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Kvartalet Perioden ResultatsammanstSlining, mker
2022 2021 2022 2021 2021
® ® 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
I o rt et I o rt et jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Intakter 559 480 1641 1467 1967
Driftéverskott 388 325 1104 968 1289
Intékterna 6kade med 16 procent och uppgick Intékterna 6kade med 12 procent och uppgick till Forvaliningsresultat o 261 - 780 1030
till 559 mkr (480). 1641 mkr (1 467). Resultat fore skatt -146 510 1192 1723 2872
. . . . . . Resultat efter skatt -120 402 944 1359 2324
Forvaltingsresultatet 6kade med 8 procent Forvaltningsresultatet 6kade med 11 procent och
och uppgick till 283 mkr (261). uppgick till 868 mkr (780). -
PPg ( ) PPg ( ) Overskottsgrad, % 70 68 69 68 68
. . v e . o . . v e . o . Uthymni d, % 91 89 91 89 89
Orealiserade vardeforandringar pé Oredliserade vardeforandringar pé fastigheterna ymingser
f . o . . o o . o Avkastning pa eget kapital, %! 171 19,1 221
astigheterna uppgick till -432 mkr (242) uppgick till 207 mkr (922) och pé derivaten fill R —
och Pﬁ derivuten ﬁII 2 mkr (7) 117 mkr (2-”. Férvaltningsresultat per aktie, kr 8,0 75 76
Soliditet, % 38,1 36,5 40,2
Resultat efter skatt uppgick till -120 mkr (402). Resultat efter skatt uppgick fill 944 mkr (1 359). Belaningsgrad fastigheter, % Rl 527 486
Eget kapital per aktie, kr 86,3 75,1 83,6
Resultat per aktie uppgick till -0,84 kr (2,98). Resultat per aktie uppgick till 6,67 kr (10,05). EPRANRV per aktie, kr 1011 88,3 97,7
Nagon utspédningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.
"Rullande 12 ménaders basis

38,1% 51,8%

* Dids fardigstallde ett nytt hotell om 14 500 kvm i Umeé dar den totala investeringen uppgick till 418 Soliditet Beléningsgrad

mkr. Fastigheten ar fullt uthyrd, avtalet ar tecknat pé 15 ér och hyresgésten tillirddde 1 september.

e Dios forvarvar en fastighet for 177 mkr i Sundsvall. Tilltréde 15 september 2022.

9% 7
¢ Di6s tecknar sexarigt gront hyresavtal om 2 500 kvm med Skatteverket i centrala Sundsvall. 6 (o) Y 4

Overskottsgrad Rantetdckningsgrad, ggr
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Fortsatt hog uthyrningsaktivitet pa
stark marknad i en orolig omvarld

Med en nettouthyrning p& 20 mkr, en dverskottsgrad
som uppgar till 70 procent och en stérkt uthyrnings-
grad om 91 procent levererar vi ett mycket bra opera-
tivt resultat for det tredje kvartalet. Var handlingskraft
och vart starka kassafléde gor oss rustade for ett nytt
affarsklimat och en omvéirld i foréndring.

Ett aktivt uthyrningsarbete tillsammans med omf6rhandlingar,
forvirv och slutférda projeke ligger till grund for den positiva
utvecklingen. Forvaltningsresultatet, som for perioden uppgar till
868 mkr, kade med 11 procent jimfort med samma period forra
dret och nettouthyrningen uppgar till starka 59 mkr. For kvartalet
uppgar forvaltningsresultatet till 283 mkr, vilket 4r en 6kning med
8 procent jimfort med samma period forra aret. Det kommer

frin generellt hogre hyresnivéer, firre uppsigningar och minskade
vakanser samt ett storre fastighetsbestind.

Fastighetsvardet uppgar till 31 mdr och det har under det tredje
kvartalet paverkats positivt av nya hyresintikter fran slutforda projeke
och av forvirv. Vi har en negativ orealiserad effekt vilket kommer
av ett hogre avkastningskrav om 15 baspunkter till f6ljd av stigande
rintor och ett kat riskpéslag. Detta motverkas till stdrsta delen av
ett forvintat okat kassaflode fran indexering och fortsatt bra ut-
hyrningar pa en attraktiv marknad. Avseende fastighetsvirden i var
del av Sverige 4r jag fortsatt dvertygad om att bra fastigheter med
ritt lige och ett starke kassaflode kommer att ha bést utveckling.

Vi befinner oss i en omvirld i férindring dér vi limnar en
lagrintemiljo, vilket ger stigande finansieringskostnader. Det nya
affirsklimatet och de nya finansiella forutsittningarna innebir att
vi noga dverviger vara investeringsbeslut och har en tydlig hand-
lingsplan. Vi har 77 procent av véir finansiering i bank, 1 400 mkr
i likviditet och outnyttjade kreditutrymmen samt en sikerstilld

beliningsgrad om 43 procent. Dirtill kommer ytterligare beld-
ningsutrymme via fardigstillda projekt under fjirde kvartalet. Detta
tillsammans med véra starka bankrelationer gor att vi kinner oss
komfortabla infér kommande refinansieringar 2023.

Vi har genom ett langsiktigt inkdpsavtal sikrat var tillging
till fornyelsebar el dll ett forutsigbart och fordelakrigt pris, trots
en osiker energimarknad. 74 procent av vrt bestand finns i elhan-
delsomrade 1 och 2. Den marknad vi 4r verksamma pa star under
tidernas storsta investeringsboom, med den gréna omstillningen i
fokus och svensk basniring under revolutionerande tillvixt.

Det dr extra viktigt att leva nira vira hyresgister, nagot jag
med pandemidren nira i minnet vet att vi gér mycket bra. Vi ar
aktiva och handlingskraftiga i vrt samarbete i allt frin utveckling
av lokaler till energieffektivisering. Vi har en vildigt god diversifiering
bland hyresgister, som vi ser till storsta del kommer klara den
dkade kostnadsbilden. Bland annat bestdr en tredjedel av vart
bestand av skattefinansierad verksamhet och drygt hilften av
det totala hyresvirdet kommer frin kontor.

“"Faktum kvarstar att vi
befinner oss pa en tillvaxi-
marknad - norra Sverige.”

Vir marknad ir fortsact mycket attraktiv och efterfrigan pa
kontor ir stor i vara stider, vilket inte minst syns i betydande uthyr-
ningar som exempelvis Skatteverkets nya 2 500 kvm stora kontor
i Sundsvall, Statens Servicecenters nya kontor pa drygt 700 kvm i
Umed, samt Sensor Forsikring i Umed, Svenska Kraftnit i Luled
och inkubatorn Movexum i Gévle. Den trenden ser ut att hélla i sig
framit. Aven andelen grona hyresavtal fortsitter att dka.

Under kvartalet har flertalet projekt och transaktioner évergatt
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i forvaltning. Bland annar invigdes Umeds nya métesplats Clarion

Hotel Umea i slutet av september, och med det avslutas ett tre &r
langt byggprojeke med ett arligt hyresvirde om 22,3 mkr. Under det
gangna kvartalet har vi ocksa tilleritt tva forvirv med ett sammanlage
arligt hyresvirde pa 17,3 mkr; ett anrike hotell i centrala Sundsvall
med fornyat 15-arigt kontrake med Choice Hotels och en kontors-
och industrifastighet om ca 6 000 kvm, med tillhérande byggritt om
2 400 kvm i det expansiva omradet Hedensbyn i Skelleftea.

Jag brukar prata om att vi gor forvirv med potential. Ett lysande
exempel pd detta ir en nyligen forvirvad fastighet i centrala
Ostersund som under flera r haft stora vakanta ytor. Dir har
nu, efter enbart nigra manader i vir 4go, ett nytt premiumgym
etablerat sig med ett arligt hyresvirde pé 3,7 mkr. Vi uppgraderar
dven ett tiotal ligenheter i fastigheten med dkade hyresintikter
som f6ljd. Ett sant lyft for fastigheten och kvarteret, en bra affir
for oss och dnnu ett bevis pa hur viktigt det 4r att vara bide enkla,
nira och aktiva pa vir marknad.

Jag ir stolt over vért fokus pa affirer och relationer, dir vi
fortsitter att leva nira bade vara hyresgister och vara banker. Vira
starka huvudigare, vira kompetenta handlingskraftiga team och
var unika position pd den expansiva marknaden i norra Sverige
ger oss forutsittningar for en positiv framtid, dér vart fokus pa ett
fortsatt starkt kassaflode skapar virden f6r vara hyresgister, vira

R

Knut Rost, vd

aktiedgare och oss sjilva.
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Det har ar Dios

Som marknadsledare i vara stader utvecklar vi vara fastigheter,
kvarter, stadsdelar och stadsndra omraden vilket leder till tillvaxt
for vara hyresgdster, vara aktiedgare och oss sjalva. Genom
var kunskap och langsiktigt héllbara investeringar inom kontor,
urban service och bostéder erbjuder vi vara hyresgaster ratt
lokal i rétt lage vilket skapar férutsétiningar for ett starkt utbud,
lagre vakansgrad, hogre hyresnivéer och 6kad lonsamhet.

Vision

Att skapa Sveriges Loled
mest inspirerande

stader. Skellefted

Are
Ostersund Sundsvall
Genom att bygga goda relationer, ta tillvara Vi skapar Sveriges mest attrak-
kunskap och ta ansvar utvecklar vi vara stader tiva platser med ratt innehall dar
och skapar langsiktiga, hallbara varden for manniskor vill vara, bo, arbeta Mora
vara hyresgaster, oss sjalva och vara agare. och motas. Fal Gévle
alun

Borladnge
Allt ar méijligt! Enkla. Vi sr tydliga, 6ppna och arliga.
Vi vill att det ska ga bra for vara hyresgaster Nadra. Vi ir intresserade, lyssnar och ar tillgangliga.
och allt ar mojligt! Hyresgasterna ar vart primara Aktiva. Vi gar fran ord till handling,
fokus — gar det bra for dem gar det bra for oss. tar ansvar och vagar fatta beslut.
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361

Antal fastigheter

31,1

Fastighetsvérde, mdr

1622

Uthyrningsbar area, tkvm

Fastighetsvarde per affarsenhet, mkr

@ Dalarna, 5 207 mkr
Gavle, 3 104 mkr
Sundsvall, 4 883 mkr

@ Ostersund/Are, 4 989 mkr

© Umea, 4 793 mkr
Skelleftea, 3 324 mkr
Lulea, 4 807 mkr

Hyresvarde per lokalslag, %

@ Kontor, 51%
Butik, 17%
Bostad, 8%
@ Hotell/Restaurang, 10%
® Vard/utbildning, 7%
Industri/Lager, 2%
Ovrigt, 5%

Kontraktsvarde per kategori, %

@ Privata, 63%
Offentliga, 28%
Bostader, 9%

Fastighetsvarde, mkr
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Hallbarhet

Vart héllbarhetsarbete &r del av var vardag

och ska leda till langsiktigt hallbara stader. Som
marknadsledare i véra tio stéder har vi stora
mojligheter att géra skillnad och skapa vérde for

vara hyresgdster, aktiedgare och medarbetare - samt
for var omvérld. Vara klimatmal har granskats och
godkdnts av Science Based Target initative, SBTi. Malen
innebér att vi ska minska véra koldioxidutslapp med
minst 50 procent inom scope 1 och 2 till ér 2030 for att
ar 2045 na nettonoll, samt ta ansvar for var paverkan
i scope 3.

55% grona tillgangar till 2026 i cicav
vara mal. Malet syftar till att driva utvecklingen av vért
fastighetsbestand och mits i procent av totalt marknads-
virde. Idag uppfyller 11 procent av bestandet véra tre
kriterier for grona tillgangar. Kriterierna f6r grona till-
gangar definieras av vart grona finansieringsramverk
fran 2021 som finns i sin helhet p vir hemsida.

18% 20% 32%

av fastighets- av fastighets- av fastighets-

vérdet ar vérdet har vérdet har ett
certifierat genomgatt en primérenergital
enligt kraven klimatriskanalys under 85 kWh/kvm,
i vart ramverk Atemp
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Klimatmalsuppféljning, SBTi

7 000
Tva av vara energi-

6 000 Ieveran}érer f?sar ut torv
som brénsle till 2025.

5000

4000

3000

2000

1000

0_

2018 2020 2022 2024 2026 2028

Scope 1 och 2

Vara utslipp inom scope 1 och 2 bestér idag till storst del av
utsldpp frdn kopt fjarrvirme, utslipp som ar starkt beroende av
byggnadens virmebehov. Vi jobbar aktivt med energieffektivise-
ring och optimering for att halvera scope 1 och 2, ett arbete som ir
titt kopplat till vira hyresgisters inomhusklimat och fastighetens
driftsekonomi.

Effektoptimering blir en allt stérre friga och ir dven titt kopplat
till klimatpaverkan frin energiproduktionen. Flera av vira energi-
leverantérer har precis som vi ambitiosa klimatmal och deras resa
kommer 4ven att vara en faktor pa var vig mot halverade utslipp.
Vira scope 2-utsldpp presenteras enligt GHG-protokollets Marker
based-method.

Scope 3

Var klimatkartliggning visade att utslidpp fran var byggproduk-
tion och hyresgisternas bilkorning ér tvé stora poster i vara scope
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Ton COs-ekvivalenter

2022

Ack. 2021 2020 2018*
Scope 1
Drivmedel 18** 24 35 92
Koldmedier*** 400 400 400 400
Summa 418 424 435 492
Scope 2
El 0,17 0,24 0,24 0,26
Fjarrvarme och fjarrkyla 3 146 5583 4739 5567
Summa 3146 5583 4739 5567

* Referensar. ** Uppskattning *** Utsldpp fran kylmedieldckage &r idag
baserat pa var klimatkartlaggning, inte statistik fran vara kylanldggningar.

3-utslipp. En stor skillnad mellan dessa poster 4r den radighet vi har
over dessa utslipp, ddr vi gor beddmningen att vi har betydligt storre
radighet over utslippen frin projeke 4n vi har 6ver vara hyresgisters
bilkérning. Idag kan vi endast presentera érliga data fran véra resor
och privata bilar, vilket 4r en mycket liten del av vara utsldpp.
Dirfor viljer vi hir att presentera de atgirder vi planerar framat
for att utoka majligheterna till mitning samt atgirder for att
minska vara scope 3-utslapp.

Planerade aktiviteter 2022

Utbildning internt kring klimatberakningar i byggprojekt Q
Uppstart handlingsplan 2022 Q
Klimatberakning av tre fardigstallda projekt Pagar
Klimatberakning av projekt i tidigt skede Q

Sammanstalining, utvardering och handlingsplan infér 2023 Q4 2022


https://investors.dios.se/Sweden/finansiering/gron-finansiering/default.aspx

Fokus: Energi

Energi r en viktig friga for vr affir, vért erbjudande och vart klimatarbete. Vi képer ursprungsmirke el fran fornyelsebara energikallor for

hela virt bestind. Vi har ett energisparmél om -3 procent per ar samt ett mél om 55 procent grona tillgingar till 2026.

Energianvdndning i jamforbart bestand

2022 2021 2022 2021 2021
3 man 3 man 9 man 9man 12 man
jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

El kWh/kvm Atemp 11,1 11,1 33,8 33,9 46,5
Fjarrvéarme kWh/kvm Atemp 5,6 54 50,3 51,3 77,6
Fjarrkyla ~ kWh/kvm Atemp 5.3 49 13,3 12,8 15,0
Kommentar och analys

Vi fortsitter att optimera vér energianvindning och redovisar
en prognostiserad fjarrvirmeeffektivisering om 2,2 procent for

Faktisk energianvédndning per kvartal

kWh/kvm uthyrningsbar yta
60

50

40

30

20

Q4 Q2 Q3 Q4
2020 2021 2022

MW El W Fjarrvéarme Fjarrkyla

* Datatéckningen for delar av bestandet &r bristande och for dessa fastigheter har darfér ett
prognosvérde anvénds for faktisk vdrmeférbrukning under perioden Q3.

perioden jamfort med féregiende ér. Elforbrukningen minskar
med 1,0 procent under samma period. Totalt for 2022 ligger vi
pa en effektivisering om 1,7 procent.

Energieffektivisering ligger alltid hdgt upp pa var agenda. Just nu
ser vi 6ver vissa rutiner och dtgirder, savil tillfilliga som akuta,

gillande t.ex. julbelysning och ventilationstider som kan komma
att justeras. Vi kommer 4ven att lyssna in Fastighetsdgarnas rike-

linjer och eventuella statliga direktiv.

Vi inkluderar inte fjdrrkyla i energieffektiviseringsmalet da fidrrkyla star for en liten del av
var totala energianvéndning. Dérutéver ar datakvalitet och -tdckning for fidrrkylastatistiken
av lagre kvalitet vilket medfor att data i stérre utstréckning prognostiseras.

Kommentar och analys

Energikostnader och klimatpaverkan ir direkt kopplade till den
faktiska energianvindningen. Diagrammet visar faktisk energi-
anvindning (ej normaldrskorrigerad fjirrvirme) fordelat pé total
uthyrningsbar yta. Den faktiska energianvindningen paverkas
frimst av utomhustemperatur, soltimmar och vind. Effektkostna-
derna ir en stor del av den totala energikostnaden vilket ytterligare
forstarker sambandet mellan kostnad och utomhustemperatur.

For att fortsitta effektivisera och jobba systematiske for att siker-
stilla lingsiktiga mélsittningar vill vi genom de grona hyresavtalen
innu tydligare involvera hyresgisterna, hitta gemensamma 16s-
ningar och dirigenom skapa engagemang for energieffektivisering
som gynnar hyresgisten, oss och samhillet.
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Omvarldsanalys

Energiomraden

For tillfallet upplever Europa en volatil energimarknad
med hoga spotpriser och risk for elbrist. Vi arbetar aktivt
med fragan pa flera hall dar féljande omraden ar fokus

och starka konkurrensfordelar:

Langsiktig strategi for elinkop. Ger férutsagbara elpriser i
upp till 5 ar. | volatila tider genererar var strategi ett mycket
fordelaktigt elpris.

Stabil tillgang pa energi. 74 procent av vart bestand finns
i elomrade SE 1 och SE 2. Dessa elomraden ar nettoexpor-
torer av fossilfri el.

Kallt klimat. | vart geografiska lage ar energi alltid en aktuell
fraga. Energieffektivisering och driftoptimering ar hogt priori-
terad i var vardag.

Den grona omstallningen och energibristen. Den gréna
revolutionen i var region gor att vi kommer att se fler sam-
arbeten mellan olika branscher for att 6ka flexibiliteten pa
elmarknaden och tillgangen pa fornyelsebar energi. Det ar
viktigt att vi alla sanker var elanvandning aven om utgangs-
punkten for oss i norra Sverige ar mycket battre an sédra
Sverige och Europa.

Vi och hyresgasten. Energieffektivisering och optimering
skapar ett bra inomhusklimat for vara hyresgaster, samtidigt
som det minskar energikostnaderna och elanvandningen
samt minimerar utslapp av vaxthusgaser.
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Resultatrakning

Koncernens resultatrakning och totalresultatrédkning i sammandrag, mkr

2022 2021 2022 2021 2021
. 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
RESULTATRAKNING Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 474 401 1341 1185 1587
Serviceintakter 85 79 300 278 376
Ovriga intékter - - - 4 4
Totala intékter 1 559 480 1641 1467 1967
Fastighetskostnader 2 -171 -155 -537 -499 -678
Driftéverskott 3 388 325 1104 968 1289
Central administration 4 -18 -18 -53 -53 -75
Finansnetto 5 -87 -46 -183 -135 -184
Forvaltningsresultat 6 283 261 868 780 1030
Vardeférandring fastigheter 7 -432 242 207 922 1806
Vardeforandring rantederivat 8 2 7 117 21 36
Resultat fore skatt 9 -146 510 1192 1723 2872
Aktuell skatt 10 -20 -23 -66 -59 -53
Uppskjuten skatt 10 46 -85 -183 -305 -495
Resultat efter skatt -120 402 944 1359 2324
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -120 400 944 1348 2 306
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmandeinflytande 0 3 0 12 17
Summa -120 402 944 1359 2324
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt -120 402 944 1359 2324
Periodens totalresultat -120 402 944 1359 2324
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare -120 400 944 1348 2 306
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestéammandeinflytande 0 3 0 12 17
Summa -120 402 944 1359 2324
Resultat per aktie, kr -0,84 2,98 6,67 10,05 17,08
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141430947 134071020 141430947 134071020 141343 747
Genomshnittligt antal aktier 141430947 134071020 141426475 134071020 134668778
Antal egna aktier vid periodens utgang 354 218 441 418 354218 441 418 441 418
Genomsnittligt antal egna aktier 354 218 441 418 358 690 441 418 441 418
Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 28.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Forvaltningsresultat per aktie
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Resultatanalys juli-september 2022

Not 1 Intdkter

Intikeerna for kvartalet uppgick till 559 mkr (480) motsvarande
en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (89). I jaimférbart
bestind 6kade kontrakterade hyresintikeer, exklusive projekt-
fastigheter, med 6,5 procent i kvartalet jimf6rt med foregiende
ar. Ovriga forvaleningsintikeer uppgick till 8 mkr (4) och bestod
bland annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utforda
arbeten i férhyrda lokaler samt ersittning for fortida avilyte. Av
vara kommersiella hyresavtal har 97 procent indexupprikning,
dir 95 procent 16per med KPI-justering och 2 procent med

fast upprikning.

Utveckling intakter 2022 2021 Forandring
jul-sep jul-sep %

Jamforbart bestand 468 439 6,5

Hyresrabatter 0 -1

Pagaende projekt 39 37

Fardigstallda projekt 7 1

Forvarvade fastigheter 33 -

Salda fastigheter - 0

Fastighetstaxering 2022 5 -

Kontrakterade hyresintéakter 551 476

Ovriga forvaltningsintikter 8 4

Ovriga intakter 0 0

Intékter 559 480

" Rabatter hanforiiga till det statliga hyresstédet.
2 Statligt stéd fér givna hyresrabatter.

Not 2 Fastighetskostnader

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 171 mkr (155). Kostnads-
okningen ir relaterad till ett storre fastighetsbestand. Av fastighets-
kostnaderna utgjorde 7 mkr (3) kostnader fér arbeten i forhyrda
lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

Not 3 Driftoverskott

Driftoverskottet uppgick till 388 mkr (325) vilket motsvarar en
dverskottsgrad om 70 procent (68). I jimforbart bestind 6kade
driftdverskottet med 9,6 procent jamfdrt med tredje kvartalet
foregiende ar.

Not 4 Centraladministration

Kostnaderna f6r centraladministration uppgick till 18 mkr (18).
I centraladministration ingir koncerngemensamma kostnader
for stabsfunktioner, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk
radgivning med mera.

Not 5 Finansnetto

Kvartalets finansnetto uppgick till -87 mkr (-46). Den hogre
kostnaden ir relaterad till hogre marknadsrintor och stérre rinte-
birande skuld. Kvartalets rintekostnader, inklusive kostnader for
rintederivat och laneléften, motsvarar upplaning till en genom-
snittlig arsrdnta om 1,9 procent (1,2).

Not 6 Forvaltningsresultat

Kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeforandringar och skatt, uppgick till 283 mkr (261). Det 4r
en okning med 8 procent jimfort med féregiende ar. I jimfor-
bart bestind okade férvaltningsresultatet med 0,2 procent jam-
fort med tredje kvartalet foregiende ér.

Not 7 Vérdeforiindringar fastigheter

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgingen av
kvartalet till 5,56 procent (5,55). Den orealiserade virdeforind-
ringen for kvartalet uppgick till -432 mkr (241) och forklaras
frimst av 6kade direktavkastningskrav som kommer av hogre
marknadsrintor och dirigenom okade finansieringskostnader.
For mer information, se not 11. Marknadsvirdet uppgick per 30
september till 31 106 mkr (26 575).
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‘ Inledning ‘ Om bolaget ‘ Hallbarhet Resultatrdkning Véra hyresgdster ‘

> forts. Resultatanalys juli-september 2022

Under kvartalet har 3 fastigheter (1) forvirvats medan 0 fastigheter
(1) har avyterats.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

2022 2021

3 man 3 man

Mkr jul-sep jul-sep
Forvaltningsfastigheter -450 198
Projektfastigheter 25 37
Byggratter -7 6
Orealiserad vardeférandring -432 241

Skatteberékning

Balansrakning ‘ Kassaflode ‘ Nyckeltal

Mkr jul-sep 2022
Resultat fére skatt -146
Nominell skattesats 20,6% 30
Ovriga skattemassiga justeringar -4
Redovisad skattekostnad 26
Varav aktuell skatt -20
Varav uppskjuten skatt 46

Not 8 Virdefdrdndringar derivat

Portf6ljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den
avtalade rintan avviker fran marknadsrintan uppstér ett teoretiske
dver- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeforindringen ir
orealiserad och paverkar inte kassaflodet.

Under kvartalet uppgick orealiserade virdeférindringar for
derivatinstrumenten till 2 mkr (8), vilka i sin helhet har redo-
visats i resultatrakningen. Virdeforindringen 4r hanforlig il
stigande marknadsrintor.

Not 9 Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till -146 mkr (510). Resultatforind-
ringen forklaras frimst av ligre orealiserade fastighetsvirden
jamfort med foregiende ar.

Not 10 Skatt

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 20,6 procent. Det finns
inga skattemissiga underskott i koncernen. I 6vrigt finns obeskat-
tade reserver om 596 mkr (562). Fastigheternas verkliga virde
Gverstiger dess skattemissiga virde med 16 125 mkr (13 049).
Uppskjuten skatt har beridknats pa 10 897 (9 089). Skillnaden ir
hinforlig till uppskjuten skatt pa tillgingsforviry.

Diés har inga pagiende skattetvister.

Dids Fastigheter AB Del&rsrapport jonuari-september 2022

Aktuell skatt uppgick till -20 mkr (-23) och uppskjuten skatt uppgick
till 46 mkr (-85). Forandringen i uppskjuten skatt dr hanforlig till
de orealiserade virdeforindringarna.

Perioden jonuari-september 2022

Periodens forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdefdrindringar och skatt, uppgick till 868 mkr (780).
Driftoverskottet uppgick till 1 104 mkr (968) vilket motsvarar
en overskottsgrad om 69 procent (68).

— Intikterna fér perioden uppgick till 1 641 mkr (1 467)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (89).
— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 537 mkr (499).

Periodens finansnetto uppgick till -183 mkr (-135). Resultat
fore skatt uppgick till 1 192 mkr (1 723) och paverkades positivt
med 207 mkr (922) avseende virdeforindring pa fastigheter och
med 117 mkr (21) avseende virdeforindringar pa rintederivat.
Resultat efter skatt uppgick till 944 mkr (1 359) varav uppskjuten
skatt uppgick till -183 mkr (-305) och aktuell skatt uppgick till
-66 mkr (-59).
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Vara hyresgaster

Hyresgdster

Var hyresgistbas dr val diversifierad sett utifran bade geografi
och bransch. Antalet lokalhyreskontrake uppgick till 3 210

(2 908) och antalet bostadskontrakt uppgick till 2 231 (1 898).

De tio storsta hyresgisterna representerade 18 procent (16) av
totala kontrakterade hyresintikter. 28 procent av kontrakterade
hyresintikter per 30 september kommer frin hyresgister med
verksamhet p& uppdrag av stat, landsting, kommun eller finansierad
med kommunal skolpeng. Andelen kommersiella grona hyresavtal
uppgir till 10 procent av det drliga kontraktsvirdet.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 20 mkr (29) och
summerar till 59 mkr (25) f6r perioden. Stérre uthyrningar
under kvartalet var till Nordic Choice Hotel i Magne 5, Umea,
Skatteverket i Borgmistaren 10, Sundsvall och Nordic Performance
Center i Djurlikaren 13, Ostersund.

Kontrakistid
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 30
september till 4,3 &r (4,0).

Vakanser

Vakanserna uppgick per 30 september till 8 procent (10) for
ekonomisk vakansgrad och till 13 procent (13) for vakant area.
Justerat for projekt och ej uthyrbara vakanser! uppgick vakans-
graden till 11 procent for vakant area. Storst dr de ekonomiska
vakanserna inom kontor och butiker medan areavakanserna ir
storst inom kontor och industri.

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

Vara storsta hyresgdister

Hyreskontrakt och I6ptider

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig Antal Kontraktsvarde, Andel av
PER DEN 30 SEP 2022 kontrakt vérde', tkr  kontraktstid', ar kontrakt mkr vérdet,%
- Trafikverket 17 82825 71 Lokalhyresavtal, férfalloar

© Polismyndigheten 37 61962 7,7 2022 237 81 4
Nordic Choice Hotels 6 58 791 15,7 2023 970 299 14
Ostersunds kommun 72 33 336 2,2 2024 804 455 21

© Falu kommun 1 31058 7,2
2025 636 365 16

~ Arbetsférmedlingen 25 29 959 1,8
- Forsakringskassan 24 26 908 3,7 2026+ 563 736 34
Ahléns AB 6 26 705 17 Summa 3210 1936 88
Scandic Hotels AB 3 24 800 11,4 Bostader 2231 186 9
Migrationsverket 9 23 441 38 Ovriga hyresavtal' 2116 66 3
210 399 785 71 Totalt 7 557 2188 100

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

med kommunal skolpeng.
7 Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

Nettouthyrning

150

1 Ovriga hyresavtal bestér frémst av garage- och parkeringsplatser.

100

50

Mkr

50 b

-100

-150

Q1 Q2
2018

B Nytecknade avtal Uppsagda avtal

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2020 2021 2022

Nettouthyrning

Dids Fastigheter AB Deldrsrapport januari-september 2022



Balansrakning och eget kapital

Koncernens balansrédkning i sammandrag, mkr

Fordndring eget kapital i sammandrag, mkr

Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav
2022 2021 2021 kapital moderbolagets aktiedgare utan bestdmmande inflytande
TILLGANGAR Not 30 sep 30 sep 31 dec Eget kapital 2020-12-31 9 148 9 091 57
Forvaltningsfastigheter 11 31106 26 575 27 993
Ovriga anlaggningstillgangar 72 73 71 Periodens resultat efter skatt 1359 1348 1
Derivatinstrument 156 24 38 Periodens totalresultat 1359 1348 1"
Kortfristiga fordringar 341 338 185 Utdelning -442 -442 -
Likvida medel 14 353 553 1150 Eget kapital 2021-09-30 10 065 9997 68
SUMMA TILLGANGAR 32028 27 563 29 437
Periodens resultat efter skatt 964 958 6
EGET KAPITAL OCH SKULDER Periodens totalresultat 964 958 6
Eget kapital 12 12212 10 065 11823 Nyemission 800 800 _
Uppskjuten skatteskuld 2367 2003 2194 Emissionskostnader -8 -8 -
Skulder till kreditinstitut 13 12 479 12774 9068 Skatteeffekt emissionskostnader 2 2 -
Langfristig skuld leasing 53 54 54 Eget kapital 2021-12-31 11 823 11749 74
Ovrig langfristig skuld 17 - -
Kortfristig del av skulder till kredinstitut 13 3982 1790 5680 Periodens resultat efter skatt 944 944 0
Checkrékningskredit 14 - - - Periodens totalresultat 944 944 0
Kortfristiga skulder 918 877 618 Avyttring egna aktier 9 9 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32028 27 563 29 437 Férvérv av minoritetsandel -68 6 -74
Utdelning -500 -500 0
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER STAD Eget kapital 2022-09-30 12212 12212 0

&

® Industrillager, 1%

@ Kontor, 60%

Butik, 19%
Bostad 9%

Ovrigt, 10%

@ Borlange, 7%

@ Falun, 8%
Mora, 2%
Gavle, 10%
Sundsvall, 16%

-
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@ Ostersund, 14%

® Are, 2%
Skelleftea, 11%
Umea, 15%
Luled, 15%
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Kommentarer till balansrdakningen

Not 11 Forvaltningsfastigheter och fastighetsvirde
Fastighetsbestandet ar koncentrerat till centrala ligen i tio
prioriterade stider i norra Sverige. Bestandet ar vil diversifierat
och bestdr frimst av bostads- och kontorsfastigheter samt lokaler
for urban service. Vid periodens slut bestod fastighetsbestandet
till 92 procent (92) av kommersiella fastigheter och till 8 procent
(8) av bostadsfastigheter baserat pé hyresvirde per lokaltyp.

Fastighetsvirde

Frin och med arsskiftet externvirderas samtliga fastigheter av
CBRE vid varje kvartalsbokslut med syfte att faststélla fastigheter-
nas individuella virde vid en forsiljning. Eventuella portfoljeffekter
beaktas siledes inte. Virderingarna baseras pa en kassaflodesmodell
med en individuell bedomning f6r varje fastighet av dels framtida
intjiningsformaga, dels marknadens avkastningskrav. Vid bedém-
ning av en fastighets framtida intjaningsformaga har, utover infla-
tionsantagande om 8 procent f6r 2022, 3,5 procent 2023 och 2
procent lingsiktigt, hinsyn tagits till beddmda marknadshyror vid
kontrakesforfall, uthyrningsgrad samt fastighetskostnader. Mark-
nadens avkastningskrav faststills genom en analys av genomférda
fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och
lage. Projekt och projektfastigheter har virderats enligt samma
princip men med avdrag for terstdende investering. Byggritter har
virderats utifrin ett bedémt marknadsvirde kr/kvm BTA for fast-
stillda byggritter, Genomsnittlige virde pa byggritterna i virde-
ringen ir cirka 1 400 kr/kvm BTA. Virderingarna har genomforts
enligt IFRS 13 niva 3.

Not 12 Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 30 september till 12 212 mkr

(10 065). Soliditeten uppgick till 38,0 procent (36,5) och dversteg
didrmed malet om 35 procent.

FASTIGHETSBESTANDET FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI-SEPTEMBER 2022
2022-09-30 2021-09-30 Avyttrade och frantradda
Mkr Mkr Fastighet Kvartal Ort  Yta, kvm Pris', mkr
Forvaltningsfastigheter 27757 24 583 Granberg 1:76 (mark) 1 Umea _ 0.1
Projektfastigheter 3201 1843 Tomter Arvesund 1 Are - 1,1
Byggratter 148 149 Tomt Arvesund 2 Are - 0,2
Summa 31106 26 575 Summa - 1,4
1 Underliggande fastighetsvérde.
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET Férvirvade och tilltridda
2022-09-30 2021-09-30 Fastighet Kvartal Ort Yta, kvm Pris', mkr
Mkr Antal Mkr Antal Portfolj Skelleftea 1 Skelleftea 34 327 810
Fastighetsbestandets varde 1 jan 27 993 340 24512 329 Djurlékaren 13 1 Ostersund 15842 154
Férvary 1984 26 416 9 Gamen 7 & 21 1 Lulea 4322 118
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 924 - 867 - Portfslj Skelleftea 2 Skelleftea 5847 18
Férsaljningar -1 9 -136 -4 Portfdlj Falun Borlange 2 Falun/Borlange 36 117 564
Orealiserade vardeférandringar 206 - 916 - Andersberg 14:58 3 Gavle _ 107
Fastighetsbestandets varde 30 sep 31106 361" 26575 3362 Kontoret 2 3 Skelleftea 3816 86
7 Fyra fastigheter har tillkommit via fastighetsreglering under tredje kvartalet 2022 Juno4 &5 3 Sundsvall 5497 177
2 Tva fastigheter har tillkommit via fastighetsreglering under tredje kvartalet 2021 Summa 105 768 2134
1 Underliggande fastighetsvérde.
VARDERINGSANTAGANDEN PER FASTIGHETSKATEGORI
2022-09-30 2021-09-30
Industri/ Industri/
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostédder lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1658 1757 1355 739 1425 1481 1647 1292 525 1204
Drift & underhall, kr per kvm 345 448 436 224 320 342 453 415 210 345
Direktavkastning fér bedémning av restvarde, % 5,6 6,0 43 5,6 5,6 55 59 4,6 73 59
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,0 8,4 6,7 8,1 8,0 7.3 7.9 6,5 6,6 6,9
Langsiktig vakans,% 58 6,3 33 9,2 5,0 4,7 4,0 1,8 15,2 4,9

Varderingsmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 &r eller Iangre om faktiska avtal som I6per Iéngre &n 10 &r finns. Arsjamférelsen &r inte i jamférbart bestand.
Vérderingsantagande 2021-09-30 & omréknade med hénsyn till foréndrad indelning fran fastighetssegment till fastighetskategori.
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> forts. Kommentarer till balansrédkningen

KANSLIGHETSANALYS PER FASTIGHETSKATEGORI

Tkr Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total

Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 755431 -755431 333319 -333319 159554  -159 554 65506  -65506 173985 -173985 1487794 -1487794
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm 377715 377715 -166659 166659  -79 777 79777  -32753 32753 -86992 86992 -743897 743897
Direktavkastning, +/- 0,5% 901457 1085286 -345551 409688 -192895 246565  -35949 44378 160788 192719 -1636640 1978636
Kalkylranta, +/- 0,5 % 630055 660770 -262862 275195  -93508 97848  -34537 36738 -144697 153359 -1165660 1223911
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% 224337 223617 -105742 105742  -42726 42695 8676 8676  -39099 34638 -420581 415369

Projekiportfdlj

Vi har en pagiende projektportf6lj om totalt 4 067 mkr varav

2 600 mkr 4r upparbetat per 30 september. Vi gor l6pande in-

vesteringar i bestandet for att forbdttra, anpassa och effektivisera

for vara hyresgister. Vira investeringar, exklusive projekevinster,
bidrog till en 6kning av fastighetsbestandets virde med 924
mkr for perioden. Investeringar i befintligt bestind avser ny-,

om- och tillbyggnationer samt energibesparande atgirder. Av-

kastningen pd avslutade investeringar under kvartalet uppgick

till 8,2 procent pé investerat belopp medan avkastningen pé de

pagiende projekten uppgick till 5,2 procent.

Projekifastigheter

Antalet projektfastigheter uppgar till 11 stycken med ett marknads-
virde om 3 201 mkr. Total bedomd investering uppgar till 2 840 mkr
dér upparbetad investering per 30 september uppgick till 1 986 mkr.

INVESTERINGAR

2022-09-30 2021-09-30
Investeringar i nyproduktion 21 242
Investeringar i féradlingsfastigheter 269 256
Investeringar i hyresgastanpassningar 445 369
Summa 924 867
Byggritter

Vi har en identifierad byggrittsvolym om cirka 200 000 kvm BTA.
I volymen ingér bide faststillda och potentiella byggritter for bade
bostader och kommersiella lokaler. Vir ambition ir att Ipande till-
skapa nya byggitter for antingen egen produktion eller forsiljning.

PROJEKTFASTIGHETER
Uthyrningsbar Upparbetad
Typ Stad Fastighet Fastighetstyp area, kvm Uthyrningsgrad, % Investering, mkr investering, mkr Hyresvarde, mkr Fardigstallt Miljoklass
Pagaende projekt
%) Foradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 555 527 52,9 Q4 2022 BREEAM In-Use Very good
%2 Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9 646 100 290 228 20,9 Q4 2022 BREEAM SE Very Good
Foradling Sundsvall Aeolus 5 Bostader 2597 - 48 41 3,8 Q12023
Foradling Sundsvall Gladjen 4,9 Kontor 1870 100 51 0 52 Q2 2023 BREEAM In-Use Very good
%) Nyproduktion Lulea Porson 1:423 Kontor 5452 100 182 100 1,7 Q22023 BREEAM SE Very Good
Nyproduktion Ostersund Lakaren 12,13,14 Bostader 1334 - 57 1 2,6 Q12024 Svanen
%) Foéradling Borlange Mimer 1 Utbildning 13 332 100 484 129 27,7 Q2 2024 BREEAM SE Very Good
“2) Nyproduktion Lulea Biet Kontor 4920 100 206 7 14,1 Q2 2024 BREEAM SE Excellent
Fardigstallda eller delvis inflyttade projekt
Nyproduktion Sundsvall Noten 3 Hotell 14 150 100 442 433 22 Q3 2021 BREEAM SE Very Good
Foradling Sundsvall Lyckan 6 Kontor 3883 100 107 107 6,2 Q4 2021
Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 418 418 26,2 Q3 2022 BREEAM SE Very Good
Summa 102 684 2840 1986 193,3

Dids Fastigheter AB Del&rsrapport jonuari-september 2022
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> forts. Kommentarer till balansrédkningen

Kapitalstruktur

Per den 30 september 2022 finansierades 38 procent (37) av den
totala balansomslutningen pa 32 028 mkr av eget kapital, 51
procent (53) genom rintebirande skulder och 11 procent (10)
av dvriga poster.

Not 13 Rantebtrande skulder

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 16 460 mkr

(14 564). Av de rintebirande skulderna bestar 12 637 mkr

(9 353) av bankfinansiering, 1 090 mkr (1 090) av sikerstillda
obligationer, 845 mkr (2 875) certifikat samt 1 900 mkr (1 250)
av icke sikerstillda obligationer. Upplupet anskaffningsvirde pa
certifikaten uppgick till 841 mkr (2 871). Kommande refinansie-
ringar slutférhandlas i normalfallet 3-9 ménader fére forfallodag.
Belaningsgraden f6r koncernen uppgick till 51,8 procent (52,7)
vid periodens utging. Den sikerstillda beliningsgraden uppgick
till 43,0 procent (37,2). Den arliga genomsnittsrintan inklusive
kostnad f6r derivatinstrument och laneléften uppgick vid perio-
dens utging till 2,5 procent (1,1) och rintetickningsgraden for
perioden uppgick till 5,7 (6,6).

Rénte- och laneférfallostruktur per 30 september 2022

Rénte- och marginalforfall

Derivat

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 500 mkr

(4 500) rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for
derivatportfoljen uppgick per den 30 september 2022 till 156
mkr (24). De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinte-
fordndringars inverkan pd var genomsnittliga upplaningskostnad.
Virdet av derivaten ir alltid noll vid forfallotidpunkten. Samtliga
finansiella instrument virderas till verkligt virde och ir klassifi-
cerade i niva 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virderingen ar
baserad pa observerbara marknadsdata (se not 22 i Arsredovisning
2021). Virdeforindringar redovisas 6ver resultatrikningen.

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 30 SEPTEMBER Forandring Forandring Forandring

2022 arlig snitt- arlig snittréante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,9 +153

Derivatportfdlj -0,2 -45 +262

Laneportfolj inkl. derivat 0,7 +108 +262

Laneforfall

Rante- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick
till 0,9 ar (1,0) och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till
2,1 ér (2,3). Av koncernens utestdende lan 16per 1 145 mkr (3 175)
med fast rinta varav 845 mkr (2 875) avser certifikat.

Not 14 Likvida medel och checkriikningskredit

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 353 mkr
(553) och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (0).
Beviljad kreditimit pé checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr
(600).

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING

&

@ Bank, 70%
SFF-obligation, 6%
@ Obligation, 11%
© Certifikat, 5%
Outnyttjat kreditutrymme, 8%

Derivatavtal per 30 september 2022

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, %  Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Typ Nominellt belopp, mkr Aterstaende 16ptid, & Swaprinta, % Marknadsvirde, mkr
2022 1273 1,9 643 643 Rénteswap 1500 4,6 -0,03 35,4
2023 5857 2,9 5378 5078 Rénteswap 1000 0,7 -0,09 19,0
2024 9145 3,0 6515 6 465 Réanteswap 1000 1,2 -0,05 35,7
2025 196 2,3 1820 670 Rénteswap 500 2,3 0,05 36,8
>2026 3616 3616 Rénteswap 500 1,8 0,00 29,0
Utnyttjat kreditutrymme 16 472 2,9 17 972 16 472 TOTALT 4500 2,4 -0,04 156,0
Outnyttjat kreditutrymme? 1500 0,0

Finansiella instrument 4500 -0,4

Totalt 2,5

1 Arlig snittréinta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2022-09-30.

2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,03 procentenheter.
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16



Kassaflode

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag, mkr

2022 2021 2022 2021 2021 2022 2021 2022 2021 2021
B 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec FINANSIERINGSVERKSAMHETEN jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Driftéverskott 388 325 1104 968 1289 Utbetald utdelning -125 - -250 -221 -442
Central administration -17 -17 -53 -50 -70 Avyttring egna aktier - - 9 - -
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 0 0 0 Nyemission efter avdrag for transaktionskostnader - - - - 794
Erhallen rénta 0 2 1 4 5 Forvarv av minoritetsandel - - -68 - -
Erlagd ranta -89 -53 -186 -138 -189 Nyupplaning réntebarande skulder 744 277 1795 1422 1658
Betald skatt -20 -23 -66 -59 -53 Amortering och I6sen av réantebarande skulder -18 -57 -66 -105 -134
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 262 234 800 725 982 Férandring av checkrakningskredit - - - -63 -63
fore forandring av rorelsekapital
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 601 220 1420 1033 1812
Forandringar i rorelsekapital
Periodens kassaflode 194 228 =797 553 1150
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -120 27 -157 -41 91
Likvida medel vid periodens bérjan 159 325 1150 0 0
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 33 12 47 -25 -60
Likvida medel vid periodens slut 353 553 353 553 1150
Summa forandring av rérelsekapital -87 39 -110 -66 31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 175 273 690 659 1013
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -276 -273 -924 -867 -1219
Forvarv av fastigheter -306 -11 -1984 -416 -696
Avyttring av fastigheter 0 19 1 144 240
Kassaflode fran investeringsverksamheten -582 -265 -2 907 -1139 -1 675
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Hyresgasten Andreas Johansson, Cyani, fillsommans med Anna Warell, kund- och kontorskaordinator, Luled.
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Rapportering per affarsenhet per den 30 september Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen

Indelat per affarsenhet 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 227 193 142 127 203 203 234 209 180 168 130 82 226 203 1341 1185
Serviceintékter

Taxebundna delar 36 32 19 15 31 27 41 37 20 21 21 13 24 25 191 171

Fastighetsskotsel 18 16 10 10 15 15 26 25 14 15 9 7 17 19 109 107
Ovriga intakter - 1 - - - - - 1 - 1 - - - 1 - 4
Reparation och underhall -10 -9 -4 -3 -8 -6 -9 -12 -5 -6 -7 -1 -8 -5 -49 -44
Taxebundna kostnader -34 -30 -16 -14 -26 -26 -35 -36 -18 -19 -20 -13 -22 -22 -171 -161
Fastighetsskatt -12 -10 -10 -9 -14 -13 -15 -13 -15 -13 -9 -5 -18 -16 -94 -79
Ovriga fastighetskostnader -24 -24 -17 -20 -24 -23 -37 -31 -22 -24 -14 -10 -25 -29 -164 -160
Fastighetsadministration -1 -10 -6 -6 -8 -8 -12 -12 -8 -7 -5 -4 -9 -9 -59 -55
Driftoverskott 189 160 118 100 168 170 192 167 145 136 105 69 186 166 1104 968
Central administration/finansnetto - - - - - - - - - - - - - - -236 -188
Forvaltningsresultat - - - - - - - - - - - - - - 868 780
Fastighet, realiserad - 2 - 3 - 1 1 - - - - - - - 1 6
Fastighet, orealiserad 91 175 80 66 58 157 20 195 -33 89 37 163 -42 70 206 916
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - 17 21
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - 1192 1723
Uthyrbar area, kvm 318 939 289 540 158 569 158 569 218 127 215019 315 099 296 498 220 835 207 306 179 033 116 016 211 009 206 687 1621611 1489635
Hyresvérde 303 267 183 173 271 250 319 301 231 225 175 113 275 261 1758 1589
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 89 92 86 89 85 90 90 91 89 90 90 96 93 91 89
Overskottsgrad, % 68 67 71 67 70 79 67 62 69 67 66 67 70 68 69 68
Fastighetsbestandet 1 januari 4301 3581 2916 2617 4545 4165 4690 4111 4721 4076 2 256 1687 4563 4275 27 993 24512
Forvarv 545 190 43 103 177 1 154 - - 112 948 - 118 - 1984 416
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 271 234 66 88 107 151 125 78 104 249 82 25 169 42 924 867
Forsaljningar - -48 - -70 - -17 -1 - - - - - - - -1 -135
Orealiserade vardeforandringar 91 175 80 66 53 157 20 195 -33 89 37 163 -42 70 206 916
Fastighetsbestandet 30 sep 5207 4131 3104 23804 4883 4468 4989 4384 4793 4525 3324 1875 4807 4387 31106 26 575

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

19

Dids Fastigheter AB Deldrsrapport januari-september 2022



F t et 2022 2021 2022 2021 2021
I na ns Ie u nyc e ta n .3 man .3 man . 9 man ) 9 man .12 man
Belaningsgrad jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Rantebarande skulder 16 460 14 564 14 748
I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa métt ger virde- Aterlaggning
full kompletterande information till investerare, beddmare och bolagets ledning di de méjliggor utvirdering Likvida medel -353 -553 -1150
av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar finansiella mitt pd samma Utnyttjad checkrékningskredit 0 0
sitt, 4r dessa inte alltid jimforbara med métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska Nettoskuld 16 107 14011 13 598
ddrfor inte ses som en ersittning for médtt som definieras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presenteras Férvaltningsfastigheter 31106 26 575 27 993
maétt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa métt Belaningsgrad, % 51,8 52,7 48,6
pa sidan 31 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i drsredovisningen for 2021. Finansiella mél
for 2022 fastslagna av styrelsen aterfinns pa sidan 22 i denna rapport. Sakerstalld belaningsgrad
Uppgifer i mk om inget annat anges. Nettoskuld 16107 14011 13598
Ej sakerstalld skuld 2745 -4121 -4 353
20?2 20?1 20?2 20?1 20?1 Séakerstalld skuld 13 362 9890 9245
Aktien jﬁl'::: jzlf's’:: jagnf';:: j::,['s'z: 11:"";:2 Férvaltningsfastigheter 31106 26 575 27 993
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141 431 134 071 141 431 134 071 141 344 Sakerstilld belaningsgrad, % 43,0 37,2 33,0
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 134 071 141 426 134 071 134 669
Négon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger. Soliditet
Eget kapital 12212 10 065 11823
Totala tillgangar 32028 27 563 29437
2022 2021 2022 2021 2021 Soliditet, % il 36,5 40,2
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Forvaltningsresultat jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec Rintetickningsgrad
Resultat fore skatt -146 510 1192 1723 2872 Forvaltningsresultat 283 261 868 780 1030
Aterlaggning Aterlaggning
Vardeforandring fastighet 432 -242 -207 -922 -1 806 Finansiella kostnader 88 48 186 139 190
Vardeférandring derivat -2 -7 -117 -21 -36 Summa 371 309 1054 919 1220
Forvaltningsresultat 283 261 868 780 1030 Finansiella kostnader 88 48 186 139 190
Réntetéckningsgrad, ggr 4,2 6,4 5,7 6,6 6,4
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 283 261 868 780 1030
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat -20 -22 -66 -48 -42
Resultat hanforligt till innehav utan bestammande
inflytande - -3 - -12 -17
EPRA Earnings 264 236 802 720 971
EPRA Earnings per aktie, kr 1,86 1,75 5,67 5,37 7,21

Dids Fastigheter AB Del&rsrapport jonuari-september 2022

20



2022 2021 2022 2021 2021 320?2 320?1 920?2 920?1 1220?1
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man .. man man man man man
Nettoskuld genom EBITDA jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec OVRIGA NYCKELTAL jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Rantebarande skulder 16 460 14 564 14 748 Avkastning pa eget kapital, % 17,1 19,1 221
Likvida medel -353 -553 -1150 Eget kapital per aktie, kr 86,3 751 83,6
Checkrékningskredit 0 0 0 Resultat per aktie, kr 2,98 6,67 10,05 17,08
Nettoskuld 16 107 14 011 13 598
Driftoverskott rullande 12 manader 1424 1264 1289 Kassaflode per aktie, kr
Central administration rullande 12 manader -71 =77 -75 Resultat fore skatt -146 510 1192 1723 2872
Aterlaggning Aterlaggning
Avskrivningar rullande 12 méanader 4 4 4 Fastigheter, orealiserad vardeférandring 432 241 206 916 -1790
EBITDA 11857 1182 1218 Derivat, orealiserad vardeforéndring 2 7 -17 21 -36
Nettoskuld genom EBITDA 1,9 1,8 11 Avskrivningar 1 1 3 3 4
Aktuell skatt -20 -23 -66 -59 -53
EPRA NRV/NTA Summa 265 240 806 730 997
Eget kapital 12212 10 065 11823 Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 134 071 141 426 134 071 134 699
Eget kapital tillhérande innehav utan Kassaflode per aktie, kr 1,87 1,79 5,70 5,44 7,40
. ) - -68 74
bestdmmande inflytande
Aterlaggning Nettouthyrning, mkr
Verkligt vérde av finansiella instrument -156 -23 -39 Nytecknade kontrakt 54 54 166 132 159
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2245 1872 2104 Uppsagda kontrakt -34 -25 -107 -107 -128
EPRA NRV 14 301 11 845 13815 Nettouthyrning 20 29 59 25 31
EPRA NRYV per aktie 101,1 88,3 97,7
OVRIG INFORMATION
Avdrag:
N Kontrakterade hyresintakter, mkr 551 476 1608 1416 1909
Verkligt varde av finansiella instrument 156 23 39
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 89 91 89 89
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa 418 349 392 —
temporéra skillnader, ca 4% - - - Overskottsgrad, % 70 68 69 68 68
EPRANTA 14038 11 520 13 461 Skuldsattningsgrad, ggr 13 14 1,2
EPRA NTA per aktie 99,3 85,9 95,2
EPRA Vakansgrad
EPRA NDV Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 201 197 189
Eget kapital 12212 10 065 11823 Hyresvarde, arsbasis, hela portfolien 2361 2085 2110
Eget kapital tillhérande innehav utan EPRA Vakansgrad, % 8,5 9.4 9,0
; ; 68 74 , , ; ,
bestammande inflytande
EPRA NDV 12 212 9 996 11749
EPRA NDV per aktie 86,3 74,6 83,1
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> forts. Finansiella nyckeltal

.
Kvartalsresultat i korthet
2022-09-30 2022-06-30 2022-03-31 2021-12-31 2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31 2020-12-31

Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Intakter, mkr 559 543 539 500 480 504 483 472
Driftéverskott, mkr 388 380 336 321 325 353 290 295
Forvaltningsresultat, mkr 283 313 271 250 261 288 231 229
Periodens resultat, mkr -120 356 708 965 402 435 522 438
Overskottsgrad, % 70 7 65 65 68 76 61 63
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 90 89 89 88 90 90
Soliditet, % 38,1 39,1 40,8 40,2 36,5 36,0 374 36,8
Belaningsgrad fastigheter, % 51,8 50,4 49,3 48,6 52,7 53,8 53,7 54,3
Genomsnittlig ranta vid periodens slut, %! 2,5 1,8 11 11 1.1 1,1 1.1 1,2
Rantetackningsgrad, ggr 57 71 6,8 59 6,4 7,0 6,3 6,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,00 2,21 1,92 1,83 1,95 2,15 1,72 1,70
Resultat per aktie efter skatt, kr -0,84 2,52 5,00 7,03 2,98 3,22 3,86 3,26
Eget kapital per aktie, kr 86,4 87,2 88,2 83,7 751 721 721 68,2
Borskurs per aktie, kr 70,5 711 102,4 118,8 85,4 88,7 718 76,8
1 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
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Malet ér att drligen nd minst 12 procents avkastning pa eget Till 2030 ska vira CO2-utslipp minska med 50 procent jimfort B o
kapital. Forbattrat resultat och ékade fastighetvirden bidrar med 2018. “Hyzesgasten Johnny Hedlund, Locol store, Skellfted.

till ete positivt utfall.
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av
koncernens dotterbolag. Intikterna uppgick till 147 mkr (134) och resultatet efter skatt till 198 mkr
(141). Intikterna bestod i huvudsak av salda tjdnster till koncernens dotterbolag. Bolagets likvida
medel uppgick per den 30 september 2022 till 317 mkr (534) och utnyttjad checkkredit uppgick till
0 mkr (0). Rintebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 5 694 mkr

(5 186) varav utgivna foretagscertifikat uppgick till 845 mkr (2 871). Den genomsnittliga drsrintan,
exklusive rintesikringar, baserad pa forhdllanden per den 30 september 2022 uppgick till 2,7 procent
(1,1). Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”.

Moderbolagets resultatréikning och totalresultatrédkning
i sammandrag, mkr

Moderbolagets balansrédkning

i sammandrag, mkr

2022 2021 2021
9 man 9 man 12 man 2022 2021 2021
RESULTATRAKNING jan-sep jan-sep jan-dec TILLGANGAR 30 sep 30 sep 31 dec
Intakter 147 134 175 Andelar koncernféretag 2332 2265 2265
Bruttoresultat 147 134 175 Fordringar koncernféretag 19 329 16 218 16 481
Ovriga tillgangar 14 29 18
Central administration -164 -153 -213 i meskl 317 534 1129
Rorelseresultat gz A 8 SUMMA TILLGANGAR 21992 19 046 19 893
Resultat fran andelar i koncernféretag 100 100 142 EGET KAPITAL OCH SKULDER
F!nanSfeIIa intakter 429 295 402 Eget kapial 3185 2640 3475
Finansiella kostr-‘nader- -314 -235 -321 Obeskattade reserver 16 16 16
Resultat efter finansiella poster 198 141 185 Réntebérande skulder 5694 5186 5412
Bokslutsdispositioner ) : R Skulder koncernforetag 12 821 10 957 10 948
Resultat efter bokslutsdispositioner 198 141 185 Checkrakningskredit - - -
Ovriga skulder 276 247 42
Aktuell skatt = = -2 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21992 19 046 19 893
Resultat efter skatt 198 141 183
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 198 141 183
Arets totalresultat 198 141 183
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Taxonomirapportering

Redovisning enligt Taxonomiférordningen artikel 8

Hela var verksamhet omfattas av EU:s taxonomiférordning. Det
kommer pa sikt att medféra krav pa fullstindiga upplysningar om
i vilken utstrickning var verksamhet ir forenlig med de kriterier
som definieras i relation till EU:s sex miljomal.

De sex miljomalen ir:

1. Begrinsning av klimatforindringar

2. Anpassning till klimatférindringar

3. Hallbar anvindning och skydd av vatten och marina resurser
4. Omstillning till en cirkuldr ekonomi

5. Forebyggande och begrinsning av miljéféroreningar

6. Skydd och aterstillande av biologisk mangfald och ekosystem

Var bedomning

Vir verksamhet bedoms exponerad mot EU-taxonomin och det
faststillda miljomalet om att begrinsa klimatpaverkan, Climate
mitigation. Vi ser att vi kan bidra till klimatomstillningen i sam-
hillet bland annat genom att energieffektivisera véra fastigheter
och upphandla férnybar energi, samt verka for ett lagt klimatav-
tryck i samband med nybyggnation och om-/tillbyggnader. Vi har
bedomt att vara primira ekonomiska aktiviteter utgdr forviarv och
dgande av fastigheter 7.7 Acquisition and ownership of buildings.

For 2022 viljer vi att redovisa sammanslagna data f6r samtliga
aktiviteter. Nuvarande antaganden och tolkningar kan komma att
justeras och rapporteringen utékas i takt med att lagstiftningen

fortydligas.
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Aktivitet 7.7 jan-sep 2022 (mkr) Totalt 2021 (mkr) Andel som omfattas (%) Andel som inte omfattas (%)
Omsattning 1380 1647 100% 0%
Driftsutgifter (OPEX) 128 169 100% 0%
Kapitalutgifter (CAPEX) 924 1219 100% 0%

Nyckeltalen aterfinns pa sid. 20.

Tolkning av nyckeltal
Intékter/Omsattning: Vi gér beddmningen att hyresintikter exklusive vidaredebiterad fastighetsskatt samt serviceintikter som avser
fastighetsskotsel ingdr i nyckeltalet.
CAPEX/Kapitalutgifter: Vi gor bedomningen artt aktiverade utgifter som héjer virdet pa vira fastigheter inklusive ombyggnation,
nybyggnation och férvirv samt tillkommande nyttjanderitter under 2022 ingar i nyckeltalet.
OPEX/Driftsutgifter: Vi gor bedémningen att alla lopande kostnader som rér intern- och extern fastighetsskétsel samt reparation och
underhill, i syfte att bibehalla virdet pa vara fastigheter, ingar i nyckeltalet.
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Jesper Gabrielli fostighefstekniker, Jessica Frdlin, kund=och kontorskoordinator, och Joel Sjnneby, fastighetstekniker, hos Linda Angman pd Atelé Liva i Borlinge. |
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Aktien

Aktieutveckling

Aktiekursen vid periodens utgang stod i 70,5 kr per aktie (85,4)
vilket motsvarar ett borsvirde om 9 989 mkr (11 487) samt en
avkastning om -17,5 procent (34,5) for de senaste 12 manader-
na. Inkluderas utdelningen sa uppgick aktiens totalavkastning till
-14,4 procent (37,4) for perioden. Avkastningen har for OMX
Stockholm 30 Index varit -19,2 procent (23,5) och OMX Stock-
holm Real Estate PI -42,1 procent (24,4).

Per den 30 september hade Dis Fastigheter AB 19 015 aktiedgare
(18 033). Andelen utlandsigda aktier uppgick till 21,9 procent
(24,7) av totala antalet aktier, som under perioden var oférindrat
och uppgick till 141 785 165 (134 512 438). Enskilt stdrsta dgare
var AB Persson Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio
storsta dgarna stod for 55,0 procent (53,2) av innehav och roster.

Arsstimman 2022 beslutade att bolaget fir dterkdpa tio procent
av samtliga utestdende aktier i bolaget.

Inga nya flaggningar av dgandeférindringar har dgt rum under
perioden.

Diés Fastigheter AB ir noterad pd Nasdag OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id ir DIOS och ISIN-koden
ir SE0001634262.

Avkastning och substansviirde

Var mélsittning ar att avkastningen pé eget kapital ska Gverstiga
12 procent. Avkastningen for perioden uppgick till 17,1 procent
(17,9). Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden

till 12 212 mkr (10 065) och det langsiktiga substansvirdet,
EPRA NRYV, uppgick till 14 301 mkr (11 845). Beriiknat per
aktie uppgick EPRA NRV ill 101,1 kr (88,3) vilket medfor att
aktiekursen per den 30 september utgjorde 70 procent (97) av
langsiktigt substansvirde. Substansvirdet uttrycke enligt EPRA
NTA uppgick for perioden till 99,3 kr (85,9) per aktie.

Intjiining

Resultat per aktie for perioden uppgick till 6,67 kr (10,05) med-
an det langsiktiga resultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS,
uppgick till 5,67 kr (5,37). EPRA EPS ska visa pd den lingsiktiga
intjaningsfdrmégan per aktie och beriknas som forvaltnings-
resultatet med avdrag for 20,6 procents bolagsskatt hinférligt
till forvaltningsresultatet minus minoritetens del av resultatet.
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Storsta aktiedagare
i Dios Fastigheter AB per den 30 september 2022

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 Foérsakringsforening 8 096 827 57
Lansférsakringar Fonder 4186 643 3,0
Vanguard 3378 801 24
Avanza Pension 3122 996 2,2
BlackRock 3057 944 22
Karl Hedin 3050 547 2,2
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2175183 1,5
Summa storsta dgare 78 053 697 55,0
Innehav av egna aktier 354 218 0,2
Ovriga agare 63 377 250 44,8
TOTALT 141 785 165 100,0

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data
fran bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Ovrig information

Personal och organisation

Antalet anstillda uppgick per den 30 september 2022 dll 153
personer (145), varav 65 kvinnor (63). Merparten av de anstillda, 97
personer (94) arbetar p3 véra affirsenheter, resterande arbetar vid vart
huvudkontor i Ostersund. Inom vart koncept Pick-Pack-Post r vi

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

Risker och osdkerhetsfaktorer
Effekter av Covid-19

Verksamheten kommer pa bade kort och ldng sikt paverkas av
Covid-19. Bedomningen ir att riskerna for osikra fordringar och
kundf6rluster pa kort sikt har minskat jimfort med foregaende ar.

Effekter av den militira konflikten i Ukraina

Rysslands invasion av Ukraina i mitten av februari 2022 och den
resulterande humanitira katastrofen ar ett stort bakslag for virlden.
Sanktioner mot Ryssland och en férindrad virldshandel paverkar
globala floden av varor och kapital samt energipriser. Den mest
uppenbara effekten i nirtid 4r stigande inflation, hogre rintor och
okade riskpremier pd kapitalmarknaden, vilket kan ge hégre finan-
sieringskostnader jamfort med de forutsittingar som var gillande
vid arsskiftet.

Vidare finns tydliga nedatrisker for den ekonomiska tillvixten
samt att tillgingen till varor och produkter dir konfliktlinderna har
haft stort produktionsbidrag begrinsas. For vér del kan det leda till
hégre kostnader for produktionsmaterial, utbudsbrist samt lingre
ledtider inom framfor allt projektverksamheten.
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Generella risker

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

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

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dar virdefor-
indringen redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeforind-
ringar paverkar resultat- och balansrikning och saledes relaterade
nyckeltal. Effekterna av storre negativ pdverkan hanteras genom ett
diversifierat bestand i centrala ligen i stider med tillvixt.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE Féréindring fastighetvirde, %

7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 28773 31106 33439
Soliditet, % 33,3 38,1 42,3
Belaningsgrad, % 56,0 51,8 48,2

Kassaflodet utgors av intikeer och kostnader och ir frimst hinforliga
till hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rintenva. En
forindring av dessa poster paverkar kassaflodet och saledes resultatet.
Effekten for storre negativ paverkan hanteras med en diversifierad

hyresgaststrukeur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Forandring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +/- 1% +/-22
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 24
Fastighetskostnader -1+ 1% +-7
Raénteniva for rantebéarande skulder -1+ 1%-enhet +/- 108

1 Uppraknat till &rstakt.

Tillgang till finansiering 4r den storsta finansiella risken och en
forutsdttning for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas
genom goda relationer med banker, god diversifiering, tillgang dill
kapitalmarknaden och starka finanser och nyckeltal.
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En hallbar affirsmodell och ett hallbart agerande ér en forutsitt-
ning for langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och
rutiner tar vi ansvar for en langsiktigt hallbar verksamhet.

For mer information kring risker och riskhantering hinvisas till
Diés drsredovisning for 2021, sidorna §8-60, 74 och 78.

Transaktioner med ndarstaende

Inga visentliga transaktioner med nérstéende har skett under perio-
den. De transaktioner med nirstiende som foérekommit bedéms ha
skett till marknadsmissiga villkor.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhdll dr féremal for sisongsvariationer.
Kyla och sné paverkar kostnader for uppvirmning, snéréjning och
takskottning. Normalt 4r kostnaderna hdgre under det forsta och
firde kvartalet.

Redovisningsprinciper
Vi foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport dr upprittad enligt IAS
34, Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisning upprittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska
personer samt Arsredovisningslagen. Sameliga fastighetstransak-
tioner under kvartal tre redovisas med utgangspunke i preliminira
kopeskillingsberikningar. Den slutliga kopeskillingsberakning-
en kommer erhéllas under fjirde kvartalet 2022. Tillimpade
redovisningsprinciper i delarsrapporten dverensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av kon-
cern- och 4rsredovisningen for 20217, not 1.

Ovriga dndrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande
under éret eller kommande perioder bedoms inte ha nigon visentlig
péaverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

1Arsredovisning 2021 finns tillgénglig pa www.dios.se.



Fredrik Danell, projekfledare, Luled.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direkedren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande dversike av foretagets och koncernens

verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de foretag som Kalendarium

ingar  koncernen stdr infbr. Q4, Delarsrapport januari-december 2022 14 februari 2023
Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgéngliga pa Di6s hemsida www.dios.se. o
Arsredovisning 2022 Vecka 12
Ostersund den 21 oktober 2022 Arsstimma 2023 18 april 2023
Bob Persson Peter Strand Erika Olsén Ragnhild Backman Q1, Delarsrapport januari-mars 2023 28 april 2023
Ordforande Ledamot Ledamor Ledamot Q2, Delarsrapport januari-juni 2023 7 juli 2023
Tobias Lénnevall Anders Nelson Jenny Svensson Q3, Delarsrapport januari-september 2023 27 oktober 2023
Ledamot Ledamot Ledamot
Personalrepresentant
Knut Rost Utdelning
Verkstillande direktor Vid arsstimman 2022 den 5 april beslutades om utdelning

enligt styrelsens forslag vid foljande datum:
Revisorns granskningsrapport

1:a utbetalningstillfille, 12 april 2022 0,88 kr per aktie

Till Styrelsen i Diés Fastigheter AB (publ) Org.nr 556501-1771 En versikdig gr.anslfllngf har en annan 1.nr1k.tn1ng och en bet.ydllgt 2:a utbetalningstillfille, 12 juli 2022 0,88 kr per aktie
Inledning mindre omfattning jimfort med den inrikening och omfattning S .

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delérs- som en revision enligt ISA och god revisionssed i &vrigt har. De 3ie utberalningstilfalle, 12 oke 2022 L el

granskningsatgirder som vidtas vid en Gversiktlig granskning gor 4:e utbetalningstillfille, 12 jan 2023 0,88 kr per aktie

informationen i delarsrapport f6r Diés Fastigheter AB (publ) per
30 september 2022 och den nioménadersperiod som slutade per

detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha For yﬂerliga re information
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen k -
ontakta gdrna

det inte m&jligt for oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir

har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport

i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen. Virt ansvar ér grundad pa en versikalig granskning har dirfor inte den sikerhet

att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var som en uttalad slutsats grundad péd en revision har. Knut Rost, vd
oversiktliga granskning. Slutsats 0770-33 22 00, 070-555 89 33, knut.rost@dios.se
Den dversiktlign granskningens inriktning och omfattning Grundat pé vr dversikdliga granskning har det inte kommit Rolf Larsson, CFO

Vi har utfort vér dversiktliga granskning i enlighet med fram ndgra omstindigheter som ger oss anledning att anse att 0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolflarsson@dios.se

International Standard on Review Engagements ISRE 2410 delarsrapporten, inte i allt visentligt, ar upprittad fr koncernens

AW . . o . .. del i enlighet med TAS 34 och érsredovisningslagen samt for i jon & i 4 i 906
Ovemkthg gransknmg av finansiell delirsinformation utford av g ) 3 ) X g' g Der'ma information &r sédan som"D/os l':ast/gheter AB ér skyldigt att offentliggéra
& Alda revisor. En éversikdli knine besta moderbolagets del i enlighet med érsredovisningslagen. enligt EU:s marknadsmissbruksférordning (EU nr 596/2014) samt lag (2007:528) om
Oretagets valda revisor. £n oversikti lg grans lng estar av att vérdepappersmarknaden.
gora fbrﬁ‘igningar, i forsta hand ill personer som dr ansvariga o d den 21 oktober 2022 Informationen Izmnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande
v . o .. o v . stersun en oktober den 21 oktober kl. 07: EST.
for finansiella frigor och redovisningsfrigor, att utfora analytisk Deloitce AB en 21 oktober kl. 07:00 CES
eloitte

granskning och att vidta andra dversiktdliga granskningsatgirder. ) . )
Richard Peters, Auktoriserad revisor
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Definitioner

> Finansiella

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

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital beréknas som
summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med
genomsnittliga tillgangar. Genomsnittliga tillgangar beraknas som
summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid
periodens utgang.

Sakerstélld belaningsgrad

Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certfikaten samt
nominellt belopp for ej sakerstallda obligationer dividerat med
fastigheternas bokforda vérde vid periodens utgang.

Nettoskuld
Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus likvida
medel plus utnyttjad checkrakning.

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

Serivceintékter
Intakter avseende taxebunda delar och intakter for fastighetskotsel.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens
utgang.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

> Aktierelaterade
Eget kapital per aktie

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

EBITDA

Driftséverskott minus centraladministration med aterlaggning av
planenliga avskrivningar. Berdkningen gérs med 12 manaders
rullande utfall, om inget annat anges.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till

forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

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

EPRA Net Tangible Asset (NTA)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for verkligt varde pa rantederivat och verklig uppskjuten skatt
hanforlig till temporara skillnader i fastighet er och innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet.

Genomshnittligt antal utestaende aktier

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

Kassaflode per aktie

Resultat fére skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar, plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus likvida medel
plus checkrakning. Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.
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> Fastighetsrelaterade och dvriga

Direktavkastning
Periodens driftoverskott dividerat med fastigheternas marknads-
varde vid periodens utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, renhall-
ning, férsékringar samt I6pande underhall.

Driftoverskott
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtratts-
avgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat med hyresvardet
vid periodens utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det
totala hyresvardet.

EPRA vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor dividerat med hyresvardet
pa arsbasis for hela fastighetsportfoljen.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa areans for-
delning. Den typ av lokalarea som svarar for den stérsta andelen
av fastighetens totala area avgor hur fastigheten definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Bedomt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central adminis-
tration och finansnetto.

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

Hyresvarde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for beddmd 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 hyresintékter, exklusive engangseffekter

for fortida avflyttningar och fastighetskostnader samt férvarvade
och salda fastigheter.

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 intitala marknadsvardet och en
projekttid dverstigande 12 manader. En projektfastighet aterfors
som forvaltningsfastighet tidigast 12 manader efter fardigstallande.
Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller planera
om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighets driftséver-
skott, standard och eller &ndrar anvandningen av fastigheten.

Hyresgéastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad
eller anpassning av lokaler som &r av mindre karaktar.

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott dividerat med periodens kontrakterade
hyresintakter.
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Presentation av
delarsrapporten

Vi presenterar delarsrapporten for januari-september
for investerare, analytiker, media och andra intresse-
rade . vd
Knut Rost och CFO Rolf Larsson presenterar resulta-
tet som foljs av en fragestund. Presentationen ar pa
engelska och sker via en webbsand telekonferens.
Detaljer och telefonnummer till telekonferensen finns
tillgangliga pa var webbsida.

Presentationen kan ses i efterhand.

Dics

Dios Fastigheter AB (publ)

Besoksadress: Hamngatan 14, Ostersund

Postadre

1188, 831 22 Ostersund
sfon: 0770-33 22 00

er: 556501-1771
Ostersund
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https://investors.dios.se/Sweden/rapporter-och-presentationer/kalender/eventdetaljer/2022/Delrsrapport-jan-sep-2022---/default.aspx
https://investors.dios.se/Sweden/rapporter-och-presentationer/kalender/eventdetaljer/2022/Delrsrappo



