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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Olof Johansson Klang, projektledare, tillsammans med hyresgasten Cecilia Andersson pa Pensionsmyndigheten i Lulea.

Kvartalet i korthet Perioden i korthet Maluppféljning

Intékterna 6kade med 11 procent och uppgick till 621 mkr (559). Intékterna 6kade med 13 procent och uppgick till 1 858 mkr (1 641). Vara tva huvudmal &r att na minst 12 procents avkastning pa eget kapital i snitt dver en
femarsperiod, samt att minska vara koldioxidutslapp med 50 procent till 2030, jamfért med
Nettouthyrningen uppgick till 0 mkr (20). Nettouthyrningen uppgick till 18 mkr (59). P PP P !
basaret 2018.
Driftdverskottet 6kade med 16 procent och uppgick till 449 mkr (388). Driftdverskottet 6kade med 15 procent och uppgick till 1 271 mkr (1 104).
Férvaltningsresultatet! minskade med 24 procent och uppgick till 221 mkr (290). Forvaltningsresultatet! minskade med 24 procent och uppgick till 673 mkr (882). . . .
Avkastning pa eget kapital, %
Orealiserade vardeférandringar pé fastigheterna® uppgick till -204 mkr (-439) Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna® uppgick till -897 mkr (192)
och pa derivaten till 97 mkr (2). och pa derivaten till 24 mkr (117). -
Resultat efter skatt uppgick till 88 mkr (-120). Resultat efter skatt uppgick till -163 mkr (944). 20
Resultat per aktie uppgick till 0,62 kr (-0,84). Resultat per aktie uppgick till -1,15 kr (6,67). 15
10
. 5
Resultatsammanstélining, mkr
0 |
2023 2022 2023 2022 2022 5
_3 man _3 man ) 9 man ) 9 man _12 man 2019 2020 2021 2022 RTM
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec Q32023
Intakter 621 559 1858 1641 2209 — Snittavkastning
Driftdverskott 449 388 1271 1104 1469
Férvaltningsresultat’ 221 290 673 882 1106
Resultat fére skatt 114 -146 -193 1192 1045 . .
Véaxthusgasutslépp, ton CO2e
Resultat efter skatt 88 -120 -163 944 830
s |
Overskottsgrad, % 73 70 69 69 68 7000
Uthyrningsgrad, % 92 91 92 91 91 6 000
Avkastning pa eget kapital, %2 -2,3 171 7,0 5000
[ L3 (1]
Vi khgq handelser under kvartalet Férvaltningsresultat per aktie, ki2 63 80 76 4000
Soliditet, % 36,6 38,1 38,1 3000
Uthyrning om 1 300 kvm till Clas Ohlson som darmed &teretablerar sig i Belaningsgrad fastigheter, % 54,2 51,8 51,9 2000
centrala Sundsvall. Réntetackningsgrad, ggr’ 22 6,1 5,0 1000
I N = = = =
0
Eget kapital ktie, k 2,4
Refinansiering av obligationslan om 475 mkr och av banklan om 1 700 mkr. get kaptial per axdie, r 5 8.3 8.6 2018 2019 2020 2021 2022 Qg?)ﬂz?’
EPRA NRYV per aktie, kr 96,7 101,1 100,5
M Scope 1 Scope 2

Nagon utspédningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.
1 Jamférelseperioderna &r omrdknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.
2 Rullande 12 manaders basis.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Ett historiskt starkt operativt resultat i en stokig omvarld

Under tredje kvartalet levererar vi ett starkt operativt resultat dér
overskottsgraden uppgar till 73 procent och uthyrningsgraden ligger
pa 92 procent. Driftdverskottet Skar med 16 procent och intékterna
6kar med 11 procent jamfért med samma kvartal 2022. Vart férvalt-
ningsresultat uppgar till 221 mkr vilket &r en minskning med 24 pro-
cent [amfdrt med samma kvartal 2022. Vi navigerar och agerar aktivt

i en omvérld i féréndring.

Vi mirker ett fortsatt stort intresse for etableringar i véra stider frin sévil befintliga
som nya hyresgister och vi tar tillvara den kraften och det momentum som réder i
den marknad som den gréna omstillningen skapar. Fér perioden januari-september
levererar vi ett okat driftdverskott motsvarande 15 procent och skade intikter motsva-
rande 13 procent jimfort med samma period 2022. Summerat for perioden januari—
september 2023 ligger uthyrningsgraden pa 92 procent, jimfért med 91 procent for
samma period 4ret innan, och frvaltningsresultatet uppgar till 673 mkr vilket dr en
minskning med 24 procent jamfort med samma period dret innan.

Bade korta och linga marknadsrintor har fortsatt att stiga vilket paverkar vira
rintekostnader samtidigt som vi upplever en generellt mer avvaktande bank och
kapitalmarknad. Vi har trots detta refinansierat bide obligationer om 475 mkr och
bankldn om 1700 mkr, vilket visar pé ett starke fértroende for Dids. Avseende vira
lanefdrfall under forsta kvartalet 2024 har vi muntliga éverenskommelser med vira
banker kring refinansiering av hela volymen. Marknadsrintorna har dven paverkat
fastighetsyielderna uppdt vilket resulterat i negativa justeringar av vara fastighetsvirden.
Vi justerar yielden i snitt med 10 bps mellan andra och tredje kvartalet vilket resulterat
i en nedskrivning om 0,6 procent, motsvarande 204 mkr. Stdrst justering sker inom
bostadssegmentet.

Stdrsta fokus kortsiktigt 4r att sikerstilla véra finansiella nyckeltal varfor vi priorite-
rar och anpassar vira investeringar och kostnader utifrin ridande férutsittningar. Ace
bibehalla en stark balansrikning och ett starkt kassaflode 4r viktigt i turbulenta tider.
Gillande rintetickningsgraden vidtar vi dtgirder for act halla den 6ver 2 ginger.

Norra Sverige uppmirksammas av bide media, politiker och niringslivet. En spretig
konjunkeurbild i Sveriges olika landsindar beskrivs i branschtidning i samma andetag
som norra Sverige omnamns som landets ekonomiska motor. Allmint spar man att

Di&s Fastigheter AB

sysselsittningen viker nista &r i hela Sverige, férutom i mellersta och norra Norrland.
Den nyligen slippta rapporten Young Professional Attraction Index 2023 visar pa ett
okat intresse for var marknad i och med att bolag som LKAB och SSAB fér forsta
gangen seglar in pé listan &ver de 100 attrakeivaste arbetsgivarna for unga i landet.
De kommuner vi verkar i har tydliga mal pd ékad inflyttning till vara stider, vilka vi
uppmuntrar.

Det ir inom kontor och hos vira kontorshyresgister som vi ser den starkaste
utvecklingen och den storsta potentialen i vir affir. Det dr ocksé hit vi allokerar mest
resurser. I 2023 &rs kontorsrapport frin Fastighetsigarna, dir vir marknad specifikt tas
upp, beskrivs kontoret som stadens motor och sociala hub, samt att majoriteten valjer
att vara pa plats pa kontoret storsta delen av sin arbetstid. Rapporten gar helt i linje med
var uppfattning om vara hyresgister och vi ser inga tecken pd att vilja minska sina ytor.

Attraktiva arbetsplatser i vara stéder
ger 6kade fléden av méanniskor.

Snarare blir kontoret allt viktigare. Attraktiva arbetsplatser i vira stider ger dkade fldden
av ménniskor och ger forutsittningar for fler uthyrningar dven inom 6vriga segment.
Spinnande exempel pa kontorsuthyrningar under kvartalet dr Sigma Industry North i
Ume# och Aklagarmyndigheten i Luled. Jag vill ocksi lyfta Clas Ohlsons tillbakaflytt in
i Sundsvalls stadskirna som visar p4 hur stora akedrer ser ett 6kat virde i att befinna sig
centralt i vira stider. Vira pagaende projekt I6per pa enligt plan och under september
beviljades bygglovet for etapp tre i vart projeke Vistra Stranden, kvarteret som blir den
nya grona entrén in dll Luled och dir Férsikringskassan blir storsta hyresgist.

Nir det giller nyproduktion av bostider si nystartas i princip inte ndgot bostads-
projeke i Sverige. Norra Sverige, dvs vira stider och dess omgivande arbetsregion star
infér en stor samhillsomvandling med upp till 100 000 fler invénare inom en 10-4rs-
period. Detta skapar stora méjligheter for vér affir, dir vi ser oss som mojliggdrare
for bostider med byggritter i attraktiva ligen. Som stor akeor ar vi sjilvklart med och
paverkar politiker for att, genom dndrade regler och satsning pé infrastrukeur, komma
igdng med byggande av bostider. Vi har cirka 100 000 kvm byggritter, for bland annat
bostider majoriteten med firdiga detaljplaner i nuliget och vi arbetar for att firdig-
stilla yteerligare cirka 30 000 kvm byggritter per dr den nirmaste tiden.

Hallbarhet 4r en viktig och integrerad del av hela Dis affir. Vira klimatmal

3

innebir att vi ska minska vara koldioxidutslipp med minst 50 procent till &r 2030, for
att senast ar 2045 nd nettonoll. Ett sitt att ytterligare stirka var affar langsiktigt, bide
utifran ett stirke erbjudande och en lagre risk, ir vért arbete med att [6pande forflytra
bestindet pd den grona skalan. Genom att styra och malsitta arbetet med miljécerti-
fiering i befintligt bestdnd, energieffektivisering och klimatrisk har vi fram till och med
tredje kvartalet gjort 16 miljocertifieringar, forbittrat energiprestandan mélmedvetet

i flertalet fastigheter och genomfort éversvimningsanalyser tillsammans med forvale-
ningen i fyra stider.

Att leva nira vara hyresgister, sirskilt i turbulentare tider, dr for oss en bevisad
framgéngsfaktor. Vira goda relationer med hyresgisterna syns i var senaste NKI dir
snittet ligger fortsatt hogt pa 70. Majoriteten av vara hyresgister ir generellt stabila
verksamheter med hég betalningskapacitet. 54 procent av vara hyresintikter kommer
frin kontor och 30 procent ir statlig verksamhet.

De senaste veckorna har jag haft formanen att ta del av savil internationell kunskap
som nationella insikter gillande pagiende konflikter, dess framtidsutsikter och hur
det paverkar oss och alla andra. Helt klart 4r att det rdder en stokig tid. Mitt viktigaste
uppdrag just nu som ledare for ett av Sveriges storsta fastighetsbolag, pd en marknad
med en exceptionell méjlighet dill tillvixe, dr att mobilisera mitt team i den dagliga
18pande verksamheten och samtidigt genom langsikrigt strategiskt arbete ta héjd for en
ljus framtid. Jag ir extra stolt dver vért starka operativa resultat med bra affirer och en

vilja till att arbeta tvirfunktionellt i hela bolaget. Det gor oss starka 4ven i tuffa tider.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Det har ar Dios

Vi ar ett kommersiellt fastighetsbolag med en unik position
i vara 10 tillvéxtstader i norra Sverige. Vart erbjudande

handlar om kommersiella lokaler - i férsta hand kontor

e e ) o ] Vision Hyresgdastlofte
- i ratt ldge, for ratt hyresgdst samt i rétt fastighet, kvarter .
och stadsdel. Att skapa Sveriges mest
inspirerande stader. Vi vill att det ska g& bra fér vara
! U Luled hyregaster och allt ar mojligt!
Hyresgasterna ar vart primara
» fokus — gar det bra fér dem
i Skellefted s& gar det bra for oss.
, J) e Mission Afférside
. Vi sk s Vi dger och utvecklar kommer-
Are i skapar Sveriges mest . . I o
r / F.J s i siella fastigheter i vaxande stader
Sstersund attraktiva platser med ratt . . . .
el GE s il i norra Sverige. Med ratt hyresgast
Sundsvall vara, bo, arbeta och motas. pé ratt plats skapar vi attraktiva
’ fastigheter och en langsiktigt
hallbar affar.
Mora V&rf DNA
avl
Falun Gévle Vi har genomférande-
Borlénge férméaga, stark lokal férankring
Vardegrund och satter samarbete i fokus.
Vi agerar pa trender och paverkans-
Vi ar tydliga, 6ppna och arliga. faktorer dar vi fangar upp mojligheter
Vi ar intresserade, lyssnar och ér tillgéngliga. och forandrade behov. Ideer ligger
till grund for var utveckling.
Vi gar fran ord till handling, tar ansvar
och vagar fatta beslut.
Diés Fastigheter AB 4

Delarsrapport januari-september 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Fastighetsvérde per afférsenhet, mkr Fastighetsvérde, mkr

@ Lulea, 4 865 mkr 35000
‘ Skellefted, 3 280 mkr 30000
Umea, 4 795 mkr 25000 =
@ Ostersund/Are, 4 934 mkr 20 000 ]
3 5 9 ® Sundsvall, 4 844 mkr 1500 —
Gévle, 5 317 mkr 10000 L Bl B
Dalarna, 3 190 mkr 5000

Antal fastigheter

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q3 2023

Hyresvérde per lokalslag, % Férvaltningsresultat!, mkr

@ Kontor, 53% 1200

Butik, 16% 1000 -

Hotell/Restaurang, 9% 80— H B

@ Bostad, 8% 00— H H

31 Y 4 2 ® Vard/utbildning, 6% 400 g L H B

. - Industri/Lager, 3% 200 b LB B B | . |
Fastighetsvarde, mdr Ovrigt, 5% 0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 RTM
Q3 2023
1 Jamfdrelseperiod 2022 &r omréknad med anledning av aktiverade
ranteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.

Kontraktsvérde per kategori, % Hyresintakter, mkr
3000
2500
2000

@ Privata, 66%

1 62] Offentliga, 30% 1500 ——
Bostader, 4% 1000 — S |

50
0

Uthyrningsbar area, tkvm

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 RTM Julia Flink, hallbarhetsspecialist, Jérgen Johansson, forvaltare,
Q32023 och Simon Holmstrom, fastighetstekniker, i Umea.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Aktuella projekt

E\ﬁi‘ulﬂi\il I,B'n'f-'!-l TR

Resultatrakning Vara hyresgaster

Det moderna kontoret
dr navet i utvecklingen av
en attraktiv stad.

Nyckeltal Aktien Ovrigt

L Stad:Lulea Investering: A Stad: Umea Investering:
Fastighet: Biet 4, Véstra Stranden 2 o 6 Fastighet: Vale 17, Kvarteret Vale 2 o 6
Typ av projekt: Kontor Typ av projekt: Kontor och
Uthyrningsbar area: 4 920 kvm m kr lokaler fér urban service m kr

Fardigstallt: Q2 2024
Hyresgast: Forsakringskassan

Uthyrningsbar area: 5 030 kvm
Fardigstallt: Q1 2025

Hyresgdst: Forsakringskassan

Stad: Borlange Investering: iy f
Fastighet: Mimer 1 4 8 4 Stad: Umea Investering:
Typ av projekt: Utbildning

Fastighet: Vale 17, Kvarteret Vale 1 3 2
Uthyrningsbar area: 13 332 kvm m kr Typ av projekt: Bostader

Fardigstallt: Q2 2024 Uthyrningsbar area: 2 800 kvm m kr
Hyresgést: Hogskolan Dalarna Fardigstallt: Q1 2026

Samtliga bilder pa aktuella projekt &r visionsbilder.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Hallbarhet

Vi &r ett fastighetsbolag dé&r héallbarhetsarbetet &r en naturlig del
av verksamheten. Genom tydliga héllbarhetsmal driver vi verksam-

heten pa ett ansvarsfullt sétt och skapar langsiktiga afférer.

Miljs & klimat: energi

Virt klimatmal innebir att vi ska minska vira direkea koldioxidutslipp samt utslipp
fran inkdpt energi med minst 50 procent till r 2030 jimfort med 2018, for att senast
dr 2045 nd nettonoll. Energianvindning samt effektutnyttjande paverkas bland annat
av yttre faktorer som temperaturer, nederbérd, vind och sol. Dirfor arbetar vi l6pande
med att minska anvindningen och reducera effekttoppar for att halla nere vira energi-
kostnader och klimatpaverkan. For perioden 4r den minskade energianvindningen -2,9
procent. Kyla inkluderas inte i energimalet da datakvalitet och -tickning ar av ligre
kvalitet samtidigt som energislaget har marginell paverkan for utslaget pé total energi-
anvindningen. Att teckna grona hyresavtal tillsammans med véra hyresgister involverar
och skapar incitament for bada parter att nd fram till gemensamma energildsningar.

Miljé & klimat: projekt och investeringar

Nyproduktion och renovering medfor direkta och indirekta utslipp samt resursnytt-
janden. Vi arbetar aktivt med livscykelanalyser i tidiga skeden av stérre projeke for
att forsta vilka degirder och val vi behover gora for att minska var klimatpaverkan
fran projekten. Under kvartalet har vi skrivit ramavtal for klimatberikningar vilket
skapar jaimforbarhet i berdkningarna mellan olika projekt for kunskapsutveckling
och erfarenhetsutbyte.

Ménniskor

Vi arbetar aktivt med vilbefinnande och kompetensutveckling for vara medarbetare.
Genom vért utbildningsprogram Dids Academy har vi skapat en digital utbildnings-
plattform och kan dirigenom enklare informera och utbilda hela organisationen.
Kompetensutveckling ar en viktig del for att skapa drivkraft och engagemang hos

vara medarbetare. Septembermitningen visade en rekommendationsvilja enligt eNPS!
pa 48 poing dir vira medarbetare kinner stort fortroende for sina chefer och kollegor.

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster

EU:s taxonomi

Balansrakning

Kassaflode

Vi viljer att frivilligt rapportera i enlighet med EU-taxonomin f6r 6kad transparens

och jamforbarhet inom branschen. Kvartalsvis gors en preliminir och forenklad rap-

portering. Hela vir verksamhet kommer att omfattas av taxonomin di den primirt

utgors av forvirv och iigande av fastigheter, aktivitet 7.7. De ekonomiska verksamhe-

terna ir exponerade mot miljdmal 1 om att begrinsa var klimatpaverkan.

Nyckeltal Aktien Ovrigt

4) 98%

fossilfri energi

Vi kdper ursprungsgaranterad
el. Var energimix beréknas utan
klimatkompensation.

Klassificeringen av hyresintikter respektive serviceintikeer i taxonomin linjerar frin
kvartal tre 2023 med den finansiella rapporteringen. Detta paverkar jimférbarheten mot
tidigare perioder. Andelen linjerade fastigheter 6kar under perioden nir fler fastigheter
klimatriskanalyserats.

1 Employee Net Promoter Score &r ett matt pa hur villiga medarbetarna &r att rekommendera sin arbetsplats till en
vén eller en bekant.

BOLAGSMAL Enhet 3025?32;):: 2022 20181 Kommentar
Utslapp scope 12 och 2, rullande 12 man ton CO2e 5421 5427 6972 Mal: -50 procent 2030. Granskat och godként av Science Based Target initiative, SBTi
Utslépp scope 32 ton CO2e 692 692 697 Foljs upp pa arsbasis. Historisk datatdckning forsvarar arsjamforelser over tid
Grona fastigheter % av MV 18 16 -
Miljécertifierade fastigheter % av MV 28 22 -
Energieffektiva fastigheter % av MV 39 42 - Fastigheter med hogst 85 kWh/kvm Atemp i primérenergital
Klimatriskanalyserade fastigheter % av MV 46 26 - Under kvartalet har fastigheter i Dalarna genomgatt klimatriskanalys
Medarbetarnas rekommendationsvilja poang 48 48 - Mal : eNPS > 45 poang. Branschsnittet &r 21 poang
2023 2022 2018
B 9 man 9 man 12 man
NYCKELTAL FOR PERIODEN jan-sep jan-sep jan-dec
Energianvandning i jamférbart bestand (LfL) kWh/Atemp 84,9 87,1 - El, klimatkorrigerad fjarrvarme och kyla
Energibesparing % -2,9 -3,3 - Mal: -3 procent. Omfattar ej fjarrkyla
Faktisk energianvéndning, rullande 12 man (Abs) kWh/uthyrbar area 141,6 144,0 - Ej normalarskorrigerad fjarrvarme
Andel fossilfri energi % 98 98 98
Producerad solel MWh 1313 1466 <1
Gront hyresavtal % 17 " 4 Andel kommersiella hyresavtal med gron bilaga av arliga kontraktsvardet
TAXONOMIRAPPORTERING, indikativ
Forenlig omsattning % 16 12 -
mkr 284 230 -
Forenliga kapitalutgifter % 16 3 -
mkr 180 34 -
Forenliga driftutgifter % 12 10 -
mkr 18 18 -

1 Basar. Omrékning for historisk data gjordes under 2022.

2 Data redovisas pa helar, féregaende &rs underlag anvénds som prognos d& datakvalitet och -téckning for kvartalen &r lagre.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatrdkning

Koncernens resultatrékning och totalresultatrékning i sammandrag, mkr

Resultatrakning

Vara hyresgaster

Balansrakning

2023 2022 2023 2022 2022
B 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
RESULTATRAKNING Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintékter! 573 514 1714 1510 2029
Serviceintékter! 48 45 144 131 179
Totala intakter 1 621 559 1858 1641 2209
Fastighetskostnader 2 -172 -171 -587 -537 -740
Driftoverskott 3 449 388 1271 1104 1469
Central administration 4 -23 -18 -63 -53 -90
Finansnetto? 5 -206 -80 -535 -169 -273
Forvaltningsresultat 6 221 290 673 882 1106
Véardeférandring fastigheter? 7 -204 -439 -890 193 -165
Vardeférandring rantederivat 8 97 2 24 117 104
Resultat fore skatt 9 114 -146 -193 1192 1045
Aktuell skatt 10 -9 -20 -28 -66 -16
Uppskjuten skatt 10 -18 46 57 -183 -199
Resultat efter skatt 88 -120 -163 944 830
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 88 -120 -163 944 830
Summa 88 -120 -163 944 830
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 88 -120 -163 944 830
Periodens totalresultat 88 -120 -163 944 830
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 88 -120 -163 944 830
Summa 88 -120 -163 944 830
Resultat per aktie, kr 0,62 -0,84 -1,15 6,67 5,87

Antal utestdende aktier vid periodens utgang

141430947 141430947 141 430 947

141430947 141 430 947

Genomsnittligt antal aktier

141430947 141430947 141 430 947

141426 475 141 427 602

Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang 354 218 354 218

354 218

354 218 354 218

Genomsnittligt antal aktier i eget forvar 354 218 354 218

1 Klassificeringen av hyresintakter respektive serviceintakter ar forandrad jamfort med foregaende &r, se sidan 26, redovisningsprinciper.
2 Jamforelseperioderna &r omréknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.

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

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Di&s Fastigheter AB

354 218

358 690 357 563

Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Férvaltningsresultat per aktie!

2,50 8,50
2,00 —
150 B G B B B B B B
1,00 [ — 88— - s:” -
050 — — — — — — — — BN e mmn mmn g pm am
0,00 5,50
Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 ‘ Q1 Q2 a
2019 2020 2021 2022 2023
4 Forvaltningsresultat per aktie (va), SEK == Forvaltningsresultat per aktie rullande 12 man (ha), SEK
Driftoverskott och 6verskottsgrad
500 80
450 70
400 60
350 N 50
300 — B man man e mmn men mEe 40
LS BN EE BN ER B B = = e’ . » > »'pBbHnn-21 30
200 20
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4 ‘ Q1 Q2 Q3 ‘
2019 2020 2021 2022 2023

4 Driftoverskott (va), mkr = Qverskottsgrad (ha), %
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Resultatanalys juli-september 2023

Not 1 Intékter

Intikterna for kvartalet uppgick till 621 mkr (559) och den ekonomiska uthyrnings-
graden till 92 procent (91). I jimfdrbart bestand 6kade kontrakterade hyresintikeer,
exklusive projektfastigheter, med 10,0 procent i kvartalet jimfért med foregéende
ar. Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 7 mkr (8) och bestod bland annat av
vidarefakturering till hyresgister avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler. Av vira
kommersiella hyresavtal har 96 procent indexupprikning, dir 93 procent l6per med
KPI-justering och 3 procent med fast upprikning.

R 2023 2022 Forandring
UTVECKLING INTAKTER jul-sep jul-sep %
Jamforbart bestand 569 520 10,0
Pagaende projekt 13 9
Fardigstallda projekt 30 14
Forvarvade fastigheter 2
Salda fastigheter - 3
Fastighetstaxering 2022 - 5
Kontrakterade hyresintékter 614 551
Ovriga férvaltningsintakter 7 8
Intdkter 621 559

Not 2 Fastighetskostnader

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 172 mkr (171). Av fastighetskostnaderna
utgjorde 5 mkr (7) kostnader for arbeten i férhyrda lokaler vilket vidarefakeureras till
hyresgister.

Not 3 Driftéverskott

Driftdverskottet uppgick till 449 mkr (388) och éverskottsgraden till 73 procent
(70). I jimforbart bestind 6kade driftéverskottet med 12,0 procent jimfért med
tredje kvartalet foregiende 4r.

Dids Fastigheter AB

Not 4 Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 23 mkr (18). De hégre kostnaderna
bestédr frimst av 6kade leasingkostnader. I centraladministration ingar koncerngemen-
samma kostnader for stabsfunktioner, it, drsredovisning, revisionsarvoden, juridisk
ridgivning med mera.

Not 5 Finansnetto’

Kvartalets finansnetto uppgick till -206 mkr (-80). Den hégre kostnaden ir frimst
relaterad till hogre marknadsrintor och stérre nettoskuld. Kvartalets rintekostnader,
inklusive kostnader for rintederivat och linelsften, motsvarar upplining till en
genomsnittlig arsrinta om 4,9 procent (1,9).

Not 6 Férvaltningsresultat!

Kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdeférindringar och
skatt, uppgick till 221 mkr (290). Det ir en minskning med 24 procent jimfért med
foregdende dr. Férindringen ér hinforlig till 6kade finansiella kostnader. I jimférbart
bestind minskade forvaltningsresultatet med 19,4 procent jimfért med tredje kvartalet

foregdende dr.

1 Jamforelseperioden &r omréknad med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.

Kassaflode

Nyckeltal Aktien

Andreas Westman, projektledare, hos hyresgasten Clarion Hotel Umea.

Deléarsrapport januari-september 2023
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forts. Resultatanalys juli-september 2023

Not 7 Véardeférandringar fastigheter
Det genomsnittliga direktavkastningskravet i virderingen uppgick vid utgangen
av kvartalet till 6,01 procent (5,56), en 6kning om 0,10 procent sedan féregiende
kvartal. Den orealiserade virdeférindringen for kvartalet' uppgick till -204 mkr
(-439), den realiserade virdeférindringen uppgick till 0 mkr (0). Den orealiserade
virdefdrindringen forklaras av ett hdgre direktavkastningskrav som frimst drivs av
generellt hogre marknadsrintor. For mer information, se not 11. Marknadsvirdet
uppgick per 30 september till 31 223 mkr (31 106).

Under kvartalet har 0 fastigheter (3) forvirvats medan 0 fastigheter (0) har avyttrats.

2023 2022

3 man 3 man

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, MKR jul-sep jul-sep
Forvaltningsfastigheter -184 -450
Projektfastigheter -20 18
Byggratter 0 -7
Orealiserad vardeforandring -204 -439

Not 8 Véardeférandringar derivat
Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avtalade rintan
avviker frin marknadsrintan uppstar ett teoretiskt éver- eller undervirde pa rinte-
derivaten. Virdeférindringen ir orealiserad och paverkar inte kassaflodet.

Under kvartalet uppgick orealiserade virdeférindringar for derivatinstrumenten
till 97 mkr (2), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrikningen. Virdeférindringen
ir hinforlig dll stigande marknadsrintor.

Dids Fastigheter AB 1 o

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Not 9 Resultat fére skatt

Resultat fore skatt uppgick till 114 mkr (-146). Resultatforindringen forklaras frimst
av hégre driftdverskott samt orealiserade virdeférindringar i fastigheter och derivat
jaimfort med foregdende &r.

Not 10 Skatt

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 20,6 procent. Det finns inga skattemissiga
underskott i koncernen och det finns obeskattade reserver om 492 mkr (469).
Fastigheternas verkliga virde overstiger dess skattemissiga virde med 15 772 mkr
(16 195). Uppskjuten skatt har beriknats pd 10 626 (10 956). Skillnaden 4r hin-
forlig till uppskjuten skatt pé tillgingsforvirv. Diés har inga pagéende skattetvister.

2023 2022

B 3 man 3 man
SKATTEBERAKNING, MKR jul-sep jul-sep
Resultat fére skatt 114 -146
Nominell skattesats 20,6% -23 30
Ovriga skattemassiga justeringar -3 -4
Redovisad skattekostnad -26 26
Varav aktuell skatt -9 -20
Varav uppskjuten skatt -18 46

Aktuell skatt uppgick till -9 mkr (-20) och uppskjuten skatt uppgick till -18 mkr (46).
Forindringen i uppskjuten skatt dr hanférlig till de orealiserade virdeférindringarna.

1 Jamforelseperioden &r omréknad med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Vara hyresgdster

Hyresgdster

Var hyresgistbas ir vil diversifierad sett utifrin bade geografi och bransch. Antalet
lokalhyreskontrake uppgick till 3 149 (3 210) och antalet bostadskontrakt uppgick il
2277 (2 231). De tio stérsta hyresgisterna representerade 18 procent (18) av totala
kontrakterade hyresintikeer. 30 procent av kontrakterade hyresintikter per 30 september
kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting, kommun eller
verksamhet som ir finansierad med kommunal skolpeng. Andelen kommersiella gréna
hyresavtal uppgér till 17 procent av det arliga kontrakesvirdet.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 0 mkr (21) och summerar till 18 mkr
(61) for perioden. Stérre uthyrningar under kvartalet var till Sigma Industry North
i Magne 4, Umes och Aklagarmyndigheten i Mrten 1, Luled medan stérre upp-
signingar var frin Lernia i Kontoret 2, Skellefted och Koneo i Norrmalm 1:24,

Sundsvall.

Kontraktstid
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 30 september till 4,0 ar (4,3).

Vakanser

Vakanserna uppgick per 30 september till 7 procent (8) for ekonomisk vakansgrad och
till 12 procent (13) for vakant area. Justerat for projekt och ej uthyrbara vakanser' upp-
gick vakansgraden till 11 procent fér vakant area. Stérst dr de ekonomiska vakanserna
inom kontor och butiker medan areavakanserna ir stdrst inom kontor och industri.

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

Di&s Fastigheter AB

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

7 Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

Nettouthyrning, mkr

1 Ovriga hyresavtal bestar framst av garage- och parkeringsplatser.

Resultatrakning Vara hyresgéster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Vara storsta hyresgdster per 30 september 2023 Hyreskontrakt och 16ptider
Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig Antal Kontraktsvarde, Andel av
kontrakt vardel, tkr  kontraktstid!, ar kontrakt mkr virdet,%
- Trafikverket 22 99 936 6.4 Lokalhyresavtal, forfalloar

Polismyndigheten 41 63 676 6,3 2023 257 55 2
Nordic Choice Hotels 4 59 057 14,6 2024 082 391 16

Falu kommun 12 35084 6,7
- 2025 733 431 18

~ Ostersunds kommun 75 34 561 2,2
- 2026 638 409 17

Arbetsférmedlingen 24 31 356 2,6
Forsakringskassan 23 29 864 1,9 2027+ 539 893 37
Swedbank AB 12 25 581 2.4 Summa 3149 2180 89
Migrationsverket 7 24994 24 Bostader 2217 202 8
Telia Sverige AB 31 24 469 6,6 Ovriga hyresavtal 2079 62 3
Summa 251 428 579 6,1 Totalt 7 505 2444 100
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nlednin m bolage allbarhe esultatréknin ara hyresgaster alansrédknin assaflode ckelta ien Ovri
Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgast Bal akning K flod Nyckeltal Akti Ovrigt
Bal akni h t kapital
Koncernens balansrékning i sammandrag, mkr Férdndring eget kapital i sammandrag, mkr
2023 2022 2022 Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav

TILLGANGAR Not 30 sep 30 sep 31 dec kapital moderbolagets aktiedgare utan bestammande inflytande
Materiella och immateriella anléggningstillgangar Eget kapital 2021-12-31 11823 11749 74
Forvaltningsfastigheter 1" 31223 31106 31136
. - - . Periodens resultat efter skatt 830 830 0
Ovriga anlaggningstillgangar 82 60 65

Periodens totalresultat 830 830 0
Summa materiella och immateriella anldggningtillgangar 31305 31165 31201 Avyttring egna aktier 9 9 -
Finansiella anliggningstillgangar 11 12 12 Férvérv av minoritetsandel 65 8 74
Summa anléggningstillgangar 31317 31177 31213 Utdelning ~496 -496 -

Eget kapital 2022-12-31 12102 12102 0
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 372 342 290
Derivat 167 156 143 Periodens resultat efter skatt -163 -163 0
Likvida medel 14 _ 353 88 Periodens totalresultat -163 -163 0
Summa omsittningstillgangar 539 851 520 Utdelning -283 -283 N
Summa tillgangar 31 856 32028 31733 Eget kapital 2023-09-30 11655 11655 0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 11 655 12212 12102
Langfristiga skulder Fastighetsvérde per kategori Fastighetsvéarde per stad
Uppskjuten skatteskuld 2325 2 367 2383
Ovriga avséttningar 10 10 10
Skulder till kreditinstitut 13 11210 12479 10781 ‘ @ Kontor, 61% @ Luled, 16% @ Gavie, 10%
Langfristig skuld leasing 68 53 52 Butik, 19% @ Sundsvall, 16% @ Boriange, 8%
Ovrig langfristig skuld 51 17 17 @ Bostad, 9% Umed, 15% Falun, 7%

. ° 0, 0,
Summa langfristiga skulder 13 664 14926 13 243 ® Industriflager, 1% Ostersund, 14% Are, 2%
Ovrigt, 10% Skelleftea, 1% Mora, 2%

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kredinstitut 13 5569 3982 5478
Kortfristig del av skuld leasing 9 4 7
Checkrakningskredit 14 158 - -
Kortfristiga skulder 800 904 903
Summa kortfristiga skulder 6 536 4890 6 388
Summa eget kapital och skulder 31856 32028 31733

Di&s Fastigheter AB
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrékning Vara hyresgaster Balansrékning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Kommentarer till balansrdkningen!

Not 11 Férvaltningsfastigheter och fastighetsvirde Fordndring av fastighetsvérdet Direktavkastning fér bedémning av restvéirde
Fastighetsbestdndet dr koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade stider i norra %
: ) RN o ) y 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 650
Sverige. Bestandet ir vil diversifierat och bestdr frimst av kontorsfastigheter, lokaler for ;
. .. Mkr Antal Mkr Antal Mkr  Antal
urban service och bostider.
Fastighetsbestandets vérde 1 jan 31136 363 27993 340 27 993 340 6.00
Forvarv - - 1984 26 2004 28
2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 ;
| teri i ny-, till-, b d 1145 - 938 - 1332 -
FASTIGHETSBESTANDET Mkr Mkr Mkr nvesteringart ny-, - ombyggna 5,50
Forvaltningsbestand 28 015 27 757 28 246 Forsdljningar O 4 18 10
Projektfastigheter 3067 3201 2757 Orealiserade vardeférandringar 897 192 175 5,00
Byggrtter 141 148 133 Fastighetsbestandets varde vid periodens utgang 31223 359 31106 3612 31136 3632
Forvaltningsfastigheter 31223 31106 31136 1 Jamfsrelseperioderna & omraknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26. 4,50
2 Fastighetsreglering har paverkat antalet fastigheter. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q32023
Fastighetsvéirde Véarderingsantaganden per fastighetskategori
Samtliga fastigheter virderas vid varje kvartalsbokslut med syfte att faststilla fastig-
T .. . SRR TR e 2023-09-30 2022-12-31
heternas individuella virde vid en férsiljning. Eventuella portféljeffekter beaktas
sledes i Der den 30 b irderades 85 fastich sird Industri/ Industri/
saledes inte. er den 5U september externvarderades 6> procent av rastighetsvardet av Kontor Butik Bostider lager  Ovriga  Kontor Butik Bostider lager  Ovriga
CBRJ;“' Varderfmgar;a baszra‘ls Pf)a en lzassaﬂ"desm(;de“ med 6’1‘ mdlvliduzll bed‘i(m' Hyresvarde, kr per kvm 1768 1863 1416 798 1518 1745 1868 1422 789 1502
ning tor varje fastghet av dels framtida Infjaningsiormaga, de § marknadens aviast- Drift & underhall, kr per kvm 376 491 462 240 345 368 477 459 237 345
ningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida intjiningsformaga har, utéver : — .
. . . R oo . . Direktavkastning fér beddémning av restvarde, % 6,0 6,4 4,7 6,2 6,0 5,8 6,1 4,4 5,8 5,8
inflationsantagande om 6 procent fér 2023 och 2 procent langsiktigt, hinsyn tagits
. . . .. . ) Kalkylrénta for diskontering till nuvarde, % 8,5 8,9 71 8,6 8,5 8,2 8,6 6,9 8,3 8,2
till beddmda marknadshyror vid kontrakesférfall, uthyrningsgrad samt fastighets-
. .. .. Langsiktig vakans, % 6,5 6,7 &2 9,8 5,8 6,3 6,6 3,5 10,1 5,6
kostnader. Marknadens avkastningskrav faststills genom en analys av genomforda
fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage Projekt och Vérderingsmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 ar eller ldngre om faktiska avtal som Ibper ldngre &n 10 ar finns. Siffrorna &r inte i jagmforbart bestand.
projektfastigheter har virderats enligt samma princip men med avdrag for dterstiende
investering. Byggritter har virderats utifrin ett beddmt marknadsvirde kr/kvm BTA Kéanslighetsanalys per fastighetskategori, tkr
for faststillda byggratt?r. Gf:nomsmtthgt virde pé byggratterna i Var(.ieormgen ar cirka Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total
1 300 kr/kvm BTA. Virderingarna har genomféres enligt IFRS 13 nivd 3. -
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 701 168 -701 168 309 677 -309 677 144 686 -144 686 61361 -61 361 153 243 -153 243 1370136 -1370 136
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -343 168 343 168 -154 838 154 838 -72 343 72 343 -30 681 30 681 -76 622 76 622 -677 652 677 652
Jamfdrelsetalen i kommentarer till balansrékningen motsvarar féregaende ars faststéllda arsredovisning. Direktavkastning, +/- 0,5% 777 008 921 117 -300 788 352 077 159 969 199 868 31754 38 349 136 877 161968 -1 406 396 1673379
Kalkylrénta, +/- 0,5% -586 827 615 237 -244 784 255 893 -90 745 95 096 -29 763 31461 -126 344 133378 -1078 463 1131 066
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -215 292 215 296 -97 860 97 860 -26 698 26 453 -8 804 8 804 -36 414 33171 -385 068 381 584
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

forts. Kommentarer till balansréakningen

Investeringar
Under kvartalet har 314 mkr (1 332) investerats varav 0 mkr (1 015) avsdg fastig-
hetsforvirv.

Pigiende projekt och investeringar fortgar enligt plan. Efterfrigan pa hyresgist-
anpassningar ir fortsatt god medan ridande marknadsférutsittningar har medfért att
vi skjuter fram vissa projekestarter, framférallt gillande bostadsproduktion.

INVESTERINGAR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Investeringar i nyproduktion 136 218 288
Investeringar i féradlingsfastigheter 285 275 351

Investeringar i hyresgastanpassningar 724 445 693
Summa 1145 938 1332
Forvarv

Inga fastighetsforviry har genomf6rts under kvartalet.

Avytiringar
Inga avyttringar har genomférts under kvartalet.

Kvartalets investeringar, férvérv och avyttringar per affdrsenhet

Mkr
150
100
50
0
Lulea Umea Skelleftea Sundsvall Are/ Dalarna Gavle
Ostersund
Investering M Forvarv [ Avyttring

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrékning Kassaflode

Projektporifslj

Vi har en pagiende projektportfolj om totalt 4 106 mkr varav 2 847 mkr ir upp-
arbetat per 30 september. Vi gor 16pande investeringar i bestindet for act férbittra,
anpassa och effektivisera fér vara hyresgister. Vira investeringar, exklusive projekt—
vinster, bidrog till en 8kning av fastighetsbestindets virde med 1 145 mkr for
perioden. Investeringar i befintligt bestand avser ny-, om- och tillbyggnationer samt
energibesparande atgirder. Avkastningen pa avslutade investeringar under perioden
uppgick till 7,9 procent pa investerat belopp.

Projektfastigheter

Antalet projektfastigheter uppgar till 9 stycken med ett marknadsvirde om 3 067
mkr. Inga nya projektfastigheter har tillskapats under kvartalet. Uthyrningsgraden
for projektfastigheterna uppgar per 30 september till 100 procent. Total bedémd
investering uppgar till 2 517 mkr dir upparbetad investering per 30 september
uppgick till 2 029 mkr.

Avslutade storre projekt
Inga storre projeke har firdigstilles under kvartalet.

Byggrdtter

Vi har en identifierad byggrittsvolym om cirka 200 000 kvm BTA. I volymen ingér
bade faststillda och potentiella byggritter for bide bostider och kommersiella loka-
ler. Cirka 50 procent av byggrittsvolymen ir hinférlig till kommersiella lokaler. Var
ambition ir att 16pande tillskapa nya byggritter fér antingen egen produktion eller
forsiljning.

14

Nyckeltal Aktien

Fastighetstransaktioner januari-september 2023

AVYTTRADE OCH FRANTRADDA

Ovrigt

Fastighet Kvartal Stad  Yta, kvm Pris2, mkr
Tomter Arvesund 1 Are - 0,4
Tomt Arvesund 2 Are - 0,2
Ingeborg 1 2 Borlange 14 117 200,0
Summa 14 117 200,6

2 Underliggande fastighetsvérde.

, , Pagaende projekt och
investeringar fortgar enligt plan.

Delarsrapport januari-september 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrékning Vara hyresgéaster Balansrédkning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Nina Uibo, fastighetstekniker i Ostersund, pa plats hos hyresgasten Restaurang Bast‘

Projektfastigheter

Typ Stad Fastighet Fastighetstyp Uthyrningsbar area, kvm Uthyrningsgrad, % Investering, mkr  Upparbetad investering, mkr Hyresvarde, mkr Fardigstallt Miljocertifiering

PAGAENDE PROJEKT

%) Féradling Borlange Mimer 1 Utbildning 13 332 100 484 369 27,7 Q22024  BREEAM-SE, planerad 2023

%) Nyproduktion Lulea Biet 4 Kontor 4920 100 206 141 14,1 Q22024  BREEAM-SE, planerad 2024
Nyproduktion Umea Vale 17 Bostader (brf) 2800 - 132 25 - Q12026 Svanen

. Foradling Umeéa Vale 17 Kontor 5030 100 206 73 14,6 Q12025 BREEAM-SE, very good

FARDIGSTALLDA ELLER DELVIS INFLYTTADE PROJEKT

Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 395 3851 26,2 Q3 2022 BREEAM-SE, very good
*2) Foradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 555 547 52,9 Q4 2022 BREEAM In-Use, very good
“2) Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9 646 100 262 250 19,8 Q4 2022 BREEAM-SE, very good
Foradling Sundsvall Aeolus 5 Bostader 2597 - 55 53 3,8 Q12023 -
Foradling Sundsvall Gladjen 4 Kontor 1870 100 52 48 52 Q22023 BREEAM In-Use, planerad 2023
%2) Nyproduktion Lulea Porson 1:446 Kontor 5452 100 170 138 7,5 Q22023 BREEAM-SE, planerad 2023
Summa 91 147 2517 2029

Lyft av vilande moms vid férdigstéllande. %) Hyresgaster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting eller kommun.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgéaster Balansrédkning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

forts. Kommentarer till balansrédkningen

Not 12 Eget kapital Rénte- och laneforfallostruktur per 30 september 2023
Eget kapital uppgick per den 30 september till 11 655 mkr (12 102). Soliditeten uppgick - — -
till 36,6 procent (38,1) och &versteg dirmed méalet om minst 35 procent. Av beslutad Rénte- och marginalforfall Laneforfall
utdelning om 284 mkr har hilften utbetalats. Resterande del utbetalas under kvartal 4 ) Lanebelopp,  Arlig snitt-  Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr! ranta?, % mkr mkr
2023 och kvartal 1 2024. 2023 485 45 o o
2024 8795 55 6738 6 688
Not 13 Rﬁnieb&rande skulder 2025 1535 6,2 1135 1135
Under kvartalet har vi emitterat nya icke-sikerstillda obligationer om 475 mkr. 2026 4911 6.0 4204 3363
Certifikatmarknaden har varit relativt stabil med bibehéllna utestdende volymer. 2027+ 1080 53 5620 5620
Kortfristiga laneférfall bestdr frimst av banklan. Vi har pdgiende dialoger med vara Utnyttjat kreditutrymme 16 806 57 17697 16 806
banker och bedémer med stor sannolikhet att lineférfallen kommer refinansiera ) ) 5
d lvmer Outnyttjat kreditutrymme 891 0,0
med samma voly ) Finansiella instrument 9250 -0,8
Koncernens nominella rintebirande skulder uppgick till 16 806 mkr (15 776). Totalt w8

Forindringen beror pd ett storre fastighetsbestind till f6ljd av genomforda forviry ;
. . . . . o Nominella belopp.
OCh P ro;ektmvestermgar. Av de rintebir ande skulderna bestar 13 840 mkr (13 01 O) 2 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa rantevillkor och aktuell skuld per 2023-09-30.
av bankﬁnan51er1ng, 556 mkr (790) av sikerstillda obhgatloner, 535 mkr (570) 3 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den érliga snittréintan med 0,02 procentenheter.
av certifikat samt 1 875 mkr (1 900) av icke-sikerstillda obligationer. Upplupet
anskaffningsvirde pa certifikaten uppgick till 531 mkr (568). Kommande refinansie-

ringar slutférhandlas i normalfallet 3-9 méanader fore forfallodag. Belaningsgraden Férfalloprofil réntebérande skulder
for koncernen uppgick till 54,2 procent (51,9) vid periodens utgéng. Den sikerstillda Mkr
beléningsgraden uppgick till 46,5 procent (44,0). Den 4rliga genomsnittsrintan 4500
inklusive kostnad for derivatinstrument och ldneléften uppgick vid periodens utging 4000

till 4,8 procent (3,2) och rintetickningsgraden for perioden uppgick till 2,2 (5,0). 3500
3000

2500
2000
1500
1000
500
0

Rénte- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till 2,6 ar (0,8) och
genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 2,4 ar (2,4). Av koncernens utestdende lan
18per 1 495 mkr (570) med fast rinta varav 535 mkr (570) avser certifikat.

Férdelning av réntebé&rande finansiering

1 Bankfinansiering M Séakerstallda obligationer [ Icke-sakerstallda obligationer

@ Bankfinansiering, 78%
@ Sakerstallda obligationer, 3%
© Icke-sakerstallda obligationer, 11%
@ Certifikat, 3%
Outnyttjat kreditutrymme, 5%
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

forts. Kommentarer till balansrédkningen

Derivat
Under kvartalet har nya derivat omstrukturerats och tecknats. Detta har paverkar att
dterstdende 16ptid okat till 4,1 &r jimfore med 2,4 ar vid drsskiftet. Férandringarna har
genomforts for att begrinsa effekeen av ytterligare stigande marknadsrintor.

Av koncernens totala rintebirande skulder har nu 9 250 mkr (4 500) rintesikrats
via derivatinstrument. Marknadsvirdet for derivatportfljen uppgick per den 30
september 2023 till 167 mkr (143). De finansiella instrumenten begrinsar eventuella
rinteférindringars inverkan pa vir genomsnittliga uppliningskostnad. Samtliga finan-
siella instrument virderas till verkligt virde och 4r klassificerade i niva 2 enligt IFRS
13, vilket innebir att virderingen ir baserad pd observerbara marknadsdata (se not 23
i Arsredovisning 2022). Virdeférindringar redovisas éver resultatrikningen.

Not 14 Likvida medel och checkrékningskredit

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 0 mkr (88) och utnytt-
jad checkrikningskredit uppgick till 158 mkr (0). Beviljad kreditlimit pa checkrik-
ningskrediten uppgick till 600 mkr (600) och total likviditetsreserv med avdrag for
utestiende certifikat uppgr till 798 mkr (1 218).

Di&s Fastigheter AB

Resultatrékning Vara hyresgaster Balansrékning Kassaflode
Derivatavtal per 30 september 2023
Nominellt Aterstadende Swaprinta, Marknadsvirde,
Typ belopp, mkr 16ptid, ar % mkr
Rénteswap 1500 4,4 2,66 32,0
Ranteswap 1000 2,4 2,77 14,6
Ranteswap 1000 4,7 1,94 29,3
Ranteswap 1250 2,8 2,93 -1,2
Ranteswap 500 1,3 0,05 29,8
Ranteswap 500 0,8 0,00 20,5
Rénteswap 500 4,5 2,45 4,9
Ranteswap 1000 6,7 2,45 7,6
Ranteswap 500 6,8 2,44 55
Ranteswap 1500 4,8 2,76 23,6
TOTALT 9 250 41 2,31 166,6
Kénslighetsanalys per 30 september 2023
Foréndring Foérandring Foérandring
arlig snitt-  arlig snittréante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr
Laneportfolj exkl. derivat 0,9 +153
Derivatportfolj -0,1 -1 +449
Laneportfolj inkl. derivat 0,8 +142 +449

10m marknadsréntan stiger med 1 procentenhet.
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Nyckeltal Aktien Ovrigt
Nettoskuld / EBITDA, mkr
Q1 Q2 Q@3 Q@4 Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q@3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q@4 |Q1 Q@ a3
2019 2020 2021 2022 2023
Belaningsgrad, %
Q1 Q2 Q3 Q@4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q@3 @4 | Q1 Q2 a3
2019 2020 2021 2022 2023
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
K flo d
Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, mkr
2023 2022 2023 2022 2022 2023 2022 2023 2022 2022
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 449 388 1271 1104 1469 Utbetald utdelning -71 -125 -266 -250 -371
Central administration -20 -17 -56 -53 -90 Avyttring egna aktier - - - 9 9
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 0 0 0 Forvarv av minoritetsandel - - - -68 -65
Erhallen rénta 2 2 5 1 4 Nyupplaning rantebarande skulder 27 744 579 1795 1599
Erlagd rénta’ -208 -82 -540 -172 =277 Amortering och I6sen av rantebarande skulder -32 -18 -65 -66 -88
Betald skatt -9 -20 -28 -66 -16 Forandring av checkréakningskredit 158 - 158 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 214 269 652 814 1090 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 82 601 406 1420 1084
fore forandring av rorelsekapital
e . Periodens kassaflode -193 194 -88 -797 -1 062
Forandringar i rorelsekapital
X - . K Likvida medel vid periodens borjan 193 159 88 1150 1150
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -80 -120 -93 -157 -106
Likvida medel vid periodens slut 0 353 0 353 88
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -95 33 -86 47 178
Summa forandring av rorelsekapital -175 -87 -179 -110 72 1 Jémforelseperioderna &r omréknade med anledning av aktiverade ranteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 39 183 473 704 1162
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer’ -314 -283 -1 145 -938 -1332
Forvarv av fastigheter - -306 0 -1984 -2 004
Avyttring av fastigheter - 0 178 1 28
Kassaflode fran investeringsverksamheten -314 -590 -967 -2 921 -3 308

Di&s Fastigheter AB
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Rapportering per affdrsenhet per den 30 sep  uwrerimicon issstamatances

Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund/Are Umea Skelleftea Lulea Koncernen

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Indelat per affarsenhet jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 300 257 172 156 259 229 295 278 249 199 171 147 269 245 1714 1510
Serviceintakter 26 24 16 15 19 19 23 23 19 14 15 13 26 23 144 131
Ovriga intakter - - - - - - - - - - - - - - - -
Reparation och underhall -12 -10 -5 -4 -7 -8 -9 -9 -6 -5 -5 -7 9 -8 -52 -49
Taxebundna kostnader -37 -34 -16 -16 -24 -26 -36 -35 -20 -18 -23 -20 -24 -22 -180 -171
Fastighetsskatt -13 -12 -10 -10 -15 -14 -15 -15 -15 -15 -9 -9 -18 -18 -96 -94
Ovriga fastighetskostnader -30 -24 -19 -17 -28 -24 -40 -37 -31 -22 -18 -14 -29 -25 -194 -164
Fastighetsadministration -1 -1 -7 -6 -9 -8 -13 -12 -8 -8 -6 -5 -10 -9 -64 -59
Driftoverskott 224 189 131 118 196 168 203 192 186 145 125 105 206 186 1271 1104
Central administration/finansnetto’ - - - - - - - - - - - - - - -598 -222
Férvaltningsresultat! - - - - - - - - - - - - - - 673 882
Fastighet, realiserad 7 - - - - - - - - - - - - - 7 1
Fastighet, orealiserad -153 85 -116 80 -173 53 -173 20 -126 -40 -59 37 -131 -43 -897 192
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - 24 17
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - -193 1192
Uthyrbar area, kvm 298 062 318 939 173773 158 569 217 923 218 127 320 145 315099 219 054 220 835 181370 179 033 210 877 211 009 1621204 1621611
Hyresvérde 348 303 202 183 302 271 348 319 281 231 209 175 303 275 1992 1758
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 92 92 91 89 90 90 94 91 89 90 96 96 92 91
Overskottsgrad, % 69 68 70 71 72 70 65 67 70 69 68 66 71 70 69 69
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

jan-sep jan-dec jan-sep jan-dec jan-sep jan-dec jan-sep jan-dec jan-sep jan-dec jan-sep jan-dec jan-sep jan-dec jan-sep jan-dec

Fastighetsbestandet 1 januari 5316 4301 3148 2916 4873 4545 4976 4690 4747 4721 3271 2256 4 804 4563 31136 27 993
Forvarv - 545 - 68 - 172 - 154 - - - 948 - 118 - 2004
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad' 313 396 157 102 110 148 132 192 174 139 67 108 192 246 1144 1332
Forsaljningar -160 - - - - - -1 -1 - - - -17 - - -160 -18
Orealiserade vardeférandringar’ -153 75 -116 62 -139 8 -173 -60 -126 -113 -59 -25 -131 -123 -897 -175
Fastighetsbestandet vid periodens utgang 5317 5316 3190 3148 4843 4873 4934 4976 4795 4747 3280 3271 4 865 4804 31224 31136

1Jamférelseperioderna &r omraknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
Klassificeringen av hyresintékter respektive serviceintékter &r férdndrad jamfért med féregaende ar, se sidan 26, redovisningsprinciper.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrékning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt
F [ J [ ]
inansiella nyckeltal
2023 2022 2023 2022 2022
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa matt ger virdefull kompletterande information BELANINGSGRAD jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
till investerare, bedémare och bolagets ledning d4 de méjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla Réntebérande skulder 16779 16 460 16 259
foretag berdknar finansiella matt pd samma sitt, dr dessa inte alltid jimforbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella Aterlaggning
matt ska dirfor inte ses som en ersdttning for matt som definieras enligt IFRS. I nedanstdende tabell presenteras matt som inte definieras Likvida medel - -353 -88
enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa matt pd sidan 31 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte Utnyttjad checkrékningskredit 158 - -
i drsredovisningen for 2022. Finansiella mal for 2023 fastslagna av styrelsen aterfinns pa sidan 2 i denna rapport. Nettoskuld 16 937 16107 16171
Forvaltningsfastigheter 31223 31106 31136
Uppgifter i mkr om inget annat anges. Belaningsgrad, % 54,2 51,8 51,9
SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
Nettoskuld 16 937 16 107 16171
Ej sakerstalld skuld -2410 -2745 -2470
Sékerstélld skuld 14 527 13 362 13701
Forvaltningsfastigheter 31223 31106 31136
Sékerstalld belaningsgrad, % 46,5 43,0 44,0
2023 2022 2023 2022 2022 RENTETACKNINGSGRAD
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man Férvaltningsresultat’ 221 290 673 882 1106
AKTIEN jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec Aterlaggning
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141 431 141 431 141 431 141 431 141 431 Finansiella kostnader! 208 81 540 172 277
Genomshittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431 141 431 141 426 141 428 Summa 429 371 1214 1054 1382
Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger. Finansiella kostnader? 208 81 540 172 277
Rantetiackningsgrad, ggr' 21 4,6 2,2 6,1 5,0
FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore skatt 114 -146 -193 1192 1045 NETTOSKULD GENOM EBITDA
Aterlaggning Rantebarande skulder 16 779 16 460 16 259
Vardeférandring fastighet' 204 439 890 -193 165 Likvida medel - -353 -88
Véardeférandring derivat -97 -2 -24 -117 -104 Checkrakningskredit 158 - -
Férvaltningsresultat? 221 290 673 882 1106 Nettoskuld 16 937 16 107 16 171
Driftdverskott, rullande 12 man 1637 1424 1469
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT) Central administration, rullande 12 man -90 -75 -90
Forvaltningsresultat' 221 290 673 882 1106 Aterlaggning
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat -9 -20 -28 -66 -16 Avskrivningar, rullande 12 man 8 4 4
EPRA Earnings’ 212 270 645 816 1089 EBITDA 1545 1357 1383
EPRA Earnings per aktie, kr! 1,50 1,91 4,57 5,77 7,70 Nettoskuld genom EBITDA 1,1 11,9 1,7

1 Jamférelseperioderna dr omriknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrékning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt
2023 2022 2023 2022 2022 2023 2022 2023 2022 2022
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
SOLIDITET jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec OVRIGA NYCKELTAL jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital 11 655 12212 12102 Avkastning pa eget kapital, rullande 12 man, % -2,3 171 7,0
Totala tillgangar 31856 32028 31733 Eget kapital per aktie, kr 82,4 86,3 85,6
Soliditet, % 36,6 38,1 38,1 Resultat per aktie, kr 0,62 -0,84 -1,15 6,67 5,87
EPRA NRVINTA KASSAFLODE PER AKTIE
Eget kapital 11656 12212 12102 Resultat fore skatt 114 -146 -193 1192 1045
Aterlaggning Aterlaggning
Verkligt vérde av finansiella instrument -167 -156 -143 Fastigheter, orealiserad vérdeférandring? 204 439 897 -192 175
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 2189 2245 2257 Derivat, orealiserad vardeforandring -97 -2 -24 -117 -104
EPRA NRV 13 678 14 301 14 216 Avskrivningar 3 1 7 3 4
EPRA NRV per aktie 96,7 101,1 100,5 Aktuell skatt -9 -20 -28 -66 -16
AVDRAG Summa? 215 272 660 819 1103
Verkligt varde av finansiella instrument 167 156 143 Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431 141 431 141 426 141 428
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4%1 -408 -418 -421 Kassafléde per aktie, kr? 1,52 1,92 4,67 5,79 7,80
EPRA NTA 13 436 14 038 13 938
NETTOUTHYRNIN
EPRA NTA per aktie 95,0 99,3 98,6 ou ¢
Nytecknade kontrakt 38 57 161 178 227
Uppsagda kontrakt -38 -36 -143 -117 -150
EPRA NDV
Nettouthyrning, mkr 0 21 18 61 77
Eget kapital 11 655 12212 12102
EPRA NDV 11 655 12212 12102 .
OVRIG INFORMATION
EPRA NDV per aktie 82,4 86,3 85,6

Di&s Fastigheter AB

2]

Kontrakterade hyresintakter, mkr 614 551 1835 1608 2164
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 92 91 91
C)verskottsgrad, % 73 70 69 69 68
Skuldséattningsgrad, ggr 1,4 1,3 1,3
EPRA VAKANSGRAD

Beddémd marknadshyra fér vakanta ytor 190 201 204
Hyresvarde, arsbasis, hela portféljen 2615 2 361 2 391
EPRA Vakansgrad, % 7,3 8,5 8,5

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berédkningen 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.

2 Jamforelseperioderna &r omraknade med anledning av aktiverade ranteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrékning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt

\

forts. Finansiella nyckeltal

Kvartalsresultat i korthet

2023-09-30  2023-06-30  2023-03-31 2022-12-31 2022-09-30  2022-06-30  2022-03-31 2021-12-31

Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Intakter, mkr 621 620 617 568 559 543 539 500
Driftéverskott, mkr 449 433 389 365 388 380 336 321
Férvaltningsresultat, mkr 221 227 226 224 290 317 274 250
Periodens resultat, mkr 88 83 -333 -113 -120 356 708 965
Overskottsgrad, % 73 71 64 66 70 71 65 65
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 91 92 91 90 89
Soliditet, % 36,6 36,4 37,4 38,1 38,1 39,1 40,8 40,2
Belaningsgrad fastigheter, % 54,2 53,3 53,7 51,9 51,8 50,4 49,3 48,6
Genomshnittlig rénta vid periodens slut, %2 4,8 4,6 41 3,2 2,5 1,8 1.1 1,1
Réntetackningsgrad, ggr’ 21 2,2 2,6 31 4,6 7,7 7,3 59
Férvaltningsresultat per aktie, kr 1,56 1,60 1,59 1,58 2,08 2,24 1,94 1,83
Resultat per aktie efter skatt, kr 0,62 0,58 -2,36 -0,80 -0,84 2,52 5,00 7,03
Eget kapital per aktie, kr 82,4 81,8 83,2 85,6 86,3 87,2 88,2 83,6
Borskurs per aktie, kr 62,4 68,9 68,9 75,5 70,5 71,1 102,4 118,8

1 Jamforelseperioderna &r omraknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 26.
2 Inkluderar kostnader fér I6ftesprovision och derivat.

8demin i Faluns
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Inledning

Moderbolaget

Om bolaget

Hallbarhet

Resultatrakning

Vara hyresgaster

Verksamheten i moderbolaget utgérs av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag.

Intikterna uppgick till 152 mkr (147) och resultatet efter skatt till 174 mkr (198). Intikterna bestod i huvudsak av salda tjinster

till koncernens dotterbolag.

Moderbolagets resultatrdkning och totalresultatrdkning i sammandrag, mkr

Balansrakning

Kassaflode

Nyckeltal

Aktien

Ovrigt

Likvida medel uppgick per den 30 september 2023 till 0 mkr (36) och utnyttjad checkkredit uppgick till 153 mkr (0). Rinte-
birande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 5 948 mkr (5 813) varav utgivna foretagscertifikat uppgick
till 531 mkr (568). Den genomsnittliga drsrintan, exklusive rintesikringar, baserad pa forhéllanden per den 30 september 2023

uppgick dill 5,8 procent (3,8).

Moderbolaget tillimpar RER 2 Redovisning for juridiska personer.

Moderbolagets balansrédkning i sammandrag, mkr

92033 92032 122032 2023 2022 2022
man man man
RESULTATRAKNING jan-sep jan-sep jan-dec TILLGANGAR 30sep 30sep 31 dec
Intiikter 152 147 189 Anléggningstillgangar
Bruttoresultat 152 147 189 Andelar koncernféretag 2362 2332 2 362
Fordringar koncernforetag 16 559 16 536 16 167
Central administration -185 164 -232 Summa anliggningstillgangar 18 921 18 868 18 529
Rorelseresultat -33 -17 -43
Omsittningstillgangar
Resultat fran andelar i koncernféretag 100 100 124 Fordringar koncernféretag 2914 2793 2750
Finansiella intékter 845 429 647 Ovriga tillgangar 60 14 24
Finansiella kostnader -738 -314 -501 .
Likvida medel - 317 36
Resultat efter finansiella poster 174 198 227
Summa omsaéttningstillgangar 2974 3124 2810
Bokslutsdispositioner - - 15 Summa tillgangar 21895 21992 21339
Resultat efter bokslutsdispositioner 174 198 242
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktuell skatt - - 0
Eget kapital 3119 3185 3228
Resultat efter skatt 174 198 242
Obeskattade reserver 1 16 1
TOTALRESULTATRAKNING Langfristiga skulder
Resultat efter skatt 174 198 242 Rantebarande skulder 5948 5694 5813
Arets totalresultat 174 198 242 Skulder koncernféretag 7336 7 399 7139
Summa langfristiga skulder 13 284 13 093 12 952
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 153 - -
Skulder till koncernféretag 5122 5422 4976
Ovriga skulder 216 276 182
Summa kortfristiga skulder 5491 5698 5158
Summa eget kapital och skulder 21895 21992 21339
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgéaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Aktien

Aktieutveckling

Aktickursen vid periodens utging stod i 62,4 kr per aktie (70,5) vilket motsvarar ett
bérsvirde om 8 840 mkr (9 989) samt en avkastning om -11,5 procent (-17,5) for de
senaste 12 ménaderna. Inkluderas utdelningen s uppgick aktiens totalavkastning cill
-8,1 procent (-14,4) for perioden. Avkastningen har f6r OMX Stockholm 30
Index varit 12,9 procent (-19,2) och OMX Stockholm Real Estate PI 0,7 procent
(-42,1).

Per den 30 september hade Dids Fastigheter AB 18 067 aktiedgare (19 015).
Andelen utlandsigda aktier uppgick till 25,4 procent (21,9) av totala antalet akdier,
som under perioden var oférindrat och uppgick till 141 785 165 (141 785 165).
Enskilt stdrsta dgare var AB Persson Invest med 15,6 procent (15,4) av aktierna.
De tio storsta dgarna stod for 54,5 procent (55,0) av innehav och réster.

Arsstimman 2023 beslutade att bolaget far dterképa tio procent av samtliga
utestiende aktier i bolaget.

Under tredje kvartalet 2023 har inga flaggningsmeddelanden delgivits.

Dibs Fastigheter AB ir noterade pd Nasdaqg OMX Nordiska Bérs Stockholm,
lista Large Cap. Akdiens id & DIOS och ISIN-koden ir SE0001634262.

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode

Avkastning och substansvérde

Var mélsittning ir att avkastningen pé eget kapital ska 6verstiga 12 procent. Avkast-
ningen for perioden uppgick till -2,3 procent (7,0). Det egna kapitalet uppgick vid
utgdngen av perioden till 11 655 mkr (12 102) och det léngsiktiga substansvirdet,
EPRA NRYV, uppgick till 13 678 mkr (14 216). Beriknat per aktie uppgick EPRA
NRV dill 96,7 kr (100,5) vilket medf6r att aktiekursen per den 30 september utgjorde
64 procent (75) av langsiktigt substansvirde. Substansvirdet uttrycke enligt EPRA
NTA uppgick f6r perioden till 95,0 kr (98,6) per akie.

Intjcining

Resultat per aktie fér perioden uppgick till -1,15 kr (6,67) medan det langsiktiga
resultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick till 4,57 kr (5,77). EPRA
EPS ska visa pa den lingsiktiga intjiningsfrmagan per aktie och beriknas som
forvaltningsresultatet med avdrag for 20,6 procents bolagsskatt hinférlige till forvale-
ningsresultatet minus minoritetens del av resultatet.
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Storsta aktiedgare

i Di6s Fastigheter AB per den 30 september 2023

B Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 22 074 488 15,6
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5
Lansforsakringar Fonder 10 124 414 71
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 8 096 827 57
Nordea Fonder 6 366 693 4.5
Karl Hedin 3562 547 2,5
Vanguard 3 546 356 25
Avanza Pension 3238 991 23
BlackRock 3168 800 2,2
Tredje AP-fonden 2273016 1,6
Summa storsta dgare 77 309 584 54,5
Innehav av egna aktier 354 218 0,2
Ovriga agare 64 121 363 45,2
Totalt 141 785 165 100,0

Kaélla: 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 2023 till 155 personer (153), varav
63 kvinnor (65). Merparten av de anstillda, 101 personer (97), arbetar pé vara affirs-
enheter, resterande arbetar vid virt huvudkontor i Ostersund. Inom vart koncept
Pick-Pack-Post var vi 1 anstilld (5), varav 1 kvinna (5). 2023-07-17 6verlits
Pick-Pack-Post i Sundsvall.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Effekten av militara konflikter

Kriget i Ukraina savil som konflikten i Gaza och de resulterande humanitira
katastroferna ir ett stort bakslag for virlden. Effekterna av Gaza-konflikten ir for
tidiga att 6verblicka medan sanktioner mot Ryssland och en f6rindrad virldshandel
paverkar globala fléden av varor och kapital samt energipriser. Den mest uppenbara
effekten ir stigande inflation, hogre rintor och 6kade riskpremier pd kapitalmarkna-
den, vilket ger hogre finansieringskostnader.

Vidare finns tydliga risker f6r den ekonomiska tillvixten samt at tillgingen till
varor och produkter dir konfliktlinderna har haft stort produktionsbidrag begrinsas.
For var del kan det leda till hogre kostnader f6r produktionsmaterial, utbudsbrist samt
langre ledtider inom framfor allt projektverksamheten.

Generella risker
Verksamhetens visentliga risker och osikerhetsfaktorer inkluderar marknad och om-
virld, affirsmodell, fastigheter, kassafldde, finansiering och hallbarhetsrelaterade risker.

Global och svensk konjunktur, inflation och rintelige paverkar efterfrigan och
prisniva for svensk fastighetsmarknad.

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dir virdeforindringen
redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeférindringar paverkar resultat- och
balansrikning och siledes relaterade nyckeltal. Effekterna av stdrre negativ paverkan
hanteras genom ett diversifierat bestind i centrala ligen i stider med dillvixt.

Forandring fastighetvarde, %

Resultatrakning

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE 7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 28 881 31223 33565
Soliditet, % 31,6 36,6 40,9
Belaningsgrad, % 58,6 54,2 50,5

Di&s Fastigheter AB

Vara hyresgaster Balansrakning

Kassaflodet utgdrs av intikeer och kostnader och ir fraimst hinforliga till hyresnivaer,
fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rintenvé. En forindring av dessa poster paver-
kar kassaflodet och saledes resultatet. Effekten for storre negativ paverkan hanteras med
en diversifierad hyresgiststrukeur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Férandring Resultateffekt, mkr?

Kontrakterade hyresintakter +-1% +/-24
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 26
Fastighetskostnader -1+ 1% +/-8
Rénteniva for rantebérande skulder -1+ 1%-enhet +/-142

1 Uppréknat till arstakt.

Tillging till finansiering dr den storsta finansiella risken och en forutsittning for atc
bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas genom goda relationer med banker, god
diversifiering, tillging till kapitalmarknaden samt starka finanser och nyckeltal.

En hillbar affirsmodell och ett ansvarsfullt agerande 4r en forutsittning for
langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner tar vi ansvar for
en langsiktigt héllbar verksamhet.

For mer information kring risker och riskhantering hinvisas till Dios drsredovisning
for 2022, sidorna 62-64, 78, 82 och 126-127.

Transaktioner med nérstaende
Inga visentliga transaktioner med nirstiende har skett under perioden. De trans-
aktioner med nirstiende som forekommit bedoms ha sket till marknadsmissiga

villkor.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall 4r foremal for sisongsvariationer. Kyla och sno
paverkar kostnader f6r uppvirmning, snérojning och takskottning. Normalt 4r
kostnaderna hégre under det forsta och fjirde kvartalet.

Redovisningsprinciper

Vi féljer de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Denna delarsrapport ir upprittad enligt TAS 34, Delarsrapportering samt Arsredovis-
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ningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 p.16A framkommer férutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga delar av deldrsrapporten. Moder-
bolagets redovisning upprittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt
Arsredovisningslagen.

Andrade redovisningsprinciper

Vi har under rikenskapsiret 2023, med forsta rapporteringstillfille i kvartal tre,
aktiverat rinteutgifter enligt IAS 23 pd projektfastigheter for att skapa en mer rittvi-
sande bild av total investeringskostnad. Rinteutgifterna har beriknats pa upparbetad
investering vid kvartalets utging och den rintesats som anvints ir koncernens ge-
nomsnittliga rinta for kvartaler. Andringen paverkar endast resultatrikningsposterna
finansnetto och virdeforindring fastigheter. Andringen ir inte foranledd av tillimp-
ning av nya IFRS.

For rikenskapsdret 2023 ir klassificeringen av hyresintikeer respektive servicein-
tikter forindrad jaimfort med foregiende ar. Andringen innebir att en hogre andel av
foretagets totala intikter bedoms utgdra hyresintikeer. Jimforelsearet i rapporten ar
omriknat enligt den nya klassificeringen.

Andringen i IAS 1 som ror redovisningsprinciper kommer ha effekter pa upplys-
ningar och redovisingsprinciper i rsredovisningen for 2023. Ovriga indrade och nya
IFRS-standarder med ikrafttridande under dret eller kommande perioder bedoms
inte ha nigon visentlig paverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Tillimpade redovisningsprinciper i deldrsrapporten éverensstimmer i ovrigt med
de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av koncern- och érsredo-
visningen for 2022, not 1.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren 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 ingar i
koncernen stdr infor. Denna rapport har granskats av bolagets revisor.

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

Ostersund den 27 oktober 2023

Bob Persson

Ordforande
Peter Strand FErika Olsén Ragnhild Backman
Ledamot Ledamot Ledamot
Tobias Lonnevall P-G Persson Mathias Tallbom
Ledamot Ledamot Ledamot
Personalrepresentant
Knut Rost
Verkstillande direktor

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Revisorns granskningsrapport
Till styrelsen i Diés Fastigheter AB (publ) org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har utfort en éversikelig granskning av den finansiella delarsinformationen i deldrs-
rapport for Diés Fastigheter AB (publ) per 30 september 2023 och den niomanaders-
period som slutade per detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34
och drsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pé var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inrikining och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att gora
forfrigningar, i forsta hand till personer som ér ansvariga for finansiella frigor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra éversikdliga
granskningsatgirder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jimfért med den inrikening och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gér det inte majligt f6r oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en éversikdlig granskning
har dirfér inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pd vér dversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstindig-
heter som ger oss anledning att anse att deldrsrapporten, inte i allt visentligt, dr
upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Ostersund den 27 oktober 2023

Deloitte AB
Richard Peters, Auktoriserad revisor
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Kalendarium
Q4, Bokslutskommuniké 2023 16 februari 2024
Arsredovisning 2023 Vecka 12 2024
Arsstimma 2023 16 april 2024
Q1, Delarsrapport januari-mars 2024 26 april 2024
Q2, Delérsrapport januari-juni 2024 5 juli 2024

25 oktober 2024
14 februari 2025

Q3, Delérsrapport januari-september 2024
Q4, Bokslutskommuniké 2024

Vasentliga héndelser efter rapportperioden

Inga visentliga hindelser efter rapportperiodens utging.

Utdelning

Vid drsstimman 2023 den 18 april beslutades om utdelning enligt
styrelsens forslag vid foljande datum:

1:a utbetalningstillfille, 25 april 2023 0,50 kr per aktie
2:a utbetalningstillfille, 25 juli 2023 0,50 kr per aktie
3:e utbetalningstillfille, 25 okt 2023 0,50 kr per aktie
4:e utbetalningstillfille, 25 jan 2024 0,50 kr per aktie

For ytterligare information, kontakta gédrna

Knut Rost, vd
0770-33 22 00, 070-555 89 33, knut.rost@dios.se

Rolf Larsson, CFO
0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se

Denna information &r sddan som Di6s Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning (EU nr 596/2014) samt lag (2007:528) om vérdepappersmarknaden.
Informationen l&mnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 27
oktober 2023 kl. 07:00 CEST.

Delarsrapport januari-september 2023
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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 férhallande till
genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Genomsnittligt
eget kapital berdknas 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 berédknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerat med tva.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid periodens utgang.

Séakerstalld belaningsgrad
Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certfikaten samt nominellt belopp for
ej sakerstallda obligationer dividerat med fastigheternas bokférda varde vid periodens

utgang.

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

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

Serivceintakter
Intakter avseende taxebunda delar och intakter for fastighetskotsel.

Skuldsattningsgrad

Réantebarande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Di&s Fastigheter AB

Hallbarhet

Resultatrakning Vara hyresgaster

Aktierelaterade
Eget kapital per aktie

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

EBITDA

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

EPRA Earnings

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

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

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

EPRA Net Tangible Asset (NTA)

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

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen justerad fér innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

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

Kassaflode per aktie
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar, plus avskrivningar minus
aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld berdknas 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 foreslagen utdelning dividerat med antal utestaende aktier vid periodens
utgang.
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Fastighetsrelaterade /6vriga Hyresvérde

Direktavkastning
Periodens driftoverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskoétsel, renhallning, forsakringar samt
I16pande underhall.

Driftéverskott
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald, 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 hyresvérdet pa arsbasis for hela
fastighetsportféljen.

Fastighetskategori

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

Fastigheternas marknadsvarde
Beddmt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och
finansnetto.

Gront hyresavtal

En gron bilaga, framtagen av Fastighetségarna, som laggs till det ordinarier
hyresavtalet och som séatter ramarna for gemensamma insatser som bidrar till
minskad miljopaverkan och energianvandning.

Koldioxidekvivalenter, CO2e
Anger hur stor vaxthuseffekt ett utslapp av en gas har i jamférelse med utsléapp av
motsvarande mangd koldioxid (CO2).

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

Debiterad hyra for perioden med tillagg fér bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts under hela perioden och hela
jamforelseperioden. Begreppet anvands for att belysa utvecklingen, exklusive
engangseffekter for fortida avflyttningar och fastighetskostnader samt forvarvade
och salda fastigheter.

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

Projektfastighet

Nyproduktion eller foradlingsfastighet med en beslutad investering uppgaende

till minst 20 procent av intitala marknadsvardet och en projekttid 6verstigande 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 driftséverskott, standard och eller andrar
anvandningen av fastigheten.

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

Yield-on-Cost (YoC)

Driftéverskott i forhallande till investering

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintékter.
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Besoksadress: Hamngatan 14, Ostersund ‘OS
Postadress: Box 188, 831 22 Ostersund
Telefon: 0770-33 22 00

Organisationsnummer: 556501-1771
Bolagets séte: Ostersund

www.dios.se

Presentation av delarsrapporten

Vi presenterar delarsrapporten januari-september 2023 for investerare, analytiker,
media och andra intresserade den 27 okt 2023 kl. 08:30. Vd Knut Rost och
CFO Rolf Larsson presenterar resultatet 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.

DIOS FASTIGHETER AB 2023. FOTOGRAFER: DANIEL HOLMGREN, GORAN STRAND, JENNY REHNMAN OCH ULRIKA ERIKSSON.
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