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driftoverskott i Di6s historia.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Omslag: Anna Dahlgren, affarschef Sundsvall.

Kvartalet i korthet Aret i korthet Maluppfoljning

Intakterna 6kade med 14 procent och uppgick till 646 mkr (568). Intékterna 6kade med 13 procent och uppgick till 2 504 mkr (2 209). Vara tva huvudmal ar att na minst 12 procents avkastning pa eget kapital i snitt dver
Nettouthyrningen uppgick till 1 mkr (18). Nettouthyrningen uppgick till 19 mkr (77). en femarsperiod, samt att minska vara koldioxidutslapp med 50 procent till 2030,
o . o o . o jamfért med baséaret 2018.
Driftdverskottet 6kade med 20 procent och uppgick till 439 mkr (365). Driftdverskottet 6kade med 16 procent och uppgick till 1 711 mkr (1 469).
Férvaltningsresultatet! dkade med 2 procent och uppgick till 229 mkr (224). Férvaltningsresultatet’ minskade med 18 procent och uppgick till 903 mkr (1 106).
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna® uppgick till -496 mkr (-367) Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna® uppgick till -1 393 mkr (-175) Avkustning pa eget kapitul LA
4
och pa derivaten till -505 mkr (-13). och pa derivaten till -481 mkr (104).
Resultat efter skatt uppgick till -687 mkr (-113). Resultat efter skatt uppgick till -850 mkr (830).
PPg 113) PPg (830) 25 Utfallet om -7,4 procent for 2023
Resultat per aktie uppgick till -4,86 kr (-0,80). Resultat per aktie uppgick till -6,01 kr (5,87). 20 forklaras framst av negativa
Styrelsen foreslar att ingen utdelning 1amnas for rakenskapsaret 2023. 15 orealiserade vardeforandringar
pa fastigheter och derivat.
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. . 5
Resultatsammanstdéllning, mkr
0
2023 2022 2023 2022
3 man 3 man 12 man 12 man -5
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec 10
Intakter 646 568 2 504 2209 2019 2020 2021 2022 2023
Driftéverskott 439 365 1711 1469 — Snittavkastning
Férvaltningsresultat’ 229 224 903 1106
Resultat fore skatt -770 -147 -963 1045
Resultat efter skatt -687 -113 -850 830
Véaxthusgasutslépp, ton CO2e
Overskottsgrad, % 70 66 70 68
Uthyrningsgrad, % 93 91 92 91 8000 — De 6kade utslappen av CO2e
Avkastning pa eget kapital, %2 7,4 7.0 7000 fo"r 2023 forkla‘ra"s.av ett"okat
Férvaltningsresultat per aktie, kr'2 6,4 7,6 6000 Yarmebehov tiif6ljd av lagre
5000 arstemperatur.
Soliditet, % 34,6 38,1
Belaningsgrad fastigheter, % 54,4 51,9 4000
. oy 3 000
Rantetéckningsgrad, ggr’ 2,2 5,0
. ° o0 - - 2000
Viktiga hdndelser under kvartalet Eget kapitalper akie, kr e ss6
EPRANRYV per aktie, kr 95,6 100,5 || m m m || ||
Di6s avyttrar fyra fastigheter i Skelleftea for 788 mkr. Frantrade sker 0
L. y & Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger. 2018 2019 2020 2021 2022 2023
i januari 2024. 1 s o ) .. ) ) . B} ) - L )
Jamférelseperioderna &r omrdknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27. B Scope 1 Scope 2

2 Rullande 12 ménaders basis.
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Inledning

Knut Rost, vd.

Di&s Fastigheter AB

Om bolaget

Hallbarhet

Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassafléde

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Vart starkaste driftoverskott

trots en stokig omvarld

| en vérld paverkad av inflation, nya finansiella férutséttningar,
krig och osdkerhet levererar vi vart starkaste driftéverskott i Diés
historia. Driftéverskottet uppgar till 1 711 mkr och éverskottsgraden
till 70 procent. Intékterna 6kar péa arsbasis med 13 procent och
uthyrningsgraden &r rekordhéga 93 procent. Nettouthyrningen
uppgar for aret till 19 mkr. Fér kvartalet 6kade intékterna med

14 procent och uppgar till 646 mkr, driftéverskottet 6kade med 20
procent till 439 mkr och férvaltningsresultatet 6kade med 2 procent
till 229 mkr. Véara affarsdrivna Diés-team och var starka marknad
ger oss forutsdtiningar att ytterligare utveckla var affér och ta tillvara
var tids stérsta gréna tillvéxtrevolution. Vi fortsétter att navigera i
en stokig tid. Med mer erfarenhet och tydligare fokus bygger vi en

stabil véig mot framtiden.

Aret som gitt har givit oss nya perspektiv pa vér vardag och pa omvirlden. Samtidigt
som vi ser en befolkningstillviixt och investeringar pé& vir marknad, norra Sverige,
sa lever vi under en ekonomisk och hindelsemissig oférutsigbarhet som vi inte har
upplevt tidigare.

Det ir ingen tvekan om att var handlingskraft har genererat ett operativt resultat
for 2023 att vara stolta dver. Vi har tagit tillvara nya affirsmojligheter och fortydligat
vér affirsmodell, som genomsyras av héllbara initiativ samt att vi yteerligare stirke
var position som storsta fastighetsigare pa en vixande marknad. Vi har levererat ett
vildigt starke driftnetto tack vare indexjusteringar, minskade vakanser och kostnads-
effektivitet, vilket resulterar i att bide var uthyrningsgrad och 6verskottsgrad ligger
pa rekordhdga nivier. Resultatet priglas ocksd av 6kade finansiella kostnader och
negativa virdeforindringar pé vara fastigheter och derivat. Vi har under fjirde kvar-
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talet externvirderat 88 procent av virt totala bestind. Forvaltningsresultatet for ret
uppgar till 903 mkr, vilket 4r 18 procent ligre jimfért med foregiende 4r. Beldnings-
graden uppgar till 54,4 procent. D4 vi genom éren haft en kort rintebindning har vi
redan péverkats av de 6kade rintekostnaderna och den genomsnittliga betalda rintan
idag motsvarar rintan fér ny finansiering. Nir rintenivderna sinks, vilket marknaden
forvintar sig redan under forsta halvaret 2024, ger det en direke positiv effekt pa vart
finansnetto.

Att ta tillvara affarsméijligheter pa en marknad i tillvéxt

Den grona omstillningen som sker i norra Sverige innebir enorma investeringar om
minst 1 500 mdr i svensk basniring, som stalproduktion, vitgas och skogsindustri,
som redan ir i full gng. Stora innovationsbolag som Northvolt och H2 Green Steel
har nyligen sikerstillt ny finansiering i miljardklassen. Hiromdagen kommunicerade
Uniper och Jimtkraft den stora satsningen p4 tillverkningen av férnybart elektro-
brinsle genom NorthStarH2, i Ostersund, vilket ir en av minga nya satsningar som
18pande annonseras i norra Sverige. Den hoga investeringstakt och inflyttning som
sker leder till en stark langsiktig ekonomisk tillvixt. Utbudet av service och andra
méojligheter runt dessa etableringar ir helt avgorande for framging, och i dessa stider
ir vi storsta fastighetsigare. Dessutom har vér region i snitt betydligt ligre arbetsldshet
jamfort med Sverige som helhet.

Virt fokus ir ate tillgodose vira stider med attraktiva kontor, kommersiella lokaler
for urban service och att bidra till att fler bostider byggs. Tack vare den tillvixt som
rider pd var marknad, dir vi ser en dkad efterfrigan pi moderna kontor i ritt lige, inte
minst hos samhillshyresgister, har vi méjlighet att 6ka hyresnivierna och fortsitta ate
minska vakanserna. Detta gor vi med ligre klimatpaverkan bland annat genom effektiv
energioptimering, aterbruk i vira anpassningar och smartare materialval. Det leder
bade till 5kad 16nsamhet och tar oss nirmare vart mal om 50 procent minskade ut-
slipp till 2030. Nagra exempel p storre uthyrningar och omférhandlingar under det
gangna kvartalet dr uthyrning till Metria i Umea, Forsikringskassan i Vistra Stranden
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

i Luled samt till long-stay foretaget Forenom, ocksé i Vistra Stranden i Luled. Alla
med hyresnivéer runt 2 800 kr/kvm. Vi har @ven etablerat starka varumirken inom
retail si som Ahléns i Mora, samt butikskedjorna Normal och Clas Ohlson i Sunds-

vall for att nimna nagra.

Finansiella férutséttningar och framtida 6kade vérden

Efter ett &r priglat av en svag transaktionsmarknad upplever vi att det nu har borjat
komma igéng. Vi offentliggjorde i slutet av dret en avyttring av fyra fastigheter om
788 mkr i Skellefted till bokfért virde. Efter periodens utging har vi avyttrat 22
bostadsfastigheter f6r 385 mkr vilket ir i linje med var strategi att avyttra fastigheter
med lag avkastning och fokusera bestandet mer mot kommersiella fastigheter. Vi
ser ett 8kat intresse fran fler aktorer att kliva in eller stirka sitt dgande i vara stider.
De nedskrivningar av fastighetsvirdena vi, bide inom branschen och vi som bolag,
upplevt under dret ir jag dvertygad om kommer att avta och si smaningom vindas
till uppskrivningar under kommande &r.

Vi har under bérjan av 2024 refinansierat banklin om 4 mdr med forfall i
januari respektive mars. Vira omférhandlingar och refinansieringar visar pa fortsatt
starke fortroende frén bankerna dér vi r trygga dven infér kommande skuldf6rfall. Var
finansiering bestdr av 85 procent banklan. Rintetickningsgraden stirks till 2,2 gnger
for fjarde kvartalet, frin 2,1 ginger kvartalet innan. Nya derivat, ligre Stibor-fixing
och dkade rinteintikeer har péverkat finansnettot positivt for kvartalet, jamfért med
tredje kvartalet. Beldningsgraden ser vi kommer stirkas dé likvid fran gjorda avytt-
ring i nirtid kommer nyttjas till amortering av skuld.

Dibs styrelse foreslar ate ingen utdelning limnas for rikenskapsdret 2023 med
motivet att det skapar de bésta férutsittningar bolaget och aktiedgarna i nuldget.

En stirke balansrikning ger mer férdelakrtiga finansieringsvillkor och dirmed ligre
kostnader. Styrelsen bedémer bolagets méjlighet att dteruppta utdelningen kommande
4r som mycket goda.

Hallbart hyresgésterbjudande

Vart hillbarhetsarbete genomsyrar hela bolaget och ir en central del av vér affir.
Andelen grona fastigheter i virt bestind motsvarar nu 25 procent jimfort med 16
procent foregdende ar. Act investera i en mer héllbar portfélj bidrar till en hogre
avkastning och skapar forutsiteningar for ligre risker i forvaltningen, mer attraktiva
hyresgisterbjudanden och ger en grund fér gron finansiering. Vi minskade under
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dret var energianvindning med -2,1 procent och fortsitter att optimera vara fastigheter
genom stirkt teknisk kompetens i bolaget. En annan viktig del i vart arbete med
att reducera vért klimataveryck ir den 6kade takten i dterbruk och hur vi anpassar
lokaler tillsammans med véra hyresgister genom aktiva dialoger kring vad som inte
behover ersittas med nya material.

Framat

Jag ser positivt pa 2024 med ett stabilare finansiellt lige, dven om det fortsitter
innehalla en stdkig makroekonomi och osiker omvirld. Jag tror pd en ldgre rintenivd,
vilket ger framtidstro och en tryggare investerarmarknad for oss och andra i fastighets-
branschen. Vi har fortsatt vara affirsdrivna under dret och skapat bade nya uthyrningar
och omférhandlat befintliga avtal i hog takt samtidigt som vi navigerat i ett kortsiktigt
perspektiv och genomfort dtgirder for act minimera den ekonomiska paverkan med
stigande rintor och osikra finansiella forhallanden. Jag r 6vertygad om att det som
pagar med de enorma investeringar som gérs pa vir marknad i vir tids stdrsta grona
tillvixtrevolution kommer att bygga Sveriges ekonomiska forutsiteningar framat. Vi ér
med och skapar frutsittningar f6r detta genom att skapa attraktiva stider och ta ill-
vara de affirsméjligheter som kommer med nya etableringar och befintliga hyresgister
som vixer. Vi har en stark foretagskultur och 4r rustade for framtiden.

D4 mitt anstillningsavtal med Diés gar ut i slutet av 2024 efter mer 4n 10 4rs enga-
gemang i bolaget kiinns det bade naturligt och vemodigt pd samma géng. Det har varit
en fantastiskt spinnande och utvecklande resa dir vi byggt bolaget till att bli ledande pd
var marknad — norra Sverige. Det hade sdklart inte gitt utan det fina samarbete med och
fortroende jag fate frén 4gare, styrelse och medarbetare genom éren. Vi har tillsammans
skapat bolagets tillviixt som tagit oss till dir vi dr idag. Jag r tacksam for alla &r som jag
har varit vd i bolaget och inser att det dr dags for mig att gora utrymme f6r nigot annat i
yrkeslivet. Jag finns kvar i bolaget till dess att ny vd finns pa plats och kommer sjilvklart

SAR

Knut Rost, vd

att f6lja Dids fortsatta tillvixtresa, fast frin likearplats.

Aktien

Ovrigt
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Det hdr ar Dios

Vi &r fastighetsbolaget som satsar fullt ut pé norra Sverige.
Med en unik position i vara 10 tillvéxtstéder skapar vi hall-
bar tillvéxt genom kommersiell fastighetsutveckling for
vara hyresgdster, fér vara aktiedgare och fér oss som
bolag. Vart erbjudande &r kommersiella lokaler - i ré&tt
lage for rétt hyresgést. En tredjedel av vara hyresintakter
kommer fran skattefinansierad verksamhet och drygt

halften av de totala hyresintékterna fran kontor.

l°\re

Ostersund

Mora
Falun

Borlénge

Dids Fastigheter AB

Resultatrakning

Sundsvall

Gavle

Vara hyresgaster

Lulea

Skelleftea

Umea

Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Vision Hyresgdastlofte

Att skapa Sveriges mest

inspirerande stader. Vi vill att det ska ga bra for vara

hyresgaster och allt ar majligt!
Hyresgasterna ar vart primara
fokus — gar det bra fér dem

sa gar det bra for oss.

Affarsidé

Vi dger och utvecklar kommer-

Mission

Vi skapar Sveriges mest
attraktiva platser med ratt
innehall dar manniskor vill

siella fastigheter i vaxande stader

i norra Sverige. Med ritt hyresgast

vara, bo, arbeta och motas. pa ratt plats skapar vi attraktiva
fastigheter och en langsiktigt

hallbar affar.

Vart DNA

Vi har genomférande-
férmaga, stark lokal férankring

och satter samarbete i fokus.
Vi agerar pa trender och paverkans-

Véardegrund

Vi ar tydliga, 6ppna och arliga. faktorer dar vi fangar upp mojligheter
och férandrade behov. Idéer ligger

till grund for var utveckling.

Vi ar intresserade, lyssnar och &r tillgangliga.

Vi gar fran ord till handling, tar ansvar
och vagar fatta beslut.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Fastighetsvérde per affarsenhet, mkr Fastighetsvérde, mkr

@ Luled, 4 947 mkr 35000

Skelleftea, 3 215 mkr 30000
Umea, 4 785 mkr 25000 |
9 @ Ostersund/Are, 4 835 mkr 20 000 - EH EH B
® Sundsvall, 4 801 mkr 1500 b
; Gévle, 3 175 mkr 10 000 H B B B B BB

Antal fastigheter
Dalarna, 5 458 mkr 5000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Hyresvdérde per lokalslag, % Férvaltningsresultat!, mkr
@ Kontor, 53% 1200
Butik, 15% 1000 —
Hotell/Restaurang, 9% 800 - 1 — — — —]
@ Bostad, 8% 600 b
3 l , 2 ® Vard/utbildning, 7% 400 | H EH = =HE =E =B B
Industri/Lager, 3% 200 | H = = = = = =
Fastighetsvarde, mdr Ovrigt, 5% 0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

1 Jamfdrelseperiod 2022 &r omréknad med anledning av aktiverade
ranteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.

Kontraktsvérde per kategori, % Hyresintakter, mkr
3000
2500

@ Privata, 61% 2000

1 62] Offentiiga, 30% 1500 E B B B B
Bostader, 9% 1000 — B B B B B BB

. 500 _ = = = = = =
Uthyrningsbar area, tkvm
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Krister Bergstrom, fastighetstekniker, och Roger Kennergren,
teknisk férvaltare, hos hyresgésten HouseBe i Are.
Dids Fastigheter AB 6 Bokslutskommuniké 2023



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

Aktuella projekt

Det moderna kontoret I‘“:! ;
mnll'lltl (1 0 I

0 . [
dr navet i utvecklingen av - — rl 1F if'
) s 1 i 3 ¥,

en attraktiv stad.
Stad: Lulea Investering: L . 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 k lokaler fér urban service m k
Fardigstallt: Q2 2024 r Uthyrningsbar area: 5 030 kvm r
Hyresgast: Forsakringskassan Fardigstallt: Q1 2025

Hyresgdast: Forsakringskassan

Stad: Borlange Investering: i i : .

Fastighet: Mimer 1 5 70 : Stad: Umea Investering:
Typ av projekt: Utbildning Fastighet: Vale 17, Kvarteret Vale

Uthyrningsbar area: 13 332 kvm m kr Typ av projekt: Bostader 1 32
Fardigstallt: Q2 2024 Uthyrningsbar area: 2 800 kvm m kr
Hyresgast: Hogskolan Dalarna Fardigstallt: Q1 2026

Samtliga bilder pa aktuella projekt &r visionsbilder.

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2023
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%) 99%

Inledning Om bolaget Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode

fossilfri energi

Hallbarhet

Genom tydliga hallbarhetsmal driver vi verksamheten pa ett

Vi koper ursprungsgaranterad
el. Var energimix beréknas utan
klimatkompensation.

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

Det l6pande arbetet med att férbittra fastighetsportfoljens
ansvarsfullt sétt och skapar langsiktiga afférer. energiprestanda och motstandskraft 8kar under 4ret genom bland annat
och jimférbarhet inom branschen. Kvartalsvis gors en preliminir och férenklad vara miljdcertifierade fastigheter. Nir samtliga affirsenheter nu har lokala

Klimatmal och fastighetsspecifika klimatanalyser pa plats 6kar andelen linjerade fastigheter.

Vart mél ér att minska utsldpp inom scope 1 och 2 med minst 50 procent till 2030

rapportering. Hela var verksamhet omfattas av taxonomin da den primirt utgdrs av
forvirv och éigande av fastigheter, aktivitet 7.7. De ekonomiska aktiviteterna ir
jamfort med basiret 2018, for att senast 2045 nd nettonoll. Utsldppen i scope 2 exponerade mot miljémal 1 om att begriinsa var klimatpaverkan.
samt kategori 3.3 beror av faktisk energianvindning. Trots ett likvirdigt bestind och

energibesparingar i like-for-like 8kar utslippen jimfért med foregaende ar pd grund

av att 2023 var ett kallare r dn 2022 och dirmed har virmebehov i vara fastigheter

varit storre. BOLAGSMAL Enhet 2023 2022 20181 Kommentar
Mal: -50 procent 2030. Granskat och godkant av Science Based Target initiative, SBTi.

Utslapp scope 1 och 2 ton COge 5613 53512 7 022 Nulége &r -20 procent. Arets 6kning beror pé ett stérre varmebehov under 2023 &n
Energi féregaende ar.
Energi- och effektbehov i fastigheter paverkas till stor del av yttre faktorer som tem- Utslépp scope 3 ton COze 800 7442 844 Omfattar brénslerelaterade utslapp och tjansteresor
peratur, vind och sol, men ocksa av komfortkraven inne i fastigheterna. Bade yttre Grona fastigheter % av MV 25 16 -
och inre faktorer ir stﬁndigt férinderliga och kriver att vi aktivt jobbar med opti- Miljécertifierade fastigheter % av MV 88 22 - Till betygsniva BREEAM In-Use, very good eller motsvarande
mering for att hilla nere bade kostnader och utslﬁpp. For aret minskar energianvind- Energieffektiva fastigheter % av MV 52 42 - Fastigheter med hogst 85 kWh/kvm Atemp i primarenergital
ningen i j imfSrbart bestind med 2,1 procent. Att teckna grona hyresavtal tillsammans Klimatriskanalyserade fastigheter % av MV 51 26 - Vi har genomfért lokala klimatrisk- och sarbarhetsanalyser i samtliga av vara stader
med véra hyresgister involverar och skapar incitament for bada parter att nd fram till Medarbetarnas rekommendationsvilja, eNPS* poang 47 48 - Mal : eNPS > 45 poéing
gemensamma energilosningar. 2023 2022 2018

12 man 12 man 12 man

NYCKELTAL FOR ARET jan-dec jan-dec jan-dec
Projekt och investeringar Energianvandning i jamforbart bestand (LfL) kWh/Atemp 114,8 17,2 - El och klimatkorrigerad fjérrvarme
NYPYOduktion och renovering medfor direkta och indirekta utsldpp samt stora Energianvandning fran fiarrkyla (LfL) kWh/Atemp 12,7 12,9 - Ingér ej i energibesparingsmalet
resursnyttjanden. Vi arbetar aktivt med livscykelanalyser i tidiga skeden av stdrre Energibesparing (LfL) % 21 33 _ Mal: -3 procent
projeke for att forsta vilka argirder och val vi behover gora for att minska var klimat- Faktisk energianvandning, rullande 12 man (Abs) kWh/uthyrbar yta 152,2 147,8 - Ej normalarskorrigerad fiarrvarme
Piverkan frin Projekten' Larbetet med livscykelanalyser strivar vi efter jﬁmférbarhet Andel fossilfri energi % 99 98 98 Emissionsdata fran Energiféretagen for 2022
i projekten, 6kad kunskapsnivd och bittre erfarenhetsutbyte. Producerad solel MWh 1379 1466 <1

Gront hyresavtal % 18 1" 4 Drygt 60 procent av nytecknade avtal &r gréna
Medarbetare TAXONOMIRAPPORTERING, indikativ(]
Vi arbetar aktivt med vilbefinnande och kompetensutveckling for vara medarbetare. Férenlig omséttning % / mkr 25/ 558 127238 B
Inom ramen for vart utbildningsprogram Diés Academy har vi under 2023 introdu- Férenliga kapitalutgifter % / mkr 10/ 158 3/34 B
cerat en digital utbildningsplattform som mojliggdr for fler utbildningar riktade till Férenliga driftutgifter % / mkr 25/ 520 12/219 R

hela organisationen. Kompetensutveckling ir en viktig del for att skapa drivkraft och
engagemang hos vira medarbetare. Arsmitningen visade en rekommendationsvilja
enligt eNPS pa 47 poing, vilket 4r hogt jimfort med branschsnittet pd 21 poing.

I medarbetarundersokningar uttrycks stort fértroende for chefer och kollegor.

Di&s Fastigheter AB

" Baséar. Omrékning for historisk data gjordes under 2022.

2 Utslédpp inom scope 2 samt kategori 3.3 rdknas om under kvartal 3 da nya emissionsfakotorer publiceras fér fidrrvdrme. Det innebér att jamférelse mot foregaende arsredovisning inte éverensstdmmer.

* Employee Net Promoter Score méter medarbetarnas rekommendationsvilja av sin arbetsplats pa en skala -100 till 100 poéng.
4 Andel kommersiella hyresavtal med grén bilaga av &rliga kontraktsvérdet.
5 Férenlig omséttning och driftutgifter har réknats om for att linjera med uppdaterade upplysningsprinciper. Fullsténdig taxonomirapportering aterfinns i kommande &rsredovisning.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Resultatrakning

Koncernens resultatrékning och totalresultatrékning i sammandrag, mkr Férvaltningsresultat per aktie!
2023 2022 2023 2022 2,50 8,50
. 3 man 3 man 12 man 12 man
RESULTATRAKNING Not okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec 2,00 L —
Hyresintékter! 582 519 2296 2029
Serviceintakter' 64 48 208 179 150 -m—— "A;;j[ HEE NN
Totala intakter 1 646 568 2504 2209 /—
Fastighetskostnader 2 -206 -203 -793 -740 100N W W B B N N N N N B B B BN B OB W
Driftoverskott 3 439 365 1711 1469
Central administration 4 -26 -37 -89 -90 e B B BB EEEE B EEEEE
Finansnetto? 5 -185 -104 -720 -273
Férvaltningsresultat 6 229 224 903 1106 0,00 5,50
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4 ‘Q1 Q2 Q3 q

Vardeforandring fastigheter? 7 -495 -358 -1385 -165 2019 2020 2021 2022 2023
Vardeférandring réntederivat 8 -505 -13 -481 104 4 Forvaltningsresultat per aktie (va), SEK == Forvaltningsresultat per aktie rullande 12 man (ha), SEK
Resultat fore skatt 9 =770 -147 -963 1045
Aktuell skatt 10 0 50 -28 -16
Uppskjuten skatt 10 83 -16 141 -199 Driftoverskott och 6verskottsgrad
Periodens resultat -687 -113 -850 830

500 80
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieédgare -687 -113 -850 830
Summa -687 -113 -850 830 450 70
TOTALRESULTATRAKNING 400 — 60
Periodens resultat -687 -113 -850 830
Periodens totalresultat 687 113 -850 830 ¥W—— & — B R 50
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare -687 -113 -850 830 300 — BE BN BE B BE BN B BN BN 40
Summa -687 -113 -850 830

ol B B O E EEEEEN®R i = O . 30
Resultat per aktie, kr -4,86 -0,80 -6,01 5,87 200 20
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141430947 141430947 141430947 141430 947 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4/ Q1 Q2 Q3 Q4/Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
Genomsnittligt antal aktier 141430947 141430947 141430947 141 427 602 2019 2020 2021 2022 2023
Antal aktier i eget férvar vid periodens utgang 354 218 354 218 354 218 354 218 4 Driftéverskott (va), mkr — Qverskottsgrad (ha), %
Genomsnittligt antal aktier i eget férvar 354 218 354 218 354 218 357 563

1 Jamférelseperioderna &r omraknade med anledning av omklassificering mellan hyresintékter och serviceintékter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.
2 Jamférelseperioderna &r omréknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.

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

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Resultatanalys oktober-december 2023

Not 1 Intdkter Not 4 Centraladministration

Intikterna for kvartalet uppgick till 646 mkr (568) och den ekonomiska uthyrnings- Kostnaderna for centraladministration uppgick till 26 mkr (37). Féregdende 4r inne-
graden till 93 procent (91). I jimférbart bestind 6kade kontrakterade hyresintikeer hall posten en engingskostnad om 10 mkr avseende en férstudie till ett projeke som
med 10,6 procent i kvartalet jimfort med foregiende ar. Ovriga forvaltningsintikter inte genomfdrdes.

uppgick till 23 mkr (11) och bestod bland annat av vidarefakturering till hyresgister

avseende utforda arbeten i férhyrda lokaler samt erhéllet elstéd om 12 mkr. Av véra Not 5 Finansnetto’

kommersiella hyresavtal har 96 procent indexupprikning, dir 93 procent loper med Kvartalets finansnetto uppgick till -185 mkr (-104). Den hégre kostnaden jimfort
KPI-justering och 3 procent med fast upprikning. med foregdende &r ir frimst relaterad till hogre marknadsrintor och storre netto-

skuld. Kvartalets finansnetto paverkas positivt av derivat samt erhdllna rintor fran

likvidplaceringar och finansieringséverenskommelser.

2023 2022 Forandring
UTVECKLING INTAKTER okt-dec okt-dec % Kvartalets rintekostnader, inklusive kostnader for rintederivat och lanel6ften,
Jamforbart bestand 584 524 10,6 motsvarar upplaning till en genomsnittlig arsrinta om 4,6 procent (2,7).
Pagaende projekt 13 9
Fardigstallda projekt 26 19 Not 6 Férvaltningsresultat!
Férvarvade fastigheter s - Kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdeférindringar och
Sélda fastigheter = 3 skatt, uppgick till 229 mkr (224). Det ir en 6kning med 2 procent jimfért med
Fastighetstaxering 2022 _ 2 foregdende dr. I jimférbart bestand minskade forvaltningsresultatet med 10,1
Kontrakterade hyresintikter 624 556 procent jimfort med fjirde kvartalet foregiende ar.
Ovriga férvaltningsintakter 23 1
Intikter 646 568 1 Jamfdrelseperioden &r omréknad med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.

Not 2 Fastighetskostnader

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 206 mkr (203). Av fastighetskostnaderna
utgjorde 7 mkr (6) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till
hyresgister.

Not 3 Driftéverskott

Driftdverskottet uppgick till 439 mkr (365) och éverskottsgraden till 70 procent
(66). I jimforbart bestind 6kade driftéverskottet med 19,7 procent jimfért med
fjirde kvartalet foregaende ar.

Emma YVidegren, Kommersiell férvaltare, hos hyresgésten Bontouch i Ostersund.
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Resultatrakning

Di&s Fastigheter AB

Vara hyresgaster Balansrakning

forts. Resultatanalys oktober-december 2023

Not 7 Véardeférandringar fastigheter

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i virderingen uppgick vid utgangen

av kvartalet till 6,11 procent (5,74), en 6kning om 0,10 procent mot féregiende
kvartal. Den orealiserade virdeférindringen for kvartalet! uppgick till -496 mkr
(-367), den realiserade virdeférindringen uppgick till 1 mkr (9). Den orealiserade
virdefdrindringen forklaras av ett hdgre direktavkastningskrav. For mer information,
se not 11. Marknadsvirdet uppgick per 31 december till 31 215 mkr (31 136).

Under kvartalet har 0 fastigheter (2) forvirvats medan 0 fastigheter (1) har avyttrats.

2023 2022

3 man 3 man

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, MKR okt-dec okt-dec
Forvaltningsfastigheter -477 -303
Projektfastigheter -19 -52
Byggratter 0 -12
Orealiserad vardeférandring -496 -367

Not 8 Véardeférandringar derivat
Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avtalade rintan
avviker frin marknadsrintan uppstar ett dver- eller undervirde pa rintederivaten.
Virdeférindringen ér orealiserad och péverkar inte kassaflédet.

Under kvartalet uppgick orealiserade virdeférindringar for derivatinstrumenten
till -505 mkr (-13), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrikningen. Virdeférind-
ringen ir hinforlig till sjunkande marknadsrintor.

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Not 9 Resultat fére skatt
Resultat fore skatt uppgick till -770 mkr (-147). Resultatférindringen forklaras frimst
av orealiserade virdeférindringar i fastigheter och derivat.

Not 10 Skatt

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 20,6 procent. Det finns inga skattemissiga
underskott i koncernen och det finns obeskattade reserver om 482 mkr (467).
Fastigheternas verkliga virde éverstiger dess skattemissiga virde med 15 865 mkr
(16 195). Uppskjuten skatt har beridknats pa 10 718 (10 956). Skillnaden ir hin-
forlig till uppskjuten skatt pé tillgingsforvirv. Diés har inga pagéende skattetvister.

2023 2022

B 3 man 3 man
SKATTEBERAKNING, MKR okt-dec okt-dec
Resultat fére skatt -770 -147
Nominell skattesats 20,6% 159 31
Ej avdragsgill ranta -79 -1
Ovriga skattemassiga justeringar 3 4
Redovisad skattekostnad 83 34
Varav aktuell skatt 0 50
Varav uppskjuten skatt 83 -16

Aktuell skatt uppgick till 0 mkr (50) och uppskjuten skatt uppgick till 83 mkr (-16).
Forindringen i uppskjuten skatt dr hanférlig till de orealiserade virdeférindringarna.

1 Jamférelseperioden &r omriknad med anledning av aktiverade ranteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Vara hyresgdster

Hyresgdster

Var hyresgistbas ir vil diversifierad sett utifrin bide geografi och bransch. Antalet
lokalhyreskontrake uppgick till 3 177 (3 219) och antalet bostadskontrakt uppgick il
2305 (2 232). De tio stdrsta hyresgisterna representerade 18 procent (17) av totala
kontrakterade hyresintikeer. 30 procent av kontrakterade hyresintikter per 31 december
kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting, kommun eller
verksamhet som ir finansierad med kommunal skolpeng. Andelen kommersiella gréna
hyresavtal uppgér till 18 procent av det arliga kontrakesvirdet.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen fér kvartalet uppgick till 1 mkr (18) och summerar till 19 mkr
(77) for éret. Stérre uthyrningar under kvartalet var till Forsikringskassan i Biet
4,Luled, och Forenom AB i Biet 7, Luled, medan storre uppsigningar var frin
Ostersunds kommun i Nejondgat 3, Ostersund, och Nordea AB i Skénsmon 2:97,
Sundsvall.

Kontraktstid
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 31 december till 4,0 ar (4,3).

Vakanser

Vakanserna uppgick per 31 december till 7 procent (9) f6r ekonomisk vakansgrad och
till 12 procent (12) 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

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrékning

Vara storsta hyresgdster per 31 december 2023

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Hyreskontrakt och I16ptider

Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig Antal Kontraktsvirde, Andel av
kontrakt vardel, tkr  kontraktstid!, ar kontrakt mkr vardet,%
- Trafikverket 24 100 011 6.2 Lokalhyresavtal, forfalloar
~ Polismyndigheten 42 63723 6,0 2024 1018 322 13
Nordic Choice Hotels 4 58 828 14,4 2025 815 473 19
Forsakringsk 18 43 322 3,0
Orsakringskassan 2026 661 426 17
Falu kommun 12 35007 6,5
" 2027 434 304 12
~ Ostersunds kommun 76 34783 2,0
Arbetsférmedlingen 24 32213 25 2028+ 249 676 2
Swedbank AB 12 25 581 36 Summa 3177 2199 89
~ Migrationsverket 7 25012 2,1 Bostader 2305 204 8
Telia Sverige AB 22 24134 6,4 Ovriga hyresavtal’ 2148 63 3
Summa 241 442 613 6,0 Totalt 7 630 2 467 100

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

7 Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

Nettouthyrning, mkr

150

1 Ovriga hyresavtal bestér framst av garage- och parkeringsplatser.

100 .

50

Ao

s nfoBBNRAN

100

150
‘ Q1 Q2 Q3

Q4 ‘ Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
2019

2020

B Nytecknade avtal Uppsagda avtal Rullande 12 man ® Nettouthyrning

12

2021

Q3 Q4 ‘ Q1 Q2 Q3

Q4 ‘ a @ a3 Q4
2022

2023
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrékning Vara hyresgaster Balansrékning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
B [ X [ J ([ ]
alansrakning och eget kapital
Koncernens balansrékning i sammandrag, mkr Féréndring eget kapital i sammandrag, mkr
2023 2022 Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav

TILLGANGAR Not 31 dec 31 dec kapital moderbolagets aktiedgare utan bestimmande inflytande
Materiella och immateriella anldggningstillgangar Eget kapital 2021-12-31 11 823 11749 74
Forvaltningsfastigheter 1" 31215 31136
Ovriga anléggningstillgangar 88 65 Periodens resultat efter skatt 830 830 0
Summa materiella och immateriella anldggningtillgangar 31 302 31201 Periodens totalresultat 830 830 0
Finansiella anléggningstillgangar 12 12 Avyttring egna aktier 9 9 )
Summa anliggningstillgangar 31314 31213 Férvarv av minoritetsandel -65 8 -74

Utdelning -496 -496 -
Omsittningstillgangar

Eget kapital 2022-12-31 12102 12102 0
Kortfristiga fordringar 259 290
Derivat 43 143
Likvida medel 14 98 88 Periodens resultat efter skatt -850 -850 0
Summa omsittningstillgangar 400 520 Periodens totalresultat -850 -850 0
Summa tillgangar 31714 31733 Utdelning -283 -283 -
EGET KAPITAL OCH SKULDER Eget kapital 2023-12-31 10 968 10 968 0
Eget kapital 12 10 968 12102
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2242 2383
Oviga aveatiningar 10 0 Fastighetsvéarde per kategori Fastighetsvérde per stad
Skulder till kreditinstitut 13 10 510 10 781
Langfristig skuld leasing “ % ‘ @ Kontor, 61% @ Lulea, 16% @ Gavle, 10%
Ovrig langfristig skuld 51 17 Butik. 18% @ Sundsvall, 16% @ Boriange, 8%
Summa langfristiga skulder 12 887 13 243 @ Bostad, 9% Umea, 15% Falun, 8%
Kortfristiga skulder @ Industrillager, 1% Ostersund, 13% Are, 2%
Kortfristig del av skulder till kredinstitut 13 6573 5478 Ovrigt, 1% Skelleftea, 10% Mora, 2%
Kortfristig del av skuld leasing 9 7
Checkrakningskredit 14 - -
Derivat 381 -
Kortfristiga skulder 897 903
Summa kortfristiga skulder 7 859 6 388
Summa eget kapital och skulder 31714 31733

Di&s Fastigheter AB
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Kommentarer till balansrédkningen!

Not 11 Férvaltningsfastigheter och fastighetsvérde

Fastighetsbestdndet dr koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade stider i norra
Sverige. Bestandet ir vil diversifierat och bestdr frimst av kontorsfastigheter, lokaler for
urban service och bostider.

2023-12-31 2022-12-31
FASTIGHETSBESTANDET Mkr Mkr
Forvaltningsbestand 27 674 28 246
Projektfastigheter 3400 2757
Byggratter 141 133
Forvaltningsfastigheter 31215 31136

Fastighetsvérde

Samtliga fastigheter virderas vid varje kvartalsbokslut med syfte att faststilla fastig-
heternas individuella virde vid en férsiljning. Eventuella portféljeffekter beaktas
sdledes inte. Per den 31 december externvirderades 88 procent av fastighetsvirdet av
CBRE. Virderingarna baseras pa en kassaflodesmodell med en individuell bedom-
ning f6r varje fastighet av dels framtida intjaningsformaga, dels marknadens avkast-
ningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida intjiningsfSrmaga har hinsyn
tagits till en langsiktig inflation om 2 procent, bedomda marknadshyror vid kon-
trakesforfall, uthyrningsgrad same fastighetskostnader. Marknadens avkastningskrav
faststills genom en analys av genomfrda fastighetstransaktioner for fastigheter med
liknande standard och lige. Byggritter har virderats utifrdn ett bedomt marknads-
virde kr/kvm BTA for faststillda byggritter. Genomsnittligt virde pa byggritterna i
virderingen ér cirka 1 300 kr/kvm BTA. Virderingarna har genomfoérts enligt IFRS
13 niva 3.

1 Jamforelsetalen i kommentarer till balansrakningen motsvarar foregaende ars faststéllda arsredovisning.

Di&s Fastigheter AB
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Resultatrékning Vara hyresgaster Balansrékning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Férdndring av fastighetsvéardet Direktavkastning fér bedémning av restvérde
o
2023-12-31 2022-12-31 6,550
Mkr Antal Mkr  Antal
Fastighetsbestandets varde 1 jan 31136 363 27 993 340 6,00
Forvarv - - 2004 28
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad' 1631 - 1332 - 5,50
Férsaljningar -160 -4 -18 -10
Orealiserade vardeférandringar’ -1 393 - -175 - 5,00
Fastighetsbestandets varde vid arets utgang 31215 359 31136 3632
1 Jamférelseperioderna &r omrdknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27. ,
2 Fastighetsreglering har paverkat antalet fastigheter. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Vérderingsantaganden per fastighetskategori
2023-12-31 2022-12-31
Industri/ Industri/
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Hyresvérde, kr per kvm 1827 1933 1464 805 1569 1745 1868 1422 789 1502
Drift & underhall, kr per kvm 386 512 479 243 353 368 477 459 237 345
Direktavkastning fér bedémning av restvarde, % 6,1 6,5 4,9 6,3 6,1 5,8 6,1 4,4 5,8 5,8
Kalkylrénta for diskontering till nuvarde, % 8,6 9,0 7,4 8,8 8,5 8,2 8,6 6,9 8,3 8,2
Langsiktig vakans, % 6,6 6,8 332 9,7 6,0 6,3 6,6 3,5 10,1 5,6
Vérderingsmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 ar eller léngre om faktiska avtal som I6per langre &n 10 ar finns. Siffrorna &r inte i jdmférbart bestand.
Kénslighetsanalys per fastighetskategori, tkr
Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total
Hyresvérde, +/- 50 kr per kvm 645 192 -645 192 303 947 -303 947 133 592 -133 592 59 663 -59 663 145 207 -145207 1287601 -1287 601
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -322 596 322 596 -144 169 144 169 -66 796 66 796 -29 831 29 831 -72 604 72604 -635 997 635997
Direktavkastning, +/- 0,5% -729 546 862 508 -283 419 331047 -143 956 177 536 -30 393 36 661 -130 223 153852 -1317536 1561603
Kalkylrénta, +/- 0,5% -598 935 627 956 -252 759 265 211 -90 757 95 243 -29 197 30 839 -127 565 134746 -1099213 1153995
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -209 681 209 685 -97 184 97 184 -19 469 19 225 -8 666 8 666 -35 604 32834 -370 604 367 594
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

forts. Kommentarer till balansrédkningen

Investeringar
Under kvartalet har 486 mkr (394) investerats varav 1 mkr (25) avsdg avyttring av
en del av en fastighet.

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 2023-12-31  2022-12-31
Investeringar i nyproduktion’ 234 288
Investeringar i féradlingsfastigheter ' 468 351

Investeringar i hyresgastanpassningar 928 693
Summa 1631 1332

1Jamforelseperioderna &r omraknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.

Forvdrv
Inga fastighetsforviry har genomf6rts under kvartalet.

Avytiringar
Under kvartalet har del av en tomt avyttrats.

Kvartalets investeringar, férvérv och avyttringar per affdarsenhet

Mkr
250

200
150
100

50

Are/
Ostersund

Lulea Umea Skelleftea Sundsvall Dalarna Gavle

Investering M Forvarv [ Avyttring

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrékning Kassaflode

Projektporifslj

Vi har en pagiende projektportfolj om totalt 3 615 mkr varav 2 699 mkr ir upp-
arbetat per 31 december. Vi gor [6pande investeringar i bestindet for att frbittra,
anpassa och effektivisera fér vara hyresgister. Vira investeringar, exklusive projekt—
vinster, bidrog till en 6kning av fastighetsbestandets virde med 1 631 mkr f6r dret.
Investeringar i befintligt bestdnd avser ny-, om- och tillbyggnationer samt energi-
besparande dtgirder. Avkastningen pa avslutade investeringar under aret uppgick
till 6,8 procent pi investerat belopp.

Projektfastigheter

Antalet projektfastigheter uppgar till 9 stycken med ett marknadsvirde om 3 350
mkr. Inga nya projektfastigheter har tillskapats under kvartalet. Uthyrningsgraden
for projektfastigheterna uppgar per 31 december till 100 procent. Total bedémd
investering uppgar till 2 592 mkr dir upparbetad investering per 31 december
uppgick till 2 292 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 f6r bdde bostider och kommersiella lokaler.
Cirka 50 procent av byggrittsvolymen ir hinforlig till kommersiella lokaler. Var
ambition ir att 16pande tillskapa nya byggritter fér antingen egen produktion eller
forsiljning.

15

Nyckeltal Aktien

Fastighetstransaktioner januari-december 2023

AVYTTRADE OCH FRANTRADDA

Ovrigt

Fastighet Kvartal Stad  Yta, kvm Pris!, mkr
Tomter Arvesund 1 Are - 0,4
Tomt Arvesund 2 Are - 0,2
Ingeborg 1 2 Borlange 14 117 200,0
Apollo 3, 7, 8 (del av) 4 Sundsvall - 1,4
Summa 14 117 202,0

1 Underliggande fastighetsvérde.

, , Pagaende projekt och
investeringar fortgar enligt plan.

Bokslutskommuniké 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrékning Vara hyresgaster Balansrékning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

- T TR TR

Projektfastigheter

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

PAGAENDE PROJEKT

1) Foradling Borléange Mimer 1 Utbildning 13332 100 570 505 36,1 Q2 2024 BREEAM-SE, planerad 2023

%) Nyproduktion Lulea Biet 4 Kontor 4920 100 206 158 14,1 Q2 2024 BREEAM-SE, planerad 2024
Nyproduktion Umea Vale 17 Bostader (brf) 2800 - 132 49 - Q12026 Svanen

% Foradling Umea Vale 17 Kontor 5030 100 206 122 14,6 Q12025 BREEAM-SE, very good

FARDIGSTALLDA ELLER DELVIS INFLYTTADE PROJEKT

Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 395 385 26,2 Q3 2022 BREEAM-SE, very good
*2 Foéradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 555 553 52,9 Q4 2022 BREEAM In-Use, very good
“2) Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9 646 100 251 251 19,9 Q4 2022 BREEAM-SE, very good
Foradling Sundsvall Aeolus 5 Bostader 2 597 - 55 55 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 100 170 164 13,7 Q2 2023 BREEAM-SE, planerad 2023
Summa 91 147 2592 2292

&

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

Dids Fastigheter AB 1 6 Bokslutskommuniké 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet

forts. Kommentarer till balansrékningen

Eget kapital
Eget kapital uppgick per den 31 december till 10 968 mkr (12 102). Soliditeten
uppgick till 34,6 procent (38,1). Av beslutad utdelning, vid stimman 2023, om
283 mkr har tre av fyra utbetalningar utférts. Resterande del utbetalas under
kvartal 1 2024.

Réntebarande skulder

Under kvartalet har vi emitterat nya icke-sikerstillda obligationer om 100 mkr.
Certifikatmarknaden har varit stabil med 6kade volymer. Kortfristiga laneférfall
bestar frimst av banklén. Vi har pagiende dialoger med véra banker och bedémer
med stor sannolikhet att laneférfallen kommer refinansieras med samma volymer.

Koncernens nominella rintebirande skulder uppgick till 17 102 mkr (16 270).
Forindringen beror frimst pa projektinvesteringar. Av de rintebirande skulderna
bestdr 13 911 mkr (13 010) av bankfinansiering, 556 mkr (790) av sikerstillda
obligationer, 660 mkr (570) av certifikat samt 1 975 mkr (1 900) av icke-siker-
stillda obligationer. Upplupet anskaffningsvirde pa certifikaten uppgick till 656
mkr (568). Kommande refinansieringar slutférhandlas i normalfallet 3-9 méinader
fore forfallodag. Beliningsgraden for koncernen uppgick till 54,4 procent (51,9)
vid drets utgdng. Den sikerstillda beliningsgraden uppgick till 46,0 procent (44,0).
Den arliga genomsnittsrintan inklusive kostnad fér derivatinstrument och ldnelsften
uppgick vid arets utging till 4,5 procent (3,2) och rintetickningsgraden for aret
uppgick till 2,2 (5,0).

Rénte- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till 2,7 ar (0,8) och
genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 2,3 ar (2,4). Av koncernens utestiende
lan 16per 1 720 mkr (570) med fast rinta varav 660 mkr (570) avser certifikat.

Férdelning av réntebérande finansiering

‘ Bankfinansiering, 78%

~ @ Sakerstallda obligationer, 3%
Icke-sakerstallda obligationer, 11%
@ Certifikat, 4%
Outnyttjat kreditutrymme, 4%

Di&s Fastigheter AB

Resultatrékning Vara hyresgaster Balansrékning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt
Réinte- och laneforfallostruktur per 31 december 2023
Rante- och marginalforfall Laneforfall

Lanebelopp, Arlig snitt- Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr! ranta2, % mkr mkr
2024 9 286 53 6723 6 573
2025 1635 6,2 1235 1235
2026 5102 59 4 325 3684 . '.
2027 1080 5,2 2414 2414
2027+ - - 3196 3196
Utnyttjat kreditutrymme 17 102 5,6 17 893 17 102
Outnyttjat kreditutrymme3 791 0,0
Finansiella instrument 11 250 -1,1
Totalt 4,5

1 Nominella belopp.
2 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa rantevillkor och aktuell skuld per 2023-12-31.
3 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,02 procentenheter.

Forfalloprofil réntebérande skulder

Mkr
4500
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000

500

0 || -

Q1 Q2 Q3 Q@ (Q1 Q2 Q3 Q| Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4| Q2| Ql | Q1
2024 2025 2026 2027 028 2030 2033
Bankfinansiering M S&kerstéllda obligationer Icke-sékerstallda obligationer 2
- g‘x

Efter periodens utgang h !
Efter periodens utgang har 4 000 mkr av den bankskuld som forfaller forsta kvartalet 2024 Q 1
refinansierats pa Ioptider om 2-4 ar. Nina Uibo, fastighetstekniker, Ostersund.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

forts. Kommentarer till balansrékningen

Derivat

Under kvartalet har nya derivat omstrukturerats och tecknats. Detta har lett dill att
dterstdende 16ptid dkat ill 3,7 &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 11 250 mkr (4 500) rintesikrats
via derivatinstrument. Marknadsvirdet fér derivatportfljen uppgick per den 31 de-
cember till -338 mkr (143). De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinte-
forindringars inverkan pd var genomsnittliga uppléningskostnad. Samtliga finansiella
inscrument virderas till verkligt virde och ar klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13,
vilket innebidr att virderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 23
i Arsredovisning 2022). Virdeforindringar redovisas ver resultatrikningen.

Not 14 Likvida medel och checkrékningskredit

Koncernens likvida medel uppgick vid érets utging till 98 mkr (88) och utnyttjad
checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (0). Beviljad kreditlimit p& checkriknings-
krediten uppgick till 600 mkr (600) och total likviditetsreserv med avdrag for ute-
stdende certifikat uppgér till 829 mkr (1 100).

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning Vara hyresgaster

Balansrékning

Derivatavtal per 31 december 2023

Kassaflode

Nominellt ~ Aterstiende Swaprinta, Marknadsvirde,
Typ belopp, mkr 16ptid, ar % mkr
Ranteswap 1500 4,2 2,66 -71,6
Ranteswap 1000 2,2 2,77 -28,1
Rénteswap 1000 4,4 1,94 6,7
Rénteswap 1250 2,5 2,93 -81,5
Ranteswap 500 1,1 0,05 21,4
Ranteswap 500 0,6 0,00 14,7
Ranteswap 500 4,2 2,45 -6,4
Ranteswap 1000 6,5 2,45 -29,6
Ranteswap 500 6,5 2,44 -28,0
Ranteswap 1500 4,5 2,75 -70,1
Rénteswap 2000 2,9 2,76 -65,4
TOTALT 11 250 3,7 2,39 -338,0
Kénslighetsanalys per 31 december 2023
Forandring Foréndring Forandring
arlig snitt- arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr véarde, mkr
Laneportfolj exkl. derivat 0,9 +154
Derivatportf6lj -0,3 -29 +626
Laneportfolj inkl. derivat 0,7 +125 +626

10m marknadsréntan stiger med 1 procentenhet.
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Nyckeltal Aktien Ovrigt
Nettoskuld / EBITDA, mkr
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4
2019 2020 2021 2022 2023
Belaningsgrad, %
Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q2 Q3 Q@4|Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q@4 |Q1 Q2 Q3 4
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 2023 2022 2023 2022
B 3 man 3 man 12 man 12 man 3 méan 3 man 12 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec FINANSIERINGSVERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftéverskott 440 365 1711 1469 Utbetald utdelning -71 -121 -337 -371
Central administration -24 -37 -80 -90 Avyttring egna aktier = - = 9
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar = - = - Forvarv av minoritetsandel - 3 - -65
Erhallen réanta 4 3 9 4 Nyupplaning réantebarande skulder 333 -196 965 1599
Erlagd rénta’ -153 -105 -693 =277 Amortering och I6sen av rantebarande skulder -31 -22 -149 -88
Betald skatt - 50 -28 -16 Forandring av checkrakningskredit -158 - = -
Kassafldde fran den I16pande verksamheten 267 276 919 1090 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 73 -336 479 1084
fore forandring av rorelsekapital
e s ) Periodens kassaflode 98 -265 10 -1 062
Forandringar i rorelsekapital
X - . K Likvida medel vid periodens borjan 0 353 88 1150
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 117 51 24 -106
Likvida medel vid periodens slut 98 88 98 88
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 127 131 41 178
Summa forandring av rorelsekapital 244 182 65 72 1 Jamforelseperioderna &r omréknade med anledning av aktiverade ranteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 511 458 984 1162
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer? -486 -394 -1631 -1332
Forvarv av fastigheter - -20 - -2 004
Avyttring av fastigheter - 27 178 28
Kassaflode fran investeringsverksamheten -486 -387 -1 453 -3 308

Di&s Fastigheter AB
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
° [ X
Rapportering per affdarsenhet per den 31 dec  ..ccimonmetamatanes
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-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter’ 401 343 231 209 346 309 393 369 332 272 230 197 362 329 2296 2029
Serviceintakter? 45 34 26 20 26 24 30 30 25 20 20 20 35 31 208 179
Ovriga intakter - - - - - - - - - - - - - - - -
Reparation och underhall -15 -15 -7 -6 -11 -1 -13 -15 -10 -10 -6 -9 -10 -10 -72 =77
Taxebundna kostnader -51 -49 -22 -22 -34 -37 -52 -51 -29 -27 -32 -29 -33 -31 -253 -246
Fastighetsskatt -19 -14 -13 -13 -20 -19 -20 -20 -21 -20 -13 -12 -25 -24 -132 -123
Ovriga fastighetskostnader -40 -32 -26 -24 -38 -33 -56 -49 -39 -30 -24 -18 -36 -33 -259 -220
Fastighetsadministration -13 -13 -8 -8 -9 -10 -17 -16 -10 -9 -7 -6 -12 -1 =77 -74
Driftoverskott 308 252 180 155 260 222 265 246 249 195 167 140 282 249 1711 1469
Central administration och finansnetto’ - - - - - - - - - - - - - - -809 -363
Férvaltningsresultat! - - - - - - - - - - - - - - 903 1106
Fastighet, realiserad 7 - - - 1 - - 1 - - - 9 - - 8 10
Fastighet, orealiserad -240 75 -149 62 -301 8 -301 -60 -210 -113 -135 -25 -157 -123 -1393 -175
Réantederivat - - - - - - - - - - - - - - -481 104
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - -963 1045
Uthyrbar area, kvm 298 098 318 939 173 805 159 565 217 688 218 127 320 194 315099 219173 220 835 181248 179 033 210 845 211 009 1621051 1622607
Hyresvérde 466 408 271 246 403 365 463 427 375 320 280 240 407 370 2 666 2376
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 92 91 91 89 90 90 94 90 89 90 96 96 92 91
Overskottsgrad, % 71 68 72 69 71 69 63 65 71 68 67 66 72 71 70 68
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsbestandet 1 januari 5316 4301 3148 2916 4873 4545 4976 4690 4747 4721 3271 2 256 4804 4563 31136 27 993
Forvarv - 545 - 68 - 172 - 154 - - - 948 - 118 - 2004
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad? 540 396 176 102 130 148 159 192 248 139 78 108 299 246 1631 1332
Forséljningar -160 - - - - - -1 -1 - - - -17 - - -160 -18
Orealiserade vardeférandringar? -239 75 -149 62 -201 8 -301 -60 -210 -113 -135 -25 -157 -123 -1393 -175
5458 5316 3175 3148 4801 4873 4835 4976 4785 4747 3215 327 4947 4804 31215 31136

Fastighetsbestandet vid arets utgang

1 Jamférelseperioderna &r omraknade med anlening av omklassificering mellan hyresintakter och serviceintékter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.

2Jamférelseperioderna dr omriknade med anledning av aktiverade réanteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Di&s Fastigheter AB
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Finansiella nyckeltal

Resultatrakning

Vara hyresgaster

I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa métt ger virdefull kompletterande information

till investerare, bedomare och bolagets ledning d4 de méjliggér utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla

foretag beriknar finansiella matt pa samma sitt, ir dessa inte alltid jimforbara med métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella

mitt ska dirfor inte ses som en ersittning for métt som definieras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presenteras métt som inte definieras

enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa matt p sidan 29 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte

i drsredovisningen for 2022. Finansiella mal for 2023 fastslagna av styrelsen aterfinns pa sidan 2 i denna rapport.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2023 2022 2023 2022
3 man 3 man 12 man 12 man
AKTIEN okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141 431 141 431 141 431 141 431
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431 141 431 141 428
Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer.
FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fére skatt -770 -147 -963 1045
Aterlaggning
Vérdeférandring fastighet’! 495 358 1385 165
Vardeférandring derivat 505 13 481 -104
Férvaltningsresultat! 229 224 903 1106
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT)
Férvaltningsresultat! 229 224 903 1106
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat 0 50 -28 -16
EPRA Earnings' 229 273 875 1089
EPRA Earnings per aktie, kr 1,62 1,93 6,19 7,70
BELANINGSGRAD
Rénteb&rande skulder 17 083 16 259
Aterlaggning
Likvida medel -98 -88
Utnyttjad checkrakningskredit - -
Nettoskuld 16 984 16 171
Forvaltningsfastigheter 31215 31136
Belaningsgrad, % 54,4 51,9

1 Jamforelseperioderna &r omréknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.

Di&s Fastigheter AB

Balansrakning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt
2023 2022 2023 2022
3 man 3 man 12 man 12 man
SAKERSTALLD BELANINGSGRAD okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoskuld 16 984 16 171
Ej sékerstalld skuld -2 627 -2470
Sékerstalld skuld 14 357 13701
Forvaltningsfastigheter 31215 31136
Sékerstélld belaningsgrad, % 46,0 44,0
RANTETACKNINGSGRAD
Férvaltningsresultat’ 229 224 903 1106
Aterlaggning
Finansiella kostnader’ 194 105 734 277
Summa 423 328 1637 1382
Finansiella kostnader’ 194 105 734 277
Réntetidckningsgrad, ggr' 2,2 31 2,2 5,0
NETTOSKULD GENOM EBITDA
Réntebéarande skulder 17 083 16 259
Likvida medel -98 -88
Checkrakningskredit - -
Nettoskuld 16 984 16171
Driftdverskott, rullande 12 man 1711 1469
Central administration, rullande 12 man -89 -90
Aterlaggning
Avskrivningar, rullande 12 man 10 4
EBITDA 1631 1383
Nettoskuld genom EBITDA 10,4 1,7
SOLIDITET
Eget kapital 10 968 12102
Totala tillgangar 31714 31733
Soliditet, % 34,6 38,1

Bokslutskommuniké 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrékning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
3 man 3 man 12 man 12 man 3 man 3 man 12 man 12 man
EPRA NRV/NTA okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec NETTOUTHYRNING okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Eget kapital 10 968 12102 Nytecknade kontrakt 73 61 234 227
Aterlaggning Uppsagda kontrakt -72 -43 -215 -150
Verkligt vérde av finansiella instrument 338 -143 Nettouthyrning, mkr 1 18 19 77
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 2208 2257
EPRA NRV 13 514 14 216 EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 428 Kontrakterade hyresintakter 624 556 2459 2164
EPRA NRV per aktie 95,6 100,5 Hyresvarde perioden 674 611 2 666 2376
AVDRAG Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 92 91
Verkligt vérde av finansiella instrument -338 143
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -411 -421 OVERSKOTTSGRAD
EPRANTA 12765 13938 Driftéverskott 439 365 171 1469
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141428 Kontrakterade hyresintakter 624 556 2459 2164
EPRA NTA per aktie 90,3 98,6 Overskottsgrad, % 70 66 70 68
SKULDSATTNINGSGRAD
EPRA NDV
Réntebarande skulder 17 083 16 259
Eget kapital 10 968 12102 -
Eget kapital 10 968 12102
EPRA NDV 10 968 12102
Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,3
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 428
EPRA NDV per aktie 77,6 85,6 EPRA VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 184 204
OVRIGA NYCKELTAL
Hyresvarde, arsbasis, hela portféljen 2632 2391
Avkastning pa eget kapital, rullande 12 man, % -7,4 7,0
EPRA Vakansgrad, % 7,0 8,5
Eget kapital per aktie, kr 77,6 85,6
Resultat per aktie, kr -4,86 -0,80 -6,01 5,87 RANTEBARANDE SKULDER?
Bankfinansiering 13 908 13 003
KASSAFLODE PER AKTIE Sékerstallda obligationer 548 790
Resultat fére skatt -770 -147 -963 1045 Certifikat 656 568
Aterlaggning Icke sakerstallda obligationer 1971 1898
Fastigheter, orealiserad vardeférandring? 496 367 1393 175 Checkrakningskredit - -
Derivat, orealiserad vardeférandring 505 13 481 -104 Réntebarande skulder 17 083 16 259
Avskrivningar 3 1 10 4
Aktuell skatt 0 50 28 16 1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsranta om 3 procent. Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under
uell ska - - 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
Summa 234 284 894 1103 2 Jamforelseperioderna & omréaknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.
Genomshittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431 141 431 141 428 3 Rantebarande skulder i nyckeltalsberakningar avser bokforda belopp, ej nominella belopp.
Kassaflode per aktie, kr? 1,65 2,01 6,32 7,80

Di&s Fastigheter AB
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrékning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt

forts. Finansiella nyckeltal
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2023-12-31 2023-09-30  2023-06-30  2023-03-31 2022-12-31 2022-09-30  2022-06-30  2022-03-31

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intékter, mkr 646 621 620 617 568 559 543 539
Driftéverskott, mkr 439 449 433 389 365 388 380 336
Férvaltningsresultat, mkr! 229 221 227 226 224 290 317 274
Periodens resultat, mkr -687 88 83 -333 -113 -120 356 708
Overskottsgrad, % 70 73 71 64 66 70 71 65
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 92 92 91 92 91 90
Soliditet, % 34,6 36,6 36,4 37,4 38,1 38,1 39,1 40,8
Belaningsgrad fastigheter, % 54,4 54,2 53,3 53,7 51,9 51,8 50,4 49,3
Genomsnittlig rénta vid periodens slut, %2 4,5 4,8 4,6 41 3,2 2,5 1,8 1,1
Rantetackningsgrad, ggr1 2,2 2.1 2,2 2,6 3.1 4,6 7,7 7,3
Férvaltningsresultat per aktie, kr' 1,62 1,56 1,60 1,59 1,58 2,08 2,24 1,94
Resultat per aktie efter skatt, kr -4,86 0,62 0,58 -2,36 -0,80 -0,84 2,52 5,00
Eget kapital per aktie, kr 77,6 82,4 81,8 83,2 85,6 86,3 87,2 88,2
Borskurs per aktie, kr 86,6 62,4 68,9 68,9 7545 70,5 711 102,4

1 Jamférelseperioderna dr omriknade med anledning av aktiverade rénteutgifter, se redovisningsprinciper pa sidan 27.
2 Inkluderar kostnader fér I6ftesprovision och derivat.

Jorgen Johansson, forvaltare, Umea.
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Inledning

Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgérs av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag.
Intikterna uppgick till 206 mkr (189) och resultatet efter skatt till -16 mkr (242). Intikterna bestod i huvudsak av salda tjinster

till koncernens dotterbolag.

Moderbolagets resultatrdkning och totalresultatrdkning i sammandrag, mkr

Vara hyresgaster

Balansrakning

Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Likvida medel uppgick per den 31 december 2023 till 48 mkr (36) och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (0). Rénte-
birande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 6 653 mkr (5 813) varav utgivna foretagscertifikat uppgick

till 656 mkr (568). Den genomsnittliga drsrintan, exklusive rintesikringar, baserad pa férhéllanden per den 31 december 2023

uppgick till 5,8 procent (3,8). Moderbolaget tillimpar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Moderbolagets balansrédkning i sammandrag, mkr

2023 2022 2023 2022
B 12 man 12 mén TILLGANGAR 31 dec 31 dec
RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec Anliggningstillgangar
Intakter 206 189
Bruttoresultat 206 189 Andelar koncernféretag 2552 2362
Fordringar koncernféretag 16 133 16 167
Central administration -248 -232 Uppskjuten skattefordran 74 -
Rorelseresultat -42 -43 Summa anléggningstillgangar 18 759 18 529
Resultat fran andelar i koncernforetag 100 124 Omséttningstillgangar
Finansiella intakter 1227 647 Fordringar koncernféretag 2976 2750
Finansiella kostnader -1414 -501 Ovriga tillgangar 78 24
Resultat efter finansiella poster -129 227 Likvida medel 48 36
Bokslutsdispositioner 39 15 Summa omsiéttningstillgangar 3102 2810
Resultat efter bokslutsdispositioner -90 242 Summa tillgangar 2liseH 21339
Aktuell skatt 0 0 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Uppskjuten skatt 74 R Eget kapital 2929 3228
Resultat efter skatt -16 242 Obeskattade reserver 1 1
Langfristiga skulder
TOTALRESULTATRAKNING Réntebarande skulder 6653 5813
Resultat efter skatt lE 242 Skulder koncemféretag 7 071 7139
Arets totalresultat -16 242
Summa langfristiga skulder 13724 12 952
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit - -
Skulder till koncernféretag 5062 4976
Ovriga skulder 145 182
Summa kortfristiga skulder 5207 5158
Summa eget kapital och skulder 21 861 21339

Di&s Fastigheter AB
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Aktien

Aktieutveckling

Aktiekursen vid arets utgang stod i 86,6 kr per aktie (75,5) vilket motsvarar ett
borsvirde om 12 279 mkr (10 698) samt en avkastning om 14,8 procent (-36,5) for
de senaste 12 manaderna. Inkluderas utdelningen sd uppgick aktiens totalavkastning
till 18,6 procent (-34,3) for aret. Avkastningen har f6r OMX Stockholm 30 Index varit
17,3 procent (-15,6) och OMX Stockholm Real Estate PI 17,0 procent (-44,7).

Per den 31 december hade Diés Fastigheter AB 17 636 aktieigare (19 057).
Andelen utlandsigda aktier uppgick till 24,9 procent (21,1) av totala antalet aktier,
som under dret var oforindrat och uppgick till 141 785 165 (141 785 165). Enskilt
storsta dgare var AB Persson Invest med 15,6 procent (15,6) av aktierna. De tio storsta
dgarna stod for 55,1 procent (56,1) av innehav och réster.

Arsstimman 2023 beslutade att bolaget fir iterképa tio procent av samtliga ute-
stdende aktier i bolaget.

Diés Fastigheter AB ir noterade pd Nasdaq OMX Nordiska Bérs Stockholm,
lista Large Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden ir SE0001634262.

Under fjirde kvartalet 2023 har inga flaggningsmeddelanden delgivits.

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Avkastning och substansvérde

Var mélsittning dr att avkastningen pé eget kapital i snitt dver en femarsperiod ska
dverstiga 12 procent. Avkastningen for dret uppgick till -7,4 procent (7,0). Det egna
kapitalet uppgick vid utgdngen av dret till 10 968 mkr (12 102) och det lingsiktiga
substansvirdet, EPRA NRV, uppgick till 13 514 mkr (14 216). Berdknat per aktie
uppgick EPRA NRV till 95,6 kr (100,5) vilket medfr att aktiekursen per den 31
december utgjorde 91 procent (75) av ldngsiktigt substansvirde. Substansvirdet
uttryckt enligt EPRA NTA uppgick for aret till 90,3 kr (98,6) per aktie.

Intjcining

Resultat per aktie for aret uppgick till -6,01 kr (5,87) medan det langsiktiga resultatet
per aktie, uttrycke som EPRA EPS, uppgick till 6,19 kr (7,70). EPRA EPS ska visa
pa den langsiktiga intjiningsformagan per aktie och beriknas som férvaltnings-
resultatet med avdrag f6r 20,6 procents bolagsskatt hiinforligt till férvaltningsresultatet
minus minoritetens del av resultatet.
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Nyckeltal Aktien Ovrigt

Storsta aktiedgare
Dios Fastigheter AB per den 31 december 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 10 800 513 7,6
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 8 096 827 57
Nordea Fonder 6 344 526 4,5
Karl Hedin 3562 547 2,5
Vanguard 3551223 2,5
Avanza Pension 3452 999 24
BlackRock 3119703 2,2
Tredje AP-fonden 2273016 1,6
Summa storsta dgare 78 133 294 55,1
Innehav av egna aktier 354 218 0,2
Ovriga agare 63 297 653 447
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 31 december 2023 till 149 personer (157), varav
61 kvinnor (66). Medelantalet anstillda for dret var 164 (156). Merparten av de
anstillda, 96 personer (102), arbetar p véra affirsenheter, resterande arbetar vid vart
huvudkontor i Ostersund.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Effekten av militara konflikter

Kriget i Ukraina sévil som konflikten i Gaza och de resulterande humanitira
katastroferna ir ett stort bakslag for virlden. Effekterna av Gaza-konflikten ir for tidiga
att dverblicka medan sanktioner mot Ryssland och en fordndrad virldshandel paverkar
globala floden av varor och kapital samt energipriser. Den mest uppenbara effekten ir
stigande inflation, hégre rintor och 8kade riskpremier pé kapitalmarknaden, vilket ger
hégre finansieringskostnader.

Vidare finns tydliga risker for den ekonomiska tillvixten samt att tillgingen till varor
och produkeer dir konfliktlinderna har haft stort produktionsbidrag begrinsas. For var
del kan det leda till hogre kostnader for produktionsmaterial, utbudsbrist samt lingre
ledtider inom framfor allt projekeverksamheten.

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

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

Vira fastigheter redovisas 16pande till verkligt virde dir virdeférindringen
redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeforindringar paverkar resultat- och
balansrikning och saledes relaterade nyckeltal. Effekeerna av stérre negativ pdverkan
hanteras genom ett diversifierat bestind i centrala ligen i stider med dillvixt.

Forandring fastighetsvarde, %

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE 7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 28 874 31215 33 556
Soliditet, % 29,4 34,6 39,1
Belaningsgrad, % 58,8 54,4 50,6

Di&s Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Kassaflddet utgors av intikeer och kostnader och ir frimst hinforliga till hyres-
nivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rintenivarintenivd. En forindring av
dessa poster paverkar kassaflodet och siledes resultatet. Effekten for storre negativ pé-
verkan 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 rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/- 125

1 Uppraknat till rstakt.

Tillgang till finansiering ir den stdrsta finansiella risken och en férutsittning for att
bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas genom goda relationer med banker, god
diversifiering, tillgang till kapitalmarknaden samt starka finanser och nyckeltal.

En hallbar affirsmodell och ett ansvarsfullt agerande ir en férutsitening for langsik-
tigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner tar vi ansvar for en lingsik-
tigt hallbar verksamhet.

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

Transaktioner med nérstaende
Inga visentliga transaktioner med nirstiende har skett under dret. De transaktioner
med nirstdende som férekommit bedéms ha skett till marknadsmissiga villkor.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhdll dr foremal for sisongsvariationer. Kyla och sné paver-
kar kostnader for uppvirmning, snéréjning och takskottning. Normalt ér

kostnaderna hogre under det férsta och fjirde kvartalet.
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Nyckeltal Aktien Ovrigt

Redovisningsprinciper

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

Andrade redovisningsprinciper

Vi har under rikenskapsdret 2023, med férsta rapporteringstillfille i kvartal tre, aktive-
rat rinteutgifter enligt IAS 23 pé projektfastigheter for att skapa en mer rittvisande bild
av total investeringskostnad. Rinteutgifterna har beriknats pa upparbetad investering
vid kvartalets utging och den rintesats som anvints ir koncernens genomsnittliga rin-
ta for kvartalet. Andringen paverkar endast resultatrikningsposterna finansnetto och
virdeforindring fastigheter. Andringen ir inte foranledd av tillimpning av nya IFRS.
JamfGrelsesdret i rapporten dr omriknat med anledning av detta.

For rikenskapsdret 2023 ir klassificeringen av hyresintikeer respektive servicein-
tikeer forindrad jimfort med foregiende ir. Andringen innebir att en hogre andel av
foretagets totala intikter beddms utgdra hyresintikeer. Jimforelsesiret i rapporten dr om-
riknat enligt den nya klassificeringen.

Andringen i IAS 1 som r6r redovisningsprinciper kommer ha effekter pa upplys-
ningar och redovisningsprinciper i irsredovisningen for 2023. Ovriga indrade och nya
IFRS-standarder med ikrafttridande under aret eller kommande perioder bedéms inte
ha ndgon visentlig pdverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Tillimpade redovisningsprinciper i delarsrapporten éverensstimmer i dvrigt med
de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av koncern- och arsredo-
visningen for 2022, not 1.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsakrar att bokslutskommunikén ger en
rttvisande oversike av foretagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de foretag
som ingdr i koncernen stdr infér. Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for
granskning av bolagets revisor.

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

Ostersund den 16 februari 2024

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
Verkstiillande direktor

Dids Fastigheter AB 2 8

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Kalendarium

Arsredovisning 2023 Vecka 12 2024
Arsstimma 2023 16 april 2024
Q1, Delarsrapport januari-mars 2024 26 april 2024
Q2, Delarsrapport januari-juni 2024 5 juli 2024
Q3, Delarsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024
Q4, Bokslutskommuniké 2024 14 februari 2025

Vasentliga héndelser efter rapportperioden

Di6s har meddelat att vd Knut Rost kommer att sluta pd Dids.
Han kommer arbeta kvar som vd i bolaget under 2024 eller tills ny vd
rekryterats.

Diés avyttrar 22 bostadsfastigheter for 385 mkr. Fréntride sker
under andra kvartalet 2024.

Utdelning

Styrelsen féreslér infor drsstimman 2024 att ingen utdelning limnas
for verksamhetsdret 2023.

For ytterligare information, kontakta gérna

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 Dios Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmisshruksférordning (EU nr 596/2014). Informationen Idmnades, genom ovanstaende
kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 16 februari 2024 kl. 07:00 CET.
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Definitioner

Finansiella

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

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. 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 berédknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerat med tva.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Sakerstélld belaningsgrad
Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certifikaten 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.

Réntebarande skulder
Bankfinansiering, sakerstéllda obligationer, certifikat, icke sakerstéllda obligationer
och checkrakningskredit.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till

finansiella kostnader under perioden.

Serivceintakter
Intakter avseende taxebunda delar och intékter for fastighetskotsel.

Skuldsattningsgrad

Réntebarande 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

Driftséverskott 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 temporara skillnader i fastigheter och
innehav utan bestdammande 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 for innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bérjan, 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 utestaende aktier.

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld berdknas som réntebarande skulder minus likvida medel plus checkrékning.
Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanférligt 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.

Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Fastighetsrelaterade /&vriga Hyresvarde

Direktavkastning
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, renhallning, forsékringar samt
I6pande underhall.

Driftoverskott
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 hyresvardet pa arsbasis for hela
fastighetsportfoljen.

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 marknadsvérde
Bedomt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

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

Gront hyresavtal

En gron bilaga, framtagen av Fastighetsagarna, som laggs till det ordinarie
hyresavtalet och som séatter ramarna for gemensamma insatser som bidrar till
minskad miljépaverkan 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 hyresférluster och hyresrabatter inklusive
serviceintakter.
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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 férvarvade
och salda fastigheter.

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

Projektfastighet

Nyproduktion eller féradlingsfastighet med en beslutad investering uppgaende

till minst 20 procent av initiala marknadsvardet och en projekttid 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 driftsdverskott, standard och eller andrar
anvandningen av fastigheten.

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

Yield-on-Cost (YoC)

Driftoverskott i forhallande till investering

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad

Periodens driftdverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter.
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Organisationsnummer: 556501-1771

Bolagets sate: Ostersund

www.dios.se

Presentation av bokslutskommunikén

Vi presenterar bokslutskommunikén 2023 for investerare, analytiker, media och
andra intresserade den 16 februari 2024 kl. 09:00. 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 2024. FOTOGRAFER: GORAN STRAND OCH JENNY REHNMAN.
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