”Nettouthyrningen for 2022 ar den hogsta i bolagets historia.”

Knut Rost, vd Dios

Dios Fastigheter bokslutskommuniké januari-december 2022
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I ko rlllh elll [ ko rlllhelll Resultatsammanstillning, mkr
2022 2021 2022 2021
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékterna 6kade med 14 procent och uppgick Intékterna 6kade med 12 procent och uppgick till Intékter 568 500 2209 1967
till 568 mkr (500). 2 209 mkr (1 967). Driftverskott 365 321 1469 1289
Nettouthyrningen uppgick till 18 mkr (6). Nettouthyrningen uppgick till 77 mkr (30). Rl 218 250 1081 1030
Resultat fore skatt -147 1149 1045 2872
Férvaltningsresultatet minskade med 15 procent Férvaltningsresultatet 6kade med 5 procent och Resultat efter skatt 113 965 830 2324
och uppgick till 213 mkr (250). uppgick till 1 081 mkr (1 030).
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna Oredliserade vardeférandringar pa fastigheterna OverSITOﬁsgrad' :A) % % % %8
uppgick till -356 mkr (874) och pa derivaten till uppgick till -150 mkr (1 790) och pa derivaten till Uthymingsgrad, % o % o %
-13 mkr (] 5) 104 mkr (36) Avkastning pa eget kapital, % 7,0 22,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,6 7,6
Resultat efter skatt uppgick till -113 mkr (965). Resultat efter skatt uppgick till 830 mkr (2 324). Soliditet, % 38,1 40,2
Belani d fastigheter, % 51,9 48,6
Resultat per aktie uppgick till -0,80 kr (7,03). Resultat per aktie uppgick till 5,87 kr (17,08). eanmg_sgra ® I? e
Eget kapital per aktie, kr 85,6 83,6
Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 EPRANRYV per aktie, kr 100,5 97,7
kr per aktie (3152): iamn' fordelat Pa fyru Néagon utspadningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
utbetalningstillfallen.

38,1%

51,9%

* Di6s forvarvar en fastighet om 25 mkr i centrala Gévle. Tillirade november 2022. Soliditet Belaningsgrad
* Dids erhaller bygglov for kvarteret Vale i centrala Umed och ett femarigt hyresavtal om 3 300 kvm
tecknas med Férsékringskassan. Projektet inleds i januari 2023. 6 8 o/ 4 5
* Di6s listas pa Nasdaq Stockholm Large Cap. o / 4
Overskottsgrad Rantetdckningsgrad, ggr
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Omslag: Nina Uibo och Michael Nordstrém, fastighefstekniker i Ostersund.



Fortsatt hog nettouthyrning och okad
intjaning pa en marknad i blickfanget

Jag summerar 2022 som ett bra ar fér oss, dar drift-
nettot vuxit med 14 procent och dverskottsgraden
uppgér fill starka 68 procent. Arets forvaltningsresultat
okar med 5 procent till 1 081 mkr. Vi 6kar uthyrnings-
graden till 91 procent och var nettouthyrning till 77
mkr, vilket ar var starkaste nettouthyrning négonsin.
Det vittnar om vért aktiva, framgéangsrika arbete och
styrkan i var marknad.

Aret iir priglat av ett starke affirsfokus dir vi forbictrat flera av vira
nyckeltal. Vara intikter 6kade med 12 procent och forklaras av
ett aktivt uthyrningsarbete, lag om- och avflyttning, fardigstillda
projekt och strategiska forvirv. Vi har bland annat fardigstille nya
Clarion Hotel i Umea med en total investering om 390 mkr och
tillkommande intikter om 23 mkr. Vi har férvirvat och tillerite
28 fastigheter for 6ver 2,2 mdr kronor. Dessa har bade hyres- och
utvecklingspotential samt en initial direktavkastning dver 5 procent.
Vir 6verskottsgrad har de senaste fem dren 6kat med 4 procenten-
heter till 68 procent, nagot jag ir vildigt stolt Gver. Under aret
investerade vi 800 mkr i vara hyresgistanpassningar till en genom-
snittlig yield-on-cost om 9,5 procent. Investeringarna hojer kvali-
teten pa vart bestind samtidigt som vi kan teckna lingre hyresavtal
till hogre hyresnivier. Genomsnittlig kontrakeslingd f6r kommer-
siella lokaler har 6kat de senaste aren, och uppgar nu till 4,3 ar.
2022 har paverkats av kriget i Ukraina, energikris, hog infla-
tion och snabbt stigande rintor, vilket har lett till ett nytt affirs-
klimat med nya finansiella frutsittningar. Oavsett ovan nimnda
utmaningar ser jag vildigt positivt pa vir framtid. Virldens blickar
ar riktade mot vér del av Sverige, dir den gréna omstillningen
och stora investeringar inom svensk basindustri accelererar den

ekonomiska tillvixten. Jag 4r 6vertygad om att dessa investeringar
inte kommer att mattas av, utan snarare stirkas framat. Okad
ekonomisk tillvixt leder till storre efterfrigan pé attraktiva lokaler,
hégre hyresnivaer och minskade vakanser. Som marknadsledande
kommersiellt fastighetsbolag i norra Sverige, med vira lokala team,
4r vi positionerade att ta till vara pé de affirsméjligheter den stérre
efterfrigan pa kommersiella lokaler och bostidder innebir.

Vi ser dkade finansiella kostnader till f6ljd av kraftigt hojd
styrrinta med 250 baspunkter under andra halvaret 2022. Detta
till trots 6kar vi drets forvaltningsresultat med 5 procent till 1 081
mkr. Vir beliningsgrad ligger pa 51,9 procent och 80 procent av
var finansiering dr bankldn. Vi har tv icke-sikerstillda obligationer
om totalt 1,4 mdr, som forfaller under juni och september dir
malet ir att refinansiera dessa under varen. Finns inte de finansiella
forutsittningarna pa kapitalmarknaden for det, kommer vi att ha
tillgiingliga krediter i bank och outnyttjat kreditutrymme.

"Varldens blickar ar riktade
mot var del av Sverige.”

Orealiserade virdeférandringar for ret uppgar till -150 mkr
vilket motsvarar -0,5 procent av fastighetsvirdet. Den genomsnitt-
liga virderingsyielden har héjts med 30 baspunkter under aret och
uppgar nu till 5,74 procent. En hogre virderingsyield vigs upp
av framtida driftnetto, som &kat till f6ljd av nya affirer och hégre
hyresindexering. For att aterspegla en nigot mer osiker makrout-
veckling har vi justerat upp vér lingsiktiga vakansgrad. Samtliga
fastigheter har virderats av extern part for fjirde kvartalet.

For att skapa det mest gynnsamma liget for bolaget och
4garna givet de nya finansiella forutsittningarna, foreslar styrelsen
en utdelning om 2,00 kr per aktie (3,52). Detta for att bade
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virna en stark balansrikning samt ha majlighet att nyttja kom-
mande affirsméjligheter.

Vi har god diversifiering av hyresgister i virt bestand, dir drygt
50 procent av var uthyrningsbara yta dr kontor och 28 procent av
vara hyresintikter kommer fran hyresgister med skattefinansierad
verksamhet. Den aviserade indexupprikningen om 10,9 procent
for 2023 medfor siklart en paverkan for véra hyresgister. Dock ser
vi att vara hyresgister ir vil rustade for detta och sett till inbetal-
ningarna for forsta kvartalet 2023 sa f6ljer det samma betalnings-
ménster som f6r 2022.

Vi har fokus pa ett minskat klimatavtryck, optimerad energi-
anvindning, 6kad trygghet i véra stider, dterbruk och ett starkare
arbetsgivarvarumirke. Alle f6r att bli ett innu mer lénsamt och
héllbart foretag. Under aret dvertriffar vi vart energieffektiviserings-
mél med en minskning om 3,3 procent, dir fjirde kvartalet har visat
storst besparing. Detta genom att systematiskt optimera fastigheternas
drift samt investera i energieffektiv teknik och egen energiproduktion,
dir vi driftsatte sex solcellsanliggningar under dret. Var egenprodu-
cerade energimingd dkade med 26 procent jaimfort med 2021.

Jag dr stolt dver att vi har levererat dnnu ett starke resultat som
visar pa vir handlingskraft. Vi befinner oss i en omvirld med nya
utmanande finansiella forutsittningar, dir vére affirsfokus och
var starka marknad ir avgdrande for att fortsitta skapa langsiktiga
virden. Jag ser positivt p framtiden.

Knut Rost, vd
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Det har ar Dios

Vi ér ett kommersiellt fastighetsbolag med en unik position

i vara 10 tillvéxistéder i norra Sverige. Grunden i var affar
ar uthyrning & forvalining, projekt & affdrsutveckling och
transaktioner. Genom att alltid utgé fran vér vérdegrund,
vara handlingskraftiga och afférsmassiga samt agera pé ratt
mojligheter starker vi vart kassafléde och 6kar langsiktigt
vardet pa vara fastigheter.

Vart erbjudande handlar om kommersiella lokaler - i férsta
hand kontor - i rétt lage, for ratt hyresgést samt i ratt fastig-
het, kvarter och stadsdel. D& skapar vi méjligheter for en én
mer |6nsam och langsiktig affar, som bidrar till 6kade vérden
for vara hyresgdster, vara aktiedgare och oss som bolag.

Vision

Att skapa Sveriges
mest inspirerande
stader.

Di6s Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2022

Genom att bygga goda relationer, ta tillvara
kunskap och ta ansvar utvecklar vi vara stader
och skapar langsiktiga, hallbara varden for
vara hyresgaster, oss sjalva och vara agare.

Vi skapar Sveriges mest attraktiva
platser med ratt innehall dar manniskor
vill vara, bo, arbeta och métas.

Allt ér mojligt!

Vi vill att det ska ga bra for vara hyresgaster
och allt ar mojligt! Hyresgasterna ar vart primara
fokus — gar det bra fér dem gar det bra for oss.

Enkla. vi ar tydliga, 6ppna och arliga.

Nadra. Vi ir intresserade, lyssnar och ar tillgangliga.

Aktiva. Vi gar fran ord till handling,
tar ansvar och vagar fatta beslut.

‘ Luled
‘ Skellefted

‘ Umed
Are
Ostersund Sundsvall

Mora

Falun Gavle

Borlénge



363

Antal fastigheter

31,1

Fastighetsvérde, mdr

1623

Uthyrningsbar area, tkvm

Fastighetsvarde per affarsenhet, mkr

@ Dalarna, 5 316 mkr
‘ Gavle, 3 148 mkr
Sundsvall, 4 873 mkr

@ Ostersund/Are, 4 976 mkr

© Umea, 4 747 mkr
Skelleftea, 3 271 mkr
Lulea, 4 804 mkr

Hyresvarde per lokalslag, %

@ Kontor, 53%
Butik, 16%
Bostad, 9%
@ Hotell/Restaurang, 9%
© Vard/utbildning, 6%
Industri/Lager, 2%
Ovrigt, 5%

Kontraktsvarde per kategori, %

@ Privata, 64%
Offentliga, 28%
Bostader, 8%

Fastighetsvarde, mkr
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Hallbarhet

Vi investerar i var fastighetsportfélj for att gora den
mer attraktiv, mer resurseffektiv och mer klimatan-
passad. Vi vill ta ekonomiskt, miljomdssigt och socialt
ansvar genom hela affarsmodellen, det dr ocksa det
som efterfragas av vara hyresgdster, medarbetare
och aktiedgare. Vara klimatmal har granskats och
godkdnts av Science Based Target initative, SBTi.
Malen innebar att vi ska minska véra koldioxid-
utsldpp med minst 50 procent inom scope 1 och 2
till ar 2030 for att ar 2045 na nettonoll, samt ta
ansvar for var paverkan i scope 3.

Klimatmalsuppfdlining, SBTi
Under 2022 har vi omriknat vara utslipp frin basir 2018,
anvint en forbittrad metod for koldmedialickage samt fordelat
energirelaterade utslipp inom scope 2 till scope 3, kategori 3
enligt uppdaterade rekommendationer frin bland annat Fastig-
hetsigarna. Dirtill har indatakvalitén férbittras med mer utforlig
statistik frdn vara leverantorer.

En fullstindig utslippsredovisning presenteras i drsredovis-
ningen for 2022.

55% grona tillgangar till 2026 i cicav
vara mal. Malet syftar till att driva utvecklingen av vért
fastighetsbestand och mits i procent av totalt marknads-
virde. Idag uppfyller 11 procent av bestindet véra tre
kriterier, miljoecertifiering, klimatsriskanalys och primir-
energital, for grona tillgingar.

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2022

Klimatmalsuppféljning, SBTi

ton CO2e

Under 2025 fasas torv ut
fran vara leverantorers
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Scope 1 och 2

Vira utsldpp inom scope 1 och 2 bestér till storsta del av utslapp
fran kopt fjarrvirme, utsldpp som ir starkt beroende av byggnadens
virmebehov. Vi jobbar aktivt med energieffektiviseringar som 4r
kopplat till fastigheters driftsekonomi samt hyresgisters inomhus-
Kklimar for ate halvera scope 1 och 2. Effektoptimering blir en allt
storre fraga dir vira energileverantorer precis som vi har ambitiésa
klimatmal; vira leverantorers grona omstillning for att sinka klimat-

22%

av fastighets-
vérdet ar certifierat
enligt kraven

i vart ramverk

26%

av fastighets-
vérdet har
genomgatt en
klimatriskanalys

43%

av fastighetsvérdet
har ett primar-
energital under 85
kWh/kvm, Atemp
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péaverkan frin energiproduktionen ir en viktig faktor pa vér vig mot
halverade utslipp. Vra scope 2-utslipp presenteras enligt GHG-
protokollets market based method.

Scope 3

Idag presenterar vi arliga data fran véra tjansteresor och privata bilar,
vilket dr en mycket liten del av vara utslipp. Vir klimatkartiggning
visade att byggproduktion ir den stora utslippsposten inom scope 3
som vi har storst radighet dver, och vi arbetar for att sikerstilla da-
tainsamling. I var kvartalsrapport presenteras de atgirder vi planerat
under aret for att utéka méjligheterna till métning samt dtgirder for
att minska vara scope 3-utslipp.

Ton CO2-ekvivalenter

2022 2021 2020 2018’
Scope 1
Drivmedel 51 24 35 92
Koéldmedier? 450 400 400 400
Summa 501 424 435 492
Scope 2
El 0,26 0,25 0,21 0,26
Fjarrvarme och fjarrkyla 5298 4919 4061 6480
Summa 5298 4919 4061 6 480

Per 31 dec 2022 har historiken réknats om med mer utférlig statistik.
1 Referensar.

2 Utslapp fran kylmedielickaget har justerats under 2022 och utgar nu ifran historisk data
fran vara kylanldggningar och ersétter den tidigare uppskattade siffran.

Planerade aktiviteter 2022

Ateranvént stomme i tvé projekt, varav ett ar pagéende

Utbildning internt kring klimatberakningar i byggprojekt

Klimatberakning av projekt i tidigt skede

Aterbruksinventering genomford i stort projekt Q
Pagar

Sammanstallning, utvardering och handlingsplan infér 2023



Fokus: Energi

Energi 4r en viktig friga for vér affir, virt erbjudande och vért klimatarbete. Vi képer ursprungsmirke el frin fornyelsebara energikillor for

hela vart bestind. Vi har ett energisparmal om -3 procent per ar samt ett mél om 55 procent grona tillgdngar till 2026.

Energianvéandning i jamforbart bestand

2022 2021 2022 2021
3 man 3man 12man 12man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

El kWh/kvm Atemp 12,3 12,3 42,8 43,6
Fjarrvéarme kWh/kvm Atemp 26,9 26,0 70,8 73,8
Fjarrkyla  kWh/kvm Atemp 2,7 2,1 14,3 12,9

Faktisk energianvédndning per kvartal

kWh/kvm uthyrningsbar yta
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Kommentar och analys

Fjirde kvartalet 2022 fortsitter vi att optimera vir energianvind-
ning och ackumulerat for 2022 ligger vi pa en effektivisering pa
-3,3 procent och dirmed nér vi vért energisparmal.

Energieffektivisering ligger alltid hdgt upp pa var agenda och vi
har under éret sett over vissa rutiner och dtgirder, savil tillfil-
liga som akuta. I olika nitverk- och samverkansformer arbetar
vi for att tillsammans med branschen fortsitta effektivisera och
optimera vir egen och vira hyresgisters energianvindning och

effektbehov.

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

Kommentar och analys

Energikostnader och klimatpaverkan (scope 2) ir direke
kopplade till den faktiska energianvindningen. Diagrammet visar
faktisk energianvindning (ej normalarskorrigerad fjarrvirme)
fordelat pa total uthyrningsbar yta. Den faktiska energianvind-
ningen beror till stor del av utomhustemperatur, soltimmar och
vind. Effektkostnaderna ir en stor del av den totala energikost-
naden vilket ytterligare forstirker sambandet mellan kostnad och
utomhustemperatur.

For att fortsitra effektivisera och jobba systematiske for att
sikerstilla lingsiktiga mélsiteningar vill vi genom de grona hyres-
avtalen dnnu tydligare involvera hyresgisterna, hitta gemensamma
16sningar och dirigenom skapa engagemang f6r energieffektivise-
ring som gynnar béida parter.

Omvaérldsanalys

Energiomraden

Under aret har Europa upplevt en volatil energimarknad

med hdga spotpriser och risk for elbrist. Vi arbetar aktivt
med fragan pa flera hall dar féljande omraden ar fokus
och starka konkurrensfordelar:

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

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

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

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

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

Diés Fastigheter AB Boksluiskommuniké 2022



Resultatrakning

Koncernens resultatrakning och totalresultatrédkning i sammandrag, mkr

2022 2021 2022 2021
. 3 man 3 man 12 man 12 man
RESULTATRAKNING Not okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 448 402 1789 1587
Serviceintakter 120 98 420 376
Ovriga intékter - - - 4
Totala intékter 1 568 500 2209 1967
Fastighetskostnader 2 -203 -179 -740 -678
Driftéverskott 3 365 321 1469 1289
Central administration 4 -37 -22 -90 -75
Finansnetto 5 -115 -49 -298 -184
Forvaltningsresultat 6 213 250 1081 1030
Vardeférandring fastigheter 7 -347 884 -140 1806
Vardeférandring rantederivat 8 -13 15 104 36
Resultat fore skatt 9 -147 1149 1045 2872
Aktuell skatt 10 50 6 -16 -53
Uppskjuten skatt 10 -16 -190 -199 -495
Resultat efter skatt -113 965 830 2324
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -113 959 830 2 306
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmandeinflytande - 5 - 17
Summa -113 965 830 2324
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt -113 965 830 2324
Periodens totalresultat -113 965 830 2324
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -113 959 830 2 306
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestammandeinflytande - 5 - 17
Summa -113 965 830 2324
Resultat per aktie, kr -0,80 7,03 5,87 17,08
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141430947 141343747 141430947 141343 747
Genomshnittligt antal aktier 141430947 136442561 141427602 134668778
Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang 354 218 441418 354 218 441418
Genomshnittligt antal aktier i eget férvar 354 218 441 418 357 563 441418

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

Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 28.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Resultatanalys oktober-december 2022

Not 1 Intdkter

Intikterna for kvartalet uppgick till 568 mkr (500) motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (89). I jimférbart be-
stind 6kade kontrakterade hyresintikter, exklusive projektfastighe-
ter, med 6,7 procent i kvartalet jimfore med foregiende ar. Ovriga
forvaleningsintikter uppgick till 1 mkr (7) och bestod bland annat
av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utforda arbeten i
forhyrda lokaler samt ersittning for fortida avflytt. Av vira kommer-
siella hyresavtal har 96 procent indexupprikning, dir 93 procent
16per med KPI-justering och 3 procent med fast upprikning,.

Utveckling intékter

2022 2021 Forandring

okt-dec okt-dec %

Jamforbart bestand 504 472 6,7
Hyresrabatter® - -
Pagaende projekt 22 20
Fardigstallda projekt 6 0
Forvarvade fastigheter 35 0
Salda fastigheter - 1
Kontrakterade hyresintékter 567 493
Ovriga forvaltningsintikter 1 7
Ovriga intakter 0 0
Intakter 568 500

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

Not ? Fastighetskostnader

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 203 mkr (179). Kostnads-
okningen ir relaterad till ett storre fastighetsbestand och delvis hogre
taxebundna kostnader. Av fastighetskostnaderna utgjorde 6 mkr
(4) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras
till hyresgaster.

Not 3 Driftoverskott
Driftéverskottet uppgick till 365 mkr (321) vilket motsvarar en

dverskottsgrad om 66 procent (65). I jimforbart bestind 6kade
driftdverskottet med 10 procent jimfort med fjirde kvartalet
foregiende ar.

Not 4 Centraladministration

Kostnaderna f6r centraladministration uppgick till 37 mkr (22).
I centraladministration ingar koncerngemensamma kostnader
for stabsfunktioner, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk
radgivning med mera. I posten ingir en kostnad om 10 mkr som
avser forstudie pa projekt som inte blivit av.

Not 5 Finansnetto

Kvartalets finansnetto uppgick till -115 mkr (-49). Den hogre
kostnaden ir relaterad till hogre marknadsrintor och stérre rinte-
birande skuld. Kvartalets rintekostnader, inklusive kostnader for
rintederivat och laneloften, motsvarar upplaning till en genom-
snittlig arsrdnta om 2,7 procent (1,2).

Not 6 Forvaltningsresultat

Kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeforandringar och skatt, uppgick till 213 mkr (250). Det ar
en minskning med 15 procent jaimfért med foregaende ar. I jim-
forbart bestind minskade forvaltningsresultatet med 7 procent
jamfort med fjarde kvartalet foregiende ar.

Not 7 Vérdefortindringar fastigheter
Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgingen av
kvartalet till 5,74 procent (5,44). Den orealiserade virdeforind-
ringen for kvartalet uppgick till -356 mkr (874), den realiserade
virdeférandringen uppgar till 9 mkr. Det 6kade direktavkastnings-
kravet motverkas till storsta delen av 6kade framtida driftnetton till
foljd av indexupprikning och 6kade hyresintikter frin nya affirer.
Hogre lingsiktig vakans paverkar det orealiserade virdet negativt.
For mer information, se not 11. Marknadsvirdet uppgick per 31
december till 31 136 mkr (27 993).

Under kvartalet har 2 fastigheter (5) forvirvats medan 1 fastig-
heter (3) har avyttrats.
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Markus Olsson, projekiledare, hos hyresgsten Yrkesakademien i Falun.
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> forts. Resultatanalys oktober-december 2022

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

2022 2021

3 man 3 man

Mkr okt-dec okt-dec
Forvaltningsfastigheter -303 762
Projektfastigheter -41 104
Byggrétter -12 8
Orealiserad vardeférandring -356 874

Not 8 Vérdeforiindringar derivat

Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den
avtalade rintan avviker frin marknadsrintan uppstar ett teoretiske
over- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeférindringen ar
orealiserad och paverkar inte kassaflodet.

Under kvartalet uppgick orealiserade virdeforindringar for
derivatinstrumenten till -13 mkr (15), vilka i sin helhet har
redovisats i resultatrakningen. Virdeforindringen ir hinforlig

till kortare tid till forfall.

Not 9 Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till -147 mkr (1 149). Resultatfrind-
ringen forklaras frimst av negativa orealiserade fastighetsvirden
jamfort med foregiende ar.

Not 10 Skatt

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 20,6 procent. Det finns inga
skattemissiga underskott i koncernen och i dvrigt finns obeskat-
tade reserver om 467 mkr (504). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 16 195 mkr (14 388).
Uppskjuten skatt har beriknats pi 10 956 (10 216). Skillnaden
ar hinforlig till uppskjuten skatt pa tillgingstorvirv.

Di6s har inga pagiende skattetvister.

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2022

Skatteberakning

2022

3 man

Mkr okt-dec
Resultat fére skatt -147
Nominell skattesats 20,6% 31
Ovriga skattemassiga justeringar 3
Redovisad skattekostnad 34
Varav aktuell skatt 50
Varav uppskjuten skatt -16

Aktuell skatt uppgick till 50 mkr (6) och uppskjuten skatt uppgick
tll -16 mkr (-190). Férindringen gillande aktuell skatt forklaras
av skattereduktion avseende inventariekop genomforda 2021 och
forindringen i uppskjuten skatt dr hinforlig till de orealiserade
virdeférandringarna.

Perioden januari-december 2022

Periodens forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeforindringar och skatt, uppgick till 1 081 mkr (1 030).
Driftoverskottet uppgick till 1 469 mkr (1 289) vilket motsvarar
en overskottsgrad om 68 procent (68).

— Intikterna fér perioden uppgick till 2 209 mkr (1 967)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (89).
— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 740 mkr (678).

Periodens finansnetto uppgick till -298 mkr (-184). Resultat fore
skatt uppgick till 1 045 mkr (2 872) och péverkades med -140
mkr (1 806) avseende virdeforindring pa fastigheter och positivt
med 104 mkr (36) avseende virdeforindringar pa rintederivat.
Resultat efter skatt uppgick till 830 mkr (2 324) varav uppskjuten
skatt uppgick till -199 mkr (-495) och aktuell skatt uppgick till
-16 mkr (-53).
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Vara hyresgaster

Hyresgdster

Var hyresgistbas dr val diversifierad sett utifran bade geografi
och bransch. Antalet lokalhyreskontrakt uppgick till 3 219

(3 036) och antalet bostadskontrakt uppgick till 2 232 (1 909).

De tio storsta hyresgisterna representerade 17 procent (16) av
totala kontrakterade hyresintikter. 28 procent av kontrakterade
hyresintikter per 31 december kommer frin hyresgister med
verksamhet p& uppdrag av stat, landsting, kommun eller finansierad
med kommunal skolpeng. Andelen kommersiella grona hyresavtal
uppgir till 11 procent av det drliga kontraktsvirdet.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 18 mkr (6) och sum-
merar till 77 mkr (30) for perioden. Storre uthyrningar under
kvartalet var till Forsakringskassan i Vale 17, Umed, Nordic Per-
formance Center i Sirius 25, Skellefted och ABB i Rind 5, Umea.

Kontrakistid
Genomsnittlig kontrakestid f6r lokaler uppgick per den 31
december till 4,3 ar (4,3).

Vakanser

Vakanserna uppgick per 31 december till 9 procent (9) for
ekonomisk vakansgrad och till 12 procent (13) for vakant area.
Justerat for projekt och ej uthyrbara vakanser! uppgick vakans-
graden till 10 procent f6r vakant area. Storst dr de ekonomiska
vakanserna inom kontor och butiker medan areavakanserna ir
storst inom kontor och industri.

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

Vara storsta hyresgdister

Hyreskontrakt och I6ptider

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig Antal Kontraktsvarde, Andel av
PER DEN 31 DEC 2022 kontrakt vérde', tkr  kontraktstid', ar kontrakt mkr vardet,%
© Trafikverket 20 85 042 7,0 Lokalhyresavtal, forfalloar

© Polismyndigheten 39 59 676 7,2 2023 1019 274 12
Nordic Choice Hotels 5 56 604 15,3 2024 867 469 21
Forsakringskassan 23 36 186 3,8 2025 650 364 16

~ Falu kommun 1 32 042 7,0
- 2026 433 296 13

~ Ostersunds kommun 74 31678 2,0
- Arbetsférmedlingen 24 30 133 21 2027+ 250 557 25
Ahléns AB 6 26 840 15 Summa 3219 1959 89
Scandic Hotels AB 3 25127 11,1 Bostader 2232 187 8
Migrationsverket 9 23 541 35 Ovriga hyresavtal' 2138 67 3
214 406 869 6,8 Totalt 7 589 2213 100

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

7 Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

Nettouthyrning

150

1 Ovriga hyresavtal bestér frémst av garage- och parkeringsplatser.

100

50

Mkr

50

-100

-150
Q1 Q2

Q3 Q4 ‘ Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2018

B Nytecknade avtal Uppsagda avtal Nettouthyrning

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2020 2021 2022
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Balansrakning och eget kapital

Koncernens balansrédkning i sammandrag, mkr

Fordndring eget kapital i sammandrag, mkr

Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav
kapital moderbolagets aktiedgare utan bestdammande inflytande
2022 2021
TILLGANGAR Not 31 dec 31 dec Eget kapital 2020-12-31 9148 9 091 57
Forvaltningsfastigheter 11 31136 27 993
Ovriga anlaggningstillgangar 7 71 Periodens resultat efter skatt 2324 2 306 17
Derivatinstrument 143 38 Periodens totalresultat 2324 2306 17
Kortfristiga fordringar 289 185 Utdelning -442 -442 -
Likvida medel 14 88 1150 Nyemission 800 800 -
SUMMA TILLGANGAR 31733 29 437 Emissionskostnader 8 -8 -
Skatteeffekt emissionskostnader 2 2 -
EGET KAPITAL OCH SKULDER Eget kapital 2021-12-31 11823 11749 74
Eget kapital 12 12 102 11 823
Uppskjuten skatteskuld 2 383 2194 .
Periodens resultat efter skatt 830 830 0
kul till kreditinstitut 1 10 781
Skulder tll kreditinstity 3 ors 9 068 Periodens totalresultat 830 830 0
Langfristig skuld leasing 52 54 Avyttring egna aktier 9 9 R
Ovrig langfristig skuld o - Férvéirv av minoritetsandel -65 8 74
Kortfristig del av skulder till kredinstitut 13 5478 5680 Utdelning 496 496 _
Checkrakningskredit 14 - - Eget kapital 2022-12-31 12102 12102 0
Kortfristiga skulder 920 618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31733 29 437

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

‘ @ Kontor, 60%
Butik, 19%
@ Bostad 9%

® Industrillager, 1%
Ovrigt, 10%

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2022
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FASTIGHETSVARDE PER STAD

@ Borlange, 7%

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

@ Ostersund, 14%

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

Not 11 Forvaltningsfastigheter och fastighetsvirde
Fastighetsbestandet ar koncentrerat till centrala ligen i tio
prioriterade stider i norra Sverige. Bestandet ar vil diversifierat
och bestdr frimst av bostads- och kontorsfastigheter samt lokaler
for urban service. Vid periodens slut bestod fastighetsbestandet
till 91 procent (92) av kommersiella fastigheter och till 9 procent
(8) av bostadsfastigheter baserat pé hyresvirde per lokaltyp.

Fastighetsvirde

Samtliga fastigheter externvirderas av CBRE vid varje kvartals-
bokslut med syfte att faststilla fastigheternas individuella virde

vid en forsiljning. Eventuella portfoljeffekter beaktas sledes inte.
Virderingarna baseras pé en kassaflodesmodell med en individuell
bedémning fér varje fastighet av dels framtida intjiningsformaga,
dels marknadens avkastningskrav. Vid bedomning av en fastighets
framtida intjdningsformaga har, utdver inflationsantagande om

4 procent for 2023 och 2 procent lingsiktigt, hinsyn tagits till
bedomda marknadshyror vid kontrakesforfall, uthyrningsgrad samt
fastighetskostnader. Marknadens avkastningskrav faststills genom
en analys av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter
med liknande standard och lige. Projekt och projektfastigheter har
virderats enligt samma princip men med avdrag for dterstiende
investering. Byggritter har virderats utifrin ett bedomt marknads-
virde kr/kvm BTA for faststillda byggritter, Genomsnitdigt virde
pa byggritterna i virderingen ir cirka 1 400 kr/kvm BTA. Virde-
ringarna har genomforts enligt IFRS 13 niva 3.

Not 12 Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 december till 12 102 mkr (11 823).
Soliditeten uppgick till 38,1 procent (40,2) och dversteg dirmed
mélet om 35 procent. Under aret har resterande minoritetsandel om
28 % i Are Centrum AB forvirvats.

FASTIGHETSBESTANDET FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI-DECEMBER 2022
2022-12-31 2021-12-31 Avyttrade och frantradda
Mkr Mkr Fastighet Kvartal Ort Yta, kvm Pris’, mkr
Forvaltningsfastigheter 28 246 24 686 Granberg 1:76 (mark) 1 Umea - 0,1
Projektfastigheter 2757 3211 Tomter Arvesund 1 Are - 11
Byggritter 133 9% Tomt Arvesund 2 Are - 0,2
Summa 31136 27 993 Polaris 40 4 Skelleftea - 26,3
Summa - 27,7
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET " Underliggande fastighetsvérde.
2022-12-31 2021-12-31 Forvarvade och tilltradda
Mkr Antal Mkr Antal Fastighet Kvartal Ort Yta, kvm Pris', mkr
Fastighetsbestandets virde 1 jan 27 993 340 24512 329 Portfdlj Skelleftea 1 Skelleftea 34 327 810
F&rvary 2004 28 695 14 Djurldkaren 13 1 Ostersund 15 842 154
B - A Gamen 7 & 21 1 Lulea 4322 118
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 1307 - 1219 -
Portfolj Skelleftea 2 Skelleftea 5847 118
Forsaljningar -18 -10 -224 -7 - - -
Portfélj Falun Borlange 2 Falun/Borlange 36 117 564
Orealiserade vardeférandringar -150 - 1790 - Andersberg 14:58 3 Gavle - 107
Fastighetsbestandets varde 31 dec 31136 363" 27993 3382 Kontoret 2 3 Skelleftea 3816 86
1 Fyra fastigheter har tillkommit via fastighetsreglering under tredje kvartalet 2022. En Juno4 &5 3 Sundsvall 5497 177
fastighet har tillkommit via fastighetsreglering under fiérde kvartalet, fastigheten har séalts Alderholmen 20:1 & 20:2 4 Gavle 996 25
i samma period. s 106 764 2159
2 Tva fastigheter har tillkommit via fastighetsreglering under tredje kvartalet 2021. umma
1 Underliggande fastighetsvérde.
VARDERINGSANTAGANDEN PER FASTIGHETSKATEGORI
2022-12-31 2021-12-31
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostéder lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1745 1868 1422 789 1502 1470 1697 1331 715 1181
Drift & underhall, kr per kvm 368 477 459 237 345 333 458 419 220 346
Direktavkastning for bedémning av restvarde, % 5,8 6,1 4,4 5,8 58 54 58 4,3 73 58
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,2 8,6 6,9 8,3 8,2 74 79 6,4 9,5 5,8
Langsiktig vakans,% 6,3 6,6 B15 10,1 5,6 47 4.1 1,7 10,7 51

Vérderingsmodellen utgér i regel frén en kalkylperiod om 10 &r eller ldngre om faktiska avtal som I6per Iéngre &n 10 &r finns. Arsjamférelsen &r inte i jamférbart bestand.
Vérderingsantagande 2021-12-31 & omréknade med hénsyn till féréndrad indelning fran fastighetssegment till fastighetskategori.
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> forts. Kommentarer till balansrédkningen

KANSLIGHETSANALYS PER FASTIGHETSKATEGORI

Tkr Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total

Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 675317 -675317 305187 -305187 146697 -146 697 59925  -59925 159822 -159822 1346948 -1346948
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm 337658 337658 -152594 152594  -73349 73349  -29962 29962  -79911 79911 673474 673474
Direktavkastning, +/- 0,5% 801822 959264 -319861 377357 -174554 220940  -32912 40357 -147144 175397 -1476293 1773315
Kalkylranta, +/- 0,5 % 612297 642372 266549 279382  -98728 103691  -33662 35770 -143637 152185 -1154872 1213400
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% 218002 218002 -104379 104379  -41634 41625 8739 8739  -38418 34432 411171 407177

Projekiportfdlj

Vi har en pagiende projektportfolj om totalt 4 124 mkr varav

2 300 mkr dr upparbetat per 31 december. Vi gor lopande in-
vesteringar i bestandet for att forbdttra, anpassa och effektivisera
for vara hyresgister. Vira investeringar, exklusive projekevinster,
bidrog till en 6kning av fastighetsbestandets virde med 1 307
mkr for perioden. Investeringar i befintligt bestind avser ny-,
om- och tillbyggnationer samt energibesparande atgirder. Av-

kastningen pd avslutade investeringar under kvartalet uppgick
till 7,3 procent pé investerat belopp medan avkastningen pé de
pagiende projekten uppgick till 5,3 procent.

Projekifastigheter

Antalet projektfastigheter uppgar till 9 stycken med ett marknadsvir-
de om 2 757 mkr. Total bedomd investering uppgér till 2 556 mkr
dér upparbetad investering per 31 december uppgick till 1 623 mkr.

INVESTERINGAR

2022-12-31 2021-12-31
Investeringar i nyproduktion 275 334
Investeringar i féradlingsfastigheter 339 337
Investeringar i hyresgastanpassningar 693 548
Summa 1307 1219
Byggritter

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

PROJEKTFASTIGHETER
Uthyrningsbar Upparbetad
Typ Stad Fastighet Fastighetstyp area, kvm Uthyrningsgrad, % Investering, mkr investering, mkr Hyresvarde, mkr Fardigstallt Miljoklass
Pagaende projekt
Foradling Sundsvall Aeolus 5 Bostader 2597 - 48 47 3,8 Q12023
Foradling Sundsvall Gladjen 4,9 Kontor 1870 100 51 19 52 Q2 2023 BREEAM In-Use Very Good
%2 Nyproduktion Lulea Porson 1:446 Kontor 5452 100 182 116 1,7 Q22023 BREEAM SE Very Good
%) Foéradling Borlange Mimer 1 Utbildning 13 332 100 484 188 27,7 Q2 2024 BREEAM SE Very Good
*2) Nyproduktion Lulea Biet 4 Kontor 4920 100 206 69 14,1 Q2 2024 BREEAM SE Excellent
%) Foéradling Umea Vale 17 Kontor / Bostader 5030/2 800 100" 338 9 14,6 Q12025 BREEAM SE Very Good'
Fardigstallda eller delvis inflyttade projekt
Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 402 3902 26,2 Q3 2022 BREEAM SE Very Good
Foradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 555 547 52,9 Q4 2022 BREEAM In-Use Very Good
*2) Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9 646 100 290 238 20,9 Q4 2022 BREEAM SE Very Good
Summa 91147 2556 1623

1 avser kommersiella lokaler
2 lyft av vilande moms vid férdigstéllande

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2022
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> forts. Kommentarer till balansrédkningen

Kapitalstruktur

Per den 31 december 2022 finansierades 38 procent (40) av den
totala balansomslutningen pi 31 733 mkr av eget kapital, 51
procent (50) genom rintebdrande skulder och 11 procent (10)
av dvriga poster.

Not 13 Réntebdrande skulder

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 16 259 mkr

(14 748). Forindringen beror pa ett storre fastighetsbestind

till foljd av genomférda forvirv och projektinvesteringar.Av de
rintebirande skulderna bestir 13 010 mkr (9 322) av bankfinan-
siering, 790 mkr (1 090) av sikerstillda obligationer, 570 mkr

(2 613) av certifikat samt 1 900 mkr (1 750) av icke sikerstillda
obligationer. Upplupet anskaffningsvirde pa certifikaten uppgick
till 568 mkr (2 610). Kommande refinansieringar slutférhandlas
i normalfallet 3-9 manader fore forfallodag. Forfallande bank
och obligationslan om 1 500 mkr fram till maj 2023 ir refinan-
sierade medan drets aterstdende forfall dr under omférhandling.
Belaningsgraden f6r koncernen uppgick till 51,9 procent (48,6)
vid periodens utging. Den sikerstillda beliningsgraden uppgick
till 44,0 procent (33,0). Den arliga genomsnittsrintan inklusive

kostnad fér derivatinstrument och laneléften uppgick vid perio-
dens utging till 3,2 procent (1,1) och rintetickningsgraden for
perioden uppgick till 4,6 (6,4).

Derivat

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 500 mkr

(4 500) rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for
derivatportfoljen uppgick per den 31 december 2022 till 143 mkr
(38). De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rintefor-
indringars inverkan pd var genomsnittliga upplaningskostnad.
Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt virde och ir
klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virdering-
en ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 22 i Arsredo-

visning 2021). Virdeforindringar redovisas Gver resultatrakningen.

Riinte- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick
tll 0,8 ar (0,9) och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till
2,4 r (2,0). Av koncernens utestdende lan 16per 570 mkr (2 913)
med fast rinta varav 570 mkr (2 613) avser certifikat.

Rénte- och laneférfallostruktur per 31 december 2022

Rénte- och marginalforfall

Laneforfall

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 31 DECEMBER Forandring Forandring Forandring

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

Laneportfolj exkl. derivat 1,0 +156

Derivatportfolj -0,1 -7 +72

Laneportfolj inkl. derivat 0,9 +149 +72

Not 14 Likvida medel och checkriikningskredit

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 88 mkr
(1 150) och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr
(0). Beviljad kreditlimit pd checkrikningskrediten uppgick till 600
mkr (600) och utdver detta finns outnyttjat kreditutrymme om

1 100 mkr (3 855).

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING

4

@ Bank, 75%
SFF-obligation, 5%
@ Obligation, 11%
© Certifikat, 3%
Outnyttjat kreditutrymme, 6%

Forfalloar Lanebelopp, mkr! Arlig snittrinta2, %  Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr Derivatqv‘-ql per 3" december 2022

2023 5478 3,6 4303 4003

2024 8785 3,9 6 500 6 450

2025 743 3.3 1545 795 Typ Nominellt belopp, mkr Aterstaende 16ptid, ar Swaprénta, % Marknadsvérde, mkr
2026 1263 3,9 1848 1848 Rént 0 1500 5.0 1,04 307
>2027 3174 3174 Rénteswap 1000 04 -0,09 15,0
Utnyttjat kreditutrymme 16 270 3,8 17 370 16 270 Rénteswap 1000 0.9 0.05 331
Outnyttjat kreditutrymme3 1100 0,0 Rénteswap 500 2,1 0,05 35,9
Finansiella instrument 4 500 -0,6 Ranteswap 500 1,6 0,00 28,2
Totalt 3.2 TOTALT 4500 2,4 0,32 142,9

1 Nominella belopp

2 Arlig snittrénta avser genomsnittlig ranta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2022-12-31.

3 Kostnad f6r outnyttjat kreditutrymme péaverkar den arliga snittréntan med 0,03 procentenheter.

Dids Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2022
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Kassaflode

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag, mkr

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
B 3 man 3 man 12 man 12 man 3 man 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 365 321 1469 1289 Utbetald utdelning -121 -222 -371 -443
Central administration -37 -20 -90 -70 Avyttring egna aktier - - 9 -
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 0 0 Nyemission efter avdrag for transaktionskostnader - 794 - 794
Erhallen rénta 3 1 4 5 Forvarv av minoritetsandel 8 - -65 -
Erlagd ranta -116 -51 -302 -189 Nyupplaning rantebarande skulder -196 236 1599 1 658
Betald skatt 50 -6 -16 -53 Amortering och I6sen av rantebarande skulder -22 -29 -88 -134
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 265 257 1065 982 Férandring av checkrakningskredit - - - -63
fore forandring av rorelsekapital
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -336 779 1084 1812
Forandringar i rorelsekapital
Periodens kassaflode -265 598 -1 062 1150
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 51 132 -106 91
Likvida medel vid periodens bérjan 353 553 1150 0
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 131 -35 178 -60
Likvida medel vid periodens slut 88 1150 88 1150
Summa forandring av rérelsekapital 182 97 72 31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 447 354 1137 1013
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -383 -352 -1 307 -1219
Forvarv av fastigheter -20 -280 -2 004 -696
Avyttring av fastigheter 27 96 28 240
Kassaflode fran investeringsverksamheten -376 -536 -3 283 -1 675
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Julia Flink, hallbarhetsspecialist, tillsammans med Jorgen Johansson, férvaltare, och Simon Holmstrom, fastighetstekniker, i Umed.
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Rapportering per affarsenhet per den 31december Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen

Indelat per affarsenhet 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 301 259 189 169 271 267 306 277 245 225 174 116 303 274 1789 1587
Serviceintékter

Taxebundna delar 53 46 27 21 43 36 59 52 29 29 31 19 34 34 275 237

Fastighetsskotsel 24 20 14 14 20 20 35 34 18 19 12 8 23 24 146 139
Ovriga intakter - 1 - 0 - 0 - 1 - 1 - 0 - 1 - 4
Reparation och underhall -15 -13 -6 -7 -1 -9 -15 -15 -10 -10 -9 -5 -10 -10 =77 -69
Taxebundna kostnader -49 -43 -22 -20 =37 -34 -51 -51 -27 -27 -29 -18 -31 -30 -246 -222
Fastighetsskatt -14 -14 -13 -1 -19 -17 -20 -17 -20 -17 -12 -7 -24 -22 -123 -106
Ovriga fastighetskostnader -32 -31 -24 -24 -33 -32 -49 -43 -30 -31 -18 -12 -33 -36 -220 -209
Fastighetsadministration -13 -13 -8 -9 -10 -9 -16 -16 -9 -9 -6 -5 -1 -1 -74 =72
Driftoverskott 253 212 156 133 223 222 247 222 197 180 141 97 251 224 1469 1289
Central administration/finansnetto - - - - - - - - - - - - - - -388 -259
Forvaltningsresultat - - - - - - - - - - - - - - 1081 1030
Fastighet, realiserad - 2 - 3 - 10 1 - - - 9 - - - 10 16
Fastighet, orealiserad 86 272 62 141 9 294 -60 405 -102 211 -25 286 -121 181 -150 1790
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - 104 36
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - 1045 2872
Uthyrbar area, kvm 318 939 289 540 159 565 158 569 218127 215019 315099 299 257 220 835 207 306 179 033 135 043 211 009 206 687 1622607 1511421
Hyresvéarde 408 358 246 231 365 343 427 401 320 301 240 158 370 348 2376 2141
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 89 91 87 89 85 90 90 90 89 90 90 96 94 91 89
Overskottsgrad, % 68 66 69 67 69 77 65 62 68 67 66 68 71 69 68 68
Fastighetsbestandet 1 januari 4301 3580 2916 2617 4545 4167 4690 4111 4721 4075 2256 1686 4 563 4276 27 993 24 512
Forvarv 545 190 68 103 172 11 154 42 - 112 948 238 118 - 2004 696
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 385 307 102 124 147 179 192 133 128 323 108 46 244 107 1307 1219
Foérsaljningar - -48 - -70 - -106 -1 - - - -17 - - - -18 -224
Orealiserade vardeférandringar 86 272 62 141 9 294 -60 405 -102 211 -25 286 -121 181 -150 1790
Fastighetsbestandet 31 dec 5316 4301 3148 2916 4873 4 545 4976 4690 4747 4721 3271 2 256 4804 4563 31136 27 993

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
Jamforelsetal géllande uthyrningsgrad och 6verskottsgrad for Sundsvall och
Ostersund har korrigerats jamfért med féregaende ar.
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o o 2022 2021 2022 2021
iInansiella nyckelta
Belaningsgrad okt-dec okt-dec jan-dec

jan-dec
Réntebarande skulder 16 259 14748
I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa métt ger virde- Aterlaggning
full kompletterande information till investerare, beddmare och bolagets ledning di de méjliggor utvirdering Likvida medel -88 -1150
av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar finansiella mitt pd samma Utnyttjad checkrékningskredit
sitt, 4r dessa inte alltid jimforbara med métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska Nettoskuld 16171 13 598
ddrfor inte ses som en ersittning for médtt som definieras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presenteras Férvaltningsfastigheter 31136 27993
maétt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa métt Belaningsgrad, % 51,9 48,6

pa sidan 31 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i drsredovisningen for 2021. Finansiella mél

for 2022 fastslagna av styrelsen aterfinns pa sidan 22 i denna rapport. Sakerstalld belaningsgrad

Uppgifter i mkr om inget annat anges. Nettoskuld Lo 1359
Ej sakerstalld skuld -2 470 -4 353
20?2 20?1 20?2 20?1 Séakerstalld skuld 13701 9245
Aktien oztfggz ol::tTizg ;2,‘";:2 ;2,,'222 Férvaltningsfastigheter 31136 27 993
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141 431 141 344 141 431 141 344 Sakerstilld belaningsgrad, % 450 33,0
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 136 443 141 428 134 669
Négon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger. Soliditet
Eget kapital 12102 11 823
Totala tillgangar 31733 29 437
2022 2021 2022 2021 Soliditet, % g2 40,2
3 man 3 man 12 man 12 man
Forvaltningsresultat okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec Rintetickningsgrad
Resultat fore skatt -147 1149 1045 2872 Forvaltningsresultat 213 250 1081 1030
Aterlaggning Aterlaggning
Vardeforandring fastighet 347 -884 140 -1 806 Finansiella kostnader 116 51 302 190
Vardeférandring derivat 13 -15 -104 -36 Summa 328 301 1382 1220
Forvaltningsresultat 213 250 1081 1030 Finansiella kostnader 116 51 302 190
Réntetackningsgrad, ggr 28 5,9 4,6 6,4
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 213 250 1081 1030
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat 49 7 -16 -42
Resultat hanforligt till innehav utan bestammande
inflytande - -6 - -17
EPRA Earnings 262 251 1064 971
EPRA Earnings per aktie, kr 1,85 1,84 7,52 7,21
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2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
3 man 3 man 12 man 12 man . 3 man 3 man 12 man 12 man
Nettoskuld genom EBITDA okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec OVRIGA NYCKELTAL okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Rantebarande skulder 16 259 14 748 Avkastning pa eget kapital, % 7,0 22,1
Likvida medel -88 -1150 Eget kapital per aktie, kr 85,6 83,6
Checkrékningskredit = - Resultat per aktie, kr -0,80 7,03 5,87 17,08
Nettoskuld 16 171 13 598
Driftoverskott 1469 1289 Kassaflode per aktie, kr
Central administration 90 -75 Resultat fore skatt 147 1149 1045 2872
Aterlaggning Aterlaggning
Avskrivningar 4 4 Fastigheter, orealiserad vérdeférandring 356 874 150 1790
EBITDA 1383 1218 Derivat, orealiserad vardeférandring 13 -15 104 -36
Nettoskuld genom EBITDA 1,7 1.1 Avskrivningar 1 1 4 4
Aktuell skatt 50 6 -16 -53
EPRA NRVINTA Summa 273 267 1079 997
Eget kapital 12102 11823 Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 136 443 141 428 134 699
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande = 74 Kassaflode per aktie, kr 1,93 1,96 7,63 7,40
Aterlaggning
Nettouthyrning, mkr
Verkligt vérde av finansiella instrument -143 -39
- - - Nytecknade kontrakt 61 27 227 159
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2257 2104
Uppsagda kontrakt -43 -21 -150 -128
EPRA NRV 14 216 13815
Nettouthyrning 18 6 77 31
EPRA NRV per aktie 100,5 97,7
Avdrag: OVRIG INFORMATION
Verkligt varde av finansiella instrument 143 39 Kontrakterade hyresintakter, mkr 556 493 2164 1909
Bedodmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, 421 302 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 89 91 89
o/ 1 -
cad% Overskottsgrad, % 66 65 68 68
EPRANTA (3938 13461 Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,2
EPRA NTA per aktie 98,6 95,2
EPRA Vakansgrad
EPRA NDV Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 204 189
Eget kapital 12102 11823 Hyresvarde, arsbasis, hela portfdlien 2391 2110
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -74 EPRA Vakansgrad, % 8,5 9,0
EPRA NDV 12102 11749
EPRA NDV per aktie 85,6 83,1
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forts. Finansiella nyckeltal

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

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intakter, mkr 568 559 543 539 500 480 504 483
Driftéverskott, mkr 365 388 380 336 321 325 353 290
Forvaltningsresultat, mkr 213 283 313 271 250 261 288 231
Periodens resultat, mkr -113 -120 356 708 965 402 435 522
Overskottsgrad, % 66 70 71 65 65 68 76 61
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 91 90 89 89 88 90
Soliditet, % 38,1 38,1 39,1 40,8 40,2 36,5 36,0 37,4
Belaningsgrad fastigheter, % 51,9 51,8 50,4 49,3 48,6 52,7 53,8 53,7
Genomsnittlig rénta vid periodens slut, %! 3,2 2,5 1,8 11 1.1 1,1 1.1 1.1
Réntetackningsgrad, ggr 2,8 57 71 6,8 59 6,4 7,0 6,3
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,51 2,00 2,21 1,92 1,83 1,95 2,15 1,72
Resultat per aktie efter skatt, kr -0,80 -0,84 2,52 5,00 7,03 2,98 3,22 3,86
Eget kapital per aktie, kr 85,6 86,3 87,2 88,2 83,6 751 721 721
Borskurs per aktie, kr [o!5 70,5 711 102,4 118,8 85,4 88,7 71,8

1 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.

Avkastning pé eget kapital Vaxthusgasutslapp

% ton CO2-ekvivalenter
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Snittavkastning M Scope 1 Scope 2 Historiken har per 31 dec 2022 uppdaterats med

mer detaljerad utsldppsdata.

Linnéa Lord, hdllbarhetscontroller.

Malet ir att nd minst 12 procents avkastning pa eget kapital i
snitt dver en femarsperiod. 2022 érs utfall paverkas av negati-
va orealiserade fastighetsvirden.
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Till 2030 ska vara CO2-utslipp minska med 50 procent jamfort
med 2018.
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av
koncernens dotterbolag. Intikterna uppgick till 189 mkr (175) och resultatet efter skatt till 242 mkr
(183). Intikterna bestod i huvudsak av salda tjinster till koncernens dotterbolag. Bolagets likvida
medel uppgick per den 31 december 2022 till 36 mkr (1 129) och utnyttjad checkkredit uppgick till
0 mkr (0). Rintebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 5 813 mkr

(5 412) varav utgivna foretagscertifikat uppgick till 568 mkr (2 610). Den genomsnittliga drsrintan,
exklusive rintesikringar, baserad pa forhdllanden per den 31 december 2022 uppgick till 3,8 procent
(1,1). Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”.

Moderbolagets resultatréikning och totalresultatrédkning
i sammandrag, mkr

Moderbolagets balansrédkning

i sammandrag, mkr

2022 2021
12 man 12 man 2022 2021
RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Intékter 189 175 Andelar koncernféretag 2 362 2 265
Bruttoresultat 189 175 Fordringar koncernféretag 18 917 16 481
Ovriga tillgangar 24 18
Central administration -232 -213 Likvida medel 36 1129
Rofelserssultat “H & SUMMA TILLGANGAR 21339 19 893
Resultat fran andelar i koncernféretag 124 142 EGET KAPITAL OCH SKULDER
F!nans!ella intakter 647 402 Eget kapial 3208 3475
Finansiella kostr-'nader- -501 -321 Obaskatiads reserver 1 16
Resultat efter finansiella poster 227 185 Réntebérande skulder 5813 5412
Bokslutsdispositioner 15 ) Skulder koncernforetag 12 115 10 948
Resultat efter bokslutsdispositioner 242 185 (:‘heckrékningskredit - -
Ovriga skulder 182 42
Aktuell skatt 0 -2 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21 339 19 893
Resultat efter skatt 242 183
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 242 183
Arets totalresultat 242 183

23

Dios Fastigheter AB Bokslutskommuniké 2022



Taxonomirapportering

Redovisning enligt Taxonomiférordningen artikel 8

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

De sex miljomalen ir:

1. Begrinsning av klimatforindringar

2. Anpassning till klimatférindringar

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

5. Forebyggande och begrinsning av miljéféroreningar

6. Skydd och aterstillande av biologisk mangfald och ekosystem

Var bedomning

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

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

fortydligas.
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Aktivitet 7.7 jan-dec 2022 (mkr) Totalt 2021 (mkr) Andel som omfattas (%) Andel som inte omfattas (%)
Omsattning 1843 1647 100% 0%
Driftsutgifter (OPEX) 174 169 100% 0%
Kapitalutgifter (CAPEX) 1306 1219 100% 0%

Nyckeltalen aterfinns pa sid. 20.

Tolkning av nyckeltal
Intékter/Omsattning: Vi gér beddmningen att hyresintikter exklusive vidaredebiterad fastighetsskatt samt serviceintikter som avser
fastighetsskotsel ingdr i nyckeltalet.
CAPEX/Kapitalutgifter: Vi gor bedomningen artt aktiverade utgifter som héjer virdet pa vira fastigheter inklusive ombyggnation,
nybyggnation och férvirv samt tillkommande nyttjanderitter under 2022 ingar i nyckeltalet.
OPEX/Driftsutgifter: Vi gor bedémningen att alla lopande kostnader som rér intern- och extern fastighetsskétsel samt reparation och
underhill, i syfte att bibehalla virdet pa vara fastigheter, ingar i nyckeltalet.
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Aktien

Aktieutveckling

Aktiekursen vid periodens utging stod i 75,5 kr per aktie (118,8)
vilket motsvarar ett borsvirde om 10 698 mkr (16 844) samt en
avkastning om -36,5 procent (54,7) for de senaste 12 manader-
na. Inkluderas utdelningen sa uppgick aktiens totalavkastning till
-34,3 procent (60,6) for perioden. Avkastningen har for OMX
Stockholm 30 Index varit -15,6 procent (29,1) och OMX Stock-
holm Real Estate PI -44,7 procent (43,6).

Per den 31 december hade Diés Fastigheter AB 19 057 aktiedgare
(18 733). Andelen utlandsigda aktier uppgick till 21,1 procent
(24,3) av totala antalet aktier, som under perioden var oférindrat
och uppgick till 141 785 165 (141 785 165). Enskilt storsta dgare
var AB Persson Invest med 15,6 procent (15,4) av aktierna. De tio
storsta dgarna stod for 56,1 procent (53,0) av innehav och roster.

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

Under fjarde kvartalet 2022 har Nordstjernan AB flaggat att ak-
tieinnehavet understiger 10 procent och Linsforsikringar Fonder
har flaggat att aktieinnehavet dverstiger 5 procent..

Diés Fastigheter AB ir noterad pa Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Large Cap. Aktiens id ar DIOS och ISIN-koden
ir SE0001634262.

Avkastning och substansviirde

Var mélsittning ar att avkastningen pé eget kapital ska Gverstiga
12 procent. Avkastningen for perioden uppgick till 7 procent
(22,1). Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av perioden
till 12 102 mkr (11 823) och det langsiktiga substansvirdet,
EPRA NRYV, uppgick till 14 216 mkr (13 815). Beriiknat per
aktie uppgick EPRA NRV till 100,5 kr (97,7) vilket medfor att
aktiekursen per den 31 december utgjorde 75 procent (126) av
langsiktigt substansvirde. Substansvirdet uttrycke enligt EPRA
NTA uppgick for perioden till 98,6 kr (95,2) per akie.

Intjiining

Resultat per aktie for perioden uppgick till 5,87 kr (17,08) med-
an det langsiktiga resultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS,
uppgick till 7,52 kr (7,21). EPRA EPS ska visa pd den lingsiktiga
intjaningsfdrmégan per aktie och beriknas som forvaltnings-
resultatet med avdrag for 20,6 procents bolagsskatt hinférligt
till forvaltningsresultatet minus minoritetens del av resultatet.
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Storsta aktiedagare
i Dios Fastigheter AB per den 31 december 2022

Innehav och

AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 22074 488 15,6
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5
Nordstjernan AB 11 373 698 8,0
Pensionskassan SHB Foérsakringsforening 8 096 827 57
Lansforsakringar Fonder 7878 971 5,6
Karl Hedin 3 562 547 25
Vanguard 3397 801 24
Avanza Pension 3140874 22
BlackRock 3065 332 2,2
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2175183 1,5
Summa storsta dgare 79 623173 56,1
Innehav av egna aktier 354 218 0,2
Ovriga agare 61807 774 43,6
TOTALT 141 785 165 100,0

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

Personal och organisation

Antalet anstillda uppgick per den 31 december 2022 dll 157 personer
(144), varav 66 kvinnor (61). Merparten av de anstillda, 102 personer
(95), arbetar pa vara affirsenheter, resterande arbetar vid virt huvud-
kontor i Ostersund. Inom vart koncept Pick-Pack-Post ir vi idag 5

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

Risker och osdkerhetsfaktorer

Effekter av den militira konflikten i Ukraina

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

Vidare finns tydliga nedatrisker f6r den ekonomiska tillvixten
samt att tillgngen till varor och produkter dir konflikddnderna har
haft stort produktionsbidrag begrinsas. For vér del kan det leda till
hégre kostnader for produktionsmaterial, utbudsbrist samt lingre
ledtider inom framfor allt projektverksamheten.

Generella risker

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

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

Vira fastigheter redovisas [opande till verkligt virde dér virdefor-
dndringen redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeforind-
ringar péverkar resultat- och balansrikning och saledes relaterade
nyckeltal. Effekterna av stdrre negativ paverkan hanteras genom ett
diversifierat bestind i centrala ligen i stider med tillvixt.
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KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE  Féréndring fastighetvérde, %

-7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvéarde, mkr 28 801 31136 33471
Soliditet, % 33,2 38,1 42,4
Belaningsgrad, % 56,1 51,9 48,3

Kassaflodet utgors av intikter och kostnader och 4r frimst hanforliga
till hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rintenvé. En
forindring av dessa poster paverkar kassaflodet och saledes resultatet.
Effekten for storre negativ paverkan hanteras med en diversifierad

hyresgiststruktur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Foérandring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +-1% +/- 22
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 24
Fastighetskostnader -1+ 1% +-7
Rénteniva for rantebarande skulder -1+ 1%-enhet +/- 149

1 Uppréknat till rstakt.

Tillgéng till finansiering 4r den storsta finansiella risken och en
forutsittning for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas
genom goda relationer med banker, god diversifiering, tillging till
kapitalmarknaden och starka finanser och nyckeltal.

En héllbar affirsmodell och ett hallbart agerande ér en forutsitt-
ning for langsiktdgt virdeskapande. Genom god intern kontroll och
rutiner tar vi ansvar for en lingsiktgt hallbar verksamhet.

For mer information kring risker och riskhantering hinvisas till
Dibs arsredovisning for 2021, sidorna 58-60, 74 och 78.

Transaktioner med narstaende

Inga visentliga transaktioner med nirstdende har skett under perio-
den. De transaktioner med nirstiende som forekommit beddms ha
skett till marknadsmissiga villkor.
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Sdsongsvariationer
Kostnader for drift och underhall dr foremdl for sisongsvariationer.
Kyla och sné paverkar kostnader f6r uppvirmning, snérojning och

takskottning. Normalt 4r kostnaderna hégre under det forsta och
fiirde kvartalet.

Redovisningsprinciper
Vi féljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport ir upprittad enligt IAS
34, Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisning upprittas enligt RER 2, Redovisning for juridiska
personer samt Arsredovisningslagen. Samtliga fastighetstransaktio-
ner under kvartal fyra redovisas med utgangspunke i preliminira
kopeskillingsberikningar. Den slutliga kopeskillingsberdkning-
en kommer erhallas under férsta kvartalet 2023. Tillimpade
redovisningsprinciper i delarsrapporten overensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av kon-
cern- och drsredovisningen for 20217, not 1.

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

1Arsredov/sning 2021 finns tillgénglig pa www.dios.se.



Susanna Johansson, uthyrare, hos hyresgdsten Voyd i Sundsvall.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande 6versike av foretagets och

koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de Kalendarium
foretag som ingdr i koncernen star infor. Arsre dovisning 2022 Vecka 12
Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for granskning av bolagets revisor. .
Arsstimma 2023 18 april 2023
Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgéngliga pa Diés hemsida www.dios.se.
Q1, Delarsrapport januari-mars 2023 28 april 2023
Q2, Delarsrapport januari-juni 2023 7 juli 2023

Ostersund den 14 februari 2023
Q3, Delarsrapport januari-september 2023 27 oktober 2023

Vasentliga handelser efter rapportperioden

Bob Persson Pecer Strand Erika Olsén Inga visentliga hindelser att rapportera efter rapportperiodens
Ordforande Ledamot Ledamot utging.
Utdelning
Ragnhild Backman Tobias Lonnevall Anders Nelson Styrelsen foreslér en utdelning om 2,00 kr/ aktie infor
Ledamot Ledamor Ledamot arsstimman 2023 den 18 april med utbetalning enligt foljande:
1:a utbetalningstillfille, 25 april 2023 0,50 kr per aktie
2:a utbetalningstillfille, 25 juli 2023 0,50 kr per aktie
Knut Rost 3:e utbetalningstillfille, 25 okt 2023 0,50 kr per aktie
Verkstillande direktor 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 dr sadan som Di6s Fastigheter AB é&r skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning (EU nr 596/2014).

Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons foérsorg, for offentliggérande
den 14 februari kl. 07:00 CET.
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Definitioner

> Finansiella

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

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

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

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid
periodens utgang.

Sakerstélld belaningsgrad

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

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

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

Serivceintékter
Intakter avseende taxebunda delar och intakter for fastighetskotsel.

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

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

> Aktierelaterade
Eget kapital per aktie

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

EBITDA

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

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till

forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

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

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

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

EPRA Net Tangible Asset (NTA)

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

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

Genomsnittligt antal utestaende aktier

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

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 checkrakning. Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.
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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.

> Fastighetsrelaterade och 6vriga

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

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

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

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

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

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

Fastighetskategori

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

Fastigheternas marknadsvarde
Beddmt marknadsvérde enligt senast gjorda vardering.

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

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

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

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts under hela
perioden och hela jamférelseperioden. Begreppet anvands for att
belysa utvecklingen av hyresintakter, exklusive engangseffekter
for fértida avflyttningar och fastighetskostnader samt férvarvade
och salda fastigheter.

Nettouthyrning

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

Projektfastighet

Nyproduktion eller féradlingsfastighet med en beslutad investering
uppgaende till minst 20 procent av intitala marknadsvardet och en
projekttid dverstigande 12 manader. En projektfastighet aterférs
som forvaltningsfastighet tidigast 12 manader efter fardigstallande.
Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller planera
om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighets driftséver-
skott, standard och eller &ndrar anvandningen av fastigheten.
Hyresgéastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad
eller anpassning av lokaler som &r av mindre karaktar.

Yield-on-Cost (YoC)

Driftdverskott 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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Dios Fastigheter AB (publ)

Besoksadress: Hamngatan 14, Ostersund
Postadress: Box 188, 831 22 Ostersund
Telefon: 0770-33 22 00
Organisationsnumrr

Bolagets saté: (

Presentation av
bokslutskommunikén

Vi presenterar bokslutskommunikén 2022 for investe-
rare, analytiker, media och andra intresserade den
14 februari 2023 kl. 10.00. CFO Rolf
Larsson och IR-chef Johan Dernmar

presenterar resultatet som foljs av en fragestund.
Presentationen ar pa engelska och sker via en webb-
sand telekonferens. Detaljer och telefonnummer till
telekonferensen finns tillgéngliga pa var webbsida.

Presentationen kan ses i efterhand. DIOS KOMMUNIKATION 2023. FOTOGRAFER: GORAN STRAND, HENRIK BODIN, JENNY REHNMAN OCH ULRIKA ERIKSSON.


https://investors.dios.se/Sweden/rapporter-och-presentationer/kalender/eventdetaljer/2023/Bokslutskommunik-Jan-Dec-2023/default.aspx
https://investors.dios.se/Sweden/rapporter-och-presentationer/kalender/eventdetaljer/2022/Delrsrappo

