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ARET | KORTHET
JANUAR-DECEMBER 2018

) INTAKTERNA OKADE MED 5 PROCENT OCH UPPGICK
1 8IOMKR (1 /19)

) FORVALTNINGSRESULTATET OKADE MED 9 PROCENT
OCH UPPGICK TILL 894 MKR (822)

) OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR P4 FASTIGHETER
UPPGICK TILL 678 MKR (402) OCH PA DERIVAT TiLL 16 MKR (27)

) RESULTAT EFTER SKATT UPPGICK TILL 1 341 MKR (1 029)
) RESULTAT PER AKTIE UPPCICK TILL 9,94 KR (7,78)

) STYRELSEN FORESLAR EN UTDELNING 0 3,00 KR PER AKTIE (2,90),
JAMNT FORDELAT PA TVA UTDELNINGSTILLFALLEN

37,2%

SOLIDITET

2018
3 man
PERIODENS RESULTAT, mkr okt-dec

Intékter 447

2017
3 man
okt-dec

443
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RANTETACKNINGSGRAD

2018
12 man
jan-dec

1810

2017
12 man
jan-dec

1719

Driftéverskott 283

266

1140

1080

Forvaltningsresultat 225

197

894

822

Resultat fore skatt 576

268

1597

1261

Resultat efter skatt 451

Overskottsgrad, % 64

256

61

1341

64

1029

64

Uthyrningsgrad, % 91

91

91

91

Soliditet, %

37,2

Belaningsgrad fastigheter, %

53,4

Eget kapital per aktie, kr

EPRA NAV per aktie, kr

For definitioner av nyckeltal se sidan 27.

67,6

* Aktierelaterade nyckeltal for 2017 paverkas av genomford féretrédesemission.

53,4% o

BELANINGSGRAD

) VIKTIGA HANDELSER Q4

> Dibs avyttrar en fastighet i Bricke.

Frantride skedde den 9 november.

> Dibs forvirvar tre fastigheter i Ostersund,
med tilltride 14 november. En av
fastigheterna bestir av enbart byggritter.

> Beslur tas om att Skellefted blir egen affirs-

enhet frén 1 januari 2019. Affirschef Maria
Fjellstrém rekryteras till den nya enheten.

i

Omslag: Hyresgisten Realsprint i fastighet Bjorken 1, Umed. Daniel Alinder, afféirsutvecklare med Sara Bergh, férvaltare Dids. | I (il | |




>>> VD HAR ORDET

KNUT ROST, VD

AKTIVITER
FOR TILLVAXT

Arets resultat ér bral l6nsamma investe-
ringar och en tydligare position ger oss
ratt forutsatiningar for fortsatt fillvéxt.

Forvaltningsresultatet 6kade med 9 procent till 894 mkr frimst tack
vare okade intikter, en forbittrad effektivitet och minskade rintekost-
nader. Vi ser fortsatt stigande hyresnivder i de centrala delarna av vira
stider. Vara investeringar i befintligt bestind ger bttre forutsiteningar
for vara hyresgisters affirer samt dkade driftnetton med hégre fastig-
hetsvirden som foljd. Arets orealiserade virdeforindringar uppgar till
678 mkr och ir en foljd av forbéttrade driftnetton.

Vi dr stolta 6ver att vi nar malet for dverskottsgrad om 64 procent, dd
dret paverkats av kade kostnader frdn dels en kall och snérik vinter,
dels en ovanligt varm sommar. Nyuthyrningen har gatt vildigt bra men
vi har mottagit ndgra storre uppsigningar varfor nettouthyrningen lan-

dar pa 10 mkr (55) for dret.

Direktavkastningen pé aktien ar dven i ar bland de hdgsta i branschen
och bland svenska bérsbolag. Styrelsens férslag om en utdelning om
3,00 kr per aktie, fordelat pd tva utbetalningstillfllen, ger en direkeav-
kastning om 5,3 procent mot aktiekursen vid érsskiftet.

Vir storsta finansieringkilla dr de nordiska bankerna. Tack vare var fi-
nansieringstrukeur och starka kassaflode 4r var finansieringsrinta bland
de ldgsta i branschen. Det starka kassaflodet visar sig 4ven i att netto-
skulden i forhallande till EBITDA forbittras till 10,5. Vi tror fortsatt
att rintorna kommer vara liga for en ling tid framover. Vir beldnings-
grad har genom l6nsamma investeringar i vira fastigheter samt amorte-
ringar minskat konstant sedan 2009 och uppgér nu dll 53,4 procent.

Tillvixten och aktiviteten i vira stider 4r fortsatt hg. Aven om tillvixt-
toppen sannolike dr bakom oss sa ser vi fortsatt vildigt god aktivitet med
nya etableringar, nya topphyresnivier och fortsatt befolkningstillvixt.

Urbaniseringen kommer att fortsitta. Fler manniskor kommer att bo i
stider framéver for att ta del av stadens utbud. Ny teknik och nya bete-
enden kommer medfora att ldget och innehallet i platsen blir allt vikei-
gare. Vi som fastighetsigare maste forstd och agera pa denna forandring
genom att utveckla attraktiva platser som skapar fldden av minniskor.

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018
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Ertt axplock av drets akdiviteter 4r transaktionerna i Gévle dér vi nu tagit

en bittre och tydligare position i den centrala delen av staden och med-
vetet minskat vir andel av industrifastigheter. Vi har invigt vira forsta
solcellsanliggningar. Vi har avyttrat vart bestand i Ljusdal for att yteerli-
gare kunna fokusera pd hyresgisterna i vira tio stider. Vira handels- och
industriytor har minskat genom konvertering till forman for kontor
och samhillshyresgister. Med en starkare organisation och bittre fastig-
heter i ritt ldgen har vi en unik position att driva dllvaxt och utveckling
pé ett ansvarsfullt och 6nsamt sitt.

Vi vill utveckla véra stider till att bli annu mer inspirerande. Det hand-
lar om hallbar stadsutveckling for alla, dir ett ansvarsfullt agerande 4r
en sjilvklar forutsitening. Vi menar att tillvixe skapar tillvixt. Vi sitter
dirfor ett langsikeigt médl om att vixa vért forvaltningsresultat per aktie
med minst 5 procent per ar. Jag dr dvertygad om att vi kommer bli mer
I6nsamma om vi kan méjliggora tillvixt for vara hyresgister och stider.

Vira aktiviteter och investeringar ska gynna bade nuvarande och kom-
mande generationer. Med ett tydligt fokus att generera tillvixt genom
ett langsiktigt och ansvarsfullt agerande driver vi stadsutveckling som
skapar virde for véra akdiedgare, hyresgister och vira stider. Med
relationer i fokus samt kunskap och nyfikenhet om framtiden, fort-
sitter vi i vir mission att skapa Sveriges mest inspirerande platser.

el

Knut Rost, VD



VALKOMMEN
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VAR STRATEGI AR STADSUTVECKLING. Genom att utveckla vira
fastigheter med attraktiva métesplatser, butiker, kontor och bostider
mojliggor vi tillvixt for vara hyresgister, for véra stader och for oss
sjdlva. Affdrer och relationer ir nyckeln for fortsatt framging. Vi méter
hyresgistens behov genom lokal nirvaro, hog kompetens och langsikrigt
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RELATIONER
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OCH AFFARER

Med goda relationer gér man

I6nsamma affdrer.

Vira medarbetare vet att en lingsiktig affir handlar om okomplicerade
moten, tillginglighet och handlingskraft. Genom genuin lokal kunskap

och affirsmod gdr vi skillnad. Med afFirschefen i spetsen jobbar de
lokala teamen med malet att skapa hallbar stadsutveckling,

Svenskarna fordndrar sitt beteende nir det giller hur man konsumerar,
upplever, jobbar och umgas. Utvecklingen av e-handel, nya méjligheter
for logistik, nya typer av kontorsmiljoer och behovet av attraktiva motes-
platser i centrum skapar nya forutsittningar och ger oss nya méjligheter
att utveckla vara stider. Vart starka kassafldde skapar méjligheter att

kunna investera i och utveckla attraktiva platser i centrum dir fler

personer vill rora sig. Vi dr dvertygade om att utmaningen ligger i att

skapa attraktionskraft genom forindrat utbud och kanske framforalle

inspirerande miljder.

Langsiktiga relationer bygger pa tillférlitlighet. Vi strivar efter att
uppfattas som enkla dir érlighet, kompetens och ett professionellt
forhallningssitt genomsyrar alle vi gor. Var affir bedrivs med hog
affirsetik och med nolltolerans mot korruption. Vir uppférandekod
ir baserad pa FN Global Compacts tio principer.

VALKOMMEN TILL VARA STADER!

) AFFARSIDE

Diés Fastigheter ska med lokal nérvaro
dga och utveckla béde kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter pd
prioriterade fillvaxtstader. Vi ska skapa
léngsiktiga véirden med hyresgdisten i
cenfrum genom att agera ansvarsfullt

och héllbart.

> LOFTE OCH

VISION

Vi &r den mest aktiva och

efterfrdgade fastighetscgaren

pd var marknad.

VARDEGRUND

Vart lsfte ér att allt ar méjligt. Vi strévar effer
att uppfattas som enkla, néra och aktiva.
Enkla genom att vara éppna och drliga.
Néra genom lokal nérvaro, tillganglighet
och visat intresse. Akfiva genom att utveckla,
utvecklas och agera pé& méjligheter.



RESULTATRAKNING

>>> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017 2018 2017
3 man 3 man 12 man 12 man
RESULTATRAKNING okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 357 345 1436 1376
Serviceintakter 90 98 374 343
Totala intékter 447 443 1810 1719
Fastighetskostnader -164 -177 -670 -639
Driftéverskott 283 266 1140 1080
Central administration -19 -21 =71 -73
Finansnetto -39 -48 -175 -185
Forvaltningsresultat 225 197 894 822
Vardeférandring fastigheter 351 65 687 412
Vardeforandring rantederivat 0 6 16 27
Resultat fore skatt 576 268 1597 1261
Aktuell skatt -13 -16 -90 -43
Uppskjuten skatt -112 4 -166 -189
Resultat efter skatt 451 256 1341 1029
Resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 451 257 1338 1027
Resultat hanférligt till minoriteten 0 -1 S 2
Summa 451 256 1341 1029
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 451 256 1341 1029
Periodens totalresultat 451 256 1341 1029
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 451 257 1338 1027
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0 -1 8 2
Summa 451 256 1341 1029
Resultat per aktie, kr BI85 1,91 9,94 7,78
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 134 512 134 512 134 512 134 512
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512 134 512 132 041
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0 0
Genomshnittligt antal egna aktier 0 0 0 0

Antal historiska aktier har omréknats med héansyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens vérde) i genomférda nyemission och anvéands i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28. Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 21.
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RESULTAT
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JANUAR-DECEMBER 2018

FORVALTNINGSRESULTAT

Arets forvaltningsresultat, det vill sédga resultat exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick till 894 mkr (822). Det ir en okning
med 9 procent jimfort med foregiende ér. I jaimfSrbart bestand kade
forvaltningsresultat med 3,8 procent jamf6rt med féregdende ar.

INTAKTER

Intikterna for dret uppgick till 1 810 mkr (1 719) motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (91). I jaimforbart bestand
okade kontrakterade hyresintikterna med 3 procent jamfort med fore-
gaende 4r. Ovriga forvaltningsintikrer uppgick till 39 mkr (19) och
bestod bland annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende ut-
forda arbeten i f6rhyrda lokaler. I drets dvriga forvaltingsintikeer ingdr
en engingsersittning hinférlig till tidigare ars fastighetsforvirv.

UTVECKLING INTAKTER

2018 2017 Férandring

jan-dec jan-dec %

Jamforbart bestand 1677 1628 3,0
Forvarvade fastigheter 63 0
Salda fastigheter 31 72
Kontrakterade hyresintéakter 1771 1700
Ovriga forvaltningsintakter 39 19
Intékter 1810 1719

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 670 mkr (639). Vinter-
relaterade kostnader 6kade med 25 mkr jimfort med samma period
forra aret och forklaras av den kalla och snérika vintern. Av fastighets-

kostnaderna utgjorde 13 mkr (9) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler

vilket vidarefaktureras till hyresgister.

> MARKNADSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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DRIFTOVERSKOTT
Driftéverskottet uppgick till 1 140 mkr (1 080) vilket motsvarar en
dverskottsgrad om 64 procent (64). I jamforbart bestind ckade drift-

Gverskottet med 3,1 procent jimfort med foregdende ar.

CENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 71 mkr (73). For
2017 ingér en engéngspost om 4 mkr som avser omstrukturerings-
kostnader i samband med genomforda forvirv. I centraladministration
ingér koncerngemensamma kostnader f6r koncernledning, it, &rsredo-
visning, revisionsarvoden, juridisk ridgivning med mera.

FINANSNETTO

Arets finansnetto uppgick till -175 mkr (-185). Arets rintekostnader,
inklusive kostnader for rintederivat och lineléften, motsvarar upplaning
tll en genomsnitdig drsrinta om 1,6 procent (1,9).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgingen av dret
dll 5,97 procent (6,08). P4 portfoljniva motsvarar det en f6rindring
om -0,11 procentenheter sedan arsskiftet. Den positiva virdefor-
indringen om 678 mkr (402) forklaras framforallt av forbittrade
driftnetton. Virdeforindringen motsvarade 3,3 procent (2,1) av
marknadsvirdet. Féregéende 4rs orealiserade virdeférindringar paver-
kades positivt av en engingseffekt av rabatt pa uppskjuten skatt vid
genomforda fastighetstransaktioner. Marknadsvirdet uppgick per 31
december till 20 802 mkr (19 457).

Under 4ret har 20 fastigheter (15) avyttrats med en realiserad virdefor-
indring om 9 mkr (10). Under aret har 11 fastigheter (40) forvirvats.

>>> DRIFTOVERSKOTT OCH
OVERSKOTTSGRAD
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VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den
avtalade rintan avviker frin marknadsrintan uppstér ett teoretiskt
over- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeférindringen r av

redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet.

Under aret uppgick orealiserade virdeforindringar for derivat-
instrumenten till 16 mkr (27), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrikningen. Forandringen av derivatens marknadsvirden ér
framforalle hinforliga dill tidseffekten.

RESULTAT FORE SKATT
Resultat fore skatt uppgick dll 1 597 mkr (1 261). Resultatforbattringen
forklaras frimst av 6kade fastighetsvirden och forbattrade intikeer.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 1 341 mkr (1 029). Aktuell skatt uppgick
till -90 mkr (-43), vilken huvudsakligen 4r hinforlig till skatt i dotter-
bolag som ir forhindrade att resultatutjgmna med koncernbidrag samt
av skatt uppkommen i samband med fastighetstransaktioner i handels-
och kommanditbolag. Uppskjuten skatt uppgick till -166 mkr (-189)
efter en positiv effekt av omrikning av uppskjuten skatt med 75 mkr
hinforlig till indrad skattesats fran 22 procent till 20,6 procent.

FJARDE KVARTALET 2018

Fjirde kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeférindringar och skatt, uppgick till 225 mkr (197). Driftéver-
skottet uppgick till 283 mkr (266) vilket motsvarar en éverskottsgrad
om 64 procent (61).

> De totala intikrerna for fjirde kvartalet uppgick till 447 mkr
(443) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91
procent (91).

2 De totala fastighetskostnaderna uppgick till 164 mkr (177).

Fjirde kvartalets finansnetto uppgick till -39 mkr (-48). Resultat fore
skatt uppgick till 576 mkr (268) och paverkades positivt med 351
mkr (65) avseende virdeférindring pa fastigheter. Resultat efter skatt
uppgick till 451 mkr (256) varav uppskjuten skatt paverkade resultatet
med -112 mkr (4). Aktuell skatt uppgick till -13 mkr (-16).

23> SNITTRANTA OCH
BELANINGSGRAD
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>>> SKATT

Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 22 procent. Tack vare méjligheten
att gora skattemissiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag r den betalda
skattekostnaden lig.

Kvarvarande underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (21). I 6vrigt finns
obeskattade reserver om 245 mkr (123). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 6 288 mkr (5 339), med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hinforlig till tillgingsforvrv.
Skatteskulden har beriknats med den skattesats som giller di beskatt-

ningskonsekvensen bedoms uppsta.

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart ar
att den betalda skatten Gver tiden vanligen skiljer sig fran den redovisade.
Skatteregler 4r dirtill komplicerade och svartolkade. Reglernas till-
limpning kan dessutom dndras 6ver tiden. Dis har inga pigiende
skattetvister.

SKATTEBERAKNING FOR ARET

Mkr Effektiv skatt
Forvaltningsresultat 894
Skattemassiga justeringar 31
Skattepliktigt forvaltningsresultat 925
Forsaljning fastigheter -97
Vardeférandring fastigheter 678
Skattepliktigt resultat 1506
Arets skatt 331
Omrékning av uppskjuten skatt! -75
Arets skatt enligt resultatrakningen 256

7 Den uppskjutna skatteskulden har omraknats enligt nya skatteregler, se nedan. Uppskjuten
skatteskuld pa skillnaden mellan fastigheternas skatteméssiga vérde och verkliga vérde har
beréknats med den skatt som géller vid tidpunkten den uppskjutna skatteskulden bedéms bli
reglerad. Nagon omrékning av 6vriga poster har inte gjorts.

NYA SKATTEREGLER

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om rinte-
avdragsbegrinsningar for foretag, som trider i kraft den 1 januari 2019.
Lagen innebir dels att méjligheten att gora avdrag for rintekostnader
minskar, dels kommer inkomstskatten stegvis att sinkas frin dagens 22
procent till 20,6 procent. Diés har per den 30 juni 2018 omvirderat
den uppskjutna skatteskulden enligt de nya skattesatserna vilket ger en
positiv engangsefteke i perioden om 75 mkr. Med Dids starka kassa-
flode i kombination med historiskt liga rintor kommer den nya lagen
fa sma effekeer pd betald skatt, men vid stigande rintor kommer det fa
negativa effekter (forutsatt i 6vrigt of6rindrat kassaflode).

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018



HYRESGASTER

HYRESGASTER

Viar hyresgistsbas ir vil diversifierad sett utifran bade geografi

och bransch. Antalet lokalhyreskontrakt uppgick ill 3 007 (3 071).
Antal bostadskontrakt uppgick till 1 635 (1 643). De tio storsta
hyresgisterna representerar 16,1 (15,8) procent av totala kontrakterade

hyresintikeer. 26 procent av kontrakterade hyresintikterna per 31
december kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag
av stat, landsting eller kommun.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for aret uppgick till 10 mkr (55) och f6r fjirde
kvartalet dill 1 mkr (32). Uthyrningar under éret virda att nimna var
till Luled kommun i Réttan 18, Luled, Swedbank i Sirius 25, Skelleftes,
Olearys i Lyckan 6, Sundsvall, AF AB i Norr 31:9, Givle.

> VARA STORSTA HYRESGASTER

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig
PER DEN 31 DEC 2018 kontrakt varde, tkr kontraktstid, ar
Trafikverket 31 63 548 1,5
Ostersunds kommun 119 37 637 2,6
Arbetsférmedlingen 39 32161 2,2
Swedbank AB 1 23022 3,6
Ahléns AB 5 22799 4,2
Forsakringskassan 24 22 696 3,3
Migrationsverket 17 22 318 2,5
Folksam émsesidig sakférakring 43 20437 41
Falu Kommiun 7 20 251 1,9
Telia Sverige AB 24 20219 10,0
Totalt storsta hyresgéaster 320 285088 31

KONTRAKTSTID
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 31 december
till 3,2 ar (3,6).

VAKANSER

Vakanserna var oférindrade under det fjirde kvartalet och uppgick per
31 december till 8 procent (9) for ekonomisk vakansgrad och dill 13
procent (14) for vakant area. Stdrst dr de ekonomiska vakanserna inom
kontor och butiker medan areavakanserna ir storst inom kontor och
industri. Den ekonomiska vakansgraden, exklusive rabatter, for ret var
8 procent (8).

>>> HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER

Antal  Kontraktsvérde, Andel av
kontrakt mkr vérdet, %

Lokalhyresavtal, forfalloar
2019 919 279 16
2020 824 339 19
2021 655 357 20
2022 348 196 1
2023+ 261 416 23
Summa 3007 1587 89
Bostader 1635 125 7
Ovriga hyresavtal’ 4128 63 4
TOTALT 8770 1775 100

1 Ovriga hyresavtal bestar framst av garage- och parkeringsplatser.

>>> NETTOUTHYRNING
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>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

BALANSRAKNING
OCH EGET KAPITAL

2018 2017
TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 20 802 19 457
Ovriga anlaggningstillgangar 54 46
Kortfristiga fordringar 201 173
Likvida medel - 32
SUMMA TILLGANGAR 21057 19708
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 839 6 887
Uppskjuten skatteskuld 1353 1197
Avsattningar 9 9
Réntebérande skulder 11 099 11 104
Checkrakningskredit 198 -
Kortfristiga skulder 559 511
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21057 19708

>>> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Varav hanforligt

Eget till moderbolagets Varav hanforligt

kapital aktiedgare till minoriteten

Eget kapital 2016-12-31 4313 4270 43
Periodens resultat efter skatt 1029 1027 2
Periodens totalresultat 1029 1027 2
Nyemission 1853 1853 -
Emissionskostnader -51 -51 -
Skatteeffekt emissionskostnader 1" 1" -
Utdelning -269 -269 -
Eget kapital 2017-12-31 6 887 6841 45
Periodens resultat efter skatt 1341 1338 3
Periodens totalresultat 1341 1338 3
Utdelning -390 -390 -
Eget kapital 2018-12-31 7839 7790 49

10

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018



Hyresgdisten Tonka Bistro café i MVG galleria, Umed. Viktor Lfgren, deldgare Tonka, och Madelene Thiger, centrumledare Dids.
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FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade
stdder i norra Sverige. Bestandet 4r vil diversifierat och bestar frimst

av bostads-, kontors- och butiksfastigheter. Vid arets slut bestod
fastighetsbestandet till 93 procent (93) av kommersiella fastigheter och
till 7 procent (7) av bostadsfastigheter baserat pa hyresvirde per lokaltyp.

FASTIGHETSVARDERING

Vid varje bokslut virderas samliga fastigheter till det verkliga vérdet vid
tidpunkeen. Syftet dr att faststilla fastigheternas individuella virde vid en
forsiljning genom en strukturerad transaktion mellan marknadsakeérer.
Eventuella portfoljeffekter beaktas saledes inte. Fastighetsportfoljen delas
upp i en huvudportfélj och en sidoportfélj. Huvudportféljen omfattar
cirka 75 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar 15 124 mkr och
115 fastigheter. Virderingsmetoden innefattar att en extern virdering av
hela huvudportf6ljen ska genomforas varje ar. Den externa vérderingen
gors av virderingskonsulten Savills dir 25 procent av huvudportfol-
jen omfattas varje kvartal, resterande del virderas internt. Alla fastighe-
terna i huvudportfoljen genomgar inom en tredrsperiod dven en fysisk
besikening av Savills. Utover den l6pande besiktningen s sker dven fy-

VARDEFORANDRINGAR
De orealiserade virdeforindringarna for aret uppgick till 678 mkr (402)
och forklaras i huvudsak av forbattrade driftnetton.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 2018-12-31

Mkr %
Forandrade driftnetton m.m. 549 81
Forandrade avkastningskrav 129 19
Summa 678 100

FORANDRING I FASTIGHETSBESTAND

En del i vér strategi ir att [spande koncentrera fastighetsbestindet

till centrala ldgen i véra prioriterade stider. Under det fjarde kvartalet
forvirvades och tilltriddes tre fastigheter i Ostersund och en fastighet
avyttrades och frantriddes i Bricke.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JAN-DEC 2018

Forvarvade och tilltradda

siska besok vid storre forindringar. Fastigheterna i sidoportfoljen intern- Fastighet Kvartal Ot Yta,kvm  Pris, mkr
virderas med bistind av Savills. Alla fastighetsvirderingar gors utifrin Polaris 39 1 Skelleftea 3209
ett antal antaganden om framtiden och marknaden. Savills berakningar Idun 10 1 Skelleftea 2157
utgdr dirfor frén ett osikerhetsintervall om +/-7,5 procent. For Dids Vale 18 2 Umea 3972
innebir det ett virdeintervall pd 19 241-22 362 mkr. Inga forindringar Portfelj om 4 fastigheter 3 Gavie 12230
gillande virderingsmetodik eller tillvigagangssitt har skett under Norr 362 s Gavie 1173
kvartalet. Virderingarna har genomforts enligt IFRS 13 niva 3. — : -
Portfdlj om 3 fastigheter 4 Ostersund 12002
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET Summa 34 043 420
2018 2017
Mkr Antal Mkr Antal Avyttrade och frantradda
Fastighetsbestandet virde 1 januari 19 457 339 13 683 314 Fastighet Kvartal Ort  Yta,kvm  Pris, mkr
Forvarv 420 1" 5094 40 Portf6lj om 4 fastigheter 1 Ljusdal 24 007
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 677 505 Fisken 5 3 Malung 2781
Forsaljningar -441 -20 -227 -15 Portfélj om 13 fastigheter 3 Gavle 80 147
Orealiserade vardeforandringar 678 402 Hemsta 12:17 3 Gavle 3425
Omklassificeringar 10 - Brécke 4:4 4 Bracke 12 000
Fastighetsbestandets varde 31 dec 20 802 330 19 457 339 Summa 122 360 450
>>> VARDERINGSANTAGANDEN
2018-12-31 2017-12-31
Industri/ . Industri/ .

Kontor Butik Bostédder lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Direktavkastning for bedémning av restvérde1, % 6,8-5,6 6,8-5,9 5,3-4,7 8,3-7,0 7,0-6,1 7,0-5,7 6,8-6,0 5,3-4,7 8,1-7,0 7,0-6,0
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,0 8,1 7.2 9,9 8,7 8,1 8,2 74 9,8 8,6
Langsiktig vakans, % 5,0 3,7 1,7 14,3 6,1 5,0 3,7 1,8 12,0 55

1 Fran undre till 6vre kvartil i portféljen.
Vérderingmodellen utgar fran en 5-arig kalkylperiod och en langsiktig inflation om 2 procent.
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>>> INVESTERINGAR

Vi gor I6pande investeringar i bestindet for att forbittra, anpassa och
effektivisera for véra hyresgister. Ny-, om- och tillbyggnad av fastig-
heter bidrog till en 6kning av fastighetsbestindets virde med 677 mkr
(505) for aret.

FORADLING OCH HYRESGASTANPASSNINGAR

Vira investeringar i befindigt bestand genomférs i om- och tillbygg-
nation samt i energibesparande tgirder. Investeringarna ska leda ill
hégre uthyrningsgrad, 6kad kundnéjdhet, minskade kostnader och
minskad miljépaverkan. Under dret har 677 mkr (505) investerats i
sammanlagt 799 projekt (662). Vid arets slut pagick 29 storre! fordd-
lingsprojekt, med en aterstiende investeringsvolym pa 262 mkr och en
total investeringsvolym pa 571 mkr. Under fjirde kvartalet togs beslut
om 127 nya investeringar. Avkastningen pa avslutade investeringar
under aret uppgick till 8,0 procent pé investerat belopp medan avkast-
ningen pd de pigiende projekten uppgick till 6,8 procent.

" Initial investeringsvolym > 4 mkr.

NYPRODUKTION

Vira befintliga och méjliga byggritter uppgar till dryge 150 000 kvm
BTA dir cirka 50 procent ir bostadsbyggritter och cirka 50 procent
kommersiella byggritter. Bland dessa har olika typer av projekt identi-
fierats till en total beddmd investeringsvolym om cirka 4 000 mkr.

BRF-projektet Falan 20 i Falun fortgir och vintas firdigstillas under
varen 2019. Hotellprojektet Riverside i Sundsvall har pabérjats ge-
nom forberedelse av den parkering som hotellet ska st pa. Planerad
byggstart dr mars 2019. Hotellprojektet i fastigheten Magne 4 i Umea
vintas byggstartas under forsta halvaret 2019.

OO
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> ENERGIANVANDNING
OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

2018 2017

12 man 12 man

Enhet jan-dec jan-dec

Varme! kWh/kvm 84,1 87,5
Fjarrkyla? kWh/kvm 15,2 10,5
= KWh/kvm 58,1 58,9
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 2515) 25,4
Vatten mkvm 0,4 0,4

1 varme ar normalarskorrigerad.

2 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvéndning och hyresgéster dér el ingar i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el och vérme.

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

Genom 6kat fokus pd energioptimering och genom att sitta upp tydliga
teknikstrategier for vra fastigheterna nér vi i &r malet att minska energi-
forbrukningen med 3 procent. Detta trots att sommarménaderna varit
ovanligt varma och inneburit hogt behov av fjirrkyla och el. Totalt ser vi
en stor minskning av virmeanvindning om 4 procent samt en minsk-
ning av elanvindning om 1 procent for heliret. Malet f6r 2019 ir att
minska energiférbrukningen med 3 procent.

For att minska miljobelastningen kdper vi enbart ursprungsmérke el
och vi kan idag se att 98 procent av vir energianvindning kommer
frin fornyelsebara killor.

>>> CERTIFIERINGAR

Under kvartalet har atta nya fastigheter miljocertifierats. Totalt har vi nu
23 fastigheter miljécertifierade enligt Miljobyggnad, BREEAM In-Use
och Greenbuilding vilket utgér 11 procent av fastighetsbestindets yta.
Malet f6r 2019 ir att miljécertifiera 16 fastigheter enligt BREEAM
In-Use.
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FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR

Per den 31 december 2018 finansierades 37 procent (35) av den totala
balansomslutningen pd 21 057 mkr via eget kapital, 53 procent (56)
genom rintebirande skulder och 10 procent (9) av 6vrigt kapital.
Rintebirande skulder bestir av bankfinansiering, sikerstillda
obligationer och certifikat.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per 31 december 2018 till 7 839 mkr (6 887).
Soliditeten uppgick till 37,2 procent (34,9) och oversteg dirmed malet
om 30 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebdrande skulder uppgick till 11 099 mkr (11 104).
Av de rintebirande skulderna bestar 8 769 mkr (9 298) av bankfinan-
siering och 1 240 mkr (1 206) av sikerstillda obligationer samt 1 090
mkr av certifikat (600). Beliningsgraden for koncernen uppgick till
53,4 procent (57,1) vid arets utgang. Den arliga genomsnittsrintan
inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick till 1,2 procent (1,5),
inklusive linel6ften, och rintetickningsgraden for aret uppgick till

5.9 ggr (5.3).

DERIVAT

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 000 mkr (4 600)
rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for derivat-
portfdljen uppgick per den 31 december 2018 «ill 0,5 mkr (-16).
De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinteférindringars

12%

OUTNYTIJAT KREDITUTRYMME

8%

CERTIFIKAT FORDEINING AV
o RANTEBARANDE
(!B?Gf;lof\/ FINANSIERING
70%
BANK

inverkan pa var genomsnittliga uppliningskostnad. Virdet av derivaten
4r alltid noll vid forfallotidpunkten. Samtliga finansiella instrument
virderas till verkligt viirde och ir klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13,
vilket innebir att viirderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata
(se not 21 i Arsredovisning 2017). Virdeforindringar redovisas dver

resultatrikningen.
KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet
PER DEN 31 DEC 2018 Foréndring Forandring Forandring
arlig snitt- arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr
Laneportfolj exkl. derivat 0,3 +38
Derivatportfolj 0,0 0 +1
Laneportfolj inkl. derivat 0,3 +38 +1

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick
tll 1,4 ar (1,4) och genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
till 2,0 ar (2,4). Av koncernens utestdende lan si 16per 7 327 mkr

(7 965) med fast rinta.

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid érets utging till 0 mkr (32)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 198 mkr (0). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

1,2%

ARLIG
GENOMSNITTSRANTA

>>> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2018

Rénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2019 3508 0,9 2418 2418
2020 7 371 1,3 6109 5609
2021 220 0,4 220 220
2022 - - 3135 2155
2027 - - 697 697
Utnyttjat kreditutrymme 11 099 1,1 12 579 11 099
Outnyttjat kreditutrymme? 1480 0,1

Finansiella instrument 4 000 0,0

TOTALT 1,2

1 Arlig snittréinta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2018-12-31.

2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittrédntan med 0,05 procentenheter.
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KASSAFLODE

>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017 2018 2017

3 man 3 man 12 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftéverskott 283 266 1140 1080
Central administration -19 -21 -71 -73
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 1 0 2 2
Erhallen ranta 3 2 8 4
Erlagd ranta -55 -65 -185 -219
Betald skatt -13 -16 -90 -43
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rorelsekapital 200 166 804 751
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 20 93 -35 82
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -14 -53 31 -142
Summa féréndring av rorelsekapital 6 40 -4 -60
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 206 206 800 691
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -157 -17 -557 -502
Forvarv av fastigheter -87 -90 -371 -2 581
Avyttring av fastigheter 5 88 443 240
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -2 - -10 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -241 -119 -495 -2 843
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning -195 - -390 -269
Nyemission - - - 1802
Nyupplaning réantebarande skulder 100 34 312 3168
Amortering och I0sen av rantebarande skulder -67 -108 -457 -2 502
Forandring av checkrakningskredit 197 - 198 -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 35 -74 -337 2184
Periodens kassafléde 0 13 -32 32
Likvida medel vid periodens borjan 0 19 32 1}
Likvida medel vid periodens slut 0 32 0 32

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018
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))) RAPPORTERING PER AFFARSENHET PER DEN 3] DECEMBER Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2018

Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall  Are/Ostersund Skelleftea/Umea Lulea Koncernen
Hyresintakter 221 152 227 246 322 267 1435
Serviceintékter

Taxebundna delar 42 20 38 51 47 32 230

Fastighetsskotsel 20 15 26 32 24 27 144
Reparation och underhall -13 -7 -13 -14 -16 -12 -75
Taxebundna kostnader -39 -20 -36 -50 -44 -30 -219
Fastighetsskatt -12 -10 -14 -15 -20 -18 -89
Ovriga fastighetskostnader -31 -24 -38 -41 -37 -40 -211
Fastighetsadministration -13 -9 -12 -15 -14 -12 -75
Driftoverskott 176 117 178 194 261 214 1140
Central administration/finansnetto - - - - - - -246
Forvaltningsresultat - - - - - - 894
Fastighet, realiserad 0 9 - 0 - - 9
Fastighet, orealiserad 34 61 95 93 263 132 678
Réntederivat - - - - - - 16
Resultat fore skatt - - - - - - 1597
Uthyrbar area, kvm 263 901 146 523 233490 304 513 309 955 205 440 1463 822
Hyresvarde 304 207 325 356 414 330 1936
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 88 92 93 95 91
Overskottsgrad, % 63 63 62 60 68 69 64
2017
Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall  Are/Ostersund Skellefted/Umea Lulea Koncernen
Hyresintakter 224 152 209 242 296 251 1375
Serviceintakter

Taxebundna delar 42 25 36 49 44 29 225

Fastighetsskotsel 16 13 20 26 22 22 118
Reparation och underhall -13 -10 -12 -16 -17 -10 =77
Taxebundna kostnader -38 -24 -35 -48 -43 -27 -216
Fastighetsskatt -12 -1 -14 -15 -18 -17 -86
Ovriga fastighetskostnader -28 -20 -30 -35 -32 -34 -180
Fastighetsadministration -13 -10 -16 -14 -13 -13 -80
Driftoverskott 172 129 166 185 227 201 1080
Central administration/Finansnetto - - - - - - -258
Forvaltningsresultat - - - - - - 822
Fastighet, realiserad - -1 1 - 10 - 10
Fastighet, orealiserad -46 79 94 138 86 50 402
Réntederivat - - - - - - 27
Resultat fore skatt - - - - - - 1261
Uthyrbar area, kvm 266 682 240 699 233 490 304 511 301 702 205 440 1552 524
Hyresvarde 302 225 312 342 381 313 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 87 91 91 95 91
Overskottsgrad, % 64 65 61 59 65 68 64

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER

_ Are/ Skelleftea/
Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund Umea Lulea Koncernen
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Fastighetsbestandet 1 januari 2647 2576 2046 1978 3234 2033 3258 3025 4494 2219 3777 1852 19457 13683
Forvarv - 1 196 - - 1047 86 - 138 2240 - 1806 420 5094
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 135 116 86 44 93 92 124 G5 96 89 143 69 677 505
Férsaljningar -15 - -418 -55 - -32 -8 - - -140 - - -441 -227
Omklassificering 2 - 0 - 8 - 1 - 2 - 1 - 10 -
Orealiserade vérdeférandringar 34 -46 61 79 95 94 93 138 263 86 132 50 678 402
Fastighetsbestandet 31 december 2805 2647 1971 2046 3424 3234 3554 3258 4994 4494 4053 3777 20802 19457




>>> FINANSIELLA NYCKELTAL

I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt TFRS. Vi anser att dessa métt ger virdefull kompletterande information till investerare, bedémare
och bolagets ledning di de mjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar finansiella matt pa samma siitt,
ir dessa inte alltid jimf6rbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dérfor inte ses som en ersittning for matt som definieras enligt
IFRS. I nedanstdende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa métt pé sidan 27.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2018 2017 2018 2017

3 man 3 man 12 man 12 man

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal)! 134 512 134 512 134 512 134 512
Genomesnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal)? 134 512 134 512 134 512 132 041

7 Antal historiska aktier har omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsréttens vérde) i genomférd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28.
Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Verksamheten styrs bland annat utifran att skapa en vardetillvéxt genom 6kad 6verskottsgrad och som en foljd av detta ett dkat kassaflode fran den I6pande forvaltningen, dvs okat
forvaltningsresultat. Vi redovisar &ven de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat och EPRA Earnings da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och bedémare och ger en
kompletterande bild av resultatet fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor var kontroll, sasom forandringar i fastighetsvarde och derivat.

2018 2017 2018 2017
3 man 3 man 12 man 12 man
Forvaltningsresultat okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Resultat fére skatt 576 268 1597 1261
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -351 -65 -687 -412
Vardeférandring derivat 0 -6 -16 -27
Forvaltningsresultat 225 197 894 822
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 225 197 894 822
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -13 -1 -77 -88
Minoritetens andel av resultatet 0 1 -3 -2
EPRA Earnings 212 187 814 732
EPRA Earnings per aktie, kr 1,58 1,39 6,05 5,54

FINANSIELL RISK

Var strategi ar stadsutveckling. Verksamheten ska bedrivas pa ett hallbart satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att belaningsgraden varaktigt inte ska 6verstiga 60

procent och soliditeten ska 6verstiga 30 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar pa finansiella stabilitet medan rantetackningsgraden visar formagan att betala rantekostnader.
Nettoskuld genom EBITDA visar var formaga att generera kassaflode i férhallande till vara skulder. Dessa nyckeltal bedéms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett finansiellt
riskperspektiv. Belaningsgraden, soliditeten och rantetéckningsgraden &r dven covenants fran langivare samt att de ar méalsatta av styrelsen och anvénds som styrmedel i verksamheten.

2018 2017 2018 2017
3 man 3 man 12 man 12 man
Belaningsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 11 099 11 104
Forvaltningsfastigheter 20 802 19 457
Belaningsgrad, % 53,4 57,1
Soliditet
Eget kapital 7 839 6887
Totala tillgangar 21057 19708
Soliditet, % 37,2 34,9
Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat 225 197 894 822
Aterlaggning
Finansiella kostnader 42 52 183 191
Summa 267 249 1077 1013
Finansiella kostnader 42 52 183 191
Réntetackningsgrad, ggr 6,3 4,8 5,9 53
Nettoskuld genom EBITDA
Réntebarande skulder enligt balansrékning 11 099 11104
Likvida medel 0 -32
Checkrakningskredit 198 0
Nettoskuld 11 297 11072
Driftéverskott enligt resultatrékningen 1140 1080
Central administration enligt resultatrakning -71 -73
Aterlaggning
Avskrivningar 2 2
EBITDA 1071 1009
Nettoskuld genom EBITDA 10,5 11,0
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SUBSTANSVARDE

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina &gare. Utifran detta kapital vill vi skapa avkastning och tillvéxt under lagt risktagande. Substansvardet kan
beréknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansrakningen med justering fér poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sdsom verkligt varde

av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporara skillnader. Aktuellt substansvérde utgors av eget kapital enligt balansrakningen med justering for uppskjuten
skatteskulds marknadsvarde. EPRA NAV och EPRA NNNAYV ska visa pa hur mycket eget kapital som finns vid en likvidation pa kort och lang sikt. Dessa nyckeltal kan jamféras med
aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i férhallande till det egna kapitalet.

2018 2017
12 man 12 man
Substansvarde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 7 839 6 887
Eget kapital tillhérande minoriteten -49 -45
Aterlaggning enligt balansréakning
Verkligt varde av finansiella instrument -1 16
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1299 1175
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 9 088 8033
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie, kr 67,6 59,7
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument 1 -16
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -242 -209
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 8847 7808
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) per aktie, kr 65,8 58,0

7 Bedsmd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs
direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indiirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent. Underskottsavdragen beréknas kunna utnyttias under aret.

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som anvéndes for att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella stéllning och fér att ge investerare och bedémare
ytterligare information kring verksamheten. Vi redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassaflode per aktie da dessa nyckeltal visar pa bolagets resultat och
I6nsamhet, hur det egna kapitalet &r fordelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning till aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal
kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och ger investerare och bedémare en battre forstaelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i
foérhallande till dess marknadsvarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet.
Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av den finansiella situationen och visar pa férhallandet mellan réntebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge
investerare och bedémare utdkad mdjlighet att beddma var finansiella stabilitet.

2018 2017 2018 2017
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 59 3,8 18,2 18,3
Eget kapital per aktie, kr 58,3 51,2 58,3 51,2
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fére skatt 576 268 1597 1261
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -351 -67 -678 -402
Derivat, orealiserad vardeférandring 0 -6 -16 -27
Avskrivningar 1 1 2 2
Aktuell skatt -13 -16 -90 -43
Summa 213 180 815 791
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512 134 512 132 041
Kassaflode per aktie, kr 1,58 1,34 6,05 6,00
Resultat per aktie, kr 3,35 1,91 9,94 7,78
Skuldsattningsgrad, ggr 14 16

OVRIG INFORMATION
Vi redovisar dven ekonomisk uthyrningsgrad, 6verskottsgrad och vakansgrad for att dessa nyckeltal ger en férdjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intékterna i
fastighetsbestanden och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal &r vanligt fSrekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att jamfora olika fastighetsbolag.

2018 2017 2018 2017

3 man 3 man 12 man 12 man

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Kontrakterade hyresintakter, mkr 441 437 1771 1700

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 91 91

Overskottsgrad, % 64 61 64 64
EPRA Vakansgrad

Beddémd marknadshyra for vakanta hyror 154 153

Hyresvérde, arsbasis, hela portfolien 1904 1875

EPRA Vakansgrad, % 8,1 8,2
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MODER-
BOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma uppgick per den 31 december 2018 till 0 mkr (29) och utnyttjad
funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. checkkredit uppgick till 201 mkr (0). Rintebirande externa skulder,
Intikeerna uppgick till 164 mkr (170) och resultatet efter exklusive checkrikningskredit, uppgick ill 2 238 mkr (3 208) varav
skatt till 602 mkr (430). I resultat efter skatt ingir utdelning fran utgivna foretagscertifikat uppgick till 1 090 mkr (600). Den genom-
koncernféretag med 600 mkr (300) och erhéllet koncernbidrag snittliga arsridntan baserad pé forhéllanden per den 31 december 2018
med 11 mkr (154). Nettoomsittningen bestod i huvudsak av uppgick till 1,0 procent (1,2). Moderbolaget tillimpar RER 2 "Redo-
sdlda tjdnster till koncernens dotterbolag. Bolagets likvida medel visning for juridiska personer”.

>>> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017
B 12 man 12 man

RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec
Intakter 164 170
Bruttoresultat 164 170
Central administration -204 -214
Rorelseresultat -40 -44
Resultat fran andelar i koncernféretag 611 454
Finansiella intakter 253 218
Finansiella kostnader -222 -192
Resultat efter finansiella poster 602 436
Aktuell skatt -
Resultat efter skatt 602 436
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 602 436
Arets totalresultat 602 436
2>>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2018 2017
TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Andelar koncernféretag 2124 2124
Fordringar koncernféretag 11214 11439
Ovriga tillgangar 21 26
Likvida medel 29
SUMMA TILLGANGAR 13 359 13 618
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3307 3095
Réntebérande skulder 2238 3208
Skulder koncernféretag 7 579 7277
Checkrakningskredit 201 -
Ovriga skulder 34 38
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 359 13618
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OVRIG

INFORMATION

>>> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstéllda uppgick per den 31 december 2018 till 158 personer
(156), varav 63 kvinnor (61). Merparten av de anstillda, 104 personer
(106), arbetar pa vira affirsenheter, resterande arbetar vid virt huvud-
kontor i Ostersund. Vi har under aret stirke vir organisation och anstille
medarbetare inom stadsutveckling, hdllbarhet och projeke.

>>> RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Verksamhetens visentliga risker och osikerhetsfaktorer inkluderar
marknad och omvirld, affirsmodellen, fastigheterna, kassaflodet,
finansieringen och héllbarhet.

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

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dar virdeforind-
ringen redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdefrindringar
paverkar resultat- och balansrikning och saledes relaterade nyckeltal.
Effekterna av stdrre negativ paverkan hanteras genom ett diversifierat
bestind i centrala ligen i stider med tillvixt.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE Forandring fastighetvérde, %

-7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 19 241 20 802 22 362
Soliditet, % 32,2 37,2 41,6
Belaningsgrad, % 57,7 53,4 49,6

Kassaflodet utgdrs av intikter och kostnader och ér frimst hiinfotliga
till hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rintenivi. En
forandring av dessa poster paverkar kassaflédet och siledes resultatet.
Effekten for stdrre negativ paverkan hanteras med en diversifierad
hyresgaststrukeur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Forindring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +-1% +/-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-19
Fastighetskostnader -+ 1% +/-7
Rénteniva for rantebarande skulder -I+ 1%-enhet +/-38

1 Uppraknat till rstakt.

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

En héllbar affirsmodell och ett hallbart agerande ir en forutsittning
for lingsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner
tar vi ansvar for en langsiktigt hallbar verksamhet.

Inga visentliga forandringar i beddmningen av risker har uppstite efter
publiceringen av arsredovisningen 2017. Fér mer information kring risker
och riskhantering hinvisas till Dids arsredovisning f6r 2017, sid 59-62.
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> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

>>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Diés foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna

av dessa (IFRIC). Denna deldrsrapport 4r upprittad enligt IAS 34,
Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovis-
ning upprittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt TAS 34 limnas pi annan
plats i deldrsrapporten 4n i not. Samtliga fastighetstransaktioner redo-
visas med utgingspunke i preliminira kopskillingsberikningar. De
slutliga kopeskillingsberdkningarna kommer att erhéllas under forsta
kvartalet 2019. Tillimpade redovisningsprinciper i delarsrapporten
dverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpades vid
upprittandet av koncern och arsredovisningen for 2017}, not 1.

NYA ELLER ANDVEADE IFRS STANDARDER OCH NYA TOLKNINGAR SOM
ANNU INTE TRATT | KRAFT:

[FRS 9 FINANSIELLA INSTRUMENT

IFRS 9 ersitter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
virdering frn den 1 januari 2018. Standarden innebir i huvudsak
forindringar av hur finansiella tillgingar och skulder klassificeras och
virderas. Den nya standarden innehéller forindringar av principer for
sikringsredovisning samt infor en nedskrivningsmodell som baseras pa
forvintade kreditforluster istillet for intriffade kreditforluster. Redo-
visningen av finansiella tillgingar och skulder kommer inte fordndras
med anledning av de dndrade principerna och di kreditfdrlusterna ir
mycket smé har inte évergdngen fitt ndgon visentlig paverkan pa Dids
finansiella rapportering. Inga jimfrelsetal kommer att riknas om.

IFRS 15 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUND

Overgingen till IFRS 15 tillimpas frin 1 januari 2018 och avser
redovisning av intikeer frin avtal med kunder. Vid inférandet av IFRS
15 gjordes en versyn av foretagets avtal och intikter vilket medfort att
Dids identifierat att delar av koncernen debiterade intikter omfattas

av IFRS 15. En uppdelning har dirmed skett mellan hyresintikeer
(inklusive vidaredebitering av fastighetsskatt) och serviceintikter som
bestar av intikter avseende taxebundna delar och intikeer for fastighets-
skotsel. I fastighetsskotsel ingdr teknisk forvaltning av fastigheterna.
Dibs tillimpar den retroaktiva metoden vilket innebir att jaimforelse-
talen riknas om och Diés intikeer har dirmed delats upp i resultatrap-
porten pd tvd rader, Hyresintikter och Serviceintikter. Vidare innefattas
forsiljningsintikeer frin fastigheter. Di6s redovisar fastighetstransaktio-
ner pd tlltrddesdagen varfor IFRS 15 ¢j bedéms ha ndgon péverkan pa
dessa transaktioner. Saledes uppstér ingen resultatpaverkan pa intikeer
eller redovisat resultat och IFRS 15 kommer inte f& nagon materiell
paverkan pa Diés finansiella rapportering.

1 Arsredovisning 2017 finns tillganglig pa www.dios.se.

REDOVISNINGSPRINCIPERNA FORTSATTER PA NASTA SIDA )Y
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IFRS 16 LEASES

IFRS 16 kommer tillimpas for rikenskapséret som pabérjas den 1
januari 2019. Diés kommer inte att tillimpa standarden retroak-

tivt. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasendligt att vara
oférindrad. Fér leasetagare kommer standarden innebira att de flesta
leasingkontrake redovisas i balansrikningen. For Di6s del kommer det
frimst att paverka redovisningen av tomtrittsavtal och leasingkontrake
av bilar som ska redovisas i balansrikningen och dirmed 6ka balans-
omslutningen. Leasingkostnaden kommer att redovisas som avskriv-
ning av nyttjanderitten och som rintekostnad och kommer dirmed
inte lingre att ingd i driftsnettot. Redovisade nyttjanderitestillgingar
kommer asdttas samma virde som den redovisade leasingsskulden per
den 1 januari 2019. D4 Di&s har begrinsade antal kontrakt bedoms
paverkan pé de finansiella rapporterna bli begrinsade. I egenskap av
leasetagare har Dids genomfort en genomgang och analys av kon-
cernens leasingavtal, varvid tomrittsavtal samt leasing av personbilar
identifierades som mest visentliga. Utdver dessa har endast mindre
leasingavtal identifierats sdsom exempelvis kontorsutrustning och
liknande. Leasingsskulden per 1 januari 2019 avseende tomtrittsavtal

uppgdr till 35 mkr dir en motsvarande nyttjanderittstillging redovisas.

Dios kommer direfter att redovisa nyttjanderitstillgingen till verkligt

>>> KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2018-12-31  2018-09-30

virde da den anses utgora en forvaltningsfastighet. Som folj av Gver-
gangen tll IFRS 16 kommer kostnaden for tomtrittsavgilder i sin hel-
het redovisas som finansiell kostnad, vilket 4r en skillnad jimfére med
nuvarande princip dir denna redovisas som en rorelsekostnad som
belastar driftséverskottet. Férvaltningsresultatet kommer dock att vara
oférindrat. Den redovisade kostnaden for tomtritter uppgick 2018
till 3 mkr. Leasingsskulden per 1 januari 2019 avseende bilar uppgar
till 14 mkr ddr en motsvarande nyttjanderittstillgang redovisas. Dessa
kommer redovisas till nyttjanderittens ingdende virde med avdrag for
avskrivningar samt en finansiell kostnad, vilket ir en skillnad jaimfort
med nuvarande princip dir denna redovisas som rorelsekostnad som
belastar driftséverskottet. Den redovisade kostnaden for leasingfordon
uppgick 2018 dill 4 mkr.

Ovriga indrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande under
kommande perioder bedoms inte ha nigon visentlig paverkan pa
koncernens redovisning,

»> SASONGSVARIATIONER

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

2018-06-30  2018-03-31  2017-12-31 2017-09-30 2017-06-30 2017-03-31

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intékter, mkr 447 467 446 450 443 436 435 405
Driftoverskott, mkr 283 312 295 250 266 287 286 241
Forvaltningsresultat, mkr 225 248 234 187 197 222 224 179
Periodens resultat, mkr 451 303 358 229 256 192 255 326
Overskottsgrad, % 64 70 67 61 61 67 66 60
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 91 92 91 91 91 90
Avkastning pa eget kapital, % 5,9 4,2 5,0 3,3 3,8 2,9 3,9 6,0
Soliditet, % 37,2 36,1 34,8 35,3 34,9 33,9 33,3 33,5
Belaningsgrad fastigheter, % 53,4 54,6 55,8 56,7 57,1 57,8 58,3 59,1
Genomsnittlig rénta vid periodens slut, %’ 1,2 1,3 1,5 1,5 1,5 1,6 1,6 1,6
Réntetackningsgrad, ggr 6,3 6,0 6,3 49 4,8 55 58 52
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,67 1,84 1,74 1,38 1,46 1,65 1,67 1,44
Resultat per aktie efter skatt, kr 3,35 2,25 2,64 1,70 1,91 1,43 1,88 2,60
Eget kapital per aktie, kr 58,3 54,9 52,7 52,9 51,2 49,3 47,9 48,0
Borskurs per aktie, kr 56,4 56,9 53,8 56,4 55,8 52,0 46,6 44,0
7 Inkluderar kostnader for I5ftesprovision och derivat.
»> MAL
VERKSAMHETSMAL OCH FINANSIELLA MAL Mal 2018 Utfall jan-dec 2018 Mal 2019
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % - 7 >5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 ej malsatt
Overskottsgrad, % 64 64 65
Energianvéandning, % -3 -3 -3
Koldioxidutslapp, % -2 0 ej malsatt
Miljocertifierade fastigheter, % av total - 1" 1001
N&jd-medarbetar-index 76 72 76
Nojd-kund-index 70 62 67
Avkastning pa eget kapital, % >12 18,2 >12
Utdelning av arets resultat?, % ~50 49,73 ~50
Belaningsgrad, % <60 53,4 <55
Soliditet, % >30 37,2 >35

1 Langsiktigt mal.

2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeféréndringar och uppskjuten skatt.

3 Styrelsens forslag.
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AKTIEN

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid arets utging stod i 56,4 kr per akdie (55,8) vilket mot-
svarar ett borsvirde om 7 580 mkr (7 499) samt en avkastning om 1,1
procent (18,5) for de senaste 12 méinaderna. Inkluderas utdelningen
sd uppgick aktiens totalavkastning till 6,5 procent (23,9) for éret. I
grafen pa nista sida illustreras kurser f6r bade Dis och indexen, for
de senaste 12 ménaderna. Avkastningen har for OMX Stockholm 30
Index varit -10,7 procent (3,9) och OMX Stockholm Real Estate PI
9,7 procent (6,7).

Per den 31 december hade Di6s Fastigheter AB 13 921 aktiedgare
(14 513). Andelen utlandsigda aktier uppgick till 20,6 procent (21,5)
av totala antalet aktier, som under perioden var oférindrat och upp-
gick till 134 512 438 (134 512 438). Enskilt storsta dgare var AB
Persson Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio storsta
dgarna stod for 54,1 procent (57,4) av innehav och roster.

Arsstimman 2018 beslutade att bolaget fir terkopa tio procent av samt-
liga utestiende aktier i bolaget. Inga dterkdp har gjorts under perioden.

Under dret har Nordstjernan AB flaggat for ett innehav éversti-
gande 10 procent (képoption inkluderad) av totalt antal aktier och
Bengtssons Tidnings AB har flaggat for ett innchav understigande
10 procent. I tabellen till héger framgir de tio enskilt stdrsta dgarna
i Di6s Fastigheter AB enligt Euroclear Sweden AB.

Dios Fastigheter AB 4r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262.

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE
Var mélsitening dr att avkastningen pa eget kapital ska éverstiga
12 procent. Avkastningen f6r ret uppgick till 18,2 procent (18,3).

> AKTIEKAPITALETS FORANDRING

Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av aret till 7 839 mkr (6 887)
och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NAV, uppgick till 9 088 mkr
(8 033). Beriknat per akde uppgick EPRA NAV till 67,6 kr (59,7)
vilket medfor att aktickursen per den 31 december utgjorde 83 procent
(93) av langsiktigt substansvirde. Aktuellt substansvirde uttrycke enligt
EPRA NNNAV uppgick for aret till 65,8 kr (58,0) per aktie.

INTJANING

Resultat per aktie for dret uppgick till 9,94 kr (7,78) medan det ling-
siktiga resultatet per aktie, uttrycke som EPRA EPS, uppgick dill 6,05
kr (5,54). EPRA EPS ska visa pd den lingsiktiga intjiningsformagan
per aktie och beriknas som férvaltningsresultatet med avdrag for 22
procents bolagsskatt hinforligt till forvaltningsresultatet minus minorite-
tens del av resultatet.

»> STORSTA AKTIEAGARE
I DIOS FASTIGHETER AB PER DEN 31 DECEMBER 2018

. Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 20 699 443 15,4
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5
Pensionskassan SHB Foérsakringsforening 8 096 827 6,0
Nordstjernan AB 6787 374 5,0
Bengtssons Tidnings AB 6787 374 5,0
Handelsbankens Fonder 5150 000 3,8
Avanza Pension 3668 020 2,7
SEB Fonder 2974759 2,2
Staffan Rasjo 2 355 852 1,8
Thompson, Siegel & Walmsley LLC 2324079 1,7
Summa storsta dgare 72 939 082 54,1
Ovriga agare 61573 356 45,9
TOTALT 134 512 438 100,0

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier ~ Okning av aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital, kr Kvotvérde, kr
2005-01-01  Vid periodens bérjan 10 000 100 000 10,00
2005-06-21  Split 990 000 1000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489 903 148 990 2489903 248 990 0,10
2005-09-14  Apportemission 1503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2006-01-02  Fondemission 39 537 264 3993 663 39 936 630 10,00
2006-01-02  Split 15 974 652 19 968 315 39 936 630 2,00
2006-05-18  Nyemission 8333 400 16 666 800 28 301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19  Apportemission 666 250 1332500 33967 965 67 935 930 2,00
2010-10-29  Apportemission 99 729 199 458 34 067 694 68 135 388 2,00
2010-12-14  Nyemission 3285 466 6570 332 37 353 160 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 22 814 37 364 567 74 728 534 2,00
2011-12-05  Nyemission 22 854 136 45708 272 60218 703 120 436 806 2,00
2011-12-14  Nyemission 14 510 431 29 020 862 74729 134 149 457 668 2,00
2017-01-27 Nyemission 59 629 748 119 259 496 134 358 882 268 717 164 2,00
2017-01-31 Nyemission 153 556 307 112 134 512 438 269 024 276 2,00
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DIOSAKTIEN

AKTIEKURS (SEK) VOLYM (TUSENTAL)

7 000

OMX Stockholm Real Estate PI

= Dit6s Fastigheter =~ == OMX Stockholm 30 Index

TRE SKAL ATT INVESTERA | DIOS

DIVERSIFIERAT ATTRAKTIV VARDETILLVAXT GENOM

FASTIGHETSBESTAND DIREKTAVKASTNING OKAT KASSAFLODE

Eit omfattande och diversifierat fastig- Sedan 2013 har direkiavkastningen ~ Sedan 2013 har kassaflédet
hetsbestand ger en riskspridning mel i snitt uppgdtt fill 4,8 procent vilket  per aktie ckat med 69 procent.

lan olika marknader, hyresgdster och ar bland de hégsta i branschen. Det dr resultatet av en effektiv
branscher. Det verkar resultatutiémnan-  Enligt utdelningspolicyn ska cirka férvaltning, energibesparande

de éver tid. Vért breda utbud ger oss 50 procent av drets resultat efter Sigdrder, I6nsamma investeringar
dven goda méjligheter att erbjuda skatt, exklusive orealiserade vérde-  och en hyresgéstinrikiad organisation.
véra hyresgdster nya lokaler nér deras féréindringar och uppskjuten skatt,

behov eller verksamhet féréndras. delas ut till aktiedgarna.

¥




22> RAPPORTENS GRANSKANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande 6versike av foretagets och koncernens verksamhet,
stillning och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.
Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helher tillgingliga pa Dids hemsida www.dlios.se

Ostersund den 14 februari 2019

Bob Persson Eva Nygren
Ordforande Ledamor
Ragnhild Backman Anders Nelson
Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Tomas Mellberg
Ledamot Ledamot
Personalrepresentant
Knut Rost
Verkstillande dirveketor

>>> KALENDARIUM

Arsredovisning 2018 Vecka 13, 2019
Q1, Delarsrapport januari-mars 2019 23 april 2019
Arsstimma 2019 23 april 2019
Q2, Delarsrapport januari-juni 2019 5 juli 2019

Q3, Deldrsrapport januari-september 2019 25 oktober 2019

Arsredovisning 2018 kommer att finnas tillginglig pa www.dios.se. I borjan av april skickas drsredovisningen till de svenska aktieligare som har
anmilt att de vill ha arsredovisningen i trycke format.

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Digs forvirvar tre fastigheter i Gavle, Borlinge och Mora i januari 2019. Det totala fastighetsvirdet uppgar till 282 mkr och tilleridesdag
ir den 15 februari 2019.

2 FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA GARNA
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 Diés Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen I&mnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggdrande den 14 februari 2019 kl. 07:00 CET.
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DEFINITIONER

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhdllande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beriknas som summan av ingiende
och utgdende balans dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebirande och andra skulder som avser fastigheter dividerat med
fastigheternas bokforda virde vid periodens utging.

DIREKTAVKASTNING
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvirde
vid periodens utging.

EBITDA

Driftsoverskott minus centraladministration med éterldggning av
planenliga avskrivningar. Berdkningen gors med 12 méanaders rullande
utfall, om inget annat anges.

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens kontrakterade hyresintikeer dividerat med hyresvirdet vid
periodens utging.

EKONOMISK VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det
totala hyresvirdet.

EPRA EARNINGS

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hinforlige till forvalt-
ningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skatteplik-
tigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for bland
annat skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging med aterldggning av rintederivat,
uppskjuten skatt hanforligt till temporira skillnader i fastigheter och
minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utging.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang justerat for verklig uppskjuten skatt
istillet for nominell uppskjuten skatt samt minoritetens dela av kapita-
let dividerat med antal utestiende aktier vid periodens utgéng.

EPRA VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvirdet pa
drsbasis for hela fastighetsportfoljen.

FGRVALTNINGSRESULTAT
Intdkter minus fastighetskostnader, kostnader for central administra-
tion och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestdende aktier vid periodens borjan, justerat med antalet aktier
som emitterats eller aterkdpts under perioden viktat med antalet dagar
som akderna varit utestdende i forhallande dill totalt antal dagar i perioden.

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER
Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter
inklusive serviceintikeer.

HYRESVARDE
Utgdende hyra for perioden med tillidgg f6r beddmd marknadshyra
for vakanta ytor.

JAMFORBART BESTAND

Jamforbart bestand avser de fastigheter som 4gts under hela perioden och
hela jamf6relseperioden. Begreppet anvinds for att belysa utvecklingen
av hyresintikeer, exklusive engéngseffekrer for fortida avilyttningar och
fastighetskostnader samt forvirvade och silda fastigheter.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeforindringar plus av-

skrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal akder.

NETTOSKULD GENOM EBITDA
Nettoskuld beriknas som rintebirande skulder minus likvida medel
plus checkriikning. Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.

NETTOUTHYRNING
Netto av édrshyra, exklusive rabatter och tilligg, for nytecknade, uppsagda
och omf6rhandlade kontrake. Ingen héinsyn tagen till kontrakestiden.

PROJEKTFASTIGHET
Avser fastighet i syfte att omvandla och eller féridla fastigheten och
delas in i foljande underkategorier:

NYPRODUKTION — mark och fastigheter med pagiende nyproduktion/
totalombyggnad.

FORADLNGSFASTIGHET — fastigheter med pigdende eller planerad om-
eller tillbyggnad som visentligt paverkar fastighetens driftsoverskott,
standard och eller dndrar anvindningen av lokalen.

HYRESGASTANPASSNING — fastigheter med pagiende ombyggnad
eller anpassning av lokaler som ar av mindre karakeir.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt, hinforligt till innehavare av akder,
dividerat med genomsnittligt antal aktier.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat med aterliggning av finansiella kostnader
i forhallande till finansiella kostnader under perioden.

SERVICEINTAKTER

Intikter avseende taxebundna delar och intikeer for fastighetsskotsel.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebdrande skulder i férhéllande till eget kapital vid periodens utging.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens utging.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftoverskott dividerat med periodens kontrakterade
hyresintakeer.

Definitionerna har uppdaterats efter foregaende kvartalsrapport.
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