


Q1 | KORTHET

) INTAKTERNA 5kade med 2 procent och uppgick fill 457 mkr (450)

) FORVALTNINGSRESULTATET 5kade med 13 procent och uppgick
fill 212 mkr (187)

) OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR (¢ fasfigheter
uppgick till 60 mkr (109) och p& derivat fill O mkr (6)

o _ ) RESULTAT EFTER SKATT uppgick till 230 mkr (229)

) RESULTAT PER AKTIE uopgick il 1,71 ke [1,70)

(1369% (62 [ 528%

soliditet ranfetdckningsgrad belaningsgrad
2019 2018 2018 ) 3
3 man 3 man 12 man KT

PERIODENS RESULTAT, mkr jan-mars  jan-mars jan-dec VI IGA HANDELSER Ql
Intékter el a8 U > Dios forvirvar tre centrala fastigheter i Givle,
Driftéverskott 268 250 1140 Borlidnge och Mora med tilltrade 15 februari.
Forvaltningsresultat 212 187 894 . ¥y —

I > Dibs forvirvar en central fastighet i Ostersund B
Resultat fére skatt 277 299 1597

med tilltride 4 mars.

Resultat efter skatt 230 229 1341

> Dibs frantrider fyra industrifastigheter
Overskottsgrad, % 60 56 64 i Ostersund och en fastighet Falun.
Uthyrningsgrad, % 91 92 91 e om

2 Kommunfullmikrige i Ostersund har beslutat

——

allalisis e EE S oz att teckna ett markanvisningsavtal med Dids
Belaningsgrad fastigheter, % 52,8 56,7 53,4 kring exploatering av Gustav den IIT torg,
Eget kapital per aktie, kr 60,0

EPRA NAV per aktie, kr 69,5

For definitioner av nyckeltal se sidan 27.




>>> VD HAR ORDET

Knut Rost, vd

EN UNIK
POSITION

Vi fortséitter leverera. Intékterna kar
och vi har god kontroll p& bé&de ope-
rativa och finansiella kostnader. Med
vart starka kassafléde investerar vi for
fortsatt tillvéixt i véra stader.

Forvaltningsresultatet okar med 13 procent. Hyresintikterna per kvm
har pé ett ar 6kat med 7 procent till foljd av ett forddlat bestind,
stigande hyresnivier och en minskad andel industrifastigheter till
forman for centrala kontors- och samhéllsfastigheter. Kostnaderna

for forsta kvartalet 4r ligre och mer normala jimf6rt med samma
kvartal foregende ér.

Polariseringen i stiderna blir allt tydligare vilket innebir att vara for-
valtare och uthyrare verkligen maste vara aktiva. En stark efterfragan
i rite ldgen driver hyror och mixen av hyresgister blir helt avgorande.
Genom vér unika position har vi absolut ritt férutsittningar for att
fortsitta skapa tillvixt, for véra hyresgister och for staden. Uthyrningen
av vart huvudkontor till det expansiva bolaget Webhelp ir ett vildigt
bra exempel. Vi méjliggor en etablering som skapar nya arbetstillféllen
samtidigt som vi investerar i ett nytt kontor for oss sjilva i vakanta
lokaler. Effekten blir ékade floden av minniskor och 6kad illviixt

— helt i linje med vér stadsutvecklingsstrategi.

Vi dr ett tydligare bolag och vr position i véra stider blir allt starkare.

Under kvartalet har vi forvirvat fyra fastigheter i absoluta centrumligen

i fyra olika stider. Vi ser stor utvecklingspotential i dessa fastigheter att
yteerligare 6ka attraktionskraften till centrum.

Investeringsvolymen om 316 mkr ir rekordhog for ett enskilt kvartal.
Det vittnar om en hdg aktivitet och att efterfrigan pa anpassningar frin
vara hyresgister dr god. Under kvartalet har vi dven pibdrjat ett av vira
storre nyproduktionsprojeket; hotellet i Sundsvall. Férsta spadtaget togs
den 1 mars och byggtiden beriiknas vara cirka tvd ar. Det ir en total
investering om 385 mkr.
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Utvecklingen av Gustav den IILs torg i centrala Ostersund har tagit

ett steg framét och kommunen har nu beslutat att tilldela oss en
markanvisning om 25 000 kvm. Det ir ett stort ansvar samtidigt som
det ir en unik méjlighet. Det handlar om att, pé ett ansvarsfullt och
langsiktigt sitt, bygga en plats som bidrar till kade floden och for-
birtrad dllginglighet. Torget ska vara for alla och méjliggora tillvixt
och attraktionskraft for staden.

Vi har under perioden refinansierat ett laneférfall pa [6ptider mellan
24 ar med fortsatt bra villkor. Vi har éven nyttjat en god efterfrigan
att emittera ytterligare certifikat under kvartalet. Tillgingen pa kapital
ir god och prissittningen ér stabil jimfort med foregiende ér. Stirkea
finansiella nyckeltal har medf6rt yteerligare intresse frn banker och

kapitalmarknad.

Affirer gors mellan minniskor och det dr min fulla dvertygelse att
bittre relationer ger fler och mer [6nsamma affirer. Ett genuint intresse
for vara hyresgisters affir och framgang ir ett mantra jag formedlar
dagligen inom organisationen.

Vir strategi kring stadsutveckling handlar om tillvixt. Vi vill gora livet
bittre i staden for alla. For att lyckas maste vi veta vad som efterfragas,
av allt frin boende till besdkare i staden. Vi har viljan att tillsammans
med hyresgister, kommuner, andra fastighetsigare och andra intressenter
driva utvecklingen framdc. Tillvixt driver 1nsamhet och virde — for
vara hyresgister, vara dgare och for oss sjilva.
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Knut Rost, vd



TILL DIOS

Diés ar ett av Sveriges ledande
fastighetsbolag. Vi ager, forvaliar och
ulvecklar centralt beldgna fastighefer
i tio fillvaxtstader.

VAR STRATEGI AR STADSUTVECKLING. Genom goda relationer,
lokal nirvaro och ansvarsfullt agerande utvecklar vi bide kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter i vira stider. D4 kan vi skapa Sveriges
mest attraktiva platser och bygga lingsiktiga virden for vira hyresgister,
vara dgare och for oss sjilva.

@0

21,5 1473

onto| fastighetsvarde, uthyrningsbar
fastigheter mdr area, tkvm

Elin Almqyist, forvaltare, med hyresgisten Markus Richtmann, dgare Stadskdillaren, Lekatten 9, Skellefted.
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RELATIONER
OCH AFFARER

Genom GODA RELATIONER gor vi langsiktigt lonsamma affiirer.
Med néjda medarbetare skapar vi goda relationer. Vir framging ligger
ihinderna pd VARA MEDARBETARE. Dirfor har vi stort fokus pa
att skapa ett Dios dédr minniskor trivs, fir utvecklas och ar engagerade.

Orden i vir virdegrund ENKLA, NARA OCH AKTIVA ir alltid
utgingspunkten i vir verksamhet. Alla pd Dios ar olika, men lika infor
var virdegrund. Omvirlden forindras snabbare 4n nigonsin, darfor
giller det att vara dynamiska.

Vi dr 6vertygade om att ALLT AR MOJLIGT! Det ir utgingsliget

i alla vara affirer och i alla vAra relationer.

Langsiktiga relationer bygger pa llforlitlighet. Vi strivar efter att
uppfattas som enkla dir arlighet, kompetens och ett professionellt
forhéllningssitt genomsyrar allt vi gor. Var affir bedrivs med hog
affirsetik och med nolltolerans mot korruption. Vir uppforandekod
ir baserad pa FN Global Compacts tio principer.

VALKOMMEN TILL VARA STADER!

P/ /4

> LOFTE OCH

VARDEGRUND

Vart I6fte ér att allt ar méjligt. Vi sirévar efter att upp-
fattas som enkla, néra och aktiva. Enkla genom aft
vara éppna och drliga. Néra genom lokal nérvaro,
tillgcinglighet och visat infresse. Aktiva genom att
utveckla, utvecklas och agera p& méjligheter.

> ANSVARSFULLT

FORETAGANDE

Ansvarsfullt féretagande handlar fér oss om ett helhets-
perspektiv pd ekonomiska, sociala och milismdssiga
aspekter. Vi vill bidra fill ett bétire klimat och tryggare
stader samtidigt som vi skapar nya méjlighefer fér
affarsverksamheter och nya métesplatser f6r méinniskor.




| SAMMANDRAG, MKR

RESULTATRAKNING

>>> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING

2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
RESULTATRAKNING jan-mars jan-mars jan-dec
Hyresintakter 341 325 1436
Serviceintakter 116 125 374
Totala intékter 457 450 1810
Fastighetskostnader -189 -200 -670
Driftéverskott 268 250 1140
Central administration -17 -17 -71
Finansnetto -39 -46 -175
Forvaltningsresultat 212 187 894
Vérdeférandring fastigheter 65 106 687
Vardeforandring rantederivat 0 6 16
Resultat fére skatt 277 299 1597
Aktuell skatt -23 -17 -90
Uppskjuten skatt -24 -53 -166
Resultat efter skatt 230 229 1341
Resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 229 229 1338
Resultat hanférligt till minoriteten 1 0 3
Summa 230 229 1341
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 230 229 1341
Periodens totalresultat 230 229 1341
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieédgare 229 229 1338
Totalresultat hanforligt till minoriteten 1 0 3
Summa 230 229 1341
Resultat per aktie, kr 1,71 1,70 9,94
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 134 512 134 512 134 512
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512 134 512
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0
Genomshnittligt antal egna aktier 0 0 0

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

Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 21.




2> RESULTAT

ianuari-mars 2019

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens forvaltningsresultat, det vill sédga resultat exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick till 212 mkr (187). Det ir en 6kning
med 13 procent jimfort med foregdende ér. I jimforbart bestind
okade forvaltningsresultat med 13 procent jamfort med féregiende ar.

INTAKTER

Intikterna for dret uppgick till 457 mkr (450) motsvarande en ekono-
misk uthyrningsgrad om 91 procent (92). I jimforbart bestind 6kade
kontrakterade hyresintikterna med 2,3 procent jimfort med foregiende
ar. Ovriga frvaltningsintikter uppgick till 7 mkr (5) och bestod bland
annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utforda arbeten i

forhyrda lokaler.

UTVECKLING INTAKTER

2019 2018 Forandring
jan-mars jan-mars %
Jamforbart bestand 438 428 2,3
Forvarvade fastigheter 12 1
Salda fastigheter 1 17
Kontrakterade hyresintakter 451 446
Ovriga férvaltningsintikter 6 4
Intakter 457 450
FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 189 mkr (200). Kostnader

relaterade till snd och is minskade jamf6ért med samma period forra

dret. Av fastighetskostnaderna utgjorde 4 mkr (3) kostnader for arbeten

i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

>> MARKNADSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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== Forvaltningsresultat, mkr

DRIFTOVERSKOTT

Driftéverskottet uppgick till 268 mkr (250) vilket motsvarar en
dverskottsgrad om 60 procent (56). I jamforbart bestind ckade drift-
Gverskottet med 7,4 procent jimfort med foregdende ar.

CENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 17 mkr (17).

I centraladministration ingdr koncerngemensamma kostnader for
koncernledning, it, drsredovisning, revisionsarvoden, juridisk rad-
givning med mera.

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -39 mkr (-46). Periodens rintekost-
nader, inklusive kostnader for rintederivat och lanel6ften, motsvarar
uppléning till en genomsnittlig arsrinta om 1,3 procent (1,5).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgangen av
perioden till 5,92 procent (6,04). P4 portf6ljnivi motsvarar det en
forindring om -0,05 procentenheter sedan érsskiftet. Den positiva
virdeférindringen om 60 mkr (109) forklaras framforallt av forbace-
rade driftnetton. Virdeférindringen motsvarade 0,3 procent (0,6) av
marknadsvirdet. Marknadsvirdet uppgick per 31 mars dll 21 479 mkr
(19 739).

Under perioden har 5 fastigheter (4) avyttrats, med en realiserad vérde-
forandring om 5 mkr (-3), och 5 fastigheter (2) har forvirvats.

>>> DRIFTOVERSKOTT OCH
OVERSKOTTSGRAD
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Driftéverskott, Mkr == Overskottsgrad, %

Forvaltningsresultat, driftverskott samt 6verskottsgrad avseende Q1 2019 &r pa rullande 12-manadersbasis.
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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 pé rintederivaten. Virdeférindringen ar av

redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar for derivat-
instrumenten till 0 mkr (6), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrikningen.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 277 mkr (299). Resultatférindringen
forklaras frimst av ldgre orealiserade fastighetvirden jamfort med
foregiende ér.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 230 mkr (229). Aktuell skatt uppgick till
-23 mkr (-17), vilken huvudsakligen 4r hinforlig till skatt i dotterbolag
som ir forhindrade att resultatutjgmna med koncernbidrag samt av
skatt uppkommen i samband med fastighetstransakdioner i handels- och
kommanditbolag. Uppskjuten skatt uppgick till -24 mkr (-53), efter

en positiv effekt av omrikning av uppskjuten skatt hinforlig till indrad
skattesats frin 22 procent till 20,6 procent. Lds mer under avsnittet skatt.

>>> SNITTRANTA OCH
BELANINGSGRAD
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>>> SKATT

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 21,4 procent. Tack vare moj-
ligheten att gora skattemissiga avskrivningar och direktavdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag
4r den betalda skattekostnaden [igre 4n den nominella skatten.

nooooooonood

I

Kvarvarande underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (15). I 6vrigt finns
obeskattade reserver om 245 mkr (148). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 6 438 mkr (5 495), med
avdrag for den uppskjutna skatt som 4r hinforlig till tillgingsforvirv
uppgéende till 3 760 mkr (3 280). Skatteskulden har beriknats till
den nya skattesatsen 20,6 procent dé skatteskulden ej forvintas dter-
foras i nigon visentlig omfattning under 2019 eller 2020.

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-
lampning kan dessutom #4ndras 6ver tiden. Dios har inga pagaende
skattetvister.

SKATTEBERAKNING FOR PERIODEN

Mkr Effektiv skatt
Forvaltningsresultat 212
Skattemassiga justeringar 37
Skattepliktigt forvaltningsresultat 249
Forsaljning fastigheter -47
Vardeférandring fastigheter 60
Skattepliktigt resultat 262
Periodens skatt 55
Omrékning av uppskjuten skatt’ -8
Periodens skatt enligt resultatrdakningen 47

" Den uppskjutna skatteskulden har omréknats enligt foljande: Uppskjuten skatteskuld pa
obeskattade reserver har berdknats med en inkomstskatt pa 20,6 procent.

NYA SKATTEREGLER

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om rin-
teavdragsbegrinsningar for foretag, som tridde i kraft den 1 januari
2019. Lagen innebir dels att méjligheten att gora avdrag for rantekost-
nader minskar, dels kommer inkomstskatten stegvis att sinkas. Med
vart starka kassaflode i kombination med historiskt liga rintor kommer
den nya lagen fa sma effekter pé betald skatt under férutsittning att en
effektiv koncernutjimning av rintenetton kan ske. Med stigande rintor
okar den negativa effekten (forutsate i 6vrigt oforandrat kassaflode).

I
N
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>VARA

HYRESGASTER

HYRESGASTER

Var hyresgistsbas ir vil diversifierad sett utifrin bade geografi

och bransch. Antalet lokalhyreskontrakt uppgick till 2 973 (3 044).
Antal bostadskontrakt uppgick till 1 704 (1 632). De tio storsta
hyresgisterna representerar 15,8 (15,6) procent av totala kontrakterade
hyresintikeer. 26 procent av kontrakterade hyresintikterna per 31
mars kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag av stat,
landsting eller kommun.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 6 mkr (-1). Nettouthyr-
ningen under perioden okade till f5ljd av ndgra storre uthyrningar.
Uthyrningar under perioden virda att nimna var till Trafikverket,

»> VARA STORSTA HYRESGASTER

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig
PER DEN 31 MARS 2019 kontrakt varde, tkr kontraktstid, ar
Trafikverket 27 62 163 1,6
Ostersunds kommun 119 36 995 2,7
Arbetsférmedlingen 31 29 349 2,2
Polismyndigheten 31 23942 4,8
Forsakringskassan 24 23 064 3.1
Swedbank 11 22921 34
Migrationsverket 12 22 375 23
Ahléns AB 5 22123 53
Folksam 6msesidig sakférakring 46 21899 53
Telia Sverige AB 24 21024 9,8
Totalt storsta hyresgéaster 330 285 855 3,6

>>> NETTOUTHYRNING

1 4o FHEV

Ostermalm 6:16, Lules, Webhelp AB, Kommunalmannen 4,
Ostersund och Falu Kommun, Holmen 8, Falun.

KONTRAKTSTID
Genomsnittlig kontrakestid f6r lokaler uppgick per den 31 mars il
3,34r (3,1).

VAKANSER

Vakanserna uppgick per 31 mars till 9 procent (8) for ekonomisk
vakansgrad och till 14 procent (14) for vakant area. Storst ir de eko-
nomiska vakanserna inom kontor och butiker medan areavakanserna
ar storst inom kontor och industri. Den ekonomiska vakansgraden,
exklusive rabatter, for perioden var 10 procent (8).

>>> HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER

Antal  Kontraktsvérde, Andel av
kontrakt mkr vérdet, %

Lokalhyresavtal, forfalloar
2019 553 122 7
2020 910 360 20
2021 675 361 20
2022 529 284 16
2023+ 306 482 27
Summa 2973 1609 89
Bostader 1704 132 8
Ovriga hyresavtal' 4215 63 3
TOTALT 8892 1804 100

1 Ovriga hyresavtal bestar framst av garage- och parkeringsplatser.
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BALANSRAKNING
OCH EGET KAPITAL |

>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2019 2018 2018
TILLGANGAR 31 mars 31 mars 31 dec
Forvaltningsfastigheter 21479 19739 20 802
Ovriga anlaggningstiligangar 32 60 54
Nyttjanderattstillgang 43 - -
Kortfristig del av nyttjanderattstillgang 4 - -
Kortfristiga fordringar 300 266 201
Likvida medel - 123 -
SUMMA TILLGANGAR 21858 20 188 21057
——
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8 069 7116 7 839
! Uppskjuten skatteskuld 1377 1238 1353
F | Avsattningar 9 9 9
,.'1 Réntebarande skulder 11 349 11 186 11 099
Checkrakningskredit 336 - 198
Langfristig skuld leasing 43 - -
Kortfristig skuld leasing 4 - -
Kortfristiga skulder 671 639 559
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21858 20 188 21 057

> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Varav hanforligt

Eget till moderbolagets Varav hanforligt

kapital aktiedgare till minoriteten

Eget kapital 2017-12-31 6 887 6 841 45
Periodens resultat efter skatt 229 229 0
Periodens totalresultat 229 229 0
Eget kapital 2018-03-31 7116 7070 45
Periodens resultat efter skatt 1112 1109 3
Periodens totalresultat 1112 1109 3
Utdelning -390 -390 -
Eget kapital 2018-12-31 7839 7790 49
Periodens resultat efter skatt 230 229 1
Periodens totalresultat 230 229 1

Eget kapital 2019-03-31 8069 8019 50
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till centrala lagen i tio prioriterade
stider i norra Sverige. Bestdndet ir vil diversifierat och bestar frimst av
bostads-, kontors- och butiksfastigheter. Vid periodens slut bestod
fastighetsbestindet till 93 procent (93) av kommersiella fastigheter och
till 7 procent (7) av bostadsfastigheter baserat pa hyresvirde per lokaltyp.

FASTIGHETSVARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga vérdet vid
tidpunkeen. Syftet 4r ate faststilla fastigheternas individuella virde vid en
forsiljning genom en strukturerad transaktion mellan marknadsakrérer.
Eventuella portfoljeffekeer beaktas siledes inte. Fastighetsportf6ljen delas
upp i en huvudportfélj och en sidoportfélj. Huvudportfsljen omfattar
citka 75 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar 15 745 mkr och
115 fastigheter. Virderingsmetoden innefattar att en extern virdering av
hela huvudportf6ljen ska genomforas varje ar. Den externa virderingen
gors av virderingskonsulten Savills dir 25 procent av huvudportfol-
jen omfattas varje kvartal, resterande del virderas internt. Alla fastighe-

VARDEFORANDRINGAR

il

De orealiserade virdeforindringarna for perioden uppgick till 60 mkr
(109) och forklaras i huvudsak av forbittrade driftnetton.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 2019-03-31
Mkr %
Féréndrade driftnetton m.m. 33 55
Forandrade avkastningskrav 27 45
Summa 60 100

FORANDRING | FASTIGHETSBESTAND

En del i vér strategi 4r att [6pande koncentrera fastighetsbestandet till
centrala ldgen i vara prioriterade stider. Under det forsta kvartalet bade
tilltrdddes och frintraddes fem fastigheter.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JAN-MARS 2019

. " o o S . Avyttrade och frantradda
terna i huvudportféljen genomgir inom en treérsperiod dven en fysisk wt
besikening av Savills. Utéver den l6pande besikeningen s sker dven fy- Fastighet Kvartal Ort  Yta,kvm _ Pris’, mkr
siska besok vid storre fordndringar. Fastigheterna i sidoportfoljen intern- Nedre Gruvriset 33:156 1 Falun 5325 80
virderas med bistdnd av Savills. Alla fastighetsvirderingar gors utifrin Portfolj om 4 fastigheter 1 Ostersund 15410 49
ett antal antaganden om framtiden och marknaden. Savills berikningar Summa 20735 129
utgdr dirfor frén ett osikerhetsintervall om +/-7,5 procent. For Dids
innebir det ett virdeintervall pd 19 868-23 090 mkr. Inga férindringar
gillande virderingsmetodik eller tillvigagingssitt har skett under Férvarvade och tilltradda
kvartalet. Virderingarna har genomforts enligt IFRS 13 niv4 3. Fastighet Kvartal Ot Yta,kvm _ Pris’, mkr
Norr 37:4 1 Gavle 7633 134
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET Tyr 23 1 Borlange 9194 109
2019-03-31 2018-03-31 Stranden 18:4 1 Mora 3914 40
Mkr Antal Mkr Antal Staben 10 1 Ostersund 2375 28
Fastighetsbestandet varde 1 januari 20 802 330 19 457 339 Naringen 18:11 1 Gavle 6448 114
Forvarv a1 5 &8 2 Summa 29 564 424
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 316 164
Férsaliningar 120 5 .69 4 7 Underliggande fastighetsvérde.
Orealiserade vardeférandringar 60 109
Omklassificeringar - 10
Fastighetsbestandets véarde 31 mars 21479 330 19739 337
2019-03-31 2018-03-31
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Direktavkastning for bedémning av restvérde1, % 6,8-5,5 6,7-5,8 5,3-4,7 9,1-6,9 7,0-6,2 7,0-5,6 6,7-5,9 5,3-4,7 79-7,0 7,0-6,5
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,1 8,2 7.2 10,7 8,8 8,1 8,2 73 9,8 8,3
Langsiktig vakans, % 49 3,8 1,8 14,4 6,1 51 3,7 1,8 11,9 4,8

1 Fran undre till vre kvartil i portfoljen.
Vérderingmodellen utgar fran en 5-arig kalkylperiod och en langsiktig inflation om 2 procent.
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Barbro Warell, servicecenter Luled Science Park, med hyresgisten Gunilla Enquist, Aulis konsult och utveckling, projektledare, Porsén 1:423, Luled.

>>> INVESTERINGAR

Vi gor 16pande investeringar i bestindet for att forbittra, anpassa och
effektivisera for vira hyresgiister. Vira investeringar bidrog till en 6kning
av fastighetsbestandets virde med 316 mkr (164) under forsta kvartalet.

FORADLING OCH HYRESGASTANPASSNINGAR

Vira investeringar i befindigt bestand genomférs i om- och tillbygg-
nation samt i energibesparande atgirder. Investeringarna ska leda till
hégre uthyrningsgrad, 6kad kundnojdhet, minskade kostnader och
minskad miljopaverkan. Under perioden har 316 mkr (164) investerats
i sammanlagt 550 projekt (476). Vid periodens slut pagick 43 storre!
foradlingsprojekt, med en dterstdende investeringsvolym pa 370 mkr
och en total investeringsvolym pé 754 mkr. Under kvartalet togs beslut
om 74 nya investeringar. Avkastningen p avslutade investeringar
under perioden uppgick till 8,9 procent pa investerat belopp medan
avkastningen pa de pigdende projekten uppgick till 8,3 procent.

T Initial investeringsvolym > 4 mkr.

NYPRODUKTION

Vira befintliga och méjliga byggritter uppgér till drygt 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 bedémd investeringsvolym om cirka 4 000 mkr.

BRF-projektet Falan 20 i Falun fortgir och vintas firdigstillas under
varen 2019. Hotellprojektet i Sundsvall har pabérjats genom byggstart

i mars 2019. Hotellprojekeet i fastigheten Magne 4 i Umed byggstarta-
des under forsta kvartalet 2019, med ett officiellt forsta spadtag under
andra kvartalet.

>>> PROJEKT OCH FASTIGHETSUTVECKLING

»> ENERGIANVI'-.\NDNINC-?.
OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

2019 2018
3 man 3 man

Enhet jan-mars jan-mars

Varme! KWh/kvm 38,0 40,0
Fjarrkyla? KWh/kvm 6,0 27
e kWh/kvm 14,5 15,5
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 23,6 31,4
Vatten m3/kvm 0.1 0,1

1 Vdrme &r normalarskorrigerad.

2 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

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

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

Milet for 2019 ér att minska energiférbrukningen med 3 procent.
Resultatet av det optimeringsarbete som intensifierades under andra
kvartalet 2018, med tydligare fokus och teknikstrategier, ger fortsatt
god effeke. Totalt ser vi en minskning av energiférbrukningen med
5 procent under forsta kvartalet.

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

>>> CERTIFIERINGAR

Under det f6rsta kvartalet har 8 BREEAM In-Use certifieringar pa-
bérjats. Under éret dr mélet att miljocertifiera 16 fastigheter enligt
BREEAM In-Use. For 2019 4r mélet att 17 procent fastighetsbestindets
yta ska vara miljdcertifierat. Totalt har vi idag 23 fastigheter miljocer-
tifierade enligt Miljobyggnad, BREEAM In-Use och GreenBuilding
vilket utgdr 11 procent av fastighetsbestindet yta.

Projekt innebér nyskapande av ytor, fastighetsutveckling innebdr investeringar i befintliga fastigheter genom om- eller tillbyggnad samt energibesparande atgérder.

Uthyrningsbar

Uthyrnings-

Planerad Beraknat

Typ Stad Fastighet Fastighetstyp area, kvm grad, % investering, mkr Byggstart fardigstéllande Miljoklass
Nyproduktion Sundsvall Noten Hotell 14 350 100 385 Q12019 Q22021 BREEAM SE Very good
Nyproduktion Umea Magne 4 Hotell 14 500 100 400 Q12019 Q32022 BREEAM SE Very good

Projekt med en initial investeringsvolym >150 mkr.
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> FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR

Per den 31 mars 2019 finansierades 37 procent (35) av den totala
balansomslutningen pd 21 858 mkr via eget kapital, 53 procent (55)
genom rintebirande skulder och 10 procent (10) av dvrigt kapital.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per 31 mars till 8 069 mkr (7 116). Soliditeten
uppgick till 36,9 procent (35,3) och éversteg dirmed malet om 35
procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 11 349 mkr (11 186).
Av de rintebirande skulderna bestod 8 859 mkr (9 180) av bankfi-
nansiering, 1 240 mkr (1 206) av sikerstillda obligationer samt 1 250
mkr (800) av certifikat. Beliningsgraden for koncernen uppgick till
52,8 procent (56,7) vid perioden utging. Den arliga genomsnittsrintan
inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick till 1,3 procent (1,5),
inklusive lineloften, och rintetickningsgraden uppgick per 31 mars till

6,2 ggr (4,9).

FINANSIELLA INSTRUMENT

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 000 mkr (4 600)
rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for derivatport-
f6ljen uppgick per den 31 mars 2019 «ill 0 mkr (-10). De finansiella
instrumenten begrinsar eventuella rinteforandringars inverkan pa var

15%

outnyttiat kreditutrymme

9%

cerfifikat Fordelning av rante-
b&rande finansiering
9%
obligation
67%
bank

genomsnittliga uppldningskostnad. Virdet av derivaten ir alltid noll vid
forfallotidpunkten. Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt
virde och ir klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att
virderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 21 i Ars-
redovisning 2018). Virdefdrindringar redovisas ver resultatrikningen.

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 31 MARS 2019 Forandring Forandring Foréandring
arlig snitt- arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,4 +48
Derivatportfolj 0,0 0 +1
Laneportfolj inkl. derivat 0,4 +48 +1

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick
dll 1,1 4r (2,2) och genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
2,3 4r (2,2). Av koncernens utestiende 1an s 16per 6 510 mkr (8 163)
med fast rinta.

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 0 mkr (123)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 336 mkr (0). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

1,3%

arlig genomsnittsrénta

>>> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 MARS 2019

Rénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2019 1834 0,5 584 584
2020 7 685 1,3 6 567 5667
2021 1831 1,2 1111 1111
2022 - - 3222 2171
2023 1120 1120
2027 - - 697 697
Utnyttjat kreditutrymme 11 349 1,2 13 301 11 349
Outnyttjat kreditutrymme? 1952 0,1

Finansiella instrument 4000 0,0

TOTALT 1,3

1 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2019-03-31.
2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,06 procentenheter.
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KASSAFLODE

>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2019 2018 2018

. 3 man 3 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN jan-mars jan-mars jan-dec
Driftoverskott 268 250 1140
Central administration -17 -17 -71
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 2
Erhallen rénta 1 1 8
Erlagd ranta -31 -29 -185
Betald skatt -23 -17 -90
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 198 188 804
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -105 -101 -35
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 9 59 31
Summa forandring av rorelsekapital -95 -42 -4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 102 146 800
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -209 -125 -557
Forvarv av fastigheter -312 -42 -371
Avyttring av fastigheter 146 55 443
Ovriga finansiella anl&aggningstillgangar - - -10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -375 -112 -495
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -390
Nyupplaning rantebarande skulder 222 175 312
Amortering och I6sen av réntebarande skulder -87 -118 -457
Férandring av checkrakningskredit 138 - 198
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 273 57 -337

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut




))) RAPPORTERING PER AFFRRSENHET PER DEN 31 MARS Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2019
Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Skelleftea Umea Lulea Koncernen
Hyresintakter 52 35 54 59 28 49 64 341
Serviceintakter

Taxebundna delar 14 6 12 17 6 10 1 75

Fastighetsskotsel 6 8 8 9 1 6 7 41
Reparation och underhall -2 -1 -2 -3 -2 -3 -2 -16
Taxebundna kostnader -13 -6 -1 -16 -6 -9 -1 -72
Fastighetsskatt -3 -2 -4 -4 -1 -4 -5 -22
Ovriga fastighetskostnader -8 -5 -1 -1 -3 -8 -12 -58
Fastighetsadministration -3 -2 -3 -4 -1 -3 -3 -20
Driftoverskott 43 27 42 46 22 38 50 268
Central administration/finansnetto - - - - - - - -56
Forvaltningsresultat - - - - - o o 212
Fastighet, realiserad 0 - - 5 - - - 5
Fastighet, orealiserad 8 8 21 14 1 1 17 60
Réntederivat - - - - - - - 0
Resultat fore skatt - - - - - - - 277
Uthyrbar area, kvm 271684 160 604 233 490 291478 109 126 200 829 205 440 1472651
Hyresvéarde 79 50 83 91 36 72 85 496
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 86 88 92 97 89 95 91
Overskottsgrad, % 60 64 58 56 63 59 61 60
Fastighetsbestandet 1 januari 2805 1971 3424 3556 1430 3562 4054 20 802
Forvarv 149 245 - 28 - - - 421
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 72 62 29 33 28 58 34 316
Férsaljningar -49 - - -71 - - -120
Omklassificering - - - - - - - -
Orealiserade vardeforandringar 3 3 20 14 1 1 17 60
Fastighetsbestandet 31 mars 2979 2281 3475 3560 1457 3622 4105 21479

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.




2018

Indelat per affirsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Skelleftea Umea Lulea Koncernen
Hyresintakter 50 37 48 55 25 48 57 320
Serviceintakter

Taxebundna delar 13 8 12 16 5 9 1 74

Fastighetsskétsel 7 5 1" 1" 2 6 9 51
Reparation och underhall -3 -1 -2 -2 -2 -3 -2 -15
Taxebundna kostnader -12 -8 -1 -16 -5 -9 -10 -72
Fastighetsskatt -3 -3 -4 -4 -2 -4 -4 -22
Ovriga fastighetskostnader -9 -8 -14 -14 -3 -8 -14 -70
Fastighetsadministration -3 -2 -4 -4 -1 -2 -3 -20
Driftoverskott 41 28 36 44 19 37 45 250
Central administration/Finansnetto - - - - - - - -63
Forvaltningsresultat - - - - - - - 187
Fastighet, realiserad - -3 - - - - - -3
Fastighet, orealiserad -9 9 - 24 17 60 8 109
Réntederivat - - - - - - - 6
Resultat fore skatt - - - - - - - 299
Uthyrbar area, kvm 266 682 216 692 233490 304 511 109 126 197 942 205 440 1533883
Hyresvérde 76 56 80 90 33 70 82 486
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 90 88 91 97 90 95 92
Overskottsgrad, % 58 57 51 54 60 59 58 56
Fastighetsbestandet 1 januari 2649 2045 3234 3257 1222 3272 3778 19 457
Forvarv - - - - 68 - - 68
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 38 14 33 33 4 3 39 164
Forséljningar - -69 N - - - - -69
Omklassificering 2 0 3 1 2 1 10
Orealiserade vardeférandringar -9 9 0 24 17 60 8 109
Fastighetsbestandet 31 mars 2680 1999 3270 3315 1311 3337 3826 19739

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Hyresgiisten Stadium, Micke Jonsson butikschef, med Emelie Kjellner, centrumledare, Katten 14, Luled.
= -

-



>>> FINANSIELLA NYCKELTAL

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

och bolagets ledning di de majliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar finansiella matt pa samma siitt,

ir dessa inte alltid jimfSrbara 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 34 samt

beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i arsredovisningen f6r 2018. Finansiella mél f6r 2019 fastslagna av styrelsen aterfinns p sid 23 i denna rapport.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
jan-mar jan-mars jan-dec
Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal) 134 512 134 512 134 512
Genomeshnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 134 512 134 512 134 512
Négon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-mars jan-mars jan-dec
Resultat fére skatt 277 299 1597
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -65 -106 -687
Vardeférandring derivat 0 -6 -16
Forvaltningsresultat 212 187 894
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 212 187 894
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -23 -17 -77
Minoritetens andel av resultatet -1 0 -3
EPRA Earnings 188 170 814
EPRA Earnings per aktie, kr 1,40 1,26 6,05
2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
Belaningsgrad jan-mars jan-mars jan-dec
Réntebarande skulder 11 349 11186 11 099
Forvaltningsfastigheter 21479 19739 20802
Belaningsgrad, % 52,8 56,7 53,4
Soliditet
Eget kapital 8 069 7116 7 839
Totala tillgangar 21858 20 188 21057
Soliditet, % 36,9 35,3 37,2
Rantetéckningsgrad
Forvaltningsresultat 212 187 894
Aterlaggning
Finansiella kostnader 40 48 183
Summa 252 235 1077
Finansiella kostnader 40 48 183
Réntetéckningsgrad, ggr 6,2 49 5,9
Nettoskuld genom EBITDA
Rantebarande skulder enligt balansrakning 11 349 11 186 11 099
Likvida medel 0 -123 0
Checkrakningskredit 336 0 198
Nettoskuld 11 685 11 063 11297
Driftéverskott rullande 12 manader 1158 1089 1140
Central administration rullande 12 manader -71 -67 -71
Aterlaggning
Avskrivningar rullande 12 manader 2 2 2
EBITDA 1089 1024 1071
Nettoskuld genom EBITDA 10,7 10,8 10,5
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2019 2018 2018

3 man 3 man 12 man
Substansviarde jan-mars jan-mars jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 8 069 7116 7 839
Eget kapital tillhérande minoriteten -50 -45 -49
Aterlaggning enligt balansrékning
Verkligt varde av finansiella instrument -1 10 -1
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1326 1209 1299
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 9343 8290 9 088
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) per aktie, kr 69,5 61,6 67,6
Avdrag
Verkligt vérde av finansiella instrument 1 -10 1
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -247 -215 -242
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 9 097 8 065 8 847
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) per aktie, kr 67,6 59,9 65,8

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 &r 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.

2019 2018 2018

. 3 man 3 man 12 man
OVRIGA NYCKELTAL jan-mars jan-mars jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 29 3,3 18,2
Eget kapital per aktie, kr 60,0 52,9 58,3
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fére skatt 277 299 1597
Aterlaggning

Fastigheter, orealiserad vardeforandring -60 -109 -678

Derivat, orealiserad vardeférandring 0 -6 -16
Avskrivningar 1 1 2
Aktuell skatt -23 -17 -90
Summa 195 168 815
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512 134 512
Kassaflode per aktie, kr 1,45 1,25 6,05
Resultat per aktie, kr 1,71 1,70 9,94
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,6 1,4

2019 2018 2018
. 3 man 3 man 12 man
OVRIG INFORMATION jan-mars jan-mars jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 450 445 1771
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 91
Overskottsgrad, % 60 56 64
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror 178 154 154
Hyresvarde, arsbasis, hela portfélien 1975 1904 1904
EPRA Vakansgrad, % 9,0 8,1 8,1
oo oo 00O
Q oo oo 00 0o
G 111 [ [
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MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma till 327 mkr (0). Rintebirande externa skulder, exklusive check-
funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. rikningskredit, uppgick till 2 209 mkr (3 309) varav utgivna foretags-
Intikeerna uppgick till 41 mkr (41) och resultatet efter skatt till certifikat uppgick till 1 250 mkr (800). Den genomsnittliga drsrintan
9 mkr (1). Nettoomsittningen bestod i huvudsak av sdlda tanster baserad pa forhallanden per den 31 mars 2019 uppgick till 0,9 procent
till koncernens dotterbolag. Bolagets likvida medel uppgick per den (1,0). Moderbolaget tillimpar RFR 2 "Redovisning for juridiska

31 mars 2019 till 0 mkr (120) och utnyttjad checkkredit uppgick personer”.

>>> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING >>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

)
OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR
| SAMMANDRAG, MKR
2019 2018 2018
B 3 man 3 man 12 man 2019 2018 2018
RESULTATRAKNING jan-mars jan-mars jan-dec TILLGANGAR 31 mars 31 mars 31 dec
Intékter 41 41 164 Andelar koncernféretag 2124 2124 2124
Bruttoresultat 4 4 164 Fordringar koncernféretag 12798 11 581 11214
Ovriga tillgangar 22 28 21
Central administration -49 -49 -204 Likvida medel - 120 -
Rorelseresultat -8 -8 -40 SUMMA TILLGANGAR 14 944 13 853 13 359
Resultat fran andelar 0 0 611 EGET KAPITAL OCH SKULDER
i koncernfdretag Eget kapital 3315 3096 3307
Finansiella intakter 74 58 253 Réntebérande skulder 2209 3309 2238
Finansiella kostnader -57 -49 -222 Skulder koncernféretag 9 068 7417 7579
Resultat efter finansiella poster 9 1 602 Checkrakningskredit 327 - 201
Ovriga skulder 25 31 34
Aktuell skatt - 0 -

SUMMA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt 9 1 602 OCH SKULDER 14 944 13 853 13 359

TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 9 1 602
Arets totalresultat 9 1 602

Emma Widegren, forvaltare.




YOVRIG

INFORMATION

>>> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstéllda uppgick per den 31 mars 2019 till 157 personer (157),
varav 63 kvinnor (63). Merparten av de anstillda, 105 personer (105),
arbetar pé véra affdrsenheter, resterande arbetar vid vart huvudkontor i
Ostersund. Frin och med 1 januari 2019 har Skellefted blivit en egen
affdrsenhet vilket innebir att vi nu har sju affirsenheter.

> 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 virdeforand-
ringen redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeforindringar
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 Férindring fastighetvirde, %

7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 19 868 21479 23090
Soliditet, % 31,9 36,9 41,2
Belaningsgrad, % 57,1 52,8 49,2

Kassaflddet utgors av intdkter och kostnader och 4r frimst hinforliga
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
hyresgiststrukeur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Férandring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +/- 1% +/-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 20
Fastighetskostnader -+ 1% +-7
Ranteniva for rantebérande skulder -I+ 1%-enhet +/- 48

1 Uppraknat till rstakt.

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

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

Inga visentliga forindringar i beddmningen av risker har uppstite efter
publiceringen av drsredovisningen 2018. Fér mer information kring risker
och riskhantering hinvisas till Di6s arsredovisning for 2018, sid 60-64.
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> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

> 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.

>>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Diés foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna

av dessa (IFRIC). Denna deldrsrapport 4r upprittad enligt IAS 34,
Delirsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovis-
ning upprittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 limnas p4 annan
plats i delarsrapporten 4n i not. Samtliga fastighetstransaktioner redo-
visas med utgdngspunke i preliminira kopskillingsberikningar. De
slutliga kopeskillingsberdkningarna kommer ate erhéllas under andra
kvartalet 2019. Tillimpade redovisningsprinciper i deldrsrapporten
overensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpades vid
upprittandet av koncern och arsredovisningen f6r 2018', not 1, med
undantag av inférandet av IFRS 16 Leasing. I moderbolaget redovisas
leasing av fordon fortfarande som operationella leasingavtal i enlighet
med undantag i RFR 2.

Nya eller indrade IFRS standarder och nya tolkningar som ej dnnu
tritt i kraft:

IFRS 16 LEASING

IFRS 16 har tdllimpats for rikenskapsiret som pabérjades den 1
januari 2019. Dios tillimpar inte standarden retroaktivt. Redovisningen
for leasegivare ar i allt visentligt ofordndrad. For leasetagare innebar
standarden att de flesta leasingkontrakt redovisas i balansrikningen.
For Diés del paverkas vi frimst av redovisningen av tomtrittsavtal och
leasingkontrakt av fordon som fran 1 januari 2019 redovisas i balans-
rikningen och dirmed 6kar balansomslutningen. Leasingkostnaden
redovisas som avskrivning av nyttjanderitten och som rintekostnad
och inger inte lingre i driftsnettot. Redovisade nyttjanderittstillgingar
har 4satts samma virde som den redovisade leasingsskulden per den

1 januari 2019. D4 Diés har begrinsade antal kontrakt har paverkan
pa de finansiella rapporterna blivit begréinsade. Infér férindringen
genomf6rde Dids i egenskap av leasetagare en genomgang och analys
av koncernens leasingavtal, varvid tomrittsavtal samt leasing av fordon
identifierades som mest visentliga. Utdver dessa har endast mindre
leasingavtal identifierats sisom exempelvis kontorsutrustning och
liknande. Leasingsskulden per 1 januari 2019 avseende tomtritts-
avtal uppgick till 35 mkr diir en motsvarande nyttjanderittstillging
redovisades. Di6s har direfter redovisat nyttjanderitestillgingen dill
verkligt virde di den anses utgora en forvaltningsfastighet. Som foljd
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av 6vergangen till IFRS 16 har kostnaden f6r tomtrittsavgilder i sin tidigare princip dir denna har redovisats som rorelsekostnad som belastat
helhet redovisats som finansiell kostnad, vilket 4r en skillnad jimfore driftsdverskottet. Den redovisade kostnaden for leasingfordon uppgick
med tidigare princip dir denna redovisades som en rorelsekostnad som 2018 till 4 mkr. D4 Diés har begrinsade kontrake har paverkan pa de

belastade driftsoverskottet. Forvaltningsresultatet dr dock oférindrat. finansiella rapporterna blivit begrinsade. Nedan aterfinns en brygga éver
Den redovisade kostnaden for tomtritter uppgick 2018 till 3 mkr. frindringen samt paverkan pa nyckeltal per den 1 januari 2019.
Leasingsskulden per den 1 januari 2019 avseende fordon uppgick till Ovriga indrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande under
14 mkr ddr en motsvarande nyttjanderitstillging redovisats. Dessa kommande perioder bedoms inte ha nigon visentlig paverkan pé
redovisas tll nyttjanderittens ingiende virde med avdrag for avskriv- koncernens redovisning,

ningar samt en finansiell kostnad, vilket 4r en skillnad jimf6rt med  Arsredovisning 2018 finns tilgénglig pa www.dios.se.

>>> BALANSRAKNING DEN 1 JANUARI 2019 EFTER INFORANDE AV IFRS 16 LEASING

Redovisade balansposter Omrakning till Omréknade balansposter
1 januari 2019 IFRS 16 1 januari 2019

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 20 802 20 802
Nyttjanderattstillgang - 441 44
Ovriga anlaggningstiligangar 54 54
Kortfristiga fordringar 201 201
Kortfristig del av nyttjianderattstillgang - 51 5
Likvida medel 0 0
Summa tillgangar 21057 49 21106
Eget kapital 7 839 7 839
Balanserade vinstmedel 0 0 0
Uppskjuten skatteskuld 1353 1353
Avsattningar 9 9
Réntebérande skulder 11 099 11 099
Langfristig leasingskuld - 442 44
Checkrakningskredit 198 198
Kortfristiga skulder 559 559
Kortfristig skuld leasing - 52 5
Summa eget kapital och skulder 21057 49 21106

1 Avser uppbokning av tomtréttsavgélder samt fordon uppgaende till 35 mkr respektive 14 mkr.
2 Avser uppbokning av tomtréttsavgélder 35 mkr som i sin helhet klassificeras som lang skuld, samt skuld avseende fordon dér kort del avser bedémd del som férfaller inom 1 ar.

Effekt pa nyckeltal

Forvaltningsresultat, mkr 1597 1597
Belaningsgrad, % 53,4 53,5
Soliditet, % 37,2 37,1
Rénteteckningsgrad, % 59 5,8
Overskottsgrad, % 64,0 64,8

OVERGANG FRAN OPERATIONELLA LEASINGAVTAL IAS 17 TILL IFRS 16
LEASING PER DEN 1 JANUARI 2019

Ataganden for operationella leasingavtal per 31 dec 2018 49
Finansiella leasingsskulder per 31 december 2018 0
Leasingavtal med kort [6ptid 0
Lesingavtal med mindre varde 0

Effekt av omklassificering till finansiell leasing enligt IFRS 16:

Tomrattsavgalder 35
Leasingfordon 14
Redovisad leasingsskuld 6ppningsbalansréakning 1 januari 2019 49

Dibs har anvént en vagd genomsnittlig marginell lanerénta om 5,9 procent vid faststéllande av leasingsskulden avseende tomtréttsavgélder samt om 7,9 procent vid faststéllande av leasingsskulden av
fordon i éppningsbalansrédkningen per den 1 januari 2019.
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>>> KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2019-03-31 2018-12-31 2018-09-30 2018-06-30 2018-03-31 2017-12-31 2017-09-30 2017-06-30

Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Intakter, mkr 457 447 467 446 450 443 436 435
Driftverskott, mkr 268 283 312 295 250 266 287 286
- Forvaltningsresultat, mkr 212 225 248 234 187 197 222 224
Periodens resultat, mkr 229 451 303 358 229 256 192 255
Overskottsgrad, % 60 64 70 67 61 61 67 66
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 91 91 92 91 91 91
Avkastning pa eget kapital, % 2,9 5,9 4,2 5,0 3,3 3,8 2,9 3,9
Soliditet, % 36,9 37,2 36,1 34,8 35,3 34,9 33,9 33,3
Belaningsgrad fastigheter, % 52,8 53,4 54,6 55,8 56,7 57,1 57,8 58,3
Genomshnittlig rénta vid periodens slut, %" 1,3 1,2 1,3 1,5 1,5 1,5 1,6 1,6
Réantetackningsgrad, ggr 6,2 6,3 6,0 6,3 4,9 4,8 55 5,8
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,57 1,67 1,84 1,74 1,38 1,46 1,65 1,67
Resultat per aktie efter skatt, kr 1,71 3,35 2,25 2,64 1,70 1,91 1,43 1,88 h
Eget kapital per aktie, kr 60,0 58,3 54,9 52,7 52,9 51,2 49,3 47,9
Borskurs per aktie, kr 76,3 56,4 56,9 53,8 56,4 55,8 52,0 46,6 '
1 Inkluderar kostnader for l6ftesprovision och derivat.
j—
e
> MAL
VERKSAMHETSMAL OCH FINANSIELLA MAL Utfall jan-mar 2019 Mal 2019
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 8! >5
Overskottsgrad, % 60 65
— Energianvéandning, % -5 -3
— Miljécertifierade fastigheter, % av total yta 1 17
N&jd-medarbetar-index - 76
Nojd-kund-index - 67
Avkastning pa eget kapital, % 17,51 >12
Utdelning av arets resultat?, % = ~50
Belaningsgrad, % 52,8 <55
Soliditet, % 36,9 >35
il " Rullande tolvméanader
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforandringar och uppskjuten skatt.
d 3 Styrelsens forslag.
—
e
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) TRE SKAL ATT INVESTERA | DIOS

DIVERSIFIERAT ATTRAKTIV VARDETILLVAXT GENOM
FASTIGHETSBESTAND DIREKTAVKASTNING OKAT KASSAFLODE

Ett omfattande och diversifierat fastig- Sedan 2013 har direktavkastningen ~ Sedan 2013 har kassaflédet
hetsbesténd ger en riskspridning mellan i sniff uppgdtt till 4,8 procent vilket  per aktie Skat med 71 procent.

olika marknader, hyresgdister och bran- ér bland de hdgsta i branschen. Det dr resultatet av en effektiv

scher. Det verkar resulfatutiimnande Enligt utdelningspolicyn ska cirka férvaltning, energibesparande

Sver fid. Vért breda besténd ger oss 50 procent av drets resultat efter Sigdrder, Ibnsamma investeringar
dven goda mdjligheter att erbjuda skatt, exklusive orealiserade virde-  och en hyresgdstinriktad organisation.
véra hyresgdster nya lokaler nér deras  férdndringar och uppskjuten skatt,

behov eller verksamhet féréindras. delas ut till aktiedgarna.

Y VRS



D AKTIEN

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid periodens utging stod i 76,3 kr per aktie (56,4) vilket
motsvarar ett borsvirde om 10 263 mkr (7 580) samt en avkastning
om 35,4 procent (28,1) for de senaste 12 minaderna. Inkluderas ut-
delningen s uppgick aktiens totalavkastning till 42,7 procent (33,9)
for perioden. I grafen pa foregiende sida illustreras kurser for bade
Dios och indexen, for de senaste 12 manaderna. Avkastningen har

for OMX Stockholm 30 Index varit -1,5 procent (-3,3) och OMX
Stockholm Real Estate PI 26,8 procent (5,7).

Per den 31 mars hade Dios Fastigheter AB 13 975 aktieiigare (14 648).
Andelen utlandsigda akder uppgick till 24,6 procent (21,3) av totala
antalet aktier, som under perioden var oférindrat och uppgick dill
134 512 438 (134 512 438). Enskilt storsta dgare var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av akdierna. De tio storsta dgarna
stod f6r 53,7 procent (57,4) av innehav och roster.

Arsstimman 2018 beslutade att bolaget fir dterkdpa tio procent av
samtliga utestdende aktier i bolaget. Inga aterkdp har gjorts under
perioden.

Inga nya flaggningar av dgandef6réindringar har dgt rum under perioden.
I tabellen till hoger framgér de tio enskilt storsta dgarna i Di6s Fastig-
heter 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 ir att avkastningen pa eget kapital ska éverstiga

12 procent. Avkastningen f6r perioden uppriknat till arstake uppgick
till 12 procent (13). Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av

perioden till 8 069 mkr (7 116) och det langsiktiga substansvirdet,
EPRA NAV, uppgick till 9 343 mkr (8 289). Beriknat per aktie upp-
gick EPRA NAV till 69,5 kr (61,6) vilket medfor att aktiekursen per
den 31 mars utgjorde 110 procent (92) av lingsiktigt substansvirde.
Aktuellt substansvirde uttrycke enligt EPRA NNNAV uppgick for
perioden till 69,5 kr (59,9) per aktie.

INTJANING

Resultat per aktie for perioden uppgick till 1,71 kr (1,70) medan det
langsiktiga resultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick il
1,40 kr (1,26). EPRA EPS ska visa pé& den ldngsiktiga intjiningsfor-
magan per aktie och beriknas som forvaltningsresultatet med avdrag
f6r 21,4 procents bolagsskatt hanfotlige till forvaltningsresultatet minus

minoritetens del av resultatet.

>>> STORSTA AKTIEAGARE
i Dios Fastigheter AB per den 31 mars 2019

. 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
SEB Fonder 3433978 2,6
Avanza Pension 3330 040 2,5
Thompson, Siegel & Walmsley LLC 2079079 1,5
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 1920 000 14
Summa storsta dgare 72 379 469 53,7
Ovriga agare 62 132 969 46,3
TOTALT 134 512 438 100,0
oo oo OO
oo oad 00 O O
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>>> RAPPORTENS GRANSKANDE

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande dversike av fretagets och koncernens
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som

ingér i koncernen star infor. Denna deldrsrapport har inte varit foremal f6r granskning av bolagets revisor.

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

Ostersund den 23 april 2019

Bob Persson

Ordforande

Ragnhild Backman
Ledamot

Anders Bengtsson
Ledamot

Knut Rost
Verkstiillande direktor
t‘
» 2 |
>>> KALENDARIUM
Q2, Delarsrapport januari-juni 2019 5 juli 2019

Q3, Delarsrapport januari-september 2019 25 oktober 2019

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Inga hindelser att rapportera efter rapportperiodens slut.

Eva Nygren
Ledamot

Anders Nelson
Ledamot

Tomas Mellberg
Ledamor
Personalrepresentant

> 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 séddan som Di6s Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen I&mnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggbrande den 23 april 2019 kl. 12:00 CEST.




"> DEFINITIONER

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 moderbolagets aktiedgare.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av ingdende och
utgaende balans dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rantebarande och andra skulder som avser fastigheter dividerat med
fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde
vid periodens utgang.

EBITDA

Driftséverskott minus centraladministration med aterlaggning av plan-
enliga avskrivningar. Berakningen gors med 12 manaders rullande
utfall, om inget annat anges.

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens kontrakterade hyresintékter dividerat med hyresvardet vid
periodens utgang.

EKONOMISK VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det totala
hyresvérdet.

EPRA EARNINGS

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

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning av rantederivat,
uppskjuten skatt hanforligt till temporara skillnader i fastigheter och
minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestaende aktier
vid periodens utgang.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang justerat for verklig uppskjuten skatt
istallet for nominell uppskjuten skatt samt minoritetens dela av kapitalet
dividerat med antal utestaende aktier vid periodens utgang.

EPRA VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvardet pa
arsbasis for hela fastighetsportféljen.

FORVALTNINGSRESULTAT

Intékter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration
och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestaende aktier vid periodens borjan, 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.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter
inklusive serviceintakter.

HYRESVARDE

Utgaende 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 utveck-
lingen av hyresintakter, exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar
och fastighetskostnader samt forvarvade och salda fastigheter.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fére skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar plus av-
skrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

NETTOSKULD GENOM EBITDA

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

NETTOUTHYRNING

Netto av arshyra, exklusive rabatter och tillagg, for nytecknade, upp-
sagda och omférhandlade kontrakt. Ingen hansyn tagen till kontrakts-
tiden.

PROJEKTFASTIGHET

Avser fastighet i syfte att omvandla och eller féradla fastigheten och
delas in i féljande underkategorier:

Nyproduktion — mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/
totalombyggnad.

Foradlingsfastighet — fastigheter med pagaende eller planerad om-
eller tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens driftséverskott,
standard och eller andrar anvéndningen av lokalen.

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

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt antal aktier.

RANTETACKNINGSGRAD

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

SERVICEINTAKTER

Intakter avseende taxebundna delar och intakter for fastighetsskotsel.

SKULDSATTNINGSGRAD

Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens utgang.

SOLIDITET

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftoverskott dividerat med periodens kontrakterade
hyresintakter.
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