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PERIODEN
| KORTHET

ianuari-september 2019

) INTAKTERNA 5kade med 2 procent och uppgick till 1 386 mkr (1 363)

) FORVALTNINGSRESULTATET 5kade med 8 procent och uppgick
fill 721 mkr (669)

) OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR (¢ fasfigheter
uppgick till 256 mkr (327) och pa derivat till 1 mkr (16)

) RESULTAT EFTER SKATT uppgick fill 792 mkr (890)

) RESULTAT PER AKTIE uppgick il 5,83 ki [6,59)

36,4% 6,7 53,8%

Soliditet Rantetackningsgrad Belaningsgrad
2019 2018 2018 ) F
9 man 9 man 12 man
PERIODENS RESULTAT, mkr jan-sep jan-sep jan-dec VIKTIGA HANDELSER Q3
Intakter 1386 1363 1810

> Dibs tecknar avtal med Polismyndigheten i

Driftverskott 895 o7 20 Umea. Hyreskontrakeet 1per ver lang tid
Férvaltningsresultat 721 669 894 och inflyttning sker preliminirt hosten 2022.
Resultat fore skatt 983 1021 1597

> Dibs byggstartar nya bostadskvarteret Séderbo
Resultat efter skatt 792 890 1341 . 3 n o

pé fastigheten Kriftan 8 i Ostersund.

Overskottsgrad, % 66 64 64 > Dibs forvirvar tvi kommersiella fastigheter i
Uthyrningsgrad, % 90 91 91 centrala Skellefted med tilltride den 1 oktober
Soliditet, % 36,4 36,1 37,2 HULE

s il SR s & 50 B g 2 Dibs emitterar grona certifikat till en volym
Eget kapital per aktie, kr 61,2 54,9 58,3 av 300 mkr under det nyupprittade grona
EPRA NAV per aktie, kr 71,2 64,0 67,6 finansieringsramverket.

For definitioner av nyckeltal se sidan 27.

Bl 293
katten 9, Skellefted.
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>>> VD HAR ORDET

Knut Rost, vd

ATTRAKTIVA
OCH TRYGGA
STADER

Genom vér tydliga strategi och véra
starka lokala team har vi skapat en unik
position som leder fill fortsatta framgdngar.
Férvaliningsresultatet Skar med 8 procent
och investeringsvolymen fortsatter stiga.
Nettouthyrningen dr stark och uppgdr

fill 18 mkr for det tredje kvarialet.

Efterfrigan pd moderna lokaler och bostider i centrala ligen 4r fortsatt
stor och vi sitter nya topphyresnivéer f6r kontor om 2 600 kr per kvm.
Akdiviteten och hyrorna r som hogst i Skellefted, Umed och Luled och
det idr dérfor extra roligt att vi genom forvirv av tvd centrala fastigheter
stirker var position ytterligare i Skellefted. Vi riknar med ytterligare
storre uthyrningar innan arets utging, dir flexibla ytor och kringservice
driver hog efterfrigan. Kassaflodet frin den starka nettouthyrningen
under kvartalet kommer om 12-24 ménader.

Vi fortsitter offentliggdra nya stora projekt som kommer att skapa
tillviixt. Under kvartalet har vi tecknat avtal med Polismyndigheten om
att utveckla en av landets modernaste polisstationer i Umed. I Borlinge
har Hogskolan Dalarna beslutat att flytta hela sin verksamhet ill var
fastighet Mimer, i absoluta centrum av staden. Ett centralt beliget cam-
pus, med nirhet dll bland annat resecentrum och andra servicetjinster,

kommer definitivt 6ka stadens attraktionskraft och flédet av minniskor.

Vir aktivitet, var lokala kunskap och virt engagemang for staden var
definitivt de avgdrande faktorerna till valet att flytta hdgskolan. Vi ser
fram emot ett rejilt lyft for Hogskolan Dalarna, for kringliggande verk-
samheter och for staden.

At trygghet i véra stider prioriteras i allt hogre grad bland boende, be-
sokare och niringsliv dr tydligt. I vért fokus att skapa attraktiva platser
diir minniskor vill vara ir givetvis frigan om trygghet central. Dirfor
jobbar vi aktivt med att skapa samarbeten med exempelvis polis, social-
kontor och frivilligorganisationer for att identifiera och direfter agera
dir vi kan gora mest nytta. Som exempel lyser vi upp och tillgingliggor
tidigare mérka innergardar, vi skapar en mix av lokaltyper for att f ett
fléde av minniskor dygnet runt och vi engagerar oss i och upplater
lokaler till organisationer som bedriver nattvandring.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2019

Vi virnar om hdg transparens genom hela vir verksamhet. Vi rapporte-
rar vart héllbarhetsarbete till GRESB och EPRA dir vi uppnar ”Green
star” respektive "Gold 7, vilket dr den hogsta nivan. Genom att anviinda

dessa internationella rapporteringsramverk skapar vi en tydlig bild dver
vira styrkor och vara utvecklingsomraden.

Som en naturlig effekt av vart hallbarhetsarbete har vi under kvartalet
upprittat ett gront finansieringsramverk och drunder ldnat vira fSrsta
grona pengar via kapitalmarknaden. De grona linen kommer i forsta
hand finansiera produktionen av vira miljocertifierade hotell och nya
solcellsanldggningar i vart bestind. Efterfragan pa grona virdepapper ér
hég och det kinns vildigt bra att, tillsammans med finansidrer, mojlig-
gora fortsatt hallbar stadsutveckling,

Vi skapar tillviixt och samtidigt levererar vi ett starkt och stabilt kassa-
flode. Var aktiekursutveckling under tredje kvartalet visar att dessa
egenskaper uppskattas av marknaden. Vi har modet att tinka nytt
genom nyttjande av nya tekniklésningar och genom nya samarbeten.
Nir vi dirtill ldgger nya incikesstrommar genom kringservice och nya
affirskoncept ser framtiden vildigt spinnande ut.

Vi vill skapa Sveriges mest inspirerande stider. Stider for framtiden.
Stider som viixer, 4r attraktiva och trygga.

s

Knut Rost, vd



VALKOMMEN
TILL DIOS

Diés ar eft av Sveriges ledande
fastighetsbolag. Vi ager, forvaliar och
ulvecklar centralt beldgna fastigheter
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 inspirerande stider och bygga langsiktiga virden for vara hyresgis-
ter, vara dgare och for oss sjilva.

© @

331 223 1473

Antal Fastighetsvarde, ~ Uthyrningsbar
fastigheter mdr area, tkvm

Henrik Sidstrand, uthyrare, och Emma Widegren, forvaltare. Gastgivaren 3, Ostersund.
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RELATIONER
OCH AFFARER

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

Orden i vér virdegrund ENKLA, NARA OCH AKTIVA i allid
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 iir utgdngsliget

i alla vara affirer och i alla vara relationer.

Langsiktiga relationer bygger pa llforlitlighet. Vi strévar 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!

777

2 LOFTE OCH

VARDEGRUND

Vart I6fte ér att allt ar méjligt. Vi siréivar efter att upp-
fattas som enkla, néra och aktiva. Enkla genom aft
vara 8ppna och drliga. Néra genom lokal nérvaro,
tillgénglighet och visat intresse. Aktiva genom aft
utveckla, uivecklas och agera p& méjligheter.

> ANSVARSFULLT

FORETAGANDE

Ansvarstullt féretagande handlar fér oss om eft helhets-
perspektiv pd ekonomiska, sociala och miljsmdssiga
aspekter. Vi vill bidra fill ett bétire klimat och tryggare
staider samtidigt som vi skapar nya méjligheter for
affarsverksamheter och nya métesplatser fér méinniskor.




RESULTATRAKNING

>>> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING
| SAMMANDRAG, MKR

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 21.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

2019 2018 2019 2018 2018
B 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
RESULTATRAKNING juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Hyresintakter 391 391 1114 1079 1436
Serviceintakter 74 i 272 284 374
Totala intakter 464 467 1386 1363 1810
Fastighetskostnader -152 -155 -491 -506 -670
Driftéverskott 312 312 895 857 1140
Central administration -16 -17 -51 -52 =71
Finansnetto -44 -47 -123 -136 -175
Forvaltningsresultat 252 248 721 669 894
Vardeférandring fastigheter 125 112 261 336 687
Vardeférandring rantederivat 0 4 1 16 16
Resultat fore skatt 378 364 983 1021 1597
Aktuell skatt -23 -38 -64 -77 -90
Uppskjuten skatt -56 -23 -127 -54 -166
Resultat efter skatt 299 303 792 890 1341
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 295 303 784 887 1338
Resultat hanforligt till minoriteten 4 0 8 3 3
Summa 299 303 792 890 1341
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 299 303 792 890 1341
Periodens totalresultat 299 303 792 890 1341
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 295 303 784 887 1338
Totalresultat hanférligt till minoriteten 4 0 8 3 3
Summa 299 303 792 890 1341
Resultat per aktie, kr 2,19 2,25 5,83 6,59 9,94
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 134 512 134 512 134 512 134 512 134 512
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512 134 512 134 512 134 512
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0 0 0
Genomshnittligt antal egna aktier 0 0 0 0 0




2> RESULTAT
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FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens forvaltningsresultat, det vill séga resultat exklusive virde-
forindringar och skatt, uppgick till 721 mkr (669). Det ir en 6kning
med 8 procent jimfort med foregiende &r. I jamfdrbart bestdnd dkade
forvaltningsresultat med 4,4 procent jamfdrt med féregiende ar.

INTAKTER

Intikterna fér perioden uppgick till 1 386 mkr (1 363) motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad om 90 procent (91). I jimf6rbart bestand
dkade kontrakterade hyresintikter med 2,5 procent jimfért med
foregiende ar. Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 24 mkr (33)
och bestod bland annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende

utfdrda arbeten i férhyrda lokaler.

UTVECKLING INTAKTER

2019 2018 Forandring

jan-sept jan-sept %

Jamforbart bestand 1320 1288 25
Forvarvade fastigheter 41 0
Salda fastigheter 1 42
Kontrakterade hyresintakter 1362 1330
Ovriga férvaltningsintikter 24 33
Intakter 1386 1363

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 491 mkr (506). Kostnader
relaterade till sn och is minskade jamfort med samma period f6rra
aret. Av fastighetskostnaderna utgjorde 11 mkr (11) kostnader for
arbeten i férhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

>> MARKNADSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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DRIFTOVERSKOTT

Driftéverskottet uppgick till 895 mkr (857) vilket motsvarar en Gver-
skottsgrad om 66 procent (64). I jimforbart bestand 6kade driftéver-
skottet med 1,9 procent jamf6rt med foregaende r.

CENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 51mkr (52).

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

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -123 mkr (-136). Periodens rinte-
kostnader, inklusive kostnader for rintederivat och linel6ften, motsvarar
uppléning till en genomsnittlig arsrinta om 1,3 procent (1,6).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgingen av
perioden till 5,93 procent (5,97). P portf6ljniva motsvarar det en
forindring om -0,04 procentenheter sedan arsskiftet. Den positiva
orealiserade virdeforandringen om 256 mkr (327) forklaras framféralle
av forbittrade driftnetton. Virdeférindringen motsvarade 1,2 procent
(1,6) av marknadsvirdet. Marknadsvirdet uppgick per 30 september
till 22 259 mkr (20 178).

Under perioden har 5 fastigheter (19) avyttrats, med en realiserad
virdeférindring om 5 mkr (9), och 6 fastigheter (8) har forvirvats.

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

Férvaltningsresultat, driftverskott samt 6verskottsgrad avseende Q3 2019 &r pa rullande 12-manadersbasis.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2019



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. Virdeforandringen ér

orealiserad och paverkar inte kassaflodet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar for derivat-
instrumenten till 1 mkr (16), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrikningen.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 983 mkr (1 021). Resultatforindringen
forklaras frimst av ligre orealiserade fastighetsvirden jamfort med
foregiende ar.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 792 mkr (890). Aktuell skatt uppgick till
-64 mkr (-77), vilken huvudsakligen 4r hinforlig till skatt i dotterbolag
som 4r forhindrade att resultatutjimna med koncernbidrag samt av
skatt uppkommen i samband med fastighetstransaktioner i handels-
och kommanditbolag. Uppskjuten skatt uppgick dill -127 mkr (-54),
inklusive en positiv effeke av omrikning av uppskjuten skatt hiinférlig
till indrad skattesats frin 22 procent till 20,6 procent. Lis mer under
avsnittet skatt.

TREDJE KVARTALET 2019

Tredje kvartalets forvaltningsresultat, det vill sidga resultat exklusive
virdeférindringar och skatt, uppgick till 252 mkr (248). Driftover-
skottet uppgick till 312 mkr (312) vilket motsvarar en éverskottsgrad
om 68 procent (70).

> Intikeerna for tredje kvartalet uppgick till 464 mkr (467)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 90 procent (91).
> De totala fastighetskostnaderna uppgick ill 152 mkr (155).

Tredje kvartalets finansnetto uppgick till -44 mkr (-47). Resultat fore
skatt uppgick till 378 mkr (364) och paverkades positivt med 125
mkr (112) avseende virdeforindring pa fastigheter och med 0 mkr (4)
avseende virdeforindringar pa rintederivat. Resultat efter skatt uppgick
till 299 mkr (303) varav uppskjuten skatt uppgick till -56 mkr (-23)
och aktuell skatt uppgick till -23 mkr (-38).

>>> SNITTRANTA OCH
BELANINGSGRAD
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>>> SKATT

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

Kvarvarande underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (5). I 6vrigt finns
obeskattade reserver om 346 mkr (245). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 6 838 mkr (5 755), med
avdrag for den uppskjutna skatt som 4r hinforlig till tillgingsforvirv
uppgdende till 3 760 mkr (3 446). Skatteskulden har beriknats till den
nya skattesatsen 20,6 procent da skatteskulden ¢j forvintas dterforas 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-
limpning kan dessutom dndras 6ver tiden. Dis har inga pigiende
skattetvister.

SKATTEBERAKNING FOR PERIODEN

Mkr Effektiv skatt
Forvaltningsresultat 721
Skattemassiga justeringar -5
Skattepliktigt forvaltningsresultat 717
Forsaljning fastigheter -46
Vardeférandring fastigheter 256
Skattepliktigt resultat 927
Periodens skatt 199
Omrékning av uppskjuten skatt' -8
Periodens skatt enligt resultatrakningen 191

" 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
rinteavdragsbegrinsningar for foretag, som tridde i kraft den 1 januari
2019. Lagen innebir dels att méjligheten att gora avdrag for riantekost-
nader minskar, dels kommer inkomstskatten stegvis att sinkas. Med
vart starka kassafldde i kombination med historiskt laga rintor kommer
den nya lagen fa sma effekter pé betald skatt under férutsitning att en
effektiv koncernutjimning av rintenetton kan ske. Med stigande rintor
okar den negativa effekten (forutsatt i 6vrigt oforandrat kassaflode).
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>VARA
HYRESGASTER

HYRESGASTER KONTRAKTSTID
Var hyresgistsbas ir vil diversifierad sett utifran bade geografi och Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 30 september
bransch. Antalet lokalhyreskontrake uppgick dill 2 950 (2 988). Antal till 3,6 4r (3,2).

bostadskontrake uppgick till 1 709 (1 633). De tio storsta hyresgisterna

representerar 16 (16) procent av totala kontrakterade hyresintikeer. 26 VAKANSER

procent av kontrakterade hyresintikterna per 30 september kommer fran Vakanserna uppgick per den 30 september till 10 procent (8) for

hyresgiister med verksamhet p& uppdrag av stat, landsting eller kommun.  ckonomisk vakansgrad och till 15 procent (13) f6r vakant area. Stdrst
ir de ekonomiska vakanserna inom kontor och butiker medan area-

NETTOUTHYRNING vakanserna ir stérst inom kontor och industri. Den ekonomiska

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 31 mkr (9) och for tredje vakansgraden, exklusive rabatter, for perioden var 10 procent (8).

kvartalet till 18 mkr (10). Uthyrningar under kvartalet virda att nimna Vakanserna har ékat nagot till f6ljd av nigra stdrre uppsigningar

var till Polismyndigheten, Stigbygeln 2, Umea, Magasinet Grabbarna samt tomstillande av yta for nyproduktion.

AB, Verdandi 10, Borlinge, Luled Kommun, Stéren 17, Luled samt

WSP Sverige AB, Norr 40:3, Gévle.

>> VARA STORSTA HYRESGASTER > HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER
HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig Antal  Kontraktsvarde, Andel av
PER DEN 30 SEPT 2019 kontrakt vérde, tkr kontraktstid, ar kontrakt mkr vardet, %
Trafikverket 32 67 162 3.4 Lokalhyresavtal, forfalloar
Ostersunds kommun 124 39191 2,7 2019 251 50 3
Arbetsformedlingen 34 29322 1,9 2020 843 232 13
Polismyndigheten 31 24 042 4,4 2021 736 377 21
Forsakringskassan 23 23 060 2,6
2022 571 274 15

Ahléns AB 5 22228 4,8

- . e 2023+ 549 677 37
Folksam 6msesidig sakforakring 43 22 058 4,8
Migrationsverket 12 21 936 2.6 Summa 2950 1610 89
Telia Sverige AB 33 21493 9,3 Bostader 1709 136 8
Swedbank AB 12 21286 42 Ovriga hyresavtal’ 4051 63 3
Totalt storsta hyresgaster 349 291778 3,8 TOTALT 8710 1809 100

1 Ovriga hyresavtal bestér framst av garage- och parkeringsplatser.

1 a0 KV

>>> NETTOUTHYRNING
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BALANSRAKNING

OCH EGET KAPITAL

>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2019 2018 2018
TILLGANGAR 30 sept 30 sept 31 dec
Forvaltningsfastigheter 22 259 20 178 20 802
Ovriga anlaggningstiligangar 28 53 54
Nyttjanderattstillgang 44 - -
Kortfristig del av nyttjanderattstillgang 5 - -
Kortfristiga fordringar 243 219 201
Likvida medel 39 = =
SUMMA TILLGANGAR 22618 20 450 21057
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8227 7388 7 839
Uppskjuten skatteskuld 1480 1242 1353
Avsattningar 9 9 ©
Rantebarande skulder 11978 11 026 11 099
Checkrakningskredit - 1 198
Langfristig skuld leasing 44 - -
Kortfristig skuld leasing 5 - -
Kortfristiga skulder 875 784 559
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22618 20 450 21057

> 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 890 887 3
Periodens totalresultat 890 887 3
Utdelning -390 -390 -
Eget kapital 2018-09-30 7388 7338 48
Periodens resultat efter skatt 451 451 0
Periodens totalresultat 451 451 0
Eget kapital 2018-12-31 7 839 7790 49

Periodens resultat efter skatt

Periodens totalresultat

Utdelning

Eget kapital 2019-09-30

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Hyresgdsten Jazzkoket Bistro, Ostersund.




FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade

stider i norra Sverige. Bestdndet ir vil diversifierat och bestar frimst av
bostads-, kontors- och butiksfastigheter. Vid periodens 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 portfoljeffekeer beaktas siledes inte. Fastighetsportfoljen delas
upp i en huvudportfélj och en sidoportfélj. Huvudportféljen omfattar
cirka 75 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar 16 412 mkr och
128 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 vérderas internt. Alla fastighe-

VARDEFORANDRINGAR
De orealiserade virdeforindringarna for perioden uppgick till 256 mkr
(327) och forklaras i huvudsak av forbittrade driftnetton.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 2019-09-30 2018-09-30

Mkr % Mkr %
Foérandrade driftnetton m.m. 201 79 202 61
Féréandrade avkastningskrav 65 21 125 39
Summa 256 100 327 100

FORANDRING | FASTIGHETSBESTAND
En del i vér strategi ér att [6pande koncentrera fastighetsbestdndet ill
centrala ldgen i véra prioriterade stider.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JAN-SEPT 2019

Avyttrade och frantradda
terna i }.1uvudport.foljen genomgar inom en tr.ears.penod dven en fysisk Fastighet Kvartal Ot Yeakvm Pris', mkr
besiktning av Savills. Utéver den [6pande besiktningen si sker dven fy- :

. oo . e . . L. I Nedre Gruvriset 33:156 1 Falun 5325 80
siska besok vid storre fordndringar. Fastigheterna i sidoportfoljen intern- -

. . e . . . . . ‘Co Portfolj 4 fastigh 1 1541 4
virderas med bistind av Savills. Alla fastighetsvirderingar gors utifrin ortfolj om 4 fastigheter Ostersund 5410 °
ett antal antaganden om framtiden och marknaden. Savills berikningar Summa 20735 129
utgdr darfor frin ett osikerhetsintervall om +/-7,5 procent. For Dids
innebir det ett virdeintervall pa 20 590-23 928 mkr. Inga forindringar Férvirvade och tilltridda
gillande virderingsmetodik eller tillvigagingssitt har skett under Fastighet Kvartal ot Ytakvm  Pris" mkr
kvartalet. Virderingarna har genomforts enligt IFRS 13 niva 3.

Norr 37:4 1 Gavle 7633 134
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET Tyr2s T Borlange 9194 109
2019-09-30 2018-09-30 Stranden 18:4 1 Mora 3914 40
Mkr Antal Mkr Antal Staben 10 1 Ostersund 2375 28
Fastighetsbestandet virde 1 januari 20 802 330 19457 339 Naringen 18:11 1 Gavle 6448 114
Forvarv 450 6 334 8 Noten 3 2 Sundsvall Mark 28
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 872 484 Summa 29 564 452
Forsaljningar -120 -5 -433 -19
1 Underliggande fastighetsvérde.
Orealiserade vardeférandringar 256 327
Omklassificeringar - 10
Fastighetsbestandets varde 30 sept 22 259 331 20178 328
2019-09-30 2018-09-30
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Direktavkastning for bedémning av restvéirde1, % 6,8-5,5 6,5-5,8 5,2-4,6 9,6-6,8 7,0-6,2 7,0-5,6 6,7-5,8 5,2-4,7 10,0-7,0 7,0-6,0
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,1 8,2 7,2 10,8 8,8 8,0 8,2 72 10,2 8,6
Langsiktig vakans, % 5,1 3,9 1,8 15,2 6,0 5,0 3,7 1,6 35,0 5,6

1 Fran undre till 6vre kvartil i portfélien.
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 vira hyresgister. Vara investeringar bidrog till en 6kning
av fastighetsbestindets virde med 872 mkr (484) under perioden.

FORADLING, NYPRODUKTION OCH HYRESGASTANPASSNINGAR

Vira investeringar i befindigt bestand avser ny-, om- och tillbyggna-
tioner samt energibesparande étgirder. Investeringarna ska leda till
hégre uthyrningsgrad, kad kundnéjdhet, minskade kostnader och
minskad miljépaverkan. Under perioden har 872 mkr (484) inves-
terats i sammanlagt 759 projekt (670). Vid periodens slut pagick 36
storre! projekt, med en dterstiende investeringsvolym pd 1 127 mkr
och en total investeringsvolym pa 1 703 mkr. Under kvartalet togs
beslut om 68 nya investeringar. Avkastningen pa avslutade investeringar
under perioden uppgick till 7,4 procent pa investerat belopp medan
avkastningen pa de pigiende projekten uppgick till 5,7 procent.

Pigiende projeke pa tidigare byggritter uppgr till cirka 100 000 kvm.
Utéver detta har vi identifierat cirka 100 000 kv BTA befintliga och
mojliga byggritter. Den bedémda investeringsvolymen for pigaende
och identifierade projekt uppgér till cirka 5 000 mkr.

Hotellprojekten i Umes, pa fastigheten Magne 4, och i Sundsvall, pa
fastigheten Noten 3, fortgdr enligt plan. Bostadsprojektet om 85 hyres-
ligenheter pa fastigheten Kriftan 8 i Ostersund i kvarteret Soderbo ir
i slutskedet av schaktarbetet.

" Initial investeringsvolym > 4 mkr.

INVESTERINGAR 2019-09-30 2018-09-30
Investeringar i nyproduktion 173 0
Investeringar i féradlingsfastigheter 127 114
Investeringar i hyresgastanpassningar 572 370
Summa 872 484

>>> PROJEKT OCH FASTIGHETSUTVECKLING

(L

Barbro Warell, servicecenter Luled Science Park, med hyresgisten Gunilla Enquist, Aulis konsult och utveckling, projekiledare,

= § /i

son 1:423, Luled.

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

2019 2018

9 man 9 man

Enhet jan-sept jan-sept

Varme! kWh/kvm 55,9 57,1
Fjarrkyla? kWh/kvm 38,1 15,0
EP KWh/kvm 40,4 434
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 24,4 24,6
Vatten m3/kvm 0,4 0,3

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 leverantérer. Arean avser tempererad area. Jamférelsesiffrorna ar
uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar ddrmed utvecklingen i jgmférbart bestand.

Milet f6r 2019 ér att minska energiforbrukningen 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
4,1 procent under perioden.

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

>>> CERTIFIERINGAR

Under perioden har 12 BREEAM In-Use certifieringar slutforts och

2 nya har pabérjats. Under aret dr ambitionen att miljécertifiera 20
fastigheter enligt BREEAM In-Use. For 2019 dr mélet att 17 procent
av fastighetsbestindets yta ska vara miljécertifierad. Totalt har vi idag 31
fastigheter miljocertifierade enligt Miljobyggnad, BREEAM In-Use och
GreenBuilding vilket utgér cirka 14 procent av fastighetsbestindets yta.

Projekt innebér nyskapande av ytor, fastighetsutveckling innebér 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 3 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
Nyproduktion Ostersund ~ Kréftan 8 Bostader 4184 - 147 Q2 2019 Q4 2020 Svanen

Projekt med en initial investeringsvolym >100 mkr.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2019
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> FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR

Per den 30 september 2019 finansierades 36 procent (36) av den totala
balansomslutningen pa 22 618 mkr via eget kapital, 53 procent (54)
genom rintebirande skulder och 11 procent (10) av dvrigt kapital.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per 30 september till 8 227 mkr (7 388).
Soliditeten uppgick till 36,4 procent (36,1) och oversteg dirmed malet
om 35 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 11 979 mkr (11 026).
Av de rintebirande skulderna bestod 8 846 mkr (8 986) av bankfinan-
siering, 1 248 mkr (1 240) av sikerstillda obligationer samt 1 885 mkr
(800) av certifikat. Upplupet anskaffningsvirde pa certifikaten uppgick
tll 1 884 mkr (800). Beliningsgraden for koncernen uppgick till 53,8
procent (54,6) vid perioden utging. Den érliga genomsnittsrintan
inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick till 1,2 procent (1,3),
inklusive lineloften, och rintetickningsgraden uppgick for perioden

ill 6,7 ggr (5,7).

FINANSIELLA INSTRUMENT

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 000 mkr (4 000)
rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet fr derivatportfoljen
uppgick per den 30 september 2019 till 0 mkr (0,5). De finansiella

instrumenten begrinsar eventuella rinteforindringars inverkan pa vér

14%

Outnyttiat kreditutrymme

14%

Cerifikat Fordelning av ranfe-
b&rande finansiering
9%
Obligation
63%
Bank

genomsnittliga uppldningskostnad. Virdet av derivaten ir alltid noll
vid forfallotidpunkten. Samdliga finansiella instrument vérderas till
verkligt virde och ir klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13, vilket
innebdr att virderingen 4r baserad pé observerbara marknadsdata
(se not 21 i Arsredovisning 2018). Viirdeférindringar redovisas éver
resultatrikningen.

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 30 SEPT 2019 Forandring Forandring Foréandring
arlig snitt- arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,4 +48
Derivatportfolj 0,0 0 +0,7
Laneportfolj inkl. derivat 0,4 +48 +0,7

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till
0,7 ar (1,7) och den genomsnittiga kapitalbindningstiden uppgick till
1,8 &r (1,7). Av koncernens utestdende lan 16per 7 137 mkr (8 357)
med fast rinta varav 1 885 mkr (800) avser certifikat.

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 39 mkr
(0) och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (1). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

1,2%

o

Ar

ig genomsnittsranta

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2019

Rénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2019 1604 0,5 389 389
2020 8262 1,3 6313 5813
2021 2114 1,1 1799 1449
2022 - - 3667 2517
2023 - - 1114 1114
2027 - - 697 697
Utnyttjat kreditutrymme 11979 11 13 979 11979
Outnyttjat kreditutrymme? 2000 0,1

Finansiella instrument 4000 0,0

TOTALT 1,2

1 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2019-09-30.
2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,06 procentenheter.

14 DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2019



KASSAFLODE

>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2019 2018 2019 2018
P 3 man 3 man 9 man 9 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Driftoverskott 312 312 895 857
Central administration -16 -17 -51 -52
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 2 1
_J Erhallen ranta 1 3 5] 5
‘ Erlagd réanta -56 -50 -132 -130
Betald skatt -23 -38 -64 -77
| Kassaflode fran den I6pande verksamheten 218 210 653 604
| fore forandring av rorelsekapital
)
Forandringar i rorelsekapital k "‘
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -2 -8 -49 -55 -35
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 28 21 28 45 31
Summa féréndring av rérelsekapital 26 13 -21 -10 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 244 223 632 594 800
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer =277 -149 -792 -413 -557
Forvarv av fastigheter - -173 -312 -284 -371
Avyttring av fastigheter - 383 146 438 443
Ovriga finansiella anléggningstillgangar - 0 - 5 -10
Kassaflode fran investeringsverksamheten =277 61 -958 -254 -495
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -202 -195 -390
Nyupplaning rantebarande skulder 325 - 999 212 312
Amortering och Idsen av rantebarande skulder -128 -239 -234 -390 -457
Férandring av checkrakningskredit -125 -45 -198 1 198
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 72 -284 365 -372 -337

Periodens kassaflode 39 0 39 -32 -32

Likvida medel vid periodens borjan 0 0 0 -32 32

Likvida medel vid periodens slut 39 0 39 0 0

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.



))) RAPPORTERING PER AFFKRSENHEI- PER DEN 30 SEPTEMBER Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2019
Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 175 118 177 199 158 84 203 1114
Serviceintakter

Taxebundna delar 31 14 28 38 22 13 25 171

Fastighetsskotsel 16 9 18 22 13 5 18 101
Reparation och underhall -9 -4 -6 -9 -5 -5 -6 -44
Taxebundna kostnader -29 -13 -25 -37 -20 -13 -23 -160
Fastighetsskatt -10 -8 -12 -12 -12 -5 -16 -75
Ovriga fastighetskostnader -24 -13 =27 -29 -22 -7 -29 -150
Fastighetsadministration -10 -7 -9 -15 -8 -4 -9 -62
Driftoverskott 139 96 142 157 126 69 164 895
Central administration/finansnetto - - - - - - - -174
Forvaltningsresultat - - - - - o o 721
Fastighet, realiserad 0 - - 5) - - - 5]
Fastighet, orealiserad 20 14 23 136 -10 48 24 256
Réntederivat - - - - - - - 1
Resultat fore skatt - - - - - - - 983
Uthyrbar area, kvm 271684 160 604 233 490 291478 200 829 109 126 205 440 1472651
Hyresvérde 242 158 252 277 213 105 255 1502
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 84 87 92 89 96 94 90
Overskottsgrad, % 64 73 65 62 67 69 69 66
Fastighetsbestandet 1 januari 2805 1971 3424 3556 3562 1430 4054 20 802
Forvarv 149 245 28 28 - - - 450
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 165 137 177 101 151 48 93 872
Forsaljningar -49 - - -71 - - - -120
Omklassificering - - - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar 20 14 23 136 -10 48 24 256
Fastighetsbestandet 30 september 3090 2367 3652 3750 3703 1526 4171 22 259

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.




2018

Indelat per affirsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 167 116 168 183 162 81 200 1078
Serviceintakter

Taxebundna delar 31 16 28 37 22 12 24 171

Fastighetsskatsel 15 12 22 25 14 5 22 114
Reparation och underhall -8 -5 -8 -9 -9 -5 -8 -53
Taxebundna kostnader -28 -15 -27 -36 -20 -12 -22 -161
Fastighetsskatt -9 -7 -1 -1 -1 -4 -13 -66
Ovriga fastighetskostnader -25 -20 -32 -31 -21 -8 -32 -169
Fastighetsadministration -10 -7 -10 -1 -7 -4 -9 -58
Driftoverskott 133 91 131 145 130 65 161 857
Central administration/Finansnetto - - - - - - - -188
Forvaltningsresultat - - - - - - - 669
Fastighet, realiserad 1 9 - - - - - 9
Fastighet, orealiserad 1 55 48 55 69 39 60 327
Réntederivat - - - - - - - 16
Resultat fére skatt - - - - - - - 1021
Uthyrbar area, kvm 263 901 146 523 233490 304 511 200 829 109 126 205 440 1463 820
Hyresvarde 229 159 243 265 209 101 247 1453
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 88 91 91 97 95 91
Overskottsgrad, % 64 63 61 60 69 68 69 64
Fastighetsbestandet 1 januari 2649 2045 3234 3257 3272 1222 3778 19 457
Forvarv - 196 - - 70 68 - 334
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 95 37 65 95 68 21 103 484
Forsaljningar -15 -418 - - - - - -433
Omklassificering 2 0 3 1 1 1 1 10
Orealiserade vardeférandringar 1 55 48 55 69 39 60 327
Fastighetsbestandet 30 september 2733 1915 3350 3408 3480 1351 3942 20178

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

i i/ - 1

Hyresgiisten Stadium, Micke Jonsson butikschef, med Emelie Kjellner, centrumledare, Katten 14, Luled.
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>>> 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 samt
beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i arsredovisningen for 2018. Finansiella mal for 2019 fastslagna av styrelsen terfinns pa sid 23 i denna rapport.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2019 2018 2019 2018 2018
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 134 512 134 512 134 512 134 512 134 512
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512 134 512 134 512 134 512
Négon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2019 2018 2019 2018 2018
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Forvaltningsresultat juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Resultat fére skatt 378 364 983 1021 1597
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -125 -112 -261 -336 -687
Vardeférandring derivat 0 -4 -1 -16 -16
Forvaltningsresultat 252 248 721 669 894
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 252 248 721 669 894
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -22 -22 -63 -63 -77
Minoritetens andel av resultatet -4 0 -8 -3 -3
EPRA Earnings 226 226 650 603 814
EPRA Earnings per aktie, kr 1,68 1,68 4,83 4,48 6,05
2019 2018 2019 2018 2018
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Belaningsgrad juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Réntebérande skulder 11978 11 026 11 099
Forvaltningsfastigheter 22 259 20178 20 802
Belaningsgrad, % 53,8 54,6 53,4
Soliditet
Eget kapital 8227 7388 7839
Totala tillgangar 22618 20 450 21057
Soliditet, % 36,4 36,1 37,2
Réntetéckningsgrad
Forvaltningsresultat 252 248 721 669 894
Aterlaggning
Finansiella kostnader 45 50 128 141 183
Summa 298 297 849 810 1077
Finansiella kostnader 45 50 128 141 183
Rantetackningsgrad, ggr 6,6 6,0 6,7 5,7 59
Nettoskuld genom EBITDA
Réntebarande skulder enligt balansrékning 11978 11 026 11 099
Likvida medel -39 - -
Checkrékningskredit - 1 198
Nettoskuld 11 939 11027 11 297
Driftéverskott rullande 12 manader 1178 1123 1140
Central administration rullande 12 manader -70 -73 =71
Aterlaggning
Avskrivningar rullande 12 manader 5 3 2
EBITDA 1113 1053 1071
Nettoskuld genom EBITDA 10,7 10,5 10,5
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2019 2018 2018
9 man 9 man 12 man
Substansvarde jan-sept jan-sept jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 8227 7 388 7 839
Eget kapital tillhérande minoriteten -57 -49 -49
Aterlaggning enligt balansrékning
Verkligt varde av finansiella instrument 0 -1 -1
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 1409 1266 1299
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 9 579 8 604 9088
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) per aktie, kr 71,2 64,0 67,6
Avdrag
Verkligt vérde av finansiella instrument 1 1 1
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -263 -219 -242
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 9317 8 386 8 847
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) per aktie, kr 69,3 62,3 65,8

7 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.

2018 2019 2018 2018

. 3 man 9 man 9 man 12 man
OVRIGA NYCKELTAL juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 4,2 9,8 12,4 18,2
Eget kapital per aktie, kr 61,2 54,9 58,3
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fére skatt 364 983 1021 1597
Aterlaggning

Fastigheter, orealiserad vardeférandring -100 -256 -327 -678

Derivat, orealiserad vardeférandring -4 -1 -16 -16
Avskrivningar 1 4 2 2
Aktuell skatt -38 -64 =77 -90
Summa 223 667 604 815
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512 134 512 134 512
Kassaflode per aktie, kr 1,66 4,96 4,48 6,05
Resultat per aktie, kr 2,25 5,83 6,59 9,94
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,5 1,4

2018 2019 2018 2018
. 3 man 9 man 9 man 12 man
OVRIG INFORMATION juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 443 1362 1330 1771
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 91 91
Overskottsgrad, % 70 66 64 64
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror 216 154 151
Hyresvarde, arsbasis, hela portfolien 1996 1904 1936
EPRA Vakansgrad, % 10,8 8,1 78
oo od O O
oo oaogd 00 oo
[ 11 [ [ .
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MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma uppgick dll 0 mkr (3). Rintebirande externa skulder, exklusive
funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. checkrikningskredit, uppgick till 2 738 mkr (3 157) varav utgivna
Intikterna uppgick till 133 mkr (127) och resultatet efter skatt foretagscertifikat uppgick till 1 885 mkr (800). Den genomsnittliga
till 33 mkr (614). Intikterna bestod i huvudsak av silda tjinster drsrantan baserad pé forhéllanden per den 30 september 2019 uppgick
till koncernens dotterbolag. Bolagets likvida medel uppgick per till 0,9 procent (1,0). Moderbolaget tillimpar RER 2 "Redovisning for
den 30 september 2019 till 27 mkr (0) och utnyttjad checkkredit juridiska personer”.

>>> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING >>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

o

OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

| SAMMANDRAG, MKR

2019 2018 2018
B 9 man 9 man 12 man 2019 2018 2018

RESULTATRAKNING jan-sept jan-sept jan-dec TILLGANGAR 30 sept 30 sept 31 dec

Intékter 133 127 164 Andelar koncernféretag 2271 2124 2124

Bruttoresultat 133 127 164 Fordringar koncernféretag 13 647 11 076 11214
Ovriga tillgangar 22 17 21

Central administration -155 -150 -204 Likvida medel 27 - -

Rorelseresultat -22 -23 -40 SUMMA TILLGANGAR 15 967 13 217 13 359

Resultat fran andelar - 599 611 EGET KAPITAL OCH SKULDER

i koncernfdretag Eget kapital 2935 3319 3307

Finansiella intakter 237 182 i Réntebarande skulder 2738 3157 2238

Finansiella kostnader -182 -141 -222 Skulder koncernféretag 10 069 6515 7579

Resultat efter finansiella poster 33 618 602 Checkrakningskredit - 3 201
Ovriga skulder 225 223 34

Aktuell skatt - 4 - SUMMA EGET KAPITAL 15 967 13217 13 359

Resultat efter skatt 33 614 602 OCH SKULDER

TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 33 614 602

Arets totalresultat 33 614 602

LY
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INFORMATION

>>> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstillda uppgick per den 30 september 2019 till 157 personer
(159), varav 65 kvinnor (64). Merparten av de anstillda, 104 personer
(108), arbetar pa vira affirsenheter, resterande arbetar vid virt huvud-
kontor i Ostersund.

> RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

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

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 virdeférindringar
paverkar resultat- och balansrikning och saledes relaterade nyckeltal.
Effekterna av storre 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 20 590 22259 23928
Soliditet, % 313 36,4 40,7
Belaningsgrad, % 58,2 53,8 50,1

Kassaflodet utgdrs av intikter och kostnader och ir 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 +/- 20
Fastighetskostnader -+ 1% +-7
Rénteniva for réntebarande skulder -I+ 1%-enhet +/-48

1 Uppréknat till arstakt.

Tillgang dill finansiering 4r den stdrsta finansiella risken och en forut-
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 frutsittning
for lingsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner
tar vi ansvar for en langsiktige hallbar verksamhet.

Inga visentliga forandringar i beddmningen av risker har uppstite efter
publiceringen av arsredovisningen 2018. Fér mer information kring risker
och riskhantering hinvisas till Diés drsredovisning for 2018, sid 60-64.
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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.

> 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 delarsrapport ar upprittad enligt IAS 34, Del-
arsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning
uppriittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt Ars-
redovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 limnas pa annan plats

i delarsrapporten in i not. Tillimpade redovisningsprinciper i deldrs-
rapporten overensstimmer med de redovisningsprinciper som till-
limpades vid upprittandet av koncern och arsredovisningen for 2018!,
not 1, med undantag av inforandet av IFRS 16 Leasing. I moderbolaget
redovisas leasing av fordon fortfarande som operationella leasingavtal i
enlighet med undantag i RFR 2.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar som ej innu
triitt i kraft:

FRS 16 LEASING

IFRS 16 har tillimpats for rikenskapsaret som pabétjades den 1 januari
2019. Diés tillimpar inte standarden retroaktivt. Redovisningen for
leasegivare ir i allt visentligt oférindrad. For leasetagare innebdr
standarden att de flesta leasingkontrakt redovisas i balansrikningen.
For Di6s del paverkas vi frimst av redovisningen av tomtrittsavtal och
leasingkontrakt av fordon som frén 1 januari 2019 redovisas i balans-
rikningen och dirmed 6kar balansomslutningen. Leasingkostnaden
redovisas som avskrivning av nyttjanderitten och som rintekostnad
och ingér inte lingre i driftsnettot. Redovisade nyttjanderittstillgingar
har satts samma virde som den redovisade leasingsskulden per den

1 januari 2019. D4 Di6s har begrinsade antal kontrakt har péverkan
pé de finansiella rapporterna blivit begrinsade. Infor fordndringen
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 dér en motsvarande nyttjanderitstillging
redovisades. Dids har direfter redovisat nyttjanderitestillgingen till
verkligt virde d4 den anses utgora en forvaltningsfastighet. Som foljd
av dvergangen till IFRS 16 har kostnaden for tomtrittsavgilder i sin
helhet redovisats som finansiell kostnad, vilket ir en skillnad jimfort

REDOVISNINGSPRINCIPERNA FORTSATTER PA NASTA SIDA D))
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med tidigare princip dir denna redovisades som en rorelsekostnad som  driftsoverskottet. Den redovisade kostnaden for leasingfordon uppgick

belastade driftsoverskottet. Forvaltningsresultatet dr dock ofrandrat. 2018 dll 4 mkr. Da Di6s har begrinsade kontrake har paverkan pa de
Den redovisade kostnaden for tomtritter uppgick 2018 till 3 mkr. finansiella rapporterna blivit begrinsade. Nedan dterfinns en brygga
Leasingsskulden per den 1 januari 2019 avseende fordon uppgick till over forindringen samt paverkan pa nyckeltal per den 1 januari 2019.
14 mkr ddr en motsvarande nyttjanderitstillging redovisats. Dessa Ovriga dndrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande under
redovisas till nyttjanderittens ingiende virde med avdrag for avskriv- kommande perioder bedoms inte ha nigon visentlig paverkan pé
ningar samt en finansiell kostnad, vilket 4r en skillnad jaimfort med koncernens redovisning.

tidigare princip dir denna har redovisats som rorelsekostnad som belastat ' 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
Nyttjanderéttstillgang - 441 44
Ovriga anlaggningstillgangar 54 54
Kortfristiga fordringar 201 201
Kortfristig del av nyttjanderattstillgang - 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 tomtréttsavgalder 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

Foérvaltningsresultat, mkr 894 894
Belaningsgrad, % 53,4 53,5
Soliditet, % 37,2 37,1
Rantetackningsgrad, % 59 58
Overskottsgrad, % 64,0 64,8

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

Ataganden fér operationella leasingavtal per 31 december 2018 49
Finansiella leasingsskulder per 31 december 2018 0
Leasingavtal med kort 16ptid 0
Lesingavtal med mindre vérde 0

Effekt av omklassificering till finansiell leasing enligt IFRS 16:

Tomtréattsavgalder 35
Leasingfordon 14
Redovisad leasingsskuld dppningsbalansrakning 1 januari 2019 49

Dibs har anvéant 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

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

Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Intakter, mkr 464 464 457 447 467 446 450 443
Driftverskott, mkr 312 315 268 283 312 295 250 266
Forvaltningsresultat, mkr 252 257 212 225 248 234 187 197
Periodens resultat, mkr 299 263 230 451 303 358 229 256
Overskottsgrad, % 68 69 60 64 70 67 56 61
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 91 91 91 91 92 91
Avkastning pa eget kapital, % 3,6 B8] 2,9 5,9 4,2 5,0 3,3 3,8
Soliditet, % 36,4 35,8 36,9 37,2 36,1 34,8 353 34,9
Belaningsgrad fastigheter, % 53,8 53,9 52,8 53,4 54,6 55,8 56,7 57,1
Genomshnittlig rénta vid periodens slut, %" 1,2 1,2 1,3 1,2 1,3 1,5 1,5 1,5
Réantetackningsgrad, ggr 6,6 71 6,2 6,3 6,0 6,3 4,9 4.8
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,87 1,91 1,57 1,67 1,84 1,74 1,38 1,46
Resultat per aktie efter skatt, kr 2,19 1,93 1,71 3,35 2,25 2,64 1,70 1,91
Eget kapital per aktie, kr 61,1 58,9 60,0 58,3 54,9 52,7 52,9 H.2
Borskurs per aktie, kr 85,9 68,7 76,3 56,4 56,9 53,8 56,4 55,8
1 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
> MAL
VERKSAMHETSMAL OCH FINANSIELLA MAL Utfall jan-sept 2019 Mal 2019
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie®, % 9 >5
Overskottsgrad, % 66 65
Energianvandning, % -4.1 -3
Miljécertifierade fastigheter, % av total yta 14 17
N&jd-medarbetar-index - 76
NOjd-kund-index - 67
Avkastning pa eget kapital', % 16 >12
Utdelning av arets resultat?, % - ~50
Belaningsgrad, % 53,8 <55
Soliditet, % 36,4 >35

" Rullande tolvméanader
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforandringar och uppskjuten skatt.
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D AKTIEN

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid periodens utging stod i 85,9 kr per aktie (56,9) vilket

motsvarar ett borsvirde om 11 555 mkr (7 654) samt en avkastning
om 51,0 procent (9,4) for de senaste 12 minaderna. Inkluderas ut-
delningen s uppgick aktiens totalavkastning till 58,3 procent (12,2)
for perioden. I grafen pa foregdende sida illustreras kurser f6r bade
Dids och indexen, for de senaste 12 manaderna. Avkastningen har
for OMX Stockholm 30 Index varit -0,9 procent (1,5) och OMX
Stockholm Real Estate PI 37,9 procent (11,0).

Per den 30 september hade Dis Fastigheter AB 13 805 aktiedgare

(14 270). Andelen utlandsigda aktier uppgick till 24,9 procent (20,2)

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 54,7 procent (56,6) av innehav och roster.

Arsstimman 2019 beslutade att bolaget far dterkdpa tio procent av
samtliga utestiende akder i bolaget. Inga dterkép har gjorts under
perioden.

Under kvartalet har Nordstjernan AB flaggat for att bolaget kommer
att utnyttja sin option frin Bengtssons Tidnings AB och dirmed
oka sitt innehav dll dver 10 procent av totalt antal akder. Bengtssons
Tidnings AB har flaggat for ett innehav understigande 5 procent.

I tabellen till hoger framgr de tio enskilt storsta dgarna i Dids
Fastigheter AB enligt Euroclear Sweden AB.

Dios Fastigheter AB ar noterad pa Nasdag OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Akdiens id ar DIOS och ISIN-koden
ir SE0001634262.

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE
Vir malsittning 4r att avkastningen pa eget kapital ska dverstiga
12 procent. Avkastningen for perioden uppriknat till arstake uppgick

till 13 procent (17). Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av
perioden till 8 227 mkr (7 388) och det lingsiktiga substansvirdet,
EPRA NAV, uppgick till 9 579 mkr (8 604). Beriknat per aktie upp-
gick EPRA NAV till 71,2 kr (64,0) vilket medfor att aktiekursen per
den 30 september utgjorde 121 procent (89) av langsiktigt substans-
virde. Aktuellt substansvirde uttrycke enligt EPRA NNNAV uppgick
for perioden till 69,3 kr (62,3) per aktie.

INTJANING

Resultat per aktie for perioden uppgick till 5,83 kr (6,59) medan det
langsiktiga resultatet per akdie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick dill
4,83 kr (4,48). EPRA EPS ska visa pa den langsiktiga intjaningsfor-
mégan per aktie och beriknas som férvaltningsresultatet med avdrag

for 21,4 procents bolagsskatt hanforligt till forvaltingsresultatet minus

minoritetens del av resultatet.

»> STORSTA AKTIEAGARE

i Dios Fastigheter AB per den 30 september 2019

. Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 20 699 443 15,4
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5
Nordstjernan AB 13574 748 10,1
Pensionskassan SHB Foérsakringsforening 8 096 827 6,0
Handelsbankens Fonder 5150 000 3.8
SEB Fonder 2922 969 22
Avanza Pension 2819942 2,1
Swedbank Robur fonder 2200 000 1,6
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 1997 700 1,5
BlackRock 1968 522 1,5
Summa storsta dgare 73 525 505 54,7
Ovriga agare 60 986 933 453
TOTALT 134 512438 100,0
oo oo OO
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>>> RAPPORTENS GRANSKANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande versike av foretagets och koncernens verksambhet, stillning

och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

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

Ostersund den 25 oktober 2019

Bob Persson Eva Nygren
Ordforande Ledamot
Ragnhild Backman Anders Nelson
Ledamot Ledamot
Peter Strand Tomas Mellberg
Ledamot Ledamot
Personalrepresentant
Knut Rost
Verkstiillande direktor

22> REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT
Till Styrelsen i Di6s Fastigheter AB (publ) Org.nr 556501-1771

INLEDNING

Vi har utfort en dversikdig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i delarsrapport for Dios Fastigheter AB (publ) per 30 september
2019 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ér
styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att uppritta
och presentera denna delirsrapport i enlighet med IAS 34 och érsredo-
visningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna delarsrap-
port grundad pa var 6versikdiga granskning,

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utf6rt var 6versiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Ovmikt/zg granskning av
[finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versikdig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand tll personer
som ir ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra versikdliga granskningsatgar-

der. En 6versiktlig granskning har en annan inrikening och en betydligt
mindre omfattning jimfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsat-
girder som vidtas vid en dversikdlig granskning gor det inte méjligt for
oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversikdlig granskning har
diirfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

SLUTSATS

Grundat p vér versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra
omstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten, inte
i allt viisentligg, dr upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Ostersund den 25 oktober 2019
Deloitte AB
Richard Peters, Auktoriserad revisor

>>> KALENDARIUM

Bokslutskommuniké januari-december 2019

11 februari 2020

Arsredovisning 2019 Vecka 13, 2020
Arsstimma 2020 2 april 2020
Q1, Delarsrapport januari-mars 2020 23 april 2020
Q2, Delarsrapport januari-juni 2020 3 juli 2020

Q3, Delarsrapport januari-september 2020

23 oktober 2020

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Den 1 oktober kommunicerades via pressmeddelande att Digs valberedning infér drsstimman 2019 bestdr av Bob Persson (AB Persson Invest)
Stefan Nilsson (Pensionskassan SHB Forsikringsférening), Carl Engstrom (Nordstjernan AB) och Magnus Swirdh (Backahill Inter AB).
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> 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 ingaende och
utgaende balans dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Réantebarande 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

Driftdverskott minus centraladministration med aterlaggning av planen-
liga avskrivningar. Berakningen goérs 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 hyresintakter dividerat med hyresvardet vid
periodens utgang.

EKONOMISK VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det totala
hyresvardet.

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 del av kapitalet
dividerat med antal utestaende aktier vid periodens utgang.

EPRA VAKANSGRAD

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

FORVALTNINGSRESULTAT

Intakter 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 hyresférluster och hyresrabatter
inklusive serviceintakter.

HYRESVARDE

Utgaende hyra for perioden med tilldgg 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, fér 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 véasentligt paverkar fastighetens driftsdverskott,
standard och eller andrar anvandningen av lokalen.

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

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTETACKNINGSGRAD

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

SERVICEINTAKTER

Intakter avseende taxebundna delar och intakter for fastighetsskoétsel.

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.

> 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 sadan som Dios Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning.
Informationen I&mnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggdrande den 25 oktober 2019 kl. 07:00 CEST.
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