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ARET | KORTHET

JANUARI - DECEMBER 2016

> Arets hyresintékter uppgick till 1 323 mkr (1 295)
> Férvaltningsresultatet uppgick till 539 mkr (508)

> Oredliserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till 337 mkr (262) och pa derivat till 91 mkr (64)
> Resultat efter skatt uppgick till 832 mkr (542)
> Resuliat per aktie utan beaktande av foretrddesemissionen uppgick till
11,04 kr (7,09)
> Resultat per aktie med beaktande av féretrédesemissionen uppgick till 8,66 kr (5,56)*
> Styrelsen foreslar en 6kad utdelning om 26 procent till 269 mkr (213)
vilket motsvarar 2,00 kr per aktie (2,85)**

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
PERIODENS RESULTAT, mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter 332 327 1323 1295

Ovriga intakter 5 6 17 20

Drift- och centrala kostnader -160 -157 -597 -597

Finansnetto -45 -52 -204 -210

Forvaltningsresultat 132 124 539 508

Vardeférandringar, fastigheter och derivat 198 187 418 337

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Resultat efter skatt

Overskottsgrad, %

Uthyrningsgrad, %

Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Eget kapital per aktie utan beaktande
av foretradesemissionen, kr

EPRA NAV per aktie utan beaktande
av foretradesemissionen, kr

For definitioner av nyckeltal se sidan 31.
* For berdkning av resultat per aktie med beaktande av foretrddesemissionen, se avsnittet "Berékning av antal aktier med beaktande av
foretréddesemissionen” pa sidan 28.

** Se &ven sidan 28, avsnittet "Utdelningsrelaterade nyckeltal".

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA GARNA
Knut Rost, VD, tel 0770-33 22 00, 070-555 89 33, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, tel 0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se

- Omslag: Malin Runberg, affiirsomrddeschef Jimtland. Denna sido: GI
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>>> VD HAR ORDET

KNUT ROST, VD

DIOSTILL _
NASTA NIVA

Starkaste resultatet ndgonsin vilket
fillsammans med stora férvary skapar
nya méjligheter. Styrelsen féresldr en
Skad utdelning om 26 procent.

Jag dr mycket n6jd med att vi nar méalen for bide uthyrningsgrad
och dverskottsgrad och att forvaltningsresultatet okar till 539 mkr
(508). Effektivare forvaltning och hdgre take i uthyrningen lyfter
bide resultat och nyckeltal. En nettouthyrning for 2016 om 26 mkr
ir positivt dir uthyrningarna till Swedbank i Ostersund och Falun
samt till Mittmedia i Gévle ir speciellt virda att nimna. Det finns
dock fortsatt potential bide inom nyuthyrning och genom att ytter-
ligare forbttra vira hyresgistrelationer.

Forvirvet av 32 fastigheter frin Castellum till ett virde av 4 500 mkr
tar Di6s till en ny nivd. Jag ir otroligt glad att vi tog denna méjlighet
nir den dok upp. Vi képer ritt fastigheter i rite ligen med ritt hyres-
gister. De positiva effekterna av forvirvet ir manga dir ett forbiterat
hyresgisterbjudande och stordriftsfordelar lyser starkast. Vi nar en
kritisk volym sett ur forvaltningseffektivitet i tva av Sveriges hetaste
tillviixestdder, Umed och Luled, och vi stirker bade vart kassaflode
och véra finansiella nyckeltal.

Det finns stora mojligheter pé véra orter. Vi ser att kommuner och
niringsliv vill 6ka tillvixten och utveckla for framtiden. Vi 4r aktiva
pd en dynamisk marknad med stora méjligheter att snabbt anpassa
och utveckla vara stider efter nya trender. Hyresutvecklingen ér
vildigt positiv f6r moderna flexibla lokaler och bide efterfrigan
och betalningsviljan okar.

Stigande ldnga rintor har under hésten paverkat fastighetsakdier ne-
gativt. Aven om de liga rintorna har tjinat fastighetsbolagen vil sa
kinner jag ingen stdrre oro for stigande rintor och dess paverkan pa
resultatet i nirtid. I samband med de l4n som togs for att finansiera
forvirvet forlangde vi var rintebindning. De nya linen tecknades
till bra villkor och till I6ptider om i snitt 3 ér. Vi foljer givetvis rinte-
utvecklingen och rustar bolaget efter de forutsittningar vi anser ger
hogst avkastning i forhallande il risk.
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Styrelsen foreslar en utdelning om 2 kr per akte. Det motsvarar 53

procent av drets resultat och paverkas av att antalet aktier har dkat
till f6ljd av den lyckade foretridesemissionen. Direktavkastningen
pa aktien 4r fortsatt bland de hogsta i branschen och vért mél att

dela ut cirka 50 procent av resultatet kvarstdr dven efter forvirvet.

De forvirv som annonserades 2016 har nu alla tilltritts. Som ett kassa-
flddesdrivet bolag tillfor forvirven en dkad intjining. Fler hyresgister
och de hégkvalitativa centrumnira fastigheterna 6kar diversifieringen
i portfoljen vilket ir positivt.

Vi héjer ambitionen f6r 2017 dér uthyrningsgraden ska na 92 procent
och dverskottsgraden 63 procent. Vi har positiva marknadsutsikeer
for vara orter, en stark framtidstro, en organisation som tydligt driver
verksamheten framit och transaktioner som foridlar Di6s. Vi har
forbittrat var position visentligt for att leverera en hog service dill
vira hyresgister och en fortsatt god avkastning till vara aktiedgare.

A/

Knut Rost, VD



Stefan Jansson, teknisk forvaltare, Ostersund.
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>> INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2016

Arets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdeforindringar
och skatt, uppgick till 539 mkr (508). I jamf6rbart bestind Skade forvaltnings-
resultatet med 4,7 procent jamfort med foregdende 4r.

Driftéverskottet uppgick till 806 mkr (776) vilket motsvarar en 6verskottsgrad
om 61 procent (60). Den forbittrade dverskottsgraden forklaras frimst av
forbéttrat uthyrningslige och minskade fastighetskostnader dill f6ljd av effekti-
vare forvaltning. I jimforbart bestind dkade driftoverskottet med 2,8 procent
jaimfort med foregiende ar.

— Hyresintikterna for rapportperioden uppgick till 1 323 mkr (1 295)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 90 procent (88).
I jimforbart bestand 6kade hyresintikterna med 3,2 procent jimfort
med fregiende 4r.

— Ovriga forvaleningsintikeer uppgick till 17 mkr (20) och bestod bland
annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utforda arbeten i

forhyrda lokaler.

— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 534 mkr (539). Kostnads-
minskningen 4r frimst hanforbar till minskade reparationskostnader.
Av fastighetskostnaderna utgjorde 9,6 mkr (9,0) kostnader for arbeten
i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER OCH DERIVATINSTRUMENT

Fastighetsmarknaden kinnetecknas av en fortsatt hog akedivitet, stor efterfrigan
och fortsatt begrinsat utbud med stigande priser som f6ljd. Prisskningen

4r frimst hinforlig dll centralt beligna kontorsfastigheter i tillvixtorter.
Prisuppgangen har avspeglats i den interna virderingen genom sinkt avkast-
ningskrav, vilket pa portf6ljnivi motsvarar 0,27 procentenheter under aret.
Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgangen av aret till 6,40
procent. Detta har medf6rt en positiv virdeforindring om 337 mkr (262),
motsvarande 2,5 procent (2,0). Marknadsvirdet uppgick per 31 december till
13 683 mkr (13 381). Under 4ret har 42 fastigheter (6 samt en delavyttring)
avyttrats med en realiserad virdeforindring om -10 mkr (11) fore skatt,
inklusive transaktionskostnader. Under &ret har 5 fastigheter (3) forvirvats.

Portf6ljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avtalade
rintan avviker frin marknadsrintan uppstir ett éver- eller undervirde pd
rintederivaten. Virdeforindringen ir av redovisningskaraktir och paverkar

inte kassaflodet.

Under aret uppgick orealiserade virdeforindringar for derivatinstrumenten till
91 mkr (64), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrikningen. Férindringen
av derivatens marknadsvirden 4r framforallt hinfotliga till ddseffekten. Tiden
till forfall har under ret minskat vilket, si linge marknadsrintorna ir relative

>>> MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Marknadsvérde fastigheter, Mkr ——Forvaltningsresultat, Mkr
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oférindrade, driver marknadsvirdet mot 0. Upparbetade negativa marknads-
virden hinforliga till derivaten fir alltsd en lopande positiv omvirderingseffeke

fram till forfall.

FINANSNETTO

Avets finansnetto uppgick till 204 mkr (-210). Arets rintekostnader, inklusive
kostnader for rintederivat och lanel6ften, motsvarar upplining till en genom-
snitlig drsrinta om 2,4 procent (2,6). Genomsnittlig arsrénta for réintebarande
skulder utifrin gillande villkor och marknadsréntor per den 31 december
uppgick till 2,0 procent (2,5).

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 957 mkr (845). Resultatforbittringen har
sin frimsta orsak i orealiserade virdeférindringar avseende fastigheter och
rintederivat.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 832 mkr (542). Aktuell skatt uppgar dll 11
mkr (-163). Beloppet har paverkats positivt av att tidigare reserverade skatte-
kostnader delvis har terforts. Under tredje kvartalet 2015 reserverades 137
mkr avseende skatt och rinta hinforligt till tidigare kommunicerat skatte-
drende. Samtliga till drendet hinforliga beslut i Kammarritten har erhallits
och da tidsfristen for foljdindringsbeslut 16pt ut kvarstir inte lingre behovet
av reservering. Den slutliga kostnaden for skattedrendet uppgick efter dter-
foring av 37 mkr dll 100 mke. Berikningen av uppskjuten skatt har medfort
en uppskjuten skattepost om -136 mkr (-140).

FJARDE KVARTALET 2016

Fjirde kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdefor-
4dndringar och skatt, uppgick till 132 mkr (125). Férindringen ér hinforlig dill
forbittrade hyresintikeer och forbittrat finansnetto. Driftverskottet uppgick
till 195 mkr (195) vilket motsvarar en dverskottsgrad om 59 procent (59).

— Hyresintikterna for fjirde kvartalet uppgick till 332 mkr (327) motsvarande
en ekonomisk uthyrningsgrad om 90 procent (88).
— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 142 mkr (139).

Fjirde kvartalets finansnetto uppgick till -45 mkr (-52). Resultat fore skatt
uppgick till 330 mkr (312) och paverkades positivt med 181 mkr (159)
avseende virdeforindring av fastigheter och positivt med 17 mkr (28)
avseende rintederivatens marknadsvirden. Resultat efter skatt uppgick till
266 mkr (249) varav uppskjuten skatt paverkade resultatet med -53 mkr
(-53) och aktuell skatt med -11 mkr (-10). Under det fjirde kvartalet har

en fastighet (0) forvirvats.

>>> DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftéverskott, Mkr —Overskottsgrad, %
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> FORVARVET

P/ /4

AV 32 FASTIGHETER FRAN CASTELLUM

Den 21 november 2016 tecknade vi avital om att

forvarva 32 centralt beldgna fastigheter i Umed,
Luled och Sundsvall till ett varde om 4 500 mkr

frén Castellum.

Fastigheterna som kommer frin Norrportens tidigare bestand ir av hog
kvalité och kompletterar vért befintliga bestdnd pé ett vildige bra sitt. Vi
tilltridde fastigheterna den 1 februari 2017, vilket r den tidpunke dé affiren
tas in i redovisningen.

Genom forvirvet stirker vi vir nérvaro i tva av Sveriges starkaste tillvixtorter,
Umed och Luled, dir vi haft en ambition att vixa under en lingre tid. Av
fastighetsvirdet aterfinns 43 procent i Umed, 34 procent i Luled och 23
procent i Sundsvall.

Fastigheterna som bestir mestadels av kontor och butiker forstirker vart hyres-
gisterbjudande. Vi stirker 4dven vir position och dkar vért inflytande inom
stadsutveckling och centrumhandel. Vi ser méjligheter till bide intiktssyner-
gier och stordriftsfordelar i forvirvet samtidigt som vi befister var position
som norra Sveriges storsta fastighetsbolag.

Forvirvet finansierades inom ramen f6r Dids finanspolicy genom en fullt
garanterad foretridesemission om cirka 1 853 mkr samt genom nya banklan
om cirka 2 700 mkr. Finansieringsstrukturen stirker soliditeten medan be-
laningsgraden halls oférindrad vilket 4r positivt utifrdn ett riskperspekeiv.
Beslutet att genomfra foretridesemissonen togs av den extra bolagsstimman
som holls den 21 december 2016 dir styrelsen ocksd bemyndigades att fast-
stilla villkoren for foretridesemissionen. Styrelsen faststillde den 27 december
villkoren att befintliga aktiedigare har ritt att teckna fyra nya akder for fem
befintliga akder till en kurs om 31 kr per aktie och att antalet aktier utdkas
med 59 783 304 aktier till totalt 134 512 438 aktier. De nya aktierna regi-
strerades den 3 februari 2017 och alla aktier ér berittigad till utdelning 2017.

Som en storre och finansiellt starkare akedr 6kar vira mojligheter till atc
forhandla konkurrenskraftiga finansieringsvillkor. Det 6kar dven intresset for
Dids som samarbetspartner bland hyresgister, kommuner och leverantérer
samtidigt som var inkopskraft okar.

For vira aktiedgare tillfor forvirvet flera eftertraktade aspekter. En mer
diversifierad hyresgistbas och fler hdgkvalitativa fastigheter i centrala ligen i
starka tillviixtstader minskar risken for intikesbortfall. Finansieringsstrukturen
stirker finansiella nyckeltal vilket minskar den finansiella risken. Ett forbéttrat
erbjudande och majligheter till intiktssynergier och stordriftsfordelar ska
stirka de operativa nyckeltalen och dirmed 4ven avkastningen.
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@ Dios befintliga bestand*
@ Fastigheter via forvarv

*Fler fastigheter ur Dids befintliga bestand finns utanfér kartbilderna.
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>> PROFORMABALANSRAKNING OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

PER DEN 30 SEPTEMBER

Nedan presenteras proformabalansrikning och aktuell intjéningsforméga proforma fér Dibs efter forvirvet per den 30 september. Det forvirvade fastighets-
bestandet tilltriddes den 1 februari 2017. For det forvirvade bestandet har Diés enbart haft tillging till rikenskapsmaterial per 2016-09-30 och dirmed kan
ingen tillforlitlig proformabalansrikning upprittas per 2016-12-31. Dessa dr inte en prognos eller en bedémning av den framtida utvecklingen utan ska
endast betraktas som en dgonblicksbild och upprittas for illustrationsindamal. Fér en mer ingiende beskrivning och antaganden hinvisas till det prospekt

som togs fram infdr féretridesemissionen vilket aterfinns pa vir hemsida, www.dios.se.

>>> PROFORMABALANSRAKNING PER 30 SEPTEMBER 2016

Dios fore Forvéarvat Dios efter
Mkr forvarvet fastighetsbestand forvarvet
Forvaltningsfastigheter 13 357 4508 17 865
Ovriga anlaggningstillgangar 46 2 48
Omsaéttningstillgangar 190 19 209
Summa tillgangar 13 593 4529 18 122
Eget kapital 4047 1806 5853
Uppskjuten skatteskuld 957 - 957
Langfristiga skulder 7 969 2700 10 669
Checkrakningskredit 118 - 118
Kortfristiga skulder 502 23 525
Summa skulder och eget kapital 13 593 4529 18 122
5> AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PER 30 SEPTEMBER 2016
Forvéarvat Dios efter
Mkr Dios fore forvarvet fastighetsbestand forvarvet
Hyresvarde 1469 360 1829
Vakanser och rabatter -148 -25 -173
Hyresintakter 1321 335 1656
Ovriga intékter 17 - 17
Fastighetskostnader -525 -99 -624
Driftoverskott 813 236 1049
Centrala administrations-
kostnader -60 -5 -65
Finansnetto -148 -42 -190
Forvaltningsresultat 605 189 794

>>> NYCKELTAL BASERADE PA AKTUELL INTJANINGSFORMAGA OCH PROFORMABALANSRAKNING PER 30 SEPTEMBER 2016

For att illustrera effekten av forvirvet presenteras utvalda nyckeltal baserade pa den aktuella intjidningsformagan och proformabalansrikningen per den 30

september 2016.

Nyckeltal Dios fore forvarvet Dids efter forvarvet
Belaningsgrad, % 59,6 59,7
Soliditet, % 29,8 32,3
Uthyrningsgrad, % 90 91
Overskottsgrad, % 62 63
Genomsnittlig kontraktslangd hyresavtal, ar 3,2 3,5
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER 2016

Dios dgde 314 fastigheter, beligna pé ett 10-tal orter frin Borlinge i soder till Lulea i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 353 525
kvadratmeter. Den ckonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 31 december uppgick till 90 procent. Under perioden har
Dids investerat 420 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportféljen i Jimtland, Dalarna och

Visterbotten. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 13 683 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Vaster- Vaster- Norr- Dios-
Indelat per affairsomrade Dalarna Gavleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 266 193 201 288 215 162 1323
Ovriga intakter 6 2 3 2 1 3 17
Reparation och underhall -13 -1 -1 -16 -13 -7 -71
Taxebundna kostnader -38 -25 -28 -48 -31 -15 -185
Fastighetsskatt -12 -11 -1 -14 -11 -8 -67
Ovriga fastighetskostnader -30 -21 -27 -33 -20 -17 -149
Fastighetsadministration -10 -8 -12 -15 -10 -9 -64
Driftoverskott 169 120 115 164 131 107 806
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - -63
Finansnetto - - - - - - -204
Forvaltningsresultat - - - - - - 539
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - - -3 -3 -4 - -10
Fastighet, orealiserad -49 55 23 93 71 144 337
Réntederivat - - - - - - 91
Resultat fore skatt - - - - - - 957
Aktuell skatt - - - - - - 11
Uppskjuten skatt - - - - - - -136
Minoritetens andel - - - - - - -7
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 825
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 250733 185 405 304 511 226 119 120 075 1353 525
Hyresvarde 294 220 234 323 235 172 1478
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 86 89 91 94 90
Overskottsgrad, % 63 62 57 57 61 66 61
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2016 2558 1882 2289 2946 2046 1659 13 381
Forvarv - - - 138 68 - 206
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 68 40 62 104 98 49 420
Forsaljningar - - -341 -256 -64 - -661
Orealiserade vardeforandringar -49 55 23 93 71 144 337
Fastighetsbestandet 31 december 2016 2576 1978 2033 3025 2219 1852 13 683
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER 2015

Dios dgde 351 fastigheter, beldgna pé ett 10-tal orter frin Borldnge i soder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 462 537
kvadratmeter. Den ckonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 31 december uppgick till 89 procent. Under perioden har
Dibs investerat 456 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkeen av fastighetsportfoljen i Givleborg, Visternorrland
och Jimtland. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick «ill 13 381 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Vaster- Vaster- Norr- Dios-
Indelat per affairsomrade Dalarna Gavleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 261 190 246 293 152 152 1295
Ovriga intakter 4 4 6 2 1 4 20
Reparation och underhall -15 -10 -16 -18 -10 -7 -76
Taxebundna kostnader -37 -25 -38 -50 -22 -15 -187
Fastighetsskatt -12 -10 -13 -14 -7 -8 -64
Ovriga fastighetskostnader -29 -21 -32 -33 -17 -17 -149
Fastighetsadministration -1 -8 -14 -14 -7 -10 -63
Driftoverskott 161 120 139 166 90 100 776
Ofordelade poster
Central administration - - - - - - -58
Finansnetto - - - - - - -210
Forvaltningsresultat - - - - - - 508
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - 2 4 5 -1 - 1
Fastighet, orealiserad -37 98 -16 90 42 85 262
Réntederivat - - - - - - 64
Resultat fore skatt - - - - - - 845
Aktuell skatt - - - - - - -163
Uppskjuten skatt - - - - - - -140
Minoritetens andel - - - - - - -12
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 530
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 250733 273 563 325 046 226 438 120 075 1462 537
Hyresvarde 292 216 289 334 169 167 1466
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 85 88 90 91 88
Overskottsgrad, % 62 63 56 57 59 65 60
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2015 2497 1760 2237 2876 1334 1496 12 200
Forvarv - - - - 622 - 622
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 98 39 77 107 56 78 456
Forsaljningar - -15 -9 -127 -8 - -159
Orealiserade vardeforandringar -37 98 -16 90 42 85 262
Fastighetsbestandet 31 december 2015 2558 1882 2289 2946 2046 1659 13 381
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> FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestdndet bestar av en vil avvigd kombination av bostider,
kontors-, butiks- och industrilokaler med ett brett utbud av bade
mindre och stérre lokaler, ndgot som ger goda forutsittningar for
flexibla l6sningar och langsiktiga relationer. Vid arets slut bestod
fastighetsbestandet till 92 procent (89) av kommersiella fastigheter och
till 8 procent (11) av bostadsfastigheter baserat pa ytfordelning per
lokalslag.

22> INVESTERINGAR

Majoriteten av véra projektinvesteringar genomfors i form av ny-, om-
och tillbyggnation samt i energibesparande dtgirder. Investeringarna
ska leda till minskad vakans, 6kade intikter, minskade kostnader och
minskad miljépaverkan. Under ret har 420 mkr (456) investerats i
sammanlagt 331 projeke (583). Vid arets slut pagick 12 storre! utveck-
lingsprojekt, med en aterstiende investeringsvolym pa 51 mkr och en
total investeringsvolym pa 123 mkr. Under fjirde kvartalet togs beslut
om 91 nya projektinvesteringar.

T Initial investeringsvolym > 4 mkr.

> FASTIGHETSVARDE

VARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga vérdet vid
tidpunkten. Syftet 4r att faststilla fastigheternas individuella virde vid
en forsiljning genom en ordnad transaktion mellan marknadsakeérer.
Eventuella portfdljeffekter betraktas saledes inte. Virderingsmodellen
innefattar en érlig externvirdering av de 100 virdemdssigt storsta
fastigheterna uppdelade pé 25 procent per kvartal. Den externa
virderingen genomfors av Savills. Utover de virdemissigt storsta
fastigheterna internvérderas fastigheter och de med stérre forandringar
med bistind av Savills. Det ror sig om fastigheter med nytecknade eller
uppsagda hyresavtal liksom omfattande om- eller nybyggnationer. Alla
fastighetsvirderingar gors utifrin ett antal antaganden om framtiden och
marknaden. Savills berikningar utgir dirfor fran ett osikerhetsintervall
om +/-7,5 procent, som dven tillimpas pa hela bestandet. For Dios
innebir det ett virdeintervall pd 12 657-14 709 mkr.

Inga forandringar gillande virderingsmetodik eller tillvigagangssitt har skett
under fjirde kvartalet. Virderingarna har genomforts enligt IFRS13 niva 3.

FORANDRING I FASTIGHETSBESTAND

Under det fjirde kvartalet tecknades avtal om férvirv av 32 fastigheter
frin Castellums bestind i Luled, Umea och Sundsvall. Tilltridet skedde den
1 februari 2017.
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FASTIGHETSBESTANDET KVM, PER DEN 31 DECEMBER 2016

@ Kontor 41%

@ |Industri/lager 21%

® Butik 20%
Bostader 8%
Ovrigt 10%

STORRE PAGAENDE PROJEKT

Planerad Okning i

Typ av investering  hyresvirde!

Kommun Fastighet projekt mkr mkr
Dalarna G:a Bergsskolan 15 Butik 17,5 1,6
Vasternorrland Halsan 7 Kontor 14,0 25
Dalarna Kansliet 20 Ovrigt 13,6 1,4
Gavleborg Brynas 12:1 Kontor 13,1 1,2
Vasternorrland  Gladjen 4 Ovrigt 13,0 0,5
Summa 71,2 7,2

| férekommande fall minskade driftkostnader.

Under det fjirde kvartalet forvirvades Are Mérviken 2:91. Fastighet ir
beldgen vid Are strand och tilltride skedde den 15 december 2016.

Under det andra kvartalet genomfordes en bytesaffir med NP3 dar vi
forvirvade en centralt beligen fastighet i Ostersund, Akeriet 11 och
avyttrade en industrifastighet i Sundsvall, Skénsmon 2:13. Per den 30
juni kommunicerade vi férvirvet av Luled Office Building i centrala
Lulea. Tilltradet skedde den 10 januari 2017.

Under f6rsta kvartalet avyttrades ett bestind om 30 fastigheter i
Hirnosand samt en bytesaffir i Ostersund och Umed genomfordes dir
3 fastigheter forvirvades och 11 avyttrades. Vir strategi dr att [6pande
koncentrera fastighetsbestandet till centrala ldgen pa vara satsningsorter.

Ny-, om- och tillbyggnad av fastigheter bidrog till den storsta forandringen
av fastighetsbestindets virde for dret. Vi gor 16pande anpassningar i
bestandet for att forbittra och effektivisera for hyresgisterna.

De orealiserade virdeférindringarna for perioden uppgick till 337 mkr
(262) och forklaras av forbittrade driftnetton och ligre avkastningskrav.

VARDERINGSANTAGANDEN

Vardetidpunkt 2016-12-31 2015-12-31
Kalkylperiod 5ar 5ar
Direktavkastning fér bedémning av restvarde ' 5,9-7,4% 6,3-7,7%
Kalkylranta for diskontering till nuvarde 8,5% 8,8%
Langsiktig vakans 5,1% 5,4%
Inflation 2% 2%

1 V&gt genomsnitt fran undre kvartil till évre kvartil.
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> AFFARSOMRADEN

Dids Fastigheter dr norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag
och marknadsledande pa flera av verksamhetsorterna. Marknaden,
som stricker sig frin Borlinge i soder till Luled i norr, 4r indelad

i affirsomridena Dalarna, Givleborg, Visternortland, Jimtland,
Visterbotten och Norrbotten. Frin och med 2017 tillkommer
affirsomride Retail.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

DALARNA * Owigaats
© Ovriga affars-

omraden 81%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 44 YTFORDELNING PER LOKALSLAG
Antal tkvm 267 @ Kontor 46%
Fastighetsvarde, mkr 2576 © Industri/lager 15%
Driftsverskott, mkr 169 © Butik 24%
- © Bostader 5%
Overskottsgrad, % 63 Ovrigt 10%

DALARNAS STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt

B Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Trafikverket 3 39 846 15,0 3,5
Falu Kommun 8 17 251 6,5 3,4
Polismyndigheten 8 9 941 3,8 2,6
Internationella Engelska Skolan AB 1 9 140 3,5 19,0
Pysslingen Forskolor och Skolor AB 1 8335 3,2 7,6
Totalt storsta hyresgaster 21 84 513 32,0 5,5

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

GAVLEBORG =y »

® Gavleborg 14%
© Ovriga affars-

\

FASTIGHETSBESTAND omraden 86%
Antal fastigheter 51
Antal tkvm 251 .
- - YTFORDELNING PER LOKALSLAG
Fastighetsvarde, mkr 1978
@ Kontor 30%
Driftoverskott, mkr 120 ® Industri/lager 38%
Overskottsgrad, % 62 ® Butik 20% ¢
© Bostader 4% \ o
Ovrigt 8% St ey
/ésarby Urfiall
4 N
GAVLEBORGS STORSTA HYRESGASTER > P ¢
Arligt Andel av totalt AN ®)
Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt vérde, tkr virde, %* kontraktstid, ar
Arbetsférmedlingen 8 7 465 3,9 3,2
Trafikverket 3 7 065 3,7 1,8
Internationella Engelska Skolan AB 2 5657 3,0 6,8
Ahléns 3 4604 24 48
AF AB 1 3008 1,6 4,0
Totalt storsta hyresgéaster 17 27799 14,6 3,9

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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(1) ]
\
VASTERNORRLAND N\ A
FASTIGHETSBESTAND ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
Antal fastigheter 46 ‘
Antal tkvm 185 @ Vasternorrland 15%
- n Ovriga affars-
Fastighetsvérde, mkr 2033 omraden 85%
Driftéverskott, mkr 115
Overskottsgrad, % 57
YTFORDELNING PER LOKALSLAG
® Kontor 51% \ | s
® Industrillager 13% i / TR
©® Butik 23% 79,
Bostader 6% =<
Ovrigt 7% ViNan
HRE,
N) IS,
N . . =S igaN e
VASTERNORRLANDS STORSTA HYRESGASTER A - S/ ===
Arligt Andel av totalt
Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Sundsvalls Kommun 19 8 255 4,2 1,9
Norrlidens Kunskapscentrum AB 2 6 900 3,5 9,0
Migrationsverket 8 5721 29 4,5
Ahléns 1 4433 23 1,7
Nordea Bank AB 1 4 267 22 3,9
Totalt storsta hyresgaster 31 29 576 15,1 4,3
*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affdrsomrade.
JAMTLAND
FASTIGHETSBESTAND ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
Antal fastigheter 115
Antal tkvm 305 ® Jimtland 22%
Fastighetsvarde, mkr 3025 Ovriga affars- <,
omraden 78% e,
Driftoverskott, mkr 164 <
Overskottsgrad, % 57

‘$
=Y

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

® Kontor 33%

® Industri/lager 17%

® Butik 17%
Bostader 17%
Ovrigt 16%

-.;-./. =2

1]

JAMTLANDS STORSTA HYRESGASTER
Arligt  Andel av totalt

. Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Ostersunds kommun 109 36 619 12,3 3,6
Region Jamtland Héarjedalen 18 11 061 3,7 2,3
Swedbank AB 5 7488 2,5 0,8
Arbetsférmedlingen 4 5852 2,0 1,8
Ica Fastigheter Sverige AB 3 5317 1,8 0,5
Totalt storsta hyresgéaster 139 66 337 22,3 2,7

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affdrsomrade.
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> FORTS. AFFARSOMRADEN

VASTERBOTTEN “™

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 40
Antal tkvm 226
Fastighetsvarde, mkr 2219
Driftéverskott, mkr 131
Overskottsgrad, % 61

VASTERBOTTENS STORSTA HYRESGASTER
Arligt
Antal kontrakts-

AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

I @ Vasterbotten 16%

Ovriga affars-
omraden 84%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor 41%

® Industri/lager 23%

® Butik 18%
Bostader 8%
Ovrigt 10%

Andel av totalt
kontrakts- Genomsnittlig

HYRESGAST kontrakt vérde, tkr vérde, %* kontraktstid, ar
Skellefted Kommun 20 15 657 74 3,6
Tieto Sweden AB 2 9702 4,6 2,0
Scandic Hotels AB 1 7 955 3,7 13,7
Umea Kommun 7 928 3,7 4,0
Forsakringskassan 6 036 2,8 1,3
Totalt storsta hyresgéaster 40 47 278 22,2 4,7

*Réknat mot arligt kontraktsvérde fér respektive affarsomrade.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

NORRBOTTEN »

FASTIGHETSBESTAND @ Norrbotten 14%

Ovriga affars-
omraden 86%

Antal fastigheter 18
Antal tkvm 120
Fastighetsvarde, mkr 1852 .
YTFORDELNING PER LOKALSLAG
Driftoverskott, mkr 107
® Kontor 62%
Overskottsgrad, % 66 ® Industrillager 12%
® Butik 19%
Bostader 3%
Ovrigt 4%

NORRBOTTENS STORSTA HYRESGASTER

Arligt  Andel av totalt

Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Lulea Kommun 10 11 409 72 24
SWECO Sverige AB 3 7 862 4,9 6,2
Tullverket IT-Avdelningen 3 7 308 4,6 0,2
Folksam émsesidig sakforsakring 16 5992 3,8 4,7
Swedbank AB 3 5163 33 2,2
Totalt storsta hyresgéaster 35 37734 23,8 31

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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>>> HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2016

Tecknade avtal Uthyrd area Kontrakterade hyresintakter Andel,

Forfalloar antal kvm mkr %

Lokalhyresavtal 2017 787 173720 195 15

2018 697 227 709 257 19

2019 594 227 855 248 19

2020 384 182 448 228 17

2021+ 196 219 566 248 19

Totalt lokalhyresavtal 2658 1031298 1176 89

Bostadshyresavtal 1508 106 732 113 8

Ovriga hyresavtal 3342 - 41 3

TOTALT 7 508 1138 030 1330 100
NETTOUTHYRNING VAKANSER

Nettouthyrningen for aret uppgick till 26 mkr (48) och under det

firde kvartalet till 11 mkr (8). De storsta uthyrningarna for kvartalet
avsig JFK Restaurang AB i Are-Pristbord 1:76 i Are, Swedbank AB i
Gamla Bergsskolan 15 i Falun och Mittmedia AB i Brynds 12:1 i Gévle.
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 31 december dill
3,4 ar (3,2).

Vakanserna minskade under det fjirde kvartalet och uppgick per 31
december till 10,0 procent (10,4) for ekonomisk vakansgrad och ill 15,8
procent (16,8) for vakant area. Stdrst dr de ekonomiska vakanserna
inom kontor och butiker medan areavakanserna ir stdrst inom kontor
och industri. Den ekonomiska vakansgraden, exklusive rabatter, for dret
var 9,4 procent (9,7).

>>> STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 DECEMBER 2016

Arligt Andel av totalt
B Antal kontrakts- arligt kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr véarde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 13 48 002 3,6 3,2
Ostersunds kommun 109 36 619 2,8 3,6
Arbetsférmedlingen 35 24 607 1,8 2,6
Swedbank AB 10 19 525 1,5 1,1
Falu kommun 8 17 251 1,3 3,4
Anléns 7 17 618 1,3 2,1
Skellefted Kommun 20 15 657 1,2 3,6
Internationella Engelska Skolan 3 14 798 1,1 14,3
Polismyndigheten 17 14 590 1,1 3,6
KappAhl 6 13 736 1,0 2,9
Totalt storsta hyresgéaster 228 222 403 16,7 3,7

o0 o

>>> ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP sot6 sots
12 man 12 man
Enhet jan-dec jan-dec
Varme! kWh/kvm 79,7 80,6
Fjélrrkyla2 kWh/kvm 2,2 2,1
ElR kWh/kvm 51,8 51,4
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 23,5 23,6
Vatten m3/kvm 0,4 0,3

1 Vidrme &r normalarskorrigerad.

2 Fjarrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

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

Alla vérden kommer fran leverantérer. Ytorna &r uthyrningsbar area, garage exkluderat, uppréknat med 1,15 for att fa uppvarmd yta.

Den totala energianvindningen minskade med 0,4 procent jamfort med
samma period foregiende ar och nér inte malet om en minskning med
3 procent. For 2017 hojer vi ambitionerna dir malet 4r en minskning
med 4 procent. Detta ska uppnas genom bland annat hégre kvalitet i

16

vara energiprojekt och 6kad kompetens inom energioptimering. For att
minska miljobelastningen képer vi enbart el frin fornyelsebara killor, vi
4r aktiva i dialoger med fjdrrvirmeleverantorerna och kan idag se att 99
procent av var fjirrvirme ir fossilfri.
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>>> FINANSIELL STALLNING PER DEN 31 DECEMBER 2016

EGET KAPITAL OCH LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Det egna kapitalet uppgick till 4 313 mkr (3 694) vilket ger ett eget kapital
per aktie pd 57,7 kr (49,4) utan beaktande av foretridesemissionen. Det
langsiktiga substansvirdet uttrycke enligt EPRA NAV uppgick till 5 336
mkr (4 704). EPRA NAV ir ett nyckeltal som ska visa ett langsikdige
rittvisande virde av bolagets nettotillgingar. Soliditeten vid utgangen

av rikenskapsaret 2016 uppgick dll 31,0 procent (27,4), vilket dr hogre

>>> RANTEKOSTNAD JANUARI-DECEMBER 2016

4n bide det kortsiktiga mélet om 25 procent och det lingsiktiga malet
om 30 procent. Beldningsgraden uppgick till 58,6 procent (60,7) och
rintetickningsgraden uppgick dll 3,6 ggr (3,4).

LIKVIDITET
Koncernens likvida medel uppgick vid arets utgéng till 0 mkr (0) och
utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 15 mkr (227).

Vagd genom-

Belopp, mkr Kostnad, mkr snittlig ranta, %

Rantebarande skuld 8 066 85 1,1
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet* 691 3 0,0
Finansiella instrument 3200 104 1,3

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péverkar den arliga snittréntan med 0,04 procentenheter.

De genomsnittliga rintebirande skulderna uppgick under ret till

8 066 mkr (7 895). Faktisk rintekostnad inklusive kostnad for
outnyttjat kreditutrymme, kostnad fér checkrikningskredit, samt
utfall avseende finansiella instrument uppgick till 192 Mkr (203)
vilket motsvarar en arlig genomsnittsrinta pa 2,4 procent (2,6). Under
dret uppgick orealiserade virdeférindringar f6r derivatinstrument till
91 mkr (64), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrikningen. Under

192 2,4

andra kvartalet har en obligation om 441 mkr emitterats via Svensk
FastighetsFinansiering AB (SFF), med rérlig rinta ddr marginalen ir
0,9 procent med forfall i maj 2018. Den 18 november utdkad vi var
finansiering via SFF genom en emission om 574 mkr. I samband med
nyemissionen har dven en obligation om 500 mkr med forfall 9 mars
2017 aterkdpts. Den effektiva rintan for obligationerna per 2016-12-31
dr 0,8 procent.

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2016

Réante- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2017 4619 1,1 2790 2307
2018 2820 1,1 3609 3609
2019 - - 872 872
2020 574 1,0 574 574
2021 - - 1080 650
Utnyttjat kreditutrymme 8012 1,1 8 925 8012
Outnyttjat kreditutrymme? 913 0,1
Finansiella instrument 2200 0,8
TOTALT 2,0
' Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2016-12-31.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péverkar den arliga snittréntan med 0,05 procentenheter.
KANSLIGHETSANALYS PER DEN 31 DECEMBER 2016 Om marknadsrantan stiger med 1 procent
Raénte- Kapital-  Arlig genom-  Marknads- Férandring arlig Foréandring arlig Forandring

bindning, ar  bindning, ar snittrdnta, %  varde, mkr snittrdnta, %  snittrdntekostnad, mkr  marknadsvardet, mkr
Laneportfolj exkl. derivat 0,7 1,8 1,2 8012 0,8 +61
Derivatportfolj 0,5 0,8 -43 -1,0 -22 +11
Laneportfolj inkl. derivat 0,9 1,8 2,0 0,5 +39 +11

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 8 012 mkr (8 119). Den
genomsnittliga rintebindningstiden respektive kapitalbindningstiden
uppgick till 0,7 &r (0,3) respektive till 1,8 &r (2,4). Inkluderas effekten av
derivatportfoljen s uppgick genomsnittlig rintebindningstid dll 0,9 &r
(0,8), den genomsnittliga marginalbindningstiden i laneavtalen uppgick
till 1,2 4r (1,3). Av koncernens totala rintebirande skulder har 2 200 mkr
(4 200) rantesdkrats via derivatinstrument med en aterstiende genom-
snittlig loptid pa 0,5 &r (1,1). Den 4rliga genomsnittsrintan inklusive
kostnad for derivatinstrument uppgick till 2,0 procent (2,5), inklusive
laneloften. Marknadsvirdet for derivatportfoljen uppgick per den 31
december 2016 till -43 mkr (-134). Derivatportf6ljens omslutning om 2
200 mkr, samt lan om 1 926 mkr med fastriinta, innebir att 51,5 procent
(57,9) av koncernens totala utestiende lan har rintesikrats.

Derivatportfoljen begrinsar eventuella rinteforindringars inverkan
pa var genomsnittliga upplaningskostnad. Virdet av derivaten ir
alltid noll vid férfallotidpunkten.

De covenanter som véra langivare angivit, max 65 procents belanings-
grad, minst 25 procents soliditet och rintetidckningsgrad over 1,8 ger,
uppfylls med god marginal.

Tillgangarnas och skuldernas verkliga virde vid érets utgang dverens-
stimmer i stort med redovisat vérde.

Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt virde och ir
Klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virderingen
ir baserad pi observerbara marknadsdata (se not 21 i Arsredovisning
2015). Virdeforindringar redovisas éver resultatrakningen.
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»> DIOSAKTIEN

== Dids Fastigheter ~ =m OMX Stockholm 30 Index == OMX Stockholm Real Estate PI

AKTIEKURS (SEK) VOLYM (TUSENTAL)
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»> STORSTA AKTIEAGARE
I DIOS FASTIGHETER AB PER DEN 31 DECEMBER 2016

) Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 11 499 691 15,4
Backabhill Inter AB 7 830 754 10,5
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 7518 222 10,1
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 4498 239 6,0
SEB Investment Management 2952418 4,0
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 2496 748 3,3
Fjarde AP-fonden 1737 760 2,3
Handelsbankens Fonder 1441 666 1,9
Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 pct) 1430 804 1,9
Staffan Rasjo 1260 100 1,7
Summa storsta dgare 42 666 402 571
Ovriga agare 32062 732 42,9
TOTALT 74729 134 100,0
>>> SUBSTANSVARDE
PER 2016-12-31 Mkr Per aktie
Antal aktier, tusental 74729
Eget kapital 4313
Eget kapital tillhérande minoriteten -43
Aterléggning

Verkligt varde av finansiella instrument 43

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1023
EPRA NAV 5336 71,4
Avdrag

Verkligt varde av finansiella instrument -43

Beddmd verklig uppskjuten ska1tt -180

pa temporara skillnader, ca 4%
EPRA NNNAV 5113 68,4
' Se sidan 24.

>>> RESULTAT PER AKTIE ENLIGT EPRA EPS

PER 2016-12-31 Mkr Per aktie
Antal aktier, tusental 95 290
Forvaltningsresultat 539
Skatt hanforligt till forvaltningsresultat -42
Minoritetens del av resultatet -7
EPRA EPS 490 5,14

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2016

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid arets utgang stod i 60,0 kr per aktie (61,3) vilket mot-
svarar ett borsvirde om 4 484 mkr (4 577) samt en avkastning om -2,0
procent (6,1) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas den faststillda
utdelningen om 2,85 kr per aktie uppgick aktiens totalavkastning till
2,8 procent (12,1) for aret. I grafen illustreras kurser f6r bade Diés och
indexen, for de senaste 12 méanaderna. Avkastningen har for OMX
Stockholm 30 Index varit 4,9 procent (-1,2) och OMX Stockholm Real
Estate PI 8,2 procent (23,6).

Per den 31 december hade Dids Fastigheter AB 11 233 aktieigare

(10 329). Andelen utlandsigda aktier uppgick till 19,4 procent (17,9)
av totala antalet aktier, som under dret var oférindrat och uppgick till
74729 134 (74 729 134). Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest
med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio storsta dgarna stod for 57,1
procent (60,9) av innehav och roster.

Arsstimman 2016 beslutade att bolaget fir aterkdpa tio procent av samt-
liga utestdende akdier i bolaget. Inga dterkép har gjorts under aret.

Liansforsikringar Fondf6rvaltning AB har enligt flaggningsmeddelande per
den 14 juli minskat sitt innehav i Di6s till under fem procent av kapital
och réster. I tabellen framgar de tio enskilt storsta dgarna i Dios Fastigheter
AB enligt Euroclear Sweden AB.

Under januari 2017 genomfordes en foretridesemission i syfte att
delfinansiera forvirvet om 4 500 mkr frin Castellum. Genom foretrides-
emissionen dkar Dids aktiekapital med 119 566 608 kronor, frin

149 457 668 kronor till sammanlagt 269 024 276 kronor, och det totala
antalet aktier kommer att 6ka med 59 783 304 akdier, frin 74 729 134
akdier till 134 512 438 aktier. De nya aktierna borjade handlas pa Nasdaq
Stockholm den 3 februari 2017.

Dids Fastigheter AB ir noterad pa Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Aktdiens id dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262.

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE

Vir mélsittning 4r att avkastningen pé eget kapital ska uppga till riskfri
rinta plus 6 procent. Avkastningsmalet f6r de senaste 12 méanaderna
uppgick till 5,8 procent (6,2). Avkastningen for aret uppriknat ill
arstake uppgick till 20,6 procent (15,0).

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av det fjirde kvartalet till 4 313
mkr (3 694) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NAV, uppgick
till 5 336 mkr (4 704). Beriknat per akdie uppgick EPRA NAV ill 71,4
kr (63,0) vilket medfor att akdekursen per den 31 december utgjorde

84 procent (97) av lingsiktigt substansvirde. Aktuellt substansvirde
uttrycke enligt EPRA NNNAV uppgick for perioden till 68,4 kr (58,9)
per aktie.

INTJANING

Resultat per aktie utan beaktande av foretridesemissionen uppgick till
11,04 kr (7,09) och med beaktande av foretridesemissionen till 8,66 kr
(5,56). Det langsiktiga resultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS, upp-
gick dll 5,14 kr (4,53) med beaktande av foretridesemissionen. EPRA
EPS ska visa pa den langsiktiga intjiningsformdgan per aktie och beriknas
som forvaltningsresultatet med avdrag for 22 procents bolagsskatt hiin-
forligt till forvaltningsresultatet minus minoritetens del av resultatet.
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>>> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstillda uppgick per den 31 december 2016 till 148 personer
(150), varav 60 kvinnor (60). Di6s Fastigheter ir organiserade i sex
geografiskt indelade affirsomriden, Dalarna, Givleborg, Visternorrland,
Jamtland, Visterbotten och Norrbotten. Huvudkontor med koncern-
gemensamma funktioner finns i Ostersund. Merparten av de anstillda,
97 (105) arbetar i affirsomridena dirav 39 (48) med den fysiska fastig-
hetsforvaltningen.

>>> MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funkdoner
samt 4gande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen uppgick
till 137 mkr (127) och resultatet efter skatt till 311 mkr (-11). I resultat
efter skatt ingdr utdelning frin koncernforetag med 300 mkr (0). Net-
toomsittningen bestar i huvudsak av silda ginster till koncernens dot-
terbolag. Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december 2016 tll 0
mkr (0) och utnyttjad checkkredit uppgick till 17 mkr (85). Réintebdrande
externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 2 145 mkr
(2708). Den genomsnittliga arsrintan baserad pa forhéllandena den 31
december 2016 uppgick till 1,2 procent (0,9). Moderbolaget tillimpar
RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”.

>>> UPPSKJUTNA SKATTER

I april 2005 forvirvade Dis ursprungliga dgare en koncern bestiende av
vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att skapa en bas for bildan-
det av det nya fastighetsbolaget. De forvirvade bolagens enda tillgingar
vid forvirvstidpunkten utgjordes av en kassa om cirka 40 mkr samt
skattemissigt outnyttjade underskottsavdrag som enligt deklarationer vid
2005 érs taxering uppgick till cirka 1 026 mkr.

Per den 31 december 2016 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till
1 009 mkr (875). Virdet av uppskjuten skatteskuld kommer att provas
vid varje bokslutstillfille och vid behov kommer omvirdering att ske.

De temporira skillnaderna, det vill siga fastigheternas verkliga virden
minus skattemissiga restvirden med avdrag for den uppskjutna skatt
som ér hanforlig till tillgingsforviry, uppgick till 4 648 mkr (4 143) per
den 31 december 2016. Vid 22,0 procents skattesats uppgick uppskju-
ten skatteskuld avseende temporira skillnader till 1 023 mkr (912).

Det skattemissiga underskottsavdraget bedémdes per den 31 december
2016 uppga till 177 mkr (262). Vid 22,0 procents skattesats uppgick
uppskjuten skattefordran avseende skattemissiga underskottsavdrag till
38 mkr (58), vilken i rikenskaperna har kvittats mot uppskjuten skat-
teskuld. Ovriga uppskjutna skatteskulder uppgick per den 31 december
2016 dll 26 mkr (21).

Férindringen sedan den 31 december 2015 ir hinférlig till minskad
uppskjuten skattefordran med 20 mkr och ékad uppskjuten skatt pa
temporira skillnader med 111 mkr. Ovriga forindringar ir hinforliga
till kade dvriga uppskjutna skatteskulder med 5 mkr.

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart ir att
den betalda skatten éver tiden vanligen skiljer sig fran den redovisade.
Skatteregler dr dirtill komplicerade och svartolkade. Reglernas tillimp-
ning kan dessutom 4ndras dver tiden.
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>>> MOJLIGHETER OCH RISKER

Diés Fastigheters visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs i
2015 ars arsredovisning pd sidorna 40-42. Forutom nedanstiende
har det inte skett nigon visentlig forandring avseende Dids risker och
osikerhetsfaktorer.

Riksbanken har vid det penningpolitiska métet den 20:e december
beslutat att hélla reporintan oférindrad pd -0,5 procent samt att gora yt-
terligare kop av statsobligationer f6r 30 miljarder. Forst under bérjan pa
2018 vintas repordntan hojas. Det finns fortfarande hég beredskap att
gora penningpolitiken mer expansiv om det skulle behévas for att virna
om inflationsmalet.

Enligt publikationen Konjunkturliget som Konjunkrurinstitutet (KI)
publicerade i december 2016 si har fortroendet stigit hos niringsliv och
hushall i savil Sverige som USA och euroomridet. Detta bidrar till att
hégkonjunkturen i Sverige forstirks och att arbetslésheten minskar och
enligt prognos ir 6,5 procent 2017 och 6,3 procent 2018.

Sveriges starka statsfinanser, vilméende svenska banker och en stigande
inhemsk BNP gor att forutsittningarna for tillvixt pa vira marknader
beddms goda. Fortsatt starka kassafléden frén fastighetsverksamheten
gor att vi ser en stabilisering av avkastningsnivierna vid marknadsvirde-
ring av vira fastigheter samt av vira fastighetsvirden. Sammantaget bér
dessa fakrorer stirka tillgingsslaget fastigheter.

> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

>>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Diés foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport dr upprittad enligt IAS 34, Delars-
rapportering samt drsredovisningslagen. Moderbolaget upprittas enligt
RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt Arsredovisningslagen.
Tillimpade redovisningsprinciper i delarsrapporten éverensstimmer
med de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av
koncern och arsredovisningen f6r 2015, not 1. De nya och dndrade
standarder som trétt i kraft 1 januari 2016 har inte haft nigon visentlig
paverkan pd koncernens finansiella rapporter.

* Arsredovisning 2015 finns tillgénglig p& www.dios.se.
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>>> UTDELNINGSPOLICY

Utdelning till bolagets aktiedgare ska uppgi till cirka 50 procent av resultat efter skatt, exklusive orealiserade virdeférindringar och uppskjuten skatt.

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Den 21 november 2016 tecknade Dids avtal med Castellum om att forvérva 32 fastigheter beligna i Sundsvall, Umea och Luled tll ett virde av 4,5 Mdkr.
Tillerddet dgde rum 1 februari 2017. Forvirvet skedde i bolagsform och képeskillingen for aktier och andelar i de forvirvade bolagen uppgick dill 2 286
mkr dir skillnaden mellan fastighetsportfoljens virde och képeskillingen forklaras av 1sen av lineskulder hinforliga till de forvirvade bolagen.

Forvirvet finansierades genom en fullt garanterad foretridesemission om cirka 1 853 mkr och genom nya banklin om cirka 2 700 mkr. Beslut
att genomfora foretridesemissionen togs av den extra bolagsstimma som hélls den 21 december 2016 dir styrelsen ocksd bemyndigades att faststilla
villkoren for foretradesemissionen. Styrelsen faststillde den 27 december villkoren att befintliga aktiefigare har rite att teckna fyra nya aktier fr fem
befintliga aktier och att antalet aktier utékas med 59 783 304 akdier till totalt 134 512 435 akdier. Foretrddesemissionen ir fulltecknad. De nya
aktierna registrerades den 3 februari 2017.

For mer information kring forvirvet hinvisas till sidan 6-7 samt till Dics hemsida, www.dios.se.

I januari 2017 tilltraddes fastigheten Kajan 18 i centrala Luled. Forvirvet omfattar den nyproducerade byggnaden Luled Office Building med en
tillhérande byggritt om cirka 3 500 kvm. Det underliggande fastighetsvirdet uppgir till cirka 290 mkr.

Den 2 februari 2017 offentliggjordes uthyrning till region Gévleborgs administrativa enheter i fastigheten Kungsbick, Gévle. Lokalerna omfattar en
yta pa cirka 5 300 kvm med totalt hyresvirde pa 27 mkr 6ver hyresperioden. Inflyttning kommer att ske den 1 april i &r och hyresperioden ér fyra ar.

2>2>> KALENDARIUM

Arsredovisning 2016! Vecka 13, 2017
Arsstimma 2017 Ostersund 26 april 2017
Q1: Delérsrapport januari—mars 2017 26 april 2017
Q2: Delarsrapport januari—juni 2017 7 juli 2017

Q3: Delarsrapport januari—september 2017 25 oktober 2017

' Arsredovisning 2016 kommer att finnas tillgénglig p& www.dios.se

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande versike av foretagets 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 bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helbet tillgingliga pa Dids hemsida www.dios.se

Ostersund den 16 februari 2017

Bob Persson Maud Olofsson

Ordforande Ledamot
Ragnhild Backman Svante Paulsson

Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Tomas Mellberg

Ledamot Ledamot

Personalrepresentant
Knut Rost
Verkstillande direletor
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>>> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
RESULTATRAKNING okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 332 327 1323 1295
Ovriga forvaltningsintakter 5 7 17 20
Fastighetskostnader -142 -139 -534 -539
Driftoverskott 195 195 806 776
Central administration -18 -18 -63 -581
Finansnetto -45 -52 -204 -210
Forvaltningsresultat 132 125 539 508
Vardeforandring fastigheter 181 159 327 273
Vardefoérandring rantederivat 17 28 91 64
Resultat fére skatt 330 312 957 845
Aktuell skatt -11 -10 112 -1632
Uppskjuten skatt -53 -53 -136 -140
Resultat efter skatt 266 249 832 542
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 266 237 825 530
Resultat hanforligt till minoriteten 0 12 7 12
Summa 266 249 832 542
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 266 249 832 542
Periodens totalresultat 266 249 832 542
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 266 237 825 530
Totalresultat hanforligt till minoriteten 0 12 7 12
Summa 266 249 832 542
Resultat efter skatt per aktie utan beaktande av féretrddesemissionen, kr 3,56 3,17 11,04 7,09
Resultat efter skatt per aktie med beaktande av féretradesemissionen3, kr 2,79 2,48 8,66 5,56
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 74729 74729 74729 74729
Genomsnittligt antal aktier, tusen 74729 74729 74729 74729
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0 0
Genomsnittligt antal egna aktier 0 0 0 0

' | posten central administration ingar aterféring av tidigare gjorda reserveringar av personalrelaterade kostnader som gjordes i samband med forvérvet av Norrvidden.
2 | aktuell skatt for januari-december 2015 ingar en reservering avseende skatteadrende med 137 mkr, under andra kvartalet 2016 har 37 mkr av reserveringen aterforts, se sidan 5.

3 For berékning av resultat per aktie med beaktande av féretrédesemissionen, se avsnittet "Berékning av antal aktier med beaktande av féretréddesemissionen” pa sidan 28.

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2016 23



>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

TILLGANGAR 312325 31231(5;
Anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 13 683 13 381
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 3 4
Immateriella anlaggningstillgangar 2 3
Finansiella anlaggningstillgangar 36 13
Summa anlaggningstillgangar 13724 13 401
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 196 104
Likvida medel - -
Summa omsittningstillgangar 196 104
SUMMA TILLGANGAR 13 920 13 505
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4313 3694
Uppskjuten skatteskuld 1009 875
Langfristiga skulder 8 022 8 106
Checkrakningskredit 15 227
Kortfristiga skulder 561 603
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 13 920 13 505

»> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Varav hanforligt
till moderbolagets

Varav hanforligt

Eget kapital aktiedgare till minoriteten
Eget kapital 2014-12-31 3365 3341 24
Periodens resultat efter skatt 542 530 12
Periodens totalresultat 542 530 12
Kontantutdelning -213 -213 -
Eget kapital 2015-12-31 3694 3658 36
Periodens resultat efter skatt 832 825 7
Periodens totalresultat 832 825 7
Kontantutdelning -213 -213 -
Eget kapital 2016-12-31 4313 4270 43
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>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015 2016 2015

3 man 3 man 12 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultatet ' 132 125 539 508
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 22 10 10 7
Betald skatt -12 -110 -26 -126
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore foréandring av rérelsekapital 142 25 523 389
Foréandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -10 -27 -92 -61
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 57 47 51 19
Summa forandring av rorelsekapital 47 20 -41 -42
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 189 45 482 347
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i samt amortering pa finansiella anlaggningstillgangar 4 -4 -26 -6
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 4 136 641 177
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -162 -745 -588 -1 059
Kassaflode fran investeringsverksamheten -154 -613 27 -888
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -213 -213
Forandring av langfristiga skulder 68 479 -84 448
Férandring av checkrakningskredit -103 89 -212 227
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -35 568 -509 462
Periodens kassaflode 0 0 0 =79
Likvida medel vid periodens borjan 0 0 0 79
Likvida medel vid periodens slut 0 0 0 0
" Poster som ingar i forvaltningsresultatet
Erhélllen ranta 0 1 1 2
Erlagd ranta -23 -41 -184 -199
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>>> FINANSIELLA NYCKELTAL

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i bokslutskommunikén som inte
definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger virdefull komplet-
terande information dill investerare och bolagets ledning da de méjliggér ut-

mitt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dirfor inte
ses som en ersdttning for métt som definieras enligt IFRS. T nedanstiende
tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges.

virdering av relevanta trender/bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag Vidare éterfinns definitionerna av dessa matt pa sidan 29.

beriknar finansiella méitt pa samma sitt, 4r dessa inte alltid jimférbara med Uppgifter i mkr om inget annat anges.

FORVALTNINGSRESULTAT

Bolaget styr sin verksamhet bland annat utifran att skapa en véardetillvaxt genom 6kad 6verskottsgrad och som en foljd av detta ett 6kat kassaflode fran den I6pande
forvaltningen, dvs dkat forvaltningsresultat. Arets mal &r att dverskottsgraden ska dverstiga 60 procent. Det &r ocksé férvaltningsresultatet som utgdr basen i vad som érligen
delas ut till aktiedgarna - ca 50 procent av arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjuten skatt. Dids redovisar de alternativa nyckeltalen
forvaltningsresultat, EPRA Earnings och éverskottsgrad da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och bedémare och ger en kompletterande bild av Bolagets
resultat fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll, sasom forandringar i fastighetsvarde och derivat.

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
Forvaltningsresultat okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 330 312 957 845
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -181 -159 -327 -273
Vardefoérandring derivat -17 -28 -91 -64
Forvaltningsresultat 132 125 539 508
EPRA earnings
Férvaltningsresultat 132 125 539 508
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -1 -34 -42 -64
Minoritetens andel av resultatet 0 -12 -7 -12
EPRA Earnings (langsiktig intjaningsférmaga) 121 79 490 432
EPRA EPS (langsiktig intjaningsformaga per aktie) kr, utan beaktande av féretradesemissionen 1,62 1,05 6,56 5,77
EPRA EPS (langsiktig intjaningsformaga per aktie) kr, med beaktande av foretrddesemissionen 1,27 0,83 5,14 4,53
Overskottsgrad
Driftdverskott enligt resultatréakningen 195 195 806 776
Hyresintakter enligt resultatréakningen 332 327 1323 1295
Overskottsgrad, % 59 59 61 60
SUBSTANSVARDE

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Diés skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvéardet
kan beréknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansréakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sdsom i Diés
fall verkligt varde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporara skillnader. Aktuellt substansvarde utgérs av eget kapital enligt balansrakningen med
justering for uppskjuten skatteskulds marknadsvarde. EPRA NAV och EPRA NNNAV ska visa pa hur mycket eget kapital som finns i bolaget vid en likvidation pa lang och kort
sikt. Dessa nyckeltal kan jamfoéras med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i forhallande till det egna kapitalet.

2016 2015
12 man 12 man
Substansvirde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 4313 3694
Eget kapital tillhérande minoriteten -43 -36
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument 43 134
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1023 912
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 5336 4704
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie kr, utan beaktande av foretradesemissionen 71,4 63,0
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -43 -134
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4%* -180 -186
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) 5113 4384
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie kr, utan beaktande av foretradesemissionen 68,4 58,7

* Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berdkningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras
under 50 &r och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 22 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till
6 procent. Utnyttiande av underskottsavdrag berédknas under de tvé forsta aren.
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FINANSIELL RISK

Bolagets strategi ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter pa ett vardeskapande, hallbart och utvecklande séatt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att
belaningsgraden varaktigt inte ska dverstiga 65 procent, att soliditeten kortsiktigt ska 6verstiga 25 procent och langsiktigt 30 procent,samt att rantetéackningsgraden ska vara
hégre an 1,8 ggr. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan rantetéckningsgraden visar bolagets formaga att betala rantekostnader.
Dessa nyckeltal beddms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett finansiellt riskperspektiv. De &r &ven covenants fran langivare samt att de ar malsatta av
styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
Belaningsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 8012 8121
Forvaltningsfastigheter 13 683 13 381
Belaningsgrad, % 58,6 60,7
Soliditet
Eget kapital 4313 3694
Totala tillgangar 13 920 13 505
Soliditet, % 31,0 27,4
Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat 132 125 539 508
Aterlaggning
Finansnetto 45 52 204 210
Summa 177 177 743 718
Finansiella kostnader 45 52 206 212
Réntetdckningsgrad, ggr 3,9 3,5 3,6 3.4

EPRA, European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bl a sétter en gemensam standard avseende den finansiella
rapporteringen. En del i detta &r nyckeltalen EPRA EPS (langsiktig intjdningsformaga per aktie), EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) och EPRA NNNAYV (aktuellt substansvérde).

ESMA, European Securities and Markets Authority, &r en oberoende myndighet som utsetts av Europeiska parlamentet. ESMA har utférdat riktlinjer kring sk. alternativa nyckeltal, d.v.s nyckeltal som ej
regleras i tillamplig lag. Se definitioner och nyckeltal ovan. Se &ven www.esma.europa.eu for mer information.

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som bolaget anvander for att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella stéllning och for att ge investerare

och bedémare ytterligare information kring verksamheten. Bolaget redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassafléde per aktie da dessa nyckeltal
visar pa bolagets resultat och Idnsamhet, hur det egna kapitalet ar férdelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning till
aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utveckligen och ger investerare och beddémare en battre forstaelse for avkastning och resultat.
Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i férhallande till dess marknadsvarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande information
till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet. Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av Dids finansiella situation och visar pa forhallandet
mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare och bedémare utékad méjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 6,4 6,6 20,6 15,0
Driftoverskott, mkr 195 195 806 776
Direktavkastning, % 1,4 1,4 5,9 58
Eget kapital per aktie, kr 57,7 494 57,7 494
Hyresintakter, mkr 332 327 1323 1295
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 330 312 957 845
Aterlaggning orealiserad vardeférandring
Fastigheter -181 -154 -337 -262
Derivat -17 -28 -91 -64
Avskrivningar 1 1 2 3
Aktuell skatt -1 -1 -26 -162
Summa 122 120 504 359
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 74729 74729 74729 74729
Kassaflode per aktie, kr 1,63 1,61 6,74 4,80
Resultat per aktie utan beaktande av foretradesemissionen, kr 3,56 3,17 11,04 7,09
Resultat per aktie med beaktande av féretradesemissionen, kr' 2,79 2,48 8,66 5,56
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 2,2

1 For berékning av resultat per aktie med beaktande av foretrddesemissionen, se avsnittet "Berékning av antal aktier med beaktande av féretradesemissionen” pa nésta sida.
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OVRIG INFORMATION

Di6s redovisar dven ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvarde och nettouthyrning for att dessa nyckeltal ger en férdjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende
intdkterna i fastighetsbestanden och darmed &ven i bolaget. Dessa nyckeltal &r vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en mdjlighet att jamféra

olika fastighetsbolag.

2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresvarde, mkr 370 372 1478 1466
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 90 88
Antal fastigheter vid periodens utgang 314 351
Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 1353525 1462 538
Marknadsvarde fastigheter, mkr 13683 13 381
BERAKNING AV ANTAL AKTIER MED BEAKTANDE AV FORETRADESEMISSIONEN
Nyckeltal definierade enligt IFRS beraknas dven med nytt antal aktier som bas till foljd av foretradesemissionen. Detta nyckeltal &r markt med "med beaktande av
foretradesemissionen".
2016 2015 2016 2015
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Genomsnittligt antal aktier 95 289 530 95 289 530 95 289 530 95 289 530
Antal utestdende aktier vid periodens slut 95 289 530 95 289 530 95 289 530 95 289 530

Antal historiska aktier har réknats om med hénsyn till fondemissionsinslaget i den under januari 2017 genomférda féretréddesemissionen och har anvénds for berdkning av nyckeltalen resultat per aktie.

Omrékningsfaktorn &r 1,28.

>>> UTDELNINGSRELATERADE NYCKELTAL

Under borjan av 2017 genomférdes en foretradesemission for att delfinansiera forvarvet av 32 fastigheter fran Castellum dér antalet aktier per den 3 feb 2017 utékades med
59 783 304 aktier till totalt 134 512 438 aktier. Detta medfor en effekt for utdelningen per aktie for 2017 da det utdelningsbara resultatet baserar sig pa 2016 ars resultat medan
resultateffekterna fran forvarvet kommer under 2017. Alla aktier, bade nya och gamla, har samma ratt till utdelning 2017. Nedan har en sammanstalining gjorts dar 2016 ars

resultat jamférs med 2015 och hur det nya antalet aktier paverkar resultat per aktie, kassafléde per aktie samt utdelning per aktie.
2016 2015

Antal aktier 134 512 438 74729134 134 512 438 74729134

kr/aktie kr/aktie kr/aktie kr/aktie
Resultat 832 mkr 6,13 11,04 542 mkr 3,94 7,09
Kassaflode 504 mkr BN75! 6,74 359 mkr 2,67 4,80
Utdelning 269 mkr! 2,001 213 mkr 1,58 2,85
Utdelning i procent av utdelningsbart resultat, % 53]l 54
7 Féreslagen utdelning.
»> MAL
VERKSAMHETSMAL Mal 2016 Utfall 2016 Mal 2017
Ekonomisk uthyrningsgrad, % >90 90 92
Overskottsgrad, % > 60 61 63
Energianvandning, % -3,0 -0,4 -4
No6jd-medarbetar-index 75 73 76
Nojd-kund-index 63 61 70
FINANSIELLA MAL Mal 2016 Utfall 2016 Mal 2017
Avkastning pa eget kapital, % 5,8%" 20,6 Riskfri ranta + 6 %
Utdelning av arets resultat?,% ~50 53 ~ 50
Belaningsgrad, % <65 58,6 <60
Soliditet, % Kortsiktigt > 25 31,0 > 30

Langsiktigt > 30

Rantetackningsgrad, ggr3 >18 3,6 -

1 Riskfri ranta motsvarande en genomsnittlig femarig statsobligationsrénta +6%.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeféréndringar och uppskjuten skatt. Styrelsens forslag.
3 Rantetéckningsgraden malsatts inte fortséttningsvis utan verkar som en riskbegransande covenant och hanteras i Dios finanspolicy.
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> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015
. 12 man 12 man

RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 137 127
Bruttoresultat 137 127
Central administration -178 -180
Rorelseresultat -41 -53
Resultat fran andelar i koncernféretag 300 -
Finansiella intakter 236 232
Finansiella kostnader -184 -190
Resultat efter finansiella poster 311 -11
Aktuell skatt - -
Resultat efter skatt 311 -1
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 311 -1
Arets totalresultat 31 -1
>>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015
TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Immateriella anlaggningstillgangar 3 3
Maskiner och inventarier 1 2
Andelar i koncernféretag 270 171
Langfristig fordran pa koncernforetag 7 447 7674
Summa anléggningstillgangar 7721 7 850
Kortfristig fordran pa koncernféretag 1272 767
Ovriga kortfristiga fordringar 24 10
Summa omsattningstillgangar 1296 77
SUMMA TILLGANGAR 9017 8 627
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1127 1029
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2145 2701
Langfristiga skulder till koncernforetag 3633 3331
Kortfristiga skulder till kreditinstitut = 7
Kortfristiga skulder till koncernféretag 2059 1439
Checkrakningskredit 17 85
Leverantorsskulder 2 2
Ovriga kortfristiga skulder 34 33
Summa kortfristiga skulder 2112 1566
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 9017 8627

30 DIOS FASTIGHETER AB BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2016



>>> DEFINITIONER

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG
Fakdiske antal utestdende akder vid periodens utging,.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhéllande till genomsnittlige
eget kapital. Genomsnittligt eget kapital beriknas
som summan av ingdende och utgiende balans
dividerad med tvé.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebidrande och andra skulder som avser fastigheter
dividerat med fastigheternas bokf6rda virde vid
periodens utgang.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftoverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utging.

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens hyresintikeer dividerat med hyresvirdet vid
periodens utgang.

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

EPRA EPS

Forvalmingsresultat med avdrag f6r nominell skatt
hinforligt till forvaltningsresultatet, dividerat med
genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt
forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med
avdrag for bland annat skattemissigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

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

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

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

FORVALTNINGSRESULTAT

Intikter minus fastighetskostnader, kostnader for
central administration och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER
Antal utestdende aktier vid periodens borjan, justerat
med antalet aktier som emitterats eller aterkopts under

perioden viktat med antalet dagar som aktierna varit

utestdende i forhallande till totalt antal dagar i perioden.
HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och
hyresrabatter.

HYRESVARDE

Utgdende hyra for perioden med tilldgg f6r beddmd
marknadshyra for vakanta ytor.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade
virdeforandringar plus avskrivningar minus aktuell
skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

NETTOUTHYRNING

Netto av arshyra, exklusive rabatter och tilligg, for
nytecknade, uppsagda och omf6rhandlade kontrake.
Ingen hinsyn tagen till kontrakestiden.

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTETACKNINGSGRAD

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhallande till eget kapital
vid periodens utging.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid
periodens utging.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftéverskott dividerat med periodens
hyresintakeer.
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