”Ratt hyresgdst pa rdtt plats
ar en forutsattning for en god
affdr - bade for oss och for
hyresgdsten - och ger ett lyft
for hela kvarteret.”

Emma Widegren, forvaltare Ostersund
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Omslag: Emma Widegren, forvaltare i Ostersund, pd besk hos hyresgiisten Kiwano Juicebar.

JANUARI-SEPTEMBER 2021
Perioden i korthet

Intékterna skade med 4 procent och uppgick fill 1 467 mkr (1 406)
Forvaltingsresultatet skade med 7 procent och uppgick ill 780 mkr (729)

Orealiserade véardeforandringar pd fastigheter uppgick fill 916 mkr (-131)
och pa derivat fill 21 mkr (2)

Resultat efter skatt uppgick fill 1 359 mkr (475)
Resultat per aktie uppgick fill 10,05 kr (3,55)

36,5 6,6 52,7

Soliditet, % Rantetéckningsgrad, ggr Belaningsgrad, %

Viktiga handelser Q3

> Dibés fardigstdllde ett nytt hotell om 14 350 kvm i Sundsvall dér den totala investeringen
uppgick till 442 mkr. Fastigheten &r fullt uthyrd, avtalet ar tecknat pa 15 ar och hyresgésten
tilltrédde 1 september.

> Dids hyr ut 1 050 kvm till dagligvarukedijan ICA i centrala Gévle.

> Di6s sdljer 10 250 kvm byggrditter i centrala Sundsvall till ett varde om cirka 42 mkr. Fran-
trade sker under fijcrde kvartalet 2021.

oo . 2021 2020 2021 2020 2020
Resultatsammanstdallning, mkr 3min  3man  Oman  Omén  12man
juli-sept juli-sept jan-sept  jan-sept jan-dec

Intékter 1406 1878
Driftéverskott 924 1219
Foérvaltningsresultat 729 958
Resultat fére skatt 598 1152
Resultat efter skatt 475 913
Overskottsgrad, % 68 66
Uthyrningsgrad, % 88 89
Avkastning pa eget kapital, %' 8,7 10,4
Soliditet, % 36,0 36,8
Belaningsgrad fastigheter, % 55,2 54,3
Eget kapital per aktie, kr 65,0 68,2
EPRANRYV per aktie, kr 157 79,7

For definitioner av nyckeltal se sidan 31.
1Rullande 12-ménaders basis

Dids Fastigheter AB Deldrsiapport januari-september 2021




Hog aktivitet

Hog aktivitet och ett stort intresse for var marknad
préglar kvartalet. Nettouthyrningen uppgér till 25 mkr
for perioden, forvaltningsresultatet 6kar med 7 procent
och dverskottsgraden uppgar till 68 procent. Fortsatt
positiva véirdeférdndringar i fastighetsbestandet kommer
fran bra affarer och en stark underliggande marknad.

Vi okar véra intikter med 4 procent och driftéverskottet med 5 procent
jamfort med foregiende ér. Vi har fardigstille bland annat 85 lagenheter
i Ostersund, en industrifastighet om 5 000 kvm i Umed och nu senast
ett hotell med 270 rum i Sundsvall. Vir projektutveckling pabérjades
pa rikdgt for cirka tre ar sedan och sedan dess har investeringarna 6kat
succesivt. Projektutvecklingen bidrar med tillvixt, 6kade virden och nya

driftnetton frin fardigstillande.

Firdigstillande av hotellet i Sundsvall, en investering om drygt 400 mks,
4r en milstolpe f6r oss och det forsta i raden av stdrre projekt som
kommer bidra positivt till vért resultat. Kommande kvartal firdig-
stiller vi konverteringen for Tele2 i centrala Sundsvall, for att sedan
folja upp med ett storre projekeavslut varje kvartal. I bérjan av hésten
paborjades nyproduktionen for Pensionsmyndigheten i Luled och vi
kommer sannolike offentliggdra ytterligare ett par stdrre projekt under
kommande kvartal.

Hyresmarknaden har tagit rejal fart och vi gor bra affirer i alla véra stider,
inom alla segment, som lyfter nettouthyrningen. Nettouthyrningen for
kvartalet uppgar till 29 mkr. I Skellefted har vi utvecklat cirka 4 000
kvm som blev vakant i bérjan av aret till bland annat teknikkonsult-
bolag, redovisningsbyrier och arkitekter. Utvecklingen i fastigheten
medfor att hyresnivan gir frén i snitt 1 200 kr/ kvm ill 2 100 kr/kvm
och virdet 8kar med cirka 40 procent. Detta visar pa hur vi aktivt
driver var affir och skapar bista forutsittningarna for staden att vixa.
Fastighetskostnaderna for kvartalet paverkades av engéngseffekter och
hégre taxebundna kostnader.

Fastigheternas virdeforindringar fortsitter upp och vi har en orealiserad
virdeférindring om 242 mkr for kvartalet och drygt 900 mkr for perio-
den. Vi har gjort flertalet bra affirer under kvartalet som bade minskar
vara vakanser och som péaverkar virdet positivt, samtidigt som avkastnings-
kraven pd marknaden har fortsatt nedat. Vira hyresgister vigar investera
for framtiden vilket visar pa framtidstro.

Vi har fortsatt vara aktiva pd kapitalmarknaden genom grona obliga-
tionsemissioner under vart eget MTN-program dir totalt utestdende
obligationsvolym nu uppgér till 1 250 mkr. Villkoren pé kapital-
marknaden ir attraktiva och tillgingen till kapital 4r fortsate god.
Vir beldningsgrad sjunker och uppgir till 52,7 procent.

Klimatférindringarna ir ett faktum, vilket vi pd nira hall upplevt med

ihallande regn och paféljande dversvimningar som drabbade Givle
under kvartalet. De ekonomiska pif6ljderna ir fortsatt osikra och
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"Intresset for
var marknad
och norra
Sverige har
aldrig varit
storre an nu.”

kartliggning och undersokningar fortgr, men bedomningen ir att
forsakringar ticker merparten av kostnaderna.

Vi tar virt ansvar och vir affirsverksamhet jobbar mot malet att
begrinsa globala temperaturdkningen med 1,5°C. Som ett viktigt led
i detta arbete har vart klimatmal att minska virc CO2-utslipp med
minst 50 procent till senast 2030 godkints av Scienced Based Target-
initative. Andelen certifierade fastigheter i vart bestind kommer cka
dé det bidrar till minskad klimatpaverkan, ger en effektivare férvalt-
ning och det ir tydligt att detta kommer vara ett hyresgistkrav om
inte en allt for ling framtid.

Intresset for vir marknad och norra Sverige har aldrig varit stérre dn nu.
De investeringar som sker, den 6kade inflyttningstakten och den stigan-
de efterfragan av bade kommersiella lokaler och bostider vi ser kommer
leda till kraftigare hyrestillviixt och lagre vakansgrad. Moderna miljécer-
tifierade fastigheter i attraktiva ldgen, som har ett varierat serviceutbud,
erbjuder ritt platser for kontor och boende samt har goda kommunika-
tioner kommer att ha den starkaste utvecklingen. Jag ir dvertygad om
att vi 4r pé rite plats med réte erbjudande for att skapa en lingsiktigt
hallbar tillvixe for vara stider, for Dios och for vara aktiedgare.

Knut Rost, vd
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Valkommen till D

10S

SKELLEFTEA

Dios dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag. Genom att bygga

goda relationer, ta tillvara kunskap och ta ansvar utvecklar vi vara ARE
stidder och skapar langsiktiga, hallbara varden for vara hyresgdster,

oss sjdlva och vara agare.

Vi vill skapa Sveriges mest inspirerande stader.
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Uthyrningsbar area, tkvm
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Fastighetsvarde per affarsenhet, mkr

@ Dalarna, 4 131 mkr
‘ Gévle, 2 804 mkr
Sundsvall, 4 469 mkr
@ Ostersund/Are, 4 383 mkr
® Umea, 4 525 mkr

Skelleftea, 1 875 mkr
Luled, 4 388 mkr

Hyresvarde per lokalslag, %

@ Kontor, 53%

Butik, 17%

Bostad, 8%
@ Hotell/Restaurang, 7%
® Vard/utbildning, 6%

Industri/Lager, 3%
Ovrigt, 6%

Kontraktsvarde per kategori, %

@ Privata, 69%
Offentliga, 31%
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Var marknad:

15-minutersstaden -

Vi finns pa en marknad med stark tillvaxt, i stéder som bést kan beskrivas som 15-minutersstader. | dessa stéder
kan du g4, cykla eller ta bilen till jobbet pa 15 minuter - och dessutom handla mat, gé pa café eller restaurang,
ta barnen till skolan, njuta av naturen och géra allt annat du vill i din vardag inom samma tidsram. Det &r en stad

préglad av god tillganglighet och ett aktivt livsstilsval.

Okande befolkning och fortsatt urbanisering ger vara stider en
vildigt bra position for fortsatt tillvixe. Aven klimatforindringarnas
utmaningar och forindringarna inom globalisering talar for att
15-minutersstidernas attraktivitet bara kommer att 6ka.

Helt riitt plats for oss!

Befolkningen i véra stider okar, entreprendrskapet ar starke och
efterfragan pd basniringar ar hog. Dessutom utvecklas infrastrukeuren
konstant, kommunledningarna ir drivna och det finns attraktiva
hégskolor och universitet. Allt detta talar for att Dis 4r pa hele ritt
plats — for att skapa okad tillvixt, 6kade forutsittningar for inflyte-
ning och dirmed 6kade virden for véra hyresgister, aktiedgare och
for oss sjilva.
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Vart erbjudande i dessa stdder

Vi vill skapa en inspirerande, héllbar och tillginglig stad for alla.
Det gor vi genom att skapa fler moderna kontor i attraktiva ligen,
oka forutsdteningarna for utvecklad urban service och bygga fler
bostader i centrum. Vi ser ocksé till att de ytor vi utvecklar kan
anvindas dygnets alla timmar, av flera olika aktdrer, for att skapa
trygghet, liv och rérelse. Genom att erbjuda ritt lokaler till rte
hyresgist utvecklar vi var affir.




Den hallbara staden

Vaér vision att skapa Sveriges mest inspirerande stéder
ar var ledstiérna. Att géra staden bétire for alla inklu-
derar alla aspekter av hallbarhet. Diés verksamhet ska
bidra till en hallbar utveckling.

Genom utveckling och férvaltning av véra fastigheter, kvarter, stads-

delar och i forlingningen véra stider tar vi ansvar for vir omgivning.

Stadsutveckling handlar om att se helheten dér miljémassiga, sociala

och ekonomiska hallbarhetsaspekter ir viktiga for att skapa stider for
framtiden. Som marknadsledare i alla vira stider har vi majlighet att
vara med och driva den utvecklingen.

Med FN:s globala utvecklingsmél som karta i hillbarhetsarbetet gor vi
var hallbarhetsstrategi till en del av var affirsidé. Att integrera hillbar-
hetsarbetet i den dagliga verksamheten 4r avgdrande for att vi ska nd
vart tillvixtmal och vara [6nsamma med ett lingsiktigt virdeskapande.
Virt langsiktiga héllbarhetsmal 4r att nd nettonollutslipp innan 2045.

98% Fossilfri energi
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Klimatet 4r det mest akuta av FN:s utvecklingsmal och det ir dirfor
var hogst prioriterade hillbarhetsfriga. Klimatkrisen innebir inte bara
forandrade vidermissiga forutsittningar utan kommer ate paverka
sdvil de ekonomiska som de sociala hallbarhetsaspekterna lokalt i
véra stider, nationellt och globalt. Fastighetsverksamhet har generellt
ett stort klimatavtryck och ddrmed har vi ocksd stora méjligheter att
paverka genom forindrade beteenden. Livscykelperspektivet tar plats
i vér forvaltning och ger dkad resurs- och energieffektivitet, hilsosam-
mare materialval, ligre koldioxidutslipp och mindre risker.

Fyra fokusomraden

Vi har valt att dela upp vér vig mot mer héllbara stider i fyra fokus-
omraden: Miljé och klimat, Vilmaende stider, Schyssta affirer och
Engagerade medarbetare. Varje omrade har sina visentliga hallbar-
hetsfragor, utmaningar och mal.

@35‘5) A
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Certifieringar och energi

Vid periodens utging hade vi 41 fastigheter miljscertifierade enligt
Miljobyggnad, Svanen och BREEAM In-Use, vilket utgér 21 procent
av fastighetsbestdndets yta. Vi har i dagsliget fyra storre projekt i pro-
duktion som kommer certifieras enligt BREEAM-SE Very good.

Milsittningen for 2021 ér act miljdcertifiera 14 fastigheter, enligt
BREEAM In-Use, vilket innebir 1-2 fastigheter per affdrsenhet. Fram
till tredje kvartalets utging har tio stycken certifieringar pabérjats och

de resterande kommer att initieras under fjirde kvartalet.

Fér perioden redovisar vi en minskad energianvindning med 0,3
procent. Firre energiprojeke till f6ljd av besoksrestriktioner medfér en
begrinsad besparing for perioden. Installerade solceller och energiop-
timering bidrar till att andelen képt el minskat med 4 procent under
perioden. Fjirrkyla dkat tillf6lj av fler kylanldggningar och koldioxid
kar till f6ljd av den brinslemix vara fjirrvirmeleverantorer férbrinner

vid tillfilliga effekttoppar.
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for héllbar utveckling * K 2020

For att minska miljobelastningen koper vi enbart ursprungsmirke
el frin fornyelsebara killor. Totalt kommer 98 procent av vér
kopta energi enligt avtal fran fossilfri energiproduktion.

ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

2021 2020

9 man 9 man

Enhet jan-sept jan-sept

Varme! kWh/kvm 47,62 46,80
Fjarrkyla® KWh/kvm 11,55 10,77
e KWh/kvm 34,34 35,78
Koldioxid, totalt* g COo/kWh 22,60 19,70
Vatten m3/kvm 0,20 0,20

1 Vdrme &r normalarskorrigerad och avser perioden januari-augusti.
2 Fjarrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvéandning och hyresgéster dér el ingar i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el, vérme och fidrrkyla.

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




Resultatrakning

Koncernens resultatrdkning och totalresultatrédkning, mkr

2021 2020 2021 2020 2020
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
RESULTATRAKNING juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec

Hyresintakter 401 398 1185 1131 1513

Serviceintakter 79 75 278 260
Ovriga intékter 0 5 4 15

Totala intakter

Fastighetskostnader

Driftoverskott

Central administration

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Vardeférandring fastigheter

Vardeforandring rantederivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Resultat efter skatt

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande

Summa

TOTALRESULTATRAKNING

Resultat efter skatt

Periodens totalresultat

Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande

Summa

Resultat per aktie, kr 2,98 1,72 10,05 3155 6,81

Antal utestdende aktier vid periodens utgang 134 071 020 134 071 020 134 071 020 134 071 020 134 071 020

Genomshnittligt antal aktier 134 071 020 134 071 020 134 071 020 134 196 052 134 166 164

Antal egna aktier vid periodens utgang 441418 441 418 441418 441 418 441418

Genomshittligt antal egna aktier 441418 441 418 441418 316 386 347 901

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 26.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Resultatanalys jan-sept 2021

Forvaltningsresultat
Periodens forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick till 780 mkr (729). Det 4r en 6kning
med 7 procent jamfort med foregiende ér. I jamforbart bestind
okade forvaltningsresultatet med 6 procent jimfort med foregiende ar.
Forvaltningsresultatet for perioden har paverkats av hyresrabatter hin-
forligt till det statliga hyresstddet om -5 mkr netto (-18). Ersittning
vid fortida avlyte har paverkat forvaltningsresultatet med 30 mkr.

Intiikter

Intikterna for perioden uppgick till 1 467 mkr (1 406) motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent (88). I jamforbart bestand
okade kontrakterade hyresintikeer, exklusive projektfastigheter, med 1,3
procent jamfort med foregiende r. Hyresintikterna har paverkats av
hyresrabatter hinforliga till det statliga hyresstddet motsvarande -9
mkr (-33). Bedémt stéd hinforlige till givna hyresrabatter uppgick
till 4 mkr (15). Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 47 mkr (22)
och bestod bland annat av ersittning vid fortida avflytt motsvarande 30
mkr samt vidarefakeureringar till hyresgister avseende utforda arbeten i

forhyrda lokaler.

Utveckling intdkter

2021 2020 Forandring

jan-sept jan-sept %

Jamforbart bestand 1344 1327 1,3
Hyresrabatter’ -9 -33
Projektfastigheter 49 57
Fardigstallda projekt 1" 1
Forvarvade fastigheter 17 0
Salda fastigheter 4 17
Kontrakterade hyresintakter 1416 1369
Ovriga forvaltningsintikter 47 22
Ovriga intakter? 4 15
Intakter 1467 1406

" Rabatter héanforiiga till det statliga hyresstédet
2 Statligt st6d fér givna hyresrabatter

Marknadsvérde och férvaltningsresultat
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4 Marknadsvarde fastigheter, mkr == Forvaltningsresultat, mkr

Fastighetskostnader
De totala fastighetskostnaderna uppgick till 499 mkr (482). Kostnader
relaterade till snd och is okade jamfort med foregiende ar. Av fastig-
hetskostnaderna utgjorde 10 mkr (12) kostnader for arbeten i forhyrda
lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

Driftoverskott
Driftéverskottet uppgick till 968 mkr (924) vilket motsvarar en
dverskottsgrad om 68 procent (68). I jamforbart bestind ckade drift-
verskottet med 4 procent jamfort med foregiende ar.

Centraladministration
Kostnaderna for centraladministration uppgick till 53 mkr (53).
I centraladministration ingdr koncerngemensamma kostnader for
stabsfunktioner, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk rad-
givning med mera.

Finansnetto
Periodens finansnetto uppgick till -135 mkr (-142). Periodens rinte-
kostnader, inklusive kostnader for rintederivat och lineléften, motsvarar
uppléning till en genomsnittlig arsrinta om 1,2 procent (1,4).

Viirdefordndringar fastigheter
Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgangen av pe-
rioden till 5,55 procent (5,83). Sedan rsskiftet var forindring -0,18
procentenheter. Den orealiserade virdeforindringen uppgick till 916
mkr (-131) och forklaras framforallt av ligre avkastningskrav, bygg-
ritter och forbittrade driftnetton inom kontor och bostider. For mer
information se not 11. Virdeférindringen motsvarade 3,4 procent
(-0,0) av fastigheternas marknadsvirde. Marknadsvirdet uppgick per
30 september till 26 575 mkr (23 791).

Under perioden har 9 fastigheter (2) forvirvats medan 4 fastigheter (2)
har avyttrats med en realiserad virdeforindring om 6 mkr (-2).

Driftéverskott och 6éverskottsgrad

1400 70
1200 e —n 65
1000 60
8o 55
60 — 50
40 — 45
200 40
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4 Driftdverskott, mkr = Qverskottsgrad, %

Férvaltningsresultat, driftéverskott samt 6verskottsgrad avseende Q3 2021 &r pa rullande 12-manadersbasis.
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forts. Resultatanalys januari-september 2021

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

Skatteberdkning

2021 2020 Mkr jan-sept 2021
9 man 9 man .
MKr jan-sept jan-sept Resultat fére skatt 1723
Férvaltningsfastigheter 739 91 Nominell skattesats 20,6% -355
- varav féréndrade framtida driftnetton 56 -230 Skatteeffekt avseende

- varav foéréndrade avkastningskrav 683 139 Forsalining fastigheter 6
Projektfastigheter 46 -40 Ovriga skatteméassiga justeringar -3

Byggratter 131 0
Redovisad skattekostnad -364

Orealiserad vardeférandring 916 -131
Varav aktuell skatt -59
Virdefortndringar derivat Varay uppsiiaton skatt 205

Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avta-
lade rintan avviker frin marknadsrintan uppstar ett teoretiskt dver-
eller undervirde pa rintederivaten. Virdeférindringen ar orealiserad
och péverkar inte kassaflodet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeférindringar f6r derivatin-
strumenten till 21 mkr (2), vilka i sin helhet har redovisats i resultat-
rikningen. Virdeférindringen 4r hanforlig dll prognostiserade framtida
stigande marknadsrintor.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt uppgick till 1 723 mkr (598). Resultatforindringen
forklaras frimst av hogre orealiserade fastighetsvirden jimf6rt med
foregiende ar.

Skatt
Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 20,6 (21,4) procent. Kvarvarande
underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (0). I 6vrigt finns obeskattade
reserver om 562 mkr (461). Fastigheternas verkliga virde dverstiger
dess skattemissiga virde med 9 089 mkr (7 230), hir i ingar med
den uppskjutna skatt som 4r hanforlig till tillgangsforvirv uppga-
ende till 3 960 mkr (3 811).

Di6s har inga pagiende skattetvister.

10

Aktuell skatt uppgick till -59 mkr (-63) och uppskjuten skatt uppgick
till -305 mkr (-60). Foridndringen i uppskjuten skatt ar hinforlig till
den orealiserade virdeforindringen.

Tredje kvartalet 2021

Tredje kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeforandringar och skatt, uppgick till 261 mkr (271). Driftéver-
skottet uppgick till 325 mkr (335) vilket motsvarar en overskottsgrad
om 68 procent (72).

— Intikterna for tredje kvartalet uppgick till 480 mkr (478)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent (90).

— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 155 mkr (143). For-
dndringen ir hinforlig till engangskostnader for forsikringar, okad
fastighetsskatt samt 6kade taxebundna kostnader.

Tredje kvartalets finansnetto uppgick till -46 mkr (-47). Resultat fore
skatt uppgick till 510 mkr (283) och paverkades positivt med 242 mkr
(10) avseende virdeforindring pa fastigheter och med 7 mkr (2) avse-
ende virdeforandringar pa rintederivat. Resultat efter skatt uppgick till
402 mkr (229) varav uppskjuten skatt uppgick till -85 mkr (-28) och
akeuell skatt uppgick till -23 mkr (-26).
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Vara hyresgaster

Hyresgdster

Var hyresgistbas ir vil diversifierad sett utifrin bide geografi och
bransch. Antalet lokalhyreskontrake uppgick till 2 908 (3 082) och
antalet bostadskontrake uppgick till 1 898 (1 802). De tio storsta
hyresgisterna representerade 16 procent (16) av totala kontrakterade
hyresintikter. 31 procent av kontrakterade hyresintikeer per 30
september kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag av
stat, landsting, kommun eller finansierad med kommunal skolpeng.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 29 mkr (13) och totalt for
perioden till 25 mkr (42). Uthyrningar under kvartalet virda att nimna
var till Clarion Hotel i Sundsvall (om 21 mkr), ICA i Givle, Once
Upon i Skellefted och NCC i Ostersund.

Vara storsta hyresgdéster

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomshnittlig
PER DEN 30 SEPTEMBER 2021 kontrakt vérde', tkr kontraktstid®, ar
* Trafikverket 27 78 945 8,0
 Polismyndigheten 34 59 350 8,2
* Ostersunds kommun 105 33548 1,9
Arbetsférmedlingen 34 30 661 2,2

* Forsakringskassan 28 27 149 4.4
Falu kommun 9 25937 7.8
Anléns AB 5 22713 3,7
Swedbank AB 13 21603 2,8
Telia Sverige AB 32 21486 8,3

~ Internationella Engelska Skolan 8 18 812 9,2
Totalt storsta hyresgaster 295 340 204 6,1

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

7 Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

Nettouthyrning

150

Kontraktstid
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 30 september
till 4,0 ar (4,0).

Vakanser

Vakanserna uppgick per den 30 september till 10 procent (10) for
ekonomisk vakansgrad och till 13 procent (14) for vakant area. Justerat
f6r projekt- och ¢j uthyrbara vakanser uppgick vakansgraden cill 12!
procent for vakant area. Storst dr de ekonomiska vakanserna inom
kontor och butiker medan areavakanserna ir storst inom kontor och
industri/lager. Den ekonomiska vakansgraden, exklusive rabatter, for
perioden var 9 procent (9).

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

Hyreskontrakt och I6ptider

Antal  Kontraktsvarde, Andel av
kontrakt mkr vardet, %

Lokalhyresavtal, forfalloar
2021 229 47 3
2022 891 298 16
2023 732 364 19
2024 615 400 21
2025+ 441 575 30
Summa 2908 1684 89
Bostader 1898 159 8
Ovriga hyresavtal’ 3114 61 3
Totalt 7920 1904 100

1 Ovriga hyresavtal bestar frémst av garage- och parkeringsplatser.

100

50

-100

-150

2017 2018

B Nytecknade avtal

12

Uppsagda avtal Nettouthyrning

‘ Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

2019 2020 2021
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Balansrakning
och eget kapital

Koncernens balansrékning i sammandrag, mkr

TILLGANGAR Not

Forvaltningsfastigheter 1

Ovriga anlaggningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Likvida medel

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande skulder

Checkrékningskredit

Langfristig skuld leasing

Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Fordandring eget kapital i sammandrag, mkr

Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav
kapital moderbolagets aktiedagare utan bestammande inflytande

Eget kapital 2019-12-31 8484 8 426 58

Periodens resultat efter skatt 475 476 -1

Periodens totalresultat 476

Aterkép av egna aktier -29

Utdelning

Eget kapital 2020-09-30

Periodens resultat efter skatt

Periodens totalresultat

Eget kapital 2020-12-31

Periodens resultat efter skatt

Periodens totalresultat

Utdelning

Eget kapital 2021-09-30

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

1 4 Dids Fastigheter AB Deldrsiapport januari-september 2021



Kommentar till balansrakningen

Forvaltningsfastigheter och fastighetsviirde

FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET

Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade 2021-09-30 2020-09-30
stdder i norra Sverige. Bestindet 4r vil diversifierat och bestr frimst Mkr  Antal Mkr  Antal
av bostads-, kontors- och butiksfastigheter. Vid periodens slut bestod Fastighetsbestandets virde 1 jan 24512 329 22885 333
fastighetsbestindet till 92 procent (92) av kommersiella fastigheter och Férvary 416 9 38 2
till 8 procent (8) av bostadsfastigheter baserat pd hyresvirde per lokaltyp. Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 867 1044
Forsaljningar -136 -4 -45 -2

FASTIGHETSBESTANDET Orealiserade vardeférandringar 916 -131

2021-09-30 2020-09-30 Fastighetsbestandets varde 30 sept 26 575 3361 23791 3352

Mkr Mkr 7v4 fastigheter har bildats via reglering av Sundsvall Alliero 20.
Férvaltningsfastigheter 24 583 23067 27Tva fastigheter har bildats via reglering av Ume& Magne 4
Projektfastigheter 1843 724 . .
- FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Byggrétter 149 0 JANUARI-SEPTEMBER 2021
Fastighetsbestandets virde 30 september 26 575 23791 Avyttrade och frantrédda
Fastighet Kvartal Ort Yta, kvm Pris', mkr
Fastighetsvirde Portfolj om 3 fastigheter 2 Gavle/Borlange 13556 125
Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga virdet Vastland 26:3 3 Sundsvall 2286 19
vid tidpunkten. Syftet 4r att faststilla fastigheternas individuella virde Summa 15 842 144
vid en forsiljning genom en strukturerad transaktdon mellan marknads- 1 Underliggande fastighetsvérde.
akeorer. Eventuella portfoljeffekter beaktas siledes inte. Fastighetsport-
foljen delas upp i en huvudportfslj och en sidoportfélj. Huvudport- Férvirvade och tilltridda
foljen omfattar cirka 70 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar i i
18 429 mkr och 128 fastigheter. Virderingsmetoden innefattar att en rastighet Kvareal orf Yiafom_Pris’, mi
extern vérdering av hela huvudportfoljen ska genomforas varje ir. Den Spaken 2 och 4 ! Umea 6304 e
externa virderingen gors av virderingskonsulten Savills dér 25 procent Portfolj om 3 fastigheter 2 Borlange 8442 "o
av huvudportféljen omfattas varje kvartal, resterande del viirderas in- Tenoren 1 2 Boriange 3 984 80
ternt. Alla fastigheter i huvudportféljen genomgar inom en tredrsperiod Portfdlj om 2 fastigheter 2 Gavle 7353 103
dven en fysisk besiktning av Savills. Utéver den l6pande besikeningen Noten 10 (mark) 8 Sundsvall - "
s3 sker dven fysiska besok vid storre forindringar. Fastigheterna i sido- Summa 26 283 416
portfoljen internvirderas med bistind av Savills. Alla fastighetsvirde- " Underliggande fastighetsvérde.
ringar gors utifrin ett antal antaganden om framtiden och marknaden.
Savills berikningar utgar dirfor frin ett osikerhetsintervall om +/-7,5
procent. Det innebir ett virdeintervall pa 24 582-28 568 mkr. Inga
forandringar gillande virderingsmetodik eller tillvigagingssitt har skett
under éret. Virderingarna har genomforts enligt IFRS 13 nivé 3. For
mer information se not 11 iArsredovisning 2020.
VARDERINGSANTAGANDEN PER FASTIGHETSSEGMENT
2021-09-30 2020-09-30
Industri/ Industri/

Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1476 1595 1255 549 1309 1404 1569 1228 576 1275
Drift & underhall, kr per kvm 343 494 428 211 368 336 469 430 209 358
Direktavkastning for bedémning av restvarde, % 515 6,2 3,9 6,6 57 58 6,3 4,3 7,0 6,1
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 74 8,3 6,0 8,8 8,0 7.6 8,5 6,4 9,1 8,3
Langsiktig vakans,% 5,0 43 06 10,6 43 5,1 42 07 10,7 43

Vérderingmodellen utgar fran en kalkylperiod som varierar mellan 5 och 10 ar, men uppgar i regel till 5 ar, och en langsiktig inflation om 2 procent.
Vérderingsantagande 2020-09-30 &r omrédknade med hénsyn till féréndrad indelning fran kategori till fastighetssegment.
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> forts. Kommentar till balansrdakningen

KANSLIGHETSANALYS PER FASTIGHETSKATEGORI

Mkr Kontor Butik Bostéder Industri Ovrigt Total
Hyresvérde, +/- 50 kr per kvm 597 -597 210 -210 176 -176 92 -92 146 -146 1222 1222
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -314 314 110 110 -89 89 -52 52 77 77 -641 641
Direktavkastning, +/- 0,5% -1140 1372 -359 424 -333 432 -47 55 -287 343 2166 2627
Kalkylrénta, +/- 0,5 % -295 306 -91 94 -58 59 13 13 -80 83 -535 555
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -188 188 -7 7 -44 19 -12 12 -50 49 -366 339
Investeringar INVESTERINGAR 2021-09-30 2020-09-30
Vi gor lop.ar.lde investeringar i bf:standet f(Tr att for.battra,.anpass.a Investoringar | nyproduktion ™ 336
och effekeivisera for vara hyresgister. Vara investeringar bidrog till P ,

. R . . . Investeringar i foradlingsfastigheter 256 93
en okning av fastighetsbestandets virde med 867 mkr (1 044) for — - _

. Investeringar i hyresgastanpassningar 369 615
perioden.

Summa 867 1044

Fordidling, nyproduktion och hyresgistanpassningar

Vira investeringar i befintligt bestdnd avser ny-, om- och tillbyggna-
tioner samt energibesparande atgirder. Investeringarna ska leda dill
hégre uthyrningsgrad, 6kad kundnéjdhet, minskade kostnader och
minskad miljopaverkan. Under aret har 867 mkr (1 044) investerats
i sammanlagt 662 projekt (753). Vid periodens slut pagick 33 storre!
projeke, med en éterstiende investeringsvolym pa 983 mkr och en

total investeringsvolym pd 2 258 mkr. Under perioden togs beslut om

323 nya investeringar. Avkastningen pa avslutade investeringar under
perioden uppgick till 8,7 procent pa investerat belopp medan avkast-
ningen pa de pigiende projekten, exklusive nyproduktion, uppgick
till 7,5 procent.

T Initial investeringsvolym > 6 mkr.

PROJEKTUTVECKLING

Pagdende projekt och byggriitter
Pagiende projeke omfattar cirka 100 000 kvm. Utover detta har vi
identifierat cirka 200 000 kvm BTA som kan anvindas till produk-
tion av bade bostider och kommersiella lokaler. Byggritter tas upp till

virdering da en detaljplan beslutats och vunnit laga kraft. I fastighe-

ternas marknadsvirde per den 30 september ingar byggritter om cirka
85 000 kvm till ett virde om 149 mkr (0), virderade till 1 865 kr/kvm

i

snitt.

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

Planerad Beraknat
Fastig- Uthyrningsbar Uthyrnings- investering, Hyresvarde, Bygg- fardig-
Typ Stad Fastighet hetstyp area, kvm grad, % mkr mkr start stédllande Miljoklass
Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 410 26,2 Q12019 Q32022 BREEAM SE Very good
) Foréadling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 500 47,5 Q12020 Q32022 BREEAM In-use Very good
%) Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9646 100 350 20,9 Q22020 Q32022 BREEAM SE Very good
S Foradling Borlange Mimer 1 Utbildning 11175 100 344 21,5 Q12022 Q32023 BREEAM SE Very good
Foradling Sundsvall  Lyckan 6 Kontor 3883 100 107 8,9 Q42020 Q4 2021
*) Nyproduktion Lulea Porsén 1:423 Kontor 5452 100 182 11,7 Q32021 Q22023 BREEAM SE Very good

S

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

Projekt med en initial investeringsvolym >100 mkr.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

Kontor, 56%
([ J ,

Butik, 25%
@ Bostad 8%
@ Industrillager, 3%

Ovrigt, 8% ‘

16

FASTIGHETSVARDE PER STAD

@ Borlange, 7%

® Falun, 7%
Mora, 2%
Gavle, 11%
Sundsvall, 17%

@ Ostersund, 14%

® Are, 2%
Skelleftea, 7%
Umea, 17%
Lulea, 16%
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forts. Kommentar till balansrédkningen

Kapitalstruktur

Per den 30 september finansierades 37 procent (36) av den totala
balansomslutningen pd 27 563 mkr av eget kapital, 53 procent (54)
genom rintebidrande skulder och 10 procent (10) av dvriga poster.

Eget kapital
Eget kapital uppgick per den 30 september till 10 065 mkr (8 711).
Soliditeten uppgick till 36,5 procent (36,0) och versteg dirmed malet
om 35 procent.

Rntebiirande skulder
Koncernens rintebirande skulder uppgick till 14 564 mkr (12 992).
Av de rintebirande skulderna bestir 9 353 mkr (11 188) av bankfi-
nansiering, 1 090 mkr (419) av sikerstillda obligationer, 2 875 mkr
(1 385) av certifikat samt 1 250 mkr (0) icke sikerstillda obligationer.
Upplupet anskaffningsvirde pa certifikaten uppgick till 2 871 mkr
(1 383). Beldningsgraden for koncernen uppgick till 52,7 procent
(55,2) vid perioden utging. Den sikerstillda belaningsgraden upp-
gick dll 37,2 procent (49,4). Den érliga genomsnittsrintan inklusive
kostnad f6r derivatinstrument och linel6ften uppgick till 1,1 procent
(1,2) och rintetickningsgraden for perioden uppgick till 6,6 ggr
(6,0).

Derivat

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 500 mkr (1 250)
rintesikrats via derivatinscrument. Marknadsvirdet for derivatport-
foljen uppgick per den 30 september 2021 till 23,8 mkr (0). De
finansiella instrumenten begrinsar eventuella rintefrindringars
inverkan pa vir genomsnittliga uppliningskostnad. Samtliga finan-
siella instrument vérderas till verkligt virde och ir klassificerade i
nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virderingen ir baserad pa
observerbara marknadsdata (se not 22 iArsredovisning 2020). Virde-
forindringar redovisas 6ver resultatrikningen.

Rante- och laneforfallostruktur
per 30 september 2021

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 30 SEPTEMBER Forandring Forandring Forandring

2021 arlig snitt-  arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr véarde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,8 +114

Derivatportfolj -0,3 -45 +114

Laneportfolj inkl. derivat 0,5 +69 +114

Rante- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick
till 1,0 ar (0,3) och genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till
2,3 ér (2,8). Av koncernens utestdende lan si l6per 3 175 mkr (1 385)
med fast rinta varav 2 875 mkr (1 385) avser certifikat.

Likvida medel och checkrdkningskredit
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 553 mkr
(0) och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (150). Bevil-
jad kreditlimit p& checkrakningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING

@ Bank, 51%
SFF-obligation, 6%
@ Certifikat, 15%
Ej sakerstalld obligation, 7%

)

Outnyttjat kreditutrymme, 21%

Derivatavtal
per 30 september 2021

Rénte- och marginalférfall Laneforfall

Lane- Arlig Kredit- Utnyttjat, Typ Nominellt Ater- Swap- Marknads-
. . belopp, shittranta’, avtal, mkr belopp, staende rénta, vérde,
Férfalloar mkr % mkr mkr  16ptid, ar % mkr
2021 2518 0,6 0 0 Ranteswap 1000 3,2 0,05 7,0
2022 4130 1.1 5954 4199 Ranteswap 1000 1,7 -0,09 2,6
2023 6122 1.1 6683 5883 Ranteswap 1000 2,2 -0,05 3,8
2024 1602 1,2 3826 2526 Ranteswap 500 2,7 -0,02 3,1
>2025 196 1,0 1960 1960 Ranteswap 500 3,3 0,05 44
Totalt 14 568 1,0 18 423 14 568 Ranteswap 500 2,8 0,00 2,8
Totalt 4500 2,6 -0,02 23,8

Outnyttjat kreditutrymme? 3854 0,1

Finansiella instrument 4 500 0,0

Totalt 1,1

1 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2021-09-30.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péverkar den arliga snittrantan med 0,10 procentenheter.
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Kassaflode

Koncernens kassaflédesanalys i sasmmandrag, mkr

2021 2020 2021 2020
3 man 3 man 9 man 9 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept

Driftdverskott 325

Central administration -17

Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar

Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder

Summa forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer

Forvarv av fastigheter

Avyttring av fastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning

Aterkdp av egna aktier

Nyupplaning rantebarande skulder

Amortering och I6sen av réntebarande skulder/leasingskuld

Féréndring av checkrakningskredit

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens boérjan

Likvida medel vid periodens slut

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Rapportering per Affarsenhet per den 30 september Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2021
Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 193 127 203 209 168 82 203 1185
Serviceintakter

Taxebundna delar 32 15 27 37 21 13 25 171

Fastighetsskotsel 16 10 18 25 15 7 19 107
Ovriga intakter 1 0 0 1 1 0 1 4
Reparation och underhall -9 -3 -6 -12 -6 -1 -5 -44
Taxebundna kostnader -30 -14 -26 -36 -19 -13 -22 -161
Fastighetsskatt -10 -9 -13 -13 -13 -5 -16 -79
Ovriga fastighetskostnader -24 -20 -23 -31 -24 -10 -29 -160
Fastighetsadministration -10 -6 -8 -12 -7 -4 -9 -55
Driftoverskott 160 100 170 167 136 69 166 968
Central administration/finansnetto -188
Forvaltningsresultat 780
Fastighet, realiserad 2 3 1 - - - - 6
Fastighet, orealiserad 175 66 157 195 89 163 70 916
Réntederivat - - - - - - - 21
Resultat fore skatt - - - - - - - 1723
Uthyrbar area, kvm 289 540 158 569 215019 296 498 207 306 116 016 206 687 1489635
Hyresvéarde 267 173 250 301 225 113 261 1589
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 98 90 91 90 95 92
Overskottsgrad, % 66 66 69 61 66 68 67 66
Fastighetsbestandet 1 januari 3581 2617 4165 4111 4076 1687 4275 24 512
Forvarv 190 103 11 - 112 - - 416
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 234 88 151 78 249 25 42 867
Forsaljningar -48 -70 -17 - - - - -135
Orealiserade vardeforandringar 175 66 157 195 89 163 70 916
Fastighetsbestandet 30 september 4131 2804 4468 4384 4525 1875 4387 26 575

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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2020

Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 187 122 178 200 156 85 202 1131
Serviceintékter

Taxebundna delar 31 16 25 32 20 12 25 161

Fastighetsskétsel 15 10 17 22 13 5 17 99
Ovriga intakter 2 2 2 3 2 1 3 15
Reparation och underhall -10 -4 -8 -8 -6 -3 -6 -44
Taxebundna kostnader -28 -13 -25 -32 -19 -12 -22 -151
Fastighetsskatt -10 -9 -12 -13 -12 -5 -16 -77
Ovriga fastighetskostnader -24 -17 -25 -28 -23 -8 -26 -150
Fastighetsadministration -10 -7 -10 -12 -8 -4 -9 -60
Driftéverskott 153 101 143 164 125 7 168 924
Central administration/Finansnetto - - - - - - - -195
Forvaltningsresultat - - - - - - - 729
Fastighet, realiserad - - -2 - - - - -2
Fastighet, orealiserad -26 -14 5 14 -36 4 -78 -131
Réntederivat - - - - - - - 2
Resultat fore skatt - - - - - - - 598
Uthyrbar area, kvm 277 782 160 604 227 410 291478 200 829 116 016 205 440 1479 559
Hyresvéarde 259 171 256 286 215 110 259 1555
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 87 86 89 88 93 94 88
Overskottsgrad, % 65 68 65 65 66 69 69 68
Fastighetsbestandet 1 januari 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22885
Forvarv - - - - - 38 - 38
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 197 95 296 150 202 19 85 1044
Forsaljningar - - -45 - - - - -45
Orealiserade vardeforandringar -26 -14 5 14 -36 4 -78 -131
Fastighetsbestandet 30 september 3368 2549 4059 3992 3955 1651 4217 23791

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Hyresgasten Biograf Falan Svenska Bio, Falun.
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Finansiella nyckeltal

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

démare och bolagets ledning d& de méjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beriiknar finansiella matt

p4 samma siltt, dr dessa inte alltid jaimfSrbara med matt som anviinds av andra foretag. Dessa finansiella métt ska dirfor inte ses som en ersittning for matt

som definieras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare terfinns definitionerna av

dessa métt pa sidan 31 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i drsredovisningen for 2020. Finansiella mél for 2021 fastslagna av styrelsen dterfinns

pd sid 27 i denna rapport.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2021 2020 2021 2020 2020
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Aktien juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusen 134 071 134 071 134 071 134 071 134 071
Genomeshnittligt antal aktier, tusen 134 071 134 071 134 071 134 196 134 166
Nagon utspédningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2021 2020 2021 2020 2020
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Forvaltningsresultat juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Resultat fére skatt 510 283 1723 598 1152
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -242 -10 -922 133 -194
Vardeforandring derivat -7 -2 -21 -2 0
Forvaltningsresultat 261 271 780 729 958
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 261 271 780 729 958
Aktuell skatt hanforligt till férvaltningsresultat -22 -29 -48 -35 -29
Resultat hanforligt till innehav utan bestdammande inflytande -3 1 -12 1 1
EPRA Earnings 236 243 720 695 930
EPRA Earnings per aktie, kr 1,75 1,81 5,37 5,18 6,93
Belaningsgrad
Rantebérande skulder 14 564 12990 13 247
Aterlaggning
Likvida medel -553 0 0
Utnyttjad checkrakningskredit 0 150 63
Nettoskuld 14011 13 140 13 310
Forvaltningsfastigheter 26 575 23791 24 512
Belaningsgrad, % 52,7 55,2 54,3
Sékerstalld belaningsgrad
Nettoskuld 14011 13 140 13310
Ej sakerstalld skuld -4 121 -1383 -1803
Sakerstalld skuld 9 890 11757 11 507
Forvaltningsfastigheter 26 575 23791 24 512
Sékerstélld belaningsgrad, % 37,2 49,4 46,9
Soliditet
Eget kapital 10 065 8711 9148
Totala tillgangar 27 563 24193 24 890
Soliditet, % 36,5 36,0 36,8
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2021 2020 2021 2020 2020
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Réntetickningsgrad juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Forvaltningsresultat 261 271 780 729 958
Aterlaggning
Finansiella kostnader 48 48 139 146 191
Summa 309 319 919 875 1149
Finansiella kostnader 48 48 139 146 191
Rantetackningsgrad, ggr 6,4 6,7 6,6 6,0 6,0
Nettoskuld genom EBITDA
Rantebarande skulder 14 564 12990 13 247
Likvida medel -553 0 0
Checkrékningskredit 0 150 63
Nettoskuld 14 011 13140 13310
Driftdverskott rullande 12 manader 1264 1216 1219
Central administration rullande 12 manader -77 -75 -76
Aterlaggning
Avskrivningar rullande 12 manader 4 5 5
EBITDA 1182 1146 1148
Nettoskuld genom EBITDA 11,8 11,5 11,6
EPRA NRV/NTA
Eget kapital 10 065 8711 9148
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -68 -57 -57
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument -23 0 -3
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1872 1489 1592
EPRA NRV 11 845 10 143 10 680
EPRA NRYV per aktie 88,3 75,7 79,7
Avdrag:
Verkligt véarde av finansiella instrument 23 0 3
Bedomd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4%’ -349 -278 -297
EPRA NTA 11 520 9 865 10 386
EPRA NTA per aktie 85,9 73,6 77,5
EPRA NDV
Eget kapital 10 065 8711 9148
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -68 -57 -57
EPRA NDV 9996 8 654 9091
EPRA NDV per aktie 74,6 64,5 67,8

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsranta om 3 procent. Berakningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs
direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.
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> Finansiella nyckeltal, forts.

2021 2020 2021 2020 2020
. 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
OVRIGA NYCKELTAL juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 19,1 8,7 10,4
Eget kapital per aktie, kr 751 65,0 68,2
Resultat per aktie, kr 2,98 1,72 10,05 3,55 6,81
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 510 283 1723 598 1152
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -241 -12 -916 131 -198
Derivat, orealiserad vardeférandring -7 -2 -21 -2 0
Avskrivningar 1 2 3 4 5
Aktuell skatt -23 -26 -59 -63 -75
Summa 240 245 730 668 884
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 071 134 071 134 071 134 196 134 166
Kassaflode per aktie, kr 1,79 1,83 5,44 4,98 6,58
Nettouthyrning, mkr
Nytecknade kontrakt 54 50 132 199 244
Uppsagda kontrakt -25 -37 -107 -157 -193
Nettouthyrning 29 13 25 42 51
OVRIG INFORMATION
Kontrakterade hyresintakter, mkr 476 465 1416 1369 1834
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 89 88 89
Overskottsgrad, % 68 72 68 68 66
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,5 1,4
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 197 191 177
Hyresvarde, arsbasis, hela portfolien 2 085 2032 2070
EPRA Vakansgrad, % 9,4 9,4 8,6
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgérs av koncerngemensamma funk- Rintebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, upp-
tioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Intikterna gick till 5 186 mkr (3 380) varav utgivna foretagscertifikat uppgick
uppgick till 134 mkr (146) och resultatet efter skatt till 141 mkr till 2 871 mkr (1 382). Den genomsnittliga arsrintan baserad pd
(143). Intikterna bestod i huvudsak av salda gnster till koncernens forhillanden per den 30 september uppgick till 1,1 procent (1,2).
dotterbolag. Bolagets likvida medel uppgick per den 30 september Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning for juridiska personer”.

till 534 mkr (0) och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (181).

Moderbolagets resultatréikning och Moderbolagets balansrékning
totalresultatrdakning i sammandrag, mkr i sammandrag, mkr
2021 2020 2020
9 man 9 man 12 man 2021 2020 2020

RESULTATRAKNING jan-sept jan-sept jan-dec TILLGANGAR 30 sept 30 sept 31 dec
Intékter 134 146 181 Andelar koncernforetag 2265 2266 2265
Bruttoresultat 134 146 181 Fordringar koncernforetag 16 218 14 621 14 983

Ovriga tillgangar 29 24 17
Central administration -153 -156 -217 Likvida medel 534 _ _
Rérelseresultat A -10 -36 SUMMA TILLGANGAR 19 046 16 911 17 265
Resultat fran andelar i koncernféretag 100 100 154 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Vardeférandring rantederivat 0 2 0 Eget kapital 2640 2007 2041
Finansiella intékter 295 265 367 Obeskattade reserver 16 8 16
Finansiella kostnader -235 -214 -296 Avsattningar _ _ 1
Resultat efter finansiella poster 141 143 189 Réntebarande skulder 5186 3380 3401
Bokslutsdispositioner R R 7 Skulder koncernféretag 10 957 10 403 10777
Resultat efter bokslutsdispositioner 141 143 182 Checkrakningskredit - 181 83

Ovriga skulder 247 32 46
Aktuell skatt - - -5 SUMMA EGET KAPITAL
Resultat efter skatt 141 143 177~ QOCHSKULDER 19 046 1691 17 265

TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 141 143 177
Arets totalresultat 141 143 177

ef, och Jonathan Fredriksson, forvaltare, i Gévle.
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Ovrig information

Personal och organisation

Antalet anstillda uppgick per den 30 september till 145 personer (161),
varav 63 kvinnor (67). Merparten av de anstillda, 94 personer (107),
arbetar pd vira affirsenheter, resterande arbetar vid vért huvudkontor i

Ostersund. Inom vart nya koncept Pick-Pack-Post har vi idag 4 anstillda
(4), varav 4 kvinnor (4).

Risker och osdkerhetsfaktorer
Effekter av Covid-19

Restriktioner och begrinsningar till f6ljd av Covid-19 pandemin har
nu lateats och forutsittningarna for vira hyresgister att bedriva sin verk-
samhet har avsevirt forbéttrats. Bedomningen 4r fortsate att riskerna
for osikra fordringar och kundforluster dr hégre 4n innan pandemin
da viss osikerhet kvarstdr kring lonsamhet och finansiell status for
hyresgister inom speciellt utsatta segment. Hotell, café, restaurang
och sillankdpshandel har upplevet minskad omsittning och férre antal
besokare, vilket paverkat betalningsforméga och likviditetssituation
och saledes 6kar risken for instillda eller uppskjutna hyresinbetal-
ningar. Férindrade behov och beteenden kan paverka efterfrigan pd
kommersiella lokaler vilket kan f& negativ effekt pa hyresnivier och
fastighetsvirden samt leda till 6kade langsiktiga vakanser och fi negativ
inverkan pd finansieringscovenanter.

Effekter av tidigare restriktioner eller dtgérder relaterade dill

Covid-19 har och kan paverka oss enligt f6ljande:

— Manadsvis betalning istillet for kvartalsvis paverkar likviditeten.

— Begrinsningar, eller viljan att vistas i, folksamlingar och reserestriktio-
ner kan paverka besdksniringen negativt. Det kan komma péverka
omsdttningen och omsittningsbaserade hyresintikter. Hyreskontrake
med omsittningsinslag har nistan alltid bashyra. Andelen hyreskon-
trakt med omsittningsinslag uppgr till cirka 6 procent av kontrakte-
rade hyresintikeer.

— Regeringen har beslutat kring fortsatta hyresstéd for tredje kvartalet
2021. Rabatter avseende perioden jan-sep 2021 har limnats med
citka 9 mkr.

Frén 29 september finns endast allminna rid frén Folkhilsomyndig-
heten for att forhindra spridningen av Covid-19.

Generella risker

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

Global och svensk konjunktur samt rinteldge paverkar efterfrigan
och prisnivé for svensk fastighetsmarknad.

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

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE Férindring fastighetvirde, %

-7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 24 582 26 575 28 568
Soliditet, % 31,6 36,5 40,8
Belaningsgrad, % 57,0 52,7 49,0
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Kassaflodet utgdrs av intikter och kostnader och ir frimst hanforliga
till hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rinteniva. En
forandring av dessa poster paverkar kassaflédet och siledes resultatet.
Effekten for storre negativ paverkan hanteras med en diversifierad
hyresgiststruktur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Foérindring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +-1% +/-19
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-21
Fastighetskostnader -1+ 1% +-7
Rénteniva for rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/-114

1 Uppraknat till arstakt.

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

En hillbar affirsmodell och ett hillbart agerande ir en forutsittning
for langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner
tar vi ansvar for en lingsikdgt hallbar verksamhet.

Inga visentliga fordndringar i beddmningen av risker, forutom de
risker relaterade till Covid-19 som ovan beskrivits har uppstitt efter
publiceringen av arsredovisningen 2020. For mer information kring
risker och riskhantering hinvisas till Digs arsredovisning for 2020,
sidorna 60-62, 76 och 8o.

Transaktioner med nérstaende

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

Sdsongsvariationer

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
Dios foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport dr upprittad enligt IAS 34, Delérs-
rapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning
upprittas enligt RER 2, Redovisning for juridiska personer samt Ars-
redovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 limnas sivil i noter
som p3 annan plats i delarsrapporten. Fastighetstransaktioner under
kvartal tre redovisas med utgangspunke i preliminira kopeskil-
lingsberikningar. Den slutliga kopeskillingsberikningen kommer
erhillas under fjarde kvartalet 2021. Tillimpade redovisningsprinciper
i delarsrapporten overensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillimpades vid upprittandet av koncern och érsredovisningen for
2020, not 1.

Ovriga indrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande under
aret eller kommande perioder bedoms inte ha ndgon visentlig paverkan
pé koncernens redovisning och finansiella rapporter.

1Arsredovisning 2020 finns tillgénglig pa www.dios.se.
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Kvartalsresultat i korthet

2021-09-30 2021-06-30 2021-03-31  2020-12-31 2020-09-30 2020-06-30 2020-03-31 2019-12-31
Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Intakter, mkr 472

Driftoverskott, mkr 295

Forvaltningsresultat, mkr 229

Periodens resultat, mkr 438
Overskottsgrad, % 63
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90
Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Genomsnittlig rénta vid periodens slut, %’

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Resultat per aktie efter skatt, kr

Eget kapital per aktie, kr

Borskurs per aktie, kr

1 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.

Mmal

VERKSAMHETSMAL OCH FINANSIELLA MAL Utfall 2021-09-30 Mal 2021

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 51 102

Energianvéandning, % -0,3

Avkastning pa eget kapital, arsbasis, %

Utdelning av arets resultat?, %

Belaningsgrad, %

Soliditet, %

7 Rullande 12 ménader.
2 Tillvaxten i forvaltningsresultat per aktie ska uppga till 10 procent i genomsnitt éver perioden 2021-2023.
3 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforéndringar och uppskjuten skatt.
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Tre skal till att investera i Dios

= @

Unik position Starka stabila Vérdeskapande

Vi ar marknadsledande fastighetségare kassafloden proiektporlfali

i vara stader. Var position ger oss en Vart véldiversifierade bestand, med en Vi utvecklar nya och befintliga lokaler
unik mojlighet att paverka stadens ut- bra mix av hyresgaster, ger stabila samt bostader. Darigenom skapar
veckling. Tillsammans med kommunen intaktsstrommar. 31 procent av intak- vi hégre fastighetsvérden stigande
och andra aktérer driver vi tillvaxt som terna kommer fran skattefinansierad Kassafldden och Skade f|("5 b

oOkar uthyrningsgraden, ger hogre verksamhet och 8 procent fran bostader. ménniskor i staderiERBkapar attraly
sl Al Det ger {igga och SLEEiEuggakter med tiva platser som po.sitivt paverkar kring-
vara fastigheter. en sammanlagd direktavkastning pa

liggande verksamheter. Vi har 100 000
kvm under produktion och ytterligare
200 000 kvm i tidiga skeden.

cirka 6 procent.
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Aktien

Aktieutveckling

Akdekursen vid periodens utging stod i 85,4 kr per aktie (63,5) vilket
motsvarar ett borsvirde om 11 487 mkr (8 542) samt en avkastning
om 34,5 procent (-26,1) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas
utdelningen si uppgick aktiens totalavkastning till 37,4 procent
(-22,8) for perioden. I grafen pa foregdende sida illustreras kurser f6r
bade Diés och indexen, for de senaste 12 manaderna. Avkastningen
har for OMX Stockholm 30 Index varit 23,5 procent (11,0) och
OMX Stockholm Real Estate PI 24,4 procent (18,7).

Per den 30 september hade Di6s 18 033 aktiedgare (18 202). Andelen
utlandsigda aktier uppgick till 24,7 procent (23,2) av totala antalet
aktier, som under perioden var ofdrindrat och uppgick till

134 512 438 (134 512 438). Enskilt storsta dgare var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio stdrsta dgarna

stod f6r 53,2 procent (52,7) av innehav och roster.

Arsstimman 2021 beslutade att bolaget far dterkpa tio procent av
samtliga utestdende aktier i bolaget. Under mars 2020 dterkdptes
441 418 aktier till en snittkurs om 64,6 kr.

Inga nya flaggningar av dgandefordndringar har 4gt rum under
perioden. I tabellen till héger framgér de tio enskilt storsta dgarna
i Dis Fastigheter AB.

Dibs Fastigheter AB ir noterad pi Nasdaq OMX Nordiska Bérs
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262.

Avkastning och substansviirde
Vir mélsittning ir att avkastningen pa eget kapital ska overstiga
12 procent. Avkastningen for perioden uppgick till 19,1 procent (8,7).

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av perioden till 10 065 mkr

(8 711) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NRV, uppgick till
11 845 mkr (10 143). Beriknat per aktie uppgick EPRA NRV till 88,3
kr (75,7) vilket medfor att aktiekursen per den 30 september utgjorde
97 procent (84) av lingsiktigt substansvirde. Substansvirdet uttrycke
enligt EPRA NTA uppgick for perioden till 85,9 kr (73,6) per aktie.

Intjiining

Resultat per aktie for perioden uppgick till 10,05 kr (3,55) medan det
langsiktiga resultatet per akdie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick till
5,37 kr (5,18). EPRA EPS ska visa pa den langsiktiga intjaningsfor-
mégan per aktie och beriknas som férvaltningsresultatet med avdrag
for 20,6 procents bolagsskatt hinf6tligt till forvaltningsresultatet minus
minoritetens del av resultatet.
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Storsta aktiedgare
i Dios Fastigheter AB per den 30 september 2021

. Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 20 699 443 15,4
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5
Nordstjernan AB 13574748 10,1
Pensionskassan SHB Foérsakringsforening 8 096 827 6,0
Avanza Pension 2964 322 2,2
BlackRock 2868 527 21
Karl Hedin 2358 274 18
ODIN Fonder 2352 298 1,7
Vanguard 2324134 1,7
Carnegie Fonder 2243 368 1,7
Summa stoérsta dgare 71 577 295 53,2
Innehav av egna aktier 441 418 0,3
Ovriga agare 62493 725 46,5
TOTALT 134 512 438 100,0

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data
frén bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Rapportens granskande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att delarsrapporten ger en rittvisande oversike 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.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgédngliga pa Diés hemsida www.dios.se.

Ostersund den 22 oktober 2021

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

Revisorns granskningsrapport

Till Styrelsen i Dids Fastigheter AB (publ) Org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har utfért en oversikdlig granskning av den finansiella delars-
informationen i deldrsrapport for Dios Fastigheter AB (publ) per 30
september 2021 och den nioméinadersperiod som slutade per detta
datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och érsredovisningslagen. Virt ansvar 4r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var oversikdiga granskning.

Den dversikiliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort vir 6versiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversikdig granskning bestir av att gora forfrigningar, i forsta hand dill
personer som ir ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfrigor,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga gransk-
ningsitgirder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning

och en betydligt mindre omfattning jamf6rt med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt
har. De granskningsatgirder som vidtas vid en éversiktlig granskning
gor det inte méjligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad
pé en oversikdig granskning har diirfér inte den sikerhet som en ut-
talad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nigra omstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrap-
porten, inte i allt viisentligt, dr upprittad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och drsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i
enlighet med drsredovisningslagen.

Ostersund den 22 oktober 2021
Deloitte AB
Richard Peters, Auktoriserad revisor

Kalendarium
11 februari 2022
5 april 2022
28 april 2022

Q4, Bokslutskommuniké jan-dec 2021
Arsstimma 2022

Q1, Delarsrapport jan-mars

Q2, Delarsrapport jan-juni 7 juli 2022

Q3, Delarsrapport jan-sept 21 okt 2022

Handelser efter rapportperioden

Inga hindelser att rapportera efter rapportperiodens slut.

For ytterligare information kontakta gérna

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 s&dan som Di6s Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning.
Informationen Idmnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 22 oktober 2021 kl. 07:00 CEST.
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Definitioner

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

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, pa rullande 12-manaders basis, hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare i férhallande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till mo-
derbolagets aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av
ingadende och utgaende balans dividerad med tva.

Beldningsgrad fastigheter

Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Direktavkastning
Periodens driftdverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde vid
periodens utgang.

EBITDA

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

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

Ekonomisk uthyringsgrad
Periodens kontrakterade hyresintékter dividerat med hyresvéardet vid periodens

utgang.

Ekonomisk vakansgrad

Beddmd marknadshyra for outnyttjiade lokaler dividerat med det totala hyresvéardet.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforligt till forvaltnings-
resultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt forvalt-
ningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for bland annat skatte-
massigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV/Net reinstatement value per share

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen med aterlaggning av
rantederivat, uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skillnader i fastigheter
och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet dividerat med antal
utestaende aktier.

EPRA NTA/Net tangible assefs per share

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen justerad for verkligt
varde pa rantederivat och verklig uppskjuten skatt hanforlig till temporara skill-
nader i fastigheter och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet
dividerat med antal utestaende aktier.

EPRA NDV/Net Disposal value per share

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad fér innehav
utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet dividerat med antal utestdende
aktier.

EPRA Vakansgrad

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

Férvaltningsresultat
Intékter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och
finansnetto.

Genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bdrjan, 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.
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Definitioner av nyckeltal har @ndrats under perioden.

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

Hyresviirde
Utgaende hyra for perioden med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforbart bestand

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

Kassaflade per aktie
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade vardeforandringar plus av-
skrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Nettoskuld
Nettoskuld beréknas som rantebarande skulder minus likvida medel plus utnytt-
jad checkrakning.

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

Projektfastighet
Nyproduktion eller féradlingsfastighet med en investering uppgéende till minst
20 procent av initiala marknadsvardet och en projekitid éverstigande 12 manader.

Nyproduktion
Mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

Foriidlingsfastighet

Fastigheter med pagaende eller planerad om- eller tillbyggnad som vasentligt
paverkar fastighetens driftsdverskott, standard och/eller &ndrar anvandningen
av fastigheten.

Hyresgistanpassning
Fastigheter med pagaende ombyggnad eller anpassning av lokaler som ar av
mindre karaktar.

Resultat per akfie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier, dividerat med
genomshnittligt antal aktier.

Ranteftickningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till
finansiella kostnader under perioden.

Serviceintiikter
Intékter avseende taxebundna delar och intakter for fastighetsskoétsel.

Skuldsttningsgrad

Réantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Siikerstiilld belaningsgrad

Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certifikaten samt nominellt
belopp for ej sakerstallda obligationer dividerat med fastigheternas bokférda
varde vid periodens utgang.

Overskottsgrad

Periodens driftdverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter.
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