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Di6s ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag. | var position som marknads-
ledare i vara stader utvecklar vi fastigheter, kvarter, stadsdelar och stadsnéra
omraden - vilket leder till tillvéxt for vara hyresgaster, vara aktieagare och
oss sjélva. Vart erbjudande handlar frémst om kontor, lokaler fér urban
service och bostader. Ratt hyresgast med ratt lokal i rétt ldge skapar forut-
sattningar for ett starkt utbud, légre vakansgrad och 6kad 16nsamhet.

Omslag: Hyresgdsten Patrik Rannmark, WSP, tillsammans med Maria Fiellstrom, affirschef, i fastigheten Hjorten, Skellefted. Foto: Jan Hedstrom.
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Aret som gatt

Vi lamnar ett starkt ar bakom oss med ett 6kat forvaliningsresultat, stérkta finansiella nyckeltal och en
forflytining mot ett storre och mer l6nsamt fastighetsbolag. En mer intensiv transaktions- och investerings-
aktivitet pa var marknad, tillsammans med en stor efterfragan pa lokaler (framst kontor), bostader och
byggrétter, genererar hogre fastighetsvérden. Var egen transaktionsaktivitet har ocksa 6kat och vi har
gjort flera lyckade forvérv av strategiskt beldgna fastigheter som kompletterar vart bestand.
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Handelser under aret

Nytt klimatmal och
grona investeringar

Under 2021 beslutade vi om ett nytt klimatmal for var verksam-
het. Det innebar att vi till &r 2030 ska halvera vart koldioxid-
utslapp for att na nettonoll till senast 2045. Malet ar granskat
och godkant av SBTi. Vi vill ocksa gora en forflyttning av vart
fastighetsbestand mot mer energieffektiva och miljévanliga
fastigheter med ett an mer attraktivt erbjudande till vara hyres-
gaster. Vara miljocertifierade fastigheter motsvarar nu 35 pro-
cent av vart totala fastighetsvarde. Under 2021 har vi minskat
var anvandning av kopt el med 3 procent till foljd av energiopti-
mering och 6kad produktion fran vara solceller. 2021 lanserade
vi Europas forsta finansieringsramverk i linje med EU:s taxonomi.

Okad transaktionsaktivitet

Var transaktionsaktivitet 6kade och vi gjorde flertalet forvary,
bland annat ett storre forvarv av fem fastigheter for 810 mkr i
centrala Skelleftea. Sammanlagt offentliggjorde vi under 2021
forvarv for 1 500 mkr och avyttringar for 300 mkr.

Okat resultat
genom projekt

Vi jobbar aktivt med att skapa nya uthyrningsbara ytor for
att moéta den okade efterfragan pa moderna och tillgangliga
lokaler. Vart forsta stora hotellprojekt fardigstalldes under aret
och i september kunde Clarion Hotel Sundsvall 6ppna for
gaster. Utvecklingen av Citycampus till Hogskolan i Dalarna

i Borlange, samt byggstart av kontorsbyggnad till Pensions-
myndigheten pa Porson i Lulea ar exempel pa pabdrjade
projekt. Vi offentliggjorde aven planerna for det nya omradet
Vastra Stranden i Luled med kontor, bostader och urban
service, och Forsakringskassan som forsta hyresgast.

Pandemins paverkan

Pandemin drdjde sig kvar under hela 2021 och vi har fortsatt
att prioritera manniskors hélsa och sékerhet i vart dagliga
agerande. Genom att vara lyhérda mot vara hyresgaster och
agera snabbt och tryggt i forhallande till restriktioner och
rekommendationer har vi behallit affarsfokus och anpassat
var verksamhet. Nettokostnader for 2021 uppgick till 5 mkr.

Aktivt uthyrningsarbete
och farre vakanser

Investeringstakten okar pa var marknad och effekten ar en
fortsatt 0kad efterfragan pa lokaler och bostader med hojda
fastighetsvarden och minskade ytvakanser som foljd. Nagra
bra exempel pa vart aktiva uthyrningsarbete under 2021 ar
foretagshuset Hjorten i Skelleftea med hyresgaster som WSP,
Aspia och AFRY, ICA Flanér i Gavle och Destinationsbolaget &
Turistbyran i Ostersund. Arets nettouthyrning uppgick till 30 mkr.
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Ett riktigt bra resultat, hogre fastighetsvarden
och en stark marknad i tillvaxt

Efter ett ar praglat av handlingskraft, hég utvecklings-
takt och nya afférsmoijligheter levererar vi ett mycket
starkt resultat med en nettouthyrning som uppgaér till
30 mkr for aret och ett forvaltningsresultat som 6kar
med 8 procent. Styrelsen féreslar en utdelning om
3,52 kr per aktie.

Orealiserade virdeforandringar i fastigheterna uppgick dll 1 790 mkr
for éret. Det totala fastighetsvirdet motsvarar nu 28 mdr, vilket ar en
okning med 14 procent jamfort med foregiende ar. Vi okar intikter-
na med 5 procent och forbittrar vér dverskottsgrad till 68 procent,
trots de utmaningar pandemin och restriktionerna har medfort. Jag
summerar 2021 som ett mycket framgingsrike och starke ar.

Investeringshoom i norra Sverige
Vi upplever ett historiskt stort intresse for vir marknad, bade frin
investerare och hyresgister och genom en okad transaktionsaktivi-
tet. Vira stider, i vilka vi dr marknadsledande, star i hindelsernas
centrum. God tillging pa fornybar energi, det kalla klimatet, eko-
nomisk stabilitet och kommuner som méjliggor etableringar och
tillvixt dr nyckelfaktorer till den ridande investeringsboomen. Den
investeringstakt som forvintas inom svensk basindustri i norra Sve-
rige bidrar till en fortsatt utveckling och tillvix. Efterfrigan pa lo-
kaler fortsitter ocksé att dka vilket ér ett resultat av bdde befintliga
hyresgister som vixer och av att nya etablerar sig. Fler vill investera
i fastigheter i vara stider. Det har lett till 6kade hyresintikeer, ligre
avkastningskrav, och dirmed 6kade fastighetsvirden.

Vira tre intiktsomriden utgdrs av:

e uthyrning och forvaltning

* projektutveckling

e transaktioner
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Hallbara och lGnsamma affarer

Virt erbjudande ir kontor, lokaler for urban service och bostider.
Det aktiva uthyrnings- och férvaltningsarbetet vi gor leder till
langsikrigt hillbara och lonsamma affirer. Goda exempel pa det
fran 2021 i4r bland annat utvecklingen av fastigheten Hjorten i
Skellefted dir Skellefted kommun tidigare var storsta hyresgist.

Nu ir fastigheten ett bubblande féretagshus med hyresgaster

som Aspia, AFRY, Once Upon, Link Arkitektur, SWECO och
Juristkompaniet. Hir har hyresintikterna 6kat med 75 procent.
Fastigheten Bisittaren i Sundsvall 4r ett annat bra exempel pa hur
ett tidigare kontorshotell med 50 procents vakans utvecklats till en
fullt uthyrd fastighet med attraktiva, moderna ligenheter. Det har
minskat risken i fastigheten och samtidigt bidragit till ett virdeska-
pande om cirka 20 procent utéver investering.

Projekt och forvéirv
I augusti firdigstillde vi var forsta stora nyproduktion, Clarion Ho-
tel i Sundsvall. Hotellet ér ett lysande exempel pa hur vi arbetar med
stadsutveckling och virdeskapande, bide for staden och for véra ak-
tiedgare. Nista ar firdigstills bland annat Clarion Hotel i Umed och
det uppmirksammade aterbruksprojektet med en spektakulir elips
som sammanbinder husen for Trafikverkets huvudkontor i Borlinge.
Vir nista stora nyproduktion, Vistra Stranden i Luled, pabérjas i
bérjan av 2022. Hir kommer vi i en forsta etapp utveckla en kon-
torsbyggnad till Forsikringskassan med inflyttning 2024. Projektet
omfattar cirka 5 000 kvm och investeringen uppgir till 200 mkr. Vi-
dare avser vi utveckla omréidet med ytterligare kontor och bostider
for att skapa ett citynira kvarter med ett mixat utbud och en tydlig
hallbar profil, som bidrar till Luleds attraktion och tillvixt.

Vi har férvirvat och tilltrdce fastigheter for dryge 700 mkr under
dret. Vi har dven kommunicerat ett forvirv om 810 mkr som vi till-
tridde i januari 2022 i Skellefted. Vidare har vi investerat 1 200 mkr
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i nya och befintliga fastigheter, som hojer kvaliteten i bestandet och
stirker vért hyresgisterbjudande.

Framtidens konfor

Efterfrigan pa moderna och varumirkesstirkande kontor i ritt ligen
okar i mellanstora stider. Digitaliserade arbetssitt, ritt forutsittningar
for en hogkvalitativ fritid och kortare pendlingstider 4r nagra av
framgéngsfaktorerna. Det visar rapporten ”Framtidens kontor i
mellanstora svenska stader” som vi tagit fram tillsammans med
Sweco Architects under 2021, med syftet att kartligga utformningen
av framtidens kontor pd en marknad som i allt hogre grad attraherar
hégutbildad kompetens och fler foretagsetableringar.

Vara huvudml
Vira huvudmal 4r 12 procent avkastning pa eget kapital arligen
och en minskning av vért koldioxidutslipp med minst 50 procent
till 2030, for att ar 2045 na nettonollutslipp. Var ambition ir att
bedriva hela var verksamhet i linje med Parisavtalet och 1,5°C-
milet. Vi 4r overtygande om att héllbarhet och l6nsamhet gir hand i
hand och ir en forutsitening for lingsiktigt virdeskapande och en
viktig bestindsdel for att driva ett framgingsrike fastighetsbolag.
Klimatférindringar 4r nigot som paverkar oss alla dir vi som
ledande fastighetsbolag vill ta vart ansvar for en mer héllbar framtid.
For oss blev detta extra tydligt i augusti dd Gévle drabbades av kraftiga
skyfall. Jag dr oerhdrt stolt dver hur vért team i Givle hanterade situa-
tionen. Hiindelsen gav oss viktiga lirdomar i hur vi framtidssikrar vart
fastighetsbestand och hur vi agerar effektivt nir nigot ovintat intriffar.

Finansiellt

Under fjirde kvartalet genomforde vi en mycket lyckad riktad
aktieemission om cirka 800 mkr. Emissionslikviden kommer vi
anvinda till ytterligare forvirv och investeringar som stirker var



l6nsamhet. Vi ser fortsatt stora mojligheter att forvirva fastigheter
med god potential och som utvecklar virt erbjudande. Dessutom
ser vi att marknadsutvecklingen bade dkar behovet av hyresgist-
anpassningar samtidigt som ligre direktavkastningskrav och hogre
hyror gor det innu mer [6nsamt.

Vi har héga tillvixtambitioner och verkar i en kapitalintensiv bransch
dir vi arbetar for en 6kad andel gron finansiering. Under det gingna aret
kunde vi, som forsta bolag i virlden, ge ut en obligation som ir i enlighet
med EU-taxonomin och den av EU-kommissionen foreslagna European
Green Bond Standard. Det kiinns bra att kunna siga att vi 4r forst ut, dd
finansieringsramverket framfor allt innebir att ligga i framkant av utveck-
lingen samt att driva en lingsiktigt héllbar affirsverksamhet.

Jiimstillt borsholag

Jamstilldhet 4r sjilvklart och en annan grundliggande utgingspunkt
for att vi ska vara en attraktiv arbetsgivare. Dirfor 4r jag mycket glad
och stolt dver att Dids 4r ett av Sveriges mest jimstillda bérsbolag
enligt Allbrights granskning och i ar hamnar pa plats 6 pa grona listan.

Jag ir stolt over att leda detta framgangsrika bolag, dér vi hela tiden
vill utveckla och utvecklas. Jag vill rikta ett stort tack till mina med-
arbetare for deras engagemang under detta utmanande ér och sam-
tidigt tacka vira aktiedigare, samarbetspartners och hyresgister for
ett gott samarbete. Med stor respekt for virldsliget just nu och den
osdkerhet som rader i skrivande stund, ser framtiden ljus ut f6r bade
var marknad och f6r Diés. Min absoluta overtygelse 4r att 2022
kommer bli ett innu mer framgangsrike ar for oss med en fortsatt
stark affir genom smarta och hallbara investeringar for framtiden.

Knut Rost, vd

Fyra skal till att

investera i1 Dios

(o
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Rolf Larsson, ekonomi- och finanschef, och Kristina Grahn-Persson, chef héllbara affirer.



Det har ar Dios

| vér position som marknadsledare i véra stader utvecklar vi véra fastigheter, kvarter, stadsdelar

och stadsnéra omraden som leder till tillvéixt for vara hyresgdster, vara aktiedgare och oss sjdlva.
Genom var kunskap och véra langsiktigt hallbara investeringar inom kontor, urban service och
bostdder erbjuder vi vara hyresgaster rétt lokal i rétt Iége vilket skapar forutsétiningar for ett starkt

utbud, lagre vakansgrad, hégre hyresnivaer och 6kad lonsamhet.

Att skapa Sveriges mest
inspirerande stader.

(1] L3 & (] L3
Affarsidé Mission
Genom att bygga goda relationer, ta Vi skapar Sveriges mest attraktiva
tillvara kunskap och ta ansvar utvecklar platser med ratt innehall dar manniskor
vi vara stader och skapar langsiktiga, vill vara, bo, arbeta och métas.

hallbara varden for vara hyresgaster,
oss sjalva och vara agare.

Strategi

Stadsutveckling

Vi vill skapa en inspirerande, hallbar och tillganglig stad

for alla. Det gor vi genom att skapa fler moderna kontor i
attraktiva lagen, oka férutsattningarna for utvecklad urban
service och bygga fler bostader i centrum. Vi ser ocksa till
att de ytor vi utvecklar kan anvandas dygnets alla timmar,
av flera olika aktorer, for att skapa trygghet, liv och
rorelse. Genom att erbjuda ratt lokaler till ratt
hyresgast utvecklar vi var affar. Det ger

Okade varden for alla.

Vardegrund Hyresgdstlofte

Vi ar tydliga, 6ppna och arliga.
Vi vill att det ska ga bra for vara hyres-
W0 1 NS, gaster och allt ar mgjligt! Hyresgasterna
DSl CED i el e ar vart primara fokus — gar det bra for

Vi gar fran ord till handling, dem gar det bra fér oss.

tar ansvar och vagar fatta beslut.
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Affarsmodell:
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Vi vill skapa Sveriges mest
inspirerande stader!

Var affarsmodell bygger pa att skapa langsiktiga
varden for vara hyresgdster och véra aktiedgare.

Vi investerar i en hallbar fastighetsportfolj och sikerstiller dari-
genom en attraktiv avkastning och 6kade fastighetsvirden. Det
gor vi genom uthyrning & forvaltning, projektutveckling och
transaktioner. Vart erbjudande handlar i forsta hand om kontor,
lokaler for urban service och bostidder. Vir strategi r stadsutveck-
ling och vi utvecklar vara fastigheter i kvarter, stadsdelar och stads-
nira omraden. Vira fastigheter, kvarter och stadsdelar innehéller
en mix av hyresgister som skapar fléden av méinniskor dygnet
runt. Det bidrar till trygghet och okad tillvixt for vara hyresgister.
Tillsammans med vért finansmal och vart klimatmal bidrar vi

till mer hallbara stider och méjliggdr for gron finansiering.



”Floden av manniskor ar
var starkaste valuta.”

Mia Forsgren, kommunikationschef
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Mal 2022

Under 2021 har vi satt tvé nya huvudmal for verk-
samheten. Malen gar i linje med var strategi for
stadsutveckling och bidrar till mer héllbara stéder,
sakerstaller gron finansiering samt skapar forutsétt-
ningar for okade fastighetsvarden och en attraktiv
avkastning. Malen bygger pé ett 6vergripande
tillvéixtmal, med fokus pa avkastning pé eget
kapital, och ett specifikt klimatmal, med fokus

pé minskade koldioxidutslépp.

Malen nér vi genom dkade intékter, god kostnads-
kontroll, hallbara investeringar och ansvarsfulla
handlingar inom véra tre intéktsomraden: Uthyrning
& forvaltning, Projekt- & affdrsutveckling och
Transaktioner. Dessa beskrivs pé sidorna 30-37.
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12%

avkastning
pa eget kapital

Ett tydligt lonsamhetsmédl om minst 12 procent avkastning pa
eget kapital i snitt arligen, sikerstiller virdeskapande for vara
aktiedgare, forenklar kapitalanskaffning och skapar stérre intresse

kring bolaget.

Det uppnar vi genom aktivt uthyrnings- och forvaltnings-
arbete i nira relation till vra hyresgister, strategisk projektut-
veckling och transaktioner f6r att héja den lingsiktiga kvaliteten
pa bestdndet.
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50%

minskade CO2-
utslapp till 2030

Ett konkret klimatmal engagerar vira medarbetare och visar pa
hur vara dagliga insatser gor skillnad. For att nd nettonollutslapp
per 2045 ska vi minst halvera vira koldioxidutslapp till 2030,
med basir 2018.

Det gor vi bland annat genom energioptimering och
miljdcertifiering av véra fastigheter, grona hyresavtal och aktiva
produkt- och materialval. Vi investerar f6r en hallbar fastig-
hetsportfolj och tillsammans med vara hyresgister, aktieigare,
kommuner, samarbetspartners driver vi en mer héllbar utveckling
pd vir marknad. D4 skapar vi en lingsiktigt stark tillvixt, ett dnnu
starkare varumirke, engagerade kunder och fortsitter vara en
sjilvklar aktor i vara vixande stider.



Utfall 2021

Lonsamhetsmal

Tillvaxt i férvaliings-
resultat per aktie

6%

Avkastning pa
eget kapital

22,1%

Finansiella mal

Soliditet

40,2%

Belaningsgrad

48,6%

o N A O ®

_
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Tillvaxtmalet sékerstaller en
kontinuerlig férbattring av
verksamheten. Det mojliggor
investeringar, utdelning och
god avkastning till vara agare.

Ett langsiktigt vardeskapande
for vara agare ger konkurrens-
kraft, forenklar anskaffning

av kapital och skapar stérre
intresse kring bolaget.

En sund kapitalstruktur
minskar den finansiella risken
i bolaget. Det 6kar fortroendet
for oss och forbattrar vara
finansieringsvillkor.

Belaningsgraden ar en risk-
begransande faktor. En sund
belaning skapar maéjligheter till
affarer samt att vara finansierings-
avtal staller krav pa maxniva.
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Hallbarhetsmal

Klimatneutralitet 2045

Nettonollutslapp

Var verksamhet ska na nettonollutslapp av vaxthusgaser
senast 2045. Genom ratt fokus och tidigt agerande kan vi
bidra till omstallningen, vilket ar positivt for var omvarld
och for oss sjalva. Las mer om utfallet pa sidan 115.
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Aktien och agarna

Kursutveckling

Aktiekursen stod vid arets utgang i 118,80 kr per aktie (76,80)
vilket motsvarar en aktiekursutveckling om 54,7 procent (-10,5).
Det kan jimf6ras med Nasdaqg OMX Stockholm 30 som steg

med 29,1 procent (5,8) och Stockholmsbdérsens fastighetsindex,
uttryckt som Nasdaqg OMX Real Estate PI, som ckade med 43,6
procent (5,7). Totalavkastningen for aret uppgick till 60,6 procent
(-7,9). Volatiliteten i aktien de senaste 12 minaderna har varit 26,4
procent (43,0). Borsvirdet uppgick den 31 december till 16 844
mkr (10 331).

Utdelning och utdelningspolicy

Styrelsen foreslir en utdelning for rikenskapsaret 2021 om 3,52 kr
per aktie (3,30), fordelat pa fyra (tvd) utdelningstillfallen med 0,88
kr per tillfille. Det motsvarar en direktavkastning om 3,0 procent
riknat mot aktiekursen per den 31 december. Enligt utdelnings-
policyn ska cirka 50 procent av drets resultat efter skatt, exklusive
orealiserade virdeforandringar och uppskjuten skatt, overforas via
utdelning till aktiegarna. Forslaget innebir en utdelning om 48,4
procent (50,3). Beslutet om utdelning fattas av drsstimman den

5 april 2022. Som avstimningsdagar foreslis den 7 april, 7 juli, 7
okt 2022 och 9 jan 2023. Beslutar arsstimman enligt forslaget sker
utbetalning den 12 april, 12 juli, 12 okt 2022 och 12 jan 2023.

Aktier och akiiekapital

Aktiekapitalet uppgick per 31 december till 283 569 699 (269 024
276) och antalet aktier till 141 785 165 (134 512 438). Under
december 2021 genomfordes en riktad emission till institutionella
investerare om 7 272 727 aktier motsvarande cirka 800 mkr. Emis-
sionen gjordes pd en aktiekurs om 110 kr per aktie vilket motsvarar
en premie om cirka 25 procent gentemot senaste rapporterade sub-
stansvirde. Motivet till att fringd aktiedgarnas foretradesritt med en
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riktad emission 4r att det var ett snabbt och kostnadseffektivt sitt att
emittera nytt eget kapital givet emissionens storlek. Emissionslikviden
avser stirka Dids finansiella stillning och méjliggdra ytterligare
forvirv och investeringar. Kvotvirdet uppgick till 2 kr per aktie
och samtliga aktier ger samma dgarandel och rostritt.

Akfiedigare

Antalet akriedigare uppgick vid drets utgang till 18 733 (18 065).
Andelen utlandsregistrerade aktiedgare uppgick till 24,3 procent
(23,0). Den enskilt storsta aktiedgaren var AB Persson Invest med
15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio stdrsta dgarna svarade for
53,0 procent (53,0) av innehav och réster.

Substansviirde och eget kapital

I syfte att ge ett langsiktigt réttvisande virde av bolagets nettotill-
gangar redovisar vi ett lingsiktigt substansvirde uttrycke enligt
EPRA NRV. EPRA NRV uppgick vid érsskiftet till 13 815 mkr
(10 680) vilket motsvarar 97,7 kr per aktie (79,7) dir aktiekursen
per den 31 december utgjorde 122 procent (96) av EPRA NRV.
Det egna kapitalet uppgick till 9 148 mkr (9 148) per den 31
december vilket ger 83,6 kr per aktie (68,2).

Forviirv och overldtelse av egna aktier

Arsstimman 2021 beslutade att ge styrelsen mandat, gillande lingst
till nésta arsstimma, att forvirva och dverlita egna aktier motsva-
rande maximalt 10 procent av samtliga utestiende akdier i bolaget.
Aterkép av egna aktier ir en metod for att anpassa och effektivisera
kapitalstrukturen. Under rikenskapsdret 2020 har 441 418 aktier
aterkopts il en snittkurs pa 64,6 kr. Styrelsen kommer att foresla
arsstimman en forlingning av méjligheten till forvirv och 6verlitelse
av egna akdier.
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Flaggning

Under éret har inga flaggningar av dgandeforindringar skett.

Transparens och fillgnglighet

Vi virnar om att vara transparenta och tillgingliga for vara
intressenter utan att dventyra externa och interna regelverk.
All aktiedgarinformation sdsom finansiella rapporter och
pressmeddelanden finns tillgingliga pa vir hemsida.

AGARE PER LAND

|
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Inledning Om bolaget Var marknad
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Var affar
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AKTIEAGARSTRUKTUR

STORSTA AKTIEAGARE
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads-
Antal aktier Innehav och réster, % Férandring 12 man, %-enheter? aktieinnehav aktiedgare aktier roster, % varde, mkr
AB Persson Invest 21818 606 15,4 0,8 1-500 13 390 1728 410 1,2 205
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5 0,6 501-1 000 2116 1713 863 1,2 204
Nordstjernan AB 14 308 698 10,1 0,5
! 1001-5 000 2449 5538 988 39 658
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8096 827 57 0,0
5001-10 000 384 2814 525 2,0 334
Avanza Pension 3049 500 2,2 0,0
10 001-20 000 179 2624384 1,9 312
BlackRock 3030939 2,1 0,5
Vanguard 2970 039 2.1 10 20 001-50 000 101 3308919 23 393
Karl Hedin 2485 547 18 0.1 50 001- 114 115 879 944 81,7 13767
ODIN Fonder 2210777 1,6 0,4 Anonymt agande 94 8176 132 5,8 971
Sten Dybeck inklusive bolag och familj 2175183 15 0,1 TOTALT 18 827 141785 165 100 16 844
Total 10 storsta agare 75003 568 53,0 2,9
Innehav av egna akiter 441418 0,3 0,0
Ovriga dgare 66 340 179 46,7 2,5
TOTALT 141 785 165 100,0 54
1 Avser antal aktier. Péverkas av genomférd aktieemission under 2021.
Kaélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
DATA PER AKTIE LIKVIDITET 1 JAN-31 DEC
2021 2020 2019 2018 2017 2021 2020
Borskurs 31 dec, kr 118,8 76,8 85,8 56,4 55,8 Aktiens hogsta pris, SEK 119,4 98,8
Borsvéarde utestaende aktier, mkr 16 844 10 331 11 541 7 580 7 499 Aktiens lagsta pris, SEK 66,6 527
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,28 7,13 7,07 6,64 6,23 Totalt antal omsatta aktier 62 607 158 00 818 646
EPRA NRYV per aktie, kr 97,7 79,7 73,4 67,6 59,7
Genomsnitt per dag, antal omsatta aktier 247 459 360 391
Utdelning per aktie, kr 3,521 3,30 1,65 3,00 2,90
Utdelning i procent av resultat per aktie?, % 50,3 50,3 24,9 49,7 49,5 Totalt antal avsiut ASEHS 277030
Direktavkastning aktie, % 3,0 43 38 53 52 Snittvérde per avsiut, SEK 21171 21763
Totalavkastning aktie, % 60,6 7.9 58,1 6,5 23,9 Daglig snittomsattning, SEK 22 478 530 24 438 789

1 Styrelsens forslag.

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

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

16



”Di6s &r mojliggorare!
Vi skapar Sveriges mest
inspirerande stader och
forutsdtiningar for nya affdrer.

Vi utvecklar darfor vara
medarbetare och ger dem
verktyg for att bade vaga

testa och vaga lyckas.”

Anna Ericson, HR-ansvarig

17

Diosare = vart
humankapital

Diés medarbetare ér modiga och relationsbyggande
personer med fokus pa var affér och viljan att
utvecklas och utveckla. Vi agerar alltid utifran var
vardegrund och vi lever upp till var uppférandekod
for att ge de basta forutséttningarna for att skapa
héllbara affdrer och langsiktig tillvaxt.

Engagerade medarbetare

Vira medarbetare ir, tillsammans med véra fastigheter, var storsta
tillging. Vi erbjuder en spinnande arbetsplats med méjlighet till
personlig utveckling. Vi vet att medarbetare som trivs pd jobbet
gor ett bittre arbete och har en positiv instillning som smittar av
sig. De stannar dven lingre och identifierar sig med varumirke och
kultur. Vira medarbetare 4r vara ambassadérer for varumérket Dids.

Modigt ledarskap

Vi arbetar med ett coachande och modigt ledarskap och vi har
stor tillit till vira medarbetares forméga. Vi har alla tydliga upp-
drag mot vara gemensamma mal och var och en tar ansvar for
och driver sin egen utveckling. Nirvaron i ledarskapet 4r extra
viktig i den flexibla milj vi befinner oss i, dir vi r handlings-
kraftiga och vigar ta beslut.

Lokal ndrvaro

Med kontor och lokala team i alla véra stider lever vi nira vira
hyresgister, skapar stora kontakt- och siljytor same ett brett
nitverk och goda relationer med kommunen och andra aktorer
pa var marknad. Det ger nojdare hyresgister och en konkurrens-
fordel i skapandet av nya affirer.
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Var marknad



15-minutersstader i ett vaxande norra Sverige

Var marknad ér tillganglig, attraktiv och véxande.
Véra stader har haft en pagaende befolkningsékning
de senaste aren, som har tagit ytterligare fart tack
vare dkade aktiviteter av gréna investeringar,
foretagsexpansioner och éndrade livsstilsval.

Dids verkar i tio prioriterade tillvixtstider beligna i norra Sverige,
fran Borldnge i soder till Lulea i norr. Vi har valt att satsa pa en
viss typ av stider som alla priglas av aktiva livsstilsval och god
tillginglighet. Alla vara stider ir sd kallade 15-minutersstider,

Universitet eller hégskola berikar staden med
ungdomar, kompetens och framtidstro. Leder till
foretagsetableringar som soker utbildad arbetskraft.

Entreprendrskap och féretagande saval som
féretags- och myndighetsetableringar ger karriarsmoj-
ligheter, kvalificerade arbetstillfallen och stabilitet.

med ett centrum och all 6nskvird urban service inom en kvarts
rackhall. Hir blir tillvaron mer héllbar; det blir enklare att gora
grona val, samtidigt som tidsbesparingar i vardagen och nirheten
till natur, kultur och méjligheter till fritidsaktiviteter och idrott,
ger okad livskvalitet.

Vira stider har en engagerad och driven kommunledning som
delar vira tillvixtambitioner. Hir finns ocksa en 6kande befolkning,
ett starke entreprendrskap, expansiva féretag, myndigheter, uni-
versitet eller hogskola samt vl utvecklad infrastruktur och goda
kommunikationer. Dessa komponenter skapar upplevelser, puls,
framtidstro, arbetstillfillen, trivsel och trygghet som alla bidrar
till stadens attraktivitet.

Tillg&nglighet skapas genom god infrastruktur
och kommunikationsldsningar for lokalt och
regionalt resande.

Attraktiva upplevelse- och métesplatser
med ett mixat utbud bidrar till konsumtion fran
bade bofasta och tillresta.

19

Diosstaden

» Stad i Sverige som vaxer

* 60 000-150 000 invanare

« Ett centrum och 15 minuter till all tankbar service

* Universitet eller hdgskola

» Myndighetsetableringar

» Val utvecklad infrastruktur och goda kommunikationer
« Starka entreprendrer och foretag

» En engagerad och driven kommunledning

» En handels- och upplevelsestad
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VaralO stader

Dids finns i tio stader uppdelade i sju affdrsenheter. Med
lokala team utvecklar vi vér verksamhet efter varje stads
unika egenskaper, for att tillsammans skapa Sveriges
mest inspirerande stéder.

Borldnge/Falun/Mora

Viktiga héandelser 2021': Helt ny etablering genom
avtal med Hemkop som 6ppnar modern butik pa 1200 kvm i
centrala Mora. Forvarv av fyra fastigheter samt avyttring av en
fastighet i Borlange.

Pagdende projekt: Det uppmérksammade aterbruks-
projektet med en spektakular ellips som sammanbinder husen
for Trafikverkets huvudkontor i Borlange fardigstalls under
andra halvaret 2022. Beslut for byggstart av Hogskolan
Dalarnas nya campus i centrala Borlange.

Prioriteringar 2022: Siutféra Trafikverketprojektet samt
etablera ett nytt kontorskoncept i Mora, konvertera kontor till
bostader i Falun och arbeta igenom ett antal byggratter med
malet om att skapa nya affarer i Falun och Borlange.

1Viért att ndmna fran 2022 &r Northvolts kép av Kvarnsvedens
pappersbruk i Borlange med maélet att skapa en ny batterifabrik
som véntas anstélla upp till 1 000 personer.



Gavle

Invigning av
Member 24 i Vaster dar en 2 500 kvm gammal industri-
byggnad omvandlades till ett toppmodernt gym. Férvarv
av strategiskt ratt fastigheter i Ersbo.

Pagaende projekt: Etablering av helt ny ICA-butik i
Flandrgallerian dar vi konverterar flera butikslokaler till en
toppmodern livsmedelsbutik mitt pa torget. Uppstart av projekt
Alderholmen/Magasinsomradet — genuint stadskvarter som far
modern och tillganglig pragel. Projektet drivs tillsammans med
andra fastighetséagare och kommunen.

Prioriteringar 2022: Fardigstalla nytt modernt kontor till
Statens Service Center i Folksamhuset, skapa forutsattningar
fér nybyggnation pa Satra och hyra ut fore detta Migrations-
verket pa Sodertull.

Sundsvall

Oppning av Clarion
Hotel Sundsvall i september och Tele2s nya kontor fér 300
medarbetare i november.

Pagaende projekt: Konvertering av cirka 2500 kvm
kontor till 47 nya lagenheter i basta lage nara nya resecentrum.
Fortsatt utveckling av galleriafastigheterna Gladjen, Lyckan
och Halsan dar vi tillgangliggdér utbudet inom urban service ge-
nom att flytta butiker till gatuplan, samtidigt utveckla vaning tva

och uppat for moderna kontor och 6kade floden av manniskor.

Prioriteringar 2022: Kontorisera plan tva i galleria-
fastigheterna Gladjen, Lyckan och Halsan och madjliggéra for
attraktiva lagen for urban service i gatuplan.

Ostersund/Are

Inflyttning i Di6s helt
nya moderna huvudkontor. Forvarv av tva fastigheter
i centrala Ostersund med fokus pa kontor, bostéder och
urban service. Expansion av coworkingaktdren House Be’s
lokaler till House C i Are. Centrumhuset i Are fullt uthyrt — nu
med moderna kontor och urban service.

Pagaende projekt: Utveckling av NCC:s och Samhalls
nya kontor i nya stadsdelen Séder i Ostersund. Utveckling av
moderna kontor till kédnda varumarken i Produkthuset i Are.

Prioriteringar 2022: Starta projekt Fagelbo — lagenheter
i tillbyggnad pa fastighet i kvarteret Lakaren i Ostersund.
Utveckla de tre prioriterade stadsdelarna Froson, Séder och
Stadskarnan i Ostersund och fastigheterna Arekompaniet
och Produkthuset i Are.

Umea

Lambertssons
inflyttning i vara 4500 kvm nyproducerade kontor/industri-
lokaler pa Ostteg och etableringen av konceptet Re Umea.

Pagdaende projekt: Fardigstallande av Clarion Hotel
Umea som fardigstalls till sommaren 2022 och dppnar upp for
gaster under hosten. Samtidigt fardigstalls Sveriges moder-
naste polishus och hyresgasten flyttar in kring arsskiftet
2022/2023.

Prioriteringar 2022: Verka fér bygglov i kvarteret Vale
for nyproduktion av ett niovaningshus innehallande kommer-

siella ytor i de nedre planen och bostader pa resterande plan.

Fortsatta detaljplanearbetet for kvarteret Saga gallande ny-
produktion av cirka 50 stycken hyreslagenheter.

2]

Skelleftea

Forvarv av tre
fastigheter fran NP3 i Skellefteas ytteromraden samt fem
centrala fastigheter fran Nordvestor. Férvandlingen av
foretagshuset Hjorten i centrala Skelleftea.

Pagaende projekt: Utveckling och renovering av kvarteret
runt Hjorten i hjartat av Skelleftea, bestaende av restaurang-,
butiks- och kontorslokaler med hyresgaster som ABB, AFRY,

Aspia, WSP, Sen Street Kitchen, Once Upon, Link Arkitektur,

Vaccin i Norr och Ludvig & Co.

Prioriteringar 2022: Utveckla befintliga och nyforvéarvade
fastigheter till dess fulla moderna potential och for att méta
marknadens efterfragan och énskemal framst gallande kontor,
restauranger, besoksnaring och handel. Las mer om vara
satsningar i Skelleftea pa sidan 38.

Lulea

Detaljplanerna for
nyproduktionsprojekten Tjadern och etapp ett i omradet
Vastra Stranden har vunnit laga kraft och koncepten for
bada omraden ar sattta.

Pagaende projekt: Nybyggnation till Pensionsmyndig-
heten pa Lulea Science Park. Utbyggnation till Polismyndig-
heten om 1000 kvm. Start av nyproduktionen kring omradet
Vastra Stranden.

Prioriteringar 2022: Fardigstalla nybyggnationen pa
Porson at Pensionsmyndigheten. Pabdrja byggnationen av
Vastra Stranden dar Forsakringskassan blir forsta hyresgast.
Initiera projekteringsarbetet av vart bostadsprojekt kvarteret
Tjadern. Fortsatta arbetet med att konvertera och utveckla
gallerian Shopping med kontor och urban service.
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Vdletablerade pa en snabbvaxande marknad

Den marknad vi satsar pé utgor en spénnande del av
framtidens tillvéixt. Norra Sverige, med Skellefted i
spetsen, upplever just nu en tillvaxtboom. Allt fler vill
vara en del av var heta marknad och det visar sig i
bade investeringar, foéretagsetableringar, inflytinings-
grad och konkurrens. Det gér vara stider och vart
bolag mycket vél positionerade for fortsatt tillvaxt.

Diés har funnits i norra Sverige i dver 15 ar och vi dr experter pd
var marknad. Vir konkurrensfordel ligger i var lokala kinnedom,
vart kontaktnit och var kompetens inom moderna kontor, centrala
bostader och lokaler for urban service, vér lokala nirvaro samt det
faktum att vi sedan manga dr etablerat oss som marknadsledande
fastighetsbolag i alla vara tio stider. En boomande marknad med
okad konkurrens ir bide spinnande och vilkommet da investering-
ar driver investeringar. Vi ser dven den 6kade aktiviteten som ett
kvitto pa att vart val av marknad ir ritt i tiden och for framtiden.

Investeringsgraden i vara stider dr hog och under senare r har
flertalet storre foretagsetableringar gjorts. Vilkinda exempel ér
Northvolts batterifabrik i Skellefted och Synsam som under 2021
valde att flytta hem sin glassgonproduktion frin Asien till Oster-
sund. God tillging pd ren energi, det kalla klimatet, ekonomisk
stabilitet och kommuner som méjliggdr etableringar och tillvixt
ar nyckelfakrorer till denna investerings- och etableringsboom.
Sammantaget talas det om investeringar pa minst 1 000 miljarder
kronor, upp till 8 000 nya arbetstillfillen och 25 000 nya inflyttade
om alla planerade industrietableringar i norra Sverige blir verklighet.
Satsningarna ger ringar pa vattnet i form av dkad inflyttning och
storre kopkraft samt okad efterfrigan pa moderna kontor, centrala
bostider och tillginglig urban service.

Vi investerar for en héllbar framtid pa var marknad. D4 skapar vi
langsiktiga virden for vira hyresgister, aktiedigare och oss sjilva och
sikerstiller att Dids fortsitter vara ett framgéngsrikt fastighetsbolag

i framkant.
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Google
Datacenter

>2 mdr
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LKAB

Fossilfritt stal

400 mdr e

Teknik for fossilfri
stalframstallning

12 mdr

Facebook
Serverhallar

10 mdr

' LULEA

H2 green Steel
Fossilfritt stal

25 mdr
. Markbygden
SKELLEFTEA )
Vindkraft
70 mdr Northvolt
UMEA Batterifabrik
40 mdr
SCA Obbola
SUNDSVALL Papper
7,5 mdr SCA _
Termomekanisk massa
1,5 mdr
R Renewcell
GAVLE R
Textilatervinning

1,0 mdr

| arbetsmarknads-
regionen runt vara
stader finns

(1 KJ
1 miljon
tillgéngliga
forvarvsarbetare
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Paverkansfaktorer och trender

Vi tar tillvara och agerar pa trender, nya méjligheter
och paverkansfaktorer som kommer av éndrade
beteenden.

De storsta forindringsomriden vi ser dr investeringar for och
storre krav pa hallbara fastigheter, starkare kvarter och platser som
innehéller ett mixat utbud och en tydligare efterfrigan pa varu-
mirkesstirkande kontor. Vi sammanfactar detta som affirskritiska
nycklar som ligger oss nira. Utdver det pagar nationella och globala
trender som vi lever nira affirsmissigt och som paverkar var finan-
siella stillning. Hir lyfter vi fram nagra av dessa.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

Trend 1:
Hallbara investeringar

Intresset for grona investeringar har 6kat
kraftigt de senaste aren. Hand i hand med
lagkrav och marknadsférvantningar ser vi
idag att tillgangen pa kapital ar stérre, och
till viss del villkoren férdelaktigare, for grona
banklan, obligationer och certifikat. Som
fastighetsagare finns stora méjligheter och
vi jobbar idag aktivt for att kunna visa hur
vara fastigheter och projekt utvecklas for
att bli mer koldioxidsnala, resurseffektiva
och robusta mot forandrat klimat. Som ett
resultat av det arbetet har vi under 2021
forstarkt vart grona finansieringsramverk
och anpassat oss efter kraven i EU:s taxo-
nomi och European Green Deal.

Trend 2:

Varumarkesstarkande
kontor

Kontorets roll som varumarkesbyggare
och métesplats for internt och externt
relationsskapande ar fortsatt stark.
Mycket pekar aven pa att platsen och
sammanhanget utgor en viktig fram-
gangsfaktor nar det kommer till hur
valmaende kontoret och verksamheten
ar. Det starker vart erbjudande och
var ambition ar alltid att ligga steget
fore for att kunna tillgodose nya behov
och fortséatta bidra till att starka attrak-
tionskraften i vara stader.

Kontorsrapporten

Efterfragan pa moderna och varumarkesstarkande kontor i ratt lagen okar i mellanstora stader i norra Sverige, dar digitaliserade
arbetssatt, ratt forutsattningar for en hogkvalitativ fritid och kortare pendlingstider ar nagra av framgangsfaktorerna. Framtidens
kontor staller allt hogre krav pa smarta tekniska forutsattningar, trygghet och en miljo som majliggor flexibla arbetssatt. Attraktiviteten
forstarks av fastighetens hallbara férutsattningar; lokalerna ska exempelvis vara miljocertifierade, tillhandahalla férnyelsebar

gron energi och erbjuda smarta mobilitetslésningar som underlattar hallbara transportval.

Kaillo: “Framtidens kontor i mellanstora svenska stder”. Lds rapporten i sin helhet pd dios.se eller sweco.se.
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Trend 3:
Aterflytt till
15-minutersstaden

Foérandrade preferenser om var vi vill
och kan bo marks i statistik dver utflytt-
ningen fran storstader som Stockholm
och inflyttningen i vara mellanstora
stader i norra Sverige. Det handlar
exempelvis om barnfamiljer som soker
battre livskvalitet och vill bo narmare
sin familj. Statistik fran SCB visar att
trenden haller i sig. Dessa sa kallade
hemvandare ar viktiga for naringslivet da
de tillfér kompetens och ofta kan ta med
sig hela eller delar av foretag i flytten.



Lamnade Stockholm fér Ostersund

For en mer
hallbar vardag

Nirhet till fjillen, i kombination med pulsen av Jimtlands huvudstad och kortare pendlingstider,
dr huvudanledningarna till varfor Di6s nya medarbetare Helena med familj valde att flytta frin
Akersberga utanfor Stockholm till Froson strax utanfor centrala Ostersund under hésten 2021.
I stillet for att ligga i snitt en timme varje morgon pd att limna pa forskolan och ta sig till jobbet
har hon nu 100 meter till barnets forskola och sex minuter dérr till dérr med buss till kontoret.
Forutom tid sparar Helena 4ven koldioxid i sin nya vardag. Genom att slippa den linga
bilpendlingen och i stillet &ka buss eller promenera till och fran jobbet sparar hon kring
2 ton koldioxid om aret.

"Det gor skillnad for
livspusslet i vardagen.
Ett hallbarare liv helt
enkelt, pa sa@ ménga
séitt och vis.”

Helena Engelbrecht,
kommunikator
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2 ton
CO2/ar

Sa mycket koldioxid sparar
Helena i sin nya vardag.

Sahar raknade vi: 4 mils
pendling i bil jamfort med
2 km buss eller
promenad
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Viktoria Svande, bostadsuthyrare, och Fatih Tuncer, kundservice, vid Magnolia blommor i SoderBo, Ostersund.

Var affar



Attraktiva platser for alla

Vart erbjudande handlar i forsta hand om kontor,
lokaler for urban service och bostdder. Genom att
utveckla mixade fastigheter, med ratt hyresgast i ratt

lage, skapar vi 6kade floden av manniskor dygnet runt,
vilket i sin tur bidrar till bade okad trygghet och tillvaxt.

Kontor

Vi ser en dkad efterfrigan pa flexibla, aktivitetsbaserade och varu-
mirkesbyggande kontor. Dirfor satsar vi pd att utveckla moderna
och tillgingliga métesplatser genom héllbar stadsutveckling,
nyproduktion och konvertering.

I vir dagliga kommunikation har vi alltsd delat upp vart
erbjudande i kontor, lokaler fér urban service och bostider.
Vir segmentsredovisning inrymmer dock den mer detaljerade
indelningen kontor, butik, bostad, hotell/restaurang, vird/
utbildning, industri/lager och évrigt. Se férdelningen av
hyresvirde per lokalslag pa sidan 30.

Urban service

Inom urban service ir butiker, gym, caféer och restauranger lika
viktiga som den lokala cykelreparatéren, paketombudet och hilso-
centralen. Genom att utveckla den urbana servicen dkar vi vira
stiders attraktionsvirde for bade foretags- och bostadsetableringar.
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Bostdader

Genom att 6ka méjligheten att bo i och omkring vira stiders
centrum och stadsdelar far vi ett kat fldde av minniskor som
nyttjar stadens service dygnet runt. Vi bygger dirfor nya bostider,
uppgraderar befintliga och konverterar ineffektiva kontorsytor

till centrala och moderna ligenheter.
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Var vag mot den hallbara staden

Ratt hyresgdst pa ratt plats

Genom att fylla vara fastigheter, kvarter, stadsdelar och stadsnira
omriden med ritt innehall skapar vi nya fléden av manniskor i
stadens centrala delar. Det leder i sin tur till att vi kan bibehalla

och utveckla en levande stadskirna.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

For den moderna stadsbon

Genom att skapa en attraktiv mix av moderna kontor, centrala
bostider, kultur och urban service méter vi den moderna stads-
bons 6nskemal och behov samt bidrar till att skapa en attraktiv
stad att bo, arbeta och umggs i.

Med minimal miljépéverkan

Genom att gora detta pa ett ansvarsfullt sitt, i samverkan med
andra aktorer, kan vi dra nytta av vira fastigheters unika forutsitt-
ningar for att minska miljopéaverkan, skapa positiva sociala virden
och dirmed gora skillnad, p4 riktigt.
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Inledning Om bolaget Var marknad Vart ansvar Ekonomisk redovisning
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Vara tre
intakts-
omraden

I linje med vér strategi om stadsutveckling
identifierar och agerar vi pa méjligheter,
analyserar risker och skapar nya affarer
varje dag genom vara tre intaktsomraden;
Uthyrning & forvaltning, Projekt- &
affarsutveckling och Transaktioner.

Vi arbetar aktivt fér att skapa attraktiva hall-
bara stadsdelar, kvarter och fastigheter som
ger forutséttningar for minskad milj6- och
klimatpaverkan, okad trygghet, hogre hyror
och fastighetsvarden samt okad tillvéxt for
vara hyresgéster och oss sjdlva.
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fastigheter

tkvm uthyrbar area

HYRESVARDE PER LOKALSLAG, % KONTRAKTSVARDE PER KATEGORI, %

@ Kontor, 54% @ Privata, 62%
‘ Butik, 16% Offentliga, 30%
Bostad, 8% Bostader, 8%
@ Hotell/Restaurang, 8%
@ Vard/utbildning, 6%
Industri/Lager, 3%

Ovrigt, 5%

bostdader

offentliga hyresgaster

Uthyrning & forvalining

Véra team med hyresgéstkontakt skapar affarer varje
dag. Varje affarsenhet har ett tydligt resultatansvar med
fokus pé héllbara afférer och langsiktiga relationer.
Afférschefen med sitt team tar ansvar for helheten genom
att leva néra véra hyresgéaster och nyttja vara fastig-
heters fulla potential. Vi investerar for framfiden och det
gor vi tillsammans med véra hyresgaster.

Lokala team med en nira relation till vira hyresgister, kommuner
och andra aktorer i staden 4r en av vara storsta styrkor. Tack vare var
starka lokala forankring har vi stor kunskap om var marknad, ett
brett kontakenit och nira till handling. Vara uthyrare och kommer-
siella forvaltare arbetar ndra teknisk forvaltning, energioptimerare
och projektledare. Genom att ta med teknisk forvaltning tidigt

i processen sikerstiller vi att allt fungerar redan fran start. Vira
hyresgisters framgang dr var framgéing och vi fir hoga betyg i vira
kundnéjdhetsundersokningar.
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Marknad och aktiviteter 2021

Med aktivt arbete 6kar vi driftnettot och virdet pd véra fastigheter.
Nagra bra exempel ir foretagshuset Hjorten i Skellefted med hyres-
gister inom kontor och urban service, ICA Flanér i Givle och
Hemkop i Mora. Samtliga r exempel pa nir ritt hyresgist pa ritt
plats pa olika sitt bidrar till stadens attraktivitet och skapar tillvixe.
En tro pd marknaden gér dven att fler vill teckna lingre avtal.

Vira stadskirnor gar igenom en stor utveckling dir féretag inom
urban service, kontor och bostider i mixade fastigheter 4r en forut-
sittning for okade fléden. Det ger méjligheter bade till en hilsosam
tillviixt och en tryggare stad med aktivitet dygnet runt.

Floden som driver fillviixt

Handeln ir en fortsatt viktig del i en levande stadskirna och
nagot vi arbetar aktivt for att utveckla. Med allemer utvecklade
digitala 16sningar och en 6kande e-handel ser vi nya intressanta
koncept och anpassningar av vira hyresgisters verksamheter dir
det digitala far komplettera den fysiska upplevelsen och vice versa.



Ett exempel dr samarbetet mellan PickPackPost och Streamify som
startat livevideoshopping for butikerna i PickPackPosts lokaler
i Sundsvall och Ostersund. Andra intressanta etableringar och
exempel pa nytinkande koncept dr Brand News pop up-butik i
Falun, Ostersunds forsta obemannade ICA-butik pa Soderbo och
butikskedjan NORMAL i Ostersunds stadskirna. Nir det giller
restaurangetableringar har vi flera goda exempel pd verksamheter
som lyckats stilla om till ett nytt normallige; bland annat Basta i
Sundsvall, Linnéa mat & dryck i Mora och Vigarda i Givle.
Efterfrigan pé centralt beligna moderna kontor ir fortsatt hog.
Vi ser stor potential i att omvandla mindre attraktiva butiksytor
och andra lokaler till moderna och varumirkesbyggande kontor
som ger mervirden for omréidet. I en vixande stad behdvs dven
en god tillgdng pa bostider. Ett aktivt uthyrningsarbete mot
privatpersoner ir darfér ndgot vi prioriterar med hég service-
nivd och tillginglighet. Vir ambition 4r att 6ka antalet bostider
i bestindet, dels genom konvertering av mindre attraktiva
kontor men ocksa genom nybyggnation. I Sundsvall gjordes
under dret en konvertering av tidigare kontorshotellslokaler
till ett 30-tal nya ligenheter med ckade hyresintikeer och fulle
uthyrt som resultat.

Investeringar for framtiden

Vi dr inte ensamma i den grona omstéllningen, var bransch lik-
som ménga andra branscher gér samma resa och behéver kroka
arm framdt. Vi har under éret gjort en klimatkartliggning for
att forsta var vara stora utsldpp finns och forstd utmaningarna i
forvaltningen. Primirt for vér forvaltning kommer 2022 handla
om energifragan, miljocertifieringar och klimatriskanalyser.
Energimalet ir att effektivisera med 3 procent per ar i jamforbart
bestand samtidigt som vi investerar for att sinka primirenergi-
talen for enskilda fastigheter. Miljocertifieringarna ir ett bra
verktyg for att visa att vi jobbar med hyresgistvirden som inom-
husklimat och avfallshantering, det tillsammans med de gréna
hyresavtalen gor att vi fir en bra dialog med hyresgisterna och
gemensamt kan péaverka lokalen och fastighetens miljopaverkan
under avtalstiden.

”"Varumdrkesbyggande kontor,
tillgéinglig service runt hornet och
moderna bostader i ratt ldgen ger
en perfekt mix fér en langsiktigt
hallbar utveckling i vara stader.
Det starker var affar och skapar
tillvaxt for vara hyresgdster och
oss sjalva.”

Sofie Stark, Fastighetschef

Handlingar mot
klimatmalet

e Gron energi
Vi valjer 100% ursprungsmarkt el till vara fastigheter.
Vi producerar 1 159 MWh solel pa vara tak.

e Gréna hyresavtal
Vid omférhandling och nyteckning erbjuder vi alla
vara hyresgaster grona hyresavtal.

o Aterbruk
| vara ombyggnationsprojekt &r vi noga med
inventering och planering for att méjliggora for sa
mycket aterbruk som méjligt i projekten, det vi inte
kan aterbruka sjalva forsoker vi méjliggora for
andra att ta del av.
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Fastigheten Bisittaren i Sundsvall

Fran mindre populart kontorshotell till vackra lagenheter i stadsmiljo. Uthyrningsbar

yta uppgar till 1 660 kvm.

Investering

32 mkr

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

Vardeskapande
Minskade vakanser, fler centrala bostader
som ger dagochnatt-ekonomi.

Hallbara actions
Primarenergital 72 kWh/kvm.
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Tele2s kontor i Sundsvall

Fran mindre efterfragade butikslokaler till varumarkesbyggande kontor
for 300 medarbetare. Uthyrningsbar yta uppgar till 3 800 kvm.

Investering

107 mkr

Vdardeskapande
Okade floden,samt kade hyresnivéer,
lagre fastighetskostnader.

Hallbara actions
Miljocertifieras enligt BREEAM In-Use
under 2022.



”Vi ser en okad efterfragan pa att
investera i lokaler med bekvamare,
modernare, flexiblare och fler gréna
I6sningar. Har delar vi ett gemensamt
ansvar med vara byggpartners.”

Mats Eriksson, Projektchef

Projekt- & affarsutveckling

Vaért team inom Projekt- & affarsutveckling ansvarar

for att forstarka vart erbjudande, att genomféra alla
afférer med en atiraktiv avkastning och att skapa en
héllbar produkt. | alla véra stader pagar bade uppstart
och genomférande av stora projekt, stindigt pagéende
utvecklingsprojekt i befintliga fastigheter och planarbete
for byggrdtter. Oavsett produkt strévar vi efter att leva
upp till hogt stéllda krav pa saval energioptimering som
materialval och sociala vérden samt ett genomférande
med minsta méjliga miljgpaverkan.

Marknad och aktiviteter 2021

Vi jobbar aktivt med att skapa nya uthyrningsbara ytor for att
mota den dkade efterfrigan pa moderna och tillgingliga lokaler.
Det bidrar till tillvixt i vira stdder och f6r oss som bolag. Ex-
empel pa projektbeslut som tagits under éret 4r konverteringen
av kontor till bostider i centrala Sundsvall i fastigheten Aeolus
5 och utvecklingen av Citycampus till Hégskolan i Dalarna

i Borlidnge, samt byggstart av kontorsbyggnad till Pensions-

myndigheten pa Porson i Lulea. Vart forsta stora hotellprojekt
firdigstilldes under aret och i september kunde Clarion Hotel
Sundsvall 8ppna for gister. Med det fick Sundsvall en ny central
motesplats och vér hyresgist Nordic Choice Hotels har haft god
beliggning direkt frin start.

Vistra Stranden i Luled 4r ett annat vikrigt projekt dir vi under
2021 kom i médl med detaljplanen for omridet Vistra stranden
som utvecklas for att mota efterfrigan pd moderna bostider och
centrala lokaler med hdg miljéprestanda. Projektets totala omfatt-
ning ir drygt 18 000 kvadratmeter byggritt innehéllande kontor,
bostider, restaurang och lokaler f6r annan urban service samt cirka
250 parkeringar med plats for elbilsladdning och andra mobilitets-
16sningar. Byggstart ir beriknad till viren 2022 och forsta tilleride
till 2024. Forsta hyresgist att ta plats dr Forsakringskassan som
flyttar in i moderna lokaler om cirka 5 000 kvm.

Vi befinner oss pa en het marknad och intresset fér vara projeke
ir stort frin bdde nya och befintliga hyresgister. Vi ser en 6kad
efterfrigan pa att investera i lokaler med bekvimare, modernare,
flexiblare och mer grona losningar. Har delar vi ett gemensamt
ansvar med véra byggpartners, dir vi tillsammans maste hitta bra
16sningar f6r minskad miljopaverkan fran vara projek.

Under 2021 investerades 671 mkr i stora projekt och vi
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genomférde [6pande hyresgistanpassningar pd sammanlagt 548
mbkr. Vid arets slut hade vi stora projekt motsvarande 2 926 mkr
i orderboken, varav 1 333 mkr upparbetat samt hyresgistanpass-

ningar motsvarande 1 028 mkr varav 663 mkr upparbetat.

Storre pagaende projekt!

Styrkor och potential

Vira styrkor inom projekt- och affirsutveckling ér vir breda kontake-
yta och starka nirvaro i vira stider. Centrala affirsutvecklare arbetar
nira affirschef och affirsteam i respektive stad. Tillsammans med
vara lokala team har vi spetskompetens, ett starkt nitverk och stor
siljyta. Vi har ett differentierat bestand med en vil avvigd mix

av hyresgister samt stor potential att vixa organiskt i befintligt
bestind. Detta gor vi bland annat genom att utveckla parkering-
ar till byggritter, fortitning pd innegardar och pabyggnader via
byggritter. 2020 bedomde vi att vi kan skapa cirka 25 000-30 000
kvm nya byggritter per ar. 2021 skapade vi cirka 69 000 kvm nya
byggritter. Nyskapandet av byggritter 4r en viktig del i att stirka
var affir genom nya affirer.

Minskade C02-utslpp i fokus

Branschen ir i ett intensivt skede nir det kommer till minskning
av koldioxidutslipp och det bérjar finnas mycket material och
foregangsprojekt ate lra sig av. Vi bygger just nu upp kompetens
internt och ska under 2022 bade klimatberikna projekt som redan
ir slutférda samt sitta upp en klimatbudget for nya projeke. Detta
for att dels skapa oss en nuligesbild och dels framét kunna avgora
vilka byggsystem och produkter som kan minska var klimatpéaverkan.
Med hogre kompetens kan vi bli bittre kravstillare mot vara
leverantorer och forstd hur vi tillsammans med véra hyresgister
kan bidra till minskade utslipp. Genom nybyggnationer och
renoveringar tillskapar vi grona tillgingar. Alla nybyggnationer

milj6certifieras och vi arbetar aktivt med att forflytea vart befinliga
fastighetsbestind for att bli mer hallbart. Nir vi gor lokalanpass-
ningar jobbar vi for att méjliggdra dterbruk och skapa forutsite-
ningar for minskad grad av ombyggnationer framit.

Handlingar mot
klimatmalet

* Energioptimering
Vi ser 6ver vara energisystem och skapar
helhetslosningar for fastigheterna som prioriterar
inomhusmiljo saval som resurseffektivisering.

o Aterbruk
Vi tar till vara pa material och inredningoch
ateranvander vid nybyggnation och lokal-
anpassningar.

* Miljocertifiering
All nyproduktion milj6certifieras i enlighet med
BREEAM for kommersiella fastigheter respektive
Svanen avseende bostadsfastigheter.

Typ Stad Fastighet Fastighetstyp Uthyrningsbar area, kvm Uthyrningsgrad, % Planerad investering, mkr Hyresvarde, mkr Byggstart Berdknat fardigstéllande Miljoklass
Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 412 26,2 Q12019 Q3 2022 BREEAM SE Very good
Foradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 500 47,5 Q12020 Q3 2022 BREEAM In-use Very good
Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9 666 100 290 213 Q2 2020 Q4 2022 BREEAM SE Very good
Foradling Borlange Mimer 1 Utbildning 13332 100 484 26,9 Q2 2022 Q2 2024 BREEAM In-Use (2024)
Foradling Sundsvall  Lyckan 6 Kontor 3883 100 108 8,9 Q4 2020 Q2 2022 BREEAM In-Use (2022)
Nyproduktion Lulea Porsén 1:423 Kontor 5330 100 182 13,6 Q32021 Q22023 BREEAM SE Very good

7 Projekt med en initial investeringsvolym >100kr.
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Vastra Stranden i Lulea

Fran parkeringsplats till ett levande kvarter. Cirka 18 800 kvadratmeter byggratt for kontor,
bostéader, restaurang och lokaler for annan urban service. Byggstart for etapp ett av tre sker
varen 2022 och forsta inflytt berdknas 2024. Uthyrningsbar yta i etapp 1 ligger pa 4 920 kvm.

Beslutad investering
etapp 1

206 mkr

Véardeskapande

Vid fardigstéllande av alla tre etapper tillfors
cirka 500 nya arbetsplatser som starker den
urbana servicen. Samt 80 nya bostader.

Hallbara actions

Malsattning miljocertifiering BREEAM SE
Excellent, grona hyresavtal.
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Clarion Hotel Sundsvall

Fran parkeringsplats till stadens nya métesplats. 14 350 kvm fordelat pa 270 rum,
konferenslokaler, SPA och restaurang. Fardigstallt september 2021.

Investering

442 mkr

Vdardeskapande
Okade fléden och ett lyft for en tidigare
forbisedd del av Sundsvall.

Hallbara actions

Milj6certifiering BREEAM SE Very Good,
primarenergital 60 kWh/kvm
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Transaktioner

Genom vart team inom transaktioner optimerar vi vart
agande och skapar férutsétiningar for att ytterligare
stirka var affdr. Sedan bolaget startades 2005 har

vi gatt fran fastighetsvarden pa 1 miljard till dagens
varde motsvarande 28 miljarder. Férvarv har till stor
del bidragit till denna vardedkning, framférallt genom
de tva storre forvarven av Norrvidden 2011 och
Castellums norrlandsporifélj 2017. Under 2021 har
vdra transaktioner bidragit till ytterligare cirka 500
miljoner i fastighetsvarde, en stdrkt nérvaro i véra
stader och fler affarsmojligheter.

Akfiviteter 2021

2021 priglades av hog aktivitet och manga affirsavslut. Vi har
haft tydligt fokus pé att vixa i framfor allt Skellefted dir vi har
avtalat om att forvirva itta nya fastigheter till ett virde av 1 055
mkr. Bland annat férvirvade vi fem fastigheter f6r 810 mkr i
centrala Skellefted under fjirde kvartalet, med tillerdde januari
2022. Lis mer om vara satsningar i Skellefted pa sidan 38. Vi
har ocksa genomfort forviry i Borlinge, Givle och Ostersund.
Forvirvade fastigheter uppfyller vara krav pd hog direkeavkast-
ning, ritt lige, utvecklingspotential och en vil avvigd mix av
hyresgister.
En viktig del inom transaktioner 4r att gora en noggrann
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potentialanalys och att ha en tydlig portfoljstrategi dir vi avgdr hur
ett forvirv kan komplettera eller stirka virt befintliga bestind. Vi tittar
inte bara pa fastigheter i centrum utan fokuserar ocksa pa stadsdelar
och mikroldgen i vara stider som passar var verksamhet. Ett exempel
pé det dr i Givle dir vi identifierat en ny delmarknad med stor poten-
tal, Ersbo, med en fastighetstyp som vi ser en stor forfrigan pa hos
vara hyresgister. Vilket ir moderna kontor med bra trafiklige.

Vi végar prioritera och dven silja nidr vi tror att vi natt var fulla
potential och inte har bittre utveckling pé sikt, samt att det finns en
bra kipare. Vi har fortsatt fokus pa att 6ka inom kontorssegmentet
och att viixa inom bostider. Vi amnar dven minska vir andel inom
segmentet handel.

Starka pd en het marknad

Marknaden ir vildigt stark och det har varit ett rekordar sett till
volym pa genomforda transaktioner. Hetast har det fortsatt varit
inom bostider och industri- och lager. Konkurrensen har ckat och
vi ser att manga nya nationella aktdrer soker sig till var marknad da
det fortfarande gir att fa relativt hog avkastning,.

Vi har en stark lokal nirvaro, stor kunskap om vira stider och
ett brett nitverk, vilket medfér att vi gér manga affirer via vara
goda relationer. Vi ir lingsiktiga och gdr girna affirer flera ginger
med samma motpart. Vir lokala nirvaro ir sirskilt viktig om ocksé
sljaren ir en lokal akedr. Vi har god koll pa vira konkurrenter och
vet ddrfor ocksa vart deras intressen ligger och vart vi kan vinda
oss om vi vill avytera fastigheter. Med vér starka lokala forankring
och stora kunskap om vira stider kan vi gora detaljerade analyser
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”Marknaden ar valdigt stark
och det har varit ett rekordar
inom samtliga segment.”

Annie Franzon, Transaktionschef

av specifika stadsdelar och mikroligen for att beddma majligheterna
och agera innan véra konkurrenter.

Risker och méjligheter

Det ir viktigt att analysera méjligheter och risker kopplat till mil-
jo- och klimataspekter vid forvirv. Energianvindning, drift- och
forvaltningseffektivitet pverkar direkt fastighetens kostnader samt
miljé- och klimatavtryck. For forvirv med utvecklingspotential for
miljécertifiering och energieffektivisering finns méjlighet att skapa
dnnu mera attraktiva erbjudanden. Genom att utveckla fastigheter
i den rikeningen sker en kvalitetssikring och en kostnadskontroll
som minskar risken och okar fastighetsvirdet. P4 sikt kan en sidan
tillgAng ocksa kvalificera sig for finansiering inom ramen for virt
grona ramverk.

Handlingar mot
klimatmalet

¢ Langsiktiga forvarv
Vara forvarv integreras direkt i var forvaltning.
Prioriteringar gérs kopplat till energistrategi, miljo-
certifiering och klimatriskanalyser for att skapa ratt
handlingsplan for framtida utveckling.



Ersbo | Gavle

Starkt bestand i spannande microlage.

* Nytt omrade i tillvaxt
» Kontorsfastighet som moter stor efterfragan
* Kompletterar var portfolj

Byggrditter Alliero,
Sundsvadll

Strategiskt agerande for en bra affér
dér vi tillsammans med kommunen
méjliggjorde en ny bostadsstadsdel.

» Byggratter framtagna tillsammans med
Sundsvalls kommun

* |dentifierade som Ibnsammast att salja

» Kopare: Magnolia Bostader och K2A.

» Underliggande fastighetsvarde: 114 mkr
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Skelleftea - en av Sveriges
mest expansiva stader

I och med Northvolts etablering av en batterifabrik och
investeringsboomen i norra Sverige har allas blickar
vants mot Skellefted. Vi fortsdtter starka var position
som det marknadsledande fastighetsbolaget i staden
med flertalet strategiska férvérv och uthyrningar
under 2021.

Med planerade investeringar pi 60 mdr frin bade offentlig sektor
och niringslivet samt ett nytt befolkningsmal pd 90 000 invinare
till 2030 i4r Skellefted en av Sveriges mest expansiva stider. Bara
Northvolts etablering resulterar i upp emot 3 000 nya arbetstillfal-
len pd sjilva batterifabriken, dirtill minst lika ménga rekryteringar
till underleverantdrer samt kommersiell och offentlig sektor.
Skellefted kommun riknar ocksi med att det behdvs 8 000 nya
bostider i och utanfor centralorten.

For oss 4r det viktigt att ha en stark nérvaro i Skellefted och vi har
under 2021 avtalat om flertalet strategiska forvirv for sammanlagt
1 055 mkr, bestdende av tre fastigheter i bostadsomriden nira
Skellefted hamn, en lager- och logistikfastighet i det expansiva
industriomridet Hedensbyn i nira anslutning till Northvolt och
fem fastigheter om cirka 40 000 kvm i stadens centrum.

Forvirven kompletterar och stirker vért befintliga erbjudande
och vi ser en virdeskapande potential genom till exempel nyttjande
av bostadsbyggritt, stordriftsfordelar inom forvaltningen samt hyres-
utveckling. Fastigheterna i ytteromridena 4r strategiskt placerade
med tanke pa bland annat den starka industriella tjinstesektorn i
omradet. Tillsammans 6kar férvirven vara méjligheter att takta upp
vart stadsutvecklingsarbete i staden.
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Kristina Sundin Jonsson, Kommundirektor

Fastigheten Hjorten i hjirtat av staden ir ett bra exempel pd hur
vi arbetar med stadsutveckling och aktiv uthyrning och forvalt-
ning. Hjorten ir en historisk byggnad som i 65 &r var hem for
Skellefted kommun. Efter att kommunen i slutet av 2020 flyttade
till nya egenbyggda lokaler satte vi i ging med att utveckla ytorna
till moderna och hallbara arbetsplatser for vira nya hyresgister och
har under 2021 skrivit avtal med bland andra AFRY, Aspia, Link
Arkitekeur, Once Upon, Juristkompaniet och WSP I markplan
huserar i dagsliget en klidbutik, destinationsbolaget och turistbyran,
guldsmed, apotek, bank och bokhandel och tvirs éver gatan finns
Gallerian Vintergatan med ett flertal butiker, restaurang och café.
Det dr den hir mixen tillsammans med bostider som vi vill &stad-
komma i vira stider.

Vi ser en fortsatt tillvixt for Skellefted och vi prioriterar en stark
nirvaro i staden. Fokus for 2022 blir att fortsitta utveckla befintliga
och nyférvirvade fastigheter for att méta marknadens efterfrigan
och énskemal.



Fastigheten Hjorten

Fran kommunpalats till bubblande foretagshub med moderna och hallbara kontor.

Investering Vardeskapande
Moderniserade kontor, tekniska forbattringar av

4 ’ m k r fastigheten och 6kade fléden av manniskor.
Hyresodkning om 75 procent.

Hallbara actions: Miljscertifiering BREEAM In-
Use, grona hyresavtal.
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Arets storsta forvarv

Fem centrala fastigheter som kompletterar och starker befintligt bestand. Cirka 31 000
kvm fordelat pa fyra fastigheter samt 9 000 kvm parkeringshus med tillhérande bostads-
byggratt. Tva fastigheter ar nyproducerade. Tilltrade januari 2022.

Arligt hyresvirde 5 7 m kr
Fastighetsvédrde 8 .I o m kl"
Uthyrningsgrad 92 %
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Finansiering

Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och tillgangen till
finansiering till konkurrenskraftiga villkor &r en grund-
forutsdttning for att skapa en atiraktiv totalavkastning
samt for att bedriva fortsatt utveckling. Vi har under
aret bade emitterat nya aktier och I6pande finansierat
var fortsatta utveckling genom bade bank och kapital-
marknaden till attraktiva villkor.

Kostnadseffektiv och flexibel finansieringsstruktur

Var finansieringsverksamhet ska stddja var fastighetsverksamhet
med dess kapitalbehov samt hantera koncernens finansiella risker.
For att skapa langsiktigt virde efterstrivas en flexibel, vil avvigd
och kostnadseffektiv finanseringstruktur. Riktlinjerna i Finanspo-
licyn syftar till att trygga bolagets finansiella stabilitet vilket ér till
gagn for vira lingivare och aktiedgare. Styrelsen ser arligen 6ver
Finanspolicyn.

Den operativa hanteringen av upplaning och riskhantering
skots av finansavdelningen. Dirtill finns ett finansrdd som bereder
och ger rad till styrelsen gillande finansfragor. Vara rintebiran-
de skulder bestar av banklin, sikerstillda och icke sikerstillda
obligationer och certifikat dir finansiering sker mot direke eller
indirekt pant i fastigheter. Vi bedémer att nuvarande struktur ger
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en god diversifiering och en kostnadseffektiv finansiering. Vi ser
l6pande dver andra finansieringsméjligheter i takt med att behov,
omvirldsfaktorer och bolagets storlek forindras.

Viirldens farsta grona finansieringsramverk i enlighet med EU-taxono-
mi och foreslagen European Green Bond Standard
Majligheten att finansiera vara hallbara aktiviteter via gron
finansiering har 6kat, bade via kapitalmarknaden och via bank-
lan. Under hosten 2021 presenterade vi virldens forsta grona
finansieringsramverk som ir i enlighet med EU-taxonomi och
foreslagen European Green Bond Standard. Ramverket sitter
upp villkor f6r vilka tillgingar vi kan ldna grona medel mot
pa kapitalmarknaden. Ambitionen &r att, i takt med att vira
fastigheter miljocertifieras och andra enligt ramverket godkinda
investeringar genomférs dka andelen gron finansiering, bade
via kapitalmarknad och bank. Malet ir att all finansiering ska
vara gron 2026. Gron finansiering ger oss bittre tillgang till
kapitalmarknaden och ger generellt bittre finansieringsvillkor.
Vi fortsitter vilja en relativt kort rintebindning da vir
bedémning 4r att risken i férhallande till avkastningen fortsatt
dr gynnsam. Vi kommer under 2022 att jobba for att forlinga
kapitalbindningen genom frimst bankfinansiering.

40
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@ Bank, 81%
Obligationer, 5%
Certifikat, 14%
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”Det klimatsmarta erbjudandet i milj6certifierade
fastigheter med hyresgdstvardet i fokus ar det
som kommer att gora vara produkter till de mest
attraktiva pa var marknad. Vi &r sakra pa att
det som idag efterfragas av paldsta hyresgdster
och intresserade investerare kommer att vara de
nya forutsattningarna framat.”

4 II Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2021



”De investeringar vi gor tillsammans med
vara hyresgdster skapar en langsiktigt
starkare affdr, ett starkt varumdérke och
engagerade medarbetare.”

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2020
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Investeringar for framtiden

For oss ar det viktigt att ta ekonomiskt, miljémassigt och
socialt ansvar genom hela affdgrsmodellen, det Gr ocksa
det som efterfragas av vara hyresgaster, medarbetare
och aktiedgare. Stadsutveckling @r var strategi och vi
vill bygga var affar pa ett hallbart erbjudande. Var
affér ska vara I6nsam pé kort och lang sikt och darfor
investerar vi i en mer héllbar fastighetsporifél;.

Som marknadsledare i tio stider har vi stora méjligheter att gora
skillnad och skapa virde for savil hyresgister, aktiedgare och med-
arbetare som for vir omvirld och de som lever och verkar i vira
stder. Det gor vi genom f6rvaltning och utveckling av véra fastig-
heter, kvarter och stadsdelar.

Vart klimatmal granskades och godkindes under 2021 av Science
Based Target initative, SBTi. Det innebir att vi minst ska halvera
vara koldioxidutslipp inom Scope 1 och 2 till &r 2030 for att ar
2045 kunna nd nettonoll, samt ta ansvar for var paverkan i Scope 3'.
Med miljscertifieringar och grona hyresavtal som verktyg i for-
valtningen skapar vi ett mer attraktivt erbjudande, ett mer robust
fastighetsbestind och lyfter upp frigor om energioptimering och
resursoptimering pa agendan tillsammans med vara hyresgister.

Att gora vira fastigheter mer miljovinliga och klimatsmarta gar
hand i hand med att 6ka tryggheten i véra stider. Genom att utveckla
attraktiva strik och motesplatser paverkar vi flodet av minniskor
och skapar pé sa sitt 6kad trygghet i véra kvarter. Vi 4r sikra pa att
vara investeringar kommer att ge avkastning och att véra hyresgister
ocksd 4r beredda att investera mer i en gronare produke.

Vi har valt att dela upp vér vig mot mer héllbara stider i tre
fokusomriden: miljé och klimat, ménniskor och schyssta affirer.
P4 kommande sidor beskrivs varje omrade inklusive specifika mél
och aktiviteter mer ingdende.

Var hallbarhetsrapport r utformad enligt GRI:s rekom-
mendationer och ir i 4r anpassad efter bdde TCFD? och EU:s
taxonomi, rapporten aterfinns i sin helhet med start pa sidorna
112-128. En kompletterande EPRA-bilaga finns tillginglig pa
vér hemsida.

7Scupe 1, 2 och 3 beskrivs mer ingdende pa sidan 115.
2TCFD beskrivs mer ingaende pa sida 113.

Var omvarld
Agenda 2030

FN:s utvecklingsmal spelar en viktig roll i forstaelsen
for utmaningar och méjligheter med att na en hallbar
utveckling.

FN Global Compact

Juni 2017 skrev vi under FN Global Compact och vi star
fortfarande bakom dessa principer. Var uppférandekod ar
utvecklad utifran de 10 principerna om manskliga rattigheter,
arbetsratt, miljo och antikorruption. Vi rapporterar arligen var
COP, Communication on Progress, till Global Compact.

SBTi

Under sommaren 2021 fick vi vart klimatmal att halvera
utslappen till senast 2030 godkant av SBTi, Science
Based Targets initiative.
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Milj6 och klimat handlar om att skapa
oo
2o

forutsattningar for ett bra liv pa var planet.

\ Manniskor r de vi férvaltar och utvecklar vara

8?& fastigheter och stader for och tillsammans med.

Schyssta afférer ar vart sétt att skapa lang-

@ siktiga relationer och kroka arm i omstallningen

till ett mer hallbart samhalle.

Grona hyresavtal

Innehaller de aktiviteter som hyresvard
och hyresgast kommit Gverens om for att minska

miljopaverkan genom information och samverkan.

Amnen som hanteras i avtalet:
» Energi

* Inomhusmiljé

+ Material- och utrustningsval

* Avfallshantering

» Mobilitet och gréna transporter
* Milj6certifiering
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Langsiktiga mal

till senast 2045 i hela vardekedjan

fran verksamheten till 2030

Mal 2022

energisparmal

av vara fastigheter ska na primarenergital <85 kWh/kvm

miljocertifierade fastigheter

Miljs och klimat

Fastighetsbranschen star for 21 procent av Sveriges territoriella
utslapp. Genom att sitta ett forskningsbaserat klimatmal for
koldioxidutsldppen i var verksamhet skapar vi férutsittningar for
langsiktigt 16nsamma affirer.

Kroka arm

Att halvera utslippen inom Scope 1 och 2 handlar om att kroka
arm med exempelvis hyresgister och energileverantorer for att hitta
gemensamma losningar. Genom véra grona hyresavtal far vi miljo-
och klimatfrigorna pé bordet i alla véra relationer och kan skapa
incitament for energi- och utslippsbesparingar. Tillsammans med
energileverantorerna tittar vi pa 16sningar for att minska effekecop-
par och jamna ut energibehovet over tid for att minska behovet av
fossilberoende energiproduktion.

Klimatsmartare byggen

Inom Scope 3 ir utslipp fran byggproduktion den storsta posten
som vi dessutom har stor radighet dver. Det sker en snabb utveck-
ling i branschen samtidigt som att nationella byggregler och krav
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frin EU utvecklas for att sitta yteerligare press. Vi skapar oss just
nu ett nuldge och en bredare forstielse for vilka steg vi ska ta for
klimatsmartare byggen. Aterbruk inom ombyggnation ir en het
trend och vi har under 2021 startat upp flera sadana initiativ i vira
stider, i Ostersund har vi till exempel startat ett samarbete med
Jamtlands auktionsbyrd som inventerar och auktionerar ut 6verbli-
vet material frin vira ombyggnationer.

Nya forutsdittningar

Forstéelsen for de utmaningar som ett forindrat klimat leder till
har blivit storre det senaste dret och vi har pabérjat ett klimatris-
karbete for att kunna utveckla véra fastigheter for att bli mer
motstindskraftiga och minska riskerna i vir affir.

Ett mer klimatsmart erbjudande genom miljécertifierade fastig-
heter med hyresgistvirde i fokus ar det som kommer att gora vira
produkter de mest attraktiva pd marknaden. Vi ir sikra pa att det
som idag efterfragas av palasta hyresgister och intresserade investerare
ir de nya forutsittningarna framdt.
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Simon Ahlman, fastighetstekniker, Falun.
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Stallningstagande Mal 2022

Bibehallen
mot disktriminering och trakasserier

Rekommendationsvilja

i arbetet

@ Manniskor

Nya forutsiitiningar

En forinderlig virld skapar nya forutsittningar f6r minniskor
omkring oss, for oss som arbetsgivare, hyresvird men ocksa som
stadsutvecklare. I en vardag dir arbetsplatsen har blivit mer flexibel
och de flesta av oss har utvecklat var formaga att kommunicera digi-
talt sa har vi under 2021 valt att bygga vidare pa temat om modigt
ledarskap och satsat innu mer pd medarbetarskap och starka team.

Vira medarbetare

For att mita och folja upp hur vara medarbetare mdr, anvinder vi
oss av ett interaktivt verktyg som miter ambassaddrskap eNPS!.
Vart eNPS for 2021 ligger pd 45 (46) pi en skala mellan -100 och
100 dir jimforelseindex? ligger runt 10, och branschindex ir 24
(24). Vi ir stolta 6ver var hoga rekommendationsvilja, som har legat
fortsatt hogt under pandemin med bibehallet engagemang hos vara
medarbetare. Vi fortsitter att arbeta med att effektivisera och digi-
talisera vért arbetssitt och skapa hog kvalitet i vér leverans. Under
dret har vi genomfort en organisationsférindring i Sundsvall som
inneburit att vi lagt ut vér fastighetsskotsel och drift pa extern part.
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Jiimstilldhet och mangfald

For en vilmaende och framgangsrik verksamhet arbetar vi aktivt
for jimstilldhet och mangfald i organisationen. Vi arbetar aktive
med att locka kvinnor till ledande positioner inom bolaget vilket
lete ill ate vi idag har en jimn konsfordelning i vara chefsled. Vi
planerar under 2022 att oka forstéelsen for mangfaldsfrigor genom
bland annat utbildningar och kreativa workshops.

Studentfavorit

Vi fortsitter att jobba nira hogskolor och universitet och tar
emot studenter for praktik och uppsatsarbete. Under pandemin
har vi jobbat for att fortsitta mojliggora studentsamarbeten
eftersom det ir ett virdefullt arbete for att skapa intresse for
branschen och oss som bolag samt kunna fi insikesfull input
fran en ung generation.

1 Employee Net Promoter Score &r ett matt pa hur villiga medarbetarna &r att rekommen-
dera sin arbetsplats till en véan eller en bekant.

2 Index (10) &r genomsnittligt eNPS bland de féretag som anvénder sig av verktyget.
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JAMSTALLDHET
Antal
120
100
80
60
40
201 e [—
0
Tjansteman Kollektivanstéallda Chefer
B Mén Kvinnor
ORGANISATION
2021 2020
Antal medarbetare per den 31 dec 144 162
varav i den lokala férvaltningen 95 109
antal som slutade under aret 27 1"
varav pensionering 2 2
antal nyanstallda under aret 10 23
personalomsattning (%) 6,5 7



United by football

| snart tre ar har féreningen United by Football i Borlange
férenat tjejer genom fotboll. Initiativtagaren Charlotta Vol-
kert sag i sin roll som faltassistent pa Borlange kommun
ett behov av insatser for att minska segregation och 6ka
mojligheterna for unga tjejer i socioekonomiskt utsatta
omraden att fa en meningsfull fritid. Det radde aldrig nagra
tvivel om att vi pa Dios skulle ta taktpinnen som en av de
framsta majliggérarna av foreningens fortsatta tillvaxt. Or-
ganisationen ar ett mycket gott exempel pa initiativ som
fangar upp ungdomar och bidrar till trygghet, inkludering
och rorelsegladie, helt i linje med var vardegrund.

”"Genom att stétta féreningar
som bidrar till en inkluderande
idrottskultur skapar vi stader
som dr trygga och har nagot
for alla.”

Mikael Hedh, afférschef Diés Dalarna
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”Det ar sprudlande gldadje och
forvantan i omkléadningsrummet
varje gang de far satta pa sig ett
par benskydd for forsta gangen
och prova ut ett par fotbollsskor
som passar. Jag dr sa tacksam for
att Dios ar med och bidrar till det.”

Charlotta Volkert, grundare
United by football

Staplatsstodet i Mora

For tredje aret i rad har vi gatt in som huvudsponsor for Mora
IK’s staplatsstod — ett ungdomskort som under en hel sasong
erbjuder barn och ungdomar upp till 19 ar gratis intrade till
samtliga hemmamatcher pa Smidjegard Arena. Staplatsstodet
ar till for att alla, oavsett bakgrund eller tidigare erfarenheter av
hockey, ska fa ta del av den gemenskap féreningen erbjuder.
Allra helst vill man na dem som inte har hockeyn i sin vardag.
Under sasongen 2021/2022 méjliggjorde ungdomskortet for drygt
1400 barn och ungdomar att ga pa Mora IK's hemmamatcher.
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Risker och méjligheter

Stallningstaganden

mot korruption

@ Schyssta affarer

Hagt foriroende

Att upprirtthalla hogt fértroende 4r en forutsittning for att bedriva
verksamheten p ett effektivt och virdeskapande sitt. Hela vér
verksamhet och alla affirsrelationer priglas av drlighet, oberoende,
transparens och god affirssed. Var uppférandekod ir utvecklad utifrin
principerna i FN Global Compact och sitter kraven f6r hur verksam-
heten ska bedrivas med ansvar f6r ménniskor, miljé och samhille. Alla
vara affirer gors i dverensstimmelse med gillande lagar och regler.

Visselblasartjinst

For att mojliggora enkel och anonym rapportering av gillande
avvikelser frin uppforandekod eller andra oegentligheter har vi
en extern visselblasartjinst pd var hemsida. Under 2021 har inga
anmilningar om misstinkta 6vertridelser inkommit.

Personuppgifter
Behandling av personuppgifter och skydd av personlig integritet
omfattas av vir dataskyddspolicy som utgar frin allminna data-

skyddsférordningen (GDPR).
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Gron finansiering

Under hésten lanserade vi virldens forsta grona finansieringsram-
verk som ir i enlighet med EU:s taxonomi och foreslagen Europe-
an Green Bond standard. Grén finansiering ger oss bittre tillging
till kapitalmarknaden och generellt béttre finansieringsvillkor. Vara
grona investeringar okar mojligheten till gron finansiering.

Ansvarsfull afféirsverksamhet

Att bedriva en ansvarsfull affirsverksamhet handlar om att bidra
till det skattesystem som idag finansierar vart vilfirdssystem. Att
folja gillande skatteregler och betala ritt skatt ir sjdlvklart pa sam-
ma sitt som vi har ett affirsmissigt ansvar att driva var verksamhet
utifrin aktiedgarnas intresse.

Dir skattereglerna inte ger tydlig vigledning strivar vi efter
forsiktighet och transparens. Utover redovisad inkomstskatt betalar
vi fastighetsskatt, ¢j avdragsgill mervirdesskatt, sociala avgifter,
energiskatt, stimpelskatt och l6neskatt.
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Transparens och ratt
informationsgivning

EU Taxonomin

Under 2021 upprattade vi varldens forsta taxonomian-
passade finansieringsramverk och i samband med det
emitterade vi en gron obligation med en volym om 500
mkr. Vi rapporterar i ar for forsta gangen hur mycket av
var verksamhet som omfattas av taxonomiférordningen.

TCFD

Vi har under aret pabdrjat ett arbete att djupare analysera
klimatrelaterade risker och méjligheter.

EPRA sBPR
2017-2020 uppnadde vi EPRA:s hogsta niva for var
hallbarhetsrapportering.

GRESB

Sedan 2018 har vi rapporterat arlig hallbarhetsdata till
GRESB. Under aren har forbattrat vart resultat fran 56
(2018) till 72 (2021).



Inledning Om bolaget Vér marknad Vér affér Vart ansvar Ekonomisk redovisning

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2021




Dios klimatkartlaggning

oo
Dios har under aret genomfort en klimatkartlaggning av bolagets utslipp. Arbetet syftade fill att 6ka forstaelsen for bolagets klimatpaverkan oo
samt visa pé méjligheter och utmaningar i Diés klimatarbete och vara ett beslutsunderlag for framtida atgérdsplaner. Utsléppen beréknas [10{07]

enligt GHG-protokollet, men ocksa pé antaganden om normalisering och schablonvarden for spendanalyser, dérfor kan utslappsnivéerna i
kartléggningen inte jGmféras med siffror i hallbarhetsrapporteringen som visar pé det vi idag kan méta och fdlja upp. Utsléppen kan delas
in i fyra omraden; Byggnation, K&pt energi och energianléggningar, hyresgéster och egna resor och drivmedel.

KLIMATPAVERKAN, TON COge/AR

Drivmedel och resor inom verksamheten

Kopt energi och egna energianlaggningar

Ny- och ombyggnation

Hyresgaster

0 4000 8000 12000

Drivmedel och resor inom verksamheten baseras dels pa drivmedelsstatistik,
dels pa schabloner fér pendling.

Kdpt energi och egna energianlédggningar &r den stérsta posten

i kartldggningen och beror pa att utslapp fran képt el baseras pa
emissionsfaktorn for nordisk elmix. | var utslappsrapportering baserar vi
utsléppen for el pa emissionsfaktorer for ursprungsmaérkt el fran férnyelsebar
produktion eftersom det &r den produkt vi har i vart elavtal.

Ny- och ombyggnationer baseras utsléppen pa erfarenhetsdata for olika typer
av byggnationer och var uppskattade byggtakt de kommande fem aren.
Hyresgésternas utsldpp kommer frémst fran bilkérning och avfall.

Bilkérningen &r baserad pa vara uthyrda parkeringsplatser och avfallet &r
schablonbaserat.
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Ny -och ombyggnation

Under 2022 kommer vi att fokusera pa utbildning inom klimat-
berikningar i vara byggprojekt samtidigt som vi kommer att gora
klimatberikningar for firdiga projeke. Vi kommer ocksa att gora
klimatbudget for vira nya byggprojekt. Vi har redan idag en ambi-
tion att utveckla flexibla lokaler som inte behéver byggas om och
anpassas for varje ny hyresgist.

Egna resor och drivmedel

Tack vare att vi gite over till 100 procent eldrivna servicebilar sparar
vi cirka 30 ton koldioxidutslipp per ar for korningen. Utmaningar
framar dr kopplade till tjdnstebilar och flygresor. Vi spér att resandet
kommer att 6ka igen efter pandemin men férhoppningsvis har vi
med oss ett forindrat beteende, och kommer dven framét att priori-
tera webbméten nir det gar.

Hyresgiister

Hyresgisternas utslipp frin exempelvis bilkorning och avfall har
vi minst rddighet 6ver samtidigt som det 4r svért att skapa pilitlig
uppfoljning av dessa utslippssiffror. Vi ser det dock som vért
ansvar att mojliggora for vara hyresgister att gora klimatsmarta
val, dirfor jobbar vi aktivt med tex. mobilitetslésningar kring
vara fastigheter.
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Kapt energi och egna energianldggningar

> Ursprungsmirke el

> Energibesparing -3 %/ar

> Mer egenproducerad solel

> Okat kylbehov ska métas upp genom att vi ersitter gamla
kylmaskiner med l6sningar inom frikyla, fjirrkyla samt moderna
anliggningar med naturliga koldmedier

> Dialoger med fjarrvirmeleverantérerna kring produktval av
fjdrrvirme

UTSLAPP FRAN KOPT ENERGI, TON CO2e
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Insatser kopplade till de globala malen

3 Doutsuol
VALBEEIALIOE

M 3 God hélsa och vilbefinnande

3.9 Minska antalet sjukdoms- och dodsfall till foljd av skadliga
kemikalier och fororeningar

Genom att anvanda oss av byggvarubedémningen och miljécerti-
fiera vara nyproducerade och befintliga fastigheter bidrar vi till att
begransa mangden skadliga kemikalier och byggmaterial i vara
fastigheter och undviker risk for férorening av luft, vatten och mark.

5 Jamstalldhet

5.1 Utrota diskriminering av kvinnor och flickor

Vi 6vertygade om att jamstallda team ar en framgangsfaktor. Darfor
ar vi stolta 6ver att placerar oss pa Allbrights grona borslista utifran
jamn konsfordelning i ledningsgruppen (40/60). Vi arbetar aktivt for
att locka kvinnor till ledande positioner inom bolaget vilket lett till

att vi idag aven har en jamn koénsfordelning i vara chefsled. Vi fort-
satter att arbeta for att na mer jamstallda team och ser utmaningen
inom yrkeskategorier som fastighetstekniker och ekonomer.

7 Hallbar energi for alla

7.2 Oka andelen férnybar energi i virlden

Genom att stalla krav pa var elleverantor att all el ska vara ursprungs-
markt fran fornyelsebara kallor raknar vi med att kunna paverka
avvecklingen av fossila branslen i elproduktionen i vara stader. Vi
installerar solcellsanlaggningar pa taken pa vara fastigheter och med
pagaende projekt inréknat har vi totalt dver 2 000 kWp installerat.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021
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("M 8 Ansténdiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt

8.6 Framja ungas anstallning, utbildning och praktik

Genom samarbeten med skolor, universitet och studenter vill vi bidra
till att fler unga far in en fot i arbetslivet. 2020 uts&gs vi till Arets
studentfavorit pa Ostersunds foretagargala for vart arbete. Fér att
uppmuntra ungas entreprendrskap ar vi sedan flera ar partner till
Ung Foretagsamhets verksamhet i alla vara stader.

11 Hallbara stader och samhallen

11.2 Hallbara transportsystem for alla

Vi fortsatter att erbjuda hyresgaster i alla vara stader tillgang till
laddplatser for elfordon. Utbyggnad av laddplatser i stadderna ar en
férutséttning for en omstallning till elbilar. | Are har vi nu skrivit vart
andra bilpoolsavtal.

12 Hallbar konsumtion och
produktion

12.6 Uppmuntra foretag att tillampa hallbara metoder och
hallbarhetsredovisning

Vi genomfér arligen hallbarhetsredovisning enligt ARL och enligt
rekommendationerna i GRI Standard alternativ Core. Vi rapporterar
ocksa till GRESB och enligt EPRA sBPR. Att mata och rapportera
hallbarhetsarbetet ar viktigt for transparens och 6kad jamférbarhet.
Hallbarhetsrapportering handlar om att visa styrkor, svagheter,

och férmaga att utvecklas. Det handlar ocksa om att inspirera och
motivera andra att géra samma resa som vi gor.
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13 ke
13 Bekémpa klimatféréndringarna

13.1 Stark motstandskraften mot och anpassningsformagan
till klimatrelaterade katastrofer

Vi har under aret satt ett 6vergripande verksamhetsmal om att
halvera vara utslapp i hela vardekedjan till 2030 pa vagen mot
netto-noll till senast 2045. Halveringsmalet for Scope 1 och 2 ar
granskat och godkant av SBTi. Var fardplan innehaller bland annat
atgarder for energieffektivisering, produktion och inkop av fossilfri
energi, atgardsplaner for minskning av koldioxidutslapp fran bygg-
produktion. Vi har under aret paborjat ett arbete med klimatriska-
nalyser for hela vart bestand enligt TCFD:s rekommendationer,
arbetet kommer att fortga under 2022.

15 Ekosystem och biologisk
mangfald

15.1 Bevara, restaurera och sakerstall hallbart nyttjande av
ekosystem pa land och i sétvatten

Kring fastigheten Fréso 3:7 i Ostersund har vi sedan tva ar paborjat
ett projekt med att skapa ytor for angsmark genom att férandra
avtalet for yttre skotsel och minska ytorna som klipps i omradet.

Pa det sattet vill vi bidra till att pollinatérer gynnas i omradet och
Oka den biologiska mangfalden. Omradet anvands av manga for
rekreation i vardagen och har ett stort varde fér de som bor och
arbetar i omradet.
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”For att sakra en hallbar
framtid krévs en féréndring
i vara prioriteringar och beteen-
demonster. RE Umea &r ett fint

exempel pa vad vi kan gora till-
sammans med vara hyresgdaster
och samarbetspartners.”

David Nygren, uthyrare, Umea
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och vd for Diés Fastigheter AB (publ),
organisationsnummer 556501-1771, avger hérmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
rdkenskapsaret 2021.

Styrelsens rapport om intern kontroll avseende finansiell rapporte-
ring, bolagsstyrningsrapporten, omfattar sivil moderbolaget som
koncernen och ir upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen,
se sidorna 62—70. T enlighet med ARL 6 kap 11§ har en hallbar-
hetsrapport upprittats. Hallbarhetsrapporten finns pa sidorna
112-128.

Verksamheten

Vi ir ett av norra Sveriges ledande privata fastighetsbolag med ett
totalt fastighetsvirde om 27 993 mkr (24 512). Fastighetsbestandet
ir beldget i tio stider och bestar av kommersiella lokaler och
bostider i centrumnira ligen.

MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT
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Var strategi dr stadsutveckling. Det innebir att vi vill skapa
Sveriges mest attraktiva platser. Det gor vi genom att bedriva
forvalning, foradling och nyproduktion av fastigheter pé ett lang-
siktigt och héllbart sitt. Verksamheten var under 2021 organiserad
i sju affirsenheter: Dalarna, Givle, Sundsvall, Are/Ostersund,
Skellefted, Umed och Luled. Huvudkontoret ir placerat i Ostersund.
Fastighetsbestindet finns inom flertalet segment med dvervigande
fokus pé kontor, butik och bostdder. Vi dr paverkade pa olika sitt
av svensk ekonomi, fastighets- och hyresmarknaden, finansmark-
naden samt respektive delmarknad och segment. For yteerligare
information kring vira marknader, se sidorna 18-25. Under aret
har vir verksamhet fortsatt paverkats av den pagiende covid-19
pandemin men trots att vi dr mitt i den “fjirde vigen” har om-
virlden och verksamheten atergite till ett mer normaliserat lige.
Styrelsen och koncernledningen har aktivt under dret fokuserat pa
dess paverkan pa vir verksamhet och [6pande anpassat strategier
och beslut kring bl.a finansiering, virdering av fastigheter och pro-
jeke, kreditreserveringar, hantering av hyresrabatter och stdd etc.
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Mkr %
1400 (70
1200 | 65
1000 | | 60

800 | 55

600 | 50

400 | F45

200 - 40

2017 2018 2019 2020 2021

4 Driftoverskott, mkr == Overskottsgrad, %

35

Vir hantering av effekterna med hinsyn till covid -19 har fungerat
vil och verksamheten har klarat sig bra. Regeringen inf6rde ett
stodpaket som omfattade vissa kategorier av hyresgister och som
implementerades under andra kvartalet 2020 som fortlopt dven
under 2021. Detta medférde att ett antal hyresgister fick en reduk-
tion av hyran uppgdende till cirka 50 procent, dir svenska staten
stod f6r 25 procent. Detta har medfért att koncernens forvale-
ningsresultat under 2021 har paverkats om -5 (-17) mkr netto. Se
sidan 73 for mer information.

Under aret har 14 fastigheter (2) till ett virde av 707 mkr (38)
forvirvats och 7 fastigheter (8) till ett virde av 258 mkr (130)
avyttrats. Fastighetstransaktioner genomfors for att fridla vére
bestind och stirka virt hyresgisterbjudande i linje med var
strategi. Pigiende projekt per den 31 december 2021 uppgick till
citka 100 000 kvm. Utéver detta har vi identifierat cirka 200 000
kvm BTA som kan anviindas till produktion fér bide bostider och
kommersiella lokaler. Dessa utgér grunden i projektportfsljen.
Under 2021 har investeringar i nyproduktion varit koncentrerade

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
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till Noten 3 i Sundsvall, Magne 5 i Ume, Intagan 1 i Borlinge,
Stigbygeln 2 i Umea och Mimer 1 i Borlinge. Hyresavtal 4r tecknade
for samtliga projekten.

Utdver projekeportfljen investerar vi 16pande i befinligt bestand
genom om- och tillbyggnation samt i energibesparande atgirder.
Investeringarna ska leda till hdgre uthyrningsgrad, hogre hyra, okad
kundnéjdhet, minskade kostnader och minskad miljopaverkan.

Finansiella mal
De finansiella malen for koncernen syftar till ate sikerstilla
bolagets finansiella stabilitet. De mitbara och riskbegrinsande
finansiella malen for 2021 var:
> Soliditet om minst 35 procent.
> Beldningsgrad om maximalt 55 procent.
> Avkastning pa eget kapital, rsbasis, Gver 12 procent.
> Genomsnittlig tillvixt i forvaltningsresultatet per aktie om
10 procent dver en tredrsperiod.

For ar 2021 uppnédde vi de finansiella malen och bolaget
uppfyller med marginal de krav som bankerna stiller pé bolagets
finansiella stabilitet. Avkastning pd eget kapital har under aret upp-
gaee till 22,1 procent (10,4). Soliditeten uppgick till 40,2 procent
(36,8) i koncernen och 17,5 procent (17,1) i moderbolaget. Efter
den foreslagna utdelningen om 3,52 kr per akdie (3,30) blir solidite-
ten per den 31 december 2021 38,5 procent (35,0) i koncernen och
15,0 procent (14,5) i moderbolaget.

Personal, rikilinjer och ersiittning

Verksamheten bedrivs nistan uteslutande med egen personal. Anta-
let tillsvidareanstillda uppgick per den 31 december 2021 dill 144
personer (162), varav 61 kvinnor (69). Merparten av de anstillda, 95
personer (109), arbetar med den fysiska fastighetsforvaltningen pa
vira affirsenheter. Resterande arbetar vid vart huvudkontor i Oster-
sund. Inom vért koncept Pick-Pack-Post uppgick antalet anstillda
per 31 december 2021 ill 5 personer (4), varav 5 kvinnor (4).

For beslut om ersittning till ledande befattningshavare samt
senaste beslutade riktdlinjer se not 5 samt bolagsstyrningsrapporten.
Samtliga anstillda omfattas av var vinstandelsstiftelse Grunden, dir
avsittning sker baserat pi en kombination av arets resultat, avkast-
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ningskrav och utdelning till aktiedgarna. Avsittning till vinstandels-
stiftelsen 4r maximerad till 30 000 kr per ar och anstilld. For 2021
har avsittning skett med totalt 3 169 tkr (2 993). Vid arsskiftet dgde
Dios vinstandelsstiftelse 292 000 (262 400) Dios-aktier. For mer
information se bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 62—70.

Hallbarhetsrapport

Vart ansvarsfulla foretagande handlar om ett helhetsperspektiv pa
ekonomiska, sociala och miljémissiga aspekeer. Vi arbetar aktive
for att forindra vart eget beteende si att det bidrar till positiv
paverkan, och i forlingningen inspirerar och motiverar vara
intressenter att gora detsamma. Virt hallbarhetsarbete 4r integrerat
i verksamheten och en naturlig del av vart virdeskapande. Vi har
upprittat en hallbarhetsrapport i enlighet med arsredovisningsla-
gen som omfattar Dids Fastigheter AB (publ) och dess samtliga
dotterbolag diir en mer omfattande revision genomforts in lagstad-
gad revision. Hallbarhetsrapportens aterfinns pa sidan 112-128.
Utéver den lagstadgade rapporten har en hallbarhetsredovisning
upprittats enligt GRI. GRI-index terfinns pa sidorna 126-127.

Utdelning

Utdelningen till aktiedgarna ska uppga till cirka 50 procent av
resultatet efter skatt, exklusive orealiserade virdeférindringar och
skatt om inte investeringar eller bolagets finansiella stillning i dvrigt
motiverar en avvikelse. For rikenskapsaret foreslas en utdelning pa
3,52 kr per aktie (3,30) jamt fordelat pa fyra utdelningstillfallen,

vilket motsvarar en utdelning om 48,4 procent av det utdelnings-
bara resultatet (50,3). For mer information se vinstdisposition och
vinstutdelning pa sidan 105.

Riktlinjer och ersiittning fill ledande befattningshavare.

For rikdinjer for ersittning och anstillningsvillkor, se bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 62—70 samt not 5 for belopp avseende
ersittningar 2021. Principerna for 2022 foreslas vara oférandrade.

Forvintad framtida utveckling

Verksamheten kommer under 2022 att bedrivas med samma
inriktning som tidigare. Var fortsatta strategi ir stadsutveckling
vilket innebar att vi utvecklar véra fastigheter pé ett hallbart sitt
samt for att mojliggora tillvixe. En viktig del i vir strategi stadsut-
veckling och var majlighet att skapa tillvixt dr nyproduktion som
kommer att prigla vir verksamhet framédt samt transaktioner for
att stirka vart bestind. Infor 2022 har vi satt tva nya huvudmal, en
avkastning pd eget kapital med 12 procent pi arsbasis samt ett nytt
klimatmal for var verksamhet. Klimatmalet innebir att vi dill &r
2030 ska halvera vart kolidoxidutslipp for att nd nettonollutsldpp
till senast 2045. Malet ir granskat och godkint av SBTi. Fér mer
information se sidan 43 samt hallbarhetsrapporten pa sidan 112. Vi
har under 2021 haft fortsatt fokus pa covid-19-pandemins effekeer
pa var verksamhet och vid behov l6pande forindrat vara strategier
och anpassat var verksamhet. Det 4r svirt att uttala sig om vilken
paverkan covid-19-pandemin kommer att ha i lingden da det

FASTIGHETSBESTAND PER Are/

AFFARSENHET Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Balansposter och nyckeltal

Antal fastigheter 48 35 115 43 23 28 338
Uthyrningsbar area, tkvm 290 159 299 207 135 207 1511
Investeringar, mkr 307 124 133 323 46 107 1219
Verkligt varde, mkr 4301 2916 4690 4721 2256 4563 27 993
Hyresvarde, mkr 358 231 401 301 158 348 2141
Overskottsgrad, % 65 65 66 66 68 67 68
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 87 90 90 90 94 89

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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rader stor osikerhet i vad som kommer att hinda och hur langvarig
pandemin kommer att bli. Det vi kan konstatera ir att utvecklingen
ar ljusare nu 4n for ett ar sedan och verksamheten har normaliserats.
Aven med stor respekt for virldsliget med anledning av kriget

i Ukraina och den osikerhet som rader i skrivande stund, ser
framtiden ljus ut for bide vir marknad och for Diés. Styrelsen och
koncernledningen tar I6pande stillning till och reviderar strategier
och beslut for att anpassa oss till ridande omstindigheter.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma
funktioner, sasom IT, ekonomi och finans, hr, hyresadministra-
tion, kommunikation samt dgande och drift av koncernens dotter-
bolag. Intikterna uppgick till 175 mkr (181) och resultatet efter
skatt till 183 mkr (177). I resultatet efter skatt ingir utdelning frin
koncernféretag med 100 mkr (100), erhéllna koncernbidrag med
79 mkr (61) och limnade koncernbidrag med 37 mkr (3). Arets
skattekostnad uppgar till 2 mkr (5). Intikterna bestir i huvudsak
av silda tjdnster till dotterbolag.

Akiien och dgare

Vir aktie 4r noterad pa NASDAQ OMX Stockholm. Aktiekapitalet
uppgar till 269 024 276 kr (269 024 276) och antalet akdier till
141 785 165 st (134 512 438). En aktie motsvarar en rost pa ars-
stimman. De storsta dgarna dr AB Persson Invest med 15,4 procent
av innehav och roster, Backahill Inter AB med 10,5 av innehav och
roster samt Nordstjernan AB med 10,1 procent av innehav och
roster. Arsstimman 2021 beslutade att bolaget fir dterképa egna
aktier motsvarande maximalt 10 procent av samtliga utestiende
aktier i bolaget. Aterk('jp av 441 418 akdier till en snittkurs om 64,6
kr skedde under 2020. Under aret har ocksa en riktad nyemission
genomforts. Fér mer information kring beslut pa arsstimman se
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 62-70.

Viisentliga hiindelser under aret
Se till hoger.

Haindelser efter rikenskapsdrets utgang
For handelser efter rikenskapsarets utging, se not 30 pa sidan 103.

Vasentliga handelser under aret

Ql

> Dids forvirvar tre kontorsfastigheter i centrala Borlinge
och avyttrar tre blandfastigheter, en i Borlinge och tva i
Givle, i en bytesaffir. De 6verenskomna fastighetsvirdet
for forvirvet uppgar till 110 miljoner kronor och for de
avyttrade fastigheterna till 125 miljoner kronor.
Till- och fréntride skedde 1 april 2021.

> Diés forvirvar tva fastigheter om 8 000 kvm i Gévle.
Overenskommet fastighetsvirde uppgick till 103 mkr
och tilltride skedde 1 april 2021.

> Dids forvirvar en kontorsfastighet om 4 000 kvm i
Borlinge. Overenskommet fastighetsvirde uppgick till
80 mkr och tilltride sker 1 juni 2021.

Q2

> Di6s etablerar ett MTN-program om 3,5 mkr och
emitterar en gron obligation om 500 mkr med en
16ptid om 2 ér.

> Digs forvirvar en lager- och logistikfastighet i Skelleftea
om 12 500 kvm. Fastigheten ligger i direke anslutning
till Northvolts batterifabrik.

> Dibs siljer 20 500 kvm byggritter i centrala Sundsvall
till ett virde om cirka 72 mkr.
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Q3

> Dibs firdigstillde ett nytt hotell om 14 350 kvm i Sundsvall
dir den totala investeringen uppgick till 442 mkr. Fastigheten
ir fullt uthyrd, avtalet r tecknat pa 15 r och hyresgisten
tilleridde 1 september.

> Diés hyr ut 1 050 kvm till dagligvarukedjan ICA i centrala
Givle.

> Dibs siljer 10 250 kvm byggriitter i centrala Sundsvall till
ett virde om cirka 42 mkr. Frintridet skedde under fjirde
kvartalet 2021.

Q4

> Di6s har beslutat om ett langsiktigt klimatmal i linje med
Parisavtalet om att begrinsa den globala uppvirmningen till
maximalt 1,5 C. Klimatmalet 4r godkint av SBTi.

> Dibs etablerar som forsta bolag i vérlden ett gront finan-
sieringsramverk som ir i enlighet med EU-taxonomin och
European Green Bond Standard.

> Di6s forvirvar fem centralt beldgna fastigheter f6r 810 mkr
i Skellefted. Tilltrdde sker i januari 2022.

> Di6s genomfor en riktad emission om 7 272 727 aktier och
tillférs cirka 800 mkr. Emissionslikviden kommer anvindas
for virdeskapande investeringar.
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Risker och riskhantering

Vér formaga att pa ett effektivt sétt identifiera, forebygga och hantera risker ér avgérande for var mojlighet att skapa hégsta méjliga vérde for vara intressenter. Risker kan
uppkomma i alla delar av verksamheten och kan komma frén béde interna och externa faktorer. Styrelsen &r ytterst ansvarig for bolagets riskhantering. Vd och koncernledningen
ar ansvariga for att styrelsens direktiv verkstalls i det operativa arbetet samt att rutiner och processer finns pa plats och foljs. Vart riskuniversum @r uppdelat i fre omraden; strategiska,
operativa och finansiella risker. Nedan féljer de risker (till véinster) som har bedomts som har stérst paverkan pa koncernen samt hur vi hanterar dessa (till héger).

Strategiska risker

Strategiska risker kan paverka var méjlighet att utféra vara affarsstrategier, na vara langsiktiga mal och skapa varde for vara intressenter. | de strategiska riskerna ingar bade externa och interna faktorer. Dessa risker identifieras och hanteras av
styrelse och koncernledning och behandlas vanligtvis pa styrelseméten.

Omvarldsrisker
Politiska, makroekonomiska och externa handelser kan fa direkt eller indirekt effekt pa var marknad och pa fastighets- En decentraliserad organisation med lokal narvaro kan anpassa verksamheten efter nya forutsattningar pa ett effektivt
branschen. Globala trender kan andra behov och beteenden hos hyresgaster. satt. Ett starkt kassaflode medfor att kapital kan investeras dar behov uppstar. Nara relationer med vara hyresgéaster

fangar snabbt nya beteenden och en férandrad efterfragan.

Konkurrens och erbjudande

Var marknad ar utsatt for konkurrens. Att vart erbjudande sett till relation med hyresgasten, hyresniva, kvalitet och Ett centralt beldget bestand dar mojligheten till nyskapande av ytor ar begransad minskar risken fér konkurrens
innehall blir obsolet i forhallande till andra fastighetségare/hyresvardar utgor en risk. fran nyproduktion. Hog kvalitet i vart bestand, god lokalkdnnedom och hdg investeringskapacitet bidrar till
konkurrenskraft. Var storlek och position medfér att vi kan agera som helhetsleverantér vid etableringar i alla

vara stader.

Hallbart féretagande

Affarsmodellen och var strategi maste vara langsiktigt hallbar for att verksamheten ska bedrivas pa ett ansvarsfullt Affarsmodellen och afférsplanen féljs Idpande upp av styrelse och koncernledning. Genom ett aktivt hallbarhetsarbete
satt. Hallbarhetsaspekterna ar viktiga for att skapa relevans och konkurrenskraft i vart externa erbjudande, inom prioriterade omraden, som bland annat gréna fastigheter och socialt ansvarstagande, tar vi vart ansvar for
i rekryteringssammanhang samt ur ett finansieringsperspektiv. globala och nationella hallbarhetsmal. Fér mer information se sidan 112—128.
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Férvaltningsberattelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter

Operativa risker

Noter Ovrig information Hallbarhetsrapport Nyckeltal

| de operativa riskerna inkluderas de risker som kan ha en direkt negativ inverkan pa resultat och finansiell stéllning och pa affaren pa bade kort och lang sikt.

Dessa risker identifieras och hanteras I6pande av styrelse, ledning och respektive affarsenhet.
FASTIGHETSPORTFOLJEN, INTAKTER OCH KOSTNADER
Fastighetsporiféliens sammansétining

Risker kan vara fastigheternas geografiska lage, fastighetsportféljens sammanséttning av lokaltyper och fastigheter-
nas tekniska status. Fastigheter i orter med begransade framtidsutsikter kan innebara en exitrisk.

Forvérv och investeringar

| var stadsutvecklingsstrategi ar en del att koncentrera fastighetsportféljen till centrumnéra Iagen i tillvaxtstader. Resul-
tatet &ar minskade vardefluktuationer och Iag vakansgrad tack vare stabil efterfragan. Fastigheter i attraktiva lagen

méter hogre efterfragan vilket hanterar exitrisken.

Felaktig forvarvs- och investeringsstrategi eller misslyckande att tillféra ett mervarde utéver kdpeskillingen samt
felaktiga bedémningar av mervarden, synergieffekter och den tekniska statusen utgdr en risk. Investeringar som inte
ger en Okad kvalitet i fastighetsbestandet, energieffektiviseringar, en hdgre uthyrningsgrad och darmed forbattrade
kassafldden samt ett hdgre fastighetsvarde ar en risk.

Vid varje forvarv genomfors omfattande ekonomiska och juridiska genomgangar och fastighetsbesiktningar for att
genomlysa verksamheten och upptéacka dolda risker och méjligheter. Vi genomfér I6pande makro- och mikroanaly-
ser. Kvalitetssakring av anlitade entreprendrer skapar forutséagbarhet och trygghet i utférandet. All upphandling sker i
konkurrens. Hyresavtal tecknade innan produktionsstart minskar risken for ej atervinningsbara kostnader.

Humankapital

Vara medarbetare ar viktiga. Oférmaga att erbjuda sunda, jamstallda och ej diskriminerande anstallningsvillkor samt

en trygg och saker arbetsmiljé utgér en risk. Aven vara underleverantdrers och samarbetspartners arbetsvillkor kan
utgdra en risk som kan paverka oss, bade direkt och indirekt. Eventuella brister i var formaga att attrahera, utveckla och
behalla ratt kompetens i syfte att bedriva verksamheten pa ett langsiktigt hallbart och effektivt satt utgor en risk.

Obligatorisk utbildning géllande riktlinjer och policys bidrar till att tydliggéra den 6nskvarda foretagskulturen och
hantera arbetsvillkoren i hela véardekedjan. Arliga NMI-undersékningar (néjd-medarbetar-index) genomférs for att
identifiera och hantera forbattrings- och utvecklingsomraden. Lépande arbetsmiljéronder genomférs av en intern
arbetsmiljégrupp. En tydlig vision och ett aktivt arbete for att skapa en varderingsstyrd foretagskultur bidrar till 6kad
transparens och engagemang. Via Dids Academy erbjuds medarbetarna kontinuerlig kompetensutveckling. Vinstan-
delsstiftelsen syftar till att 6ka lojaliteten och skapa delaktighet i bolagets framgang. Vidare finns formaner for att

framja fysisk aktivitet och god halsa.

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar miljon och Idmnar ekologiska avtryck. Enligt miljdbalken ar det den
som har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgéard som bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljdskada
som ar skyldig att bekosta atgarder. Direkta eller indirekta utslapp och avfall kan paverka varumarket, narmiljén och

klimatet.
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Innan férvarv och investeringar genomfors omfattande analyser for att upptacka eventuella miljérisker. Forsiktig-
hetsprincipen tillampas nar risk for averkan pa miljé och omgivning finns. Eventuella negativa miljopaverkningar
hanteras enligt interna rutiner och extern kompetens tas in vid behov. | dagsléget har vi ingen kdnnedom om nagra
omfattande miljdkrav som kan kommas riktas mot bolaget.

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2021



Klimatférandringar

Klimatférandringarna innebar risk for skador pa egendom orsakad av forandrade vaderférhallanden som fysiskt paver- Aktivt miljdarbete med minskade utslapp och férbrukning av resurser bidrar till lagre paverkan pa miljé och kli-
kar fastigheterna. Detta kan komma att 6ka behov av investeringar for utsatta fastigheter eller omraden. Med risken for mat. Genom I6pande riskbedémningar avseende fastigheterna status och lage kan proaktiva insater genomféras
klimatférandringar och forstaelse for dessa okar risken for nya regler eller lagar som kan komma att paverka bolaget via for att minska skador.

oférutsedda kostnader, via skatter eller via krav pa investering for att uppna forhéjda krav.

Affarsetik
Alla afférer och avtal ska ingas utan etiska tvivelaktigheter sdsom hot, mutor eller andra orimliga eller osunda krav. Genom tydliga villkor och kontinuerliga uppféljningar av hur vara riktlinjer och policys efterlevs hanterar vi risken
Korruption far inte férekomma. Aven om tydliga riktlinjer och policys har faststéllts och accepterats av anstéllda och for olampligt agerande hos bade medarbetare och leverantorer.

leverantorer, finns risken att beslut fattas som strider mot dessa. Upphandlingar sker ofta i flera led vilket kan paver-
ka méjligheten att 6verblicka alla aktiviteter hos underleverantorer.

Lagstiftning och administration

Verksamheten ar utsatt for forandringar av lagar och regler inom flera omraden. Fel och brister i dokumentation och Overvakning av férandrade och kommande lagstiftning och regelverk sker I6pande. Vid ofillracklig intern kompe-
avtal utgdr uppenbara risker. Otillrackliga eller icke &ndamalsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller kontroller, tens tillfragas extern expertis inom

manskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdelning utgér risker som kan hindra verksamheten fran att specifika omraden. Tydliga rutiner, riktlinjer och processer uppréttas for att motverka fel och brister.

bedrivas effektivt.

IT-sakerhet och system

Val fungerande it-system &r nédvandiga for den Idpande verksamheten, for att uppfylla regel- och lagkrav i form av Genom kontinuerlig utvardering och uppdatering av it-policyn styrs och begransas risker i it-strukturen. Bolaget
rapportering samt i storre utstrackning drift och optimering av vara fastigheter. Risk finns for intrang, informations- anvander endast standardiserade it-system levererade av stabila leverantérer med gott renommé. Likasa
lackage, avbrott eller andra stérningar vid felaktig hantering av kritiska it-system. utvecklas effektiva processer for att forebygga och hantera eventuella hot.

Riskerna for direkt resultatpaverkande omraden behandlas i kommentarerna till resultat- och balansrakning pa sidorna 73-78.

Finansiella risker

Den finansiella riskhanteringen for ett fastighetsbolag ar avgorande for langsiktigt vardeskapande och ekonomiskt resultat. De finansiella riskerna regleras av finanspolicyn och eventuella risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncern-
ledningen och finansavdelningen. De vasentliga finansiella riskerna utgérs av likviditet- och refinansieringsrisk, ranterisk, kapitalstruktur och kreditrisk behandlas i mer detalj i kommentarerna till resultat- och balansrékning pa sidorna 73-78.
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Bolagsstyrning



Bolagsstyrningsrapport

Dios Fastigheter AB (publ), i texten benémnt Dids, @r ett
svenskt fastighetsbolag som @r noterat pa Nasdaq OMX
Stockholm Mid Cap. Bolagsstyrningsrapporten beskriver
strukturen och processerna for Dis styrning, ledning
och kontroll under 2021.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Dibs tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning. Den behandlar bland
annat former for tillsdttning av styrelse och revisorer, styrelsens
sammansittning, finansiell rapportering och informationsgivning
nir det giller bolagsstyrning och intern kontroll. Ansvaret for
styrning, ledning och kontroll av Diés verksamhet fordelas mellan
aktiedgarna via drsstimman, styrelsen och verkstillande direktoren.
Vissa bolagsstyrningsfrigor regleras i bolagsordningen. Bolagsstyr-
ningen beskriver hur Digs dgare, direkt och indireke, styr foretaget
samt hur riskerna hanteras. Styrningen grundar sig pa externa

och interna regelverk som 4r foremal for stindig utveckling och
forbattring. Dids avviker frin Koden pa tvd punkter:

> Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen. Styrelsen bestar av
sex ledaméter av vilka samtliga fullgér revisionsutskottets upp-
gifter. Granskningsforfarandet av finansiella rapporter samt den
interna kontrollen hanteras saledes av hela styrelsen.

> Oberoende valberedning. Valberedningen foretrids av de fyra
storsta dgarna och ska besta av minst tre ledaméter som utses av
rsstimman. Majoriteten av ledaméterna ska vara i oberoende
stillning till bolaget. Dios valberedning bestar av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra storsta dgare.

Utdver detta ir styrelsens uppfattning att Dids i alla avseenden
foljt Koden under 2021 och har inga avvikelser att rapportera.
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Externa regelverk

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk for emittenter
> Svensk kod for bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

Interna regelverk

> Bolagsordning

> Instrukdoner och arbetsordning for styrelse respektive vd
> Interna rikdinjer, policys och handbécker

Arsstamma

Dios hogsta beslutande organ ir drsstimman som, tillsammans med
eventuella extra bolagsstimmor, ger aktiedgarna méjlighet till
styrning via sin beslutanderict. Arsstimman utser styrelsen och
styrelsens ordférande, samt slir fast principer for sivil valberedning-
ens sammansittning som for ersittning till ledande befattingshavare.
Stimman utser dven revisorer for granskning av koncernens redovis-
ning, liksom av styrelsens och vd:s forvaltning. Styrelsen utser vd
samt representanter till ersittningsutskott och revisionsutskott.

Bolagsordning
I enlighet med bolagsordningen 4r Dids ett publike aktiebolag med
site i Ostersund. Verksamheten utgdr frin att, direke eller indireke
via dotterbolag, 4ga och forvalta fast egendom och bedriva ddrmed
forenlig verksamhet. Styrelsen viljs arligen pa ordinarie arsstimma
och ska besté av ldgst tre och hogst tio ledamoter med hégst tio
suppleanter. Aktiekapitalet ska uppgd till lagst 149 mkr och hogst
596 mkr. Antal aktier far uppga till lagst 74 000 000 och hdgst
296 000 000 aktier.

Bolagsordningen i sin helhet finns tillginglig pd www.dios.se.
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Aktiekapital och aktiedgare

Vid érets slut hade Digs 18 733 (18 065) aktiedgare som totalt
dgde 141 785 165 (134 512 438) aktier, da antal aktier 6kat under
dret genom en riktad nyemission. Dis har under 2020 dterkdpt
441 418 aktier till en snittkurs om 64,6 kr. Aktien har ett kvot-
virde om 2 (2) kr. Andelen utlindska aktieigare var 24,3 (23,0)
procent. Storsta enskilda dgare, per den 31 december 2021, var
AB Persson Invest med 15,4 (15,4) procent av roster och kapital,
Backahill Inter AB med 10,5 (10,5) procent, Nordstjernan AB
med 10,1 (10,1) procent och Pensionskassan SHB Forsikringsfor-
ening 5,7 (6,0) procent. Totalt dgde bolagets tio storsta dgare 53,0
(53,0) procent av réster och kapital. Diés aktiekapital ska uppgd
till ldgst 149 mkr och hégst 596 mkr. Antalet aktier ska vara ldgst
74 000 000 och hégst 296 000 000. Varje aktie berittigar till en
rost och avser en andel av Dids aktiekapital.

Arsstémma 2021

Arsstimman 2021 gde rum den 13 april i Ostersund. Vid stimman
registrerades 172 (223) aktiedigare som deltog antingen personligen,

Aktiedgare
Arsstdmma Valberedning
) Revisionsutskott/
Revisorer Styrelse L.
styrelsen i sin helhet
VD Ersattningsutskott



via ombud eller postrostning. Med syfte att begrinsa spridningen

av covid-19 vidtogs ett antal atgirder infor drsstimman med stod av

den tillfdlliga lagen (22 § lagen (2020:198) om tillfilliga undantag

for att underldtta genomforandet av bolags- och foreningsstimmor.

Bl.a uppmuntrades alla att delta via ombund alternativt att postrosta

vilket resulterade i att av de 172 (223) deltagande aktieigarna repre-

senterades 172 (209) stycken indirekt. Antalet representerade aktier

var 77 654 610 (85 023 029), motsvarande cirka 58 (63) procent av

det totala antalet akdier. Arsstimman faststillde koncernens balans-

och resultatrikning f6r 2020 och gav styrelse och vd ansvarsfrihet for

2020 érs forvaltning. Arsstimman beslutade att:

> omvilja Bob Persson, Ragnhild Backman, Anders Nelson,
Eva Nygren, Peter Strand samt Tobias Lonnevall som styrelse-
ledaméter.

> vilja Bob Persson till styrelseordférande.

> faststilla utdelning till aktiedgarna i enlighet med styrelsens
forslag om 3,30 kr per aktie. Avstimningsdag for utbetalningen
beslutades till den 15 april och den 1 november 2021.

> omvilja revisor och revisionsbolag i enlighet med revisions-
utskottets rekommendation.

> anta styrelsens forslag till principer for ersittning och andra
anstillningsvillkor f6r bolagets ledande befattningshavare.

> att oférandrade principer ska gilla for att utse valberedningen
infor drsstimma 2022.

> bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista drsstimma, forvirva
och 6verlata egna aktier enligt styrelsens forslag.

> bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista drsstimma, besluta
om nyemission av aktier i enlighet med styrelsens forslag.

Valberedning

Valberedningen har bildats i enlighet med beslut av arsstimman
och dess sammansittning och arbete har haft utgingspunke frin
den redogorelse som valberedningen ldmnar. Enligt instruktion ska
valberedningen utses arligen och bestd av styrelsens ordférande
samt en representant vardera for de fyra storsta aktiedgarna. Leda-
moterna representerar tillsammans cirka 42 (42) procent av aktierna
och résterna i bolaget per den 31 december 2021. Valberedningens
ordférande far inte vara ledamot av styrelsen.

Om en ledamot i valberedningen limnar uppdraget under pa-
gende dr, ska denna ersittas av en annan representant frin samma
aktiedgare. En ledamot som inte lingre tillhér en av de fyra storsta
aktiedgarna, ska ersittas av en nytillkommen 4gare. Om gillande
principer fir dll foljd ate valberedningens ledaméter blir firre 4n tre,
ska en foretridare for Akdespararna erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag
Samtliga ledamater i valberedningen har noga dvervigt och kon-
staterat att det inte foreligger nigon intressekonflikt att acceptera
uppdraget som ledamot av valberedningen i Diés. Valberedningen
har infor drsstimman 2022 hallit fem protokollférda méten dir
samtliga fragor som enligt svensk kod for bolagsstyrning har
behandlats. Valberedningen har tillimpat regel 4.1 i Svensk kod
for bolagsstyrning som méangfaldspolicy vid framtagandet av sitt
forslag. Valberedningen har bland annat diskuterat och 6vervigt:
> ivilken grad den nuvarande styrelsen, som grupp och enskilt,
uppfyller de krav som kommer atr stillas pa styrelsen dill foljd
av Dios verksamhet och utvecklingsskede,
> styrelsens storlek,
> vilka kompetensomriden som 4r samt
bor vara foretridda inom styrelsen,
> styrelsens sammansittning avseende

erfarenhet, kon och bakgrund,

> arvodering av styrelseledaméter,

> forslag till val av revisorer,

> vilken modell f6r utseende av ny valberedning infor arsstimman
2022 som ska tillimpas.

Valberedningen har dven forberett ett forslag till val av revisorer
till styrelsen och drsstimman enligt EU:s revisorsférordning nr
537/2014 samt fragor rérande arvode till revisorn.

Valberedningens arbete utgir frin intervjuer med samtliga styrel-
seledaméter dar man diskuterat och pratat kring utfort arbete under
det gangna dret och av ledaméternas kunskaper och erfarenhet. Val-
beredningen har ingiende informerat sig om styrelsens arbete och de
specifika krav som bolagets verksamhet stiller. Valberedningen har
ocksa tagit del av resultatet av den arligen utférda utvirderingen av
enskilda ledaméters bidrag till styrelsearbetet, ordforandens arbete
samt hur styrelsen fungerar som grupp. Vd:s féredragningar om
bolagets verksamhet och strategiska inriktning utgor ocksa viktiga
underlag. I enlighet med valberedningens instruktion offentliggérs
valberedningens ledaméter, samt de dgare som dessa foretrader,
senast sex manader fore drsstimman. Valberedningens representanter
baseras pd det kiinda 4gande per den 31 augusti 2021.

Valberedningens sammansiittning
I enlighet med de principer som antogs vid drsstimman 2021 bestir
Dids valberedning av representanter for bolagets fyra storsta aktie-

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal moten
Alder Invald Beroende/oberoende Styrelsemoéten  Ersidttningsutskott  Revisionsutskott Arvode, tkr

Bob Persson, ordférande 71 2007 Beroende gentemot &gare 22/22 1M 3/3 330
Peter Strand, ledamot 50 2019 Oberoende 22/22 - 3/3 175
Eva Nygren, ledamot 66 2018 Oberoende 22/22 - 3/3 175
Ragnhild Backman, ledamot 58 2012 Oberoende 22/22 - 3/3 175
Anders Nelson, ledamot 52 2017 Beroende gentemot &gare 22/22 17 3/3 175
Tobias Lénnevall, ledamot 41 2020 Beroende gentemot &gare 22/22 - 3/3 175
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 63 2012 Beroende gentemot bolaget 22/22
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dgare: Bob Persson (AB Persson Invest), Magnus Swirdh, (Backahill
Inter AB), Peter Hofvenstam (Nordstjernan AB) och Stefan Nilsson
(Pensionskassan SHB Forsikringsforening), valberedningens ordfo-
rande. Akdedgare som 6nskar limna forslag till valberedningen kan
gora det via e-post till valberedningen@dios.se eller via brev till: Dids
Fastigheter AB, Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund.

Styrelsen

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestir av sex ledaméter och en arbetstagarrepresen-
tant, utan suppleanter. Ledaméterna viljs arligen av drsstimman
for tiden indill ndsta drsstimma. Styrelsen har det dvergripande
ansvaret for bolagets organisation och férvaltning och represente-
rar alla aktiedgare. Detta genom att sikerstilla att riktlinjerna for
bolagets forvaltning dr indamalsenligt utformade. I ansvaret ligger
att utveckla och félja upp bolagets strategier och mil, samt att
fastsla affirsplan och arsbokslut. Beslut om férvirv och avyttring
av verksamheter, storre investeringar liksom tillsdttningar och
ersateningar till koncernledningen, ir ytterligare ansvarsomréiden.
I ordférandens ansvar ligger att sikerstilla att styrelsen fullgor sitt
uppdrag genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgérs av ordforandens dialog med
vd, samt av dokumenterade underlag till styrelseledaméterna for
diskussion och beslut. Styrelsens arbetsordning faststills arligen vid
det konstituerande styrelsesammantridet och revideras vid behov.
Arbetsordningen innehéller styrelsens ansvar och arbetsuppgifter,
styrelseordfrandens arbetsuppgifter samt revisionsfragor och instruk-
tion till vd. Den anger éven vilka rapporter och finansiell information
som styrelsen ska f3 del av infor varje ordinarie styrelseméte. Den
senaste gillande arbetsordningen faststilldes vid det konstitueran-

de styrelsemétet den 13 april 2021 (och finns pé dios.se). Under
2021 genomfordes 17 protokollforda styrelseméoten inklusive ett
konstituerande styrelseméte samt fem styrelseméten per capsulam.
Exempel pd ordinarie drenden som styrelsen har behandlat under

dret 4r: foretagsgemensamma policyer, dvergripande strategiplan,
arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur och finansieringsbehov,
transaktioner, kapitalanskaffning via nyemission, hallbarhetsarbetet,
verksamhetsmodell och organisationsfrigor samt process for nirsta-
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ende transakdioner. Framtidsinriktade frigestillningar om marknads-
bedémningar, affirsverksamhetens inriktning, jimstilldhetsfragor
och organisationsfragor diskuterades ocksi. Férutom ovan nimnda
drenden har styrelsen under dret haft stort fokus pa covid-19-pande-
mins effekeer pa bolagets strategier och pa den l6pande verksamheten
och har under dret anpassat verksamheten utifrin ridande omstindig-
heter. Exempelvis strategier kring finansiering, fastighetsvirdering

och kreditreserveringar samt hantering av limnade hyresrabatter och
erhéllna stadiga stod.

Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har ordféranden sikerstille
att styrelsens arbete har utvirderats, samt att valberedningens
ordférande har informerats om resultatet av utvirderingen infor
valberedningens nomineringsarbete. Utvirderingen bestar av ett
antal fordefinierade och dppna frigor som respektive styrelse-
ledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin helhet ska utgéra
revisionsutskott. Utskottsarbetet ir faststillt i styrelsens arbets-
ordning. I revisionsutskottets ansvar ligger att kvalitetssikra
bolagets finansiella rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I uppdraget ingar dven att
halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisionsutskottet sikerstiller revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet, utvirderar revisionsinsatsen och
informerar bolagets valberedning om resultatet av utvirderingen.
Bolagets revisor har nirvarat vid tre ssmmantriden under aret for
att rapportera sina iakttagelser vid granskning och bedémning av
bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
Utéver detta bitrider revisionsutskottet valberedningen vid fram-
tagande av forslag till revisorer och ersittning till dem, varvid
utskottet ska dvervaka att revisorernas mandattid inte éverskrider
tillimpliga regler, upphandla revision och limna en motiverad
rekommendation i enlighet med vad som anges i artikel 16 i
Revisorsforordningen.

Ersdittningsutskott
Ersdttningsutskottet bestar av tvd styrelserepresentanter, Bob Persson
och Anders Nelson. I uppdraget ligger att, inom ramen for de
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rikdlinjer som arsstimman 2021 faststillde, arbeta fram forslag an-
giende ersittning till vd. Ersdttningsutskottet har under 2021 haft
ett sammantride, dir dversyn av rikdinjer for ersittning till ledande
befattningshavare avhandlats. For mer information se avsnittet
prinicper for ersittning samt not 5.

Finansrad

For att folja kreditmarknadens utveckling och bereda finansiella
drenden har Dids ett finansrad. Finansradet limnar fortldpande
forslag till styrelsen, men har ingen beslutanderitt i finansfrigor.
Radet bestér av styrelserepresentanterna Bob Persson och Tobias
Lonnevall, vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson samt finansansvarig
Andreas Stattin Berg.

Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning, rikenskaperna samt
styrelsens och vd:s forvaltning, utser drsstimman en eller tvi
revisorer med hogst tvd suppleanter. Vid drsstimman 2021 valdes
Deloitte AB, med huvudansvarig revisor till Richard Peters for en
period for tiden intill &rsstimman 2022. Ersittning till revisorer
finns specificerat i not 6.

Koncernledningen

Koncernledningens och och vd:s ansvar

Koncernledningen vid utgingen av 2021 bestdr av vd Knut Rost,
CFO Rolf Larsson, Chef hallbara affirer Kristina Grahn-Persson,
Fastighetschef Sofie Stark, Projektchef Mats Eriksson samt Kom-
munikationschef Mia Forsgren. Arbetet leds av vd i enlighet med
gillande instruktion.

I uppdraget ligger att [opande presentera relevanta informa-
tions- och beslutsunderlag infor styrelsemoten och motivera for-
slag till beslut. Styrelseordforande har arligen utvirderingssamtal
med vd i enlighet med instruktion och gillande kravspecifikation.
Utvirderingssamtalet behandlas sedan av styrelsen érligen. Kon-
cernledningen haller moten minst en ging per ménad, dir strate-
giska och operativa fragestillningar diskuteras. Dessutom arbetar
koncernledningen érligen fram en affirsplan. Denna f5ljs upp via
ménatliga rapporter dir granskningen fokuserar pa resultatutveck-
ling, hallbarhet, féridling, nyinvesteringar och tillvixt.



Styrelsens arsplanering

Styrelsemote november
Faststallande av budget
Revisors avrapportering

Styrelsemote oktober
Faststallande av delarsrapport Q3
Revisors avrapportering

Styrelsemote augusti
Strategier och mal
Verksamhetsmodell och organisation

Styrelsemote juli
Faststallande av delarsrapport Q2
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Styrelsemote februari
Genomgang av helarsresultat
Bokslutskommuniké

Styrelsemote mars
Faststallande av arsredovisning
Borsregelverk

Revisors avrapportering

Arsstimma april

Styrelsemote april

Konstituerande styrelseméte

Styrelsens arbetsordning och firmateckning
Vd-instruktion

Faststallande av finans- och kreditpolicy
Faststéllande av delarsrapport Q1

Styrelsemote juni
Inledande strategiméte
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Principer for ersditining
Arsstimman 2021 beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
foljande rikdinjer for ersittning till ledande befattningshavare i Dis.
Rikdlinjerna som beslutats av drsstimman ska tillimpas pé er-
sittningar som avtalas samt forindringar som gors i redan avtalade
ersittningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstimman 2021.
Bolagsstimman kan dirutover besluta om andra ersittningar,
t.ex. aktiekursrelaterade ersittningar, oavsett vad dessa riktlinjer
foreskriver, om sirskilda skil foreligger och det anses nédvindigt
for ate tillgodose bolagets lingsiktiga intressen och hallbarhet eller
for ate sikerstilla bolagets ekonomiska barkraft.
Ersittning och forméner till verkstillande direkedr ska beslutas av
bolagets styrelse. Ersittningar till vriga ledande befattningshavare
beslutas av verkstillande direktor i samrad med bolagets styrelse.

Dios affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

Dios affirsidé dr att genom héllbar stadsutveckling skapa inspi-
rerande stider dir minniskor vill vara, arbeta, bo och métas.
Genom goda relationer, lokal nirvaro och ansvarsfullt agerande
med hallbarhet i fokus utvecklas bade kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter i tio stider. Genom en unik position ir mélet att
skapa attrakriva platser som skapar virden for vira hyresgister, vara
dgare och for Diés.

En framgdngsrik implementering av affirsstrategin och tillva-
ratagandet av bolagets lingsiktiga intressen, forutsitter att bolaget
kan rekrytera och behdlla kvalificerade medarbetare. Ersittningen
till medarbetarna ska vara marknadsmissig och konkurrenskraftig
samt std i relation till ansvar och befogenheter.

Beslutsprocessen for att faststalla, utvardera och tillampa
riktlinjerna

Styrelsens beslut angaende forslag till rikdlinjer for ersdttning till
ledande befattningshavare bereds av ersittningsutskottet. Ett forslag
till nya rikdinjer ska upprittas av styrelsen dtminstone vart fjarde ar.
Forslaget liggs fram till beslut vid arsstimman. Rikdlinjer antagna pa
arsstimman giller till dess att nya rikdinjer godkints av stimman.
For det fall det uppkommer behov av vésentliga dndringar av rikdin-
jerna, ska styrelsen uppritta ett forslag till nya rikdinjer.
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Ersdttningsutskottet har i uppdrag att vidare f6lja och ut-
virdera under dret pagiende och avslutade program for rérliga
ersittningar for bolagets ledning samt gillande ersittningsnivéer
och ersittningsstrukeurer i bolaget. Ersittningsutskottet ska dven,
inom ramen f6r av arsstimman beslutade riktlinjer, bereda forslag
rorande ersittning till verkstillande direktdren och 6vriga ledande
befattningshavare. Ledande befattningshavare nirvarar inte vid
styrelsens behandling av, och beslut i, ersittningsrelaterade frigor, i
den man de sjilva berérs av fragorna.

Fast I6n och incitamentsprogram

Utdver fast kontantlon kan incitamentsprogram med méjlighet till
rorlig kontantersittning férekomma for bolagets ledande befatt-
ningshavare. Fast kontantlon och rorlig ersittning frin incitaments-
programmet ska faststillas for varje verksamhetsar.

Utfallet i incitamentsprogrammet ska bero av i vilken utstrick-
ning i forvig uppstillda mél uppfyllts inom ramen f6r bolagets
verksamhet. De i forvig uppstillda malen ska ha en tydlig kopp-
ling till affirsstrategin och Dis lingsiktiga virdeskapande arbete
inklusive dess hillbarhetsarbete. Den rérliga ersittningen for en
ledande befattningshavare kan maximalt uppgi till en manadslén.
Inga aktierelaterade ersittningar far forekomma.

Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstillda,
inklusive ledande befattningshavare. Avsittning till vinstandelsstiftel-
sen baseras pa en kombination av Dids resultat, avkastningskrav och
utdelning till aktiefigarna och dr maximerad till 30 000 kronor per ér

och anstilld.

Pensions- och forsakringsformaner

Under anstillningstiden hos bolaget har ledande befattningshavare
rdte till forsikrings- och pensionspremie enligt vid vald tidpunke
gillande I'TP-plan. Mdjlighet ges till individuell placering. Endast
kontant [6n utgor underlag for forsikrings- och pensionspremier.

Icke-monetéra formaner

Ledande befattningshavare har ritt till tjanstebil. Utéver bilformén
erhéller ledande befattningshavare, i likhet med bolaget 6vriga
anstillda, férméner av mindre virde.
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Uppsagningstid och pensionsalder

Mellan bolaget och verkstillande direktér giller fran bolagets sida 12
ménaders uppsigningstid och fran verkstillande direkedrs sida fyra
ménaders uppsigningstid. For ovriga i ledande befattningshavare
giller en 6msesidig uppsigningstid mellan den anstillde och bolaget
om 3-6 manader. Ersittning under uppsigningstiden avriknas frin
inkomster frin annan arbetsgivare.

Pensionsildern for ledande befattningshavare ir 65 ér.

Verkstillande direkedr har rite dill gjdnstebil och tanstebostad
samt ritt till forsikrings- och pensionsformaner enligt vid var
tidpunke gillande I'TP-plan under anstillningstiden. Majlighet ges
till individuell placering. Endast kontant 16n utgor underlag for
forsikrings- och pensionspremier. Pensionséldern for verkstillande
direktor 4r 65 ar.

Mellan bolaget och verkstillande direktdr giller fran bolagets
sida 12 manaders uppsigningstid och frin verkstillande direktérs
sida fyra méanaders uppsigningstid. Ersittning under uppsigningstid
avriknas frin inkomster frin annan arbetsgivare. Ovriga ledande
befattningshavare har rite till tjinstebil. Under anstillningstiden hos
bolaget har 6vriga befattningshavare ritt till forsikrings- och pen-
sionspremie enligt vid vald tidpunke gillande ITP-plan. M&jlighet
ges till individuell placering. Endast kontant [6n utgér underlag for
forsikrings- och pensionspremier.

Pensionsildern for 6vriga ledande befattningshavare ir 65 ar.

For dvriga i koncernledningen giller en msesidig uppsigningstid
mellan den anstillde och bolaget om 3—6 manader.

Beaktande av I6ner och anstéliningsvillkor

for bolagets anstillda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersittningsrikdlin-
jer har 16n och anstillningsvillkor for bolagets anstillda beaktats
genom att uppgifter om anstilldas totalersittning, ersittningens
komponenter samt ersittningens okning och 6kningstakt éver tid
har utgjort en del av ersittningsutskottets och styrelsens besluts-
underlag vid utvirderingen av skiligheten av riktlinjerna och de
begrinsningar som foljer av dessa.



Oversyn av riktlinjerna och hur
aktiedgarnas synpunkter har beaktats

Med anledning av nya krav som gillde infér drsstimman 2020
har dessa rikdinjer fortydligats genom kopplingen till bolagets
affirsstrategi och kriterier for rorlig ersittning. I sak giller samma
rikdlinjer som tidigare for savil fast som rorlig 16n, Gvriga forma-
ner, avsittning till bolagets vinstandelsstiftelse, anstillningsvillkor
etc. Inga synpunkter angiende riktlinjerna har frin aktiedgare
delgivits bolaget.

Ersiittning for 2021

Vd erhéll en fast ersittning om 4 178 tkr, 6vriga forméner om 427
tkr samt pensionsavsittning om 1 104 tkr. Ovriga ledamérer i kon-
cernledningen erhdll sammanlagt fast ersittning om 7 592 tk, rorlig
ersittning om 3066 tkr, 6vriga forméner om 499 tkr och pensions-
avsittningar om 2 701 tkr. Gruppen 6vriga ledaméter i koncernled-
ningen bestod av fem personer. For mer information, se not 5.

Infor drsstgmman 2022
Styrelsen foreslar oférindrade rikdinjen for ersittning till ledande
befattningshavare i Di6s infor drsstimman 2022.

Styrelsen om intern kontroll

Styrelsen ansvarar for act Dios har en effekeiv intern kontroll. Kva-
litetssikringen sker genom att styrelsen behandlar kritiska redovis-
ningsfrigor, liksom de finansiella rapporter som bolaget limnar. De
frigor som behandlas 4r hur gillande lagar och regler f6ljs, visentliga
osikerheter i redovisade virden, eventuella felaktigheter som inte ér
korrigerade, hindelser efter balansdagen, 4ndringar i uppskattningar
och bedémningar, eventuella konstaterade oegentligheter och andra
forhéllanden som paverkar de finansiella rapporternas kvalitet. Den
interna kontrollen f6ljer det etablerade ramverket Internal Control
— Integrated Framework, COSO. Ramverket bestir av komponen-
terna: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppf6ljning.
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Kontrollmiljg

Ett effektive styrelsearbete 4r grunden for god intern kontroll.
Styrelsen har dirfor fastslagit en arbetsordning med tillhérande
arbetsprocesser, i syfte att skapa tydliga riktlinjer for styrelsens
arbete. I styrelsens ansvar ligger att utarbeta och godkinna ett antal
grundliggande riktlinjer och ramverk, relaterade till bolagets fi-
nansiella rapportering. Bolagets styrande dokument 4r vd-instruk-
tionen, finanspolicyn och kreditpolicyn. Instruktionerna féljs upp
och omarbetas [6pande samt kommuniceras till samtliga medarbe-
tare som dr involverade i den finansiella rapporteringen. Allt i syfte
att skapa en grund for god intern kontroll. Styrelsen utvirderar
|6pande verksamhetens prestationer och resultat genom ett anpas-
sat rapportpaket. Det innehéller resultatrapport och framarbetade
nyckeltal samt annan visentlig operationell och finansiell informa-
tion. I rollen som revisionsutskott har styrelsen dvervakat systemen
for riskhantering och intern kontroll under dret. Detta for att
sikerstilla att verksamheten ir effektiv och bedrivs i enlighet med
relevanta lagar och férordningar, samt att den ekonomiska rap-
porteringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit del av och utvirderat
rutinerna for redovisning och ekonomisk rapportering samt f6ljt
upp och utvirderat de externa revisorernas arbete, kvalifikationer
och oberoende. Under 2021 har styrelsen haft genomging med,
och fatt en skriftlig rapport frén, bolagets externa revisorer.

Riskbeddmning

Dios arbetar fortlopande och aktivt med riskbedémning och risk-
hantering. Detta for att sikerstilla att identifierade risker hanteras pa
ett indamalsenligt sitt inom fastslagna ramar. Di6s koncernledning
genomfor drligen en analys dér riskerna analyseras och bedoms
utifrin en given gradering. I riskbedomningen beaktas rutinerna
avseende exempelvis bolagets administrativa rutiner, avseende
fakturering och avtalshantering. Aven balans- och resultatposter, diir
risken for visentliga fel skulle kunna uppsti, granskas kontinuerligt.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

Kontrollakfiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rapporteringsprocessen
genomfors lopande kontrollaktiviteter for att hantera de risker som
styrelsen bedémer vara visentliga for den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. Exempel pd kontrollaktiviteter ir rappor-
tering av beslutsprocesser och beslutsordningar for visentliga beslut
om exempelvis nya stora hyresgister, storre investeringar, finansie-
ringsavtal och l8pande avtal. Granskning av presenterade finansiella
rapporter ir ytterligare en kontrollaktivitet. En organisation med
tydlig ansvarsfordelning liksom tydliga rutiner och arbetsroller, utgor
grunden f6r bolagets kontrollstrukeur.

Information och kommunikation

Bolagets dvergripande styrdokument, sisom rikdinjer och manualer,
uppdateras lopande och finns tillgingliga pa Dios intranit. Bolaget
har utvecklat ett intranit i syfte att skapa storre insyn och delaktighet
genom bittre struktur, sokfunktion och funktioner f6r kommuni-
kation. Bolagets externa kommunikation sker i enlighet med Di6s
kommunikationspolicy, som anger riktlinjer for att sakerstilla atc
Dids lever upp till ridande informationsskyldigheter.

Langsiktigt viirdeskapande

En forutsittning for att skapa virde pa ling sike ér att verksamheten
drivs utifrin ett hillbarhetsfokus. Hallbarhetsarbetet innebir dels
miljomissig hinsyn sisom minskad resursanvindning och god kon-
troll pa fastighetsbestandet, dels ett samhillsansvar genom att bidra
till utvecklingen av de orter dir Dids verkar. Arbetet innebar ocksa
att sikerstilla en god arbetsmiljé for de anstillda. Hallbarhetsarbetet
genomfors i samverkan med kunder och andra intressenter, vilket

ir en forutsittning for att lyckas. Dids rapporterar arbetet i enlighet
med GRI G4. Se sidorna 126128 {6r mer information. Rikdinjer
for hur virdeskapande héllbarhetsarbete bedrivs framgar bland annat
i bolagets hallbarhetspolicy och uppforandekod. Aterrapportering av
arbetet sker regelbundet till Dids styrelse.

68

Uppfolining

Lopande uppfoljning av den interna kontrollen sker pa savil
fastighetsniva som pé dotterbolagsnivi och koncernniva. Styrelsen
stimmer av nuliget med bolagets revisor minst en gang per r.
Detta utan nirvaro av vd eller annan person frin koncernledning-
en. Styrelsen ser 4ven till att bolagets revisorer Gversiktligt granskar
den finansiella rapporten fér tredje kvartalet. En arlig utvirdering
genomf6rs om behovet av att tillsitta en separat funktion for intern-
revision. Behovet har hittills beddmts vara litet. Diés finansverk-
sambhet, liksom dess ekonomi- och hyresadministration, skots frin
huvudkontoret vilket innebdr att rutiner och processer blir enhetliga,
men ger dven forutsiteningar for att olika delar av funktionerna kan
granska varandras processer. Allt for att 6ka och forbittra den inter-
na kontrollen. Uppf6ljning av resultat och balans gors kvartalsvis,

av savil fjinstemin som av koncernledning och styrelse. Styrelsen
granskar delarsrapporter och arsredovisning innan publicering.
Styrelsen fir ocksa fortldpande information om riskhantering, intern
kontroll och finansiell rapportering frin revisorerna. Utdver detta
har det ocksd inrittats en visselblasartjdnst, Vi vill gora ritt, som nés
via koncernens hemsida. Visselblasartjinsten ir ett tidigt varnings-
system som ger bide medarbetare och externa intressenter majlighet
att anonymt rapportera eventuella avvikelser frin Dids virderingar
och affirsetiska rikdinjer. Tjinsten administreras av extern part for
att sikerstilla anonymitet och professionalism.



Styrelse

Tomas Mellberg, Peter Strand, Eva Nygren, Bob Persson, Anders Nelson, Ragnhild Backman och Tobias Lénnewal.

Bob Persson

Styrelseordférande sedan 2011 och styrelseledamot sedan 2007, fédd 1950.

Nuvarande funktion: Styrelseordférande och deldgare i AB Persson Invest.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Koncernchef AB Persson Invest.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i NHP Eiendom AS samt Persson Norge AS.
Utbildning: Ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 300 000 direktagda aktier. 20 699 443 aktier via
delagande i bolaget AB Persson Invest.

Peter Strand
Styrelseledamot sedan 2019, fédd 1971.

Nuvarande funktion: Vd Swedish Logistic Property AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd for fastighetsbolagen Victoria Park AB, Annehem
Fastigheter AB och Tribona AB samt ledande befattningar inom fastighetsbolagen Drott
och Akelius.

Ovriga styrleseuupdrag: Fridam AB, BrainLit AB, Adma Férvaltning AB

Utbildning: Civilingenjor, Lunds tekniska hégskola.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 10 000 direktagda aktier.

Anders Nelson

Styrelseledamot sedan 2017, fédd 1969.

Nuvarande funktion: Affarsutvecklingschef Backahill AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Extern vd fér Bastadtennis & Hotell AB, flertalet styrelseupp-
drag inom Backahillkoncernen, styrelseledamot i GRAM Group AB och Foodhills AB.
Utbildning: BBA Management, University of Arkansas at Little Rock, USA.
Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 2 900 direktédgda aktier. 14 095 354 aktier via bolaget
Backahill Inter AB.

Ragnhild Backman
Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd Backmans Fastighetsutveckling AB.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Almi Féretagspartner Mitt AB, samt ledamot

i AB Ovikshem, Castanum Férvaltning AB, Willhem AB och Fastighetségarna Sverige.
Utbildning: Civilingenjor, KTH.
Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 40 000 direktagda aktier.
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Eva Nygren

Styrelseledamot sedan 2018, fédd 1955.

Nuvarande funktion: Senior radgivare.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Direktor Investeringar pa Trafikverket, vd och koncern-
chef Rejlers, vd Sweco Sverige.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Brandkonsulten AB, styrelseledamot i
Swedavia AB, JM AB, Troax Group AB, Ballingslov International AB, Nye Veier AS,
Tyréns AB och NRC Group ASA.

Utbildning: Arkitekt, Chalmers Tekniska Hogskola.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 350 direktagda aktier, 1 150 aktier via bolag.

Tobias Lonnevall
Styrelseledamot sedan 2020, fédd 1980.

Nuvarande funktion: Senior investment Manager pa Nordstjernan AB med ansvar for
flera noterade portfoljinnehav.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Via Nordstjernans uppdrag styrelseordférande i KMT
Precision Grinding AB och styrelseledamot i Ramirent Plc, tf vd NH Logistics, Finanschef
Landic Property, Managementkonsult inom Accenture.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Attendo AB och darigenom ordférande i
ersattningskommittén samt medlem av revisionskommittén.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan Stockholm.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 13 574 748 aktier via bolaget Nordstjernan AB.

Tomas Mellberg

Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2012, fédd 1959.

Nuvarande funktion: Projektcontroller, Dids Fastigheter AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Internrevisor och redovisningsansvarig Skanska,
ekonom Hallstrém & Nisses Fastigheter samt Norrvidden Fastigheter.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande Brf Hérnhuset.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 1 800 direktagda aktier.
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Koncernlednin

Sofie Stark, Knut Rost, Kristina Grahn-Persson, Mia Forsgren, Rolf Larsson och Mats Eriksson.

Knut Rost
Vd sedan 2014, fédd 1959.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom ICA Fastigheter i Vasteras och
Castellum.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Biathlon Events i Sverige AB

och Destination Ostersund AB.

Utbildning: Civilingenjér med examen fran KTH.

Aktieinnehav i Dids: 17 250

Rolf Larsson

CFO sedan 2005, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Tillférordnad vd for Inlandsbanan AB, administrativ chef
for Haninge Bostader samt redovisningsansvarig for Haningehem.

Utbildning: Civilekonom och executive MBA, Stockholms universitet.

Aktieinnehav i Diés: 10 000
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Kristina Grahn-Persson

Chef Héllbara afférer sedan 2016, HR- och Hallbarhetschef sedan 2013 och
anstélld sedan 2011, fédd 1973.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Manpower Experis och McKinsey & Company.
Utbildning: Personal- och arbetslivsprogrammet samt executive MBA, Lunds University
School of Economics and Management.

Aktieinnehav i Dids: 2 000

Mia Forsgren
Kommunikationschef sedan 2016, medlem i koncernledning sedan 2018, fédd
1969.

Tidigare arbetslivserfarenhet: 25 ars erfarenhet av kommunikation och marknadsforing.
Marketing Director pa Universal Music, vd for Tre Kronor Media, egen konsultbyra inom
PR och kommunikation samt vd fér reklambyran Ogilvy Destination.

Utbildning: Marketing, Institutet for Internationell Utbildning, Stockholms Universitet.
Aktieinnehav i Diés: 1 799
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Sofie Stark

Fastighetschef sedan 2020, Afférschef Sundsvall sedan 2016, fédd 1971.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Affarsenhetschef Klévern, Verksamhetsutvecklare
Tvéttbjornen forvaltning, Naringslivschef Solleftea kommun, egen konsultbyra inom
fastighet och ekonomi.

Utbildning: Ekonomiutbildning vid Umea Universitet.

Aktieinnehav i Dios: 9 500

Mats Eriksson
Projektchef sedan 2016, medlem av koncernledningen sedan 2020, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Over 20 &rs erfarenhet av byggproduktion, affarsutveck-
ling och fastighetsbranschen inom Skanska Sverige AB.

Utbildning: Utbildning avseende byggproduktion, ekonomi, ledarskap och entreprenadjuridik.
Aktieinnehav i Di6s: 6 000



Finansiella
rapporter



| féljande rékningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.

Resultatrakning koncernen

RESULTATRAKNING, MKR Not 2021 2020 TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2021 2020
Hyresintakter 3 1587 1513 Arets resultat 2324 913
Serviceintakter 3 376 349 ARETS TOTALRESULTAT 2324 913
Ovriga intakter 3 4 16
Totala intikter 1967 1878 Totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 2 306 914
Fastighetskostnader 4 -678 -659 Totalresultat hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 17 -1
Driftéverskott 1289 1219 Summa 2324 913
Central administration 5,6 -75 -76
Finansiella intékter 7 5 6 DATA PER AKTIE! 2021 2020
Finansiella kostnader 8 -189 -191 Resultat efter skatt per aktie fére och efter utspadning, kr 17,08 6,81
Férvaltningsresultat 1030 958 Antal aktier vid periodens utgang 141 343 747 134 071 020

Genomsnittligt antal aktier 134 668 778 134 166 164
Vardeférandring fastigheter 9 1806 194 Genomsnittligt antal egna aktier 441 418 347 901
Vardef6randring derivatinstrument 8,23 36 0 Antal egna aktier vid periodens utgang 441418 441 418
Resultat fore skatt 2872 1152 Utdelning per aktie, kr 3,522 3,30
Aktuel skatt 10 & 5 ; Nagon ulspél"dningseffekl foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) freligger.

Styrelsens forslag.
Uppskjuten skatt 10 -495 -164
ARETS RESULTAT 2324 913
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2 306 914
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 17 -1
Summa 2324 913
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> Kommentarer till resultatrdkning koncernen

Hyresviirde, hyresintiikter och uthyrning

Fastighetsbestandets totala hyresvirde uppgick till 2 141 mkr

(2 070) medan bedémt hyresvirde for vakanta lokaler uppgick
till 189 mkr (177). De totala intikterna uppgick till 1 967 mkr
(1 878). Det motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 89
procent (89). Hyresintikterna har paverkats av hyresrabatter hin-
forliga till det statliga hyresstddet motsvarande 9 mkr. Statligt stod
hinforligt till givna hyresrabatter uppgick till 4 mkr och redovisas
som 6vrig intdke. I jimforbart bestind, exklusive hyresrabatter
hinforliga till det statliga hyresstodet, 6kade de kontrakterade
hyresintikterna med 1,8 procent jimfort med féregiende ér.
Vakansen uppgick 9 procent (11) f6r ekonomisk vakansgrad.
Nettouthyrningen for aret uppgick till 30 mkr (51).

Serviceintikier

Serviceintikter uppgick till 376 mkr (349) och bestod av intikter
avseende taxebundna delar, exklusive fastighetsskatt, och fastighets-
skotsel samt vidarefakeureringar till hyresgister avseende utforda
arbeten i forhyrda lokaler.

Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 678 mkr (659). Av
fastighetskostnaderna utgjorde 10 mkr (17) kostnader for arbeten
i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister. Kundfor-
lusterna minskade och uppgick till 4 mkr (13) vilket motsvarar 0,2
procent (0,7) av de totala intikterna.

Driftdverskott och dverskottsgrad
Driftéverskottet uppgick till 1 289 mkr (1 219) vilket motsvarar
en 6verskottsgrad om 68 procent (66). Det forbdttrade drift-

dverskottet forklaras av bade hogre intikeer och ligre kostnader.
I jamforbart bestind 6kade driftoverskottet med 4,0 procent
jimfort med foregiende ér.

(entralodministration och finansnetto

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 75 mkr (76).
Arets finansnetto uppgick till -184 mkr (-185). De finansiella kost-
naderna minskade till -189 mkr (-191) paverkat av ligre Stibor-90
och bittre finansieringsvillkor. Arets rintekostnader, inklusive
kostnader for rintederivat och laneloften, motsvarar upplining
till en genomsnittlig arsrinta om 1,2 procent (1,4). De finansiella

intikterna uppgick till 5 mkr (6).

Forvaliingsresultat

Arets forvaleningsresultat uppgick till 1 030 mkr (958) vilket dr
en 6kning med 8 procent. I jimf6rbart bestind var férvaltnings-
resultatet oforindrat.

Virdefortindringar fostigheter

Den positiva virdeforindringen om 1 806 mkr (194) bestod av
orealiserade virdeférandringar uppgdende till 1 790 mkr (198)
och realiserade virdeforindringar uppgiende till 16 mkr (-4).
Den positiva orealiserade virdeforindringen forklaras frimst av
forbittrade driftnetton och ligre avkastningskrav inom framst
kontor och bostider. Virdet har paverkats positivt av en hogre
KPI komponent som péaverkar hyresupprikningen for 2022. Den
genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgingen av éret till
5,44 procent (5,73). Virdeforindringen motsvarade 7,4 procent

(0,8) av marknadsvirdet. Under aret forvirvades och tilltriddes 14

fastigheter (2) och 7 fastigheter (8) avyttrades och frantriddes.
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Virdefortindringar derivat

Portf6ljen av finansiella instrument ir virderad till verkligt virde.
Orealiserade virdeforindringar fr de finansiella instrumenten
uppgick till 36 mkr (0) vilka i sin helhet har redovisats i resultat-
rikningen.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 2 872 mkr (1 152). Resultatforind-
ringen forklaras frimst av minskade virdeforindringar fastigheter
jamfort med foregiende ar.

Skatt
Aktuell skatt uppgick till -53 mkr (-75). Uppskjuten skatt uppgick
till -495 mkr (-164).

Resultat efter skatt
Resultat efter skatt uppgick till 2 324 mkr (913).
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Riskhantering

Hyresintikter Riinterisk

Kontrakterade hyresintikter 4r beroende av hyresgisternas betal- En f6rindring av underliggande rinteniva utgor en risk da den
ningsférmaga. Bristande interna processer och engagemang kan kan paverka bolagets virde och/eller kassaflode negativt. Genom
resultera i missndjda hyresgister och okade vakanser. Omvirldens att striva efter en diversifierad forfallostrukeur och rintebindning
och stadens ekonomiska tillviixt, nyproduktion, dvrig konkurrens minskas risken for att enskilda rinteforindringar paverkar resultat
och efterfragan paverkar uthyrningsgraden och dirmed hyres- och virde patagligt.

intikterna. En stor och diversifierad fastighetsportf6lj med en

vilbalanserad hyresgiststruktur minskar risken for ligre hyres- Skatter, regler och bidrag

intikter om en enskild hyresgist, bransch eller ort skulle mota Forindringar som paverkar bolags-, fastighets- och mervirdesskatt,
ekonomiska motgingar. Merparten av alla hyreskontrake omfattas bostadsbidrag samt rinteavdrag kan medfora merkostnader. I syfte
av en indexkompensation. Betalningsinstillelse hanteras i vissa fall att folja relevanta lagar och regler tillfrigas externa skatteexperter
av moderbolagsborgen eller bankgaranti. och jurister som f6rstirkning av den interna kompetensen. I hyres-

avtalen regleras oférutsedda kostnader till f6ljd av beslut i riksdag,
Fuslighetskoslnuder regering, kommun eller myndighet.
Taxebundna kostnader som inte ir reglerade i hyresavtal, liksom
oforutsedda eller sidsongsrelaterade reparations- och under-
hallskostnader, utgor uppenbara risker. Risk for 6kade kostnader KANSLIGHETSANALYS RESULTAT Forandring  Resultateffekt, mkr
hanteras genom 6versyn av méjligheterna till vidarefakturering

2 o ) ) Kontrakterade totala intékter +H-1% +-19
och/eller indexupprikning i hyresavtalen. En aktiv hantering
av elpriser sker genom upphandling pd kort och lang sike. Var S ememE Mgt b et izt
lokala nirvaro ger méjlighet till en proaktiv och kostnadseffektiv Feligl e oS ader 1% +7
forvaltning. Fastigheterna f6ljer flerdriga underhallsplaner och ar
Ranteniva for rantebarande skulder -1+ 1%-enhet +-114

forsikrade utifrin bedomt behov.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021 74



Balansrak

ning koncernen

TILLGANGAR, MKR Not 2021 2020
Anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella

anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1 27 993 24 512
Immateriella anlaggningstillgangar 12 0 0
Ovriga materiella anléggningstillgangar 13 1 1
Summa materiella och immateriella 27 994 24 513
anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 15 7 7
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 1 1
Reversfordringar 4 5
Nyttjanderattstillgang 18 58 60
Summa finansiella anldaggningstillgangar 70 73
Summa anléggningstillgangar 28 064 24 586
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19 38 33
Derivatinstrument 23 38 3
Ovriga fordringar 127 215
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 53
Summa kortfristiga fordringar 223 304
Kassa och bank 1150 -
Summa omsattningstillgangar 1373 304
SUMMA TILLGANGAR 29 437 24 890

EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2021 2020
Eget kapital 20

Aktiekapital 284 269
Tillskjutet kapital 4292 3513
Balanserad vinst 7172 5309
Summa hanfoérlig till moderbolagets aktiedgare 11 748 9091
Innehav utan bestimmande inflytande 20 74 57
Summa eget kapital 11 823 9148
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 17 2184 1689
Ovriga avséttningar 22 10 10
Skulder till kreditinstitut 23 9 068 10 221
Langfristig skuld leasing 18 54 55
Summa langfristiga skulder 11 316 11 975
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 23 5680 3026
Checkrakningskredit 23 0 63
Leverantérsskulder 81 96
Derivatinstrument 23 0 0
Ovriga skulder 24 92
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 513 490
Summa kortfristiga skulder 6298 3767
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 437 24 890

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2021



Forvaliningsfastigheter

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december av 338 fastigheter
(329) med en total uthyrningsbar area om 1 511 thkvm (1 455).
Marknadsvirdet uppgick till 27 993 mkr (24 512). Innehavet
bestod till 92 procent (92) av kommersiella fastigheter med foljande
fordelning av det totala fastighetsvirdet per lokalslag: 54 procent
(56) kontor, 16 procent (27) butik, 3 procent (1) lager/industri och
5 procent (8) ovrigt. Bostider utgjorde 8 procent (8) av innehavet.

Fastigheternas véirdefordndring

Fastighetsbestandets marknadsvirde ckade med 3 481 mkr (1 627).
Investeringarna i ny-, om- och tillbyggnad f6r dret summerade till
1219 mkr (1 518). Fastigheter till ett virde om 695 mkr (38) for-
virvades och fastigheter till ett virde om 224 mkr (127) avyttrades
och har paverkat fastighetsbestindets virde med motsvarande
belopp. Virdeforindringarna uppgick till 1 806 mkr (194), varav
16 mkr (-4) var realiserat och 1 790 mkr (198) var orealiserat.

Viirderingsmetod

Vid varje bokslut virderas samdiga fastigheter till verkligt virde. Syftet
ar art faststilla fastigheternas individuella virde vid en f6rsiljning
som sker genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.
Eventuella portfoljeffekeer beakras siledes inte. Avseende projeke-
fastigheter, som ir avsedda for egen forvaltning och som har kon-
trakterade hyresgister, redovisas dessa till verkligt virde med hinsyn
tagen till projektrisk och med avdrag for dterstdende investering.
Grunden i virdering ir bedémningar om framtida kassafléde och
den prisnivi som beriknas kunna uppnis i en transaktion mellan
kunniga parter till marknadsmissiga villkor. Fastighetsportf6ljen
delas upp i en huvudportfolj och en sidoportfélj. Huvudportfsljen
omfattar cirka 70 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar 19
338 mkr och innefattar 131 fastigheter med en representativ sprid-
ning utifran savil fastighetstyp som geografiske lige. Sidoportféljen
omfattar resterande del av fastighetsbestandet.

Externvirdering

Virderingsmetoden innebir en extern arlig virdering av hela hu-
vudportfoljen dir virderingskonsulten Savills virderar 25 procent
av huvudportfoljens fastigheter varje kvartal. Dessutom genomfor
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Savills en fysisk besiktning av samtliga fastigheter inom ramen for

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

en tredrsperiod samt [6pande besikening vid stérre forindringar. KONCERNEN
Fastigheterna i sidoportfoljen, samt de delar av huvudportfsljen Mkr 2021 2020
som inte genomgir externvarderfng, mte.rnvarderas.kvartalsws Ingionde bokiort vérde 24512 22 885
med bistind av Savills. En enhetlig virderingsmetodik och modell
. . o . . . Forvarv 695 38
anvinds vid bade extern och internvirdering.
Investeringar i befintliga fastigheter 1219 1518
Vurderlngsmodell Forsaljningar -224 -127
For att faststilla fastighetsbestindets virde anvinds en fem- till tiodrig Vérdeforandring pp— —
kassaflddesmodell. Den innebir att fastigheternas driftoverskott f6r —
o . ‘[0 . . UTGAENDE BOKFORT VARDE 27993 24 512
de kommande aren prognostiseras utifrin hyresavtal, information om
VARDERINGSANTAGANDEN
2021-12-31 2020-12-31
Industri/ Industri/
Varderingsantaganden, fastighetskategori (tkr) Kontor Butik  Bostader lager Ovriga Kontor Butik  Bostader lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1501 1639 1273 573 1350 1440 1518 1229 561 1311
Drift & Underhall, kr per kvm 342 496 436 209 369 338 465 431 211 362
Direktavkastning for bedémning av restvarde’, % 54 6,1 3,7 6,4 5,8 57 6,3 4,0 6,8 6,0
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 73 8,3 58 8,6 7.9 75 8,5 6,1 8,9 8,2
Langsiktig vakans, % 4,8 4,5 0,5 10,2 4.4 5,0 4,3 0,6 10,6 4,3
Vérderingsmodellen 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.
Vérderingsantaganade 2020-12-31 &r omrédknade med hénsyn till foréndrad indelning fran kategori till fastighetssegment.
FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSENHET
Varav Genom- Genomsnittligt
Marknadsvarde  Marknadsvérde Varav Varav orealiserad snittlig direktavkast-
AFFARS- 2021-12-31, 2020-12-31, Forand- Forand- investeringar, Varav forsaljningar, vardeforand- kalkylréanta, ningskrav,
OMRADE mkr mkr ring, % ring, mkr mkr forvarv, mkr mkr ring, mkr % vardering, %
Dalarna 4301 3581 20,1 720 307 190 -48 272 7,40 5,76
Gavle 2916 2617 1,4 299 124 103 -70 141 7,60 5,52
Sundsvall 4545 4165 9,1 380 179 1 -106 294 6,86 5,30
Are/ Ostersund 4690 4111 14,1 579 133 42 - 405 7,41 5,40
Umea 4721 4076 15,8 645 323 112 - 21 6,84 5,18
Skelleftea 2 256 1687 33,7 569 46 238 - 286 6,76 5,51
Lulea 4563 4275 6,7 288 107 - - 181 7,52 5,43
TOTALT 27993 24512 14,2 3481 1219 696 -224 1790 7,21 5,44
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vakanta objeke, faktiska och budgeterade drift och underhallskostna-
der, fastighetsskatt och fastighetsadministration samt uppgifter om
pagiende och planerade investeringar. Resultat frin kontinuerligt
genomforda fastighetsbesiktningar pa respektive stads fastighetsbe-
stind vigs in. Ett nuvirde av varje ars driftverskott, minskat med
dterstiende investeringar pa igingsatta projeke, samt nuvirdet av
fastigheternas restvirde dr sex utgdr grunden for fastigheternas virde.
Direktavkastningskravet for beddmning av restvirdet faststills for
respektive fastighet beroende pé bland annat fastighetens tekniska
status, bedomd intjining, fastighetstyp och geografisk marknad.
Bedémningsunderlaget utgar frin fastighetsspecifika data fran forvalt-
ningsorganisationen och marknadsrelaterad information fran Savills.

Osiikerhetsintervall

Alla fastighetsvirderingar gors utifrin ett antal antaganden om
framtiden och marknaden, vilket innebir ett mitt av osikerhet.
Savills anger darfor ett osikerhetsintervall om +/- 7,5 procent vilket
innebir ett virdeintervall om 25 893 — 30 092 mkr.

Omsiittningstillgangar

Kassa och bank uppgick till 1 150 mkr (0). Ovriga omsittnings-
tillgdngar utgjordes av kundfordringar, 6vriga fordringar, forut-
betalda kostnader och upplupna intikter samt kortfristig del av
nyttjanderittstillging.

Eget kapital

Eget kapital och balansomslutning uppgick till 11 823 mkr (9 148)
respektive 29 437 mkr (24 890) vilket ger en soliditet om 40,2
procent (36,8). Avkastningsmalet pd eget kapital f6r 2021 var att
overstiga 35 procent. Avkastningen pa eget kapital uppgick till 22,1
procent (10,4). Totalt antalt aktier uppgick vid arets slut till 141 785
165 (134 512 438) dir alla akdier tillhor samma aktieslag och medfor
samma rostritt. Under aret har en riktad emission genomférts om 7

272 727 akder, vilket tillforde 794 mkr i nytt eget kapital.

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatt i balansrikningen uppgick till 2 184 mkr (1 689).
Kvarvarande underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (0). I 6vrigt finns

obeskattade reserver om 504 mkr (466). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 10 216 mkr (7 728), med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforlig till tllgingsforvirv
uppggende till 4 172 mkr (3 811). Hir ingar ocksa en uppskjuten
skattefordran avseende de nya skattereglerna for skatteredukdon for
anskaffade inventarier 2021, uppgaende 32 mkr (0). Denna skattere-
dukton kommer erhallas rikenskapséret som avslutas 2022.

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut uppgick till 14 748 mkr (13 247). Av de
rintebdrande skulderna bestir 9 322 mkr (10 725) av bankfinansiering,
1 090 mkr (719) av sikerstillda obligationer samt 2 613 mkr (1 805)
av certifikat samt 1 750 (0) av icke siikerstillda obligationer. Belinings-
graden uppgick till 48,6 procent (54,3). Den sikerstillda belanings-
graden uppgick till 33,0 procent (46,9). Nettoskulden i forhdllande
till EBITDA visar hur snabbt bolagets skulder kan aterbetalas med
nuvarande intjaning. Nyckeltalet uppgick per arsskiftet till 11,1 (11,6).
Koncernens rintebirande skulder hade en érlig genomsnitts-
rinta per 31 december om 1,1 procent (1,2) inklusive lineloften.
Den faktiska drliga genomsnittsrantan f6r 2021, inklusive kostnad
for derivatinstrument och laneléften, uppgick till 1,2 procent
(1,4). Lanens genomsnittliga rintebindningstid, inklusive derivat,
uppgick till 0,9 ar (1,1) och genomsnittlig kapitalbindningstid
uppgick tll 2,0 ar (2,5). Arets rintetickningsgrad om 6,4 ggr
(6,0) overtriffar vil det finansiella malet om 1,8 ggr.

Ovriga skulder

Ovriga skulder i form av leverantorsskulder, forutbetalda hyror,
checkrikningskredit och upplupna rintekostnader m.m. uppgick
till 618 mkr (741).

Derivatinstrument

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 500 mkr (4 750)
rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet av derivat-
instrument uppgick till 38 mkr (2,8) dir forindringen beror pa
stigande rintenivéer.
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Riskhantering

Tillgéngsvirde

Virdet p4 fastighetsbestandet paverkas av savil interna som externa
faktorer. De interna faktorerna r kopplade till var forméga att
foridla bestandet, 6ka fastigheternas attraktion och avkastning
samt virdera fastigheterna. De externa faktorerna ir kopplade till
omvirldskonjunkturen som styr hyresmarknadens utbud, efterfra-
gan och avkastningskrav. For att minska riskerna for stora negativa
virdeforindringar uppritthiller bolaget en vl diversifierad fastig-
hetsportf6lj som ér koncentrerad till centrala ligen i tillvixtstider.
Den vil balanserade hyreskontraktsstrukturen minskar risken for
stora omedelbara vakanser och uteblivna hyresintikeer. Fastighets-
virderingarna gors enligt fastslagna och reviderade metoder.

Finansiella risker

De finansiella riskerna ér betydande for ett fastighetsbolag och 4r
avgorande for lingsiktigt virdeskapande och ekonomiske resultat.
De finansiella riskerna regleras av finanspolicyn och eventuella
risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncernledningen och
finansavdelningen. F6r mer information se not 23 och Bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 62—70.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Forsvarad eller fordyrad finansiering av bolagets kapitalbehov utgor
en betydande risk som kan paverka bade den finansiella situationen
som mojligheten att investera enligt dtaganden. Var finanspolicy
styr och begrinsar de finansiella riskerna. Omvirldsbevakning och
goda relationer med banker och kapitalmarknad samt god fram-
forhallning vid likviditets- och refinansieringsbehov minskar risken
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och skapar fortroende gentemot finansidrer och marknad. Riskerna
sprids genom nyttjande av flera finansieringskillor, bland annat
bank- och kapitalmarknadsfinansiering och likviditetsreserv i form
av outnyttjat kreditutrymme.

Kapitalstruktur

Relationen mellan eget kapital och skulder paverkar riskstrukturen
da hogre andel lanat kapital 4r mer riskfyllt. Via finanspolicyns
mél, som arligen beslutas av styrelsen, avseende soliditet och
belaningsgrad anpassas verksamheten genom en avvigd fordelning

KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2021

mellan flexibilitet och riskprofil. Konjunkturen samt majligheten
till I16nsamma investeringar paverkar vald kapitalstrukeur.

Kreditrisk

Att motparten i ett avtal inte kan fullgdra sina forpliktelser utgor
en risk. Riskerna begrinsas i finanspolicyn genom att regler med
vilka motparter, och f6r hur stor volym, ett avtal fir ingés. Vid
varje avtals ingdng samt vid behov gérs en dagsaktuell individuell
bedémning av motparten.

Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

Rénte- Kapital- Arlig genom- Marknads- Forandring Foérandring Forandring
bindning, bindning, snittranta, vérde, arlig snittranta, arlig snittrante- marknadsvardet,
ar ar % mkr % kostnad, mkr mkr
Laneportfolj exkl. derivat 0,2 2,0 1,11 14 748 0,8 +119 -
Derivatportfdlj 0,7 - 0,0 38 -0,3 -45 +103
Laneportfolj inkl. derivat 0,9 2,0 1,1 14786 0,5 +74 +103
" Kostnad for outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.
ANSLIGHETSANALY! - Forandring fastighetsvarde, %
KANSLIGHETS S Férindring verkligt KANSLIGHETSANALYS
FASTIGHETSVARDERINGAR Férandring virde, mkr FASTIGHETSVARDE 7,5 0,0 7,5
Hyresvéarde +/-50 kr/kvm +1251/-1 251 Fastighetsvarde, mkr 25894 27 993 30 092
Driftskostnader -/+25 kr/lkvm +656/-656 Soliditet, % 35,6 40,2 441
Direktavkastning -/+0,5%-enhet +2 852/-2 336 Belaningsgrad, % 52,5 48,6 452

Kalkylranta -/+0,5%-enhet +576/-556

Langsiktig vakansgrad -/+-1,0%-enhet +352/-361
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Forvaltningsberattelse Bolagsstyrning Ovrig information Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Jenny Forssell, forvaltare, och Maria Fiellstrm, afféirschef, tillsammans med hyresgiisterna Patrik Ronnmark, WSP Property&Buildings och WSP Stina Lundstrom, AFRY, i fastigheten Hjorten, Skellefted.
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Forandring av eget kapital och
kassaflodesanalys koncernen

Fordandring av eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i mkr Antal utestaende aktier, tusental Aktiekapital Tillskjutet kapital Balanserad vinst Innehav utan Totalt eget
bestdammande inflytande kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2019 134 512 269 3513 4644 58 8484
Arets totalresultat efter skatt 914 -1 913
Aterkdp av egna aktier -441 -29 -29
Kontantutdelning -221 -221
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2020 134 071 269 3513 5308 57 9148
Arets totalresultat efter skatt 2 306 17 2324
Nyemission 7273 15 785 800
Emissionskostnader -8 -8
Skatteeffekt emissionskostnad 2 2
Kontantutdelning -442 - 442
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2021 141 344 284 4292 7172 74 11 823
oo
Kassaflodesanalys
MKR 2021 2020 Investeringsverksamheten
" Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1219 -1518
Den I6pande verksamheten
— Forvarv av fastigheter -696 -38
Driftdverskott 1289 1219
. . Avyttring av fastigheter 240 141
Central administration -70 -71
" N . . Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 675 -1415
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 1
Erhallen ranta 5 6 Finansieringsverksamheten
Erlagd ranta -189 -196 Utbetald utdelning 443 221
Betald skatt 53 75 Aterkdp av egna aktier - -29
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av e 884 Nyemission efter avdrag fr transaktionskostnader 794 -
rorelsekapital Nyupplaning rantebérande skulder 1658 1202
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -134 -107
Forandringar i rérelsekapital R T -
Férandring av checkrakningskredit -63 -143
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 91 -80 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 1812 702
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -60 -91
Summa foérandring av rorelsekapital 31 -171 Periodens kassaflode 1150 0
ikvi i Srian 1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1013 713 Likvida medel vid arets bérjan 0 0
Likvida medel vid arets slut ! 1150 0
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1 Likvida medel bestér av kassa och bank.
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2> Kommentarer till fordndring
av eget kapital

Aktier, aktiekapital och emission
Aktiekapitalet per 31 december uppgick till 283 569 699 kr

(269 024 276) och fordelas pa 141 785 165 akder (134 512 438).

Per den 1 december genomférdes en riktad emission om

7 272 727 aktier, vilket tillforde 794 mkr i nytt eget kapital.
Vid érets utging uppgick antalet utestdende aktier till
141 343 747 (134 071 020). Genomsnittligt antal utestiende
aktier for dret upgick till 134 668 778 (134 166 164). Aktiens
kvotvirde uppgick till 2.

> Kommentarer till kassaflédesanalys
Arets kassaflode frin den lopande verksamheten har okat med 42
procent och uppgick till 1 013 mkr (713). Det motsvarar ett kassa-
fléde per aktie om 7,40 kr (6,58). Forindringar forklaras frimst av

ett forbittrat forvaltningsresultat.

Investeringsverksamheten

Under aret investerades i projekt i form av ny-, till- och ombyggna-
tioner vilket piverkade kassaflodet negative med 1 219 mkr (1 518).
Investeringarna omfattade 783 projekt varav 391 ér avslutade under
2021. Utdver projektinvesteringar har 14 fastigheter (2) forvirvats

vilket har belastat kassaflodet med 696 mkr (38). 7 fastigheter (8)

fastigheter har avyttrats vilket har paverkar kassaflédet positivt med

240 mkr (141).

Finansieringsverksamheten

Aktiedgarna fick under aret ta del av aktieutdelning om 442 mkr
(221) som belastar kassaflodet. Nettoférindringen av rintebirande
skulder uppgick till 1 524 mkr (1 095) vilket forklaras av nyupp-
laning. Amortering och 16sen av rintebirande skulder uppgick till
-134 mkr (-107) och férindringen av checkrikningskrediten har
paverkat kassaflodet med -63 mkr (-143). Hir ingér dven amorte-
ringsdelen avseende finansiella leasingavtal. Under aret har likvida
medel tillforts avseende nyemission uppgéende till 794 mkr (0).

Fordndring av likvida medel

Koncernens likvida medel har under 4ret 6kat. Per den 31 december

uppgick likvida medel ill 1 150 mkr (0).
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Resultatrakning moderbolaget

RESULTATRAKNING, MKR Not 2021 2020
Nettoomséttning 3 175 181
Bruttoresultat 175 181
Central administration 5,6 -213 -217
Rorelseresultat -38 -36
Finansiella intékter 7 580 528
Finansiella kostnader 8 -357 -303
Avsattning till periodiseringsfond - -7
Aktuell skatt 10 -2 -5
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 183 177
TOTALRESULTATRAKNING 2021 2020
Resultat efter skatt 183 177
ARETS TOTALRESULTAT 183 177

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021 82



Balansrakning moderbolaget

TILLGANGAR; MKR Not 2021 2020 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2021 2020
Anlaggningstillgangar Eget kapital Langfristiga skulder
Materiella och immateriella Bundet eget kapital Skuld till koncernforetag 6472 6 466
anlaggningstillgangar . .

Aktiekapital 20 283 269 Skulder till kreditinstitut 23 4007 2248
Immateriella anldggningstillgangar 12 0 0

Reservfond 285 285 Summa langfristiga skulder 10 479 8714
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 0 0

S bundet eget kapital 568 554
Summa materiella och immateriella 0 0
anlaggningstillgangar Kortfristiga skulder

Fritt eget kapital Kortfristig del av langfristiga skulder 23 1405 1153
Finansiella anldaggningstillgangar Overskursfond 3953 3173 Skuld till koncernféretag 4 476 4311
Andelar i koncernféretag 14 2265 2265 Balanserat resultat -1229 -963 Checkrakningskredit 23 - 83
Fordringar hos koncernféretag 14 243 13184 Arets resultat 183 177 Leverantorsskulder 1 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 16 508 15 449 Summa fritt eget kapital 2907 2 387 Ovriga skulder 12 17
Summa anléggningstillgangar 16 508 15 449 Summa eget kapital 3475 2941 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 29 28

Summa kortfristiga skulder 5923 5593

Omsittningstillgangar Obeskattade reserver SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 893 17 265
Kortfristiga fordringar Periodiseringsfond 21 16 16
Fordringar hos koncernforetag 2238 1799 Summa obeskattade reserver 16 16
Ovriga fordringar 15 11
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3 6 Avsittningar
Summa kortfristiga fordringar 2 256 1816 Avsattning 22 - 1
Kassa och bank 1129 - Summa avsattningar - 1
Summa omsattningstillgangar 3385 1816
SUMMA TILLGANGAR 19 893 17 265
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Forandring av eget kapital

och kassaflodesanalys moderbolag

Férdandring av eget kapital

ef

MKR Antal_utestéende Ak?ie- Reserv- Overkurs- Balanse_rad Totalt e_get

aktier, tusental kapital fond fond vinst kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2019 134 512 269 285 3173 -713 3013
Arets totalresultat efter skatt 177 177
Aterkdp av egna aktier -441 -29 -29
Kontantutdelning -221 -221
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2020 134 071 269 285 3173 -786 2941
Arets totalresultat efter skatt 183 183
Nyemission 7273 15 785 800
Emissionskostnader -8 -8
Skatteeffekt emissionskostnad 2 2
Kontantutdelning -442 442
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2021 141 344 284 285 3952 -1 046 3475
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Kassaflodesanalys

MKR Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -38 -36
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella B _
och materiella anlaggningstillgangar

Erhallen ranta 402 367
Erlagd ranta -321 -291
Betald skatt -2 -5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore fordandring av rorelsekapital & 35
Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -305 1803
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 161 462
Summa forandring av rorelsekapital -144 2265
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -103 2 300
Investeringsverksamheten

Forandring av langa fordringar -1 059 -3 005
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 059 -3 010
Finansieringsverksamheten

Utdelning -443 221
Aterkdp av egna aktier - -29
Nyemission efter avdrag for transaktionskostnader 794 -
Férandring av langa skulder koncernféretag 6 557
Nyupplaning rantebarande skulder 2031 566
Amortering och l6sen av rantebarande skulder -14 -20
Férandring av checkrakningskredit -83 -143
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 25 2291 710
ARETS KASSAFLODE 1129 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 0 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT' 1129 0

1 Likvida medel bestér av kassa och bank.
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NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen for publicering
pa www.dios.se v. 11, 2022. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrak-
ningar blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 5 april 2022. Diés Fastigheter
AB (publ), organisationsnummer 556501-1771, &r ett svenskt aktiebolag med sate i
Ostersund som erbjuder centrumnara kommersiella lokaler och bostéader med stor
variation avseende lokaltyp och yta i norra Sverige. Huvudkontorets postadress ar Box
188, 831 22 Ostersund och besdksadressen ar Hamngatan 14 i Ostersund.

VERKSAMHETEN

Den operativa verksamheten f6ljs upp och sker inom ramen fér koncernens sju geo-
grafiska affarsenheter: Dalarna, Gévle, Sundsvall, Are/Ostersund, Umea, Skelleftea
och Lulea. Varje affarsenhet har utgjort ett forvaltningsomrade. Den centrala adminis-
trationen, som innefattar bolagsadministration och koncernévergripande aktiviteter,
skots fran huvudkontoret i Ostersund.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med
svensk lag och genom tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion, RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder
redovisas till historiskt anskaffningsvarde, férutom forvaltningsfastigheter och derivatin-
strument som redovisas till verkligt varde. Moderbolagets arsredovisning ar upprattad

i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation, RFR 2, Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Rekommendationen anger att en juridisk person ska tillampa IFRS, inklusive tolkningar
fran IFRIC/SIC, med undantag beroende pa lagbestammelser i framst Arsredovis-
ningslagen, samt med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Moderbolaget tillampar samma redovisnings- och varderingsprinciper som koncern-
redovisningen med féljande undantag. Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 9 Finansiella
Instrument. | moderbolaget tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet
enligt Arsredovisningslagen. Derivatinstrument varderas inte till verkligt vérde i mo-
derbolaget utan till Iagsta vardets princip. For koncerninterna fordringar anvands den
generella metoden. Materiella anlaggningstillgangar som avser framst férvaltningsfast-
ighetger redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och ned-
skrivningar. For dessa kas redovisat vérde i balansrékningen om férutsattningar for
uppskrivning foreligger. Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden,
dar det bokforda vardet fortiépande prévas mot dotterbolagens koncernmassiga egna
kapital. | de fall bokfort varde Gverstiger koncernmassiga varden, sker nedskrivning
som belastar resultatrakningen. Om en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad
sker aterforing av denna. Forvarvsrelaterade utgifter for dotterbolag, som kostnadsfors
i koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade mottagaren och givaren.
Eventuell skatteeffekt redovisas som aktuell skatt. Aktieagartillskott redovisas hos
givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget
kapital. Moderbolaget tillampar undantagen fran IFRS 16 och redovisar leasingavgifter
som operationella leasingavtal enligt undantag i RFR 2, dvs som kostnad linjart éver
leasingperioden.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR

Koncernen

Fran och med réakenskapsaret 2021 tillampar koncernen ett antal nya standarder och
tolkningar. Dessa nya eller &ndrade standarder och nya tolkningar har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2021 férutom det som namns
nedan.

Fas 2 av andringarna i IFRS 9, IFRS 7 m.fl avseende referensrantereformen tradde

i kraft 1 januari 2021. | korthet innebar andringarna att det gor det majligt for foretag
att aterspegla effekterna av att dverga fran referensrantor som exempelvis STIBOR
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till andra referensrantor utan att det ger upphov till redovisningsméassiga effekter som
inte skulle ge anvandbar information till anvandare av finansiella rapporter. Bolaget
paverkas av referensrantereformen i huvudsak i exponeringen fér STIBOR i sina
rantederivat. Exponeringen for IBOR ar begransad.

Ovriga dndrade och nya IFRS standarder med ikrafttradande under kommande perioder
beddms inte ha nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Moderbolaget

Forandringarna i RFR 2, som galler fran rakenskapsaret 2021, har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter forutom det som namns
nedan.

Fas 2 av andringarna i IFRS 9, IFRS 7 m.fl avseende referensrantereformen tradde

i kraft 1 januari 2021. | korthet innebar andringarna att det gor det mojligt for féretag
att aterspegla effekterna av att 6verga fran referensréntor som exempelvis STIBOR
till andra referensrantor utan att det ger upphov till redovisningsméassiga effekter som
inte skulle ge anvandbar information till anvandare av finansiella rapporter. Bolaget
paverkas av referensrantereformen i huvudsak i exponeringen fér STIBOR i sina
rantederivat. Exponeringen for IBOR ar begransad.

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader ikraft fr.o.m. 1 januari
2022 eller senare som annu inte har tratt i kraft, férvéntas inte fa nagon vésentlig
paverkan nar de tillampas for forsta gangen.

KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisnings-

sed, kravs att koncernledningen gér bedémningar och antaganden som paverkar, i
bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa bedémningar
baseras pa saval historiska erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddémningar,
om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. Bedémningar och
antaganden ses éver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period
andringen gors. Detta om &ndringen endast paverkar denna period, eller den period
andringen gors, liksom framtida perioder, om andringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Vid vardering av férvaltningsfastigheter gérs bedémningar som
kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Var-
deringen kréver en bedémning av framtida kassafléden, samt att rimlig diskonterings-
faktor (avkastningskravet) faststalls. De antaganden och bedémningar som ligger till
grund for gallande vardering beskrivs i not 11 Forvaltningsfastigheter. Andra omraden
dar dessa bedémningar sker I6pande ar géllande tillgangsforvarv kontra rorelsefor-
varv samt kring uppskjuten skatteskuld. Se mera kring de antagen och bedémningar
som sker nedan Tillgangsforvarv och rérelseforvary samt i not 17 Uppskjuten skatt.

DEFINITION AV SEGMENT

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vd, tillika koncernchef. Koncernen styrs och
rapporteras i sju segment, se avsnittet verksamheten. Operativt &r koncernen organi-
serad i affarsenheter enligt en geografisk indelning. De interna rapporteringssystemen
ar uppbyggda med tanke pa uppfdljning av respektive affarsenhets genererade
avkastning. Geografisk indelning utgér huvudsaklig indelningsgrund. Darutover féljs
verksamheten upp baserat pa fastighetstyp. De redovisningsprinciper som tillampas
for segmentrapporteringen 6verensstammer med de som koncernen tillampar.
Segmentsinformation ldmnas endast for koncernen.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som foérvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balans-
dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.
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KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
moderbolaget har bestdmmande inflytande 6ver. Bestdmmande inflytande uppnas nar
moderbolaget har kontroll &ver ett bolag, ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning fran innehavet i bolaget samt har majlighet att anvénda inflytandet och kontrollen
over bolaget for att paverka avkastningen. Koncernen omfattar, utdver moderbolaget,
de i not 14 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger
pa redovisningshandlingar upprattade fér samtliga koncernbolag per den 31 december
2020. Resultatet for ett dotterbolag som forvarvats under aret, medraknas i koncernens
resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som séljs under
aret medraknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellanhavanden
avseende tillgangar, skulder, intakter och kostnader elimineras i sin helhet vid konso-
lideringstillfallet. Foretagsforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden
innebar att verkligt varde pa férvarvade tillgangar och skulder bestams per den dag da
kontroll erhalls dver det forvarvade foretaget. Skillnaden mellan anskaffningsvardet, vardet
pa innehav utan bestdmmande inflytande, samt det verkliga vardet pa tidigare innehav
och det verkliga vardet pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och eventual-
forpliktelser, redovisas som goodwill. Om det uppstar en negativ skillnad redovisas
skillnaden direkt i resultatréakningen. Innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
antingen som en proportionell andel av de férvarvade nettotillgangarna eller till verkligt
varde, vilket bedéms per forvarv. Tillaggskopeskilling redovisas till bedomt verkligt varde
med senare férandringar redovisade i resultatrakningen. Vid stegvisa forvarv sker en
vardering till verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits. Omvarderingseffekter

pa tidigare &gd andel innan kontroll erhallits redovisas i resultatrakningen. Okad eller
minskad &garandel, da dotterbolaget ar under fortsatt kontroll redovisas som forandringar
inom eget kapital. Innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i koncernredovisning-
en under eget kapital, skilt fran moderbolagets egna kapital. Innehav utan bestdmmande
inflytande ingar i koncernens resultat och totalresultat och redovisas separat fran moder-
bolagets resultat och totalresultat, som en fordelning av periodens resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelsefoérvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
fér forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras
som rorelseforvarv. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterfoljande vardering. For beddmning om ett forvarv ar ett tillgangs- kontra
rorelseférvarv genomférs ett forenklat koncentrationstest som méjliggor en férenklad
beddmning av om en forvarvad uppsattning aktiviteter och tillgangar ar ett rorelse-
eller tillgangsforvarv. Detta frivilliga test innebar att om vasentligen hela det verkliga
vardet av bruttotillgangarna som forvarvats kan hanforas till en tillgang eller en grupp
av liknande tillgangar utgor forvarvet inte ett rérelseférvarv utan ett tillgangsforvarv.
Att beakta att en forvarvad uppsattning av aktiviteter och tillgangar maste, som minst,
inkludera ekonomiska resurser och en substantiell process som tillsammans vasentli-
gen bidrar till en formaga att generera avkastning.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang 6ver vilket tva eller fler parter har
gemensamt bestdmmande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras endera
som ett joint venture eller som gemensam verksamhet. Diés har bedémt sina samar-
betsarrangemang och faststallt att innehavet i Svensk Fastighetsfinansiering AB utgor
en gemensam verksamhet. Foér innehavet i en gemensam verksamhet redovisar Diés
sina tillgangar och skulder, inklusive sin andel av gemensamma tillgangar och skulder
samt Dios intakter och kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma intékter
och kostnader. Ovriga samarbetsarrangemang utgér joint ventures och redovisas
med tillampning av kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas
andelar i joint venture i balansrakningen till anskaffningsvarde justerat for andel

av joint ventures resultat efter férvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar
innehavets redovisade varde.



FORTS. NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

RORELSENS INTAKTER

Dids intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter i samband med uthyrning av
lokaler och bostader samt 6vriga hyresavtal inklusive index samt vidaredebitering av
investeringar och fastighetsskatt. Dessa klassificeras och redovisas som operiationella
leasingavtal, i enlighet med IFRS 16. Hyresintakterna periodiseras linjart i enlighet
med hyresavtal, vilket medfér att endast den del av intdkten som avser aktuell period
redovisas. Det innebar att férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
Erséttningar i samband med uppségning av hyresavtal i fortid, intaktsfors direkt om
inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart Gver
hyreskontraktens 16ptid. Omséttningsbaserad hyra forekommer i mindre omfattning. Den
omsattningsbaserade hyran har i bokslutet uppskattats med inrapporterade omsattnings-
uppgifter som grund. Eventuell skillnad mellan faststélld och bedémd arshyra redovisas
som en andrad beddmning i den period arshyran faststalls. De hyresrabatter som lam-
nats till hyresgaster i enlighet med de direktiv kring statligt hyresstod for fastighetsagare
samt évriga std redovisas i resultatet ver samma period som de kostnader bidragen ar
avsedda att kompensera for. For mer information se not 3 Intakter.

Intékterna i 6vrigt avser serviceintakter bestaende av tillaggsdebitering sasom taxebund-
na intakter samt intakter avseende fastighetsskotsel. | fastighetsskotsel ingar teknisk
férvaltning av fastigheterna sasom varme, kyla, sopor, vatten snoréjning m.m. | Dids
fall sker intaktsredovisning i resultatrékningen nar kontrollen av varan eller tjansten
overforts till morparten vilket i 6vervgaande fall anses ske |6pande 6ver tid i takt med
leverans av tjansterna. Intékterna redovisas till ett belopp som aterspelgar den ersatt-
ning vi férvantas ha réatt till i utbyte mot dessa varor och tjénster utifran géllande avtal.
Betalningsvillkor sker enligt gallande avtal dar hyra betalas i forskott kvartalvsvis eller
manadsvis utifran gjord dverenskommelse. Var bedémning &r att vi i egenskap av
fastighetsagare i allt vasentligt ugér huvudman och ej agent avseende serviceintakter.
For mer information se not 2 Segmentsredovisning och not 3 Intékter.

Intakter fran fastighetstransaktioner redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte kontrollen
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Om sa har skett intaktsredovisas fastighetsfor-
séljningen vid denna tidigare tidupunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt be-
aktas vad som avtalats mellan parterna betraffande vasentliga beddmningsfaktorer, t.ex.
risker och férmaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutdver beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller
koparens kontroll. Resultat fran forséljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader, och senast redovisat
varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.

Finansiella intakter bestar till stérre delen av ranteintakter och redovisas i den period
de avser. For moderbolaget redovisas i finansiella intakter &ven erhallna koncernbidrag
samt erhéllen och anteciperad utdelning. Utdelning redovisas som intakt nér aktie-
agarens ratt att erhalla betalning har faststallts. Vid berakning av finansiella intakter
tilldmpas effektivrantemetoden.

FASTIGHETSKOSTNADER

| fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att forvalta en
fastighet. Direkta kostnader avser taxebunda kostnader, underhallskostnader och
fastighetsskatt. Taxebunda kostnader inkluderar el, uppvarmning kyla, vatten och
snoréjning m.m. Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning, hyresadministration
och redovisning.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader for bolagsadministration och koncernéver-
gripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, personal-
administration, IT, marknadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter,
liksom kostnader for uppratthallande av borsnotering, ingar i central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER
Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer i samband
med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas inte som

en finansiell kostnad utan aktiveras i balansrakningen som forvaltningsfastigheter.
Finansiella kostnader resultatfors for den period de avser. Finansiella kostnader
inkluderar aven kostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa
avtal resultatfors for den period de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvar-
dering av ingangna rantederivatsavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar
under sarskild rubrik. Rantan beraknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad for
koncernen.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland tillgangama likvida
medel, hyresfordringar, dvriga fordringar och l&nefordringar, samt bland skulderna rante-
barande skulder, réantederivatinstrument, leverantérsskulder, 6vriga skulder, leasingskulder
och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde,
med tilldgg for transaktionskostnader, med utantag for kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Efter-
foljande redovisning sker darefter beorende pa hur klassificering skett enligt nedan.

Finansiella transkationer sasom in- och utbetalning av réntor och krediter bokfors pa konto-
forande banks likviddag, medan 6vriga in- och utbetalningar bokfors pa kontoférande banks
bokforingsdag. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts. For samtliga
finansiella tillgangar och skulder, om inte annat anges i not, anses det redovisade vérdet
vara en god approximation av det verkliga vardet.

Likvida medel kan utgéras av koncernens disponibla tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Fordringar, finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststallda eller faststall-
bara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad, redovisas som fordringar.
Finansiella tillgangar klassificeras som upplupet anskaffningsvérde, verkligt varde via
resultatrékningen eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat baserat pa karaktaren hos
tillgangens kassflode och pa den affarsmodell som tillgangen omfattas av.

Samtliga finansiella tillgangar som inte ar derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga
kassafldden och innehas i en affarsmodell vars syfte &r att inkassera dessa kontrakts-
enliga kassafléden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvarde.

| koncernen finns andra langfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar, 6vriga
fordringar dér sistndmnda avser framst moms- och skattefordringar samt fordringar
hanforliga till salda fastigheter.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den férenklade modellen for
kreditreserveringar. Det gors I6pande bedmning av kreditreserveringar baserat pa
historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. Pa grund av fordringarnas korta
16ptid uppgar reserverna till ovasentliga belopp per balansdagen. Koncernen definierar
fallissemang som fordringar som &r férfallna med mer an 90 dagar och i de fallen gors
en individuell bedémning och reservering. For likvida medel bedéms reserven baserat
pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund av
kort 16ptid och hog kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp per
balansdagen.

ECL pa koncerninterna fordringar har beréknats med den generella modellen baserat
pa /intern/ rating med antagande om lag kreditrisk samt med hansyn till sakerheter i
fastigheter. Den generella modellen anvander en sannolikhet for fallissemang (PD)
utifran ratingen, en exponering vid fallissemang (EAD) och en forlust givet fallissemang
(LGD). Sammantaget blir reserven ovasentligt pa grund av stabila parter och goda
sakerheter och redovisas darfor inte. Bolaget foljer bedémningen I6pande.

Finansiella skulder avser krediter och rorelseskulder sasom t.ex leverantdrsskulder och

leasingskulder. Merparten av kreditavtalen ar langfristiga. | de fall kortfristiga krediter
upptas som tacks av outnyttjande langfristiga kreditavtal anses aven dessa vara lang-
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fristiga. | de fall kortfristiga krediter upptas som técks av outnyttjade langfristiga kreditavtal
anes aven dessa vara langfristiga. Krediterna redovisas i balansrékningen pa likviddagen
och upptas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under
posten upplupna kostnader. Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenligt
skyldighet att betala féreligger, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder
redovisas nar faktura mottagits. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder med kort
16ptid redovisas till nominellt vérde.

Transaktioner med utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med den for trans-
aktionstillfallet aktuella valutakursen. Monetara tillgangar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

Rantederivat utgdr en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till verkligt varde med
vardeférandringar via resultatrakningen. For att hantera exponering mot fluktationer i
marknadsrantan i enlighet med beslutad finanspolicy har koncernen ingatt rantederi-
vatavtal. Vid anvandning av rantederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst
férandringar av marknadsréntan. Réntederivat redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvarde pa affarsdag och varderas darefter till verkligt varde med vardeférand-
ringar i resultatrékningen. Lépande betalningsstrdmmar under avtalen resultatférs i den
period de avser.

FORVARV OCH FORSALJNING

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter redovisas transaktionen pa tilltradesdagen om
inte kontrollen Gvergatt till kdparen eller koncernen vid ett tidigare tillfélle. Detta galler
oavsett om férsaljningen sker i bolagsform eller ej.

EGET KAPITAL

Vid aterkOp av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda képeskillingen
inklusive eventuella transaktionskostnader. Utdelningar redovisas som en minskning av
eget kapital efter det att arsstdmman fattat beslut. Berakning av resultat per aktie baseras
pa arets resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets aktieagare, och pa det genom-
snittliga antalet utestaende aktier under aret.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa. Fastighetsbestandet per balans-
dagen utgors till fullo av férvaltningsfastigheter. Dessa redovisas i balansrakningen till
verkligt varde enligt, per balansdagen, genomférd fastighetsvardering. Omvarderingar
av verkligt varde under I6pande ar, sker kvartalsvis genom extern och intern vérdering.
Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen under posten vardeférandring fastig-
het. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden. Marknadsvéarden ar det bedémda
belopp till vilket fastigheterna skulle kunna saljas i en transaktion mellan kunniga,
sinsemellan oberoende, parter som har ett intresse av att transaktionen genomférs.
Avseende projektfastigheter som &r avsedda for egen forvaltning och som har kontrak-
terade hyresgaster redovisas dessa till verkligt varde med hansyn tagen till projektrisk
och med avdrag for aterstaende investering. Grunden i vardering ar bedémningar om
framtida kassaflode och den prisniva som beraknas kunna uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Fér mer information se not 11
Forvaltningsfastigheter.

Varderfoérandringar redovisas i resultatrakningen i den period de uppkommer. Hyresin-
takter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intéktsredovisning. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bok-
fors transaktionen normalt pa tilltradesdagen eftersom kontrollen som foljer av agande
vanligen 6vergar den dagen. For forsaljning, se Rorelsens intakter samt Forvarv och
foérsaljning.

Nar en rorelsefastighet, vilken redovisas som materiell anlaggningstillgang, om-
klassificeras till férvaltningsfastighet till féljd av &ndrad anvéandning, redovisas en
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oreliaserad vardestegring direkt mot 6vrigt totalresultat i omvarderingsreserven.
Denna oreliaserade vardeférandring motsvaras av skillnaden mellan verkligt varde
vid omklassificeringstidpunkten och det redovisade véarde som rérelsefastigheten
hade omedelbart innan den omklassificerades till forvaltningsfastighet. Vid eventuell
framtida avyttring omféres den aktuella fastighetens andel av omvarderingsreserven
fran omvarderingsreserven till balanserade vinstmedel. Om férlust uppkommer i en
sadan transaktion redovisas denna i arets resultat i anslutning till avyttringen. Om
en forvaltningsfastighet 6vergar till att anvandas i egen verksamhet, omklassificeras
denna fran forvaltningsfastighet till rorelsefastighet. Fastighetens verkliga varde vid
omklassificeringstidpunkten, utgér darefter underlag for framtida komponentavskriv-
ningar. Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig férvaltningsfast-
ighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven
fortsattningsvis som en forvaltningsfastighet. Sadan forvaltningsfastighet redovisas
ocksa enligt verkligt varde metoden och omklassificeras saledes inte till materiell
anlaggningstillgang under ombyggnadstiden.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas som tiligang, om det ar sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffnings-
vardet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i ba-
lansrakningen till anskaffningsvarde, med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning. | anskaffningsvéardet ingar inkopspriset samt direkt hanforbara
kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet da
den forbattrar tillgangens prestanda. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden, i férekom-
mande fall med beaktande av tillkommande vardehdjande utgifter samt upp- eller
nedskrivningar. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.
Starttidpunkt for avskrivningen ar anskaffningstillfallet.

Féljande avskrivningar tillampas:
Moderbolag och koncernen

Inventarier och fordon 10-20%
Kontorsinventarier 20%
Datorer 33%

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar utgors i dagslaget av IT-system. IT-system redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med anskaff-
ningens syfte. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningar tillampas:
Moderbolaget och koncernen
IT-system 20%

LEASING

Tomtrétter och avtal som leasetagare

For leasetagare innebar IFRS 16 att finansiella leasingskontrakt redovisas i balansrak-
ningen varderade till nuvardet av framtida leasinginbetalningar. Tomtratter redovisas som
nyttjanderattstillgang och skrivs ej av da de ses som eviga hyresavtal och 6vriga mindre
leasingkontrakt redovisas pa raden for 6vriga materiella anlaggningstillgangar. Samtliga
leasingavtal ingar i leasingsskulden som omvarderas vid féréandring i bl.a leasingperiod,
restvardegarantier och ev. forandringar i leasebetalningar. Kostnaden for tomtrattsav-
galder redovisas som en finansiell kostnad och 6vriga kostnader fér leasingtillgangarna
som avskrivningar och rantekostnader. Korta leasingkontrakt (12 manader eller kortare)
och leasingavtal dar underliggande tillgang uppgar till lagt varde behéver inte redovisas i
rapporten over finansiell stalining. Dessa redovisas i rorelseresultatet pa samma satt som
tidigare operationella leasingavtal. For mer information se not 18 Leasing.
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Koncernen bedémer om avtalet r, eller innehaller, ett leasingavtal nar avtalet ingas.
Koncernen redovisar en nyttjanderatt med tillhérande leasingsskuld for samtliga
leasingavtal dar koncernen ar leasetagare, forutom leasingavtal av lagt varde. For
dessa leasingavtal, redovisar koncernen leasingbetalningarna som en kostnad linjart
Over leasingavtalet savida inte en annan systematisk metod ar mer representativ for
nar de ekonomiska fordelarna fran de leasade tillgangarna forbrukas av koncernen.
Leasingskulden varderas initialt till nuvardet av de lesingavgifter som inte betalats vid
inledningsdatumet, diskonterat med anvandning av lesingavtalets implicita ranta, om
denna rantesats latt kan faststéllas. Om denna rantesats inte latt kan faststallas ska
koncernen anvanda leasetagarens marginella laneranta. Den marginella lanerantan
definieras som den réntesats som en leasetagare skulle behdva betala for en finan-
siering genom lan under en motsvarande period och med motsvarande sakerhet. Le-
asingavgifter som inkluderas i varderingen av leasingsskulden omfattar fasta avgifter
med avdrag for eventuella formaner i samband med teckning av leasingavtal, variabla
leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris initialt varderade med hjélp av ett
index eller pris som gallde vid avtalets tecknade. Leasingskulden redovisas som en
separat post i koncernens rapport éver finansiell stallning. Efter inledningsdatumet
varderas leasingsskulden I6pande. Koncernen omvarderar leasingsskulden om
antingen leasingperioden foéréandras eller om bedémningen av en option att kdpa

den underliggande tillgangen féréndras eller om leasingavgifterna férandras till foljd
av andringar i ett index eller ett pris eller om det sker en férandring i de belopp som
forvantas betalas ut enligt en restvardesgaranti. Nyttjanderéatter omfattar summan

av den initiala varderingen av motsvarande leasingsskuld. Déarefter varderas de till
anskaffningsvéardet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Avskrivningarna pabdrjas vid leasingavtalet inledningsdatum och redovisas under
materiella anlaggningstillgangar. Koncernen tilldmpar IAS 36 for att faststélla om det
foreligger ett nedskrivningsbehov av nyttjanderatten och redovisar eventuell identifie-
rad nedskrivning.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga erséattningar till anstéllda, sasom Iéner, betald semester och betald sjuk-
franvaro, samt darpa aktuella sociala kostnader, redovisas i takt med att de anstallda
har utfort tjanster i utbyte mot erséattning.

PENSIONER

Pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstélining kan klassificeras som
antingen avgiftsbestamda eller formansbestdmda pensionsplaner. Koncernen har
endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Det innebar att de rattsliga eller informella
forpliktelserna begransas till det belopp som bolaget har accepterat att bidra med. Stor-
leken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining beror pa de avgifter som
koncernen betalar till planen eller till ett férsakringsbolag, jdamte den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Salunda ar det den anstallde som bar den aktuariella risken och
investeringsrisken. Ataganden fér &lders- och tjanstepension for tianstemén tryggas
genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som
férmansbestamda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Ett mindre antal personer har formansbestamda ITP-planer med fortipande betalningar
till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till foljd av att Alecta inte levererar
den information som kravs, varfor brist rader pa den information som erfordras for att
redovisa planen som en férmansbestamd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra
vasentliga ataganden Gverstigande vad som ar utbetalt till Alecta. Da det inte foreligger
tillrécklig information for att redovisa dessa som formansbestdmda, redovisas de som
avgiftsbestdmda planer. Forpliktelser, avseende avgifter till avgiftsbestdamda planer, redo-
visas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar. Se not 5 Loner for mer information.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppségning av personal redovisas ersattningar som en skuld och

en kostnad. Detta géller endast om koncernen bevisligen ar forpliktigad att antingen
avsluta en anstéllning fére den normala tidpunkten for anstallningens upphdrande,
eller nar ersattning ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid
erbjudande om frivillig avgang beréknas ersattningarna baserat pa det antal anstéllda
som forvantas acceptera erbjudandet. Detta innebar att ersattningen kostnadsfors
utifran arbetsplikt alternativt direkt om arbetsbefrielse foreligger.
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NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med narstaende,
lamnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om narstaende. Med néarstaende avses
en part som, direkt eller indirekt, genom en eller flera hander, utovar ett bestamman-
de inflytande 6ver, star under ett bestdammande inflytande fran ett bolag, eller under
samma bestdmmande inflytande som bolaget. Med narstaende avses den som har
en andel i bolaget, som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestam-
mande inflytande over foretaget. Vidare avses med narstaende aven moderbolag,
dotterbolag och systerbolag.

Till narstaende part réknas ocksa bolag déar parten ar ett intressebolag, ett joint
venture, i vilket bolaget ar saméagare. Hit raknas ocksa nyckelpersoner i ledande
stallning i bolaget eller dess moderbolag, nara familjemedlemmar till nagon som
definieras som néarstaende, bolag som star under bestdmmande inflytande av, under
ett gemensamt bestdmmande inflytande av eller under betydande inflytande av
nyckelpersoner i ledande stéllning eller nara familiemedlem. En transaktion med
narstaende ar en overforing av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaen-
de, oavsett om ersattning utgar eller inte. Bestammande inflytande innebar rétt att
utforma ett bolags finansiella och operativa strategier, i syfte att erhalla ekonomiska
férdelar. Gemensamt bestdmmande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett
avtal reglerar att gemensamt utdva ett bestdmmande inflytande 6ver en ekonomisk
verksamhet. Betydande inflytande innebar att &garbolaget kan delta i de beslut som
ror ett bolags finansiella och operativa strategier utan bestdammande inflytande 6ver
dessa strategier. Betydande inflytande kan uppnas via aktieinnehav, stadgar eller
avtal. Nyckelpersoner i ledande stallning ar de personer som har befogenheter och
ansvar for att, direkt eller indirekt, planera, leda och styra ett bolags verksamhet. Med
nara familjemedlemmar avses personens sammanboende och barn, barn till perso-
nens sammanboende och personer som ar ekonomiskt, eller pa annat satt, beroende
av personen eller dennes sammanboende.

SKATT
Moderbolaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgérs av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen forutom i
de fall den ar hanférlig till transaktioner som redovisas i dvrigt totalresultat eller eget
kapital, da aven eventuell skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt
motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder. Moderbolaget och
koncernen redovisar uppskjuten skatt enligt balansréakningsmetoden. Det innebar att
uppskjuten skatt redovisas pa samtliga temporara skillnader, forutom till den del den
uppskjutna skatten hanférs till den férsta redovisningen av goodwill eller en tillgang
eller skuld som harror fran en transaktion som inte ar ett bolagsforvarv och vid
tidpunkten for férvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Beloppen beréknas baserade pa hur de temporara skillnaderna forvantas bli utjam-
nade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade, eller
aviserade, per balansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade, eller i praktiken beslutade, per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &ar sannolikt att dessa kommer att
medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt
nettoredovisas da vi gér beddmningen att outnyttjade underskott kan kvittas mot
framtida vinster.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det innebar att
nettoresultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar un-
der perioden, samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors till investerings-
eller finansieringsverksamhetens kassafléden.



@ Forvaltningsberéttelse Bolagsstyrning

Finansiella rapporter Noter Hallbarhetsrapport Ovrig information
NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING 2021

Indelat per segment, mkr Dalarna Gévle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 259 169 267 277 225 116 274 1587
Serviceintakter

Taxebundna delar 46 21 36 52 29 19 34 237

Fastighetsskotsel 20 14 21 34 19 8 24 139
Ovriga intakter 1 0 0 1 1 0 1 4
Reparation och underhall -13 -7 -9 -15 -10 -5 -10 -69
Taxebundna kostnader -43 -20 -34 -51 -27 -18 -30 -222
Fastighetsskatt -14 -1 -17 -17 -17 -7 -22 -106
Ovriga fastighetskostnader -31 -24 -32 -43 -31 -12 -36 -209
Fastighetsadministration -13 -9 -9 -16 -9 -5 -1 -72
Driftéverskott 212 133 222 222 180 97 224 1289
Ofé6rdelade poster
Central administration - - - - - - - -75
Finansnetto - - - - - - - -184
Forvaltningsresultat - - - - - - - 1030
Vardeforandringar
Fastighet, realiserad 3 3 10 - - - - 16
Fastighet, orealiserad 272 141 294 405 21 286 181 1790
Rantederivat - - - - - - - 36
Resultat fore skatt - - - - - - - 2872
Aktuell skatt - - - - - - - -53
Uppskjuten skatt - - - - - - - -495
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - - - - - - - -17
ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE - - - - - - - 2306
Uthyrbar area, kvm 289 540 158 569 215019 299 257 207 306 135043 206 687 1511421
Hyresvarde, mkr 358 231 343 401 301 158 348 2141
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 87 85 90 90 90 94 89
(jverskottsgrad, % 65 65 69 66 66 68 67 68
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2021 3580 2617 4167 4111 4075 1686 4276 24512
Forvarv 190 103 1 42 12 238 - 696
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 307 124 179 133 323 46 107 1219
Férsaljningar -48 -70 -106 - - - - -224
Orealiserade vardefoérandringar 272 141 294 405 211 286 181 1790
Fastighetsbestandet 31 december 2021 4301 2916 4 545 4690 4721 2 256 4563 27 993
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FORTS. NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING 2020

Indelat per segment, mkr Dalarna Gavle Sundsvall Are/ Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 249 166 238 267 210 113 272 1513
Serviceintakter

Taxebundna delar 41 22 34 45 27 17 34 220

Fastighetsskotsel 20 13 21 29 17 7 22 129
Ovriga intakter 2 2 2 3 2 1 3 16
Reparation och underhall -13 -7 -1 -14 -1 -5 -10 -70
Taxebundna kostnader -38 -18 -33 -44 -25 -17 -29 -203
Fastighetsskatt -13 -1 -17 -17 -16 -7 -22 -103
Ovriga fastighetskostnader -33 -24 -31 -39 -31 -1 -35 -205
Fastighetsadministration -13 -9 -1 -15 -10 -5 -1 -76
Driftoverskott 201 133 192 215 162 92 223 1219

Oférdelade poster

Central administration - - - - - - - -76
Finansnetto - - - - - - - -185
Forvaltningsresultat - - - - - - - 958

Vardeforandringar

Fastighet, realiserad - - -4 - - - - 4
Fastighet, orealiserad 64 14 65 80 -18 36 -43 198
Réntederivat - - - - - - - 0
Resultat fore skatt - - - - - - - 1152
Aktuell skatt - - - - - - - -75
Uppskjuten skatt - - - - - - - -164
Resultat hanforligt till innehav

utan bestdmmande inflytande - - - - - - - 1
ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE - - - - - . - 914
Uthyrbar area, kvm 277782 160 604 202 945 291478 200 829 116 016 205 440 1455 094
Hyresvarde, mkr 344 228 341 380 285 146 346 2070
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 86 89 89 94 95 89
C")verskottsgrad, % 65 66 66 63 64 67 68 66

Forandring av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet 1 januari 2020 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22885
Forvarv - - - - - 38 - 38
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 320 135 424 203 305 23 109 1518
Forsaljningar - - -127 - - - - -127
Orealiserade vardeférandringar 64 -14 65 80 -18 36 -43 198
Fastighetsbestandet 31 december 2019 3581 2617 4165 4111 4076 1687 4275 24 512
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NOT 3 > INTAKTER

Intdkterna (hyres och serviceintakter) for koncernen uppgick till 1 967 mkr (1 878)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent (89). | jamférbart bestand
Okade kontrakterade hyresintakter med 1,8% jamfort med forgaende ar. Hyresintakter-
na har paverkats av hyresrabatter hanforliga till det statliga hyresstédet motsvarande
-9 mkr (-33). Statligt stod hanforligt till givna hyresrabatter uppgick till 4 mkr (16) och
redovisas som 6vrig intakt. Intakterna utgdrs av hyresvardet med avdrag for vardet av
under aret vakanta ytor samt serviceintakter. Med hyresvarde avses erhallna intakter
plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tillagg som
vidaredebiteras hyresgasten, exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg. Vi
har ingen hyresgést som star fér mer an 10 procent av koncernen intakter.

NOT 4 > FASTIGHETSKOSTNADER

Mkr 2021 Kr/kvm 2020 Kr/kvm
KONCERNEN

Jamférbart bestand 1799 1768
Hyresrabatter® -9 -34
Projektfastigheter 69 75

Fardigstallda projekt 17 2

Forvarvade fastigheter 29 0

Salda 5 23
Kontrakterade intékter 1909 1260 1834 1260
Ovriga férvaltningsintékter 54 28

Ovriga intakter 4 16

INTAKTER 1967 1878

'Rabatter hanforliga till det statliga hyresstodet

Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management
fees. Kontraktforfallostrukturen for fastighetsbestandet framgar av nedanstaende tabell.

Mkr 2021 2020
MODERBOLAGET

Koncerninterna intakter 175 181

Ovriga intakter - -

Summa 175 181
Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2021

For- Tecknade Uthyrd area, Kontrakts- Andel av

falloar avtal kvm  vérde, mkr vardet, %

Lokalhyresavtal 2022 988 191 305 256 13

2023 812 244 223 374 19

2024 652 282 049 405 21

2025 340 155 402 228 12

2026+ 244 285 339 457 24

Summa 3036 1158 318 1720 89

Bostadshyresavtal 1909 127 899 159 8

Ovriga hyresavtal 2740 - 57 3

TOTALT 7 685 1286 217 1936 100

Mkr 2021 2020
KONCERNEN

Driftkostnader -427 -405
Reparations- och underhallskostnader -72 -74
Fastighetsskatt -106 -104
Fastighetsadministration -73 -76
SUMMA -678 -659

Fastighetskostnaderna uppgick till 678 mkr (659) vilket motsvarar 448 kr/kvm (453).
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift,
underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning
och fastighetsadministration. Totalt sett ligger fastighetskostnaderna i niva med
foregaende ar. Driftkostnaderna ar hogre vilket beror pa hogre energieffektivitet samt
att kostnader relaterade till snd och is har 6kat jamfért med féregaende ar. Under-
hallskostnaderna har minskat jamfort med foregaende ar.

| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskot-
sel, renhallning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader.
Delar av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran.
Driftkostnaderna uppgick till 427 mkr (405) vilket motsvarar 282 kr/kvm (279). Av
driftkostnaderna utgjorde 14 mkr (17) kostnader for arbeten i férhyrda lokaler vilka
vidarefaktureras till hyresgaster. Det motsvarar 9 kr/kvm (12).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2021
uppgick kostnaderna till 72 mkr (74) vilket motsvarar 48 kr/kvm (51).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde.
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for
2021 var 1 procent (1) pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for
lager/industri. Fér bostader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 459 kr/
lagenhet eller 0,3 % av 2021 ars taxeringsvarde. Kostnaden for fastighetsskatt upp-
gick till 106 mkr (104) vilket motsvarar 70 kr/kvm (71).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastig-
hetsférvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader fér personal som
arbetar med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, forbrukningsmaterial och
projektadministration. Koncernens kostnader fér 2021 uppgick till 73 mkr (76) vilket
motsvarar 48 kr/kvm (52).

NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

OCH ARVODE TILL STYRELSE
Medelantalet anstéllda 2021 2020
varav man varav man
Moderbolaget 159 58% 172 58%
Ovriga bolag 4 0% 4 -
KONCERNEN TOTALT 163 57% 176 57%

Vid utgangen av 2021 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter (6) varav 2 kvinnor
(2). Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 6 personer (6) varav 3
(3) var kvinnor.

Ovriga bolag avser vart koncept Pick-Pack-Post.
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Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2021 2020

Tkr Loner och Sociala Loéner och Sociala
erséttningar  kostnader ersattningar  kostnader

Moderbolaget 98 765 31774 100 147 31594
(varav pensionskostnader)' (13 235) (3 156) (12 819) (3 100)
Ovriga bolag 2197 572 1224 331
(varav pensionskostnader) (63) (14) (44) (10)
KONCERNEN TOTALT 100 962 32 346 101 371 31926
(varav pensionskostnader)? (13 298) (3170) (12 863) (3 110)

" Av moderbolagets pensionskostnader avser 1 104 tkr (1 054) vd.
2 Av koncernens pensionskostnader avser 1 104 tkr (1 054) vd.

Dios har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéallda. Avsattning till
vinstandelsstiftelsen baseras pa en kombination av Di6s resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna och ar maximerad till 30 000 kr per ar och anstalld.
For 2021 har avsattning skett med totalt 3 169 tkr.

Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledamater,

vd och ovriga anstéllda

2021 2020
Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och vd anstéllda och vd anstéllda
Moderbolaget 6 888 91878 6 439 93 708
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Ovriga bolag - 2197 - 1224
(varav tantiem och dylikt) - - - -
KONCERNEN TOTALT 6888 94 075 6 439 94 932
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Ersattningar och 6vriga férmaner under 2021
Grundldn/ Ovrig Lagstadgade
styrelse- Ovriga Pensions- ersitt- soc. avg. och
Tkr arvode formaner  kostnad ning Summa I6neskatt
Styrelsens
ordférande 320 - - - 320 33
Ovrig styrelse 858 - - - 858 233
Verkstéllande
direktéren 4178 427 1104 - 5709 1715
Ovriga ledande
befattningshavare 7 592 499 2701 366 11158 3197
SUMMA 12 948 926 3805 366 18 046 5178

Sociala avgifter och léneskatt till 6vriga anstéllda i moderbolaget uppgar till 26 596 tkr (26 941).
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FORTS. NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

OCH ARVODE TILL STYRELSE

Ersattningar och 6vriga formaner under 2020

GrundlIén/ K Ovrig Lagstadgade

styrelse- Ovriga Pensions- ersitt- soc. avg. och

Tkr arvode formaner  kostnad ning Summa I6neskatt
Styrelsens
ordférande 300 - - - 300 31
Ovrig styrelse 770 - - - 770 79
Verkstéllande
direktéren 3908 407 1054 - 5369 1611
Ovriga ledande
befattningshavare 6 650 409 2945 377 10381 2932
SUMMA 11 628 816 3999 377 16820 4653

ERSATTNING STYRELSE

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut p& arsstdmman. Vid arsstdmman 2021 beslu-
tades om att det framtida styrelsearvodet ska vara 1 205 tkr. 330 tkr gar till styrelsens
ordférande. Ovriga styrelseledaméter erhaller 175 tkr vardera. Inga andra arvoden
eller formaner utgar till styrelsen. Beloppen stracker sig fran 2021-05-01 till och med
2022-04-30.

Tkr 2021 2020
Bob Persson 320 300
Eva Nygren 172 165
Ragnhild Backman 172 165
Anders Nelson 172 165
Peter Strand 172 165
Tobias Lénnevall 172 110
SUMMA 1180 1070

ERSATTNING KONCERNLEDNING OCH VD

Med koncernledningen avses verkstéllande direktren och 6vriga medlemmar av
ledningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 5 personer. Erséttning
samt formaner till vd beslutas av bolagets styrelse och ersattningar till dvriga ledande be-
fattningshavare beslutas av vd i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram, med
méjlighet till rérlig ersattning, forekommer fran och med 2012 fér bolagets verkstéllande
direktor och for bolagets ledande befattningshavare. For 2021 utgar rorlig ersattning till
koncernledningen med 366 tkr (377). Nagra aktierelaterade ersattningar férekommer
inte. Den rorliga ersattningen kan maximalt uppga till en manadslon. Foér 2021 utgar rorlig
ersattning till bolagets vd om 0 tkr (0). Vd har ratt till tjanstebil, tjanstebostad samt ratt

till forsakrings- och pensionsformaner enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan under sin
anstallningstid. Majlighet ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgér underlag
for forsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for vd ar 65 ar. Mellan bolaget och
vd géller, fran bolagets sida 12 manaders uppséagningstid, och fran vd:s sida 4 manaders
uppsagningstid. Ersattning under uppsagningstiden avraknas fran inkomster fran annan
arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har ratt till tidnstebil. Under anstalinings-
tiden hos bolaget har 6vriga befattningshavare ratt till forsakrings- och pensionspremie
enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan. Mdjlighet ges till individuell placering. Endast
kontant I6n utgdr underlag for forsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for dvri-
ga ledande befattningshavare ar 65 ar och uppsagningstiden ar 6msesidigt 3-6 manader
mellan bolaget och den anstallde.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

NOT 6 > CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader for koncerngemensamma funktioner som
koncernledning, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De
centrala administrationskostnaderna uppgick till 75 mkr (76) vilket motsvarar 50 kr/kvm
(52). Av kostnaderna utgor 32 mkr (33) ersattningar till anstallda och 4 mkr (5) avser
avskrivningar pa immateriella och materiella anléggningstillgangar. Ovriga poster om 39
(38) mkr avser kostnader for bland annat IT och konsultarvoden.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2021 2020 2021 2020
Deloitte
Revisionsuppdrag 1985 1693 1985 1693
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget 290 260 290 260
Skatteradgivning 246 186 246 186
Andra uppdrag 64 74 64 74
SUMMA 2585 2213 2 585 2213

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning. Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
innebar andra kvalitetssakringstjanster som skall utforas enligt forfattning, bolagsord-

ning eller avtal samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid ett
granskningsuppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning och kvalitetssakring inom
skatteomradet. Samtliga kostnader avseende revision och revisionsnara uppdrag redovisas
i moderbolaget. Kostnaderna fordelas sedan ut till respektive dotterbolag via management
fee.

NOT 7 > FINANSIELLA INTAKTER

NOT 8 > FINANSIELLA KOSTNADER

Mkr 2021 2020
KONCERNEN

Réntekostnader -161 -170
Ovriga finansiella kostnader -28 -21
SUMMA -189 -191
MODERBOLAGET

Réantekostnader, koncernforetag -254 -241
Réntekostnader -47 -42
Ovriga finansiella kostnader -19 -13
Nedskrivning aktier koncernforetag = -4
Koncernbidrag -37 -3
SUMMA -357 -303

Av koncernens rantekostnader avser 161 mkr (170) réantor hanforligt till skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande fér moderbolaget uppgar till
301 mkr (283).

RANTEKOSTNAD 2021 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

De genomsnittliga rantebarande skulderna uppgick under 2021 till 14 012 mkr (12 697).
Faktisk rantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende
finansiella instrument, uppgick till 166 mkr (171), vilket motsvarar en arlig genomsnitts-
ranta pa 1,2 procent (1,4). Under aret uppgick orealiserade vardeférandringar for inne-
havda derivatinstrument till 36 mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

Vagd genom-
Mkr 2021 2020 KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad snittlig rinta,%
KONCERNEN Réntebarande skuld 14 012 157 1,1
Rénteintakter, vriga 5 6 Outnyttjat utrymme kreditfacilitet’ 2862 8 0,1
SUMMA 5 6 Finansiella instrument 4625 1 0,0
MODERBOLAGET TOTALT 198 12
Rénteintékter, koncernféretag 401 367 7 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péaverkar den arliga snittréntan med 0,08 procentenheter.
Utdelning fran koncernforetag 100 100
Koncerbidrag 79 61 NOT 9 > VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER
SUMMA 580 528

Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.
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Mkr 2021 2020
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar 16 -4
Orealiserade vardeférandringar 1790 198
SUMMA 1806 194

Under aret har 7 fastigheter (8) avyttrats, med en sammantagen realiserad vardeforand-
ring om 16 mkr (-4). 14 fastigheter (2) har férvarvats under aret. Utifran arsvisa affarspla-
ner gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter baserad pa en 5-10 arig
kassaflédesmodell, men dar kalkylen i regel uppgar till 5 ar, med individuell bedémning
for varje fastighet av saval framtida intjaningsformaga som avkastningskrav, se aven not
11. Fastighetsportfolien delas upp i en huvudportfdlj och en sidoportfélj. Huvudportfélien



omfattar cirka 70 procent av fastighetsvardet vilket motsvarar 19 338 mkr och 131
fastigheter. Varderingsmetoden innefattar att en extern vardering av hela huvudportféljen
ska genomféras varje ar. Den externa vérderingen gérs av varderingskonsulten Savills
dar 25 procent av huvudportfdljen omfattas varje kvartal. Alla fastigheterna i huvudport-
félien genomgar inom en trearsperiod dven en fysisk besiktning av Savills. Utéver den
I6pande besiktningen sa sker aven fysiska besok vid storre forandringar. Fastigheter i
sidoportfélien varderas med bistand av Savills. Varderingarna har medfért orealiserade
vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 1 790 mkr (198).

NOT 10 > SKATT PA ARETS RESULTAT

| resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om
20,6 (21,4) procent.

Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket ar lagre an redovisat
resultat. Detta beror framst pa mdjligheten att nyttja skatteméassiga avskrivningar
pa fastigheter, skattemassigt direktavdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter
vilka aktiverats redovisningsmassigt samt skattefria férsaljningar av fastigheter. Inga
kvarvarande underskottsavdrag har funnits for aret.

Uppskjuten skatt ar en avsattning fér den skatt som framgent ska betalas vid en
direktforsaljning av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméassiga avskrivningar och
avdragna investeringar gors.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt varde i
juridisk enhet, innebarande att vardeférandring pa fastigheter enbart sker pa koncernniva
och darmed inte paverkar beskattningen. Ranteavdragsbegransningar medfor for Dids
del att cirka 10 (6) mkr av koncernens rantekostnader inte ar avdragsgilla fér 2021. Nya
regler for aret ar ocksa en tillfallig skattereduktion avseende forvarv av inventarier under
2021 vilket paverkat uppskjuten skatt positivt med 32 mkr. Faktisk skattereduktion och
paverkan pa aktuell skatt, erhalls forst for rakenskapsaret som avslutas 2022. Skatt pa
emissionskostnader har redovisats éver eget kapital. Som framgar av tabellen nedan ar
det skattepliktiga resultatet for 2021 lagre an det bokforingsméssiga resultatet vilket beror
pa att Dids kan utnyttja ovan namnda skattemassiga avskrivningar och skatteméssigt
avdragsgilla investeringar samtidigt som genomforda forsaljningar huvudsakligen skett i
form av skattefria andelséverlatelser.

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt -53 -75 -2 -5
Uppskjuten skatt -495 -164 - -
Summa skatt -548 -239 -2 -5
2021 2021 2020 2020
KONCERNEN, mkr Underlag Underlag Underlag Underlag
aktuell  uppskju- aktuell  uppskju-
skatt ten skatt skatt ten skatt

Forvaltningsresultat 1030 958
Ombyggnationer -172 172 -62 62
:\‘/‘:ﬁtr‘fvmnf;;?a avdragsgilla 267 267 240 240
Ovriga skatteméssiga justeringar -389 441 -321 288
Skattepliktigt forvaltningsresultat 203 880 335 590
Forsaljning fastigheter 53 -105 16 8
Vardeforandring fastigheter 0 1790 0 198
Emissionskostnader 0 0 0 0
Skattepliktigt resultat fore 256 2 565 351 796

underskottsavdrag

Underskottsavdrag, ingaende balans 0 0 0 0
Underskottsavdrag, nyttjade 0 0 0 0
Uppskjuten skatt hanforlig till skatte-

reduktion fér anskaffade inventarier 0 -157 0 0
2021.

Skattepliktigt resultat 256 2408 351 796
Skattepliktigt resultat 256 2408 351 796
Skatt 20,6%/21,4% -53 -495 -75 -164
Arets skatt enligt resultatrakningen -53 -495 -75 -164

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skattemassiga forluster. Forlusterna, som
inte ar tidsbegransade, rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom kvittning
mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag beréknas till 0
mkr (0). Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt i de fall det finns redovisade
intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till foljd av andra typer
av skattemassiga justeringar. Dids redovisade skatt ar lagre an nominell skatt. Den
effektiva skatten pa arets férvaltningsresultat uppgar till 21 procent (21).

SKATTEKOSTNAD KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2021 2020 2021 2020
Arets resultat fore skatt 2872 1152 185 182
igaé;}e/g:i;allande skattesats, 592 247 .38 -39
Skatt hanforlig andrad taxering 0 0 - -
Skatteeffekt justeringsposter:

Skatt avseende skattereduktion inv. 32 0 0 0
Forsaljning fastigheter 1" 1 0 0
Ovrigt 1 7 38 34
SKATT PA ARETS RESULTAT -548 -239 -2 -5

NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN
Mkr 2021 2020
INGAENDE BOKFORT VARDE 24 512 22 885
Forvarv 695 38
Investeringar i befintliga fastigheter 1219 1518
Forsaljningar -224 -127
Vardeforandring, orealiserad 1790 198
UTGAENDE BOKFORT VARDE 27 993 24 512

Utgaende bokfért varde dverensstammer med varde enligt fastighetsvardering per
2021-12-31.
Investeringar har genomférts for totalt 1 219 mkr (1 518), i ny-, till- och ombyggnation.

Under aret har 14 fastigheter forvarvats (2) och 7 fastigheter avyttrats (8). For informa-

tion om pantsatta fastigheter, se not 27.
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FORTS. NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

Pagaende storre investeringar 2021-12-311

Investerat Kvar att
FASTIGHET Affarsenhet Kategori Investering, mkr under 2021, mkr investera, mkr Fardigstalld
Intagan 1 Dalarna Kontor 500,0 218,7 102,0 2022
Mimer 1 Dalarna C)vrigt 483,0 0,3 474,3 2022
Noten 3 Sundsvall Gvrigt 441,0 37,6 4.9 2022
Magne 5 Umea Ovrigt 412,6 113,3 9,0 2023
Stigbygeln 2 Dalarna Kontor 290,0 127,5 118,6 2022
Porson 1:423 Lulea Kontor 182,2 30,9 151,3 2023
Noten 3 Sundsvall Bostader 1357 12,6 123,1 2023
Lyckan 6 Sundsvall Kontor 108,5 51,3 15,5 2022
Falan 23 Dalarna Kontor 51,6 11,9 1,4 2022
Aeolus 5 Sundsvall Bostader 47,9 79 40,0 2022
Kansliet 20 Dalarna Kontor 41,8 1,4 0,6 2022
Sigrid 11 Dalarna Kontor 28,5 29 0,7 2022
Vaster 4:17 Gavle Ovrigt 271 255 1,6 2022
Manadsmotet 8 Are-Ostersund Butik 26,5 15,8 2,2 2022
Sigrid 10 Dalarna Kontor 23,3 13,8 6,4 2022
Norr 14:5 Gavle Butik 22,8 8,5 14,3 2022
Projektfastighet Gustav Ill torg Are-Ostersund Projektering 21,0 1,9 7,2 2022
Loke 7 Skelleftea Ovrigt 19,5 0,1 0,9 2022
Vattenormen 8 Lulea Kontor 19,4 9,5 9,9 2022
Lakaren 12,13,14 Are-Ostersund Kontor 16,4 11,3 5,1 2022
Hjorten 5 Skelleftea Kontor 13,4 3,3 10,1 2022
Sirius 25 Skelleftea Kontor 8,2 7,2 0,9 2022
Magne 4 Umea Kontor 8,0 7.4 0,6 2022
Stranden 18:4 Dalarna Butik 8,0 3,9 4.1 2022
Rudan 4 Are-Ostersund Kontor 7,3 41 3,2 2022
Norr 11:4 Gavle Bostader 7.2 3,0 4,2 2022
Njord 28 Umea Kontor 6,9 3,5 3,4 2022
Njord 28 Umea Kontor 6,6 4.7 1,9 2022
Arken 1 Umea Kontor 6,6 55 11 2022
Stranden 18:4 Dalarna Butik 6,5 1,4 51 2022
Frigga 7 Dalarna Kontor 6,0 1,4 2,0 2022

" Initial invetseringsvolym éverstigande 6 mkr.

Viardering

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de

framtida kassafloden som tillgangen forvéntas generera. Fastighetsbestandets varde
beréknas som summan av driftséverskottets nuvarde minskat med aterstdende investe-
ringar pa igangsatta projekt, samt nuvardet av bedémt restvarde. Restvardet utgors av
summan av driftsdverskottets nuvarde under aterstaende ekonomisk livslangd. Till detta
laggs det bedémda marknadsvardet av obebyggd mark. Varderingen sker saledes enligt
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beréknade véarde ar avkastnings-
kravet och antagandet om den framtida reala tillvaxten. Dessa ar de tyngst vagande
vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet &r den vagda
kostnaden for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran marknads-
massig ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri rdnta motsvarande
lang statsobligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje
investering och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Under aret har samtliga fastig-
heter varderats. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for respektive fastighet
som skulle kunna erhallas vid en forsaljning pa den 6ppna och fria marknaden. En
fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst vid en genomford forsaljning. Var-
deringen har genomforts pa ett enhetligt satt och baserats pa en fem- till tioarig kassa-
flidesmodell, i regel femars kassaflddesmodell. Utgangspunkten fér vérderingen har
varit en individuell bedémning for varje fastighet utifran dels framtida intjaningsformaga,
dels avkastningskrav. Vid bedémningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har,
utdver langsiktigt inflationsantagande om 2 procent, hansyn tagits till dels eventuella
férandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och férfallotidpunkt jdgmfért
med beddmd aktuell marknadshyra, dels férandring i uthyrningsgrad och fastighets-
kostnader. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och fastighetsadministration. Byggratter tas upp till vardering da en
detaljplan beslutats och vunnit laga kraft.

Enligt Pangea Research uppgick den totala transaktionsvolymen under 2021 till
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356 miljarder vilket ar en 6kning med 89 procent jamfért med 2020. Av dessa svarar
Norrland och Dalarna for drygt 15 miljarder vilket ar en 6 procentig uppgang mot 2020.
Det fortsatt laga rantelaget och lag avkastning pa alternativa placeringar driver fortsatt
intresset for fastighetsinvesteringar vilket medfért historiskt laga avkastningskrav inom
manga delsegment och geografiska delmarknader.

Sverige har under 2021 ater visat sig ha en val fungerande och likvid transaktions-
marknad. Genom alla de fastighetsaffarer som genomfors far fastighetségare och var-
derare tillgang till vardefull information som férbéattrar och ger betydelsefull vagledning
vid faststéllande av de avkstningskrav som ligger till grund fér genomférda varderingar.

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och baseras pa
antagande om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien &r individuell for varje
fastighet och kan delas upp i tva delar, generell respektive individuell risk. Den gene-
rella risken &r ett tillagg for att en fastighetsplacering inte ar likvid i samma utstrackning
som en obligation samt att tillgangen ar beroende av den allménna ekonomiska utveck-
lingen. Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens
sammanvagda bedémning av fastighetens kategori, orten déar fastigheten ar belagen,
fastighetens lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt
utformad, &ndamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom t.ex. materialval,
kvalitet pa allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter
samt kontraktssammansattningen. Hansyn tas till kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har sénkts med 0,29
procentenheter (0,16). Det aterspeglar marknadens utveckling under aret. Igangsatta
projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggréatter och mark har varderats utifran
ett bedémt marknadsvérde per kvadratmeter.

Fastighetsbestandets varde

En marknadsvardebedémning av samtliga fastigheter har utférts med vardetidpunkt
den 31 december 2021. Varderingsmodellen innebér att 131 fastigheter externvarde-
ras under aret fordelade pa cirka 25 procent per kvartal. For resterande 75 procent
samt aterstaende fastigheter gors en uppdelning av fastigheter som ar féremal for
storre férandringar i form av till exempel nytecknande/uppsagda hyresavtal eller
storre projekt & ena sidan och fastigheter som inte ar foremal for stora forandringar

a andra sidan. Fastigheter som ar foremal for storre forandringar internvarderas med
bistand av den externa varderingsfirman. Fastigheter som inte ar foremal fér stora
férandringar intervarderas.

Underlag fér varderingarna har utgjorts av samtliga gallande hyresavtal, infor-
mation om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt
och fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investe-
ringar. Dartill har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda storre
investeringar eller vid andra férandringar som bedémts vara av vardepaverkande
karaktar. Varderingarna visade ett verkligt varde om 27 993 mkr (24 512) och medfor-
de orealiserade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 1 790 mkr
(198) vilket innebar en vardeuppgang motsvarande 7,4 procent (0,8). | fastigheternas
marknadsvarde ingar byggratter om ca 97 000 kvm till ett varde om 96 mkr (56),
varderade till 1 010 kr/kvm. Av tabellen till hoger framgar verkligt varde fordelat per
fastighetskategori och affarsenhet.

Effekten av klimatrelaterade risker pa fastighetsvarden
Fastighetsbestandet anpassas och underhalls I6pande for att mota hyresgastkrav och
sakerstalla dess fysiska status och livslangd. Alla fastigheter ska ha en utvecklings-
och underhallsplan som uppdateras vid behov och vid storre forandringar. Denna plan
syftar till att sakerstalla fastighetens langsiktiga varde och effektivt bidra till bolagets
finansiella mal och hallbarhetsmal. Planen &r langsiktigt och drivs med ett affarsméas-
sigt perspektiv. Foretagsledningens bedémning ar att klimatforandringarnas paverkan
pa fastighetsbestandet hanteras I6pande i respektive fastighets utvecklings- och
underhallsplan och séledes inte féranleder 6kade investeringsbehov. Vidare bedéms
inte klimatrelaterade risker negativt paverka fastigheterna langsiktiga varde, da bedémt
investeringsbehov redan &r diskonterat i senaste genomférda fastighetsvardering.
Foretagsledningen beddmer vidare att inga fastigheter i dagslaget ar extremt utsatta
for klimatpaverkan som kan leda till stora negativa vardeférandringar eller kostnader.



FORTS. NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsvarde, Industri/ Fastighetsvarde, Industri/

mkr 2021-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa mkr 2020-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Dalarna 2726 631 424 30 490 4301 Dalarna 1666 1180 385 31 319 3581
Gavle 1564 673 266 89 324 2916 Gavle 1461 684 222 12 237 2617
Sundsvall 2740 652 383 0 770 4545 Sundsvall 2398 815 233 5 715 4165
Are/Ostersund 2503 981 912 152 142 4690 Are/Ostersund 1974 1154 769 123 92 4111
Skelleftea 1499 411 111 105 130 2256 Skelleftea 1096 398 83 0 109 1687
Umea 3229 648 195 39 610 4721 Umea 2697 620 105 116 537 4076
Lulea 3035 1325 141 0 62 4563 Lulea 2436 1672 130 37 0 4275
SUMMA 17 296 5321 2433 415 2528 27 993 SUMMA 13727 6523 1927 325 2009 24512

Osaékerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall
som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom +/- 510 procent skall ses som matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar. Savills har
bedomt aktuellt osakerhetsintervall till +/- 7,5 procent. Det innebar ett vardeintervall om 25 893-30 092 mkr.

Kanslighetsanalys,

fastighetskategori (mkr) Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total

Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 616 -616 205 -205 186 -186 97 -97 147 -147 1251 -1251
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -323 323 -107 107 -93 93 -54 54 -78 78 -656 656
Direktavkastning +/- 0,5% -1234 1494 -364 430 -372 491 -56 67 -309 372 -2 336 2852
Kalkylranta +/- 0,5 % -303 315 -92 95 -62 64 -14 15 -85 88 -556 576
Langsiktig vakansgrad, +/- 1% -197 197 -71 71 -47 19 -13 13 -52 51 -361 352

2021 2020
Industri/ . Industri/ .

Varderingsantaganden Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader Lager Ovriga
Hyresvérde, kr per kvm 1501 1639 1273 573 1350 1440 1518 1229 561 1311
Drift & underhall, kr per kvm 342 496 436 209 369 338 465 431 211 362
Direktavkastning for beddmning av restvarde’ , % 54 6,1 3,7 6,4 58 57 6,3 4,0 6,8 6,0
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 73 8,3 58 8,6 79 75 8,5 6,1 8,9 8,2
Langsiktig vakans, % 4,8 4,5 0,5 10,2 4.4 5,0 43 0,6 10,6 43

" Fran undre till vre kvartil i portfoljen.
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.
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NOT 12 > IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2021 2020 2021 2020
Ingaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Utgaende anskaffningsvéarde 4 4 4 4
Ingaende avskrivningar -4 -4 -4 -4
Arets avskrivningar 0 0 0 0
Utgaende ack. avskrivningar -4 -4 -4 -4
UTGAENDE PLANENLIGT 0 0 0 0
RESTVARDE

NOT 13 > OVRIGA MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2021 2020 2021 2020
Ingéende anskaffningsvarde 43 43 7 7
Arets anskaffning 4 - 0 R
Férsaljningar/utrangeringar - - = -
Utgaende anskaffningsvarde 47 43 7 7
Ingéende avskrivningar -42 -41 -7 -7
Forsaljningar/utrangeringar - - S -
Arets avskrivningar -4 -1 0 0
Utgaende ack. avskrivningar -46 -42 -7 -7
UTGAENDE PLANENLIGT 1 1 0 0
RESTVARDE

NOT 14 > ANDELAR | KONCERNFORETAG

Mkr 2021 2020
MODERBOLAGET

Ackumulerade anskaffningsvarden 2265 2263
Nedskrivning/nedsattning 0 -3
Inkép/avyttring 0 5
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 2265 2 265

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Antalet dotter-
bolag uppgar till 11 st (11). Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterbolags
arsredovisning. Principer for konsolidering av koncernbolag framgar av redovisnings-
principerna i not 1.
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FORTS. NOT 14 > ANDELAR | KONCERNFORETAG

DOTTERBOLAG

Kapital- Bokfort
Namn Org.nr Siate andeli% vérde, mkr
Dios Fastigheter | AB 556544-4998  Ostersund 100 16
Dios Fastigheter || AB 556610-9111 Ostersund 100 160
Dios Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3
Di6s Fastigheter Parkering AB  556589-8433  Ostersund 100 2
Are Centrum AB 556624-4678  Are 72 88
Fastighets AB Uprum 556711-2619 Ostersund 100 40
Dids Obligation Holding AB  556912-4471 Ostersund 100 99
Plock Pack och Posttjanst 559000-9279  Ostersund 100 3
i Sverige Holding AB
Diés Gamla Bergsskolan AB  559041-8355  Ostersund 100 934
Dids Struktur 1 AB 559067-1912  Ostersund 100 920
SUMMA BOKFORT VARDE 2 265

Dotterbolag med innehav utan bestimmande inflytande

Koncernen har nagra fa icke helagda dotterbolag varav ett beddms ha ett vasentligt innehav
utan bestdmmande inflytande som uppgar till 28,2 procent av aktierna och rostandelen i
foretaget. Under rakenskapsaret uppgar resultatet hanforligt till innehav utan bestdammande
inflytande till -1 mkr (-1). Det ackumulerade innehavet utan bestdmmande inflytande i Are
Centrum AB uppgar till 57 mkr (57) per den 31 december 2021. Nedan folier summerad
finansiell information fér Are Centrum AB (koncernen).

Mkr 2021 2020
Summerad resultatrdkning

Nettoomsattning 49 44
Roérelseresultat 18 15
Periodens resultat 12 9
Periodens totalresultat 12 9
Mkr 2021 2020
Summerad balansrakning

Anlaggningstillgangar 441 443
Omsattningstillgangar 4 7
SUMMA TILLGANGAR 445 450
Langfristiga skulder 222 215
Kortfristiga skulder 58 82
SUMMA SKULDER 280 297

Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 91 96
innehav utan bestdmmande inflytande 74 57
SUMMA EGET KAPITAL 165 153
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NOT 15 > ANDELAR | INTRESSEFORETAG
OCH GEMENSAM VERKSAMHET

nansiering AB (SFF), 310 mkr med marginal om 0,70 procent med forfall 2023-02-03,
284 mkr med marginal om 0,70 procent med forfall 2023-05-31 och 196 mkr med
marginal om 1,00% med forfall 2026-09-01. Den effektiva rantan for alla utestdende
obligationer per 2021-12-31 &r 0,73 procent.

Foér gemensam verksamhet redovisar Di6s sin andel av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar, skulder, intakter och
kostnader post for post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra
mellanhavanden med gemensam verksamhet har eliminerats i koncernredovisningen.

Sammandrag av var andel av resultat och stéllning i gemensam verksamhet

Mkr 2021 2020
Resultatrakning

Rérelsekostnader -1 -1
Finansnetto 1 1
Skatt 0 0
Arets resultat 0 0

Balansrékning

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2021 2020 2021 2020
Ingéende anskaffningsvarde 7 7 - -
Férvarv - - - -
Omklassificering - - - -
Forsaljningar - - - -
Utgaende anskaffningsvarde 7 7 - -
Bokfort varde 7 7 - -
Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Sate  andeli % vérde
Fastighetsaktiebolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0,5
556483-5337
Idun Samfallighetsférening, 71641 5-43582 Skelleftea 25,0 6,5
SUMMA 7

" Diés innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB.

2 Di6s innehav i Iduns samféllighetsférening &gs indirekt via Diés Skelleftea | AB och Diés Fastigheter

Idun AB.

Intresseforetagens resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%)
Mkr 2021 2020
Koncernen

Resultatrakning

Hyresintakter 5 5
Driftoverskott 3 2
Arets resultat 2 1

Balansrakning

Anlaggningstillgangar 8 8
Omsattningstillgangar 1 9
SUMMA TILLGANGAR 19 17
Eget kapital 12 10
Langfristiga skulder 4 5
Ovriga skulder 3 2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 17

Gemensam verksamhet

Koncernen har gemensam verksamhet. Dios bedriver finansiell verksamhet i ett intresse-
foretag, Svensk FastighetsFinansiering AB, vilket bildades 2015. Bolaget 8gs gemensamt

av Catena AB, Dids Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och
Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Avsikten ar att bredda basen i bolagets
finansiering. Dids Fastigheters innehav i Nya Svensk FastighetsFinansiering AB &gs

indirekt via Dios Obligation AB. Verksamheten bestar i att bedriva inlaningsverksamhet

i form av upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer

(MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet genom utgivande av kontantlan.

Under aret har tre obligationer med rorlig ranta emitterats via Svensk FastighetsFi-
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Anlaggningstillgangar 831 330
Omsaéttningstillgangar 393 522
Summa tillgangar 1224 852
Eget kapital 132 132
Langristiga skulder 790 300
Ovriga skulder 302 420
Summa eget kapital och skulder 1224 852



NOT 16 > ANDRA LANGFRISTIGA

> NOT 19 > KUNDFORDRINGAR
VARDEPAPPERSINNEHAV

NOT 18 > LEASING

De leasingataganden som aterfinns avser i allt vasentligt leasing avseende tomratts-

s . .. x - X . . Mkr 2021 2020
KONCERNEN MODERBOLAGET avgalder och leasing avseende fordon. Tomtrattsavgalder ar den avgift en agare till
byggnad pa kommunalt &gd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for dessa KONCERNEN
Mkr 2021 2020 2021 2020 beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller en realrénta pa markens uppskatta- Aldersférdelade kundfordringar
- - de marknadsvéarde. Tomtréattssavgélden ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas oftast i . N .
Ingaende anskaffningsvarde 1 1 0 0 med 10 till 20 érs intervall. Diés hade vid 2021 ars utgang 20 (20) antal fastigheter Kundfordringar ej forfallna samt forfallna upp till 30 dagar 29 18
Forvary o 0 o - upplatna med tomtratt. Vidare har Dios ataganden géllande leasing av fordon. Dessa Kundfordringar forfallna mellan 31-60 dagar 2
Nedskrivningar . . i} B} aytal stracker sig i gfanomsn_ltt 3 ar och dessa.redox.nsas till nyttjanderattens ingaende Kundfordringar férfalina mellan 61-90 dagar 1 4
varde med avdrag for avskrivningar samt en finansiell kostnad. . - —
Omklassificering 0 _ _ _ Kundfordringar forfallna 6ver 91 dagar 28 25
Forsaliningar . R - R BELOPP REDOVISADE | BALANSRAKNINGEN Reserv 22 -20
Utgaende anskaffningsvirde 1 1 0 0 Nyttjanderattstillgangar IB/UB per leasingklass SUMMA & 33
Bokfort virde 1 1 0 0 Mkr Tomtritter Bilar Ovrigt Totalt ~ Reserv
1 januari 2021 45 14 0 60 Reserv vid arets borjan 20 1
Arets reserveringar 16 16
Forvarv 0 3 - 3 " N
Aterférda reserveringar -13 -2
Kapital- Bokfort Avskrivningar - 4 - 4 Konstaterade kreditforluster £2 -5
" S N
Namn/Org nr Sate andel i, % vérde Summa 45 13 0 58 UTGAENDE BALANS 22 20
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4,4 0
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 1 LEASINGSKULD REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2,4 0 Mkr 2021 2020
SUMMA 1 Kortfristig skuld 4 5
Langfristig skuld 54 55
Summa 58 60
NOT 17 > UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/
SKATTESKULD BELOPP REDOVISADE | RESULTATRAKNINGEN
Mkr 2021 2020 Mkr 2021 2020
KONCERNEN Avskrivning pa nyttjanderattstillgangar 4 4
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad fastigheter ~ -2105 -1 592 Réntekostnader for leasingskulder i 4
Kostnader hanforliga till korttidsleasi tal 0
Uppskjuten skatteskuld hanfdrlig till dvriga poster 79 .97 Ostnader hanioriga I xorfidsieasingavia 0
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD 2184 1689 Kostnader hanfcriiga till leasingavial av lagt vérde 2 2
Kostnader hanférliga till variabla leasingavgifter 0 0

Per den 31 december 2021 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -2 184 mkr
(-1 689). Véardet av eventuell uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid
varje bokslutstillfélle och vid behov kommer omvardering att ske.

Det skatteméassiga underskottsavdraget bedémdes uppga till 0 mkr (0). Vid 20,6
procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga
underskottsavdrag till 0 mkr (0).

Redovisade temporara skillnader, det vill séga fastigheternas verkliga varden
minus skattemassiga restvarden, uppgick till 10 216 mkr (7 728) med avdrag fér den
uppskjutna skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv uppgaende till 4 172 mkr (3 811).
Uppskjuten skatt beraknas till 20,6 procent. Uppskjuten skatteskuld har beraknats
med den skatt som galler vid tidpunkten den uppskjutna skatteskulden bedéms bli
reglerad. Uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader uppgick per den 31
december till 2 105 mkr (1 592). | rakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats
mot uppskjuten skatteskuld. Ovriga uppskjutna skatter redovisas med 79 mkr (97).
Ovriga uppskjutna skatter beréknas till stérre delen pa obeskattade reserver men har
ingar aven en uppskjuten skattefordran hanférlig till de nya skattereglerna avseende
skattereduktion for anskaffade inventarier under 2021 med 32 mkr. Skattereduktionen
kommer erhallas for rakenskapsaret som savslutas 2022.

Den 31 december har koncernen forpliktelser géllande korttidsleasingavtal om 1 (1) MSEK.

FRAMTIDA LEASINGBETALNINGAR

Mkr 2021 2020
Ar1 4 4
Ar2-5 16 16
Senare &n 5 ar 38 40
Summa 58 60
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NOT 20 > EGET KAPITAL

Den 31 december 2021 uppgick aktiekapitalet i Diés Fastigheter AB (publ) till 283 569 699 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 141 785 165 aktier med ett kvotvarde om

2 kronor per aktie. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) forekommer inte, ej heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets forandring

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2005-01-01 Vid periodens bérjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 1 000 000 - 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489 903 2489903 148 990 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 3993 663 150 376 399 366 0,10
2006-01-02 Fondemission - 3993 663 39 537 264 39 936 630 10,00
2006-01-02 Split 15974 652 19 968 315 - 39 936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33 967 965 1332500 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99 729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285 466 37 353 160 6570 332 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 37 364 567 22814 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22854 136 60218 703 45708 272 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729 134 29 020 862 149 457 668 2,00
2017-01-27 Nyemission 59 629 748 134 358 882 119 259 496 268 717 164 2,00
2017-01-31 Nyemission 153 556 134 512 438 307 112 269 024 276 2,00
2021-12-01 Nyemission 7272727 141785 165 14 545 423 283 569 699 2,00
2021-12-31 VID ARETS SLUT 141 785 165 283 569 699 2,00

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman. Styrelsen i Dios Fastigheter foreslar en utdelning for rakenskaps-
aret 2021 med 3,52 kronor (3,30) per aktie uppdelat pa fyra utbetalningstillfallen om vardera 0,88 kr, motsvarande totalt 498 mkr (442). Férslaget innebar att 48,4 procent (50,3)
av koncernens resultat, exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstamman fattat beslut
om utdelning. Summan av féreslagen utdelning om 497 529 989 kr kan komma att &ndras om antalet aterkopta aktier férandras innan avstdmningsdag for utdelning.

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:
2723922 156 kr

183 043 916 kr
2906 966 071 kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Att delas ut till stamaktiedgarna

| ny rakning balanseras
Summa

497 529 989 kr

2409 436 082 kr
2906 966 071 kr
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NOT 21 > OBESKATTADE RESERVER

Mkr 2021 2020
MODERBOLAGET
Periodiseringsfond 2019 8 8
Periodiseringsfond 2020 8 8
SUMMA 16 16

NOT 22 > OVRIGA AVSATTNINGAR

Avséttningar avser uppskjuten stdmpelskatt i samband med

koncernintern forsaljning av fastigheter.

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2021 2020 2021 2020
Vid arets borjan 10 9 1 -
Avsattning pensioner -1 1 -1 1
Forandring skatter 1 - - -
REDOVISAT VARDE VID 10 10 - 1

PERIODENS SLUT



Forvaltningsberdttelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Ovrig information

Emma Widegren, forvaltare, pd besok hos den héllbara marknadsplatsen C:nen i Ostersund.
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NOT 23 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rénte- och laneforfallostruktur per den 31 december 2021

Samtliga upptagna lan har sakerhet i form av pantbrev. Moderbolaget har reversford-
ringar pa dotterbolagen med déri pantforskrivna pantbrev. Sékerheterna kompletteras
med garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Oavsett typ av
laneavtal innehaller de sedvanliga uppséagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor

Rénte- och marginalforfall Laneforfall vid forandrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt
Lanebelopp, Snittrinta, Kreditavtal, Utnyttjat, enhandsengagemang. Utnyttjandet kan 6ka respektive minska under laneavtalen
Forfall, ar mkr % mkr mkr med kort framférhalining. | avtalen med kreditgivare finns gréansvérden for olika
finansiella nyckeltal, covenants, i syfte att begransa motpartsrisken for bolagets
2022 6262 09 5680 3925 kreditgivare. Finansiella nyckeltal med gransvarden &r soliditet, belaningsgrad och
2023 6 104 1,1 6 220 5918 rantetackningsgrad. Miniminivan for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far
max vara 65 procent och rantetdckningsgraden maste dverstiga 1,8 ganger. Vid arets
2024 2191 3 477t 2971 utgang uppgick soliditeten till 40,2 procent, belaningsgraden uppgick till 48,6 procent,
2025 - - - - den sakerstéallda belaningsgraden uppgick till 33,0 procent och rantetackningsgraden
52026 196 0.9 1960 1960 uppgick till 6,4 ganger varmed gransvarden uppnaddes.
TOTALT 14773 1,0 18 630 14773 PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
| egenskap av nettolantagare foreligger finansiella risker, framfor allt ranterisk, refi-
nansieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2021 fanns ingen exponering i
utlandsk valuta. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
KONCERNEN MODERBOLAGET den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Fér en utférligare beskrivning finanspolicyn,
Réntebirande se not 26.
skulder, mkr 2021 2020 2021 2020 .
- - RANTERISK
Forfallotidpunkt ) Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens
frén balansdagen: upplaningskostnad och vardet pa rantederivat. Rantekostnaden &r en av de storre
<1ar 3925 3026 1405 1153 kostnadsposterna. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 14 748 mkr (13
249) med en arlig genomsnittsranta pa 1,1 procent (1,2) inklusive laneloften. Den
1-2ér I 4708 o 22% genomsnittliga réntebindningstiden inklusive derivat uppgick till 0,9 &r (1,1) och den
2-3ar 2971 2 868 217 - genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,0 ar (2,5). Av koncernens totala
34ar N 887 R R réntebérande skulder har 4 500 mkr (4 750) rantesékrats via derivatinstrument med
en aterstaende genomsnittlig 16ptid pa 2,3 ar (2,5). Av koncernens utestaende lan
>4ar 1960 1764 = - sé |éper 2 913 mkr (2 105) med fast ranta varav 2 613 mkr (1 805) avser certifikat.
SUMMA 14773 13 249 5 425 3403 Den arliga genomsnittsrénte}n, iwklusive kostnad for derivatinstrument, uppgick till
1,1 procent (1,2) inklusive laneldften.
En rantehdjning med 1 procentenhet per den 31 december 2021 skulle innebara
att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument, 6kar med 119 mkr pa
KONCERNEN MODERBOLAGET arsbasis. Effekten av derivatinstrumenten skulle innebara en minskning av rantekost-
— naderna med 45 mkr pa arsbasis. Det skulle innebéra att rantekostnaderna totalt 6kar
Eh‘zc_t"rai"'"gs' 2021 2020 2021 2020 med 74 mkr pa arsbasis, inklusive effekten av derivatinstrument. Om rantorna hade
recit, mxr héjts med 1 procentenhet per den 31 december 2021, skulle den genomsnittliga ran-
Beviljad kreditlimit 600 600 600 600 tan ha stigit med 0,5 procentenheter och vérdet pa derivatinstrumenten skulle ha 6kat
- med 103 mkr. Under perioden uppgick orealiserade vardeférandringar fér innehavda
Outnyttjad del 600 537 600 517 derivatinstrument till 36 mkr (0), vilka i sin helhet
Utnyttjad del 0 63 0 83 har redovisats i resultatrékningen.
FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK
2021-12-31 2020-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Réntederivat 38 - 38 3 - 3
Bruttovérde derivat 38 - 38 3 - 3
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT 38 0 38 3 0 3
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Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte &ar
tillganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av férfalina lan blir kostsam
eller forsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter
ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Koncernens likvida medel
hanteras via instrument som har god likviditet eller kort 16ptid. Koncernen hade vid
arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 3 855 mkr, varav 1 242 mkr avsag
outnyttjade laneldften da utestaende certifikatvolym ar subtraherad fran laneloftet,
samt outnyttjad checkrékningskredit om 600 mkr. Tillgangen till likviditet beddms vara
tillracklig for att hantera kommande 12 manaders likviditetsbehov. Framtida refinan-
sieringsbehov hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfdljer sina ataganden.

| syfte att sprida kreditriskerna, begransar finanspolicyn med vilka motparter, och fér
hur stor volym, ett avtal far ingas. Vi sluter bara avtal med valkanda och val genom-
lysta motparter, dér den externa kreditvarderingen ar hog. Sedvanliga kreditprévningar
ska genomférs innan ny hyresgast accepteras. Den maximala kreditexponeringen,
avseende kundfordringar och reversfordringar, motsvaras av dess redovisade varde.
Kreditrisken i finansiella motparter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank.
Vid arsskiftet forekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och évriga
fordringar. Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 4 Tkr (13). De tio
storsta kunderna stod fér 16 procent (17) av omsattningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Mkr 2021-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument 38 38
SUMMA 38 38

For vardering av finansiella instrument till verkligt varde, kan tre olika nivaer anvandas.

1: Vardering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska
tillgangar och skulder.

2: Vardering som huvudsakligen ar baserad pa observerbara marknadsdata for
tillgangen eller skulden.

3: Vardering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststallande av verkligt
varde for derivatinstrument, sker diskontering av framtida kassafléden med noterad
marknadsranta for respektive I6ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfdljen be-
raknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan, enligt respektive derivatavtal
och den implicita stiborrantan for respektive period. De kommande ranteflddena

som darmed uppstar nuvardesberaknas med den implicita stiborkurvan. For de
stéangningsbara swapar som finns i portfélien har optionsmomentet inte asatts nagot
varde, da stangning inte ger upphov till nagon resultateffekt. Utgivaren beslutar om
stangning skall ske.

Verkligt varde av en derivataffar kan beskrivas som det riskfria marknadsvardet
med justering for vardet av motpartsrisk. Vardet av motpartsrisken kan beréknas
genom att estimera férvéntad kreditexponering vid fallissemangstidpunkten, risken
for fallissemang samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar
avslutas i fortid, med anledning av motparts fallissemang, uppstar forluster for derivat
med positiva marknadsvarden. For derivat med negativa marknadsvarden foreligger
ingen forlust.

For att begransa motpartsrisken omfattas samtliga derivataffarer av ramavtal med
nettningsklausuler. Detta mojliggor for kvittning av positiva och negativa mark-
nadsvarden sa att fordran eller skulden till motparten utgérs av nettot av samtliga
marknadsvarden pa utestaende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av
nettoskulden bedéms motpartsrisken pa derivataffarerna som férsumbar i férhal-
lande till utestdende marknadsvarden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013
EMIR-protokoll som behandlar de riskbegransningstekniker som féreskrivs i EMIR.



FORTS. NOT 23 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansrakning.

Finansiella tillgangar varderade till

Finansiella skulder varderade till

Derivat som anvands i

Finansiella skulder varderade till

Icke finansiella

upplupet anskaffningsvarde verkligt vérde via resultatet sakringsredovisningen upplupet anskaffningsvéarde instrument
Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
TILLGANGAR
Hyresfordringar 38 33 - - - - -
Ovriga fordringar 123 94 - - - - -
Kassa och bank 1150 - - - -
Ovrigt - - - - 62 176
SKULDER
Rantederivat -38 -3 - - - _
Langfristiga skulder - - - 14 386 13198 -
Leverantorsskulder - - - 81 96 -
Ovriga skulder - - - 2626 1881 -
Ovrigt - - - - 4 72
SUMMA 1311 127 -38 -3 0 0 17 093 15175 66 248

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabellerna.
Finansiella instrument, sasom hyresfordringar, leverantérsskulder etc., redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet bedoms darfor 6verensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i
huvudsak med kort réantebindning och kreditmarginalen ar i allt vésentligt oforédndrad. Det innebar att upplupet anskaffningsvérde i huvudsak 6verensstdmmer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2021 2020
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Reversfordringar - 0 1 0 - 0 1 0
Kundfordringar - 38 - - - 33 - -
Ovriga fordringar = 184 33 = - 146 123 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA 0 222 34 (1] 0 179 124 0
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar
2021 2020
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Kundfordringar 0 - 12 - -
Fordringar hos koncernféretag 0 1188 - 12 852 -
Ovriga fordringar 43 14 - 9 13 -
Likvida medel - - - -
SUMMA 0 43 1202 0 0 32 865 0
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FORTS. NOT 23 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Loptidsanalys avseende finansiella skulder

2021 2020
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantorsskulder 82 - 96 - -
Amortering av skulder 1514 2546 9158 - 716 1775 9 004
Réntekostnader 41 123 329 - 40 120 320
Derivatinstrument 1 2 7 - 0 1 0
SUMMA - 1637 2672 9493 - 852 1895 9324
Loptidsanalys avseende finansiella skulder
2021 2020
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantorsskulder - 1 - -
Amortering av skulder 232 1173 4020 - 403 780 2550
Réntekostnader 16 47 124 - 10 31 82
Derivatinstrument 1 2 7 - 0 0 0
SUMMA - 248 1222 4150 - 414 811 2633
NOT 24 > UPPLUPNA KOSTNADER OCH NOT 25 > FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
FORUTBETALDA INTAKTER
KONCERNEN MODERBOLAGET Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
Mkr 2021 2020 2021 2020 2020 Kassaflode Orealiserade vardeforandringar Forvarv Omklassificering 2021
Forskottsbetalda hyror 331 320 - - KONCERNEN
Upplupna rantekostnader 5 5 2 3 Langfristiga skulder till kreditinstitut 10 221 1658 - - -2811 9068
Ovriga poster 177 165 27 25 Kortfristig del av langfristiga skulder 3026 -134 - - 2788 5680
SUMMA 513 490 29 28 Checkrakningskredit 63 -63 - - - o
Derivatinstrument -3 - 3 - - 0
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 13 307 1461 3 - -23 14 748
Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
2020 Kassaflode Orealiserade vardeforandringar Omklassificering 2021
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernforetag 6 466 6 - - 6472
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2248 2031 - -272 4007
Kortfristig del av langfristiga skulder 1153 -14 - 266 1405
Checkrakningskredit 83 -83 - - -
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 9950 1940 - -6 11 884
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NOT 26 > KAPITALFORVALTNING

Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av méngden
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet for kapitalskul-
den satts i syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 6ka méjligheten att
erhalla erforderlig lanefinansiering samt for att sakerstélla utrymme for investeringar.
Malet for kapitalstrukturen ar en soliditet om lagst 35 procent och en belaningsgrad

om hogst 55 procent. Dids har en covenant pa vara finansiella avtal som medger en
rantetackningsgrad om l&gst 1,8 ganger, en soliditet om l&gst 25% och belaningsgrad
om hogst 65%. Vardet pa tillgangarna uppgick per den 31 december 2021 till 29 437
mkr (24 890). Dessa finansierades genom dels eget kapital om 11 823 mkr (9 148) dels
skulder om 17 614 mkr (15 742) varav 14 748 mkr (13 249) var rantebarande fastig-
hetskrediter. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den
av styrelsen faststallda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten &r centraliserad

till moderbolaget. Finansfunktionen fungerar som koncernens internbank med ansvar
for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker samt cash management. |
finanspolicyn anges mandat och limiter fér hantering av de finansiella riskerna samt
den dvergripande ansvarsfordelningen. Den finansiella verksamheten skall bedrivas sa
att kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras. Det innebar att finansiella trans-
aktioner genomfors utifran bedémning av koncernens behov av finansiering, likviditet
och 6nskad ranterisk. Det innebar ocksa att en koncernintern transaktion, sasom ett
internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en identisk extern lanetransaktion genomfors.
Externa lan upptas forst efter bedémning av koncernens samlade lanebehov. Via ett
koncernkontosystem mdgjliggors nettohantering av koncernens betalningsfloden. For
att uppna en kostnadseffektiv hantering av koncernens ranterisk, gérs en bedémning
av den ranterisk som uppstar vid upptagande av ett enskilt Ian med kort réntebindning.
Darefter genomfors rantederivattransaktioner vid behov i syfte att uppna énskad rante-
bindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 65% 48,6%
Réantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 6,4 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for 1842 mkri
att kunna fullgéra outnyttjat beviljat

betalningsforpliktelser kreditutrymme

Soliditet Minst 25% 40,2%

Finanspolicyn &r fristdende fran de finansiella malen varfor vissa avvikelser fore-
kommer. Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad.
Miniminivan for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far max vara 65 procent och
rantetackningsgraden maste Overstiga 1,8 ganger.

NOT 27 > STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2021 2020 2021 2020
Aktier i dotterbolag 8188 6032 2076 2076
Foretagsinteckningar 239 239 - -
Fastighetsinteckningar 14 081 13 659 - -
Langfristiga fordringar i - - 3530 2844
koncernféretag

SUMMA 22 508 19 930 4920 4473

NOT 28 > EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2021 2020 2021 2020
Borgensforbindelser till - - 9349 9 846
koncernforetag
Ovriga eventualférpliktelser 2 2 2 2
SUMMA 2 2 9 351 9848

Nar upplaning sker direkt mot fastighetségande bolag stéller moderbolaget ut borgen.

NOT 29 > TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har skett under perioden. De
transaktioner med narstaende som férekommit, beddms ha skett till marknadsmas-
siga villkor. Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids
Fastigheter AB eller dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende, haft nagon
delaktighet i affarstransaktioner som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller villkor
och som intraffat under 2021. Transaktioner med bolagets storsta agare AB Persson
Invest uppgick till 1,0 procent (1,0) av bolagets inkdpskostnader under aret och avser
leasing av personbilar. Dessa transaktioner skedde pa marknadsmassiga villkor.
Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare framgar av not 5.

NOT 30 > HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

| janauri 2022 tilltrdddes fem fastigheter i Skellefted omfattande ca 40 000 kvm med ett
underliggande fastighetsvarde pa 810 mkr. | borjan av februari forvarvades tva fastighe-
ter i Lulead omfattande ca 4 300 kvm till ett underliggande fastighetsvarde pa 117,5 mkr,
tilltrade skedde 1 mars.
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Vinstdisposition

Utdelningspolicy

Utdelningen ska uppga till cirka 50 procent av arets resultat efter
skatt exklusive orealiserade virdeférandringar och uppskjuten
skatt.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 2 723922 156 kr

Arets resultat 183 043 916 kr

Summa 2906 966 071 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Att delas ut till

stamaktiedgarna 497 529 989 kr

I ny rékning balanseras 2409 436 082 kr

Summa 2906 966 071 kr

Per den sista december 2021 uppgick antalet registrerade akdier i
Di6s till 141 785 165 aktier. Under mars 2020 aterkoptes 441 418
aktier varfor utestdende aktier per den 31 december 2021 uppgick
till 141 343 747 aktier.

Forslag till utdelning

Infor arsstimman 2021 foreslr styrelsen en utdelning om 3,52 kr
per aktie, uppdelat pa fyra utbetalningstillfillen om vardera 0,88
kr. Det totala utdelningsbeloppet kan komma att forindras fram
till och med avstimningstidpunkten beroende pa dterkop eller for-
sdljning av egna aktier. Forslaget skulle innebira att 48,4 procent

och vinstutdelning

av drets resultat efter skatt, exklusive orealiserade virdeforindringar
och uppskjuten skatt, delas ut till aktie4garna.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Koncernens egna kapital har beriknats enligt de av EU antagna
IFRS-standards samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning
av Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.
Moderbolagets egna kapital har beriknats enligt de av EU antagna
IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk lag genom tillimp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.
Med hinvisning till ovan benimnda berikningsmetoder och
vad som angetts, anser styrelsen att den féreslagna vinstutdelning-
en 4r forsvarlig med hinsyn till de krav som framgar i 17 kap 3
§, andra och tredje styckena, i Aktiebolagslagen. Verksamhetens
art och omfattning medfor inte risker i storre omfattning 4n vad
som normalt férekommer i branschen. Styrelsens beddmning av
moderbolagets och koncernens ekonomiska stillning innebir att
utdelningen ir forsvarlig i forhallande dill de krav som verksamhetens
art, samt omfattningen och risker, stiller pd storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital samt moderbolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.
Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer
att paverka bolagets forméga att fullgora sina forpliktelser pa kort
och ling sike eller att gora nddvindiga investeringar. Den fore-
slagna vinstutdelningen utgdr 48,4 procent av koncernens resultat
efter skatt, exklusive orealiserad virdeférindring och uppskjuten
skatt, vilket ligger i linje med uttalad mélsittning. Styrelsen finner
att det finns full tickning f6r det bundna egna kapitalet efter den
foreslagna vinstutdelningen. Moderbolaget och koncernen har god
tillging till likviditetsreserver i form av bade kort- och lingfristiga
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krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel. Det innebir att
det finns god beredskap att klara savil variationer i likviditeten
som eventuella oviintade hiindelser. Styrelsen har évervigt alla i
ovrigt kiinda forhdllanden som kan ha betydelse for moderbolagets
och koncernens ekonomiska stillning och som inte beaktats inom
ramen f6r det ovan anférda. Dirvid har ingen omstindighet
framkommit som gor att den foreslagna utdelningen inte framstdr
som forsvarlig.

Ostersund den 11 mars 2022

Styrelsen i Diés Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771
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Arsredovisningens

Styrelsen och verkstillande direktéren i Dios Fastigheter AB (publ)
intygar hiirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredo-
visningslagen och RER 2. Arsredovisningen ger en rittvisande bild
av bolagets stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen ger en
rittvisande 6versikt av bolagets utveckling, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att
koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU. Koncern-
redovisningen ger en rittvisande bild av koncernens stillning och
resultat. Forvaltningsberittelsen ger en rittvisande dversike av kon-
cernens utveckling, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osikerhetsfaktorer som koncernens bolag stir infor.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

undertecknande

Ostersund den 11 mars 2022

Bob Persson Eva Nygren
Ordforande Ledamot

Ragnhild Backman Peter Strand
Ledamot Ledamot

Tomas Mellberg
Ledamot
Personalrepresentant

Knut Rost
Verkstillande direktir

Vir revisionsberittelse har avgivits den 11 mars 2022
Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Dids Fastigheter AB (publ)
organisationsnummer 556501-1771

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Di6s Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2021-
01-01 - 2021-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 61-70. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning
ingér pd sidorna 55-106 i detta dokument.

Enligt véir uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), si som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 62-70. Forvaltningsberittelsen
ir forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ir férenliga med innehdllet i den kom-
pletterande rapport som har éverlimnats till moderbolagets
styrelse i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014/EU)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i
forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa vir bista kunskap och éver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorstorordningens
(537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Siirskilt betydelsefulla omrdden

Sirskilt betydelsefulla omrdden for revisionen ir de omriden som
enligt vir professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omriden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vért stillningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Viirdering av forvaliningsfastigheter

Dids Fastigheter AB (publ) redovisar sina forvaltningsfastigheter
till verkligt virde och fastighetsbestandet var per den 31 december
2021 upptaget till 27 993 mkr. Fastigheterna har virderats internt
men varje kvartal utfors dven externa virderingar pa delar av be-
standet. Utgingspunkten for virderingen utgors av en individuell
bedomning for varje fastighet av framtida intjdningsférméaga och
marknadens avkastningskrav. Virderingen bygger pa bedomningar
och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa koncer-
nens resultat och finansiella stillning. Fér ytterligare information
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hinvisas till avsnittet om fastigheternas virdering pa sidorna
7677, avsnittet om risker och riskhantering pa sidorna 58-60,
koncernens redovisningsprinciper pd sidorna 86-89 och not 11
Forvalingsfastigheter i drsredovisningen.
Vir revision omfattade f6ljande granskningsitgirder men var
inte begrinsad till dessa:
> Vi har kartlagt processen for Dios interna virderingsrutiner och
utvirdering av gjorda antaganden och dess tillimpning i den
interna virderingsmodellen.
> Vi har granskat indata och berikningar i den interna vérde-
ringsmodellen pa fastighetsnivé for ett urval fastigheter for
bedémning av fullstindighet och virdering.
> Vi har utvirderat och bedémt de antaganden som anvints i
virderingsmodellen avseende lingsiktig vakans och avkast-
ningskrav for ett urval av fastigheter.
> Vi har granskat att indamélsenliga redovisningsprinciper
tillimpas och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter
till de finansiella rapporterna.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information in drsredovis-
ningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna 1-54,
112-135. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med viér revision av rsredovisningen och koncern-
redovisningen 4r det vért ansvar att lisa den information som iden-
tifieras ovan och dverviga om informationen i visentlig utstrick-
ning ir oférenlig med drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt
inhimtat under revisionen samt bedémer om informationen i
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ovrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktren som har ansvaret
for ate drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer 4r nodvindig for att uppritea en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.
Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren f6r bedomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhéillanden som kan paverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsate drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mil 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet r en hog grad av
sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Diss Fastigheter AB Arsredovisning 2021

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

> identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felakeig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och dandamalsenliga
for att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter

ar hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pd misstag,

eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

> skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsit-
girder som 4r limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

> utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

> drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-

stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid

upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisions-

bevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor

som avser sddana hindelser eller forhillanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets och koncernens forméga att
fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn
eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre
kan fortsitta verksamheten.
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> utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

> inhdmtar vi tillrdckliga och dndamélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi 4r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhéllanden som rimligen kan paverka vért
oberoende, samt i tillimpliga fall 4tgirder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgirder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for visentliga felaktigheter, och som
dirfor utgor de for revisionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omriden i revisionsberittelsen sivida inte lagar eller
andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfatiningar

Uttalanden
Utéver vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning for Dids Fastigheter AB (publ) for rikenskaps-
dret 2021-01-01 - 2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direkt6ren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enlige
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamcat ar tillrickliga och
dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation 4r utformad si att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktdren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som 4r nodvindiga
for ate bolagets bokféring ska fullgdras i overensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sit.

Revisorns ansvar
Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhiimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamort eller verkstillande direktoren i nigot visentligt avseende:
> foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller
> pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4r férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa vér professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir
att vi fokuserar granskningen pé sidana dtgirder, omriden och
forhéllanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg
och &vertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som ir relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ir forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns uttalande om Esef-rapporten

Uttalande

Utéver vér revision av rsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande
direkedren har upprittat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som méjliggdr enhetlig elektronisk rappor-
tering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)

om virdepappersmarknaden f6r Dios Fastigheter AB (publ) for
rikenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

109

Vir granskning och vért uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt vir uppfattning har Esef-rapporten #5216b80fe0a417a4c-
9b8a4a8d63d6a896db6c08te6cfc95ac03669d20d39ef e upprittats
i ett format som i allt visentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalandet
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Virt ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i forhéllande till Dios Fastigheter AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och 4nda-
mélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direkttrens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktorensom har ansvaret

for att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a

§ lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det
finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstillande
direktdrenbedémer nodvindig for att uppritta Esef-rapporten
utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vir uppgift 4r att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rappor-
ten i allt visentligt 4r upprittad i ett format som uppfyller kraven
i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa
grundval av vir granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgirder for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rapporten 4r
upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men ir ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
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forts. Revisionsberdatelse

oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revi-
sionsfdretag som utfor revision och éversiktlig granskning av finan-
siella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och niraliggande
ganster och har dirmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade rikdinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgirder inhimrta
bevis om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av rsredovisning
och koncernredovisning. Revisorn viljer vilka atgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta for hur styrelsen och
verkstillande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgirder som ir dndamélsenliga med hinsyn till om-
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stindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effekti-
viteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvirdering av indamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktdrens antaganden.

Granskningsdtgirderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-
rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i kommis-
sionens delegerade forordning (EU) 2019/815 och en avstimning
av att Esef-rapporten éverensstimmer med den granskade rsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
Esef-rapporten har mirkes med iXBRL som méjliggdr en rittvi-
sande och fullstindig maskinlisbar version av koncernens resultat-,

balans- och egetkapitalrikningar samt kassaflddesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 61-70 och for att den 4r upprittad i enlighet med érsredo-
visningslagen.

Vir granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
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16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jimf6rt med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillricklig grund for vara uttalanden.
En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir forenliga med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ir
i overensstimmelse med drsredovisningslagen.

Deloitte AB, utségs till Di6s Fastigheter ABs revisor av
bolagsstimman 2021-04-13 och har varit bolagets revisor sedan
2005-05-30.

Ostersund den 11 mars 2022
Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor




Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning
av Dios Fastigheter ABs hallbarhetsredovisning
samt yitrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten.

Till Digs Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Dids Fastigheter AB att 6ver-
siktligt granska Dios Fastigheter ABs hallbarhetsredovisning for
rikenskapsaret 2021-01-01— 2021-12-31. Foretaget har definierat
hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidorna 112-128 varav
den lagstadgade héllbarhetsrapporten definieras pd sidan 128.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppritta héllbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidorna 112-128 i
hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av ramverket
for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som ir tillimpliga for hillbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berikningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nédvindig for att uppritta en héllbarhetsredovisning som inte
innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning och limna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begrinsat till den historiska information som redovisas och om-
fattar siledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag 4n revisioner och oversiktliga
granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktdlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till perso-
ner som ir ansvariga for upprittandet av héllbarhetsredovisningen,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra oversikdiga
granskningsatgirder. Vi har utfort vir granskning avseende den
lagstadgade héllbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommen-
dation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En oversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jaimfort med den inrikening och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Gvrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system f6r kvali-
tetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikdlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utdvningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ir oberoende i férhallande till Dios Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

De granskningsdtgirder som vidtas vid en éversikdlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gér det inte majligt £6r oss
att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pd en dversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har dirfor inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Vir granskning av hallbarhetsredovisningen utgar frin de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan.
Vi anser att dessa kriterier dr limpliga for upprittande av héllbar-
hetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning ir
tillrickliga och dandamalsenliga i syfte att ge oss grund for vira
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa vér 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hillbar-
hetsredovisningen inte, i allt visentligt, 4r upprittad i enlighet med
de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Ostersund den 11 mars 2022
Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsrapport

David Nygren, uthyrare och Matilda Fredriksson, kund- och kontorskoordinator, hos hyresgiisten RE Umed.



Dios hallbarhetsrapport

Dids hallbarhetsarbete &r en del av var vardag, det dr
genom var stadsutvecklingsstrategi som hela var verk-
samhet ska leda till bétire fastigheter och mer héllbara
stider framét.

Hallbarhetsrapporten sammanfattar resultatet av var verksam-
het med utgangspunke i vira fokusomriden, miljé och klimat,
minniskor och schyssta affirer. Vi redogér for vart hillbarhetsar-
bete, vért évergripande klimatmal och hur viktigt detta ér for var
affir pa sidorna 43-52. En sammanfattning av vara prioriterade

Detta ir den fordjupade héllbarhetsrapporteringen som innehaller
detaljer om styrning, mitning och uppf6ljning av vart hallbar-
hetsarbete. Denna fordjupade hallbarhetsrapport innehaller ocksa
kompletterande upplysningar som efterfrigas i de olika redovis-

ningsramverk som vi foljer.

Hallbarhetsrapporteringen omfattar perioden 1 januari till 31
december 2021, rapportering sker érligen. Féregdende rapport
publicerades i april 2021, nista rapport publiceras i april 2023.
Hallbarhetsrapporten ir dversikdligt granskad av extern part, se
revisorsutlitande pa sidan 111. VD ir yrterst ansvarig for
hallbarhetsredovisningen och hallbarhetschefen ansvarar for

affirsrisker inklusive hallbarhetsrisker finns pa sidorna 58-60. upprittandet.

GRI TCFD FN Global Compact
Dibs redovisar sedan 2017 sitt For 2021 presenterar vi for forsta Varen 2017 undertecknade Dids
hallbarhetsarbete enligt GRI) gangen vart arbete med klimat- FN:s Global Compact och vi star
Standards, alternativ Core, relaterade risker enligt TCFD, detta fortsatt bakom initiativet. Varen 2021
inklusive vissa sektorsspecifika arbete ar pagaende och kommer att ldmnades den senaste Communication
indikatorer fran tidigare GRI G4. vara fullstandigt till nasta rapport. on Progress som finns tillganglig pa

Index finns pa sidorna 126-127.

Global Compacts hemsida.
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GRESB

Sedan 2018 rapporterar vi vara hall-
barhetsdata till GRESB. GRESB ar
en investerardriven organisation som
forser finanssektorn med hallbarhets-
data och marknadsjamférelser for
bolag inom fastighet och infrastruktur.

EPRA sBPR

Vi presenterar sedan 2017
Hallbarhetsdata enligt EPRA
sBPR i en bilaga pa var
hemsida.
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Hyresgdsten WSP i Gvle.
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Miljo och klimat

Vi vill forvalta och utveckla véra fastigheter pa ett séitt
som tar hénsyn till miljo och klimat. Fastighetssektorn
star i Sverige for cirka 20 procent av utslédppen och véra
utmaningar ligger framst inom energi-, vatten- och évrig
resursanvandning i drift och byggproduktion.

Virt fastighetsbestand ir évervigande centralt placerat och vi
utvecklar vart bestand frimst genom om- och utbyggnad av
befintliga fastigheter eller genom fértitning av staden pa redan
hirdgjorda ytor.

Genom energieffektivisering, utbyggnad av frnyelsebar
energiproduktion, aktiva material- och teknikval i byggprocessen
samt olika aterbruksinitiativ minskar vi vir negativa paverkan och
skapar dkade virden for alla.

Genom miljdcertifieringsstandarder stiller vi krav pa hur
vara fastigheter ska byggas och férvaltas och kvalitetssikrar
vart erbjudande.

Genom att skapa kostnadseffektiva fastigheter, med g risk och
attraktiva erbjudanden stirker vi var affir pa kort och lang sike.

Risker och méjligheter

> Klimatanpassning
> Attraktivt erbjudande
> Forindrade lagar och regler, skatter och andra avgifter

Lis mer om hur vi hanterar vara risker under riskavsnittet pa sidorna

58-60.
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Styrning

Visentliga aspekter ir Energianviindning, Vattenanvindning, Avfall,
Koldioxidutsliipp och Miljicertifiering. VD ir tillsammans med
Chefen for hdllbara affirer ytterst ansvarig for hillbarhetsfragorna.
Hallbarhetschefen har ett operativt ansvar att driva och utveckla hall-
barhetsarbetet i bolaget tillsammans med évriga verksamhetschefer.

Styrande policys:

> Hallbarhetspolicy

> Miljopolicy

> Policy f6r Ansvarsfullt byggande

Omviirldsfaktorer:

> Agenda 2030 och FN:s utvecklingsmil

> UN Global Compact

> Nationella miljslagstiftning och klimatmal

Mal

Halverade

koldioxidutslapp till senast 2030

35%

grona tillgangar till 2026

3%

energispar arligen



Utsldpp
305-1, 2, 3, 4 och CRE 4 Direkia GHG-utslipp (Scope 1)

TON CO2-

EKVIVALENTER 2021 2020
Ton kg/kvm Ton kg/kvm

Scope 1

- Tjanstebilar 6 33

- Servicebilar 2 2

Summa 8 35

Scope 2

- Kopt energi (abs) 5583 3,69 4739 3,26

Summa 5583 4739

Scope 3

- Resor via resebyra 9

- Ovriga resor 3

- Privata bilar i tjanst 4

Summa 16 18

TOTALT 5607 4792

* Siffran fér Scope 2 2020 &r justerad pga fel i fjolarets rapport.

Aret som gtt: Utslipp

Vi har under aret antagit ett klimatmal om att né en halvering

av vira klimatutslapp till 2030 pd vigen mot nettonoll till senast
2045. Vi har ocksi genomfért en klimatkartlaggning for att forsta
vara utmaningar och gora ritt aktiviteter framét. Klimatkartligg-
ningen baseras pa berikningar enligt GHG-protokollet och scha-
bloner for de omraden vi d4nnu inte har tillgang till data. Bygg-
projekten dr ett omrade dir vi behover lira oss mer och skapa nya
rutiner for att ta hinsyn till klimatpaverkan frin byggprocessen.
Lis mer om vér klimatkartliggning pé sidan 50. Utslippen frin
energi, scope 2, har i ar 6kat. Det beror till storsta del pé att 2021
har varit ett betydligt kallare ar dn 2020 vilket gor att vi anvint
oss av mer fjarrvirme och de absoluta talen for utslipp frin energi
okar. Statistiken for koldioxidutslipp normalarskorrigeras inte pa
samma sitt som statistiken for energianvindning,

Scope 1: Tjcinstebilar och servicebilar

Utsldppen fran tjanstebilar och servicebilar kommer fran Volvofi-

nans och baseras pa bilarnas verkliga forbrukning och antal kdrda
mil i gdnsten. Utsldppen fran servicebilar avser dieselvirmare samt
tankning av tva arbetsfordon, vira servicebilar 4r eldrivna.

Scope 1: Koldmedielickage

Kéldmedielickage frin kylmaskiner i fastigheterna star antagligen
for en storre del av utslippen i Scope 1. Vi har idag ingen samman-
stilld statistik kring det men jobbar f6r att under 2022 kunna ta
fram den statistiken och sitta upp en plan for att halvera dessa
utsldpp genom att till exempel ersitta koldmediekyla med frikyla,
farrkyla eller naturliga koldmedier.

Scope 2: Kopt energi

Utsldpp for energianvindning omfattar all energi som Dids koper
till sina fastigheter. Utsldppsfaktorerna kommer frin energile-
verantorerna och vi anvinder oss av metoden f6r Market based
emissions for utsldpp fran elanvindning. All energi som ingar i
Dibs avtal finns med i statistiken. Den el som hyresgisterna sjilva
har avtal for ingar inte i statistiken.

Scope 3: Resor via resebyrd

Pandemin och reserestriktioner har gjort att allt virt resande har
minskat markant. Utsldppen frin vira resor som bokas via rese-
byrd tillhandahélls frin resebyréin.

Scope 3: Ovriga resor

Vissa resor bokas inte genom vir resebyrd och finns dérfor inte
med i den statistiken. Vi antar att dessa resor 4r flygresor med SAS
mellan Ostersund och Arlanda. Utslippsmingden for en flygresa
mellan Ostersund och Stockholm enlige SAS utslippskalkylator
pd 40,6 kg CO2. Antalet resor sammansstills av resenirerna som
gjort bokningarna.
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Scope 3: Privata bilar i jtinst

Utsldpp fran anvindningen av privata bilar i tjanst baseras pa
medarbetarnas inrapportering av kérda mil under 2021. Brinslet
antas vara bensin for alla privata bilar och strickan multipliceras
med emissionsfaktorn 2,86 kg CO2e/l, for bensin och snittfor-
brukning for en mellanstor bensinbil, 0,58 1/mil.

Scope 3: Byggprojekt

Vi har i dagsliget inte méjlighet att rapportera utslipp for vara
byggprojekt. Under 2021 vi genomfért en kartliggning av vara
utslipp inom alla scope. Under 2022 kommer vi att kompetens-
forstirka inom klimatberikning av byggprojekt, vi kommer ocksa
att sdtta en basniva och specifika mél for utslipp fran vira byggen.

Scope 3: Avfall

Vara avfallsmingder uppkommer frimst i byggprojekt, bade
nyproduktion och ombyggnation. Vi har bérjat samla in data for
avvfallsmingder i vara nyproduktionsprojekt, data for det presen-
teras i vir EPRA-rapport pa hemsidan. Inom scope 3 finns dven
vara hyresgisters avfall, idag har vi ingen méjlighet att samman-
stilla avfallsstatistik frin olika leverantorer eftersom de inte har ett
standardiserat sitt att strukturera sin data.
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Energi och vatten
302-1 och (RE 1, 303-5 och CRE 2

TOTAL ANVANDNING

2021 2020

Absoluta tal (MWh)  Like-for-Like (kWh/kvm)  Andel fossilfri (%) Absoluta tal (MWh) Like-for-Like (kWh/kvm) Andel fossilfri (%)
Fjarrvarme 134 999 76,8 98 130 422 77,0 98
Fjarrkyla 3790 11,2 96 3928 14,2 93
El 81516 46,8 100 82279 48,2 100
Egen elproduktion 1834 100 1428 100
- Varav solceller 1159 632
- Varav vindkraft 675 795
Vatten 403 0,2 510* 04'

*Vattenanvéndningen méts i tuesn m3 respektive m3/kvm.

Aret som gétt: Energi

Vi har ett arligt energieffektiviseringsmal pa 3 procent i jaim-
forbart bestind. For 2021 redovisar vi en energibesparing om 1
procent. Firre energiprojekt till £6ljd av pandemin har paverkat
minskningstakten mer 4n under fjoldret d vi fortfarande hade
utfall frin projekt som pabérjats innan pandemin. Inom elan-
vindning nér vi sparmélet om 3 procent, for fjdrrvirme si nar vi
mélen pa tre av sju orter.

Generellt

Vi kan i daggsldget inte redovisa hur mycket energi som vidaredebi-
teras till hyresgisterna. Absoluta tal r all energi som anvints i de
fastigheter som varit i Di6s 4go nagon ging under éret. Like-for-
like data kommer fran fastigheter som varit i Diés 4go under hela
2020 och 2021. Ytan som anvinds ir tempererad yta, det dr den
yta vi anser vara mest relevant for jimforelse av energisiffror.

Produktansvar
(RE 8 Certifieringar
MILJOCERTIFIERINGAR 2021 2020
Antal % av total yta Antal % av total yta Kommentar
Miljobyggnad (silver) 2 1 2 1
BREEAM In-Use 42 21 38 19
BREEAM-SE 2 2 0
Svanen 1 0 1
Totalt 47 24 44 21

Cirka 40% av BREEAM In-Use fastigheterna uppfyller Very Good. | rapporteringen fér 2020 angav vi 3 pagaende BREEAM-SE cettifieringar, 2 av dem &r nu certifierierade.
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Fidirrviirme

All fjarrvirmedata normalarskorrigeras med graddagar fran
Degreedays. Miljodata for fjirrvirme kommer frin svensk fjarr-
virmes arliga sammanstillning. Eftersom 2021 érs miljodata slipps
forst till hésten anvinds data fran 2020. For fjarrvirme har vi valt
att presentera andel fossilfri energiproduktion, i definitionen ingar
energi fran fornyelsebara killor samt spillvirme frin industrin.

Fidirrkyla
For fjarrkyla anviinds idag samma miljovirden som for fjarrvirme
eftersom inga andra virden finns tillgingliga.

H

All el vi képer dr ursprungsmirke fran fornyelsebara killor.

Vatten
Under 2017-2019 har alla vira bostider genomgatt vatten-
spardtgirder.

Aret som gitt: Miljdcertifiering

Vid érets slut hade vi 47 fastigheter miljécertifierade enligt Miljo-
byggnad, Svanen, BREEAM-SE och BREEAM In-Use. Vi har
genomfort ytterligare 4 certifieringar under hsten 2021 som
kommer att {4 en certifiering nu under Q1 2022. Totalt idr 35
procent av marknadsvirdet miljcertifierat, och totalt cirka 16
procent uppfyller certifieringskravet for vart grona finansierings-
ramverk. Vi fortsittar att certifiera all nyproduktion och dven att
utveckla certifieringsarbetet i befintligt bestind. BREEAM In-Use
4r ett bra sitt for oss att skapa kvalitet i forvaltningsarbetet och att
sitta hyresgistvirdet i fokus.



Manniskor

Vér affarsmodell bygger pa att skapa varden for
mdnniskorna i véra stéder. Genom att utveckla
fastigheter, kvarter och stadsdelar dér manniskor
kdnner sig trygga, vill bo, verka och leva skapar
vi en langsiktigt stark affdr. Fér att kunna géra det
maste vi vara relationsskapare.

Vi vet att vira relationer med hyresgister, leverantorer och andra
aktorer i vara stider bygger pa att vira medarbetare mar bra, dirfor
erbjuder vi exempelvis friskvardsbidrag, stottar Dios IF, var medar-
betardrivna férening for hilsofrimjande akriviteter.

Vi tror pa flexibilitet under ansvar, att ha dillic till varandra och att
skapa starka team som backar upp for varandra. I en tid dir minga
arbetat hemma har vi sett dver behovet av ledarskapsstod, arbetsmil-
joutbildning och noga foljt vara medarbetarundersokningar.

Infér en var utan restriktioner har vi tagit fram en vigledning
for vara chefer och medarbetare for vért framtida arbete. Vi tror
pa kontoren som attraktiva métesplatser dir vira medarbetare vill
vara for att métas, utvecklas och i energi av varandra.

Risker och méjligheter
Engagemang och effektivitet
Sikerhet och hilsa

Varumirke och relationer

Lis mer om hur vi hanterar vara risker under riskavsnittet pa sidorna

58-60.

Styrning

Detta fokusomride omfattar f6ljande visentliga aspekter: Hilsa
och sikerhet, Utbildning, Mangfald och lika méjligheter. VD ir
tillsammans med Chefen for héllbara affirer ytterst ansvarig for

hallbarhetsfragorna. Héllbarhetschefen har ett operativt ansvar att
driva och utveckla hallbarhetsarbetet i bolaget tillsammans med
Gvriga verksamhetschefer.

Styrande policys:
Hallbarhetspolicy
Uppférandekod
Likabehandlingspolicy
Arbetsmiljopolicy

Omvirldsfakforer:
Agenda 2030 och FN:s utvecklingsmal
UN Global Compact
Nationell arbetsmiljolagstiftning
Kollektivavtal

Mal & stallningstagande

eNPS>40
Bibehallen

lag sjukfranvaro

Nolltolerans

mot diskriminering och trakasserier

Inga olycksfall

i arbetet
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Hallbarhetsrapport

Ansvar & respekt

Vi verkar pé en svensk marknad dir respekten for ménskliga
rittigheter betraktas som en sjilvklarhet. Vi har enligt den
svenska modellen en stark arbetsmiljélagstiftning och en
medbestimmandelag som sitter villkoren fér oss som bolag.
For oss dr kollektivavtal och féreningsfrihet en sjilvklarhet
och vi adderar till exempel sjukvérdsforsikring och frisk-
vardsbidrag for att virna om vira medarbetare.

For att virna om minniskorna i véra stider har vi forbundit
oss att stddja de 10 principerna i FN:s Global Compact och
for Dids dr det en sjilvklarhet att alltid agera for att stddja
och respektera internationella minskliga rittigheter inom
vart inflytande samt att sikra att vi inte dr iblandad i krink-
ningar mot minskliga rittigheter.
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GRI-upplysningar
102-8

ORGANISATIONSPROFIL - ANSTALLDA 2021 2020
Antal (st}  Andel kvinnor (%) Antal (st)  Andel kvinnor (%)
Totalt antal anstallda 146 43 166 43
Antal tillsvidareanstallda 144 43 162 43
- Varav heltid 140 40 156 40
- Varav deltid 4 100 6 100
Antal visstidsanstallda 2 0 4 50
Per affarsenhet (tillsvidareanstallda)
Dalarna 21 33 21 33
- Varav heltid 20 20
- Varav deltid 1 1
Gavle 12 33 12 33
- Varav heltid 12 12
- Varav deltid 0 0
Ostersund/Are 19 26 22 32
- Varav heltid 19 22
- Varav deltid 0 0
Lulea 14 43 15 53
- Varav heltid 14 15
- Varav deltid 0 0
Skelleftea 6 33 8 38
- Varav heltid 6 8
- Varav deltid 0 0
Umea 14 21 15 20
- Varav heltid 14 15
- Varav deltid 0 0
Sundsvall 9 56 16 31
- Varav heltid 9 16
- Varav deltid 0 0
Huvudkontoret 49 59 53 60
- Varav heltid 46 48
- Varav deltid 3 5
SJUKFRANVARO 2021 2020
% %
Sjukfranvaro (AR) 83 21
- Kvinnor 3,0 2,6
- Man 3,5 1,7
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Hélsa och sdkerhet
403-1 Systematiskt arbetsmiljoarbete enligt arbetsmiljélagen
P4 Dios bedriver vi ett systematiske arbetsmiljarbete i linje med
arbetsmiljolagen och foreskriften AFS 2001:1. Enligt arbetsmiljo-
lagen 4r vi som arbetsgivare skyldig att planera, leda, kontrollera och
4dven undersoka, riskbedoma, dtgirda och folja upp verksamheten pa
ett sitt som frimjar arbetsmiljon pé arbetsplatsen. Respektive chef
ansvarar for sina medarbetares arbetsmiljo. Var arbetsmiljopolicy och
arbetsmiljoguide hjilper oss i arbetet. Det ér viktigt for oss att vi som
arbetsgivare kan samverka med de anstillda i arbetsmiljoarbetet, det
g6r vi bland annat genom vir arbetsmiljogrupp som bestdr av repre-
sentanter frin alla affirsenheter, huvudkontoret och HR.

403-8 Anstiillda som omfattas

Alla medarbetare som ir anstillda av Dios omfattas av arbetet i
punket 403-1. Aven externa personer som arbetar for Dids rikning
eller i var verksamhet omfattas av arbetet i punkt 403-1 I dagsliget
har vi ingen majlighet att rapportera statistik for hur manga externa
personer som omfattas.

403-9 Arbetsrelaterade skador

Under 2021 skedde inga arbetsrelaterade skador som ledde till dods-
fall eller som hade stor konsekvens for den skadade. Totalt skedde
tva olyckor (2) under aret vilket innebir en skadefrekvens pa 1,6
(2,2) per 200 000 arbetade timmar. Under aret skedde ocksa sju till-
bud (2), 5,7 per 200 000 arbetade timmar. Skadorna och tillbuden
ir av littare karaktir, mindre skiirsar, en ledskada och tillbuden ir
kopplade till medarbetare utsatt f6r smitta pé arbetsplatsen.

403-10 Arbetsrelaterad ohiilsa

I dagglidget rapporterar vi inte statistik pa arbetsrelaterade sjukdomar.

Aret som gitt

Vi hller oss fortsatt pa en lig niva nir det giller sjukfranvaro
och vi ser inte nagra stora forindringar till foljd av pandemin. Vi
har genom interna rikdinjer lyckats skapa bra forutsiteningar for
hemarbete, méjliggjort vaccinering pd arbetstid och lyckats hélla
smittspridningen pa en lig niva inom bolaget.



Hallbarhetsrapport

Utbildning
404-1 Utbildningstimmar

I BT 4041 Ubidnng

Kvinnor (h/person) Mén (h/person)  Kvinnor (h/person) Mén (h/person) Under 2021 har vira utbildningsinsatser inom Dios Academy
Genomsnittlig utbildningstid 18,6 16,3 18,9 20,9 bland annat handlat om stirkta team, sjilvledarskap och bud-
- Tiansteman (ej fordelat per kin) 18,1 24,6 skapstrining for alla medarbetare.
- Kollektivanstallda (ej férdelat per kén) 13,0 79
404-3 Utvecklingssamtal
o . - 2021 har 69 (75) procent av tillsvidareanstillda haft utvecklingssamctal.
Ma ngfﬂ Id och lika moj I 19 heter Statistiken baseras siffran pa hur minga samtal som ér registrerade i
405-1 Sommansiitining av foretaget vart HR-system. Tyvirr registreras inte alla samtal i HR-systemet dir-
f6r dr den fakdiska siffran f6r hur mdnga som haft utvecklingssamtal
ANSTALLDA 2021 2020 hogre 4n vad vi kan rapportera.
Antal (st) Andel kvinnor (%) Antal (st) Andel kvinnor (%) A
Styrelse’ 6 33 6 33 Aret som gatt
- Varav under 30 ar 0 0 0 0 Vi har under 2021 lyckats erbjuda vira merdarbetare utbildning
- Varav 30-50 &r 2 2 0 i samma omfattning som innan pandemin tack vare digitalisering
- Varav 6ver 50 &r 4 50 4 50 av Dios Academy. Genom digitala live-utbildningar samt att vi

tillgingliggjort en del av vart utbildningsmaterial pé var digitala

Tjansteman? 115 51 122 53 kompetensarena ndr vi snabbare och bredare ut till alla vira med-
- Varav under 30 ar 4 75 6 83 arbetare.

- Varav 30-50 ar 85 55 89 55

- Varav 6ver 50 ar 26 35 27 41

Kollektivanstalida® 29 7 40 10

- Varav under 30 ar 4 25 5 20

- Varav 30-50 ar 17 12 18 1

- Varav 6ver 50 ar 9 0 17 6

Totalt antal anstallda? 144 42 162 43

1 Stammovalda.
2 Tillsvidareanstéllda.
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Schyssta affarer

For oss handlar schyssta afférer om att fortroendet for
oss dr en forutsétining for att kunna bedriva verksamhet
pa ett vardeskapande satt. Genom att vara transpa-
renta i vér rapportering vill vi skapa fértroende fér var
affar och tillsammans med goda relationer kan vi bygga
ett langsiktigt anseende.

At folja gillande lagar och regler ir i dag en ligsta niva och forvint-
ningarna frin omvirlden stricker sig betydligt lingre. Samtidigt ser
vi en otroligt snabb utvekcling inom lagar, regler, standarder och
ramverk inom just héllbarhetsomréidet och vi jobbar idag hart for

att stilla om, skapa effektiva rutiner for att kunna leva upp dll nya
forutsittningar. EU:s Taxonomi och vart nya finansieringsramverk
ir ett bra exempel pa hur vi tror att vi gynnas av att viga ta steget in i
framtiden trots att férutsittningarna inte ér glasklara.

Risker och méjligheter
Lag och regelefterlevnad
Sikerhet och personlig integritet
Langsiktigt fortroende och anseende

Lis mer om hur vi hanterar véra risker under riskavsnittet p sidorna

58-60.

Styrning

Detta fokusomrade omfattar foljande visentliga aspekeer:
Ekonomisk utveckling och Antikorruption. VD ir tillsammans
med Chefen for hillbara affirer ytterst ansvarig for hallbarhets-
fragorna. Hallbarhetschefen har ett operativt ansvar att driva
och utveckla hillbarhetsarbetet i bolaget tillsammans med 6vriga
verksamhetschefer.

120

Styrande policys:
Hallbarhetspolicy
Uppforandekod (CoC)
Uppforandekod for leverantdrer
Antikorruptionspolicy

Omviirldsfakiorer:
Agenda 2030 och FN:s utvecklingsmal
UN Global Compact
Nationell visselblasarlagstiftning

Mal & stdllningstagande

Nolltolerans

mot korruption

Etik & moral
Alla afférer ska priglas av hog affarsmoral och vér uppfo-

randekod sitter minimikraven for hur verksamheten ska
bedrivas. Koden ir utvecklad utifran FN Global Compacts
principer om minskliga rittigheter, arbetsvillkor, miljé och
antikorruption. Den introduceras vid nyanstéllning. For
oss ir det en sjilvklarhet att sa lingt vi kan sikerstilla vara
leverantorers hantering av minskliga rittigheter och minska
risken for brist pa lagefterlevnad eller andra krinkningar.
Det gor vi genom vir uppforandekod for leverantorer.

Inga rapporterade fall av krinkningar av minskliga
rittigheter har uppdagats under 2021.



Ekonomisk utveckling
201-1 Direkt ekonomiskt viirde

Mkr % Mkr %
Ekonomiskt skapat varde 2212 2025
Vardefordelning av intékter
- Loner och férmaner till anstallda 131 131 6
- Rénte- och kapitalkostnader till vara langivare 189 169 8
- Skatter till samhallet; aktuell skatt, fastighetsskatt och moms 147 194 10
- Utdelning till aktieagare 498 442 22
- Inkop fran leverantorer 441 425 21
Bibehallet ekonomiskt varde till aktiedgarna 807 664 33
102-9 Leverantorskedja Antikorruption

Det ar viktigt for oss att vira leverantdrer och samarbetspartners lever
upp till den standard som forvintas av oss och kunden. Vi har idag
ca 1 600 leverantorer, varav byggtjanster star for de storsta inkopen.
Vi jobbar aktivt med att stirka vér inkdpsprocess, och minska antalet
avtal for att forenkla kvalitetssikringen och minska riskerna. Var upp-
forandekod for leverantérer bifogas alla leverantérsavtal for att tydlig-
gora vara forvintningar. Vra tekniska forvaltare har under 2021 haft
ménatliga avstimningar med alla leverantdrer for avtal inom teknisk
forvaltning for att sikerstilla att de lever upp till vara forvintningar.

205-2 Kommunikation och uthildning

Antikorruptionspolicyn giller alla anstillda och har kommunicerats
till alla medarbetare vid ett tillfille samt i samband med nyanstill-
ning sen dess. Policyn ir beslutad i koncernledning och presenterad
for styrelsen.

Vi har en uppférandekod for leverantdrer som bifogas véra
avtal. Uppforandekoden behandlar god affiirssed, fri konkurrens,
korruption, mutor och penningtvitt.

Inga medarbetare eller leverantdrer har genomgatt nigon
utbildning inom antikorruption i Di6s regi under 2021, utbild-
ningsinsattser planeras under 2022.

205-3 Bekriiftade fall

Inga anmilningar eller orosanmilningar har inkommit under
dret. Eventuella anmilningar kan ske via extern visselblasartjinst
som finns tillginglig for interna och externa intressenter via var
hemsida.
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TCFD

| detta avsnitt presenteras upplysningar enligt TCFD
(Task Force for Climate-related Financial Disclosures).
Detta ar forsta géngen Dids rapporterar hur vi arbetar
med klimatrelaterade risker och majligheter enligt
TCFD:s rekommendationer.

Styrning

Styrelsen har det Gvergripande ansvaret for bolagets riskhante-
ring. Styrelsens arbete beskrivs i bolagsstyrningsrapporten pd
sidorna 62-68. Regelbunden uppfoljning sker infor faststillande
av verksamhetsmal for att sikerstilla att arbetet med klimatrelate-
rade fragor fortgir enligt uppsatta klimatmal och handlingsplaner.
Under 2021 har styrelsen tillsammans med koncernledning haft
fordjupade diskussioner kring klimatrelaterade frigor.

VD och koncernledning ansvarar for att styrelsens direktiv
verkstills i det operativa arbetet samt att rutiner och processer
finns pé plats och f6ljs. VD och chefen for hillbara affirer ansvarar
for ate hélla styrelsen informerad om utvecklingen. Hallbarhets-
chefen har det operativa ansvaret att driva klimatfrigor, foresla
klimatmal, f6lja upp och rapportera utfallet till koncernledning.

Strategi
Dios fastighetsbestand ir till storsta delen befintliga fastigheter
byggda under olika drtionden som vi forvaltar och utvecklar for
att de ska sta linge. Klimatférindringarna innebir att vi maste
utveckla véra fastigheter genom férvaltning och projektutveckling
efter de nya forutsittningar som ett férandrat klimat sitter i form
av mer extremvider, dversvimningar och 6kad risk for fuke- och
mogelskador. Utover det maste vi anpassa verksamheten efter de
forindringar som sker pd marknaden och i samhillet, storre for-
vantningar pé vart erbjudande frin vira intressenter, férindrade
regler och lagar, hojda priser pa energi och material etc.

Redan idag har vi tydliga forvintningar pé oss bade frin inves-
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terare och frin vara storre hyresgister. Ett attraktivt erbjudande inne-
haller parametrar som minskar klimatpaverkan, tar hansyn till ett
fordndrat klimat och ir virdeskapande for hyresgisterna och

i forlingningen véra stider.

Omstillningsrisker relaterade till forflyteningen till en koldi-
oxidsnl ekonomi handlar dels om att leva upp till marknadens
forvintningar, dels om mer komplexa krav vid fastighetsforvalt-
ning och utveckling. Fér att minska utslippen i virdekedjan krivs
investeringar, fler regelverk och 6kade krav pa uppféljning och
transparent rapportering kommer att kriva mer resurser.

Klimatférindringarna innebir risk for skador pd egendom
orsakad av férindrade viderforhdllanden som fysiskt paverkar
fastigheterna. Detta kan komma att 6ka behov av investeringar
for utsatta fastigheter eller omriden. Med risken for klimatforind-
ringar och forstelse for dessa 6kar risken for nya regler eller lagar
som kan komma att paverka bolaget via oférutsedda kostnader, via
skatter eller via krav pd investering for att uppnd frhdjda krav.

En méjlighet i den omstillning som behéver ske ir att genom
att vara tidigt ute och skapa ett attraktivt erbjudande kan vi skaffa
oss konkurrensférdelar. I ett sadant arbete dir vi skapar en tydlig-
het kring vara virderingar kan vi ocksa engagera medarbetare och
bygga varumirke framac.

Vi ir ett forindringsbeniget bolag och ir bra pa att anpassa oss
efter nya forutsittningar samtidigt som vi har néra fran beslut dll
agerande.

Vi ser idag en stor méjlighet att forflytea vara fastigheter sd att
de genom var forvaltning och utveckling blir mer “gréna’. Det
vill siga att de blir effektivare energimissigt, att de blir en mer
virdeskapande f6r bdde minniskor och miljé och att vi utvecklar
vart arbete for att de ska bli mer motstandskraftiga mot klimatfor-
dndringar. Vi ir évertygade om att detta gir hand i hand med att
skapa ett dnnu mer attraktivt erbjudande till vira hyresgister.

Genom vir marknadsledande roll har vi en stor méjlighet att
jobba med resurseffektivisering, genom nya affirsmodeller med
mer samnyttjande av tex ytor och fler dterbruksinitiativ. Genom
vart stora nitverk har vi ocksd en majlighet att, i de fall vi hittar
bra l8sningar eller bra modeller, litt fa en bred spridning bide in-
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ternt och externt tillsammans med vara lokala team och véra nira
relationer med hyresgister och kommuner eller andra samarbets-
partners.

Under 2022 kommer vi att genomfora ett dvergripande risk-
arbete med utgdngspunkt i en scenarioanalys. Vi kommer ocksa
att genomfora ortsspecifika riskanalyser for att identifiera speciellt
utsatta fastigheter, identifiera riskerna och skapa atgirdsplaner.

Riskhantering

Identifiering av hallbarhetsrisker ir en forlingning av vart ordina-
rie riskarbete dir vi bedomer sannolikhet och pdverkan av ett brett
spektrum av risker. Klimatriskerna kriver just nu en sirskild analys
for att vi ska kunna ta fram en vil genomeinke riskhanteringsstrategi.
Klimatanpassning och Scope 3 4r de tva storsta utmaningarna som
vi diskuterar generellt i branschen. Vi har pabérjat ett bredare ris-
kanalysarbete som under 2022 kommer att innebira konkreta sce-
narioanalyser och dtgirdsforslag for alla vara stider. Detta kommer
att involvera forvaltningsorganisationen for att skapa forstielse och
forankring for att skapa bist forutsitening for implementering av
nya arbetssitt och rutiner.

Mal och mitetal

Diés lingsiktiga klimatmal 4r att halvera vira koldioxidutslipp
till senast 2030 pé vigen mot netto-noll senast 2045. Vi har dven
underliggande mal om att nd 55 procent grona tillgingar till 2026
samt att drligen sinka energianvindningen i jimforbart bestind
med 3 procent. Mal och maluppfoljning beskrivs i avsnitt Miljo
och klimat pa sidorna 44 och 114. Utslipp fordelat pa Scope 1, 2
och 3 finns presenterat pé sidan 115. Under 2020 genomfdrde vi
en klimatkartldggning for alla utslipp inom bolaget, under 2021
har denna kartliggning granskats och forbdttrats. Klimatkart-
liggningen visar att vi har god kontroll 6ver Scope 1 och 2 samt
har gjort stora utslippsminskningar eller 4r pa vig att gora stora
minskningar framat. Inom scope 3, som ir utslipp i virdekedjan
frimst fran byggprojekt har vi fortfarande stora utmaningar bade
vad giller datainsamling och mitning av utslipp och att minska
utslippen.
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Rekommenderade upplysningar enligt TCFD

Styrning
a. Beskriv styrelsens tillsyn av klimatrelaterade risker och méjligheter

b. Beskriv ledningens roll vid bedémning och hantering av risker och méjligheter

Strategi
. Beskriv de klimatrelaterade risker och mdjligheter som organisationen har
identifierat pa kort, medellang och lang sikt.

. Beskriv effekterna av klimatrelaterade risker och mdjligheter pa organisationens
verksamhet, strategi och ekonomiska planering.

. Beskriv motstandskraften i organisationens strategi, med hansyn till olika
klimatrelaterade scenrarier, inklusive ett 2°C eller lagre scenario

Riskhantering

a. Beskriv organisationens processer for att identifiera och bedéma
klimatrelaterade risker.

b. Beskriv organisationens processer fér hantering klimatrelaterade risker.

c. Beskriv hur processer for att identifiera, bedéma och hantera klimatrelaterade
risker integreras i organisationens 6vergripande riskhantering.

Mal och mitetal

a. Uppge méatvardena som anvands av organisationen for att bedéma
klimatrelaterade risker och méjligheter i linje med dess strategi och
riskhanteringsprocess.

b. Ange Scope 1, Scope 2 och, om relevant Scope 3 utslapp av vaxthusgaser 115, 122
(GHG) och relaterade risker.

a. Beskriv de mal som anvands av organisationen for att hantera klimatrelaterade 122
risker och mdjligheter och hur val ni natt dessa mal.

Therese Borssén, projektledare, hos hyresgdsten Ykesakademin i Falun.
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Intressentdialog

Dids genomfor fortlopande dialoger med intressenter som pa olika sdtt paverkas eller paverkar verksamheten.

Resultatet av dialogerna samt av en mer omfattande vésentlighetsanalys har resulterat i en prioriteringsordning
som fortsatt beddms vara relevant och vésentlig. Intressenternas forvantningar tillsammans med den omvarlds-
bevakning vi gér och aktuella prioriteringar styr utvecklingen av Diés héllbarhetsarbete.

> Intressentdialog

INTRESSENTER EXEMPEL PA INTRESSENTERNAS FORVANTNINGAR EXEMPEL PA DIALOG OCH AKTIVITET 2021
Medarbetare Méjlighet till kompetens- och karridrsutveckling Mal- och utvecklingssamtal

Halsoframjande férmaner Workshop for starkta team

Smart anvandning av resurser Manatliga medarbetarundersokningar

Friskvardsbidrag

Aktiedgare Tillhandahalla stabil och langsiktig totalavkastning Finansiella rapporter och presentationer

Smart anvandning av resurser Energieffektiviseringsprojekt

Bidra till hallbart foretagande Stabil och langsiktig totalavkastning
Hyresgéster Tillhandahalla sékra fastigheter Rondering och I6pande 6versyn

Smart anvéndning av resurser Arliga hyresgastmoten

Bedriva en affarsetisk verksamhet Energi och utvecklingsprojekt i fastigheterna
Langivare och investerare Sékra ekonomisk avkastning Finansiella rapporter och presentationer

Bedriva verksamhet med finansiell stabilitet Uppdaterat gront finansieringsramverk
Samhille Bedriva hallbar stadsutveckling Omvandling av vakanta lokaler.

Minimera milj6- och klimatpaverkan Skapa flexibilitet for befintliga hyresgéster

Tillhandahalla och bidra till samhéllsmassig sysselsattning Miljécertifiering av fastigheter

Praktikplatser och samarbeten med skola och universitet

Leverantorer Effektiv nyttjiande av resurser Upproérandekod for leveranttter
Bedriva en affarsetisk verksamhet Utveckling av krav vid upphandling

Uppdatering av ramavtalsmallar
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Férvaltningsberattelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter Noter Ovrig information Nyckeltal

Relevans for intressenter

Dios paverkan pé hallbar utveckling
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GRI-index

Generella standardupplysningar

| GRI-index finns hanvisningar till de sidor i ars- och hallbarhetsredovisningen dar information om de olika GRI-upplysningarna
aterfinns. GRI-upplysningarnas publikationsar ar 2016 férutom GRI 303 och 403 som har publikationsar 2018.

CEPRA

GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR
ORGANISATIONSPROFIL INTRESSENTER
102-1 Namn 55 102-40  Intressentlista 124
102-2 Typ av verksamhet 55 102-41  Kollektivavtal 117,126 Alla anstéllda utom VD omfattas av
102-3 Placering av huvudkontor 135 Omslagets baksida kolllekiivavial
N 102-42  Identifiering av intressenter 124
102-4 Verksam i lander 55
- 102-43 Intressentkommunikation 124
102-5 Agandeform 55-57 -
102-44  Amnen som tagits upp av intressenter 124
102-6 Marknad 18-22, 55
102-45  Organisationsenheter 56
102-7 Storlek 55-57, 62, 118
102-8 Anstallda 118
. . RAPPORTERINGSPROFIL
102-9 Leverantérskedja 121
102-46 R rtens innehall och 113
102-10  Foérandringar i organisation och leverantérskedja 55-57 apporiens innenall och ramar
102-47 Va li ki 127
10211 Férsiktighetsprincipen 58-60, 74 0 asentliga aspekter
102-12  Externa deklarationer och principer 113 102-48  Effekt och orsak fillrevideringar ns
102-13  Medlemskap 113, 126 Medlemmar i Sweden Green Building Council 10249 Vasentliga forandringar 115-116, 118
och GRESB 102-50  Rapportperiod 113
102-51 Datum for féregaende rapport 113
STRATEGI 102-52  Rapporteringscykel 113
102-14  VD-ord 6-7 102-53  Kontaktuppgifter 135
102-54  GRI Standard 113
ETIK OCH INTEGRITET 102-55  GRI-index 126-127
102-16  Varderingar, principer och uppférandekod 117 102-56  Extern granskning 111
STYRNING
102-18  Styrningsstruktur 62-70
102-22  Sammansattning av styrelse 70, 119 Av etiska skal redovisar vi enbart férdelning

enligt kdn och alder.

102-24  Tillsattning av styrelse

62-64

102-25  Hantering av intressekonflikter

63, 67-68

For nyckeltal relaterade till hallbarhetsrapportering enligt EPRA, se bilaga pa dios.se.
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Vasentliga upplysningar

Hallbarhetsrapport

GRI-STANDARD SIDA GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR
HALSA OCH SAKERHET
EKONOMISK UTVECKLING
403-1 Ledningssystem for halsa och sékerhet 118
201-1 Direkt ekonomiskt varde 121
X 403-8 Anstéllda som omfattas av ledningssystem 118
103-1,2,3 Styrning 111, 118
403-9 Arbetsrelaterade skador 118
ANTIKORRUPTION 403-10 Arbetsrelaterad ohélsa 118
205-2 Kommunikation och utbildning 120 103-1,2,3  Styrning 113, 117
205-3 Bekraftade fall 120
UTBILDNING
103-1,2,3 Styrning 111, 118
404-1 Utbildningstimmar 119
ENERGI 404-3 Utvecklingssamtal 119
302-1 Energianvandning 116 103-1,2,3 Styrning 13, 117
CRE 1 Energiintensitet 116
MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER
103-1,2,3 Styrning 111, 113
405-1 Sammansattning av foretaget 118, 119
VATTEN 103-1,2,3 Styming 113, 117
303-5 Vattenanvandning 116
CRE2  Vattenintensitet 116 RO
103-1,2,3 Styrning 111, 113 CRE 8 Certifieringar 116
103-1,2,3 Stryrning 113, 114
UTSLAPP
305-1 Direkta GHG-utslapp (Scope 1) 115
305-2 Indirekta GHG-utslapp fran energi (Scope 2) 115
305-3 Ovriga indirekta GHG-utslapp (Scope 3) 115
305-4 Utslappsintensitet byggnader 115
CRE 4 Utslappsintensitet ny- och ombyggnationer 115
103-1,2,3 Styming 111, 113
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Hallbarhetsrapportering enligt arsredovisningslagen

| tabellen nedan anges hénvisningar till hallbarhetsrapporten som uppriéttas enligt Arsredovisningslagen.

PERSONAL

MANSKLIGA
RATTIGHETER

SOCIALA

FORHALLANDEN ANTIKORRUPTION

10 Affarsmodell, 43 Investeringar for
framtiden, 44 Milj6 och klimat, 113 Dits
hallbarhetsrapport, 114 Miljé och Klimat

AFFARSMODELL

10 Affarsmodell, 43 Investeringar for
framtiden, 46 Manniskor, 113 Dits
hallbarhetsrapport, 117 Manniskor

10 Affarsmodell, 43 Investeringar for
framtiden, 48 Schyssta afférer, 113 Dios
hallbarhetsrapport, 117 Manniskor, 120
Schyssta affarer

10 Affarsmodell, 43 Investeringar for
framtiden, 46 Manniskor, 113 Diés
hallbarhetsrapport, 117 Manniskor

10 Affarsmodell, 43 Investeringar for
framtiden, 48 Schyssta affarer, 113 Dios
hallbarhetsrapport, 120 Schyssta affarer

POLICY OCH RESULTAT AV POLICYN 114 Milj6 och klimat, Styrning

117 Ménniskor, Styrning

117 Ménniskor, Styrning

LAl SIp Bl 120 Schyssta afférer, Styrning

120 Schyssta afférer, Styrning

114 Miljé och klimat, Risker och

VASENTLIGA RISKER OCH HUR DESSA HANTERAS
maojlgheter

117 Ménniskor, Risker och méjligheter

117 Ménniskor, Risker och m&jligheter
120 Schyssta afférer, Risker och
méjligheter

120 Schyssta affdrer, Risker och

117 Ménniskor, Risker och majligheter
méjligheter

118 Halsa och sékerhet

RESULTATINDIKATORER 115 Utslapp, 116 Energi och vatten

stalldhet

119 Utbildning, Mangfald och jam-

118 Halsa och sakerhet
119 Utbildning, Mangfald och jam-

117 Manniskor, Manskliga rattigheter

120 Schyssta affarer, Manskliga 121 Antikorruptopm

Denna hallbarhetsredovisning &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen samt Global Reporting Initiative (GRI) Standards:Core.

Taxonomirapportering

For rikenskapsdret 2021 ir det forsta gingen som Dios presenterar data som 4r forenligt med
EU-taxonomin. Presentation sker genom en forenklad tabell dir skattning har gjorts hur stor
andel intikeer, kapitalutgifter och driftskostnader som hirrér fran miljomissige hallbara
ckonomiska aktiviteter.

Enligt vir bedomning ir hela Di6s verksamhet exponerad mot EU-taxonomin, och det
faststillda miljomalet om att begrinsa klimatpaverkan, “climate mitigation”. Vi ser att vi kan
bidra till klimatomstillningen i samhillet bland annat genom att energieffektivisera vira
fastigheter och upphandla fornybar energi, men ocksa verka for ett ligt klimatavtryck i
samband med nybyggnation och om-/tillbyggnader.

Di6s har bedémt att vira primira ekonomiska aktiviteter utgor forvirv och dgande av
fastigheter ”7.7 Acquisition and ownership of buildings”. For 2021 viljer vi att redovisa
sammanslagen data for samtliga aktiviteter.

For rikenskapsaret 2022 kan nuvarande antaganden och tolkningar komma att justeras
och rapporteringen utokas.
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stalldhet rattigheter
TOTALT 2021 ANDEL SOM ANDEL SOM INTE
AKTIVITET 7.7 (MKR) OMFATTAS (%) OMFATTAS (%)
Omséttning 1647 100% 0%
Driftsutgifter (Opex) 169 100% 0%
Kapitalutgifter (Capex) 1219 100% 0%

Nyckeltalen aterfinns i not 2 pa sidan 89.

Tolkning av nyckeltal:
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Intékter/Omsattning: Vi bedomer att hyresintikter exklusive vidaredebiterad fastighetsskatt samt
serviceintikter som avser fastighetsskotsel ingar i nyckeltalet.

Capex/Kapitalutgifter: Vi gor bedémningen att aktiverade utgifter som hojer virdet pa véra fastig-
heter inklusive ombyggnation, nybyggnation och forvirv samt tillkommande nyttjanderitter under
2021 ingr i nyckeltalet.

Opex/Driftsutgifter: Vi gér bedomningen att alla I6pande kostnader som ror intern- och extern
fastighetsskotsel samt reparation och underhall, i syfte att bibehalla virdet pd véra fastigheter, ingér i
nyckeltalet.



Nyckeltal

Rolf Larsson, ekonomi- och finanschef



Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i drsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att
dessa mitt ger virdefull kompletterande information till investerare, bedomare och bolagets ledning da
de mojliggor utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar
finansiella matt pi samma sitt, 4r dessa inte alltid jimf6rbara med matt som anvinds av andra foretag.

2021 2020

12 man 12 man

jan-dec jan-dec

Antal utestaende aktier vid arets utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal) 141 344 134 071
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 134 669 134 166

Négon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Verksamheten styrs bland annat utifran att skapa en vardetillvaxt genom 6kad 6verskottsgrad och som en foljd av detta ett
oOkat kassaflode fran den I6pande forvaltningen, d.v.s. 6kat forvaltningsresultat. Vi redovisar &ven de alternativa nyckeltalen
forvaltningsresultat och EPRA Earnings da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och bedémare och ger
en kompletterande bild av resultatet fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger
utanfor bolagets kontroll, sdsom foérandringar i fastighetsvarde och derivat.

2021 2020
12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 2872 1152
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -1 806 -194
Vardeférandring derivat -36 0
Forvaltningsresultat 1030 958
EPRA Earnings (férvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 1030 958
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -42 -29
Minoritetens andel av resultatet -17 1
EPRA Earnings 971 930
EPRA Earnings per aktie, kr 7,21 6,93
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Dessa finansiella métt ska dirfor inte ses som en ersittning for métt som definieras enligt IFRS. I ned-
anstdende tabell presenteras métt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns
definitionerna av dessa métt pd sidan 134. Finansiella mal for 2021 fastslagna av styrelsen aterfinns pa
sidan 56. Uppgifter i mkr om inget annat anges.

FINANSIELL RISK
Var strategi ar stadsutveckling. Verksamheten ska bedrivas pa ett hallbart satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta

utrycks i att belaningsgraden varaktigt inte ska dverstiga 55 procent och att soliditeten ska éverstiga 35 procent. Nyckeltalen

belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan rantetackningsgraden visar bolagets formaga att
betala rantekostnader. Nettoskuld genom EBITDA visar var férmaga att generera kassafléde i forhallande till vara skulder.

Dessa nyckeltal beddms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett finansiellt riskperspektiv. Belaningsgraden,

soliditeten och rantetackningsgraden ar dven covenants fran langivare samt att de ar malsatta av styrelsen och anvands
som styrmedel i verksamheten.

2021 2020
12 man 12 man
Belaningsgrad jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 14 748 13 247
Likvida medel -1150 0
Utnyttjad checkrakningskredit 0 63
Nettoskuld 13 598 13310
Forvaltningsfastigheter 27 993 24 512
Belaningsgrad, % 48,6 54,3
Sékerstilld belaningsgrad
Nettoskuld 13 598 13310
Ej sakerstalld skuld -4 353 -1803
Sakerstilld skuld 9245 11 507
Forvaltningsfastigheter 27993 24 512
Sékerstalld belaningsgrad, % 33,0 46,9
Soliditet
Eget kapital 11 823 9148
Totala tillgangar 29 437 24 890
Soliditet, % 40,2 36,8
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> forts. finansiella nyckeltal

2021 2020
12 man 12 man
Rintetéckningsgrad jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultat 1030 958
Aterlaggning
Finansiella kostnader 190 191
Summa 1220 1149
Finansiella kostnader 190 191
Réntetdckningsgrad, ggr 6,4 6,0
Nettoskuld genom EBITA
Réntebarande skulder enligt balansrakning 14 748 13247
Likvida medel -1150 0
Checkrékningskredit 0 63
Nettoskuld 13 598 13310
Driftéverskott enligt resultatrékningen 1289 1219
Central administration enligt resultatrakning -75 -76
Aterlaggning
Avskrivningar 4 5
EBITDA 1218 1148
Nettoskuld genom EBITDA 11,1 11,6
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SUBSTANSVARDE

Substansvarde &r det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina &gare. Utifran detta kapital vill vi skapa avkastning
och tillvéxt under lagt risktagande. EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDVhar syftet att visa foretagets varde utifran olika
scenarios. Se vidare definitioner pa sidan 134. Dessa nyckeltal kan jamforas med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur

bolagets aktie varderas i férhallande till det egna kapitalet.

2021 2020
12 man 12 man
EPRA NRV/NTA jan-dec jan-dec
Eget kapital 11823 9148
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -74 -57
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument -39 -3
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2104 1592
EPRA NRV 13815 10 680
EPRA NRV per aktie 97,7 79,7
Avdrag:
Verkligt véarde av finansiella instrument 39 3
e v i it
EPRA NTA 13 461 10 386
EPRA NTA per aktie 95,2 77,5
EPRA NDV
Eget kapital enligt balansrakning 11 823 9148
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -74 -57
EPRA NDV 11749 9 091
EPRA NDV per aktie 83,1 67,8

1 Beddmd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pa att

fastighetsbestandet realiseras under 50 &r och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs

indirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.
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> forts. finansiella nyckeltal

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som anvands fér att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets
finansiella stallning och for att ge investerare och bedémare ytterligare information kring verksamheten. Vi redovisar
avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassafldde per aktie da dessa nyckeltal visar pa bolagets resultat
och Idnsamhet, hur det egna kapitalet ar fordelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att
genomfora utdelning till aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och
ger investerare och beddémare en battre forstaelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas
resultat i forhallande till dess marknadsvéarde och ger en bild av fastigheternas Iénsamhet och bedéms ge kompletterande

information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet. Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera

bilden av den finansiella situationen och visar pa forhallandet mellan rantebérande skulder och eget kapital. Mattet anses

ge investerare och bedémare utdkad méjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2021 2020
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 22,1 10,4
Eget kapital per aktie, kr 83,6 68,2
Resultat per aktie, kr 17,08 6,81
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 2872 1152
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -1790 -198
Derivat, orealiserad vardeférandring -36 0
Avskrivningar 4 5
Aktuell skatt -53 -75
Summa 997 884
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 669 134 166
Kassaflode per aktie, kr 7,40 6,58
Nettouthyrning, mkr
Nytecknade kontrakt 159 244
Uppsagda kontrakt -128 -193
Nettouthyrning 31 51
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OVRIG INFORMATION

Vi redovisar aven ekonomisk uthyrningsgrad, dverskottsgrad, vakansgrad samt nettouthyrning for att dessa nyckeltal ger
en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intakterna i fastighetsbestanden och déarmed aven i bolaget.
Dessa nyckeltal &r vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att jamfora olika

fastighetsbolag.
2021 2020

12 man 12 man

jan-dec jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 1909 1834
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89
Overskottsgrad, % 68 66
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,4
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror 189 177
Hyresvarde, arsbasis, hela portfdlien 2110 2070
EPRA Vakansgrad, % 9,0 8,6
> EPRA nyckeltal
EPRA nyckeltal 2021 2020
EPRA Earnings, mkr 971 930
EPRA Earnings per aktie, kr 7,21 6,93
EPRANRV 13815 10 680
EPRANRYV per aktie 97,7 79,7
EPRANTA 13 461 10 386
EPRA NTA per aktie 95,2 77,5
EPRANDV 11749 9091
EPRANDV per aktie 83,1 67,8
EPRA vakansgrad, % 9,0 8,6
Hyrestillvéaxt i jamforbart bestand, % 1,8 1,8

EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.
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Definitioner

2 Finansiella
Antal aktier vid periodens utgang

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital beréknas som
summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med
genomsnittliga tillgangar. Genomshittliga tillgangar beréknas som
summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i relation till genom-

snittligt sysselsatt kapital.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid
periodens utgang.

Sakerstalld belaningsgrad
Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certfikaten samt
nominellt belopp for ej sakerstallda obligationer dividerat med

fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Nettoskuld
Nettoskuld beréknas som rantebarande skulder minus likvida
medel plus utnyttjad checkrackning.

Rantetackningsgrad
Férvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader

i forhallande till finansiella kostnader under perioden.

Serivceintikter
Intakter avseende taxebunda delar och intékter for fastighetskotsel.

Skuldséttningsgrad
Réntebarande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens
utgang.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Sysselsatt kapital
Totala tillgangar vid periodens utgang minus ej rantebarande skulder
och avsattningar. Genomsnittligt sysselsatt kapital beréknas som

summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

> Aktierelaterade
Eget kapital per aktie

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

EBITDA

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

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till

forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

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

EPRA Net Tangible Asset (NTA)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for verkligt varde pa réntederivat och verklig uppskjuten skatt
hanforlig till temporara skillnader i fastighet er och innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet
aktier som emitterats eller aterkopts under perioden, viktat med
antalet dagar som aktierna varit utestaende i forhallande till totalt
antal dagar i perioden.

Kassaflode per aktie

Resultat fére skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar, plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Nettoskuld genom EBIDTA
Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus likvida medel
plus checkrékning. Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.

> Fastighetsrelaterade och 6vriga

Direktavkastning
Periodens driftdverskott dividerat med fastigheternas marknads-
varde vid periodens utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskoétsel, renhall-
ning, férsakringar samt I6pande underhall.

Driftoverskott
Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader, tomtrétts-
avgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat med hyresvardet
vid periodens utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Bedomd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det
totala hyresvardet.

EPRA vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor dividerat med hyresvardet
pa arsbasis for hela fastighetsportféljen.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa areans for-
delning. Den typ av lokalarea som svarar for den stérsta andelen
av fastighetens totala area avgor hur fastigheten definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Bedomt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central adminis-
tration och finansnetto.

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

Hyresvarde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for bedomd marknadshyra
for vakanta ytor.
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Jamforbart bestand

Jamférbart 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 fastighetskostnader samt férvarvade
och salda fastigheter.

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 beslutad investering
uppgaende till minst 20 procent av intitala marknadsvardet och en
projekttid dverstigande 12 manader. En projektfastighet aterfors
som forvaltningsfastighet 12 manader efter fardigstallande.
Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller planera
om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighets driftséver-
skott, standard och eller &ndrar anvandningen av fastigheten.
Hyresgéastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad
eller anpassning av lokaler som ar av mindre karaktar.

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott dividerat med periodens kontrakterade
hyresintakter.
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Femarsoversikt

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING
Mkr 2021 2020 2019 2018 2017 Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Intakter 1967 1878 1854 1810 1719 Férvaltningsfastigheter 27993 24512 22885 20802 19457
Fastighetskostnader -678 -659 -667 -670 -639 Ovriga anlaggningstillgangar 71 74 81 54 46
Driftdverskott 1289 1219 1187 1140 1080 Kortfristiga fordringar 223 304 221 201 173
Central administration 75 76 73 71 73 Likvida medel 1150 - - - 32
Resultat fran TILLGANGAR 20437 24890 23187 21057 19708
finansiella poster -184 -185 -162 -175 -185
Férvaltningsresultat 1030 958 952 894 822 Eget kapital (lie28) 9148 8484 7838 68
Uppskjuten skatteskuld 2194 1699 1533 1362 1206
Orealiserade vardeforandringar Rantebarande skulder 14748 13247 12145 11099 11104
rantederivat 36 0 0 16 27 . N
Checkrakningskredit - 63 206 198 -
Vardeférandring N T N
fastigheter, realiserad 16 -4 19 9 10 Léngfristig skuld leasing o4 55 53 N -
Vérdeforandring Kortfristiga skulder 618 678 766 559 511
fastigheter, orealiserad 1790 198 331 678 402 SKULDER OCH
Resultat fore skatt 2872 1152 1302 1597 1261 EGET KAPITAL ROESTA 24890 23187 21057 19708
Aktuell skatt -53 -75 -79 -90 -43
Uppskjuten skatt -495 -164 173 -166 -189 KASS AFLéDE SANALYS
Avgar resultat hanforligt till Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
innehav utan bestammande
inflytande 17 1 -9 3 2 :éazfl"szrg::r::;en 1013 713 908 800 691
ARETS RESULTAT P
HANFORLIGT TILL MODER- Kassaflode fran
BOLAGETS AKTIEAGARE 2306 914 1041 1338 1027 investeringsverksamheten -1675 -1415 -1331 -495 -2843
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 1812 702 423 -337 2184
Arets kassafléde 1150 0 0 -32 32
LIKVIDA MEDEL
VID ARETS SLUT 1150 0 0 0 32
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FINANSIELLA NYCKELTAL

2021 2020 2019 2018 2017
Avkastning pa eget kapital, % 221 10,4 12,8 18,2 18,3
Avkastning pa totalt kapital, % 20,8 5,6 6,7 8,7 8,6
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 21,3 58 6,9 9,0 8,9
Soliditet, % 40,2 36,8 36,6 37,2 34,9
Belaningsgrad fastigheter, % 48,6 54,3 54,0 54,3 56,9
Réntetackningsgrad, ggr 6,4 6,0 6,6 59 53
Skuldséattningsgrad, ggr 1,2 1.4 1.4 14 1,6
DATA PER AKTIE

2021 2020 2019 2018 2017
Resultat per aktie, kr 17,08 6,81 7,74 9,94 7,78
Eget kapital per aktie, kr 83,6 68,2 63,1 58,3 51,2
Kassaflode per aktie, kr 7,40 6,58 6,67 6,05 6,00
EPRA Earnings per aktie, kr 7,21 6,93 6,43 6,05 5,54
EPRANRV per aktie, kr 97,7 79,7 73,4 67,6 59,7
Genomsnittligt antal utestaende
aktier vid arets utgang, tusen 134669 134166 134512 134512 132041
Antal utestaende aktier vid
periodens utgang, tusen 141344 134071 134512 134512 134512
Utdelning 3,521 3,30 1,65 3,00 2,90

1 Styrelsens forslag.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL VID ARETS SLUT

2021 2020 2019 2018 2017
Antal fastigheter 338 329 333 330 339
Uthyrbar yta, kvm 1511421 1455094 1482780 1463822 1552524
Marknadsvarde
fastigheter, mkr 27 993 24 512 22 885 20 802 19 457
Hyresvarde, mkr 2141 2070 2018 1936 1875
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 89 89 90 91 91
Overskottsgrad, % 68 66 65 64 64



Arsstéamma 2022

Arsstamman fér Dids Fastigheter AB (publ) &ger rum tisdagen den
5 april 2022. Mer information kring arrangemanget finns i kallelsen till
arsstdmman som skickades ut via pressmeddelande den 2 mars.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstdmman ska:
vara inford i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
torsdagen den 1 april 2022.

For mer information och anméalan om deltagande se Dids hemsida
www.dios.se

Infor arsstimman 2022

Styrelsen foreslar en utdelning om 3,52 kr per aktie, uppdelad pa

fyra utbetalningstillfallen med 0,88 kr per aktie vid respektive tillfalle.
Avstamningsdagar for utdelning, som innebar ratt att erhalla utdel-
ning, ar den 7 april, 7 juli och 7 oktober 2022 samt den 9 januari 2023.
Beslutar arsstamman enligt lagt forslag, sker utbetalning den 12 april,
12 juli och 12 oktober 2022 samt den 12 januari 2023.

Valberedningens forslag i korthet:
Valberedningen foreslar omvalja styrelseledamoterna Bob Persson,
Ragnhild Backman, Anders Nelson, Peter Strand och Tobias Lénne-
vall. Eva Nygren har avbéjt omval.
Valberedningen foreslar nyval av Erika Olsén.
Valberedningen foreslar att omvélja Bob Persson som styrelsens
ordférande.
Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande for stamman.
Valberedningen foreslar att till revisor omvalja Deloitte AB. Deloitte
har meddelat att Richard Peters fortsatt kommer att vara huvud-
ansvarig revisor.
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For ytterligare information kontakta gérna:

Knut Rost, vd, 010-470 95 01, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, 010-470 95 03, rolf.larsson@dios.se
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