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Q1 1 korthet

ianuari-mars 2020

Intékterna skade med 5 procent och uppgick fill 478 mkr (457)
Forvaltningsresultatet skade med 8 procent och uppgick fill 229 mkr (212)

Orealiserade véardeforandringar pa fastigheter uppgick fill 10 mkr (60
och pé& derivat till 1 mkr (O)

Resultat efter skatt uppgick fill 189 mkr (230

Resultat per aktie uppgick fill 1,42 kr (1,71)

Periodens resultat, mkr
36 5 O/ 20?0 20?9 20:I9
’ o jan:nt:;iirZ jan:fnr:laarz j1a2n Ti:r(:
Soliditet Intakter 457 1854
Driftéverskott 268 1187
Forvaltningsresultat 212 952
6 l Resultat fore skatt 277 1302
, Resultat efter skatt 230 1050
Rantetackningsgrad
Overskottsgrad, % 60 65
Uthyrningsgrad, % 91 90
Soliditet, % 36,9 36,6
5 4 9 % Belaningsgrad fastigheter, % 52,8 53,1
, Eget kapital per aktie, kr 60,0 63,1
Be|éningsg rod EPRA NRYV per aktie, kr 69,5 73,4
For definitioner av nyckeltal se sidan 27.

Viktiga handelser Q1

> Avial tecknas med Hagskolan Dalarna om etablering av campus i Dids fastighet Mimer 1 i centrala Borldnge.

> Dids forvirvar tva kontors- och bostadsfastigheter i centrala Skellefted. Fastighetsvirdet uppgar till 38 mkr och
den totala uthyrningshara ytan omfattar cirka 3 000 kvadratmeter.

> Dids dterkoper 441 418 egna akfier.

> Covid-19 triider med kraft in i Sverige under senare delen av kvartalet och péverkar bade minniskors hilsa och
den ekonomiska utvecklingen.

Omslag: Hyresgsten Stellar Equipment, Are Préisthord 1:76 i Are.



Vi far, i

Ett starkt
kvartal i en
orolig tid

Vi rapporterar vért resultat for drets forsta kvartal
och jag kan konstatera att det har varit valdigt
starkt. Nu sté&r vi infor var tids storsta provning
med rédande pandemi och dess konsekvenser.
Vi tar ansvar for att minimera smittspridningen
och fér en néra dialog med vara hyresgaster
kring deras offar. Hur defta kommer att péverka
oss vet jag i dagslaget inte men vi agerar med
respekt och ddmijukhet i en orolig fid.

Utvecklingen under forsta kvartalet var vildigt stark. Tillvixten i for-
valtningsresultatet uppgick till 8 procent och 6verskottsgraden var 62
procent. Okade hyresintikter tillsammans med ligre vinterrelaterade
kostnader bidrar positivt. Uthyrningsverksamheten 4r fortsatt stark och
nettouthyrningen uppgick till 31 mkr som en f6ljd av storre uthyr-
ningar dir kassaflodet ligger ett par dr fram i tiden.

Virdeforandringarna under kvartalet har pa portfoljniva varit relative
oférindrade. Vara uthyrningar och investeringar inom frimst kontor
har paverkat fastighetsvirdet positivt, medan utsikterna for framforalle
viss handel har paverkat virdet negativt.

Under kvartalet har 334 mkr investerats i projekt. Var bedémning ér
att alla stora projeke, som till exempel hyresligenheterna i Ostersund,
vara tva hotell i Umea respektive Sundsvall samt hogskolan i Borlinge
kommer fortgi enligt plan.

Det kinns vildigt bra att vi redan vid utgingen av forsta kvartalet
refinansierat 85 procent av arets forfall. Vi hade tva obligationsforfall
om cirka 800 mkr under april och maj dir forfallet i april om 574
mkr redan ir refinansierat i bank, och gillande forfallet i maj pagar
forhandlingar. Under 2020 har vi inga ytterligare lineforfall. Utover
befintliga lan har vi likvida medel, outnyttjad checkkredit och out-
nyttjade kreditfaciliteter om 1,2 mdyr, vilket siitter oss i en finansiellt
god position. Vir genomsnittrinta per 31 mars var 1,3 procent och
kapitalbindningen uppgick till 3,2 ar.

Péaverkan av Covid-19 pd vir verksamhet ir i dagsliget svirbedomd
men vi kan konstatera att det ir en situation som vi aldrig tidigare varit

DIOS FASTIGHETER AB Delérsrapport januari-mars 2020

med om. De dtgiirder som vidtagits och de férindrade beteenden som

det medfort paverkar oss sjilva och hela var omgivning. Varaktigheten
av krisen och de 4tgirder som kan mildra konsekvenserna ir visentliga
for hur paverkade vi kommer bli. I det pressade lige som ménga hyres-
gister befinner sig r det vér viktigaste uppgift att fora individuella
dialoger med véra hyresgister och vidta limpliga dtgirder.

Branscher inom besdksniringen, sisom restaurang, café och hotell,

4r mer utsatta i det skede vi befinner oss i just nu. Cirka 6 procent av
vara hyresintikter kommer fran hyresgister verksamma inom dessa
branscher. Sillankdpshandel generellt ser stora effekeer da bade antal
besokare och omsittningen minskar. Vi har en god diversifiering inom
handel med allt frin dagligvaruhandel, apotek och systembolaget som
gar fortsatt bra till sillankopshandel som har det tyngre. Vi har som
stottande atgarder erbjudit mojligheten till flexiblare ppettider, vi
erbjuder i vissa fall manadshyra i stillet f6r kvartalshyra och vi har gjort
overenskommelser avseende hyresrabatter. Vi kan i nuldget konstatera
att cirka 91 procent av forvintade hyresinbetalningar for april erhallics
vilket kan jamf6ras med cirka 97 procent tidigare ér.

Det réder fortsatt viss osikerhet kring det av regeringen beslutade hyres-
stodet rikeat dill sillankdpshandel, restauranger och caféer, men vi viljer
att vara proaktiva d4 vi dr évertygade om att det kommer att betala

sig i framtiden. Vér kostnad utifrén hittills gjorda éverenskommelser
uppgdr till cirka 8 mkr.

Slutligen vill jag ge en stor eloge till alla medarbetare dels for det starka
kvartal som vi presterat, dels for agerandet for att minska smittsprid-
ningen samtidigt som enorm kraft och energi liggs pa att beméra alla
vara hyresgister pa ett professionellt sitt. Genom att vara aktiva och
vidta dtgirder hoppas vi kunna bidra till att manga av véra hyresgister
klarar denna prévning. Jag hyser stor respekt for ridande pandemi och
ir 6dmjuk infor framtiden. Samtidigt 4r jag 6vertygad om att nir vi
tagit oss igenom de utmaningar som stir framfor oss stér vi starka med
ménga mojligheter att bedriva virdeskapande stadsutveckling.

Tillsammans tar vi oss igenom denna utmanande tid.

&

Knut Rost, vd
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Dios ar eft av Sveriges ledande
fastighetsbolag. Vi éger, forvaltar och

utvecklar centralt belagna fastigheter
i tio fillvaxtstader.

Vaér strategi &r stadsutveckling. Genom goda relationer,
lokal nirvaro och ansvarsfullt agerande utvecklar vi bide kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter i véra stider. Da kan vi skapa Sveriges
mest inspirerande stider och bygga lingsiktiga virden for vara hyres-
gister, vara dgare och for oss sjilva.
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Relationer

och affarer

Genom goda relationer gor vi langsiktigt [onsamma affirer.
Med néjda medarbetare skapar vi goda relationer. Vir framging ligeer
i hinderna pa vara medarbetare. Dirfor har vi stort fokus pa

att skapa ett Dios ddr ménniskor trivs, far utvecklas och ar engagerade.

Orden i var virdegrund enkla, néra och aktiva ir alltid
utgdngspunkten i vir verksamhet.

Vi ir évertygade om att allt @r mojligt! Det ir utgingsliget
i alla véra affirer och i alla vira relationer.

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

Valhoumen, Tl vira Jaden!

.
Pa Sverige

Vi vill

mest Inspirera

€ SIE

Lofte och
vardegrund

Vert 16fte ar aft allt ar majligt. Vi strévar effer att upp-
fattas som enkla, nara och akfiva. Enkla genom att
vara éppna och arliga. Néra genom lokal nérvaro,
fillgénglighet och visat intresse. Aktiva genom att
utveckla, utvecklas och agera p& majligheter.

Ansvarsfullt
foretagande

Ansvarsfullt féretagande handlar fér oss om ett helhets-
perspektiv p& ekonomiska, sociala och milismassiga
aspekter. Vi vill bidra till eft battre klimat och tryggare
stader samtidigt som vi skapar nya méjligheter for
affarsverksamheter och nya métesplatser fér ménniskor.




Resultatrakning

KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019 2019
3 3 man 3 man 12 man
RESULTATRAKNING jan-mars jan-mars jan-dec
Hyresintakter 370 341 1482
Serviceintékter 108 116 372
Totala intékter 478 457 1854
Fastighetskostnader -188 -189 -667
Driftéverskott 290 268 1187
Central administration -17 -17 -73
Finansnetto -44 -39 -162
Forvaltningsresultat 229 212 952
Vardeforandring fastigheter 10 65 350
Vardeférandring rantederivat 1 0 0
Resultat fore skatt 240 277 1302
Aktuell skatt -18 -23 -79
Uppskjuten skatt -33 -24 -173
Resultat efter skatt 189 230 1050
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 190 229 1041
Resultat hanforligt till innehav utan bestdammande inflytande -1 1 9
Summa 189 230 1050
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 189 230 1050
Periodens totalresultat 189 230 1050
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 190 229 1041
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1 1 9
Summa 189 230 1050
Resultat per aktie, kr 1,42 1,71 7,74
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 134 071 020 134 512438 134 512438
Genomshnittligt antal aktier 134 450 282 134512438 134512438
Antal egna aktier vid periodens utgang 441 418 0 0
Genomshnittligt antal egna aktier 62 156 0 0

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.
Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 22.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.




Resultat

ianuari-mars 2020

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick till 229 mkr (212). Det ir en 6kning
med 8 procent jimfort med foregiende ér. I jamfdrbart bestind dkade
fSrvaltningsresultat med 6 procent jimfort med foregdende ar.

INTAKTER

Intikterna for perioden uppgick till 478 mkr (457) motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (91). I jimfSrbart bestind
okade kontrakterade hyresintikter med 2,8 procent jimfért med fore-
giende ar. Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 7 mkr (6) och
bestod bland annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende

utfdrda arbeten i frhyrda lokaler.

UTVECKLING INTAKTER

2020 2019 Foréandring

jan-mars jan-mars %

Jamforbart bestand 462 450 2,8
Forvarvade fastigheter 9 0
Salda fastigheter 0 1
Kontrakterade hyresintéakter 471 451
Ovriga férvaltningsintikter 7 6
Intakter 478 457

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 188 mkr (189). Kostnader
relaterade till sné och is minskade jimf6rt med samma period fore-
giende ar. Av fastighetskostnaderna utgjorde 4 mkr (4) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefakeureras till hyresgister.

> MARKNADSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

DRIFTOVERSKOTT

Driftéverskottet uppgick till 290 mkr (268) vilket motsvarar en
dverskottsgrad om 62 procent (60). I jamforbart bestind ckade drift-
verskottet med 7 procent jamfort med foregiende ar.

CENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna f6r centraladministration uppgick till 17 mkr (17).

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

FINANSNETTO

Periodens finansnetto uppgick till -44 mkr (-39). Periodens rinte-
kostnader, inklusive kostnader for rintederivat och laneléften, mot-
svarar upplaning till en genomsnitdlig drsrinta om 1,3 procent (1,3).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgangen av
perioden till 5,86 procent (5,92). P4 portfoljniva motsvarar det en
forindring om -0,03 procentenheter sedan arsskiftet. Den positiva
orealiserade virdeforindringen uppgar till 10 mkr (60). Virdefor-
indringen forklaras av forbittrade driftnetton inom segmenten
kontor och bostider som bidrar positivt. Detta motverkas av ligre
marknadsvirden for viss handel till f6ljd av 6kad osikerhet och risk
for ligre kassafloden. Virdeférindringen motsvarade 0,04 procent
(0,3) av marknadsvirdet. Marknadsvirdet uppgick per 31 mars till
23229 mkr (21 479).

Under perioden har 0 fastigheter (5) avyttrats med en realiserad virde-
forindring om 0 mkr (5) och 0 fastigheter (5) har férvirvats.

> DRIFTOVERSKOTT OCH
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VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den
avtalade rintan avviker frin marknadsrintan uppstér ett teoretiskt
dver- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeforindringen ir

orealiserad och paverkar inte kassaflédet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar fr derivat-
instrumenten till 1 mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrdkningen.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 240 mkr (277). Resultatforindringen
forklaras frimst av ligre orealiserade fastighetsvirden jamfort med
foregiende ar.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 189 mkr (230). Aktuell skatt uppgick
till -18 mkr (-23), vilken huvudsakligen 4r hinférlig dill skatt i dotter-
bolag som ir férhindrade att resultatutjamna med koncernbidrag.

Uppskjuten skatt uppgick till -33 mkr (-24).

> SNITTRANTA OCH BELANINGSGRAD
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4 Belaningsgrad, % = Snittranta, %

> SKATT

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

Kvarvarande underskottsavdrag beriknas till 0 mkr (0). I 6vrigt finns
obeskattade reserver om 390 mkr (245). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skattemissiga virde med 7 171 mkr (6 438), med avdrag
for den uppskjutna skatt som ér hinforlig till tillgingsforvirv uppgaende
till 3 791 mkr (3 760). Skatteskulden har beriknats till den nya skatte-
satsen 20,6 procent da skatteskulden ¢j forvintas dterforas i ndgon
visentlig omfattning under 2020.

Redovisningen av skatter féljer redovisningsreglerna men noterbart
4r att den betalda skatten ver tiden vanligen skiljer sig frin den redo-
visade. Skatteregler 4r drtill komplicerade och svirtolkade. Reglernas
tillimpning kan dessutom 4ndras éver tiden. Diés har inga pagiende
skattetvister.

SKATTEBERAKNING FOR PERIODEN

Mkr
Resultat fore skatt 240
Nominell skattesats 21,4% -51

Skatteeffekt avseende

Realiserade vardeforandringar fastigheter 0
Ovriga skattemassiga justeringar 0
Redovisad skattekostnad -51
Varav aktuell skatt -18
Varav uppskjuten skatt -33
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Vara hyresgaster

HYRESGASTER

Vir hyresgistsbas ir vil diversifierad sett utifrin bide geografi och
bransch. Antalet lokalhyreskontrakt uppgick till 2 900 (2 973).
Antal bostadskontrakt uppgick till 1724 (1 704). De tio storsta
hyresgisterna representerar 16 procent (16) av totala kontrakterade
hyresintikter. 26 procent av kontrakterade hyresintikter per 31 mars

kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting

eller kommun.

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 31 mkr (6). Uthyrningar

under perioden virda att ndmna var till Trafikverket, Intagan 1, Borlinge

och Hogskolan Dalarna, Mimer 1, Borlinge.

> VARA STORSTA HYRESGASTER

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomshittlig
PER DEN 31 MARS 2020 kontrakt varde, tkr kontraktstid, ar
Trafikverket 25 70299 9,6
Ostersunds kommun 17 37 564 2,7
Arbetsférmedlingen 33 29 688 2,0
Polismyndigheten 32 27 362 7,5
Falu Kommun 10 23515 4,9
Forsakringskassan 22 23 008 3,1
Ahléns AB 5 22611 4,3
Folksam émsesidig sakférsakring 42 22 337 43
Telia Sverige AB 33 21803 8,8
Migrationsverket 10 21785 2,1
Totalt storsta hyresgaster 329 299 973 5,6

> NETTOUTHYRNING

150

KONTRAKTSTID
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 31 mars till
3,94r(3,3).

VAKANSER

Vakanserna var oférandrade under perioden och uppgick per den 31
mars till 9 procent (9) f6r ekonomisk vakansgrad och till 14 procent
(14) for vakant area. Justerat for projekt- och ej uthyrbara vakanser
uppgick vakansgraden till 11" procent for vakant area. Stdrst 4r de eko-
nomiska vakanserna inom kontor och butiker medan areavakanserna
4r storst inom kontor och industri/lager. Den ekonomiska vakansgra-
den, exklusive rabatter, for perioden var 9 procent (10).

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

> HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER

Antal  Kontraktsvérde, Andel av
kontrakt mkr vérdet, %

Lokalhyresavtal, forfalloar
2020 541 109 6
2021 898 386 21
2022 587 285 15
2023 567 361 20
2024+ 307 504 27
Summa 2900 1645 89
Bostader 1724 139 8
Ovriga hyresavtal’ 3789 63 3
Totalt 8413 1847 100

1 Ovriga hyresavtal bestar frémst av garage- och parkeringsplatser.
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~— Balansrdkning
och eget kapital

> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019
TILLGANGAR 31 mars 31 mars
Forvaltningsfastigheter 23229 21479
Ovriga anlaggningstiligangar 85 79
Kortfristiga fordringar 357 300
Likvida medel 40 -
SUMMA TILLGANGAR 23711 21858
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8 646 8 069
Uppskjuten skatteskuld 1567 1386
Réntebérande skulder 12 760 11 349
Checkrakningskredit - 336
Langfristig skuld leasing 57 43
Kortfristiga skulder 681 675
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23711 21858
> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR
Eget Varav hanforligt till Varav hanforligt till innehav
kapital moderbolagets aktiedgare utan bestimmande inflytande
Eget kapital 2018-12-31 7839 7790 49
Periodens resultat efter skatt 230 229 1
Periodens totalresultat 230 229 1
Eget kapital 2019-03-31 8069 8019 50
Periodens resultat efter skatt 820 812 8
Periodens totalresultat 820 812 8
Utdelning -404 -404 -
Eget kapital 2019-12-31 8484 8 426 58
Periodens resultat efter skatt 189 190 -1
Periodens totalresultat 189 190 -1
Aterkép egna aktier -29 -29 -
Eget kapital 2020-03-31 8646 8 589 57

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

”
~ Hyres med Daniel Jansson Westblom, uthyrare, Norr 31:9 i Giivle.






Vara fastigheter

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade
stdder i norra Sverige. Bestandet 4r vil diversifierat och bestar frimst
av bostads-, kontors- och butiksfastigheter. Vid periodens slut bestod
fastighetsbestandet till 93 procent (93) av kommersiella fastigheter och
till 7 procent (7) av bostadsfastigheter baserat pd hyresvirde per lokaltyp.

FASTIGHETSVARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga virdet
vid tidpunkten. Syftet 4r att faststilla fastigheternas individuella virde
vid en forsiljning genom en strukturerad transakdon mellan marknads-
akeorer. Eventuella portfoljeffekter beaktas siledes inte. Fastighetsport-
foljen delas upp i en huvudportfélj och en sidoportfélj. Huvudportfsl-
jen omfattar cirka 72 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar

16 653 mkr och 126 fastigheter. Viirderingsmetoden innefattar att en
extern virdering av hela huvudportfoljen ska genomforas varje &r. Den
externa virderingen gors av virderingskonsulten Savills dér 25 procent
av huvudportfsljen omfattas varje kvartal, resterande del virderas internt.
Alla fastigheterna i huvudportf6ljen genomgér inom en tredrsperiod
dven en fysisk besiktning av Savills. Utéver den Iopande besiktningen

sd sker dven fysiska besok vid storre forandringar. Fastigheterna i sido-
portfoljen internvirderas med bistind av Savills. Alla fastighetsvirde-
ringar gors utifrin ett antal antaganden om framtiden och marknaden.
Savills berikningar utgar darfor frin ett osikerhetsintervall om +/-7,5
procent. Fér Diés innebir det ett virdeintervall pd 21 487-24 971 mkr.
Inga forindringar gillande virderingsmetodik eller tillvigagangssitt har
skett under perioden. Virderingarna har genomf6rts enligt IFRS 13 nivd
3. For mer information se not 11 i Arsredovisning 2019.

FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET

VARDEFORANDRINGAR
De orealiserade virdeforindringarna for perioden uppgick till 10 mkr
(60) och forklaras i huvudsak av forbittrade driftnetton.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

2020-03-31 2019-03-31

Mkr % Mkr %

Féréndrade driftnetton m.m. 8 77 33 55
Forandrade avkastningskrav 2 23 27 45
Summa 10 100 60 100

FORANDRING I FASTIGHETSBESTAND

Under perioden januari till mars 2020 har inga fastigheter frantritts eller
tillerices.

> INVESTERINGAR

Vi gor 16pande investeringar i bestindet for att forbittra, anpassa och
effektivisera for vira hyresgister. Vira investeringar bidrog till en 6kning
av fastighetsbestandets virde med 334 mkr (3106) for perioden.

FORADLING, NYPRODUKTION OCH HYRESGASTANPASSNINGAR

Vira investeringar i befintligt bestind avser ny-, om- och tillbyggna-

tioner samt energibesparande dtgirder. Investeringarna ska leda till

hégre uthyrningsgrad, kad kundngjdhet, minskade kostnader och
minskad miljépaverkan. Under perioden har 334 mkr (316) inves-
terats i sammanlagt 646 projekt (550). Vid periodens slut pagick 26

storre! projekt, med en aterstiende investeringsvolym pa 1 535 mkr

och en total investeringsvolym pa 2 434 mkr. Under perioden togs

2020-03-31 20190331 begluc om 119 nya investeringar. Avkastningen pa avslutade investe-
Mkr  Antal Mkr  Antal  ringar under perioden uppgick till 7,6 procent pd investerat belopp
Fastighetsbestandets vérde 1 jan 22885 333 20802 330 medan avkastningen pa de pagiende projekten, exklusive nyproduk-
Farvarv - - 421 5 tion, uppgick till 6,7 procent.
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 334 316 1 initial investeringsvolym > 6 mkr.
Forsaljningar - - -120 -5
Orealiserade vardefoérandringar 10 60
- - INVESTERINGAR 2020-03-31 2019-03-31
Fastighetsbestandets varde 31 mars 23229 333 21479 330
Investeringar i nyproduktion 105 27
Investeringar i foradlingsfastigheter 40 60
Investeringar i hyresgastanpassningar 189 229
Summa 334 316
2> VARDERINGSANTAGANDEN
2020-03-31 2019-03-31
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostéder lager Ovriga Kontor Butik Bostéader lager Ovriga
Direktavkastning for bedémning av restvérde1, % 6,7-5,5 6,5-5,8 51-4,5 9,6-6,8 6,8-6,1 6,8-5,5 6,7-5,8 5,3-4,7 9,1-6,9 7,0-6,2
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 7.8 8,2 71 10,6 8,6 8,1 8,2 7,2 10,7 8,8
Langsiktig vakans, % 4,7 3,9 1,8 14,5 56 4,9 3,8 18 14,4 6,1

1 Fran undre till 6vre kvartil i portfélien.
Vérderingmodellen utgar fran en 5-arig kalkylperiod och en langsiktig inflation om 2 procent.

12

DIGS FASTIGHETER AB Deldrsiapport januari-mars 2020



PAGAENDE PROJEKT OCH BYGGRATTER

Pigiende projeke pa tidigare byggritter uppgr till cirka 100 000 kvm.

Utdver detta har vi identifierat cirka 100 000 kvm BTA befindiga och
mojliga byggritter. Den bedémda investeringsvolymen for pigaende
och identifierade projekt uppgar till cirka 5 000 mkr.

PROJEKT OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Under forsta kvartalet har utvecklingen av Trafikverkets huvudkontor i
fastigheten Intagan 1, Borlinge, pabérjats. Under andra kvartalet 2020
kommer vi piborja nyproduktionen for Polismyndigheten i fastigheten
Stigbygeln 2, Umei. Projektet for Hogskolan Dalarna i fastigheten Mi-
mer 1, Borlinge, beriknas pabdrjas efter halvarsskiftet 2020.

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

Uthyrningsbar  Uthyrnings- Planerad Berédknat
Typ Stad Fastighet Fastighetstyp area, kvm grad, % investering, mkr Byggstart fardigstallande Miljoklass
Nyproduktion Sundsvall  Noten 3 Hotell 14 350 100 444 Q12019 Q22021 BREEAM SE Very good
Nyproduktion Umea Magne 4 Hotell 14 500 100 410 Q12019 Q32022 BREEAM SE Very good
Nyproduktion Ostersund ~ Kraftan 8 Bostader 4184 - 147 Q22019 Q4 2020 Svanen
Foradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 500 Q12020 Q32022 BREEM In-use Very good

Projekt med en initial investeringsvolym >100 mkr.

2 CERTIFIERINGAR OCH ENERGI

Under forsta perioden har en fastighet miljécertifierats enligt
BREEAM In-Use och tre ytterligare certifieringar har pabérjats.
Malet f6r 2020 ir att miljdcertifiera 12 nya fastigheter enligt
BREEAM In-Use. Under perioden har alla GreenBuilding-
certifieringar avslutats. Vid periodens utgdng har vi 35 fastigheter
miljécertifierade enligt Miljébyggnad och BREEAM In-Use,
vilket utgér 17 procent av fastighetsbestindets yta.

Vi har satt ett langsiktigt mél for energibesparingar och siktar pa en
minskning med 15 procent till utgingen av 2022. Efter forsta kvartalet
2020 redovisar vi en minskning 4 procent vilket visar pa en fortsatt bra
trend. For att né det lingsiktiga malet kommer aktiviteten inom opti-
mering och installationer 6ka under 2020 och 2021.

For att minska miljébelastningen képer vi enbart ursprungsmirke
el frin fornyelsebara killor. Totalt kommer 98 procent av vér kopta
energi frin fossilfri energiproduktion.

ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

2020 2019

3 man 3 man

Enhet jan-mars jan-mars

Varme! kWh/kvm 33,2 34,6
Fjarrkyla® kWh/kvm 2,7 3,0
ER kWh/kvm 13,0 13,7
Koldioxid, totalt* g CO/kWh 32,0 31,0
Vatten m3/kvm 0,1 0,1

1 Vérme ar normalarskorrigerad.

2 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvéndning och hyresgéster dér el ingér i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el, védrme och kyla.

Alla védrden kommer fran leverantérer. Arean avser tempererad area. Jamforelsesiffrorna &dr
uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar dérmed utvecklingen i jdgmforbart bestand.

98% Fossilfri energi
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Finansierin

KAPITALSTRUKTUR

Per den 31 mars 2020 finansierades 37 procent (37) av den totala
balansomslutningen pd 23 711 mkr via eget kapital, 54 procent (53)
genom rintebirande skulder och 9 procent (10) av 6vriga poster.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per den 31 mars till 8 646 mkr (8 069). Under
perioden har aterkop av egna akdier gjorts uppgiende till 29 mkr (-).
Soliditeten uppgick till 36,5 procent (36,9) och oversteg dirmed malet
om 35 procent.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 12 762 mkr (11 349).
Av de rintebirande skulderna bestod 9 539 mkr (8 859) av bank-
finansiering och 1 248 mkr (1 240) av sikerstillda obligationer samt
1 975 mkr (1 250) av certifikat. Upplupet anskaffningsvirde pa certi-
fikaten uppgick dill 1 973 mkr (1 250). Beliningsgraden f6r koncernen
uppgick till 54,9 procent (52,8) vid periodens utging. Den arliga
genomsnittsrantan inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick
till 1,3 procent (1,3), inklusive lanel6ften, och rintetickningsgraden
for perioden uppgick till 6,1 ggr (6,2).

FINANSIELLA INSTRUMENT
Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 000 mkr (4 000) rinte-
sikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for derivatportf6ljen upp-

18%
Outnyttjat

kreditutrymme och
backup facilitefer

13%
Certifik; .
8% 61%

Obligation Bank

Fordelning av
rantebarande
finansiering

gick per den 31 mars 2020 till 0 mkr (0). De finansiella instrumenten
begrinsar eventuella rinteforindringars inverkan pa vir genomsnittliga
upplaningskostnad. Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt
virde och ir klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att
virderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 22 i Ars-
redovisning 2019). Virdeférindringar redovisas 6ver resultatrikningen.

KANSLIGHETSANALYS Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

PER DEN 31 MARS 2020 Forandring Forandring Forandring
arlig snitt- arlig snittréante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,8 +100
Derivatportfdlj 0,0 0 +0,2
Laneportfolj inkl. derivat 0,8 +100 +0,2

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till
0,4 ar (1,1) och genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,2
ar (2,3). Av koncernens utestdende lan 16per 2 804 mkr (6 510) med
fast rdnta varav 1 975 mkr (1 250) avser certifikat.

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 40 mkr (0)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (3306). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

o

Ar

ig genomsnittsranta

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 MARS 2020

Rénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2020 5311 1,0 829 829
2021 4368 1,4 2268 1853
2022 2399 1,4 6 856 4522
2023 - - 2900 2900
2024 684 1,4 894 894
>2026 - - 1764 1764
Totalt 12762 1,2 15 511 12762
Outnyttjat kreditutrymme och back-up faciliteter? 2749 0,1

Finansiella instrument 4000 0,0

TOTALT 1,3

1 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2020-03-31.

2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme och back-up faciliteter paverkar den arliga snittrantan med 0,08 procentenheter.

14

DIGS FASTIGHETER AB Deldrsiapport januari-mars 2020



b SR -

Kassaflode

> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2020 2019 2019
3 man 3 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN jan-mars jan-mars jan-dec

Driftéverskott 298 268 1187

Central administration -16 -17 -69

Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 2

Erhallen rénta 1 1 4

Erlagd ranta -42 -31 -170

Betald skatt -18 -23 -79

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 223 198 875

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -136 -105 -29

Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -189 9 62

Summa féréndring av rérelsekapital -325 -95 33

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -102 102 908

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -238 -209 -1027

Forvarv av fastigheter - -312 -450

Avyttring av fastigheter = 146 146

Kassaflode fran investeringsverksamheten -238 =375 -1331

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Utbetald utdelning -

Aterkdp av egna aktier -29

Nyupplaning rantebarande skulder 622

Amortering och I6sen av réantebarande skulder -7

Forandring av checkrakningskredit -206

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 380

Periodens kassaflode 40

Likvida medel vid periodens borjan 0

Likvida medel vid periodens slut 40

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.



) RAPPORTER'NG PER AFFARSENHET PER DEN 3] MARS Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2020
Indelat per affarsenhet Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 63 40 56 66 52 28 66 370

Serviceintakter

Taxebundna delar 13 6 1 14 9 5 1 69

Fastighetsskotsel 5 4 7 9 5 2 7 39
Reparation och underhall -3 -1 -3 -2 -1 -2 -3 -15
Taxebundna kostnader -13 -6 -1 -14 -9 -5 -10 -70
Fastighetsskatt -3 -3 -4 -4 -4 -2 -5 -25
Ovriga fastighetskostnader -9 -6 -9 -11 -9 -3 -10 -57
Fastighetsadministration -3 -2 -4 -4 -3 -1 -3 -21
Driftoverskott 48 31 43 53 40 22 52 290
Central administration/finansnetto - - - - - - - -61
Forvaltningsresultat - - - - - o o 229

Fastighet, realiserad - - - = = o - -

Fastighet, orealiserad 10 2 -4 20 -19 9 -8 10
Réntederivat - - - - - - - 1
Resultat fore skatt - - - - = o o 240
Uthyrbar area, kvm 277 782 160 604 233 490 291478 200 829 113 157 205 440 1482780
Hyresvérde 87 57 85 96 72 37 87 520
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 86 87 91 89 95 94 91
Overskottsgrad, % 63 66 60 61 65 64 66 62
Fastighetsbestandet 1 januari 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22885
Forvarv - - - - - - - -
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 37 46 97 49 65 8 32 334
Foérsaljningar - - - - - - - -
Omklassificering - - - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar 10 2 -4 20 -19 9 -8 10
Fastighetsbestandet 31 mars 3244 2516 3896 3897 3835 1607 4234 23 229

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.




2019

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

Taxebundna delar 14 6 12 17 10 6 1" 75

Fastighetsskotsel 6 3 8 9 6 1 7 41
Reparation och underhall -2 -1 -2 -3 -3 -2 -2 -16
Taxebundna kostnader -13 -6 -1 -16 -9 -6 -1 =72
Fastighetsskatt -3 -2 -4 -4 -4 -1 -5 -22
Ovriga fastighetskostnader -8 -5 -1 -11 -8 -3 -12 -58
Fastighetsadministration -3 -2 -3 -4 -3 -1 -3 -20
Driftéverskott 43 27 42 46 38 22 50 268
Central administration/Finansnetto - - - - - - - -56
Forvaltningsresultat - - - - - - - 212
Fastighet, realiserad 0 - - 5 - - - 5
Fastighet, orealiserad 3 3 21 14 1 1 17 60
Réntederivat - - - - - - - 0
Resultat fore skatt - - - - - - - 277
Uthyrbar area, kvm 271 684 160 604 233490 291478 200 829 109 126 205 440 1472651
Hyresvérde 79 50 83 91 72 36 85 496
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 86 88 92 89 97 95 91
Overskottsgrad, % 60 64 58 56 59 63 61 60
Fastighetsbestandet 1 januari 2805 1971 3424 3556 3562 1430 4054 20 802
Forvarv 149 245 - 28 - - - 421
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 72 62 29 33 58 28 34 316
Forsaljningar -49 - - -71 - - - -120
Omklassificering - - - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar 3 3 20 14 1 1 17 60
Fastighetsbestandet 31 mars 2979 2281 3475 3560 3622 1457 4105 21479

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Hytesqdsfen HouseBe, Tottén,1:68 ¥Are.

.'q
14




2 FINANSIELLA NYCKELTAL

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

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

ir dessa inte alltid jimf6rbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dérfor inte ses som en ersittning for matt som definieras enligt

IFRS. I nedanstdende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa métt pé sidan 27 samt

beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i drsredovisningen for 2019. Finansiella mél for 2020 fastslagna av styrelsen dterfinns pé sid 23 i denna rapport.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2020 2019 2019
3 man 3 man 12 man
jan-mars jan-mars jan-dec
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 134 071 134 512 134 512
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 450 134 512 134 512
Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2020 2019 2019
3 man 3 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-mars jan-mars jan-dec
Resultat fére skatt 240 277 1302
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -10 -65 -350
Vardeforandring derivat -1 0 0
Forvaltningsresultat 229 212 952
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 229 212 952
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat -20 -23 -78
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1 -1 -9
EPRA Earnings 208 188 865
EPRA Earnings per aktie, kr 1,55 1,40 6,43
Belaningsgrad
Réntebarande skulder 12 760 11 349 12145
Forvaltningsfastigheter 23229 21479 22 885
Belaningsgrad, % 54,9 52,8 53,1
Soliditet
Eget kapital 8646 8069 8484
Totala tillgangar 23711 21858 23187
Soliditet, % 36,5 36,9 36,6
Réntetéckningsgrad
Forvaltningsresultat 229 212 952
Aterlaggning
Finansiella kostnader 45 40 170
Summa 274 252 1122
Finansiella kostnader 45 40 170
Réntetackningsgrad, ggr 6,1 6,2 6,6
Nettoskuld genom EBITDA
Réntebarande skulder 12 760 11 349 12 145
Likvida medel -40 - -
Checkrékningskredit - 336 206
Nettoskuld 12720 11 685 12351
Driftéverskott rullande 12 manader 1209 1158 1187
Central administration rullande 12 manader =73 -71 -73
Aterlaggning
Avskrivningar rullande 12 manader 5] 2 5
EBITDA 1141 1089 1119
Nettoskuld genom EBITDA 11,1 10,7 11,0
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Under aret har ESMA limnat nya direktiv kopplat till redovisning av nya nyckeltal. Nyckeltalen EPRA NAV och EPRA NNNAV ersiitts av EPRA NRYV,

EPRA NTA och EPRA NDV. Nedan redovisas bade de dldre nyckeltalen och de nya for att visa dvergingen enligt EPRAs rikdinjer. Syftet med detta ir att visa

foretagets virde utifrén olika scenarios. Se vidare definitioner pé sid 27.

2020 2019 2019
3 man 3 man 12 man
Substansvérde jan-mars jan-mars jan-dec
Eget kapital 8 646 8 069 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -57 -50 -58
Aterlaggning enligt balansrakning
Verkligt varde av finansiella instrument -1 -1 0
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1477 1326 1450
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 10 065 9343 9 876
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie 751 69,5 73,4
Avdrag:
Verkligt véarde av finansiella instrument 1 -1 0
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -276 -247 -270
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvéarde) 9790 9097 9 606
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie, kr 73,0 67,6 71,4

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 dédr nominell skattesats uppgar till 6 procent.

2020 2019 2019
3 man 3 man 12 man
jan-mars jan-mars jan-dec
Eget kapital 8 646 8 069 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -57 -50 -58
Aterlaggning
Verkligt vérde av finansiella instrument -1 -1 0
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 1477 1326 1450
EPRA NRV 10 065 9343 9 876
EPRA NRYV per aktie 751 69,5 73,4
Avdrag:
Verkligt varde av finansiella instrument 0 0 0
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -276 -247 -270
EPRA NTA 9789 9 096 9 606
EPRA NTA per aktie 73,0 67,6 71,4
Eget kapital enligt balansrakning 8 646 8 069 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -57 -50 -58
EPRA NDV 8 589 8019 8426
EPRA NDV per aktie 64,1 59,6 62,6

1 Bedsmd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs

direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indiirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.
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2 FINANSIELLA NYCKELTAL, FORTS.

2020 2019 2019
. 3 man 3 man 12 man
OVRIGA NYCKELTAL jan-mars jan-mars jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 2,2 2,9 12,8
Eget kapital per aktie, kr 64,5 60,0 63,1
Resultat per aktie, kr 1,42 1,71 7,74
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fére skatt 240 277 1302
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -10 -60 -331
Derivat, orealiserad vardeférandring -1 0 0
Avskrivningar 1 1 5
Aktuell skatt -18 -23 -79
Summa 212 195 897
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 450 134 512 134 512
Kassaflode per aktie, kr 1,58 1,45 6,67
2020 2019 2019
. 3 man 3 man 12 man
OVRIG INFORMATION jan-mars jan-mars jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 471 450 1821
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 90
Overskottsgrad, % 62 60 65
Skuldséttningsgrad, ggr 15 14 14
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 183 178 182
Hyresvarde, arsbasis, hela portfolien 2018 1975 2018
EPRA Vakansgrad, % 9,0 9,0 9,0
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Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funk- externa skulder, exklusive checkrakningskredit, uppgick till 2 791 mkr
tioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Intikterna (2 209) varav utgivna foretagscertifikat uppgick till 1 973 mkr (1 250).
uppgick till 48 mkr (41) och resultatet efter skate till 15 mkr (9). In- Den genomsnittliga drsrintan baserad pa forhdllanden per den 31
tikterna bestod i huvudsak av salda ginster till koncernens dotterbolag. mars 2020 uppgick ill 1,3 procent (0,9). Under perioden har 441 418
Bolagets likvida medel uppgick per den 31 mars 2020 till 13 mkr (0) akdier aterkdpts av bolaget till en snittkurs pa 64,6 kr per aktie. Moder-
och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (327). Rintebarande bolaget tillimpar RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”.
> MODERBO'.AGET§ RESULTATRAKNING OCH > MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 1 SAMMANDRAG, MKR
2020 2019 2019

B 3 man 3 man 12 man 2020 2019 2019
RESULTATRAKNING jan-mars jan-mars jan-dec TILLGANGAR 31 mars 31 mars 31 dec
Intékter 48 41 171 Andelar koncernféretag 2263 2124 2263
Bruttoresultat 48 41 171 Fordringar koncernféretag 13 962 12798 13618

Ovriga tillgangar 23 22 23
Central administration -53 -49 -215 Likvida medel 13 R ~
Rérelseresultat 9 8 -44 SUMMA TILLGANGAR 16 261 14 944 15 904
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 0 92 EGET KAPITAL OCH SKULDER
V.:'irdef(:irén(‘iriljg rantederivat 1 0 0 Eget kapital 3000 3315 3013
anansrella intakter 88 74 330 Obeskattade reserver 8 N 8
Finansiella kostnader 69 l 254 Réntebarande skulder 2791 2209 2853
Resultat efter finansiella poster 15 9 124 Skulder koncemforetag 10421 9068 9761
Bokslutsdispositioner _ _ 8 Checkrakningskredit - 327 226
Resultat efter bokslutsdispositioner 15 9 116 Ovriga skulder gl 25 43
SUMMA EGET KAPITAL

Aktuell skatt ) ) 5 OCH SKULDER 16 261 14 944 15904
Resultat efter skatt 15 9 111

TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 15 9 1M1
Arets totalresultat 15 9 11

Hyresgdsten MittMedia/Gefle Dagblad, Per Biickstrom, redaktionschef, tillsammans med Cecilia Ostlund, forvaltare, Bryniis 12:1 i Gavle.




Ovrig information

2> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstéllda uppgick per den 31 mars 2020 till 159 personer (157),
varav 67 kvinnor (63). Merparten av de anstillda, 104 personer (105),
arbetar pé véra affdrsenheter, resterande arbetar vid vart huvudkontor i
Ostersund. De vakanser som fyllts under perioden avser tjinster frimst
inom projektledning och fastighetsteknik.

> RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

EFFEKTER AV COVID-19
Verksamheten kommer pa bide kort och lang sike paverkas av Covid-19.
Beroende pa att varaktigheten och férutsittningarna lopande forindras
ar kvantifiering av effekterna svéra att gora i detta lige. Beddmningen ir
att riskerna for osikra fordringar och kundférluster pd kort sikt har okat.
Hyresgister inom speciellt utsatta segment, sisom hotell, café,
restaurang och sillanképshandel, upplever minskad omsittning och fir-
re antal besokare vilket paverkar betalningsformaga och likviditetssitua-
tion vilket 6kar risken for instéllda eller uppskjutna hyresinbetalningar.
Arbetskraftsbrist till f6ljd av sjukdom eller vird samt brist pa insats-
varor kan paverka véra projekt och skapa forseningar och/eller fordyringar.
P4 lingre sikt kan minskad ekonomisk aktivitet och stigande arbets-
16shet paverka efterfrigan pd kommersiella lokaler vilket kan fi negativ
effeke pa hyresnivaer och fastighetsvirden samt leda till 6kade lingsiktiga
vakanser samt fi negativ inverkan pa finansieringscovenanter. Aven ny-
och refinansiering kan forsvaras och/ eller fordyras.
For att hantera vissa effekter av Covid-19 har atgirder vidtagits som
kan péverka oss enligt féljande:
— Om hyresgisten betalar ménadsvis istillet for kvartalsvis paverkas
likviditeten
— Genom f6rkortade dppettider inom vissa segment kan omsittning
och dirmed omsittningsbaserade hyror paverkas negativt. Hyres-
kontrake med omsittningsinslag har nistan alltid bashyra. Andelen
hyreskontrakt med omsittningsinslag uppgar dll cirka 6 procent av
kontrakterade hyresintikeer.
— Eventuella anstdnd paverkar likviditeten pa kort sike.
— Eventuella rabatter paverkar likviditeten och resultatet pa kort sike.

GENERELLA RISKER

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

Global och svensk konjunktur och rintelige paverkar efterfrigan
och prisnivé for svensk fastighetsmarknad.

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

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE  Féréndring fastighetvirde, %

7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 21487 23229 24971
Soliditet, % 314 36,5 40,8
Belaningsgrad, % 59,4 54,9 51,1
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Kassaflodet utgdrs av intikter och kostnader och ir frimst hanférliga
till hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rinteniva. En
forindring av dessa poster paverkar kassaflédet och saledes resultatet.
Effekten for stdrre negativ paverkan hanteras med en diversifierad
hyresgiststrukeur, god kostnadskontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Férandring Resultateffekt, mkr'

Kontrakterade hyresintakter +- 1% +/-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 20
Fastighetskostnader -+ 1% +-7

Rénteniva for rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/- 100

7 Uppréknat till arstakt.

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

En hallbar affirsmodell och ett héllbart agerande 4r en forutsittming
for langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner
tar vi ansvar for en lingsiktigt hallbar verksamhet.

Inga visentliga forindringar i beddmningen av risker, forutom de
risker relaterade till Covid-19 som ovan beskrivit har uppstdtt efter
publiceringen av drsredovisningen 2019. For mer information kring
risker och riskhantering hinvisas till Di6s arsredovisning for 2019,
sidorna 60-62, 76 och 8o.

> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

> SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall 4r foremal for sisongsvariationer. Kyla
och sné paverkar kostnader f6r uppvirmning, snérojning och takskott-
ning. Normalt 4r kostnaderna hogre under det forsta och fjarde kvartalet.

2 REDOVISNINGSPRINCIPER
Dibs foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC). Denna deldrsrapport 4r upprittad enligt IAS 34,
Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets redo-
visning upprittas enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer
samt Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 p 16a limnas
pd annan plats i delarsrapporten én i not. Tillimpade redovisnings-
principer i deldrsrapporten dverensstimmer med de redovisnings-
principer som tillimpades vid upprittandet av koncern och arsredo-
visningen for 2019%, not 1.

Ovriga dndrade och nya IFRS standarder med ikrafttridande under
aret eller kommande perioder bedoms inte ha nigon visentlig paverkan
pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

1Arsredovisning 2019 finns tillgénglig pa www.dios.se.
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2> KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2020-03-31 2019-12-31  2019-09-30 2019-06-30 2019-03-31 2018-12-31 2018-09-30 2018-06-30
Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Intakter, mkr 478

Driftoverskott, mkr 290 295

Forvaltningsresultat, mkr 229

Periodens resultat, mkr 189
Overskottsgrad, % 62
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91

Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Genomsnittlig rénta vid periodens slut, %’

Réantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Resultat per aktie efter skatt, kr

Eget kapital per aktie, kr

Borskurs per aktie, kr

7 Inkluderar kostnader fér Iéftesprovision och derivat.

> MAL

VERKSAMHETSMAL OCH FINANSIELLA MAL Utfall jan-mars 2020 Mal 2020

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 541 102

Overskottsgrad, % 62 65

Energianvandning, % -4 -3

Avkastning pa eget kapital, arsbasis, % 9

Utdelning av arets resultat3, %

Belaningsgrad, %

Soliditet, %

1 Rullande 12-méanader

2 Tillvaxten i férvaltningsresultat per aktie ska uppga till 10 procent i genomsnitt 6ver perioden 2020-2022.
3 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjuten skatt.

4 Styrelsens férslag




Tre skal till aft investera i Dids

Unik position

Som den marknadsledande privata
fastighetsdgaren i véra stdder har
vi stor pdverkanskraft. Genom néra
relationer med beslutsfattare och
andra aktérer driver vi tillvéaxt. En
tillvéxt som visar sig i hégre hyror,
stigande marknadsvarden och lagre
vakanser. Ett centralt och diversi-
fierat bestand medfér flexibilitet
och méjlighet till konvertering vid
férandrad efterfrégan.

Starka stabila
kassafloden

Sedan 2013 har kassaflédet per
aktie dkat med 80 procent. Ett
véldiversifierat bestand och bra
mix av hyresgdster ger stabila
intakisstrommar. 26 procent av
intakterna kommer frén offentlig
verksamhet.

> DIOS KURSUTVECKLING

AKTIEKURS (SEK)
125

~— Dios Fastigheter

~— OMX Stockholm 30 Index

Spdnnande
projektporifolj

Genom att utveckla nya och befintliga
lokaler skapar vi hégre fastighets-
varden och stigande kassafléde men
framférallt 6kade floden av ménniskor
i staden. Det skapar attraktiva platser
som positivt p&verkar kringliggande
verksamheter. Vi har 100 000 kvm

BTA under produktion och ytterligare
100 000 kvm i tidiga skeden.

VOLYM (TUSENTAL)

OMX Stockholm Real Estate PI




Aktien

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid periodens utging stod i 66,3 kr per aktie (76,3) vilket
motsvarar ett borsvirde om 8 918 mkr (10 263) samt en avkastning
om -13,1 procent (35,4) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas ut-
delningen si uppgick aktiens totalavkastning till -9,8 procent (42,7). I
grafen pa foregdende sida illustreras kurser for bade Dids och indexen,
for de senaste 12 manaderna. Avkastningen har for OMX Stockholm
30 Index varit -4,6 procent (-1,5) och OMX Stockholm Real Estate PI
3,8 procent (26,8).

Per den 31 mars hade Diés 15 987 aktiedgare (13 975). Andelen
utlandsigda aktier uppgick till 24,1 procent (24,6) av totala antalet
registrerade aktier, som under perioden var oférindrat och uppgick
till 134 512 438 (134 512 438). Enskilt storsta dgare var AB Persson
Invest med 15,4 procent (15,4) av aktierna. De tio storsta dgarna stod
for 54,4 procent (53,7) av innehav och réster.

Arsstimman 2019 beslutade att bolaget far dterkdpa tio procent av
samtliga utestdende akdier i bolaget. Under perioden har 441 418
akdier aterkdps till en snittkurs p& 64,6 kr per aktie vilket motsvarar
0,3 procent av totalt antal registrerade aktier. Aterkopta aktier kan ¢
foretradas pa bolagsstimma.

Inga nya flaggningar av dgandeforandringar har dgt rum under perioden.
I tabellen till hoger framgdr de tio enskilt stdrsta dgarna i Dios Fastig-
heter AB enligt Euroclear Sweden AB.

Dios Fastigheter AB ar noterad pa Nasdaq Stockholm, lista Mid Cap.
Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden dr SE0001634262.

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE

Vir mélsittning ir att avkastningen pa eget kapital ska dverstiga

12 procent. Avkastningen for perioden uppriknat till arstakt uppgick
till 9 procent (12). Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av perio-
den dll 8 646 mkr (8 069) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA

NRV, uppgick till 10 065 mkr (9 343). Beriknat per aktie uppgick
EPRA NRV till 75,1 kr (69,5) vilket medfor att aktickursen per den

31 mars utgjorde 88 procent (110) av ldngsiktigt substansvirde. Sub-
stansvirdet uttrycke enligt EPRA NTA uppgick for perioden till 73,0 kr
(67,6) per aktie.

INTJANING

Resultat per aktie for perioden uppgick till 1,42 kr (1,71) medan det
langsiktiga resultatet per akdie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick il
1,55 kr (1,40). EPRA EPS ska visa p& den ldngsiktiga intjiningsfor-
mégan per aktie och beriknas som férvaltningsresultatet med avdrag
for 21,4 procents bolagsskatt hanforligt till forvaltningsresultatet minus
minoritetens del av resultatet.

> STORSTA AKTIEAGARE
i Dios Fastigheter AB per den 31 mars 2020

Innehav och

AGARE Antal aktier réster, %
AB Persson Invest 20 699 443 15,4
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5
Nordstjernan AB 13574748 10,1
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8 096 827 6,0
Handelsbankens Fonder 4 859 827 3,6
Swedbank Robur Fonder 3092700 23
Avanza Pension 2716873 2,0
BlackRock 2120703 1,6
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2022 000 1,5
Karl Hedin 1858 274 14
Summa storsta dgare 73136 749 54,4
Innehav av egna aktier 441 418 0,3
Ovriga &gare 60 934 271 45,3
TOTALT 134 512438 100,0
Kélla: Modular Finance
oo oo OO
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2> RAPPORTENS GRANSKANDE

Styrelsen och verkstillande direkeoren forsikrar att delrsrapporten ger en rittvisande oversike av foretagets och koncernens

verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér
i koncernen star infor. Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

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

Ostersund den 23 april 2020

Bob Persson Eva Nygren
Ordforande Ledamot

Ragnhild Backman Anders Nelson
Ledamot Ledamot

Peter Strand Tomas Mellberg

Ledamor Ledamot
Personalrepresentant

Knut Rost
Verkstiillande direktor

> KALENDARIUM

Arsstimma 2020 16 juni 2020
Q2, Delarsrapport januari-juni 2020 3 juli 2020

Q3, Delérsrapport januari-september 2020 23 oktober 2020

> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Under ridande lige och med hinsyn till spridningsrisker och paféljande ckonomiska konsekvenser av Covid-19 pandemin
beslutade Dids styrelse att skjuta fram arsstimman 2020, som skulle héllits den 2 april, ¢ill den 16 juni.

Obligationsforfallet om 574 mkr i SEF per den 20 april har refinansierats i bank.

>FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA GARNA

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

Denna information &r sadan som Diés Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen Ié&mnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 23 april 2020 kl. 07:00 CEST.
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Definitioner

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG

Faktiskt antal utestaende aktier vid periodens utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare. Genom-
snittligt eget kapital berdknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

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

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde vid
periodens utgang.

EBITDA

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

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens kontrakterade hyresintékter dividerat med hyresvéardet vid periodens
utgang.

EKONOMISK VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det totala
hyresvardet.

EPRA EARNINGS

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

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

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

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

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

EPRA NRV/NET REINSTATEMENT VALUE PER SHARE

Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning av rantederivat, uppskjuten
skatt hanforlig till temporara skillnader i fastigheter och innehav utan bestam-
mande inflytandes del av kapitalet dividerat med antal utestaende aktier.

EPRA NTA/NET TANGIBLE ASSETS PER SHARE

Eget kapital vid periodens utgang justerad for verkligt varde pa rantederivat och
marknadsvardet pa uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader i fastig-
heter och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet dividerat med
antal utestdende aktier.

EPRA NDV/NET DISPOSAL VALUE PER SHARE

Eget kapital vid periodens utgang justerad foér innehav utan bestdmmande
inflytandes del av kapitalet dividerat med antal utestaende aktier.

EPRA VAKANSGRAD

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

DIOS FASTIGHETER AB Delérsrapport januari-mars 2020

FORVALTNINGSRESULTAT

Intdkter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och
finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestdende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet aktier som
emitterats eller aterkdpts under perioden viktat med antalet dagar som aktierna
varit utestaende i férhallande till totalt antal dagar i perioden.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter inklusive
serviceintakter.

HYRESVARDE

Utgaende hyra for perioden med tillagg for beddmd marknadshyra for vakanta
ytor.

JAMFORBART BESTAND

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

KASSAFLODE PER AKTIE

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

NETTOSKULD GENOM EBITDA

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

NETTOUTHYRNING

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

PROJEKTFASTIGHET

Avser fastighet i syfte att omvandla och eller foradla fastigheten och delas in
i foljande underkategorier:

Nyproduktion — mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/
totalombyggnad.

Foradlingsfastighet — fastigheter med pagaende eller planerad om- eller
tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens driftsdverskott, standard och/
eller andrar anvandningen av fastigheten.

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

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTETACKNINGSGRAD

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

SERVICEINTAKTER

Intakter avseende taxebundna delar och intékter for fastighetsskotsel.

SKULDSATTNINGSGRAD

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens utgang.

SOLIDITET

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter.
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