"Var marknad ar
15-minutersstdder som
praglas av ett aktivt
livsstilsval och mycket
god tillgéinglighet.”

Knut Rost, vd
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Handelser under aret

Pandemins paverkan

Det har varit ett omtumlande, men &nda framgangsrikt ar. Var
nara hyresgastdialog och handlingskraft har varit betydande i
hanteringen av pandemin och dess effekter. Vi har prioriterat
manniskors héalsa och sakerhet genom nya och férandrade satt
att driva verksamheten. De resultateffekter som pandemin med-
fort har till viss del métts av Iagre kostnader. Nettoeffekten av
rabatter hanforliga till det statliga hyresstdd uppgick till 17 mkr.

Aktivt
uthyrningsarbete

Arets nettouthyrning uppgick till 51 mkr. Efterfragan pa lokaler
och bostader ar stark och det rader hog aktivitet i alla vara
stader. Vi har tecknat flera avtal som inkluderar storre investe-
ringar och nyproduktion vilket bidrar positivt till var egen och
vara staders tillvaxt. Bra exempel ar etableringen av Tele2 i
Sundsvall, utvecklingen av Forsakringskassans lokaler och
flytten av Hogskolan Dalarna, i Borlange.

Transaktioner

Under aret har vi genomfort bade férvarv och avyttringar. For-
varven kompletterar vart befintliga bestand och avser fastigheter
med framst kontor och bostader i Skelleftea och Umea. Fastig-
heterna uppfyller vara krav pa hog direktavkastning, ratt lage och
en mix av hyresgaster. De avyttrade fastigheterna lag alla i Sund-
svall och avsag lokaler for industri, kontor, handel och lager.
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Hallbara fastigheter
& gron energi

Att utveckla och effektivisera vara fastigheter ingar i den dag-
liga verksamheten och vi far ett kvitto pa vart arbete nar vara
fastigheter miljocertifieras. Totalt ar 21 procent av bestandets
yta nu miljocertifierad.
Egenproducerad energi fran solceller ar ett effektivt nytt-
jande av vara fastigheters tak. Vi har under aret investerat
i solcellsanlaggningar pa sammanlagt 1 500 kWp och vara
fardiga anléaggningar har under aret producerat 632 MWh.
Vara miljocertifierade fastigheter och gréna investeringar
finansieras inom vart gréna finanseringsramverk eller genom
grona banklan.

Projekt &
affarsutveckling

For att mota en okad efterfragan pa moderna och tillgangliga
lokaler, och darmed bidra till 6kad tillvaxt, jobbar vi aktivt
med att skapa nya uthyrningsbara ytor. Nagra exempel pa
storre projekt som pabdrjats under aret ar en utveckling och
tillbyggnad av kontor for Trafikverket i Borlange pa totalt

31 000 kvm och ett nytt modernt kontor till Polismyndigheten
i Umea pa 10 000 kvm. Vi har ocksa fardigstallt nybyggna-
tion av 85 lagenheter i kvarteret Séderbo i Ostersund och
konverterat kontor till 40 Iagenheter mitt i centrala Sundsvall.



15-minutersstader for aktivt
livsval och god tillganglighet

Det har varit ett tufft ér, men ocksé

ett av de mest framgangsrika fér oss
som bolag. Vi levererar ett dkat resul-
tat, en positiv nettouthyrning och den
hogsta 6verskottsgraden nagonsin.
Styrelsen foreslar en utdelning om
3,30 kronor per aktie.

Pandemin limnar ingen oberérd och vi 4r alla
paverkade bade privat och i arbetslivet. Vi
blickar 6dmjuke framét och fortsitter att ta
ansvar for minskad smittspridning i nira
samarbete med véra hyresgister. Vi finns pd en
marknad med stark tillviixt som bist beskrivs
som 15-minutersstider. Stiderna priglas av ett
aktivt livsstilsval och god tillginglighet och vi
ser en kad efterfrigan pi moderna kontor och
centrala bostider med nirliggande urban service.
Jag ir stolt dver att leverera ett forvaltingsresultat
om 958 mkr. Var handlingskraft och vara nira
hyresgistrelationer har, tillsammans med vér
unika marknadsposition, resulterat i en stark
nettouthyrning om 51 mkr for dret samt en
positiv orealiserad virdeforindring om 198 mkr.
Vi har lyckats méta de ligre intiker som hyres-
rabatterna medfort med ligre fastighetskostnader.

Den attrakfiva 15-minutersstaden

2020 var aret da vi och virlden stillde om och
utvecklade nya digitala sitt att arbeta, leva och
umgds. Vi har forindrat vért beteende i grunden
men vi ser att kontoren kommer att fi en for-
stirke roll som varumiirkes- och kulturbirande
métesplatser. Vi har konsekvent investerat i
centralt beldgna fastigheter dir all urban service
— som skola, universitet, kommunikationer,
jobb, butiker och idrottsanliggningar — finns
inom 15 minuter frin hemmet. Jag 4r 6vertygad
om att vira 15-minutersstider, dir tringseln 4r
mindre och pendlingen enklare, blir ett innu
mer attraktivt alternativ till storstiderna, sirskilt

nér vi kan skéta delar av vara jobb pa distans.

Modigt ledarskap

Ledarskap ligger mig varmt om hjirtat och jag
vill att alla medarbetare ska kiinna ett tydligt
eget ansvar for att driva bolaget mot vira gemen-
samma mal. Vi pratar ofta om det modiga
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ledarskapet, dir ledare p3 alla nivier ska viga
fatta beslut som bidrar till bittre affirer. Med
decentraliserat beslutsfattande kommer vi nir-
mare vara hyresgister. Vart varumirke skapas

av alla oss som jobbar i bolaget.

Solel och grona hyresavtal

Virt dagliga hallbarhetsarbete med att stilla om
till langsikeigt hallbar forvaltning visar sig bland
annat i 4 procent ligre energiférbrukning och
minskade CO-utsldpp med 11 procent for
aret. Vira méjligheter att bekimpa klimatfor-
4dndringarna ligger frimst inom energieffektiva
fastigheter, atervinning och uppvirmning. Vi
har satt som mal att samtliga stdrre hyresavtal
ska vara s3 kallade grona hyresavtal, samet att vi
ska bygga ut var egen energiproduktion genom
fler solcellsinstallationer. P4 lingre sikt ska vi
vara klimatneutrala vilket innebir att alla vara
aktiviteter maste leda mot malet.

Proaktiv forvalining driver afféren

Ett kvitto pé att vi dr ritt positionerade med
15-minutersstaden ir att vi under aret har
tecknat pafallande manga nya kontorshy-
resavtal, dir avtalet med Tele2 i Sundvall 4r
en verklig symbolaffir. Med Tele2:s flyte till
In:Gallerians andra vaning konverterar vi

3 800 kvm mindre attraktiva butiksytor till
mycket attraktiva kontor samtidigt som vi
okar flédet av minniskor i In:Gallerian och
dess omgivningar. Precis si ska vi jobba med
vart bestind!

Vir nyligen genomf6rda undersokning
bland vira kontorshyresgister stodjer vért
erbjudande och positiva framtidsanda for
kontorssegmentet. Undersokningen visar att
fysiska moten och social interaktion 4r det
som ligger hogst pa agendan for utveckling,
som far oss att md bra och bli mer kreativa.

Projekiutveckling bygger langsiktiga véirden

De senaste ren har vi vixlat upp vir projekt-
verksamhet for ate utveckla vart bestind, hoja
kvaliteten och méjliggora nya affirer. Stora
projekt omfattar nybyggnadsprojekt som exem-
pelvis bostider i Ostersund och polishuset i
Umed, men dven konverteringar samt om- och
tillbyggnader. De nya kontor som vi bygger
kinnetecknas av att de dr hogkvalitativa,

funktionsbaserade ytor i centrumnira ligen.
Vid slutet av 2023 kommer projektutvecklingen
att ha dverlimnat en total uthyrningsbar yta
om ca 100 000 kvm motsvarande ett driftnetto-
~tillskott pa cirka 130 mkr till vir forvaltning.
Det innebir att var intiktsbas under de kom-
mande dren kommer att ta ett rejle kliv framét.
Dirtill riknar vi med att under kommande

5-drsperiod utdka vér bank av byggritter.

Tillviixt genom transaktioner

Virt tredje intiktsben ir transaktioner dir vi
under andra halvan av 2020 genomférde fler
affirer som kort- och ldngsiktigt stirker var
affir. Forvirvet av Flottarbyn i Umed under
fiirde kvartalet ir ett typexempel pa fastig-
heter som uppfyller vira hoga krav gillande
direktavkastning, lige och mix av hyresgister.
Dirtill finns potential for virdeskapande genom
synergieffekter, hogre hyresnivaer och nyttjande
av byggritter.

Attraktiv finansiering och goda framtidsutsikter
Tillgangen till kapital och attraktiva finan-
sieringsvillkor 4r centralt for fortsatt tillvixt.
Vi arbetar aktivt med vir finansiella risk och
har under aret frlingt vér rintebindning via
rinteswappar till mycket bra villkor. Snittréintan
pé vir lineportfolj vid arsskiftet fortsitter vara
bland de ligsta i branschen. Vi har fortsatt
héga tillvixtambitioner och ser stora méjlig-
heter till fortsatt virdeskapande genom forvirv,
konverteringar av befintliga lokaler, nyttjande
av byggritter, hogre hyresnivéer, minskade
vakanser, firdigstillande av storre projeke och
ligre kostnader.

Till sist vill jag rikea ett stort tack till vira
hyresgister, medarbetare, affidrspartners och
aktiedgare. Nu sikear vi med full kraft framat
och fortsitter utveckla vir affir. Jag har en
optimistisk framtidstro, da vira kompetenta
medarbetare och en tydlig mélsittning bidrar
till ate fortsidtta vart lingsiktiga virdeskapande.

Knut Rost, vd
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Inledning Vér marknad Mal & strategi Var affir Aktien Hallbarhetsrapport Ekonomisk redovisning

Unik position

Vi ar marknadsledande fastighetsagare

i vara stader. Var position ger oss en unik
mojlighet att paverka stadens utveckling.
Tillsammans med kommunen och andra
aktorer driver vi tillvaxt som 6kar uthyrnings-
graden, ger hogre hyresintakter och 6kar
vardet pa vara fastigheter.

Starka stabila
kassafloden

Vart valdiversifierade bestand, med en bra
mix av hyresgaster, ger stabila intakts-
strommar. 31 procent av intakterna kommer
fran skattefinansierad verksamhet och 8
procent fran bostader. Det ger trygga och
stabila intékter med en sammanlagd direkt-
avkastning pa cirka 6 procent.

Vi ser en okande

efterfragan pa centralt
Vardeskapande belagna kontor med
projeldportfdli ndrhet till urban service.

Vi utvecklar nya och befintliga lokaler samt
bostader. Darigenom skapar vi hdgre
fastighetsvarden och stigande kassafléden

och 6kade fléden av manniskor i staden. Det
skapar attraktiva platser som positivt paverkar
kringliggande verksamheter. Vi har 100 000 kvm
under produktion och ytterligare 150 000 kvm i
tidiga skeden.

”
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Var marknad:
15-minutersstaden



Stader som prdaglas av ett aktivt
livsstilsval och god tillgcinglighet

Vi @r marknadsledande i véra 10
stdder som bast beskrivs som
15-minutersstader. Det betyder att du
kan g4, cykla eller ta bilen till jobbet
pé 15 minuter och dessutom handla
mat, gé pa café eller restaurang, ta
barnen till skolan, njuta av naturen
och géra annat i din vardag inom
samma tidsram. Vi ser att foretag,
statliga och privata, samt privatper-
soner gor aktiva livsstilsval och lockas
av stadernas goda tillgénglighet.

Vi har hoga tillvixtambitioner och har

valt att investera i stider som har en tydlig
inrikening péd utveckling, befolkningstillvixt,
universitet eller hogskola, ett drivet och vil
etablerat niringsliv, engagerade kommunled-
ningar och en utbyggd infrastrukeur.

Vira stider har ETT centrum och
erbjuder all 6nskvird urban service inom
15 minuters rickhall. Centrum bestir av ett
mixat lokalutbud med inslag av boende och
besokare vilket ger liv och rérelse dygnet om
som skapar trygghet.

En engagerad och driven kommunledning
som har tillvixtambitioner ir centralt for oss
som fastighetsigare. Alla investeringar som
stirker stadens attraktivitet och tillvixt gynnar
fastigheter i stadens centrum och ger positiva
spridningseftekter frén enskilda utvecklings-
projeke till Gvriga delar i virt bestind.

Nirvaron av universitet eller hogskola dr
centralt for stadens dynamik och attrak-
tionskraft. Staden berikas med ungdom
och framtidstro och ménga foretag etablerar
sig for att de ser en mojlighet att attrahera
utbildad arbetskraft. Det startas dven foretag
i och runt hégskolorna, vilket skapar gro-
grund for entreprenérskap, foretagande och
inflyttning av unga familjer.

Om okad dllvixt, kompetens och hogre
utbildning skapar puls och framtidstro i
vara stider, bidrar foretags- och myndighets-
etableringar till stabilitet och 6kat utbud av
kvalificerade arbetstillfillen.

Tillginglighet skapas genom goda infra-
strukturella forutsittningar och samarbeten.
Vira stider priglas av goda kommunika-
tionslésningar bade for lokalt som regionalt
resande. Narhet till flygplats, resecentrum
som ett nav for buss- och tdgtrafik och
europavigar finns i alla vira stider samtidigt
som naturen med rent vatten, skirgird och
féllnira miljer ir littillgingligt.

Vi jobbar aktivt for att skapa attraktiva
upplevelse- och motesplatser och ett mixat
utbud. 2020 var aret di vi och virlden stillde
om och utvecklade nya digitala sitt att
arbeta, leva och umgis. Digitaliseringen har
ocksé fordndrat handelns lokalbehov. Idag
efterfrigas mindre men verkligt strategiske
beldgna ytor. Handel i bista lige kommer
att vara ett viktigt inslag i vra stider och
en lonsam affir, men att konvertera mindre
attraktiva butiksligen till kontor kommer
ge hogst viirde 6ver tid. Hyresnivaerna i vira

Diosstaden

/) Stad i Sverige som vaxer

(/) 80 000~150 000 invanare

) Ett centrum och 15 minuter till allt

(/) Universitet eller hégskola

‘ Myndighetsetableringar

‘ Goda kommunikationer

(/) starka entreprendrer och foretag

‘ En engagerad och driven
kommunledning

‘ En handels- och upplevelsestad

stider medger denna transformation vilket
gynnar vira stider. Butikslokaler i B- och
C-ligen konverteras till A-ligen for kontor
och kontor i B- och C-ldgen konverteras till
centrala bostider.

Genom en dkande befolkning ir efterfra-
gan pa bostider med nirhet till urban service
hég. Vi ser lingsiktig befolkningstillvixt i
alla vara stider och behovet att 6ka antalet
bostider i centrumnira ligen vixer.

Invanare Tillvaxt  Arbetsloshet, Antal Yta, Uthyrningsgrad, Overskottsgrad, Driftdverskott, Marknadsvarde,

2020 2020, % % fastigheter kvm % % mkr mkr

Falun 59 530 0,2 5,9 16 108 230 88 65 94 1668
Borlange 52 390 -0,4 9,2 15 104 256 92 66 74 1279
Mora 20 500 0,1 57 13 40 868 95 61 28 494
Gavle 102 900 0,5 10,7 34 160 604 88 66 133 2617
Sundsvall 99 440 0,0 8,5 45 202 945 86 66 192 4165
Are 12 050 2,8 8,2 6 29 764 95 58 28 516
Ostersund 63 990 0,3 6,9 83 257 830 89 64 187 3572
Umea 130 220 1,0 6,4 36 177 859 89 64 160 4 049
Skelleftea 72 840 04 6,0 19 116 016 94 67 92 1686
Lulea 78 550 0,6 7.2 28 205 440 95 68 223 4271

Kélla: SCB och Arbetsférmedling.
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7 affarsenheter 10 stader

Dids finns i tio stider genom sju affdrsenheter, dar Falun, Borldnge och Mora utgér enheten Dalarna.

Varje stad har sina unika egenskaper efter vilka vi anpassar var verksamhet i stravan att skapa Sveriges

mest inspirerande stéder.

Ostersund/Are
Viktiga héndelser 2020

Bostadskvarteret Séderbo i Ostersund,
85 nyproducerade lagenheter, star klart for inflyttning.

Pagaende projekt
Utveckling av Dids nya huvudkontor.

Prioriteringar 2021

Utveckling av Ostersunds nya stadsdel Séder.

Dalarna
Viktiga héndelser 2020

Avtal med Hogskolan Dalarna i Borlange: flytta campus
till centrum.

Pagaende projekt
Stérre ombyggnation och nyutveckling av Trafikverkets
huvudkontor i Borlange omfattande 31 000 kvm.

Prioriteringar 2021
Konvertering av handelsytor till kontor och vard i
Bergstroms galleria i Falun.

Gavle

Viktiga handelser 2020

Utokade lokaler till Co-workingaktéren Do-space.

Pagdende projekt
Ombyggnation av bostader och lokaler i Wasahuset i
centrum.

Prioriteringar 2021

Fortsatta utveckla kontorsfastigheten A-huset.
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Lulea
Viktiga héndelser 2020

Avtal om nyproduktion till Pensionsmyndigheten tecknas.

Pagaende projekt
Storre renovering och miljdcertifiering av Trafikverkets
kontor i centrala Lulea.

Prioriteringar 2021
Driva planprocessen for kv Biet och kv Tjadern med
byggratter om totalt 27 300 kvm.

Skelleftea

Viktiga handelser 2020

Forvarv av tva centrala bostads- och kontorsfastigheter.

Pagaende projekt
Utveckling och renovering av kontorslokaler i centrum.
Prioriteringar 2021

Mota den stigande efterfragan pa kontor genom
utveckling av befintliga centrala fastigheter.

Umea
Viktiga héndelser 2020

Forvarv av tva kommersiella fastigheter, Flottarbyn.

Pagaende projekt
Nyproduktion av hotell och av polismyndighetens
regionhuvudkontor.

Prioriteringar 2021
Driva planprocessen for kv Vale for 10 000 kvm nya
bostadsbyggratter till laga kraft.

Sundsvall

Viktiga handelser 2020

Avtal tecknas med Tele2 om 3 800 kvm kontor i
tidigare butiksytor i IN:gallerian.

Pagaende projekt
Nyproduktion av hotell i centrala delen av staden.

Prioriteringar 2021

Konvertera mindre attraktiva kontor till bostader.

Las mer om vara stader pa var hemsida: investors.dios.se/Sweden/om-dios/var-marknad
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Diosstaden - ratt positionerad
for kommande decennier

Okande befolkning och fortsatt
urbanisering sdtter tillsammans med
klimaHférandringens utmaningar och
forandringarna inom globalisering
vdra stdader i en valdigt bra position
for fortsatt tillvéxt.

Befolkningstillviixt och urbanisering

Virldens och Sveriges befolkning 6kar i snabb
take och enligt SCB:s befolkningsprognos
kommer Sveriges befolkning att 6ka med
mellan 70 00080 000 personer per ir de
kommande dren. Urbaniseringen fortsitter
att oka. Flyttlassen gir fran storstiderna till
pendlingskommuner, samt till stider med
mellan 10 000-100 000 invanare. Mellan-
stora stider som erbjuder bostider och
utbildningsmajligheter gynnas. Befolknings-
tillviixten fortsiteer i Sverige och om atta ar
forvintas vi passera 11 miljoner invanare, en
okning med nira 600 000 nya invénare.

Globalisering

Globaliseringens starkaste drivkraft dr teknisk
utveckling och innovation som skapar handel
och utbyte av produkter och tjinster. Sverige
ir ett exportberoende land och vart vilstind
bygger pié starka globala foretag som levererar
foradlade révaror, hogteknologi samt global
service. Sverige gynnas siledes av fortsatt glo-
balisering och 4r helt beroende av global han-
del for att klara sin forsorjning da en stor del
av de svenska bolagens produktion sker éver
hela virlden. Globaliseringen har kommit att
ifragasittas under 2020 beroende pé dkade
geopolitiska spinningar, negativa klimateffek-
ter och Covid-19 pandemins exponering av
stora svagheter i forsorjningskedjan vilket gor
att fler industriforetag dverviger att aterfora
delar av produktionen till Sverige.

Klimatfrdndringar

Klimatférindringarna fortsitter, allt storre
argirder krivs och alla foretag forvintas arbeta
for langsikeigt héllbara fastigheter. Vir storsta
klimatbelastning och utmaning ligger inom
byggprocessen och inom energianvindning
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i véra fastigheter. Vi har initierat ett arbete
for att kartldgga och analysera byggproces-
sens piverkan och med denna komplettera
energistatistiken och skapa méjligheter

for atgirdsplaner framédt. Var bedémning
ar att det befindliga fastighetsbestdndet ir
forhéllandevis vil positionerat mot klimat-
forindringarna men lokala riskbedomningar
planeras for att ytterligare kunna utveckla
ett motstindskraftigt fastighetsbestind.
Tillgingen till fornyelsebar energi 4r god

i vira regioner. Stider med boende, arbete
och utbildning inom 15 minuter 6kar
mojligheterna for héllbara resealternativ.

Teknisk utveckling och digitalisering

Den tekniska utvecklingen och digitalise-
ringen skapar nya mojligheter. Ny teknik
inom fastighetsforvaltning och byggande
mojliggor sinkta kostnader bland annat i
form av minskat svinn i byggprocessen,
ligre bygg- och forvaltningskostnader samt
lagre energiférbrukning per kvadratmeter.
Bland annat har vi genom ett antal solcells-
installationer minskat vira CO,-utsldpp
och bidragit med fornyelsebar energi.

Just nu ser vi att 6kande e-handel leder till
ett 6kat behov av lokaler som limpar sig for att
erbjuda utlimningsstillen, logistikcenter och
lager i bista centrumligen.

Med pandemin har hemmet blivit
arbetsplats f6r manga. De positiva effekterna
av hemarbete ir frimst i form av tidsvinster,
forenklat livspussel, minskade resor och miljé-
belastning. Men det finns ocks3 uppenbara
nackdelar med hemarbete dir vi under 2020
mirke av den stress som skapas nir grinsen
mellan arbete och fritid suddas ut och hur
bristen pa vardaglig social interaktion mellan
kollegor drinerar kreativitet och utveckling.

I vér nyligen genomforda kontorsunder-
sokning bland véra hyresgister, ser vi att
fysiska méten och social interaktion 4r det
som ligger hogst pa agendan for utveckling
och som fir oss att ma bra och bli mer krea-
tiva. Vi 4r helt 6vertygade om att behovet av
kontor kvarstar men att dess roll tydliggors
frin art tidigare varit frimst en arbetsyta dill
att bli inspirerande motesplatser for social
interaktion, kreativitet och arbete.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020



Utvecklingstrender

Trend 1: Polarisering

Vi mirker av en 6kad efterfrigan pa kontor

i stadens absoluta centrum, det si kallade
Central Business District (CBD). Det gamla
mantrat med fokus pd "Lige, lige, lige” har
nyanserats. Idag talar vi hellre om vikten av
att matcha rite ldge och lokal till hyresgistens
verksamhet och deras behov av urban service
och infrastrukeur. I branschen siger vi att
polarisering i marknaden okar.

Trend 2: Fortdtning

Det finns en 6kad efterfrigan pd centrumnira
ligen som driver pa utveckling och fortitning
i staden dir outnyttjade ytor kan f3 liv. Var
projektverksamhet identifierar I5pande ytor
som kan utvecklas till byggritter och nya
byggnader. Dessa ytor bestir exempelvis av
mark, platta tak, parkeringar och innergardar.

%/H;i@@

Trend 3: AHraktiva
kontor for kreativa moéten

Okat distansarbete 4r en trend som accelererat

under pandemin och som med sikerhet har
fordndrat vart sitt att arbeta, kontorens roll
och kontorsmarknaden. Kontoren kommer
fortsatt att fa en 6kad funktion som kultur-
birande métesplats for kreativt arbete. Fram-
vixten av co-working i vira stider méjliggor
individuellt distansarbete i kreativ miljo
utanfor hemmert.

Kontorets fortsatt viktiga roll som motesplats

En firsk undersdkning bland vara kontorshyresgister visar att kontorets roll som métesplats och arena fér kreativt och socialt

utbyte har férstirkts i samband med pandemin. Resultatet pekar pa att moderna och flexibla kontor fortsatt kommer vara viktiga

nav for foretagens kultur och utveckling, samt att méjligheten att kombinera arbete fran kontoret och hemmet kommer virdesittas

av minga éven efter pandemin.

89%

av hyresgasterna svarar att socialt samspel
och fysisk interaktion med kollegor ar viktigt

eller mycket viktigt for organisationens
valmaende och utveckling.

73%

av hyresgasterna svarar att sociala ytor
for spontana och planerade moten ar
en viktig forutsattning for att kunna géra
ett bra jobb.

Samarbeten & konkurrens

Som stor aktdr och drivande i vara stiders
utveckling och tillvixt dr det viktigt att vara
odmjuk, lyhord och tillginglig. Samarbete
med andra fastighetsbolag, kommunen och
niringsliv dr avgdrande for att driva planpro-
cesser, forutsittningar for nya etableringar
och yteerligare tillvixt.

Vi moéter andra fastighetsbolag pé transak-
tionssidan och i konkurrensen om hyresgister.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

Nir det giller forvirv av fastigheter och
byggritter i attraktiva cityligen har konkur-
rensen dkat och det finns idag fler aktdrer
som intresserar sig for vira marknader. Okat
intresse innebir hogre priser pa fastigheter
och byggritter, vilket okar virdet pa hela

vart innehav. De fastighetsbolag vi moter ér
de flesta stora fastighetsbolagen i Sverige, till
exempel SBB, Kungsleden, Nyfosa, Castellum,

83%

av hyresgasterna menar att den
sociala samvaron med kollegor ar
den framsta anledningen att vilja
jobba fran kontoret.

NP3 och Balder. Vi méter ocksi starka lokala
aktdrer som Baltic, Galiren m.fl. samt andra
intressenter i form av pensionskapital som
soker alternativa investeringar i fast egendom.

Vi har en fordel av att vara lokalt for-
ankrade genom vért personliga engagemang
for staden. Nira samarbeten, kunskap och
relationer ir viktiga fakcorer for fler affirer
och néjda hyresgister.
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Makroekonomisk utblick
- fortsatt befolkningstillvaxt

[ ]
Sverige
Sveriges befolkning fortsatte oka
under 2020. Reporantan har varit
0 under aret och inflationen fortsétter
vara lag. Svensk tillvéxt har visat
sig motstandskraftig relativt andra

europeiska lédnder och véntas ta
fart andra halvaret 2021.

Befolkningen 6kade med cirka 52 700
personer under 2020 och nirmade sig

10,5 miljoner. Covid-19 pandemin fick
den svenska tillvixten att falla och Sveriges
BNP minskade med 2,8 procent 2020.
Sysselsittningen minskade med en procent-
enhet och antalet arbetslésa uppgick till
8,5 procent av arbetskraften. Forestiende
massvaccinering under forsta halvéret 2021
innebir att Konjunkturinstitutet (KI 17
dec 2020) riknar med att dterhimtningen
tar fart igen fran andra kvartalet och att
BNP vixer med 3,2 procent under 2021
och med 3,5 procent under 2022.

14

KI spar att lagkonjunkturen fortsitter
under 2021 och riknar med fortsatt hog
arbetsloshet under 2021. Manga arbetsgivare
och jobb har férsvunnit i servicesektorn som
en f6ljd av pandemin. En stor del av jobben
forvintas komma tillbaka.

Finansiellt sparande, reporéinta och inflation
Kommunernas negativa finansiella sparande
haller tillbaka sysselsittningen i den offent-
liga sektorn som okade marginellt under
aret. Riksbanken har behllit reporintan pd
0 procent for hela 2020 och signalerar att
den forblir pa denna niv4 till 2024 for att
direfter hojas.

Inflationen bedéms av Riksbanken att i
snitt ligga strax under 2 procent under kom-
mande tva dr medan KI har en mer forsiktig
syn pd inflationsutvecklingen. Fortsatt lag
l6neskningstake, lagre importpriser och ligre
elpriser medf6r att inflationen beriknas ligga
pa 1,6 procent mitt som KPIF for 2021
enligt KI.

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen i Sverige under 2020
summerade enligt Pangea till 188 mdr.
Intresset frin utlindske kapital har varit
tilltagande och svarat for cirka 27 procent
av transaktionsvolymen.

Virdet pd kommersiella fastigheter har
generellt fortsatt 6ka under aret, dock i en
langsammare take 4n tidigare. Liga rintor,
minskade vakanser och stigande hyresnivaer
har fortsatt att bidra till 6kande fastighets-
virden. Den ekonomiska tillvixten i Sverige
generellt och i vira stider har viss paverkan
pa efterfragan pa kontor och butiker. Upp-
gingen pa priser for smihus och ligenheter
har varit vildigt hég och uppgéingen har
varit relativt jimn 6ver hela landet. Nypro-
duktion och generationsskiften realiserar
bostadsvirden nir nya bostadsigare koper
till marknadspris. Detta medf6r i sin tur att
skuldsittningen generellt 6kar snabbare dn
priset pa bostider vilket gor svenska hushall
mer kinsliga for regleringar och rintefor-
dndringar som paverkar den disponibla
inkomsten.
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0o oge
@ 1 miljon

tillgéingliga férvarvsarbetare i arbetsmarknadsregioner runt vara stader

Dios stader

Befolkningen i vara stader har okat
med néstan 3 000 personer under
aret. Det motsvarar en dkning om
0,43 procent vilket @r ungefdr i linje
med Sverige som helhet. Starkast
har utvecklingen varit i Are, Umeé
och Gavle.

Effekterna av pandemin har paverkat arbets-
16sheten i vara regioner i mindre utstriickning
4n storstadsregionerna. Basindustrin har storst
péverkan pd konjunkturldget i norra Sverige och
dir vintas en stabil utveckling. Utvecklingen
inom I'T-branschen ir fortsatt stark med for-
vintningar om fortsatt god tillvixt. Efterfragan
pé arbetskraft ger forutsittningar for fortsatt
hég teknisk utbildningstakt och en méjlighet
for universitet och hogskolor i véra stider.

Hog totalavkastning och lagvolatila fastig-
hetsvirden kinnetecknar fastighetsmarknaden
i vara stider. Volatiliteten i totalavkastningen

PROGNOS BEFOLKNINGSTILLVAXT 2027

Tillvaxt Nulage
Falun 4% 59 530
Borlange 6% 52 390
Mora 6% 20 500
Gavle 7% 102 900
Sundsvall 4% 99 440
Are 14% 12 050
Ostersund 8% 63 990
Umea 1% 130 220
Skelleftea 8% 72 840
Lulea 7% 78 550

Kélla: SCB och kommunernas webbsidor
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pa fastigheter ér drygt 5 procent ligre under

perioden 1996-2020 jamfort med Stockholm.
Den frimsta forklaringen till den Iigre volatili-
teten 4r hogre direktavkastning i fastigheterna.

Transakfionsmarknad

Under édret genomfordes transaktioner pa
var marknad till en volym om 14 mdr. Sett
till kommun var transaktionsvolymen storst
i Skellefted medan bostider var det segment
med hégst omsittning. Diagrammen nedan
visar en fullstindig fordelning. Intresset for
fastighetsinvesteringar i Sverige har varit
vildigt starkt under framf6rallt hésten.

Hyresmarknad

Kontorsmarknaden har, givet omstindighet-
erna, fortsatt att visa styrka och vi har tecknat
flera nya attraktiva avtal. Att lidget blir en alle
viktigare del av hyresgistens varumirke r
tydligt vilket driver pd hyresnivéerna i cen-
trala ligen. Utvecklingen for kontorshyror
har varit starkast i Skellefted och Umea med
topphyresnivaer 6ver 2 600 kr per kvm.
Andelen offentligt finansierade hyresgister

TRANSAKTIONSVARDE PER KOMMUN

@ Borlange, 11%

® Falun, 26%

® Gavle, 5%
Lulea, 6%
Skellefted, 26%
Sundsvall, 12%
Umea, 5%
Ostersund, 10%

Kélla: Pangea Research

som efterfrigar centrala ligen med hog stan-
dard 6kar vilket vittnar om betydelsen av ritt
lige och kvalitet dven for kontorshyresgister
inom stat, kommun och landsting.

Handel

Hyresutvecklingen inom centrumhandel och
galleriabutiker i bra ligen har varit stabil under
aret. Vakanserna 4r relativt oférindrade men
det sker en tydligare differentiering mellan
attraktiva och mindre attraktiva ligen dir.
Hyresnivéerna 6kar for de mest attraktiva
butiksligena medan mindre attraktiva ligen
ser stabila till ndgot minskade hyresnivéer.
Forindrade konsumtionsbeteenden samt
yteerligare tillvixt fran e-handeln medfor 6kad
osikerhet kring framf6rallt galleriornas avkast-
ning, varfor riskpremien i virderingen okat
nagot under aret. For att oka attraktiviteten
inom centrumhandeln skapar vi férindringar
inom butikskoncept och erbjudanden, fram-
forallt hos de storre etablerade kedjorna. Nya
uppdaterade koncept och 16sningar har borjat
synas hos dessa aktorer i de storre stiderna.

TRANSAKTIONSVARDE PER SEGMENT

@ Bostader, 51%

® Kontor, 3%

@ Handel, 8%
Hotell, 2%
Industri/lager, 8%
Logistik, 4%
Samhalisfastigheter, 23%
Ovrigt, 0%

Kélla: Pangea Research
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Mal & strategi

Férvaltare Maryanne Karlsson hos hyresgasten Gullers Grupp, Sundsvall.



Var affarsmodell

I vér position som marknadsledare i vara stader utvecklar vi véra fastigheter, kvarter, stadsdelar och stadsnéra
omraden som leder till tillvéixt fér vara hyresgéster, vara aktiedgare och oss sjdlva. Genom vér kunskap inom
kontor, urban service och bostader erbjuder vi vara hyresgéster rétt lokal i ratt lage vilket skapar forutsétiningar

for lagre vakansgrad och 6kad I6nsamhet.

Vision

Att skapa Sveriges mest inspirerande stader.

Mission

Vi skapar Sveriges mest attraktiva
platser med ratt innehall dar
madnniskor vill vara, bo, arbeta
och métas.

Affarsidé

Genom att bygga goda relationer, ta tillvara kunskap
och ta ansvar utvecklar vi véra stader och skapar
l&angsiktiga, hallbara varden for véra hyresgaster,
oss sjalva och véra agare.

@ Véardegrund

Enkla. Vi ér tydliga, ppna och érliga.
Nadra. Vi dr intresserade, lyssnar och dr tillgangliga.

Aktiva. Vi gar fran ord till handling, tar ansvar
och végar fatta beslut.

@ Hyresgdastlofte

Allt ér maijligt! Vi vill att det ska gé bra for
véra hyresgaster och allt r majligt! Hyresgasterna
ar vért primara fokus — gar det bra for dem gér det
bra for oss.

Strategi

Stadsutveckling

Med langsiktig tillvéxt och affaren i fokus, dger vi och utvecklar véra fastigheter, kvarter, stadsdelar och stadsnéra
omréden. Vi erbjuder och ar experter p& kontor, lokaler fér urban service och bostader. Vi skapar darigenom battre
forutsattiningar fér vara hyresgaster att véxa och levererar en attraktiv avkastning for véra aktiedgare. Det ar det vi

menar med stadsutveckling.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020
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Sa far vi stader att utvecklas

och vaxa

En stad ér en plats fér méten, handel,
upplevelse och afférer. Vara staders
langsiktiga framgéng &r beroende av
befolkningstillvéixt som &r kallan fill
stadens ekonomiska utveckling. Nar
befolkningen 6kar uppstar behov av
nya bostader, arbetsplatser och urban
service.

Var strategi 4r att driva pd denna tillvixt och

att skapa en positiv utvecklingsspiral. Utifrin

var marknadsledande position har vi stora
mojligheter att férverkliga var vision om att
skapa Sveriges mest inspirerande stider. Vi
har kunskapen om vad som far métesplatser,
bostidder och kontor att bli attraktiva. Vi ir
ocksa dvertygade om att attraktiva platser
dir minniskor, vill vara, bo och arbeta bidrar
till ett langsikrigt virdeskapande for stadens
intressenter och vara aktiedgare.

Vi kan inte driva stadsutveckling pa
egen hand utan det sker i samarbete med
fastighetsigare, niringsliv, hyresgister och

kommuner. Med en gemensam agenda och
langsiktiga mal blir processen smidigare och
resultaten bittre.

Att nyttja redan befintlig infrastruktur
och urban service genom fortitning 4r
fordelaktigt. Vi arbetar kontinuerligt med
att fornya och utveckla bestindet. Successivt
for vi in ny teknik och byggmaterial som gor
fastigheterna mer héllbara och energieffektiva.
Med engagemang, kunskap och nyfikenhet
omvandlar insikeer till faktisk handling som
driver utvecklingen.
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Konvertering av ytor

IN:Gallerian

Diés omvandling av IN:Gallerian i Sundsvall ar ett utmarkt
exempel pa hur ett B-lage for butik pa andra och tredje
vaningen omvandlas till ett A-lage for Tele2:s 3 800

kvm stora kundservicecenter. Den nya kontorsmiljén
rymmer 300 arbetsplatser och etableringen bidrar till
Tele2:s attraktivitet som arbetsgivare. For staden innebar
omvandlingen 6kade fldden av manniskor i stadskarnan,
vilket gynnar butiker, caféer och restauranger och annat
kulturutbud.

Fler centrala bostdader

Soderbo

Under fjarde kvartalet 2020 fardigstallde vi det nya
kvarteret Séderbo i centrala Ostersund. 85 moderna
bostader med absolut narhet till bade natur och stadsliv
och dessutom med en unik sjo6- och fjallutsikt. All tdnkbar
urban service finns inom 10 minuter fran bostaden, rese-
centrum finns runt hérnet och gronomraden, motionsspar
och friluftsmdjligheter bara ett stenkast bort. Fastigheten
ar Svanenmarkt vilket innebar en sund inomhusmiljé
med lag miljopaverkan. De boende erbjuds bilpool och
Huskurage. Det sistnamnda ar en ideell férening med
mal att férebygga och férhindra vald i nara relation.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

Efterfragan pa delade kontor

A-huset

En tydlig trend inom kontorsefterfragan ar att mindre
foretag och frilansare garna vill sitta tilsammans med
andra och samnyttja service. Vi etablerade foretaget
DoSpace i A-huset i centrala Gavle under 2019 och
redan under sommaren 2020 sa dnskade man expan-
dera verksamheten. Coworking-konceptet har bidragit
till att en vag av starka entreprendrer och foretag verk-
ligen fatt faste i Gavle nagot som bidrar till innovation,
tillvaxt och fléden av manniskor i staden. Denna trend
kommer forstarkas och darmed ocksa efterfragan.
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Tillvaxtmal:
10% per ar

Forvaltningsresultat per aktie ska véixa
med 10 procent i genomsnitt per ar
over en trearsperiod. Tillvaxtmalet ar
viktigt for att utveckla var verksamhet
och att vi dérigenom sékerstéller en
langsiktigt hallbar affdrsmodell och
god avkastning till vara dgare. Malet
ska nas genom dkade intékter och god
kostnadskontroll. Diés har tre intakis-
genererande verksamheter: Uthyrning
& Forvaltning, Nyproduktion & Projekt,
samt Transaktioner.

Uthyrning & forvalining

)

D

/! "

Projektutveckling

Sa ska vi na malet

Uthyrning & férvaltning

Framgang skapas genom kompetenta och
handlingskraftiga lokala team som lever nira
sina hyresgister och marknaden. Lingsiktiga
affirer med nojda hyresgister, laga vakans-
grader samt en effektiv forvaltning 4r deras
viktigaste uppgifter.

En viktig forutsittning for att lyckas
ir goda hyresgistrelationer och att tidigt
uppritta en dialog. Omférhandlingar 6ppnar
ett fonster for nya affirer. Genom att i god
tid identifiera méjligheter kan vi erbjuda ut-
veckling och en mer kundanpassad produkt.
Attraktiva och drifteffektiva lokaler, dir néjda
hyresgister utvecklar sin affir och stannar
linge ir bide mer héllbara och l6nsamma.

Forvdntat bidrag till tillvéixtmalet

2-3% per ar
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Projektutveckling

Nyproduktion av fastigheter och projeke
sdtter en ny standard for kvalitet och
hyresnivéer i vara stider och ir en viktig del
i vart hyresgisterbjudande. Fortitning pa
hardgjorda ytor dr mer héllbart d befintlig
infrastruktur kan nyttjas och ett 6kat flode
av minniskor skapar tryggare stider.
Pagiende projekeutveckling fir resultat-
effeke frimst under senare delen av 2022.
Pagiende projekt omfattar cirka 100 000
kvm centralt beligna byggritter. Dirtill har
vi ytterligare cirka 150 000 kvm 4nnu ¢j
utnyttjade byggritter som kan aktiveras for
produktion av bade bostider och kommer-

siella lokaler.

Forvéntat bidrag till tillvéxtmalet

4-6% per ar

10% per ar

Forvaltningsresultat per aktie

Transaktioner

Transaktioner

Vi forvirvar fastigheter med hog kvalitet,
i attraktiva lagen med stabila hyresgister.
Fastigheternas direktavkastning méste upp-
fylla vira héga krav och det ska finnas poten-
tial for virdeskapande genom t.ex. synergi-
effekeer, hogre hyresnivier och byggritter.
Transaktioner gors alltid for att héja den
langsiktiga kvaliteten pa bestandet samt for
att forbitera 16nsamhet och totalavkastning.
P4 koplistan stdr frimst kontor, men ocksa
bostider och samhillsfastigheter. Fastigheter
med ldgre potential for ytterligare virdeska-
pande eller som inte passar var strategiska
inriktning kan vara féremél for avyttring.

Forvéntat bidrag till tillvéixtmalet

2-3% per ar

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020



Inledning

Vér marknad

Mdl & strategi

Vér affiir

Aktien

Hallbarhetsrapport

Ekonomisk redovisning

Mal och utfdll

Tillvaxt i férvalinings-

Tillvéxt i forvalings-

Tillvaxtmalet sakerstaller en kontinu-

resultat per aktie Z resultat per aktie erlig férbattring av verksamheten. Det
o ) (o) mojliggoér investeringar, utdelning och
1 /O 2 l o /O god avkastning till vara égare.
g 2018 2019 2020
Avkqsming pa = Avkqstning pa Ett langsiktigt vardeskapande for vara
eget kqpifal 1 eget kapital agare ger konkurrenskraft, forenklar
o 10 o anskaffning av kapital och skapar
l 014 /O 5 > 1 2 /O stérre intresse kring bolaget.
Y 2018 2019 2020
Soliditet 40 Soliditet En sund kapitalstruktur minskar
o - o den finansiella risken i bolaget. Det
36I8 /O > 35 /O Okar fértroendet for oss och for-
b battrar vara finansieringsvillkor.
= 2018 2019 2020
Beléningsgrad :: Bel&ningsgrad Belaningsgraden &r en riskbegransande
o o faktor. En sund belaning skapar majlig-
5413 /O Zi < 5 5 /O heter till affarer samt att vara finansie-
= ringsavtal staller krav pa4 maxniva.
- 2018 2019 2020

Netto-
noll-
utslapp

Var verksamhet ska na netto-

noll-utslapp 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.
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Sa skapar vi langsiktigt

hallbara varden

Dios vardeskapande sker i samarbete mellan medarbetare, hyresgéster och 6vriga intressenter samt med kapital
fran kapitalmarknad och agare. Vara investeringar i fastigheter skapar attraktiva lokaler och bostéder som ger véra
hyresgaster bésta forutsatiningar fér att trivas och vaxa. Samtidigt tillférs samhéllet arbetstillfallen och skatteintékter

medan vara &gare erhdller utdelning och vardetillvéxt.

oo
000

Q)

22

Medarbetare
* 162 medarbetare

* Lokal kompetens

* Specialistkompetens
* Ambassadorer

Kapital

» Aktiedgarnas insatser

* Banklan

» Kapitalmarknadsfinansiering
 Fortroende

Fastighetsbestand
* 329 fastigheter

» Kommersiella lokaler

» Bostader

» Byggratter

Relationer
» Hyresgaster

* Medarbetare

« Agare

* Leverantorer

* Finansiarer

* Analytiker

» Samhallet

« Fastighetsagare

~ ~

Hyresgast
och intressent
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Inledning Vér marknad Ml & strategi Var offir Aktien Hallbarhetsrapport Ekonomisk redovisning

Vardeskapande

For hyresgdster

och stad

* Inspirerande stader med
attraktiva platser

 Utvecklade lokaler

« Hallbar stadsutveckling

« Tillvéxt och investeringar

For medarbetare

« Inspirerande arbetsplats

 Loner och ersattningar

« Personlig utveckling och trygghet

For aktieagare

« Langsiktig hallbar avkastning
« Attraktiv utdelning

« Tillvaxt- och utvecklingsfokus

For samarbetspartners
« Arbetstillféllen och sysselsattning

« Utveckling och samarbeten

« Tillvaxt och hallbar utveckling

For kreditgivare

» Rantebetalningar

« Stabil verksamhet med lag risk
« Langsiktiga relationer

Tobias Norestrand, farvaltare, med hyresgdsten Mirjami Olsson pd Triona AB, Borldnge.
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Var affar

Forvaltare Emma Widegren med hyresgaisten Anders Nilsson, Nestorville, Ostersund.



Attraktiva fastigheter

ratt innehall oc

Vi dger, forvaltar och utvecklar
centralt beldgna fastigheter i tio
prioriterade stéder i norra Sverige
dér vi erbjuder attraktiva kommer-
siella lokaler och bostéader.

Attraktiva kontor och bostdder i centrala ligen
Vi erbjuder ett brett utbud av kontor, ytor
for urban service samt centrala bostider. Vi
jobbar nira vira hyresgister for att kunna
erbjuda ritt lokal anpassad efter deras behov.

Var utgangspunket r att om det gar bra
for hyresgisten sa gir det bra for oss. Hyres-
gistdialogen 4r en forutsittning for att vi
ska lira kdnna véara kunders utmaningar och
behov och dirigenom erbjuda flexibla och
langsiktige héllbara 6sningar. Vi strivar efter
att ha hyresgister som stannar linge och som
vill utvecklas.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020
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Vira hyresgister, befintliga och blivande,
ska kinna sig trygga med att vi dterinvesterar
i och utvecklar vara fastigheter och kringlig-
gande kvarter. De ska ocksi kinna sig trygga
med att vi ligger i framkant nir det giller
hallbarhet och miljéfragor.

Vid en l6nsam affir och med rite hyresgist
4r vi redo att nyproducera helt nya fastigheter
eller genomfora langtgiende ombyggnads-
och konverteringsprojekt. Vir instillning ar
att allt 4r mojligt!

Langsiktigt héllbara stider i stiindig utveckling
Nir vi tar oss an storre projeke i staden ser vi
alltid dill att skapa attraktiva strak och motes-
platser med ett varierat utbud av service som
lockar minniskor till omréidet. Vira projekt
far didrmed positiva effekter pd omkring-
liggande verksamheter. Ju storre fldden av
minniskor som besoker kontor, handelsplat-
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ser, gym, hotell och restauranger desto storre
tillviixt och sysselsittning. Vi tar ocksd ansvar
for att skapa stider som tar hinsyn till

— for framtidens stad — viktiga miljomissiga-,
sociala och ekonomiska aspekter.

Erbjuder viirde till alla intressenter

Vi lever och arbetar i vara stider och har

ett personligt engagemang for vara stiders
utveckling. Samarbeten foder framgang och
var omgivning ska kinna sig trygg med att vi
ir en palitig och langsiktig samarbetspartner.
Tillsammans med kommunen, niringslivet
och ovriga fastighetsigare okar vi stadens
attraktionskraft. Vi bedriver kostnadseffektiv
aktiv forvaltning, projekeutveckling och trans-
aktioner som genererar 6kade intikeer, hogre

virden och majlighet ill fler investeringar.
Det ir en langsiktig och héllbar affirsmodell
som skapar virde till alla intressenter.




Framgangsfaktorer

Engagerade medarbetare No6jda hyresgdster Fastigheter i rdtt lage
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”Med fokus pa affdren,
skapar vi tillvaxt for
vara hyresgaster, vara
stader och oss sjdlva.”

Sofie Stark, Fastighetschef
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tkvm uthyrbar area

329

fastigheter

1900

kommersiella hyresgaster

Uthyrning och forvaltning

Genom att vi skapar fler moderna kontor,
okar den urbana servicen och bygger fler bo-
stader i centrum skapar vi en tillginglig stad.
Vi ser dessutom till att de ytor vi utvecklar
kan anvindas dygnets alla timmar, av flera
olika akedrer. Pa sd sitt skapas en héllbar och
levande stad for alla.

Vi har en balanserad sammansittning
av hyresgister som pa olika sitt bidrar till
stadens attraktivitet. Ju fler hyresgister som
berikar varandras verksamheter desto storre
chans till en positiv utveckling. Vigen dit gir
via en mix av hyresgéster fran olika branscher,
offentligt eller privat finansierade, samt stora
och sma foretag.

Vart erbjudande

I vir position som marknadsledande i vira
stader erbjuder vi och har var expertis inom
kontor, lokaler for urban service och bosti-
der. Vi ser en okad efterfrigan av kontor;

vi konverterar tidigare B- och C-ligen for
butiker till A-ligen for kontor, vi utvecklar
befintliga kontor till moderna tillgingliga
motesplatser och vi skapar nya genom
nyproduktion. Inom urban service r butiker
och caféer och restauranger lika viktiga som
den lokala cykelreparatoren och hilsocen-
tralen. For fortsatt foretagsutveckling och
bostadsetableringar blir urban service en
viktig komponent for ett attraktive lige.

Okade mojligheter for boende i utvecklade

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

1900

bostdder

31%

offentliga hyresgéster

kvarter och stadsdelar, ger ett 6kat flode av
minniskor som nyttjar stadens service. Vi
konverterar dirfor mindre attraktiva kon-
torsytor till centrala och moderna bostider.
Med fokus pa vart erbjudande skapar vi fort-
satt tillviixt som leder till 6kad l6nsamhet.

Lokala team
Var lokala nirvaro med Diés-kontor i alla
vara stider uppskattas av vira hyresgister
och skapar forutsittningar for att vara mark-
nadsledande i alla vira stider. Det skapar ritt
forutsittningar for ett proaktivt agerande och
en effektiv forvaltning. Fastighetschefen har
det 6vergripande ansvaret men affirschefen
for respektive affirsenhet har, tillsammans
med sitt team, ansvar {or att driva sin affir.
Med lokala affirsteam bygger vi dven goda
relationer med stadens foretridare. Det ger
oss en konkurrensfordel som ofta leder till
nya affirer och innovativa samarbeten for att
gemensamt driva stadens attraktivitet och
tillviixt. Manga hyresgister och samarbets-
partners ser oss som forstahandsval vid diskus-
sioner om etableringar och stadsutveckling.
Vi har en viktig roll att fylla och tar girna
ledartréjan for att driva tillvixten i vara stider.
Med fokus pa véra hyresgisters affir for
vi en aktiv dialog f6r att finga upp méjlighe-
ter och utmaningar. Vi strivar efter att vara
insatta i deras verksamhet, for att se hur vi
med védr kunskap och investeringskapacitet
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kan bidra till deras utveckling. Dialogen ger
oss méjlighet att i tid anpassa virt erbjudande
efter hur hyresgisterna utvecklas.

Energieffektiviseringar och grona hyresavial
Hallbarhetsfragorna blir allt mer centrala for
vara hyresgister och for oss. Energieffektivi-
seringar 4r idag integrerade i férvaltningen
och en viktig del i omstéllningen till ett mer
hallbart bolag. Det finns bade CO,-utslipp
och driftkostnader att spara och varje lokalt
affirsteam har en energioptimerare pd plats

i dialogen med vara hyresgister. Vi driver pa
for att uppritta fler grona hyresavtal. Avtalet
beskriver hur parterna ska samverka avseende
energianvindning, avfallshantering, vatten-
anvindning m.m.

Utveckling 2020
Den svenska hyresmarknaden 2020 har
priglats av pandemin och varens smittskydds-
argdrder, reserestriktioner och nedstingning
av upplevelse- och besoksniringarna har fram-
forallt paverkat detaljhandel, caféer och restau-
ranger. Efter nagra lugna manader under viren
nir pandemin slog till har affirsaktiviteten
varit god med ménga nya affirer bdde inom
handel och kontor. Vi har gett hyresrabatter
om totalt 33 mkr relaterat till det statliga
hyresstddet och mottagit stod om 16 mkr.
Den fysiska handeln 4r under utveckling.
Redan innan pandemin slog till hirdnade
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konkurrenen frin framforallt e-handeln i
snabb takt. Handeln ér ett viktigt inslag i

den urbana servicen och vi jobbar aktivt och
I6sningsorienterat for att hantera de utma-
ningar i den strukturomvandling som pagir.
Exempelvis tar vi fram nya affirsmodeller
som store-in-store koncept och pop-up-affirs-
ytor for att behalla handeln som upplevelse.
Vi for ocksd samtal om mer flexibla hyresavtal
for att sinka troskeln for etablering.

Handel inom de mest utsatta segmenten
ar relativt liten del, cirka 3 procent, av vir
affir. Vira lokala team har gjort ett fantastiske
jobb for att stotta hyresgister som haft det
tufft under dret. Ndgra hyresgister har tyvirr
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tvingats att ligga ned verksamheten, vilket
lett till nigot okade vakanser inom handels-
segmentet.

Tillsammans med véra hyresgister arbetar
vi Iopande med att utveckla innehallet i vara
fastigheter. Nir det giller vakanta ytor si r
de vid slutet av 2020 négot forhéjda och vi
jobbar aktivt for sinka vakansgraden bland
annat genom konvertering av mindre efter-
frigade ytor inom ett segment till vildigt
attraktiva ytor inom ett annat. Vi ser en
stor potential om vi kan kan bidra till vira
hyresgisters omvandling och anpassning till
en virld efter pandemin och dirmed skapa
okade virden for vara aktiedgare.

Positiv nettouthyrning

Nettouthyrningen for helaret uppgick till

51 mkr vilket visar pd hog aktivitet och god
efterfrigan. Bland vara hyresgister ser vi
fortsatt ett stort intresse for att fordndra
och utveckla sina lokaler. Manga hyresgister
har dessutom passat pé att utveckla sina
lokaler under detta ar nir anstillda i storre
utstrickning arbetar hemifrin.

Organisation

Var fastighetsforvaltning bygger
pa att vi har ett lokalt team med
nastan identiska kompetenser pa
respektive lokal marknad. Likheten
i uppsattningen ar en styrka och
teamen tar hjalp av varandra for
kompetens- och erfarenhetsutbyte.
Varje team bestar av:

« Affarschef med resultatansvar for
respektive marknad

« Driftnettoansvariga forvaltare
med ansvar for sin egen
fastighetsportfolj

« Tekniska forvaltare som svarar for
den tekniska forvaltningen

» Fastighetstekniker som
tar hand om fastigheterna

» Uthyrare som matchar tillgangliga
lokaler mot méjliga hyresgaster

» Kund- och kontorskoordinator

» Projektledare som jobbar med
lokalanpassningsprojekt

» Energioptimerare med fokus pa
optimering och projekt

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020



Inledning Vér marknad Strategi & mdl Vir affdr Aktien Hallbarhetsrapport Ekonomisk redovisning

Kvarteret Soderbo, nybyggda hyrestitter i Ostersund.
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Projektutveckling

For att mota en okad efterfrigan av moderna
och tillgéingliga lokaler och darmed bidra till
okad tillvixt, jobbar vi aktivt med att skapa
nya ytor och konvertera frin ett lokalslag «ill
ett annat. Utvecklingen genom projekt skapar
nya attraktiva métesplatser och moderna
lokaler som okar véra hyresintikeer. Vi bygger
inte pa spekulation och alla investeringar i ny-
produktion av kommersiella lokaler forutsit-
ter att det finns en hyresgist och ett lingsik-
tigt kontrakt med fastlagda hyresnivéer.

Projektutvecklingen dr ett viktigt verktyg
for att modernisera och vixa vart fastighets-
bestind organiske till lag risk. Den skapar
dven en virdetillvixt som realiseras nir bygg-
ritter blir uthyrningsbara fastigheter och
storre projekt leder dven till dynamiska
effekter for staden och okar indirekt virdet
pa kringliggande fastigheter.

Vi har en lingsiktigt hillbar affirsmodell
som i kombination med en attraktiv fastig-
hetsportflj ger oss ritt forutsittningar att
attrahera hyresgister, svil myndigheter som
privata foretag, att teckna langsiktiga hyres-
avtal. [ alla nya projeke sikerstiller vi dven att
det sker en tillvixt i ndromridet av restau-
ranger, caféer, gym, servicebutiker och andra
métesplatser som gdr omrédet attrakeivt.

Vart team

Vir satsning pa stora projekt sjosattes 2017
och vi har sedan dess befunnit oss i en

Storre pagaende projekt

intensiv uppbyggnadsfas med flera parallella
ny- och ombyggnadsprojekt som kommer
firdigstillas under kommande ér.

Affirschefen och affirsteamet i respek-
tive stad arbetar aktivt, i samarbete med
centrala affirsutvecklare, for att hitta affirer
hos befintliga eller potentiella hyresgister. 1
nira dialog med sivil kommunen som med
hyresgister identifierar de méjliga affirer och
utvecklingsprojekt. Projektorganisationen
kopplas tidigt in i processen for att utvirdera
mojligheter och utmaningar. Leder idéerna
till ett fakeiskt byggprojekt tar projektorgani-
sationen Gver och driver projektet i mél frin
detaljplan till inflyttning i nira samarbete
med hyresgisten och affirsteamet.

Vi har en hég ambition med vira
projekt och jobbar med skriddarsydda
|6sningar som genomgaende hiller hog
kvalitet. Vi ir inte frimmande for att
anvinda mer standardiserade koncept till
exempel nir det giller nyproduktion av
bostider men méjligheterna begrinsas i
centrumnira ligen dir nybyggnader ska
passa in i stadens karaktir.

Fortditning

Urbaniseringen fortsitter och vi mirker av

en Gkande efterfrigan pa centrumnira ligen

i vira stider. For att mota efterfragan arbetar
vi med fortitning, dir vi tillskapar nya ut-
hyrningsbara ytor pa och omkring befintliga

Js

fastigheter. Den hogre densiteten av minni-
skor i staden driver intikeer och okar fastig-
hetsvirden, samtidigt som det driver tillvixt
och attrakdivitet.

Fortitning omfattar storre till- och
pabyggnader samt konvertering av mindre
efterfragade gallerialokaler och handelsytor till
kontor. Vi tittar dven pa att bygga om mindre
funktionella kontor till attraktiva bostider.
Slutligen jobbar vi med nybyggnation. Det
handlar om att utveckla en byggritt med
ritt innehdll och skapa ett attraktivt kvarter.

Fastighetsforddling

Foridlingsprojekt innebir om- eller till-
byggnad som visentligt paverkar fastighetens
driftsdverskott, standard och/eller dndrar
anvindningen av lokalen. Exempel pd storre
pagaende utvecklingsprojekt under 2020 4r
bostadsutveckling i Wasahuset i Givle och
utveckling av Trafikverkets huvudkontor i
Borlinge. Sammanlagt har vi under 2020
investerat 173 mkr (147) i féradlingsprojekt.

Hyresgiistanpassningar

I den I6pande forvaltningen utvecklar vi en
lokal eller en del av en fastighet till hyresgisten
for att mota deras behov. Hyresgistanpass-
ningarna ger en god avkastning genom att vi
Okar kvaliteten i vrt bestind vilket medfér
hégre hyror. For kundernas del 4r det klart
positivt att vi aterinvesterar i deras verksam-

Fastig- Uthyrningsbar  Uthyrnings- Planerad Berdknat
Typ Stad Fastighet  hetstyp area, kvm grad, % investering, mkr  Byggstart fardigstéllande Miljéklass
Nyproduktion Sundsvall ~ Noten 9 Hotell 14 350 100 444 Q12019 Q3 2021 BREEAM SE Very good
Nyproduktion Umea Magne 4 Hotell 14 500 100 410 Q12019 Q3 2022 BREEAM SE Very good
Forédling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 500 Q12020 Q3 2022 BREEAM In-use Very good
Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9646 100 350 Q22020 Q3 2022 BREEAM SE Very good
Foradling Borlange Mimer 1 Utbildning 11175 100 344 Q3 2020 Q3 2022 BREEAM In-use Very good
Foéradling Sundsvall  Lyckan 6 Kontor 3883 100 107 Q4 2020 Q4 2021 Del av fastighet
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het och det bidrar till lingre hyrestider om
de kan vixa och utvecklas med oss.

Detaljplanearbete och byggriitishank
Tillsammans med kommunen och andra
aktorer i respektive stad driver vi I6pande
ett antal detaljplanedrenden for att oka
antalet byggritter i bestindet och skapa
nya virden. Vi arbetar aktivt for att skapa
langsiktigt hallbara bidrag till stadsbilden.
Vi sikerstiller en effektiv process och

bra slutproduke genom att i ett tidigt
skede involvera viktiga intressenter och
kompetenser.

Pigiende planprocess omfattar cirka
100 000 kvm byggritter som aktiverats.
Utover detta har vi identifierat ytterligare
cirka 150 000 kvm BTA befintliga och
mojliga byggritter. De nirmsta 5 dren
bedomer vi att vi kan skapa ca 25 000—
30 000 kvm nya byggritter i snitt per ar.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

Marknad och aktiviteter 2020

Projektmarknaden utvecklades positive 2020
och det ridde stor aktivitet i vara stider.
Efterfrigan pé byggritter och fastigheter
okade markant. Vi motte flera nya akedrer
som ville etablera sig pa vira marknader.
De nya intressenterna, som tidigare varit helt
fokuserade pd storstadsregionerna, har drivit
upp virdet pa vart bestind vilket Sppnat for
fler affirer.

Under 2020 investerade vi 629 mkr i stora
projeke varav ett projeke firdigstilldes och
overlimnades till forvaltningen; 85 lagenheter
i Séderbo, Ostersund, som forvintas bidra
med 7 mkr till driftnettot. Fér 2021 riknar vi
med art firdigstilla ytterligare projekt motsva-
rande ett driftsnettotillskott pa 18 mkr.

Vid arets slut hade vi projekt motsvarande
2,8 mdr i orderboken och inflédet av projekt
fylls pa vartefter nya affirer signeras.

Sist men inte minst, har vi under aret

genomfort lopande hyresgastanpassningar pa
sammanlagt cirka 889 mkr (787). Ett flertal
ir kopplade till den fysiska detaljhandelns
forindring med behov av mindre ytor fast
girna i dnnu bittre ligen.

Okad efterfragan pa centrala bostider
Bostider i centrum ir ett viktigt inslag for
levande stider dygnet runt vilket skapar
trygghet och attraktivitet. Nettoinflyttning-
en till vara stider fortsitter och fortitning av
stiderna dr ett méste for en hallbar framtid.
Vi hade vid slutet av ret 133 000 kvm
bostider fordelat pd 1 837 lagenheter. Vi
tillskapar frimst nya hyresritter for egen
forvaltning. Tillvixt och inflyttning till véra
stider innebir att det finns en god efterfra-
gan pd attraktiva hyresritter. Var ambition
4r att oka antalet bostider i bestandet dels
genom konvertering av mindre attraktiva
kontor men ocksa genom nybyggnation.
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Transaktioner

Transaktioner mojliggdr snabbare utveckling
av var portfolj och fokus ligger pé affirer dir
vi kan uppna synergieffekter, oka var mark-
nadsnérvaro och skapa god virdetillvixt.
Generellt giller att vi forvirvar fastigheter i
centrala ligen som kompletterar vért bestind
med kontor, bostider och urban service.
Utover dessa gor vi strategiska forvirv utanfor
stadskirnan i speciellt attraktiva omriden som
kan tillgodose vira krav pé direktavkastning,
god utvecklingspotential och lig risk.
Fastighetstransaktioner kriver att vi jobbar
proaktivt och uppsokande. Med team i tio
stider som kinner sina marknader vil, har vi
en mycket god bild av vira stiders transak-
tionsméjligheter. Vissa affdrer innebir att vi
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byter fastigheter med andra fastighetsigare for
att dstadkomma en segmentsforflytening eller
effektivisera forvaltningen. Med 329 fastighe-
ter, har Diés en god bas for bytesaffirer.

Transaktionsmarknaden
Intresset for fastighetsinvesteringar i Sverige
har, trots Covid-19 pandemin, varit vildigt
starkt med en transaktionsvolym under 2020
om 188 mdr enligt Pangea. P4 vira marknader
genomfordes transaktioner till en volym om
14 mdr. Sett till kommun var transaktions-
volymen storst i Skellefted medan bostider det
segment som hade hogst omsittning,
Konkurrensen om objekten okar i vara
stider och investerare har bérjat omvirdera

fastigheter utanfér storstiderna. Geografin
har allt mindre betydelse och man ser mer
till produktens attraktivitet for hyresgister
och majlighet till god lingsiktig avkastning.

Transaktioner 2020

Under varen 2020 mirktes effekter av
Covid-19 dir dialoger stannade upp och
ménga avvaktade utvecklingen. Efter
sommaren kom aktiviteten iging igen
och prisnivierna hade inte paverkades i
nagon storre utstrickning.

For helaret 6kade aktiviteten pa trans-
aktionsmarknaden, med fler budgivare och
affdrerna slutfordes i et allt snabbare tempo.

Forvirvet av Flottarbyn, tvé fastigheter

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2020
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om 6 300 kvm med moderna kontor nira
flygplatsen i Umea, blir ett virdefullt tillskote
till vére befintliga fastighetsbestand i Umed.
Forvirvet av Mimer 2 och 3 om 2 900 kvm
i Skellefted dr exempel pa hur vi viixer vart
centrala bestdnd och breddar vért erbjudan-
de med bostider och kontor i stadskirnan.
Vi kompletterar ett redan befintligt innehav
vilket ocksa skapar synergier inom f5r-
valtningen. Sammanlagda kopeskillingen
uppgick till cirka 160 mkr.

Vi avyttrade dven atta fastigheter i Sunds-
vall som innehaller lokaler for litt industri,
kontor, handel och lager. Képeskillingen
uppgick till 130 mkr.

Framtida transaktioner, analys och virdering

Vi genomfér lopande virdering och analys
av fastigheter, omraden och stadsdelar for att
identifiera méjligheter till kdp och forsilj-
ningar. Faktorer som lige, kvalitet, méjlighet
att tillskapa byggritter, hyresnivder och va-
kansgrad avgér en fastighets tillvixtpotential.

Vir lokala expertis ger goda forutsitt-
ningar for granskning av potentialen i sdvil
enskilda fastigheter som hela stadsdelar. Vi
anvinder genomarbetade processer for att
beddma fastighetens skick, lige och framtid.
Aspekter som miljépéverkan, utsatthet for
naturkatastrofer, kommunens stadsplanering
ir viktiga beddmningskriterier.

Utbver fysisk och teknisk besiktning gors en
genomgdende ckonomisk bedomning av bide
fastighet och fastighetsigande bolag. Eftersom
majoriteten av alla fastighetstransaktioner gors
genom forvirv av fastighetsigande bolag ir det
av yttersta vikt att den ekonomiska redovis-
ningen ir korrekt same att skatter ir betalda.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020
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Finansiering

Fastighetsbranschen ir kapitalintensiv

varfor tillgingen till finansiering cill

konkurrenskraftiga villkor 4r en grundfor-

utsittning for attraktiv totalavkastning till

vara dgare samt for att bedriva fortsatt ut-

veckling. Vir laga finansieringsrinta visar

pa stort fortroende fran véra kreditgivare.

Kostnadseffektiv finansieringsstruktur
Vir finansieringsverksamhet ska st6dja

var fastighetsverksamhet med dess

kapitalbehov samt hantera koncernens

finansiella risker. For att skapa langsiktigt

virde ska en stabil, vil avvigd och kost-

nadseffektiv finanseringstruktur efterstri-

vas. Rikdlinjerna i finanspolicyn syftar till

att trygga bolagets finansiella stabilitet

vilket 4r till gagn for véra langivare.

Styrelsen ser érligen 6ver finanspolicyn.

Den operativa hanteringen av upplaning

och riskhantering skéts av finansavdel-

ningen. Dirtill finns ett finansrdd som

bereder och ger rad till styrelsen gillande

finansfragor.

Vira rintebirande skulder bestir av

banklan, obligationer! och certifikat dir

finansiering sker mot direk eller indirekt
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Ekonomisk redovisning

pant i fastigheter. Vi bedémer att nuva-
rande strukeur ger en god diversifiering
och en kostnadseffektiv finansiering. Vi
ser I6pande 6ver andra finansieringsméj-
ligheter i takt med att behov, omvirlds-
faktorer och bolagets storlek forindras.

Vi dkar andelen grén finansiering
Maijligheten att finansiera vara hallbara
aktiviteter via “gron” finansiering har
okat, bide via kapitalmarknaden och via
banklan. Under hésten 2019 lanserade vi
ett gront finansieringsramverk vilket sitter
upp villkor for vilka tillgdngar vi kan lina
grona medel mot pé kapitalmarknaden.
Ambitionen 4r att, i takt med att vara
fastigheter miljécertifieras och andra
enligt ramverket godkinda investeringar
genomfors dka andelen gron finansiering,
bade via kapitalmarknad och bank. Grén
finansiering ger idag generellt rabatt p&
lanekostnaden.

Vi har under en period valt en relativt
kort rintebindning, vilket har visat sig
vara l6nsamt. Under aret har vi f6rlingt
bade rinte- och kapitalbindningen till
vildigt attraktiva villkor.

RANTEBARANDE SKULDER

&

Bankfinansiering, 81%
Obligationer, 5%
@ Certifikat, 14%



Aktien

Hyresgasten NCC, Luled.



AGARE PER LAND

|

@ Sverige, 77,0%
USA, 8,9%

@ Norge, 3,7%

© Nederlanderna, 0,5%
Finland, 0,4%
Storbritannien, 0,3%
Ovriga, 9,2%

AGARE PER TYP

@ Aterkopta aktier, 0,3%
® Fondbolag, 17,2%

@ Investment & kapitalférvaltning, 10,1%

Pension & forsakring, 10,3%
@ Stat, kommun & landsting, 2,1%

Stiftelse, 0,7%
Privatpersoner, 19,7%
Ovriga, 31,4%
Anonymt dgande, 8,2%

Aktien och agarna

Kursutveckling

Aktieutvecklingen under dret var -10,5
procent (52,3). Det kan jimfdras med
Nasdaqg OMX Stockholm 30 som steg med
5,8 procent (25,8) och Stockholmsbérsens
fastighetsindex, uttrycke som Nasdag OMX
Real Estate PI, som minskade med 5,7
procent (59,2). Totalavkastningen for aret
uppgick till -7,9 procent (58,1). Volatiliteten
i aktien de senaste 12 manaderna har varit
43,0 procent (23,7). Bérsvirdet uppgick den
31 december till 10 331 mkr (11 541).

Utdelning och utdelningspolicy

Styrelsen foreslar en utdelning for rikenskaps-
dret 2020 om 3,30 kr per aktie (1,65), fordelat
pd tva utdelningstillfillen med 1,65 kr per
tillfalle. Det motsvarar en direktavkastning om
4,3 procent riknat mot aktiekursen per den
31 december. Utdelningen for 2019 justerades
med anlending av Covid-19 pandemin fran
ursprungsforslaget om 3,30 kr per aktie till
1,65 kr per akde.

Enligt utdelningspolicyn ska cirka 50
procent av arets resultat efter skatt, exklusive
orealiserade virdeforindringar och uppskjuten
skatt, Gverforas via utdelning till aktiedgarna.
Forslaget innebir en utdelning om 50,3
procent (24,9). Beslutet om utdelning fattas
av arsstimman den 13 april 2021. Som

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

avstimningsdag for forsta utbetalningen
foresls den 15 april 2021 och for den andra
utbetalningen foreslas den 1 november 2021.
Beslutar arsstimman enligt forslaget sker den
forsta utbetalningen den 20 april 2021 och
den andra utbetalningen den 4 november
2021.

Aktier och akfiekapital

Aktiekapitalet uppgick per 31 december till
269 024 276 (269 024 276) och antalet aktier
till 134 512 438 (134 512 438). Kvotvirdet
uppgick till 2 kr per aktie och samtliga aktier
ger samma dgarandel och rostritt.

Akiietigare

Antalet aktiedgare uppgick vid drets utging
till 18 065 (14 688). Andelen utlandsregist-
rerade aktiedgare uppgick till 23,0 procent
(24,8). Den enskilt storsta aktiedgaren var
AB Persson Invest med 15,4 procent (15,4)
av aktierna. De tio storsta dgarna svarade for
53,0 procent (53,0) av innehav och roster.

Substansviirde och eget kapital

I syfte att ge ett langsiktigt rittvisande virde
av bolagets nettotillgingar redovisar vi ett
langsiktigt substansvirde uttrycke enligt EPRA
NRV. EPRA NRV uppgick vid érsskiftet till
10 680 mkr (9 876) vilket motsvarar 79,7 kr

per aktie (73,4) dir aktiekursen per den

31 december utgjorde 96 procent (117) av
EPRA NRV. Det egna kapitalet uppgick till
9 148 mkr (8 484) per den 31 december
vilket ger 68,2 kr per aktie (63,1).

Forviirv och Gverlatelse av egna aktier
Arsstimman 2020 beslutade att ge styrelsen
mandat, gillande lingst till nésta arsstimma,
att forvirva och Gverlita egna aktier mot-
svarande maximalt 10 procent av samtliga
utestiende akier i bolaget. Aterkdp av egna
aktier ir en metod for att anpassa och effekti-
visera kapitalstrukturen. Under rikenskapsaret
har 441 418 akdier terkopts till en snittkurs
pa 64,6 kr. Styrelsen kommer att foresla ars-
stimman en forlingning av mojligheten

till forvirv och 6verlatelse av egna aktier.

Flaggning
Under éret har inga flaggningar av dgande-
forindringar skett.

Transparens och fillginglighet

Vi virnar om att vara transparenta och
tillgingliga for vara intressenter utan att
dventyra externa och interna regelverk.
All aktiedgarinformation sisom finansiella
rapporter och pressmeddelanden finns
tillgingliga pd var hemsida.
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STORSTA AKTIEAGARE

Antal aktier Innehav och roster, % Forandring 12 man, %-enheter
AB Persson Invest 20 699 443 15,4 0,0
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5 0,0
Nordstjernan AB 13574748 10,1 0,0
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8096 827 6,0 0,0
Avanza Pension 3099 726 2,3 0,2
Swedbank Robur fonder 2422700 1,8 0,0
BlackRock 2379407 1,8 0,2
Karl Hedin 2358274 1,8 0,9
Norges Bank 2246 974 1,7 1,7
Sten Dybeck inklusive bolag och familj 2116 000 1,6 0,1
Total 10 storsta dgare 71 089 453 53,0 -0,6
Innehav av egna akiter 441418 0,3 0,3
Ovriga &gare 62 981 567 46,7 0,3
TOTALT 134 512 438 100,0
Kaélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
DATA PER AKTIE
2020 2019 2018 2017 2016
Borskurs 31 dec, kr 76,8 85,8 56,4 55,8 471
Borsvérde utestaende aktier, mkr 10 331 11 541 7 580 7 499 4484
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,13 7,07 6,64 6,23 5,66
EPRANRYV per aktie, kr 79,7 73,4 67,6 59,7 56,0
Utdelning per aktie, kr 3,30" 1,65 3,00 2,90 2,00
Utdelning i procent av resultat per aktie?, % 50,3 24,9 49,7 49,5 53,0
Direktavkastning aktie, % 43 3,8 53 52 4,3
Totalavkastning aktie, % -7,9 58,1 6,5 23,9 2,8
1 Styrelsens forslag.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeférandringar och uppskjuten skatt.
AKTIEAGARSTRUKTUR LIKVIDITET 1 JAN-31 DEC
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads-
aktieinnehav aktiedgare aktier roster, % varde, mkr 2020 2019
1-500 12732 1616 993 1,2 124 Aktiens hégsta pris, SEK 98,80 91,00
501-1 000 2066 1668 331 12 128 Aktiens lagsta pris, SEK 52,70 55,45
1 001-5 000 2488 5708 457 4,2 438 Totalt antal omsatta aktier 90 818 646 65 335 004
5001-10 000 402 2 968 860 2,2 228 Genomsnitt per dag, antal omsatta aktier 360 391 261 340
10 001-20 000 176 2595 305 1,9 199 Totalt antal avslut 277 030 171 907
20 001-50 000 100 3302 154 25 254 Snittvarde per avslut, SEK 21763 28998
50 001- 102 105 650 338 78,5 8114 Daglig snittomsattning, SEK 24 438 789 19939 721
Anonymt &gande - 11 002 000 8,2 845
TOTALT 18 065 134 512438 100 10 331
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Hallbarhets-
rapport

Hyresgisten Erika Henriksson, Herbanist, Sundsvall.



Hallbarhetsrapport

Hallbarhet for Dios -
ansvar for var omgivning

Genom utveckling och férvaltning
av vara fastigheter, kvarter, stads-
delar och i férlangningen véra stéder
tar vi ansvar for var omgivning.
Stadsutveckling handlar om att se
helheten dér miljomdssiga, sociala
och ekonomiska héllbarhetsaspekter
ar viktiga fér att skapa stader for
framtiden. Som marknadsledare i
alla véra stader har vi méjlighet

att driva den utvecklingen.

Med FN:s globala utvecklingsmal som karta
i héllbarhetsarbetet gor vi vér hallbarhets-
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strategi till en del av vér affarsidé. Act
integrera héllbarhetsarbetet i den dagliga
verksamheten 4r avgérande for att vi ska nd
vart tillvixtmal och vara l6nsamma med ett
langsiktigt virdeskapande.

Virt langsiktiga hallbarhetsmal 4r att nd
netto-noll-utsldpp innan 2045. Klimatet 4r
det mest akuta av FN:s utvecklingsmal och
det dr dirfor var hogst prioriterade hallbar-
hetsfraga. Klimatkrisen innebir inte bara
forindrade vidermissiga forutsittningar
utan kommer att paverka savil de ekono-
miska som de sociala hallbarhetsaspekterna
lokalt i vira stider, nationellt och globalt.

Fastighetsverksamhet har generellt ett
stort klimatavtryck och dirmed har vi

med

ocksi stora mojligheter att paverka genom
forindrade beteenden. Livscykelperspekti-
vet tar plats i vir forvaltning och ger 6kad
resurs- och energieffektivitet, hilsosammare
materialval, ligre koldioxidutslipp och
mindre risker.

Att gora stiderna mer miljovinliga,
klimatsmarta och grona gir hand i hand
med att 6ka tryggheten. Genom att utveckla
strik och métesplatser pdverkar vi flodet av
minniskor vilket 6kar trygghetskinslan.

Vir vision att skapa Sveriges mest in-
spirerande stider 4r var ledstjdrna. Att géra
staden bittre for alla inkluderar alla aspekter
av héllbarhet. Di6s verksamhet ska bidra till
en hillbar utveckling.



Vdgen mot hallbara stader

Fyra fokusomrdden

Vi har valt att dela upp vér vig mot mer
hallbara stider i fyra fokusomraden: Miljé
och klimat, Vilmaende stider, Schyssta
affirer och Engagerade medarbetare. Varje
omréde har sina visentliga hallbarhetsfrigor,
utmaningar och mél som beskrivs nirmare
pa kommande sidor.

Organisation

Under 2020 tillsatte vi en héllbarhetschef
med ansvar for att ytterligare driva pd vart
hallbarhetsarbete. Hallbarhetschefen ansvarar
for att driva och utveckla det évergripande
hallbarhetsarbetet och den lingsiktiga
strategin.

Ansvar i vardagen
Genom att 6ka medvetenheten bland vira
medarbetare i frigor som miljofarliga bygg-
material, klimatutsldpp, energioptimering,
jamstilldhet och integration tas bittre beslut
i hela verksamheten. Vi vill dessutom skapa
en 6kad medvetenhet och engagemang
bland medarbetarna som sprider sig langt
utanfor den egna organisationen. Som mark-
nadsledande akt6r kan vi driva en positiv
och hallbar utveckling av vara stider. Ingen
hallbarhetsutmaning kommer att 6sas av
ett enskilt foretag. Det dr dirfor visentligt att
vi har férméga att skapa relationer och vara
oppna for att utveckla nya och befintdliga
samarbeten.

Att folja gillande lagar och krav for
ett publikt bolag som Dids ir givetvis ett
minimikrav. Genom skatter, avgifter och en
langsiktig 16nsam affirsmodell bidrar vi till
vart vélfirdssystem.

Klimatutmaningen

For oss 4r klimatfrigan hogst prioriterad. Av
FNi:s globala utvecklingsmal ir klimatfrigan
mest akut och dir ser vi storst mojlighet att
paverka. Virt lingsiktiga mal om netto-noll-
utslidpp till senast 2045 ir ett mal som inne-
haller bide utmaningar, méjligheter och
formodligen losningar vi idag inte kiinner
till. Var utgdngspunke vid forbittringsarbete
dr alltid oss sjilva. Vi ser Gver véra byggpro-
jekt, stiller om rutiner inom férvaltningen
och férindrar vara energivanor. Direfter
funderar vi pa hur vi kan paverka beslut
utanfor vér egen verksamhet. Tillsammans
med véra hyresgister kan vi titta pa tekniska
16sningar for att optimera driften av deras
verksamhet tillsammans med uppvirmningen
av fastigheten.
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Hallbarhetsrapport

”Det handlar om att ta
ansvar for var paverkan
pa nuvarande och
kommande generationer.

”n

— Hallbarhet handlar om att ta ansvar for hur vi paverkar nuvarande
och kommande generationer och darifran bedriva en framtidssakrad
och langsiktig verksamhet. Det dagliga arbetet styrs av en genom-
arbetad hallbarhetsstrategi och kombineras med strategiska beslut
och investeringar som tillsammans driver utvecklingen framat.
Genom effektiva och valskotta fastigheter framtidssakrar vi vart
erbjudande och vara tillgangar. Det ar positivt for aktiedgare,
hyresgaster, samhallet och inte minst klimatet.”

Johanna Olofsson, Hallbarhetschef
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Aktiviteter och mal

Miljé och
klimat

Valmaende
stader

Schyssta
affdrer

M
o

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

Engagerade
medarbetare

Vasentliga fragor

» Utslapp av vaxthusgaser

» Energi- och vattenanvandning

* Resursanvandning

Aktiviteter

* Milj6- och klimat
» Social inkludering
» Trygghet och sakerhet

 Etik och moral
 Antikorruption
* Manskliga rattigheter

» Halsa och valmaende
* Arbetsmiljé

» Jamstalldhet och
lika mojligheter

3,8%

energibesparing under 2020
Mal: 5% energibesparing 2020

35 ton CO2e

per ar sparas genom att vi bytt
ut vara servicebilar till
elbilar under 2019 och 2020.

Mal: Netto-noll CO2e 2045

98%
fossilfri energi koptes till
vara fastigheter 2020.

Mal: 100% fossilfri energi 2025

NKI 68

Vart nojd-kund-index uppgick
till samma niva som 2019
trots de utmaningar som
2020 fort med sig.

Mal: Fortsatt ndjda kunder

21%

av var uthyrningsbara yta ar
miljocertifierad. Under 2020
certifierades 6 befintliga fastig-
heter enligt Breeam In-Use.

Mal: Klimatneutralt byggande
2030

FN:s mal for hallbar utveckling
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12%
grona fastighetstillgangar av det
totala fastighetsvardet.

Mal: 50% gréna tillgangar 2030

For 3:e aret i rad
nar vi EPRA:s hogsta niva,
EPRA Gold for var
hallbarhetsredovisning.

Mal: Korrekt och transparent
informationsgivning

0

fall av korruption eller
korruptionsmisstankar.

Mal: Nolltolerans mot
korruption

[

Al

MOATEROCH
MRISTRATR

16
OERRRE
SUHALEX

eNPS 46

uppgick vart ambassaddrskap
till. En 6kning fran 43 under ett ar
som praglats av stora utmaningar
och hemarbete.

Mal: Engagerade medarbetare

2,1%

var sjukfranvaron fér 2020,
att jamfora med 3,1% for 2019.

Mal: Bibehallen lag sjukfranvaro

3 300
utbildnings-
timmar
genomfordes for vara 162
medarbetare under 2020.

Mal: Engagerade medarbetare
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Intressentdialog

Bolagets framsta intressenter &r medarbetare, aktiedgare, hyresgdaster, samhdlle, leverantorer och langivare. Den
Idpande dialogen med alla véra intressenter &r viktig for att fanga upp féréndringar i trender och férutsattningar.

For mer ingdende information kring vér 16pande intressentdialog, se GRI-register fran sidan 115.

[@e}

Medarbetare

Engagerade medarbetare ir en viktig faktor
for att skapa néjda hyresgister och driva bo-
lagets virdeskapande. Personlig utveckling,
trivsel och meningsfullt arbete ir viktiga
fakrorer for 6kat engagemang.

O

Aktiedgare

Aktiedgarnas férvintan och avkastnings-
krav paverkar verksamheten pa kort och
lang sikt. Strategi, vision och mal blir
genom lépande dialog och arsstimma
diskussionsomriden.

46
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Hyresgdister

Vira hyresgister ir i centrum i vér affir.
Ett relevant och attraktivt erbjudande ir
grunden men dir personliga relationer och
kunskap ir avgorande. Lépande dialog och
NKI-undersokningar ger input.

[@)e}

Kreditgivare

Goda relationer och en nira dialog med
kreditgivare dr viktigt for att sikerstilla
kostnadseftektiv skuldsittning och majlig-
gora expansion. Finansiell stabilitet och hég
transparens efterfrigas.

[Oe}

Samhdille

Hallbar stadsutveckling kriver samarbeten,
samsyn och gemensamma intressen som
kommer ménga till gagn. Tillvixt och utveck-
ling bidrar dll samhillsvirde som t.ex. tryggare
stidder, 6kad skattebas och sysselsittning.

Q0

Leverantorer

Vira leverantdrer ir en viktig del av vért
virdeskapande och varumirke. Tydlighet
i forvintningar och goda langsiktiga
relationer ir framgangsfaktorer.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020
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Prioriteringar och paverkan

Utifrdn intressentdialogen och den visentlighetsanalys som genomférts har vi tagit fram féljande prioritering utifran relevans och

mojlighet att paverka.

» Oka méangfald och jamstélldhet * Minska riskerna med klimatférandringar
« Effektivisera vattenanvandning « Effektivisera energianvandningen
E
9 « Skapa trygga platser i staderna
=
g » Bra hantering av avfall och atervinning
v
()
<
L
L
:3 + Bidra till ett h&lsosamt samhalle » Minska klimatpaverkan
(4
2 « Langsiktigt ekonomiskt resultat och styrning  Vara en attraktiv arbetsgivare
g * Hoja miljdprestandan i fastigheterna
()
Q
o

Dios paverkan pé hallbar utveckling

Frvalfare Jenny Svensson med hyresgiisten Johan Nordin, Vision 2020, Sundsvall.
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Miljo och klimat

Vasentliga hallbarhetsfragor

» Utslapp av vaxthusgaser
» Energi och vattenanvandning
* Resursanvandning

En langsiktig kvalitetsdriven férvalt-
ning effektiviserar resursanvénd-
ningen och ger hyresgdsterna attrak-
tiva lokaler. Med bra métning och
uppfdljning far vi kontroll 6ver vara
utslépp och kan effektivt arbeta med
optimering. Vi tror att medvetenhet
och dppenhet kring alla héllbarhets-
fragor leder till starkta relationer

och fler affdrer.

Netto-noll

Att nd netto-noll-utslapp till senast 2045
innebir manga utmaningar och vi har

idag inte alla 16sningar. Vi har kinnedom
och kontroll 6ver de flesta utslapp fran var
energianvindning (scope 1 och 2). Solceller,
energieffektivisering och elbilar ir redan
sjalvklarheter inom vér verksamhet. Inom
energiomradet 4r 6kad efterfrigan pa kyla var
storsta utmaning, dven om det finns méjlig-
het ill klimatsmarta kyllosningar, si innebir
det en 6kad energianvindning och 6kade
koldioxidutslipp. Indirekta eller tredjeparts-
utslipp (scope 3) har under senare dr bérjat
att omtalas som fastighetsbranschens storsta
klimatutmaning. Under 2020 har vi paborjat
en kartliggning for att se hur vi pa basta sitt
kan samarbeta med och stilla krav pa vira
leverantérer for att minska dessa utslipp.

48

Risker och méjligheter

» Klimatanpassade fastigheter
» Hyresgasterbjudande
» Kostnader och avgifter

Fossilfrihet

For ate 16sa klimatfragan krivs samarbete.
Dirfor har vi valt att vara delaktiga i den
forsta regionala firdplanen for ett fossilfrite
Jimtland. Idag képer vi 98 procent fossilfri
energi till vara fastigheter. For att na 100
procent kommer det att krivas 6kade krav
pa energileverantorerna. For att minska
effekttoppar och behovet av fossila brinslen
hos véra leverantdrer genomfor vi energi-
effektivisering och effektoptimering. Det ir
ett positivt bidrag f6r miljon men kommer
inte nédvindigtvis synas i var egen utslipps-
statistik. Alla vara servicebilar dr sedan 2019
eldrivna och vi fortsitter var satsning pa
utokad laddinfrastrukeur i alla vira stider.

Effekdivitet

Vi effektiviserar och optimerar dagligen var
energianvindning vilket ger resultat. Infor
2020 hoppades vi kunna gora storre bespa-
ringar och satte darf6r ett ambitiost mal pa
5 procents besparing for el och virme. Pi
grund av uppskjutna investeringar i energi-
projeke och fordndrade forutsittningar att
vara ute i fastigheterna och optimera nar vi
3,8 procents besparing. Malet for kommande
ar uppgar till 3 procent besparing.

Miljcertifierade fastigheter

Att forbéttra och effektivisera vira fastigheter
ir sjdlvklart och genom miljocertifiering far
vi ett kvitto pé vara insatser. Genom krav pa

Mal

» 3 procents energibesparing per ar

» All nyproduktion miljbcertifieras

» 1-2 befintliga fastigheter per affarsenhet
och ar certifieras enligt Breeam In-Use

« Fossilfri energi till 2025

miljécertifieringarna kan vi stilla hoga krav
vid nyproduktion och vi kan géra relevanta
Atgirdsplaner f6r det befintliga bestandet. 2020
certifierade vi 6 fastigheter enligt Breeam
In-Use vilket innebir att 21 procent av
bestindets yta ir miljdcertifierat. Malet for
2020 var att certifiera 12 fastigheter men
pd grund av pandemin har vi inte kunnat
resa eller besoka fastigheterna pé det sitt
som vart certifieringsarbete kriver. Genom
de grona fastigheterna samt andra grona
projekt méjliggor vi dven upptagande av
grona lan. Lis mer om vir grona finansiering
pa var webbsida.

Ekosystemtjdinster
Under varen 2020 har en av vira student-
medarbetare startat upp ett projekt inrikeat
mot biologisk méngfald. Vi testade att lita
delar av gronomraden kring en av véra storre
fastigheter i Ostersund aterg till ingsmark.
Detta dels for att uppmirksamma frigan
kring biologisk mangfald och behovet av
fler gronytor som kan husera fler insekeer,
humlor och bin.

Vi dr nojda med projektet som resulterade
i att det snabbt vixte upp olika en ming-
fald av blommor som lockade till sig olika
pollinatérer och det blev en mer firgglad
grasmatta.
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Satsning
pa solceller

Solcellsanlaggningar pa tak och fasader
gor det mojligt for oss att bidra till mer
fornyelsebar el pa marknaden. Under
2020 har vi driftsatt fem anlaggningar
med en gemensam effekt pa ca 660
kWp, och ytterligare fem anlaggningar
(900 kWp) vantar pa driftsattning under
varvintern 2021. Fortsatt kommer vi att
bygga solceller dar det &r ekonomiskt
och miljdmassigt gynnsamt. Vi har
outnyttjade tak som erbjuder méjligheter
till det och vi har engagerade hyres-
gaster som staller krav. Vid nyproduktion
utreder vi alltid majlighet till solceller

och vi ser fram emot manga gréna och
innovativa energilésningar.

MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

% av uthyrningsbar yta

25 Vart hotellbygge Magne blev 2020 utndmnt till Biista bygge i Umed pd SWECO:s gala for hdllbart byggande.
Bilden dr en visionshild.
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Valmaende stader

Vasentliga hallbarhetsfragor

» Klimat och miljo
» Social inkludering
» Trygghet och sakerhet

Kraven pa valméende stader har fait
nya dimensioner i sparen av pande-
min och nya risker och méjligheter
har uppenbarat sig. Som ledande
aktér i vara stider har vi stora
méjligheter att driva utvecklingen
och ta ansvar for nuvarande och
kommande generationer.

Nojda hyresgdster

Nojda hyresgister ir en forutsittning for

att vi ska nidrma oss var vision och uppna
vara tillvixemal. En viktig del 4r att forsta
hyresgistens affir och plats i stadens helhet
samt att transparent och enkelt formedla var
strategi och kunskap for att skapa samsyn.
Under pandemiaret 2020 har vi agerat och
mobiliserat for att skapa kreativa 16sningar
for vara hyresgister och oss sjilva, med hilsan
i absoluta fokus. Vi har lirt oss att leva nira
genom nya sitt att motas vilket ocksd har
starke véra relationer.

Vi miter hur nojda vara hyresgister ar
genom en arlig uppféljning av vart nojd-
-kundindex, NKI. Resultatet frin drets
uppfoljning visar en stabil hog nivi om
68 (68) trots de utmaningar som pandemin
har medf6rt. Vi far hoga betyg i service-
anmilan, dterkoppling och bemétande.
Forbittringspotential finns frimst kring
dialog och forvintan kring inomhusklimat

och underhall.
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Risker och méjligheter

» Hyresgasterbjudande
* Attraktiva platser

* Ny teknik
 Klimatférandringar

Framtidssikrat fostighetshestand

Den stérsta tillgingen, och dven den storsta
risken, finns i virdet pd vart fastighetsbestand.
Det idr dirfor av yttersta vike att vért erbju-
dande inte bara dr aktuellt just nu utan dven
langsiktigt héllbart. Vart fastighetsbestand ska
ha lag miljopaverkan och vara inspirerande
miljder dir méinniskor mér bra. For att effek-
tivisera och kvalitetssikra vért forvaltnings-
arbete och véra fastigheter miljdcertifierar vi
vart fastighetsbestand enligt erkinda miljé-
certifieringssystem. Var lingsiktiga ambition
ar att alla fastigheter ska vara miljscertifierade.

Radande klimatforindringar med extrem-
vider som f6ljd 6kar belastningen p4 véra
fastigheter. Investeringar gors 16pande for
att forbittra fastigheternas egenskaper och
motstindskraft for nuvarande och framtida
paverkan av videreffekter. Vi genomfor
regelbundna besiktningar och bedémer
|6pande vilka dtgirder som bor vidtas med
hinsyn till 6kad global uppvirmning,.

Vira fastigheter inrymmer ménga olika
verksamheter som l6pande forindras med
sin omgivning, efterfrigan och behov. Fastig-
heterna méste dirfor vara flexibla och enkelt
kunna anpassas efter nya och férindrade
behov for stidernas lingsiktiga framgéng.

Trygga stdider

Inom omradet social hillbarhet ir trygghet
centralt. Kdnner man sig trygg, vigar man gi
ug, aka kollektivt, soka jobb, triffa grannarna,
umgis, helt enkelt delta i samhllet. Att skapa

Mal
» Klimatneutralt byggande 2030

* Netto-noll utslapp 2045
* Nojda kunder, NKI

Sveriges mest inspirerande stider och attrak-
tiva platser dr vart sitt att gora livet i staden
bittre for alla. Vi striivar efter att staden ska
leva alla dagar i veckan, dygnet runt, och dir
ir mixen av funktioner vital. Olika typer av
bostider ska balanseras med kontor, handel,
tjinster, offentlig service och fritidsaktiviteter
som tillsammans attraherar fler minniskor
som utovar en informell social kontroll. Aven
genom att belysa, bebygga och tillginglig-
gora tidigare mérka omraden och bakgardar
paverkar vi tryggheten. Vi samarbetar med
frivilligorganisationer, polisen och andra
myndigheter samt engagerar oss i initiativ for

okad trygghet och social inkludering,

Elekirifiering, delning och mobilitet

Ny teknik och dndrade beteenden har férind-
rat hur minniskor forflyttar sig inom stider
vilket ofta har positiv paverkan pd stadsmiljo
och klimat. Okad elektrifiering, av alla typer
av fordon medfér minskade CO2-utslipp och
lagre buller. Framvixten av en mer utbredd
delningsekonomi skapar 6kad nyttjande-

grad av fordon och stdrre social inkludering
genom att mojliggora ginster for manniskor i
staden som tidigare varit kopplade till dgande.
Tillginglighet ir viktigt for vilmaende stider
varfor vi som fastighetsigare arbetar nira
kommun och niringsliv i dessa frigor. Vi ser
en tydlig 6kning av efterfrigan av laddplatser
for elbilar och garage for elcyklar frin vira
hyresgister och vi arbetar proaktivt for att
18pande erbjuda dessa faciliteter.
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Eft av vara koncept

C:nen

Med ledorden Content, Cooperation och Creativity erbjuder
C:nen kreativa entreprendérer som brinner for hallbar utveck-
ling majligheter att vaxa pa ett innovativt satt.

C:nen ar en unik handels- och métesplats som erbjuder tillfal-
liga marknadsplatser for entreprendrer som vill marknadsféra
sig under en begrénsad tid. | basta lage i centrala Ostersund
far besokare mojlighet att bland annat handla i en Zero-waste
butik och att botanisera bland lokalt hantverk och hallbar
inredning. | host har upp till 13 entreprendrer verkat pa C:nen
samtidigt och férutom detta har en héstmarknad med lokalt
mathantverk samt en konstutstallning genomférts. Entrepre-
norerna pa C:nen samarbetar och hjalpa varandra att vaxa,
nagot som ligger i tiden och skapar en attraktiv upplevelse for
besokare och staden.

Zero Waste butiken Vagen fick Coops Anglamarkspris 2020,
vilket visar pa ett erbjudande for framtiden.
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Schyssta affdarer

Vasentliga hallbarhetsfragor

+ Etik och moral
* Antikorruption
» Manskliga rattigheter

Alla véra affdrer gors i 6verens-
stammelse med gdllande lagar och
regler. Hela var verksamhet och alla
afférsrelationer praglas av érlighet,
oberoende, transparens och god
afférssed. Att uppratthalla hégt
fortroende &r en forutsdttning for
att bedriva verksamheten pé ett
effektivt och vérdeskapande sétt.

Uppférandekod — styrande dokument

Alla affirer ska priglas av hog affirsmoral
och ansvarstagande. Var uppforandekod
satter minikraven for hur verksamheten ska
bedrivas lagenligt och etiskt, samt ta ansvar
for milj, minniskor och samhille. Koden ir
utvecklad utifrin FN Global Compacts prin-
ciper om minskliga rittigheter, arbetsvillkor,
miljé och antikorruption. Den introduceras
vid nyanstillning och f6ljs upp vid de arliga
medarbetarsamtalen. Koden kompletteras
med mer detaljerade policydokument och
beskrivningar for olika delomraden.

Skattebetalning

Att bedriva en ansvarsfull affirsverksamhet
handlar om att bidra till det skattesystem
som idag finansierar vért vélfirdssystem.
Att folja gillande skatteregler och betala
rite skact dr sjilvklart pd samma sitt som
vi har ett affirsmissigt ansvar att driva vir
verksamhet utifrin aktiedgarnas intresse.
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Risker och méjligheter

» Lag och regelefterlevnad
» Sakerhet och personlig integritet
» Langsiktigt fortroende och anseende

Dir skattereglerna inte ger tydlig vigledning
strivar vi efter forsiktighet och transparens.
Utover redovisad inkomstskatt betalar vi
fastighetsskatt, ej avdragsgill mervirdesskatt,
sociala avgifter, energiskatt, stimpelskatt och
I6neskartt.

Personuppgifter

Behandling av personuppgifter och skydd
av personlig integritet omfattas av vér data-
skyddspolicy. Dataskyddspolicyn utgir fran
allminna dataskyddsforordningen (GDPR)
som tridde i kraft inom EU 2018.

Leverantorer och inkdp

Vi strdvar alltid efter att gora vara hyresgister
nojda varfor det r av yttersta vike att vara
leverantorer och samarbetspartners lever upp
till den standard som forvintas av oss och
kunden. Vi har idag cirka 2 000 leveran-
torer, varav byggtjdnster stir for de storsta
inkdpen. Vi jobbar aktivt med att stirka var
inkopsprocess, och minska antalet avtal for
att forenkla kvalitetssikringen och minska
riskerna. Var uppférandekod for leverantdrer
bifogas alla leverantorsavtal for ate tydliggora
vara forvintningar.

Transparens

Kraven pa transparens 6kar varfor det ar vik-
tigt att vi forenklar jimforelsen mellan olika
bolag, bade nationellt och internationellt.
Dirfor har vi valt att rapportera enligt veder-
tagna system och standarder. Vi rapporterar
arligen vara héllbarhetsaspekter enligt den

Mal

* 50% grona tillgangar till 2030

* Nolltolerans mot korruption

» Korrekt och transparent i
informationsgivning

internationellt oberoende organisationen
GRI och f8ljer GRI Standards, alternativ
Core. Vi uppnir for redovisningen 2017-
2019 EPRA:s, European Public Real Estate,
hégsta nivé for hallbarhetsredovisning EPRA
Gold, vilket visar pd hog standard och trans-
parens. Vi har dven rapporterat till GRESB,
dir vi i &r uppnir Green Star.

Visselblasartjtinst

Diés uppmanar alla anstillda att rapportera
avvikelser frin gillande uppférandekod och
andra policydokument till nirmsta chef
eller HR-avdelningen. Om detta inte anses
méjligt finns en extern visselblasartjinst dir
rapportering kan ske anonymt. Visselblisar-
jansten finns tillgingligt pa Di6s hemsida
och kan dven anvindas av externa intressen-
ter for att anmila misstinkta Gvertridelser.

Strategiska aspekier

Som ldngsiktig akeor med helhetsperspektiv
pa vara staders tillvixt och utveckling ar
fortroende och anseende vildigt visentligt.
Med minga intressenter, lokala, nationella
och internationella, méste var affir mota upp
mot de krav och den efterfrigan som finns.
Vira strategiska samarbeten 4r nodvindiga
for att skapa bista virde och en viktig del for
fortsatt framging,.
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Engagerade medarbetare

Vasentliga hallbarhetsfragor

» Halsa och valmaende
* Arbetsmiljo
» Jamstalldhet och lika méjligheter

Ett modigt ledarskap tillsammans
med en 6ppen och utvecklande
foretagskultur skapar en attraktiv
arbetsplats och engagerade medar-
betare. Under detta ar har flexibilitet
och god dialog varit viktiga faktorer
for att upprétthélla ett bra arbets-
klimat och fortsatta motivera véara
medarbetare samt uppratthalla goda
relationer med véara hyresgaster.

Hilsa och vilmdende

2020 blev pa grund av Covid-19 pandemin
ett &r fyllt med utmaningar att hantera for
att uppritthélla hilsa och vilmaende hos
vara medarbetare.

Hemarbete har for vissa medarbetare
medfort positiva effekter som forenklat
livspussel och tidsvinster eller skapat mer tid
for motion. Det finns en stor utmaning i att
se till sa att alla har en bra arbetsmiljo i sitt
hemmakontor. Hemarbete stiller hoga krav
pa medarbetarna att sjilva ta ansvar och f6lja
de rekommendationer som finns.

Vi har ett proaktivt arbetsmiljoarbete dir
vi bland annat har en bolagsovergripande
arbetsgrupp for att utveckla och forbittra
arbetsmiljon pé véra arbetsplatser. Syftet
med arbetsmiljogruppen 4r ocksi att skapa
delaktighet och engagera vira medarbetare.
Med hjilp av foretagshilsovirden méjliggdr vi
tidiga dtgirder for att undvika sjukskrivningar.
Alla tillsvidareanstillda erbjuds en privat sjuk-
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Risker och méjligheter

» Engagemang och effektivitet
» Sakerhet
* Varumarke och relationer

forsikring och vi har fortsatt lag sjukfrinvaro.

For att virna om medarbetarnas hilsa och
vilmaende har vi en idrottsforening, Dids IE
som drivs av medarbetare och vars uppdrag
ir att uppmuntra till fysisk aktivitet.

Modigt ledarskap

Virt ledarskap handlar om ett tydlig eget
ansvar att fatta beslut som tar oss nirmare
vara gemensamma mal. Med ett decentrali-
serat beslutsfattande ddr var och en kidnner
trygghet kommer vi narmare affiren och

blir snabbare i vira processer. Medarbetarna
kédnner storre delaktighet och kan paverka sin
egen arbetssituation. Ledarskapet 4r en viktigt
del i Digs varumirke och foretagskultur.

Den stdrsta utmaningen under éret
relaterat till pandemin har varit att skapa
engagemang och hélla motivationen uppe.
Lis mer om vir strategi for engagerade
medarbetare pa sidan 26.

Ambassadorskap och engagemang
Under hosten 2019 implementerade vi ett
interaktivt verktyg for att mita och finga
upp medarbetarnas vilmédende och engage-
mang. Mitetalet eNPS miiter ambassador-
skap och vi genomfor undersokningar fyra
ganger per ir. Genom att mita flera ginger
under éret kan vi finga upp trender och
l6pande fi aterkoppling pd utveckling och
engagemang. 2020 har medfort nya utma-
ningar dir uppfoljning och aterkoppling
har blivit bide svérare och viktigare.

Virt eNPS' har under 2020 okat till 46
(43) pd en skala mellan -100 och 100. Vi

Mal

» Engagerade medarbetare, eNPS

» Bibehallen lag sjukfranvaro

» Nolltolerans mot diskriminering och
trakasserier

ligger pd en hog niva jimfort med Index 102
och kan se att vi fir hoga betyg pé bide team-
kinsla och ledarskap. Det hoga engagemanget
bland medarbetarna ir ett resultat av véra
insatser for 6kad transparens och forstdelse
inom bolaget. Vi fortsitter frimja aktiviteter
som stirker engagemang och som gor att vi
har roligt pa jobbet, dven nir vi sitter hemma.

1 Employee Net Promoter Score och &r ett méatt pa hur villiga
medarbetarna &r att rekommendera sin arbetsplats till en véan
eller en bekant. Lagsta tal &r-100 och hégsta 100.

2 Index (10) &r genomsnittligt eNPS bland de féretag som
anvénder sig av verktyget.

JAMSTALLDHET
Antal
1407
120
100
80
654
40 —
20 ]
0
Tjansteman Kollektivanstallda Chefer
[l Kvinnor Man
ORGANISATION
2020 2019
Antal medarbetare per den 31 dec 162 153
varav i den lokala férvaltningen 109 101
Antal som slutade under aret 1 21
varav pensionering 2 0
Antal nyanstallda under aret 23 20
Personalomsaéttning (%) 7 14
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i\rets
studentfavorit

Arets studentfavorit utsags av studen-
terna pa Mittuniversitetet vid Guldgalan
i Jamtlands lan med motiveringen: "Med

stark 6vertygelse om att studenter ar

framtiden varnar Diés om ny och ung
kompetens. Medarbetarna skapar en
Oppen, tillatande och 6dmjuk arbetsmiljé
som later studenternas idéer ta plats
och vaxa genom skarpa arbetsuppgifter.
Dids ledord ar relationer, har utvecklas
man tillsammans.”

Rebecca Andersson, Innehdllsansvarig pd Dids, fillsammans med Fanny Westin, student vid Miun. Bada har tidigare prakfiserat pd Dids.

Hemarbete
krdver nya
lIosningar

Pandemin har paverkat oss och manga andra

Hyresgdsten Jonas Lindquist, vd pd Stegra, HouseBe Sundsvall.

géllande fysisk nérvaro pa arbetsplatsen. Okat
hemarbete paverkar mojligheten att aktivt pa-
verka och forbattra arbetsmiljon for vara an-
stallda. Samre arbetsmiljé och ergonomi
tilsammans med psykisk ohalsa ar patagliga
risker till foljd av 6kat hemarbete. Under aret
har kontorsnarvaro tidvis schemalagts for att
mojliggdra narvaro och samtidigt undvika trang-
sel. Vi har aven tillhandahallit mobil kontorsutrust-
ning for att skapa ergonomiska férutsattningar
for hemarbete. Lépande insatser som digital
kickoff och digitala avstamningar pa grupp- och
bolagsniva samt mer frekventa medarbetar-
undersokningar har genomforts for att skapa
delaktighet och fanga upp eventuella negativa
trender och paverkansfaktorer bland de anstallda.
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Ekonomisk
redovisning

Daniel Jansson Westblom, uthyrare, Gavle.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och vd fér Dids Fastigheter
AB (publ), organisationsnummer
556501-1771, avger hdrmed arsre-
dovisning for koncernen och moder-
bolaget for rakenskapsaret 2020.

Styrelsens rapport om intern kontroll
avseende finansiell rapportering, bolagsstyr-
ningsrapporten, omfattar sivil moderbolaget
som koncernen och ir upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen, se sidorna 63-72.
I enlighet med ARL 6 kap 11§ har bolaget
valt att uppritta den lagstadgade héllbarhets-
rapporten som en frin forvaltningsberittelsen
avskild rapport. Ett index dver hallbarhets-
rapporten finns pé sidan 122-123.

Verksamheten
Vi ir ett av norra Sveriges ledande privata
fastighetsbolag med ett totalt fastighetsvirde
om 24 512 mkr (22 885). Fastighetsbestandet
ar beldget i tio stider och bestir av kommersi-
ella lokaler och bostider i centrumnira ligen.
Var strategi r stadsutveckling. Det
innebir att vi vill skapa Sveriges mest att-
raktiva platser. Det gor vi genom att bedriva
forvaltning, foridling och nyproduktion av
fastigheter pa ett lingsiktigt och hallbart sitt.
Verksamheten var under 2020 organiserad
i sju affirsenheter: Dalarna, Givle, Sundsvall,
Are/Ostersund, Skelleftes, Umea och Lules.
Huvudkontoret ir placerat i Ostersund.

MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGS-
RESULTAT

mkr kr
30 000 8,00
25000
17,00
20 000
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15000
10 000 5,00
4,00
2016 2017 2018 2019 2020

4 Marknadsvarde, mkr (vanster axel)
— Forvaltningsresultat per aktie, kr (hdger axel)
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Fastighetsbestdndet finns inom flertalet
segment med Gvervigande fokus pa kontor,
urban service och bostider. Vi ar paverkade
pa olika sitt av svensk ekonomi, fastighets-
och hyresmarknaden, finansmarknaden samt
respektive delmarknad och segment. For
ytterligare information kring vara mark-
nader, se sidorna 8-15. Under aret har var
verksamhet ocksa péaverkats av den pagiende
covid-19 pandemin. Styrelsen och koncern-
ledningen har aktivt under dret fokuserat

pd dess paverkan pa vir verksamhet och
|6pande anpassat strategier och beslut kring
bl.a finansiering, virdering av fastigheter
och projekt, kreditreserveringar, hantering
av hyresrabatter och stdd etc. Var hantering
av effekterna med hinsyn till covid -19 har
fungerat vil och verksamheten har klarat sig
bra. Regeringen inférde ett stddpaket som
omfarttade vissa kategorier av hyresgister och
som implementerades under andra kvartalet
2020. Detta medférde att ett antal hyresgis-
ter fick en reduktion av hyran uppgdende
till ca 50 procent, dir svenska staten stod for
25 procent. Detta har medfért att koncer-
nens férvaltningsresultat under 2020 har
paverkats av hyresrabatter hinf6rlig till det
statliga hyresstédet om 17 mkr netto. Se sid
62 for mer information.

Under éret har 2 fastigheter (9) till ett
virde av 38 mkr (602) forvirvats och 8
fastigheter (5) till ett virde av 130 mkr (129)
avyttrats. Fastighetstransaktioner genomfors

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD

mkr %
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|4 Driftoverskott mkr (vanster axel)
— Overskottsgrad, % (héger axel)

for att forddla vart bestand och stirka vért
hyresgisterbjudande i linje med vér strategi.
Pigiende projekt per den 31 december 2020
uppgick till cirka 100 000 kvm. Utover detta
har vi identifierat cirka 150 000 kvm BTA
som kan anvindas till produktion f6r bade
bostider och kommersiella lokaler. Dessa ut-
gor grunden i projektportfoljen. Under 2020
har investeringar i nyproduktion varit kon-
centrerade till Noten 3 i Sundsvall, Magne
5 i Umed, Intagan 1 i Borlinge, Stigbygeln 2
i Umed och Mimer 1 i Borlinge. Hyresavtal
ir tecknade for samtliga projekten.

Utdver projektportfdljen investerar vi
I6pande i befintligt bestind genom om-
och tillbyggnation samt i energibesparande
atgirder. Investeringarna ska leda till hogre
uthyrningsgrad, 6kad kundngjdhet, minska-
de kostnader och minskad miljopaverkan.

Finansiella md

De finansiella mélen for koncernen syftar till

ate sikerstilla bolagets finansiella stabilitet.

De miitbara och riskbegrinsande finansiella

malen for 2020 var:

> Soliditet om minst 35 procent.

> Beldningsgrad om maximalt 55 procent.

> Avkastning pi eget kapital 6ver 12 procent.

> Genomsnittlig tillvixt i forvaltningsre-
sultatet per aktie om 10 procent 6ver en
tredrsperiod.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
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For ar 2020 uppnadde vi de finansiella
mélen forutom avkastning pé eget kapital
och bolaget uppfyller med marginal de krav
som bankerna stiller pa bolagets finansiella
stabilitet. Soliditeten uppgick till 36,8 pro-
cent (36,6) i koncernen och 17,1 procent
(19,0) i moderbolaget. Efter den féreslagna
utdelningen om 3,30 kr per aktie (1,65) blir
soliditeten per den 31 december 2020 35,0
procent (35,6) i koncernen och 14,5 procent
(17,5) i moderbolaget. Forslaget till utdel-
ning for rikenskapsaret 2019 sinktes med
hinsyn till ridande omstindigheter gillande
covid-19-pandemin.

Personal, rikilinjer och ersiittning
Verksamheten bedrivs nistan uteslutande
med egen personal. Antalet anstillda uppgick
per den 31 december 2020 till 162 personer
(153), varav 69 kvinnor (67). Merparten

av de anstillda, 109 personer (101), arbetar
med den fysiska fastighetsforvaltningen pa
vara affirsenheter. Resterande arbetar vid
vart huvudkontor i Ostersund. Inom vért
nya koncept Pick-Pack-Post uppgick antalet
anstillda per 31 december 2020 till 4 perso-
ner (0), varav 4 kvinnor (0).

For beslut om ersittning till ledande
befattningshavare samt senaste beslutade
rikdlinjer se not 5 samt bolagsstyrningsrap-
porten. Samtliga anstillda omfattas av vir
vinstandelsstiftelse Grunden, dir avsittning
sker baserat pa en kombination av drets
resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgarna. Avsittning till vinstandelsstiftel-
sen dr maximerad till 30 000 kr per ar och
anstilld. For 2020 har avsittning skett med
totalt 2 993 tkr (2 045). Vid arsskiftet dgde

Diés vinstandelsstiftelse 262 400 (242 250)
Diés-aktier. For mer information se bolags-
styrningsrapporten pd sidorna 63-72.

Hallbarhetsrapport

Vart ansvarsfulla foretagande handlar om ett
helhetsperspektiv pa ekonomiska, sociala
och miljémissiga aspekeer. Vi arbetar

aktivt for att forandra vart eget beteende

s att det bidrar till positiv paverkan, och i
forlingningen inspirerar och motiverar véra
intressenter att gora detsamma. Vart hillbar-
hetsarbete ir integrerat i verksamheten och
en naturlig del av vart virdeskapande. Vi

har upprittat en separat hallbarhetsrapport

i enlighet med édrsredovisningslagen som om-
fattar Di6s Fastigheter AB (publ) och dess
samtliga dotterbolag dir en mer omfattande
revision genomforts 4n lagstadgad revision.
Hallbarhetsrapportens innehdll dterfinns pa
sidan 116. Utover den lagstadgade rapporten
har en hallbarhetsredovisning upprittats
enligt GRI. GRI-index éterfinns pa sidorna
122-123.

Utdelning

Utdelningen till aktiedgarna ska uppga till
cirka 50 procent av resultatet efter skatt,
exklusive orealiserade virdeforindringar och
skatt om inte investeringar eller bolagets
finansiella stillning i dvrigt motiverar en
avvikelse. For rikenskapséret foreslas en
utdelning pa 3,30 kr per aktie (1,65), vilket
motsvarar en utdelning om 50,3 procent av
det utdelningsbara resultatet (24,9). For mer
information se vinstdisposition och vinstut-
delning pa sidan 105.

Riktlinjer och ersittning till ledande befattnings-
havare.

For rikdinjer for ersittning och anstall-
ningsvillkor, se bolagsstyrningsrapporten

pa sidorna 66-69 samt not 5 for belopp
avseende ersittningar 2020. Principerna for
2021 foreslas vara oférandrade.

Forviintad framtida utveckling

Verksamheten kommer under 2021 att
bedrivas med samma inriktning som
tidigare. Vir fortsatta strategi 4r stadsut-
veckling vilket innebir att vi utvecklar vara
fastigheter pa ett héllbart sitt same for att
mojliggora tillvixe. En viktig del i vir strategi
stadsutveckling och vér majlighet att skapa
tillvixt dr nyproduktion som kommer att
prigla vér verksamhet framét. Malet for vért
forvaltningsresultat 4r att arligen 6ver en
tredrsperiod leverera en genomsnittlig tillvixe
i forvaltningsresultatet om 10 procent per
aktie. Vi kommer under 2021 ha fortsatt
stort fokus pa covid-19-pandemins effekeer
pa vér verksamhet och vid behov 16pande
fordndra vira strategier och anpassa vér verk-
samhet. Det 4r svirt att uttala sig om vilken
paverkan covid-19-pandemin kommer att
ha i lingden da det rader stor osikerhet i vad
som kommer att hinda och hur lingvarig
pandemin kommer att bli. Styrelsen och
koncernledningen tar 16pande stillning till
och reviderar strategier och beslut for att
anpassa oss till ridande omstindigheter.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av
koncerngemensamma funktioner, sisom IT,
ekonomi och finans, hr, hyresadministration,

FASTIGHETSBESTAND PER Are/

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

Antal fastigheter 45 35 48 114 40 19 28 329
Uthyrningsbar area, tkvm 278 161 203 291 201 116 205 1455
Investeringar, mkr 320 135 424 203 305 23 109 1518
Verkligt varde, mkr 3581 2617 4165 4111 4076 1687 4275 24512
Hyresvarde, mkr 344 228 341 380 285 146 346 2070
Overskottsgrad, % 65 66 66 63 64 67 68 66
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88 86 89 89 94 95 89

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Forvaliningsberittelse

kommunikation samt dgande och drift av
koncernens dotterbolag. Intikterna uppgick
till 181 mkr (171) och resultatet efter skatt
till 177 mkr (111). I resultatet efter skatt
ingdr utdelning frin koncernféretag med
100 mkr (20), erhallna koncernbidrag med
61 mkr (92) och limnade koncernbidrag
med 3 mkr (20). Arets skattekostnad uppgar
till 5 mkr (5). Intikterna bestir i huvudsak
av silda ginster till dotterbolag.

Akiien och dgare

Vir aktie ir noterad pA NASDAQ OMX
Stockholm. Aktiekapitalet uppgar till

269 024 276 kr (269 024 276) och antalet
akeier dll 134 512 438 st (134 512 438).
En aktie motsvarar en rost pa drsstimman.
De storsta dgarna dr AB Persson Invest

med 15,4 procent av innehav och réster,
Backahill Inter AB med 10,5 av innehav
och réster samt Nordstjernan AB med 10,1
procent av innehay och roster. Arsstimman
2020 beslutade att bolaget fir aterkdpa egna
aktier motsvarande maximalt 10 procent av
samtliga utestiende aktier i bolaget. Aterkép
av 441 418 aktier till en snittkurs om 64,6
kr har skett under aret. Fér mer information
kring beslut pa drsstimman se bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 63-72.

Vasentlign hindelser under dret
Se listan till hoger.

Héindelser efter riikenskapsdrets utgang

For hindelser efter rikenskapsarets utging,
se not 30 pa sidan 103.

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

Bolagsstyrning Finansiella rapporter Noter Ovrig information

Vasentliga handelser
under aret

Avtal tecknas med Hogskolan Dalarna om etablering av campus i fastigheten
Mimer 1 i centrala Borlinge.

Dibs forvirvar tva kontors- och bostadsfastigheter i centrala Skellefted.

Dibs aterkoper 441 418 egna aktier.

Covid-19 slar till med kraft i Sverige under andra delen av kvartalet.

Hyresrabatter kopplat till Covid-19 och statligt hyresstdd paverkar
forvaltningsresultatet och uthyrningsgraden.

Arsstimman beslutar om utdelning med 1,65 kr per aktie.

Tobias Lonnevall viljs vid arsstimman till ordinarie styrelseledamot.
Koncernledningen utékas frin september med Sofie Stark, fastighetschef,
och Mats Eriksson, projekechef.

Diss utvecklar och hyr ut moderna kontor till Tele2 i IN:galleria i centrala
Sundsvall.

Anna Dahlgren blir ny afférschef i Sundsvall och eftertrider nuvarande
fastighetschef Sofie Stark.

Diés hyr ut 2 600 kvm till Pensionsmyndigheten i kommande nyproduktion
i Luled Science Park, Lulea.

Dios forvirvdrar tvi kommersiella fastigheter i Umea.

Tillrdde sker 1 januari 2021.

Dids avyttrar sex fastigheter utanfor centrala Sundsvall, frintride sker den

1 december 2020.




Risker och riskhantering

Vér férmaga att pa ett effektivt satt identifiera, forebygga och hantera risker @r avgérande for var majlighet att skapa
hogsta méjliga varde for vara intressenter. Risker kan uppkomma i alla delar av verksamheten och kan komma fran
bade interna och externa faktorer. Styrelsen &r ytterst ansvarig for bolagets riskhantering. Vd och koncernledningen &r
ansvariga for att styrelsens direktiv verkstdlls i det operativa arbetet samt att rutiner och processer finns pa plats och
foljs. Vart riskuniversum &r uppdelat i fre omraden; sirategiska, operativa och finansiella risker. Nedan fsljer de risker
(till vanster) som har bedémts som har stérst paverkan péa koncernen samt hur vi hanterar dessa (till héger).

Strategiska risker

Strategiska risker kan paverka var maéjlighet att utfora 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 En decentraliserad organisation med lokal narvaro kan anpassa verksamheten
effekt pa var marknad och pa fastighetsbranschen. Globala trender kan andra efter nya forutsattningar pa ett effektivt satt. Ett starkt kassafléde medfor att
behov och beteenden hos hyresgaster. kapital kan investeras dér behov uppstar. Néra relationer med vara hyresgaster

fangar snabbt nya beteenden och en férandrad efterfragan.

Konkurrens och erbjudande

Var marknad ar utsatt for konkurrens. Att vart erbjudande sett till relation med Ett centralt beldget bestand dar méjligheten till nyskapande av ytor ar
hyresgéasten, hyresniva, kvalitet och innehall blir obsolet i férhallande till andra begrénsad minskar risken for konkurrens fran nyproduktion. Hog kvalitet i
fastighetsagare/hyresvardar utgor en risk. vart bestand, god lokalkdnnedom och hdg investeringskapacitet bidrar till

konkurrenskraft. Var storlek medfor att vi kan agera som "hovleverantor”

vid etableringar i alla vara stader.

Hallbart féretagande

Affarsmodellen och var strategi maste vara langsiktigt hallbar for att verk- Affarsmodellen och affarsplanen foljs I6pande upp av styrelse och koncernled-
samheten ska bedrivas pa ett ansvarsfullt satt. Hallbarhetsaspekterna ar ning. Genom ett aktivt hallbarhetsarbete inom prioriterade omraden, som bland
viktiga for att skapa relevans och konkurrenskraft i vart externa erbjudande, i annat grona fastigheter och socialt ansvarstagande, tar vi vart ansvar for
rekryteringssammanhang samt ur ett finansieringsperspektiv. globala och nationella hallbarhetsmal.

Operativa risker

| 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

Fastighetsporiféljens sammansatining

Risker kan vara fastigheternas geografiska lage, fastighetsportféljens samman- | var stadsutvecklingsstrategi ar en del att koncentrera fastighetsportféljen till
sattning av lokaltyper och fastigheternas tekniska status. Fastigheter i orter med centrumnara lagen i tillvaxtstader. Resultatet ar minskade vardefluktuationer
begransade framtidsutsikter kan innebéra en exitrisk. och lag vakansgrad tack vare stabil efterfragan. Fastigheter i attraktiva lagen

moter hégre efterfragan vilket hanterar exitrisken.
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Forvérv och investeringar

Felaktig férvarvs- och investeringsstrategi eller misslyckande att tillfora ett
mervarde utdver kdpeskillingen samt felaktiga bedémningar av mervarden,
synergieffekter och den tekniska statusen utgér en risk. Investeringar som inte
ger en okad kvalitet i fastighetsbestandet, energieffektiviseringar, en hégre
uthyrningsgrad och darmed forbattrade kassafléden samt ett hogre fastighets-
varde &r en risk.

Humankapital

Vid varje férvarv genomférs omfattande ekonomiska och juridiska genom-
gangar och fastighetsbesiktningar for att genomlysa verksamheten och
upptécka dolda risker och méjligheter. Vi genomfér I6pande makro- och mikro-
analyser. Kvalitetssékring av anlitade entreprendrer skapar férutsagbarhet och
trygghet i utférandet. All upphandling sker i konkurrens. Hyresavtal tecknade
innan produktionsstart minskar risken for ej atervinningsbara kostnader.

Vara medarbetare ar viktiga. Oférmaga att erbjuda sunda, jamstéllda och ej
diskriminerande anstallningsvillkor samt en trygg och saker arbetsmiljé utgér en
risk. Aven vara underleverantérers och samarbetspartners arbetsvillkor kan utgé-
ra 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 féretagskulturen och hantera arbetsvillkoren i hela varde-
kedjan. Arliga NMI-undersékningar (néjd-medarbetar-index) genomférs for
att identifiera och hantera forbattrings- och utvecklingsomraden. Lépande
arbetsmiljéronder genomfdrs av en intern arbetsmiljégrupp. En tydlig vision
och ett aktivt arbete for att skapa en varderingsstyrd foretagskultur bidrar till
Okad transparens och engagemang. Via Diés Academy erbjuds medarbetarna
kontinuerlig kompetensutveckling. Vinstandelsstiftelsen syftar till att 6ka lojali-
teten och skapa delaktighet i bolagets framgang. Vidare finns formaner for att
framja fysisk aktivitet och god halsa.

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar miljén och lamnar ekologiska
avtryck. Enligt miljdbalken ar det den som har bedrivit en verksamhet eller
vidtagit en atgard som bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljéskada
som ar skyldig att bekosta atgarder. Direkta eller indirekta utslapp och avfall kan

paverka varumarket, narmiljon och klimatet.

Innan férvarv och investeringar genomférs omfattande analyser for att
upptacka eventuella miljérisker. Forsiktighetsprincipen tillampas nar risk for
averkan pa miljé och omgivning finns. Eventuella negativa miljopaverkning-
ar hanteras enligt interna rutiner och extern kompetens tas in vid behov. |
dagslaget har vi ingen kdnnedom om nagra omfattande miljokrav som kan

kommas riktas mot bolaget.

Klimatférandringar

Klimatférandringarna innebar risk for skador pa egendom orsakad av férandra-
de vaderforhallanden som fysiskt paverkar fastigheterna. Detta kan komma att

6ka behov av investeringar for utsatta fastigheter eller omraden. Med risken for
klimatférandringar och forstaelse for dessa 6kar risken for nya regler eller lagar
som kan komma att paverka bolaget via oférutsedda kostnader, via skatter eller
via krav pa investering for att uppna férhojda krav.

Affarsetik

Aktivt miljdarbete med minskade utslapp och férbrukning av resurser bidrar
till lagre paverkan pa miljé och klimat. Genom I6pande riskbedémningar
avseende fastigheterna status och lage kan proaktiva insater genomféras
for att minska skador.

Alla afférer och avtal ska ingas utan etiska tvivelaktigheter sasom hot, mutor
eller andra orimliga eller osunda krav. Korruption far inte férekomma. Aven

om tydliga riktlinjer och policys har faststéllts och accepterats av anstallda och

leverantorer, finns risken att beslut fattas som strider mot dessa. Upphandlingar

sker ofta i flera led vilket kan paverka maojligheten att 6verblicka alla aktiviteter

hos underleverantorer.
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Genom tydliga villkor och kontinuerliga uppfdljningar av hur vara riktlinjer
och policys efterlevs hanterar vi risken for olampligt agerande hos bade

medarbetare och leverantérer.
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Lagstiftning och administration

Verksamheten ar utsatt for forandringar av lagar och regler inom flera omraden. Overvakning av férandrade och kommande lagstiftning och regelverk sker
Fel och brister i dokumentation och avtal utgér uppenbara risker. Otillréckliga eller I6pande. Vid ofillracklig intern kompetens tillfragas extern expertis inom
icke andamalsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller kontroller, specifika omraden. Tydliga rutiner, riktlinjer och processer upprattas for att
manskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdelning utgor risker motverka fel och brister.

som kan hindra verksamheten fran att bedrivas effektivt.

IT-sakerhet och system

Val fungerande it-system ar nédvandiga fér den I6pande verksamheten, for att Genom kontinuerlig utvardering och uppdatering av it-policyn styrs och
uppfylla regel- och lagkrav i form av rapportering samt i stérre utstrackning drift begrénsas risker i it-strukturen. Bolaget anvander endast standardiserade
och optimering av vara fastigheter. Risk finns for intrang, informationslackage, it-system levererade av stabila leverantorer med gott renommé. Likasa
avbrott eller andra stérningar vid felaktig hantering av kritiska it-system. utvecklas effektiva processer for att férebygga och hantera eventuella hot.

Riskerna for direkt resultatpaverkande omraden behandlas i kommentarerna till resultat- och balansrakning pa sidorna 74-83.

Finansiella risker

Den finansiella riskhanteringen or ett fastighetsbolag ar avgérande for langsiktigt vérdeskapande och ekonomiskt resultat. De finansiella riskerna regleras av finanspolicyn och
eventuella risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncernledningen och finansavdelningen. De vasentliga finansiella riskerna utgérs av likviditet- och refinansieringsrisk,

ranterisk, kapitalstruktur och kreditrisk behandlas i mer detalj i kommentarerna till resultat- och balansrakning pa sidorna 74-83.
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Bolagsstyrning



Bolagsstyrningsrapport

Dids Fastigheter AB (publ), i texten
bendmnt Diés, dr ett svenskt fastig-
hetsbolag som &r noterat pa Nasdagq
OMX Stockholm Mid Cap. Bolagsstyr-
ningsrapporten beskriver strukturen
och processerna fér Dids styrning,
ledning och kontroll under 2020.

Svensk kod foér
bolagsstyrning

Dibs tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning.
Den behandlar bland annat former for till-
sittning av styrelse och revisorer, styrelsens
sammansittning, finansiell rapportering och
informationsgivning nir det giller bolags-
styrning och intern kontroll. Ansvaret for
styrning, ledning och kontroll av Diés
verksamhet fordelas mellan akrtiedgarna via
4rsstimman, styrelsen och verkstillande
direkedren. Vissa bolagsstyrningsfrigor
regleras i bolagsordningen. Bolagsstyrningen
beskriver hur Dids dgare, direke och indireke,
styr foretaget samt hur riskerna hanteras.
Styrningen grundar sig pd externa och
interna regelverk som ir féremal for stindig
utveckling och forbittring. Dids avviker frin
Koden pé tva punkter:

> Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen.
Styrelsen bestar av sex ledaméter av vilka
samtliga fullgor revisionsutskottets upp-
gifter. Granskningsforfarandet av finansiel-
la rapporter samt den interna kontrollen
hanteras siledes av hela styrelsen.

> Oberoende valberedning. Valberedningen
foretrids av de fyra storsta dgarna och ska
bestd av minst tre ledaméter som utses av
arsstimman. Majoriteten av ledaméterna
ska vara i oberoende stéllning till bolaget.
Dids valberedning bestar av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra storsta dgare.

Utover detta ir styrelsens uppfattning att
Di6s i alla avseenden £6ljt Koden under
2020 och har inga avvikelser att rapportera.

Externa regelverk

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms
regelverk f6r emittenter

> Svensk kod for bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

Interna regelverk

> Bolagsordning

> Instruktioner och arbetsordning for styrelse
respektive vd

> Interna rikdinjer, policys och handbocker

Arsstamma

Diés hogsta beslutande organ 4r drsstimman
som, tillsammans med eventuella extra bo-
lagsstimmor, ger aktiedgarna méjlighet till
styrning via sin beslutanderiitt. Arsstimman
utser styrelsen och styrelsens ordférande, samt
slar fast principer for savil valberedningens
sammansittning som for ersittning till ledande
befattningshavare. Stimman utser dven reviso-
rer for granskning av koncernens redovisning,
liksom av styrelsens och vd:s forvaltning.

Aktiedgare
Arsstimma Valberedning
. Revisionsutskott/
Revisorer G styrelsen i sin helhet
VD Ersattningsutskott
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Styrelsen utser vd samt representanter till
ersittningsutskott och revisionsutskott.

Bolagsordning
I enlighet med bolagsordningen ar Diés ett
publike aktiebolag med site i Ostersund.
Verksamheten utgdr fran act, direke eller
indireke via dotterbolag, dga och forvalta
fast egendom och bedriva dirmed forenlig
verksamhet. Styrelsen viljs drligen pa
ordinarie drsstimma och ska bestd av lagst
tre och hogst tio ledaméter med hogst tio
suppleanter. Aktiekapitalet ska uppga till
lagst 149 mkr och hégst 596 mkr. Antal
akdier far uppgd till ligst 74 000 000 och
hégst 296 000 000 aktier.
Bolagsordningen i sin helhet finns till-
ginglig pd www.dios.se.

Aktiekapital och
aktiedgare

Vid arets slut hade Dios 18 065 (14 688)
aktiedgare som totalt dgde 134 512 438

(134 512 438) aktier. Dids har under aret
aterkdp 441 418 akdier till en snittkurs om
64,6 kr. Aktien har ett kvotvirde om 2 (2)
kr. Andelen utlindska aktiedgare var 23,0
(24,8) procent. Storsta enskilda 4gare, per
den 31 december 2020, var AB Persson
Invest med 15,4 (15,4) procent av rdster och
kapital, Backahill Inter AB med 10,5 (10,5)
procent, Nordstjernan AB med 10,1 (10,1)
procent och Pensionskassan SHB Forsik-
ringsférening 6,0 (6,0) procent. Totalt dgde
bolagets tio storsta dgare 53,0 (53,4) procent
av rdster och kapital. Dids aktiekapital ska
uppga till ligst 149 mkr och hogst 596 mkr.
Antalet aktier ska vara ldgst 74 000 000 och
hégst 296 000 000. Varje aktdie berittigar till en
rost och avser en andel av Dids aktiekapital.

Arsstamma 2020

Arsstimman 2020 ‘igde rum den 16 juni i
Ostersund. Detta efter att stimman flyttades
fram med hinsyn till Covid-19 pandemi. Vid
stimman registrerades 223 (72) aktiedgare
som deltog antingen personligen, via ombud
eller postrdstning. Med syfte att begransa
spridningen av covid-19 vidtogs ett antal
atgdrder infor arsstimman. Bl.a uppmuntra-
des alla att delta via ombund alternativt att
postrosta vilket resulterade i att av de 223
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deltagande aktiedigarna representerades 209

stycken indirekt. Antalet representerade aktier

var 85 023 029 (77 882 702), motsvarande

cirka 63 (58) procent av det totala antalet

akdier. Arsstimman faststillde koncernens

balans- och resultatrikning f6r 2019 och

gav styrelse och vd ansvarsfrihet for 2019 érs

forvaltning. Arsstimman beslutade att:

> omvilja Bob Persson, Ragnhild Backman,
Anders Nelson, Eva Nygren, Peter Strand
samt nyvilja Tobias Lénnevall som styrel-
seledaméter.

> vilja Bob Persson till styrelseordférande.

> faststilla utdelning till aktiedgarna i
enlighet med styrelsens forslag om 1,65 kr
per aktie. Avstimningsdag utbetalningen
foreslogs till den 29 juni 2020.

> omvilja revisor och revisionsbolag i enlighet
med revisionsutskottets rekommendation.

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

> att oférindrade principer ska gilla for att
utse valberedningen infér arsstimma 2021.

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

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

Valberedning

Valberedningen har bildats i enlighet med
beslut av rsstimman och dess ssmmansitt-
ning och arbete har haft utgingspunke frin
den redogorelse som valberedningen limnar.
Enligt instruktion ska valberedningen utses
arligen och besta av styrelsens ordforande
samt en representant vardera for de fyra

storsta aktiedgarna. Ledamoterna represen-
terar tillsammans cirka 42 (42) procent av
aktierna och résterna i bolaget per den 31
december 2020. Valberedningens ordférande
far inte vara ledamot av styrelsen. Om en
ledamot i valberedningen limnar uppdraget
under pigiende ér, ska denna ersittas av en
annan representant frin samma aktiedgare.
En ledamot som inte lingre tillhor en av de
fyra storsta aktiedgarna, ska ersittas av en
nytillkommen 4gare. Om gillande principer
far ill foljd att valberedningens ledaméter
blir firre in tre, ska en foretridare for Aktie-
spararna erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag
Samtliga ledaméter i valberedningen har noga
overvigt och konstaterat att det
inte foreligger nagon intressekonflike att accep-
tera uppdraget som ledamot av valberedning-
en i Di6s. Valberedningen har infor arsstim-
man 2021 hallit fyra protokollférda méten
dir samtliga fragor som enligt svensk kod for
bolagsstyrning har behandlats. Valberedningen
har bland annat diskuterat och 6vervigt:
> ivilken grad den nuvarande styrelsen, som
grupp och enskilt, uppfyller de krav som
kommer att stillas pa styrelsen till £6ljd av
Diés verksamhet och utvecklingsskede,
> styrelsens storlek,
> vilka kompetensomriden som ér 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 val-
beredning infér drsstimman 2022
som ska tillimpas.

Valberedningen har dven forberett ett
forslag till val av revisorer dill styrelsen och
arsstimman enligt EU:s revisorsforordning
nr 537/2014 samt frigor rérande arvode till
revisorn.

Valberedningens arbete utgar fran inter-
vjuer med samtliga styrelseledaméter ddr
man diskuterat och pratat kring utfort arbete
under det gingna aret och av ledaméternas
kunskaper och erfarenhet. Valberedningen
har ingende informerat sig om styrelsens
arbete och de specifika krav som bolagets
verksamhert stiller. Valberedningen har ocksd
tagit del av resultatet av den drligen utforda
utvirderingen av enskilda ledaméters bidrag
till styrelsearbetet, ordférandens arbete samt
hur styrelsen fungerar som grupp. Vd:s
foredragningar om bolagets verksamhet och
strategiska inrikening utgdr ocksa viktiga
underlag. I enlighet med valberedningens
instruktion offentliggdrs valberedningens
ledaméter, samt de dgare som dessa foretri-
der, senast sex minader fore arsstimman.
Valberedningens representanter baseras pa
det kinda dgande per den 31 augusti 2020.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid
arsstimman 2020 bestar Dids valberedning
av representanter for bolagets fyra storsta
aktiedgare: Bob Persson (AB Persson Invest),
Lennart Maurtizson, (Backahill Inter AB),
Carl Engstrém (Nordstjernan AB) och Stefan
Nilsson (Pensionskassan SHB Forsikringsfor-
ening), valberedningens ordforande. Aktiedgare
som 6nskar limna forslag till valberedningen
kan gora det via e-post till valberedningen@
dios.se eller via brev till: Dios Fastigheter AB,
Valberedningen, Box 188, 831 22 Ostersund.

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal méten
Alder Invald Beroende/oberoende Styrelseméten Ersattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr

Bob Persson, ordférande 70 2007 Beroende gentemot &gare 19/20 - 3/3 300
Peter Strand, ledamot 49 2019 Oberoende 19/20 - 3/3 165
Eva Nygren, ledamot 65 2018 Oberoende 20/20 - 3/3 165
Ragnhild Backman, ledamot 57 2012 Oberoende 20/20 - 3/3 165
Anders Nelson, ledamot 51 2017 Beroende gentemot &gare 20/20 - 3/3 165
Tobias Lénnevall, ledamot’ 40 2020 Beroende gentemot &gare 8/8 - 2/2 165
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 62 2012 Beroende gentemot bolaget 20/20 - - -

7 Tobias Lonnevall invaldes i samband med arsstamman 2020-06-16.
Antal styrelseméten 2020 utgérs av arton ordinarie méten, ett konstituerande méte samt ett per capsalum méte.
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Styrelsen

Styrelsens och ordforandens ansvar

Styrelsen bestir av sex ledaméter och en
arbetstagarrepresentant, utan suppleanter.
Ledaméterna viljs drligen av drsstimman f6r
tiden intill nista drsstimma. Styrelsen har
det vergripande ansvaret for bolagets orga-
nisation och forvaltning och representerar
alla aktiedgare. Detta genom att sikerstilla
att riktlinjerna for bolagets forvaltning ir
dndamalsenligt utformade. I ansvaret ligger
att utveckla och folja upp bolagets strate-
gier och mél, samt ate fastsla affirsplan och
drsbokslut. Beslut om férvirv och avyttring
av verksamheter, stdrre investeringar liksom
tillsittningar och ersdteningar till koncern-
ledningen, ir yteerligare ansvarsomréaden.

I ordférandens ansvar ligger att sikerstilla
att styrelsen fullgdr sitt uppdrag genom ett
vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget f6r styrelsens arbete utgdrs av
ordférandens dialog med vd, samt av doku-
menterade underlag till styrelseledaméterna
for diskussion och beslut. Styrelsens arbetsord-
ning faststills arligen vid det konstituerande
styrelsesammantridet och revideras vid behov.
Arbetsordningen innehéller styrelsens ansvar
och arbetsuppgifter, styrelseordférandens ar-
betsuppgifter samt revisionsfrdgor och instruk-
tion till vd. Den anger dven vilka rapporter
och finansiell information som styrelsen ska fi
del av inf6r varje ordinarie styrelseméte. Den
senaste gillande arbetsordningen faststilldes
vid det konstituerande styrelsemétet den 16
juni 2020 (och finns pd dios.se). Under 2020
genomfdrdes 20 protokollférda styrelseméten
inklusive ett konstituerande styrelseméote samt
ett styrelsemdte Per Capsulam. Exempel pd
ordinarie drenden som styrelsen har behandlat
under Aret ir: foretagsgemensamma policyer,
overgripande strategiplan, arbetsordning f6r
styrelsen, kapitalstruktur och finansierings-
behov, transaktioner, kapitalanskaffning via
nyemission, hallbarhetsarbetet, verksamhets-
modell och organisationsfrigor samt process
for nirstiende transaktioner. Framtidsinrikta-
de fragestillningar om marknadsbedémningar,
affirsverksamhetens inrikening, jamstilld-
hetsfragor och organisationsfrigor diskute-
rades ocksd. Forutom ovan nimnda drenden
har styrelsen under aret haft stort fokus pa
covid-19-pandemins effekter pd bolagets stra-
tegier och pd den I8pande verksamheten och
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har under aret anpassat verksamheten utifrin
ridande omstindigheter. Exempelvis strategier
kring finansiering, fastighetsvirdering och
kreditreserveringar samt hantering av limnade
hyresrabatter och erhllna statliga stod.

Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har
ordforanden sikerstillt att styrelsens arbete
har utvirderats, samt att valberedningens
ordforande har informerats om resultatet av
utvirderingen infor valberedningens nomine-
ringsarbete. Utvirderingen bestar av ett antal
fordefinierade och éppna frigor som respekti-
ve styrelseledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen

i sin helhet ska utgora revisionsutskott.
Utskottsarbetet ir faststillt i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar
ligger att kvalitetssikra bolagets finansiella
rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I upp-
draget ingdr 4ven att halla sig informerad
om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisionsutskottet
sikerstiller revisorns opartiskhet och
sjalvstindighet, utvirderar revisionsinsatsen
och informerar bolagets valberedning om
resultatet av utvirderingen. Bolagets revisor
har nirvarat vid tre sammantriden under
dret for att rapportera sina iakttagelser vid
granskning och bedémning av bolagets
interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen. Utdver detta bitrider revi-
sionsutskottet valberedningen vid framta-
gande av forslag till revisorer och ersittning
till dem, varvid utskottet ska 6vervaka att
revisorernas mandattid inte 6verskrider
tillimpliga regler, upphandla revision och
limna en motiverad rekommendation i
enlighet med vad som anges i artikel 16

i Revisorsférordningen.

Ersditiningsutskott
Ersittningsutskottet bestar av tvi styrelsere-

presentanter, Bob Persson och Anders Nelson.

I uppdraget ligger att, inom ramen for de
rikdlinjer som arsstimman 2020 faststillde,

arbeta fram f6rslag angiende ersittning till vd.

Ersittningsutskottet har under 2020 e¢j hallit
nigot sammantride, dér 6versyn av rikdinjer
for ersittning till ledande befattningshavare
har avhandlats d4 vd:s 16n faststilldes april
2019 t.o.m mars 2021.

Finansrdd

For att f6lja kreditmarknadens utveckling
och bereda finansiella drenden har Dids ett
finansrid. Finansridet limnar fortlépande
forslag till styrelsen, men har ingen beslutan-
deritt i finansfragor. Radet bestdr av styrel-
serepresentanterna Bob Persson och Tobias
Lonnevall, vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson
samt finansansvarig Andreas Stattin Berg,

Revisorer

For granskning av bolagets drsredovisning,
rikenskaperna samt styrelsens och vd:s forvalt-
ning, utser arsstimman en eller tvi revisorer
med hdgst tvd suppleanter. Vid drsstimman
2020 valdes Deloitte AB, med huvudansvarig
revisor till Richard Peters for en period fr
tiden indll drsstimman 2021. Ersittning till
revisorer finns specificerat i not 6.

Koncernledningen

Koncernledningens och och vd:s ansvar
Koncernledningen vid utgingen av 2020
bestir av vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson,
Chef hillbara affirer Kristina Grahn-Persson,
Fastighetschef Sofie Stark, Projektchef Mats
Eriksson samt Kommunikationschef Mia
Forsgren. Tidigare Fastighets- och Transak-
tionschef och medlem av koncernledningen
Lars-Goran Dahl limnade sin post i augusti.
Arbetet leds av vd i enlighet med gillande
instruktion.

I uppdraget ligger att lopande presentera
relevanta informations- och beslutsunderlag
infor styrelsemdten och motivera forslag
till beslut. Styrelseordférande har érligen
utvirderingssamtal med vd i enlighet med
instruktion och gillande kravspecifikation.
Utvirderingssamtalet behandlas sedan av
styrelsen arligen. Koncernledningen haller
méten minst en gang per méanad, dir strate-
giska och operativa frigestillningar disku-
teras. Dessutom arbetar koncernledningen
arligen fram en affirsplan. Denna f6ljs upp
via manatliga rapporter dir granskningen
fokuserar pa resultatutveckling, hallbarhet,
foridling, nyinvesteringar och tillvixt.

Principer for ersdittning
Arsstimman 2020 beslutade, i enlighet med
styrelsens forslag, om foljande rikdinjer for
ersittning till ledande befattningshavare i
Dio6s.

Rikdlinjerna som beslutats av drsstimman
ska tillimpas pa ersittningar som avtalas
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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

Arsstamma april

Styrelsemote april
Konstituerande styrelseméte
Styrelsens arbetsordning

och firmateckning

Vd-instruktion

Faststallande av finans-

och kreditpolicy

Faststallande av delarsrapport Q1

Styrelsemote juni
Inledande strategimote

67



samt férandringar som gors i redan avtalade
ersittningar, efter det att riktlinjerna antagits
av arsstimman 2020. Bolagsstimman kan
dirutéver besluta om andra ersittningar,
t.ex. aktiekursrelaterade ersittningar, oavsett
vad dessa rikdinjer foreskriver, om sirskilda
skil foreligger och det anses nédvindigt for
att tillgodose bolagets langsiktiga intressen
och héllbarhet eller for att sikerstilla bola-
gets ekonomiska birkraft.

Ersittning och forméner till verkstillande
direkeor ska beslutas av bolagets styrelse.
Ersdttningar till ovriga ledande befattnings-
havare beslutas av verkstillande direktor i
samrad med bolagets styrelse.

Dios affarsstrategi, langsiktiga intressen
och hallbarhet

Dios affirsidé dr att genom héllbar stads-
utveckling skapa inspirerande stader ddr
minniskor vill vara, arbeta, bo och métas.
Genom goda relationer, lokal nirvaro och
ansvarsfullt agerande med hallbarhet i fokus
utvecklas bide kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter i tio stider. Genom en
unik position dr mélet att skapa attraktiva
platser som skapar virden for vara hyresgis-
ter, vara dgare och for Dids.
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En framgéingsrik implementering av af-
firsstrategin och tillvaratagandet av bolagets
langsiktiga intressen, forutsitter att bolaget
kan rekrytera och behélla kvalificerade med-
arbetare. Ersiteningen till medarbetarna ska
vara marknadsmissig och konkurrenskraftig
samt sta i relation till ansvar och befogen-
heter.

Beslutsprocessen for att faststélla,
utvérdera och tillampa riktlinjerna
Styrelsens beslut angiende forslag till
rikdlinjer f6r ersittning till ledande befatt-
ningshavare bereds av ersittningsutskottet.
Ett forslag till nya rikdinjer ska upprittas av
styrelsen atminstone vart fjirde ar. Forslaget
laggs fram till beslut vid arsstimman. Rike-
linjer antagna pa drsstimman giller till dess
att nya rikdinjer godkints av stimman. For
det fall det uppkommer behov av visentliga
dndringar av rikdinjerna, ska styrelsen upp-
ritta ett forslag till nya rikdinjer.
Ersittningsutskottet har i uppdrag att vi-
dare f6lja och utvirdera under aret pigiende
och avslutade program for rorliga ersitt-
ningar for bolagets ledning samt gillande
ersittningsnivéer och ersittningsstrukeurer i
bolaget. Ersittningsutskottet ska dven, inom

ramen for av arsstimman beslutade rike-
linjer, bereda forslag rorande ersittning till
verkstillande direktéren och dvriga ledande
befattningshavare. Ledande befattningsha-
vare ndrvarar inte vid styrelsens behandling
av, och beslut i, ersittningsrelaterade frigor, i
den man de sjilva berérs av fragorna.

Fast I6n och incitamentsprogram

Utdver fast kontantlén kan incitamentspro-
gram med majlighet till rérlig kontanter-
sittning forekomma for bolagets ledande
befattningshavare. Fast kontanton och rorlig
ersittning frdn incitamentsprogrammet ska
faststillas for varje verksamhetsar.

Utfallet i incitamentsprogrammet ska bero
av i vilken utstrickning i forvig uppstillda
mél uppfyllts inom ramen for bolagets
verksamhet. De i f6rvig uppstillda mélen
ska ha en tydlig koppling till affirsstrategin
och Dios langsiktiga virdeskapande arbete
inklusive dess hallbarhets—arbete. Den rérliga
ersittningen for en ledande befattningshavare
kan maximalt uppga till en ménadslon. Inga
aktierelaterade ersittningar far forekomma.

Dios har en vinstandelsstiftelse som
omfattar samtliga anstillda, inklusive ledande
befattningshavare. Avsittning till vinstan-
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delsstiftelsen baseras pa en kombination av
Dibs resultat, avkastningskrav och utdelning
till aktiedigarna och dr maximerad till 30 000
kronor per ar och anstilld.

Pensions- och forsakringsformaner

Under anstillningstiden hos bolaget har
ledande befattningshavare rite till forsak-
rings- och pensionspremie enligt vid vald
tidpunke gillande ITP-plan. Méjlighet ges
till individuell placering. Endast kontant
16n utgdr underlag for forsikrings- och
pensionspremier.

Icke-monetéara formaner

Ledande befattningshavare har rite tll
tjinstebil. Utover bilformén erhaller ledande
befattningshavare, i likhet med bolaget 6vriga
anstillda, formaner av mindre virde.

Uppséagningstid och pensionsalder

Mellan bolaget och verkstillande direktor
giller frin bolagets sida 12 ménaders uppsig-
ningstid och frin verkstillande direkedrs sida
fyra manaders uppsagningstid. For 6vriga 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 befattnings-
havare dr 65 ar.

Verkstillande direkedr har rite till tjdnste-
bil och tjinstebostad samt rit till forsikrings-
och pensionsformaner enligt vid var tidpunkt
gillande I'TP-plan under anstillningstiden.
Majlighet ges till individuell placering. Endast
kontant 16n utgér underlag for forsikrings-
och pensionspremier. Pensionsildern for
verkstillande direktor 4r 65 &r.

Mellan bolaget och verkstillande direktor
giller frin bolagets sida 12 ménaders uppsig-
ningstid och frin verkstillande direkedrs sida
fyra manaders uppsigningstid. Ersittning
under uppsigningstid avriknas frin inkom-
ster frin annan arbetsgivare. Ovriga ledande
befattningshavare har rite till tjanstebil. Un-
der anstillningstiden hos bolaget har 6vriga
befattningshavare rite till f5rsikrings- och
pensionspremie enligt vid vald tidpunke gil-
lande ITP-plan. Majlighet ges till individuell
placering. Endast kontant 16n utgér underlag
for forsikrings- och pensionspremier.

Pensionsaldern for dvriga ledande befatt-
ningshavare dr 65 &r. Fér 6vriga i koncern-
ledningen giller en 6msesidig uppsigningstid
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mellan den anstillde och bolaget om 3-6
manader.

Beaktande av I6ner och anstéllnings-
villkor for bolagets anstéllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till
dessa ersittningsriktlinjer har 16n och
anstillningsvillkor for bolagets anstillda
beaktats genom att uppgifter om anstilldas
totalersittning, ersittningens komponenter
samt ersittningens okning och 6kningstakt
over tid har utgjort en del av ersittnings-
utskottets och styrelsens beslutsunderlag 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 infor
rsstimman 2020 har dessa rikdinjer fortyd-
ligats genom kopplingen till bolagets affars-
strategi och kriterier for rorlig ersitening. 1
sak giller samma rikdlinjer som tidigare for
savil fast som rorlig 16n, Gvriga formaner,
avsittning till bolagets vinstandelsstiftelse,
anstillningsvillkor etc. Inga synpunkter
angdende rikdinjerna har fran aktiedgare
delgivits bolaget.

Ersiittning for 2020

Vd erhdll en fast ersittning om 3 908 tkr,
ovriga formaner om 407 tkr samt pensions-
avsittning om 1 054 tkr. Ovriga ledamoter

i koncernledningen erhéll sammanlagt fast
ersittning om 6 650 tkr, rérlig ersittning om
328 tkr, 6vriga forméner om 409 tkr och
pensionsavsittningar om 2 395 tkr. Gruppen
ovriga ledamater i koncernledningen bestod av
fem personer. Fér mer information, se not 5.

Infor drsstamman 2021

Styrelsen foreslar oférindrade rikdinjen for er-
sittning till ledande befattningshavare i Dios
infor drsstimman 2021.

Styrelsen om intern
kontroll

Styrelsen ansvarar for att Dios har en effektiv
intern kontroll. Kvalitetssikringen sker ge-
nom att styrelsen behandlar kritiska redovis-
ningsfrigor, liksom de finansiella rapporter
som bolaget limnar. De frigor som behand-
las dr hur gillande lagar och regler foljs,
visentliga osikerheter i redovisade virden,
eventuella felaktigheter som inte 4r korrige-

rade, hindelser efter balansdagen, dndringar i
uppskattningar och bedomningar, eventuella
konstaterade oegentligheter och andra forhal-
landen som paverkar de finansiella rappor-
ternas kvalitet. Den interna kontrollen f6ljer
det etablerade ramverket Internal Control

— Integrated Framework, COSO. Ramverket
bestir av komponenterna: kontrollmiljé, risk-
bedémning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmilio

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for
god intern kontroll. Styrelsen har darfor
fastslagit en arbetsordning med tillhérande
arbetsprocesser, i syfte att skapa tydliga
rikdlinjer for styrelsens arbete. I styrelsens
ansvar ligger att utarbeta och godkinna

ett antal grundliggande rikdinjer och
ramverk, relaterade till bolagets finansiella
rapportering. Bolagets styrande dokument
ir vd-instruktionen, finanspolicyn och
kreditpolicyn. Instruktionerna fljs upp och
omarbetas l6pande samt kommuniceras till
samtliga medarbetare som 4r involverade i
den finansiella rapporteringen. Allt i syfte
att skapa en grund for god intern kontroll.
Styrelsen utvirderar 16pande verksamhetens
prestationer och resultat genom ett anpassat
rapportpaket. Det innehéller resultatrapport
och framarbetade nyckeltal samt annan
visentlig operationell och finansiell infor-
mation. I rollen som revisionsutskott har sty-
relsen Gvervakat systemen for riskhantering
och intern kontroll under ret. Detta for att
sikerstilla att verksamheten ir effektiv och
bedrivs i enlighet med relevanta lagar och
forordningar, samt att den ekonomiska rap-
porteringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit
del av och utvirderat rutinerna for redovis-
ning och ekonomisk rapportering samt f5ljt
upp och utvirderat de externa revisorernas
arbete, kvalifikationer och oberoende. Under
2020 har styrelsen haft genomging med,
och fatt en skriftlig rapport fran, bolagets

externa revisorer.

Riskbedomning

Dios arbetar forddpande och aktive med
riskbedomning och riskhantering. Detta f6r
att sikerstilla att identifierade risker hanteras
pé ett dindamalsenligt sitt inom fastslagna
ramar. Dios koncernledning genomfor arligen
en analys dir riskerna analyseras och bedéms
utifrdn en given gradering, I riskbedémning-
en beaktas rutinerna avseende exempelvis
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bolagets administrativa rutiner, avseende
fakturering och avtalshantering. Aven balans-
och resultatposter, dir risken for visentliga fel
skulle kunna uppsta, granskas kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rapporte-
ringsprocessen genomfors l6pande kontrollak-
tiviteter for att hantera de risker som styrelsen
beddmer vara visentliga for den interna
kontrollen av den finansiella rapporteringen.
Exempel pa kontrollaktiviteter 4r rapportering
av beslutsprocesser och beslutsordningar fr
visentliga beslut om exempelvis nya stora
hyresgﬁster, storre investeringar, finansie-
ringsavtal och l6pande avtal. Granskning av
presenterade finansiella rapporter ir ytterliga-
re en kontrollaktivitet. En organisation med
tydlig ansvarsfordelning liksom tydliga rutiner
och arbetsroller, utgor grunden for bolagets
kontrollstruktur.

Information och kommunikation

Bolagets dvergripande styrdokument, sisom
rikdinjer och manualer, uppdateras 16pande
och finns tillgingliga pd Diés intranit. Bola-
get har utvecklat ett intranit i syfte att skapa
storre insyn och delaktighet genom bittre
struktur, sokfunktion och funktioner for
kommunikation. Bolagets externa kommu-
nikation sker i enlighet med Dios kommu-
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nikationspolicy, som anger rikdinjer for att
sikerstilla att Dios lever upp till ridande
informationsskyldigheter.

Langsiktigt véirdeskapande

En forutsittning for att skapa virde pa ling
sikt dr att verksamheten drivs utifrdn ett
hallbarhetsfokus. Hallbarhetsarbetet innebir
dels miljémissig hinsyn sasom minskad
resursanvindning och god kontroll pa fastig-
hetsbestandet, dels ett samhéllsansvar genom
att bidra till utvecklingen av de orter dér Di6s
verkar. Arbetet innebir ocksé att sikerstilla en
god arbetsmiljo for de anstillda. Hallbarhets-
arbetet genomfors i samverkan med kunder
och andra intressenter, vilket ir en forutsitt-
ning for att lyckas. Dids rapporterar arbetet

i enlighet med GRI G4. Se sidan 116 for

mer information. Rikdinjer f6r hur virde-
skapande hallbarhetsarbete bedrivs framgir
bland annat i bolagets hallbarhetspolicy och
uppférandekod. Aterrapportering av arbetet
sker regelbundet till Di6s styrelse.

Uppfolining

Lopande uppfljning av den interna
kontrollen sker pa savil fastighetsniva som pa
dotterbolagsnivi och koncernniva. Styrelsen
stimmer av nuldget med bolagets revisor
minst en ging per dr. Detta utan ndrvaro av
vd eller annan person fran koncernledningen.

Styrelsen ser dven till att bolagets revisorer
oversikdigt granskar den finansiella rappor-
ten for tredje kvartalet. En arlig utvirdering
genomfors om behovet av att tillsdtta en
separat funktion for internrevision. Behovet
har hittills bedomts vara litet. Dios finan-
sverksamhet, liksom dess ekonomi- och
hyresadministration, skots fran huvudkonto-
ret vilket innebir att rutiner och processer blir
enhetliga, men ger dven forutsittningar for
att olika delar av funktionerna kan granska
varandras processer. Allt for att 6ka och
forbittra den interna kontrollen. Uppf6ljning
av resultat och balans gors kvartalsvis, av
savil tjdnstemin som av koncernledning och
styrelse. Styrelsen granskar delarsrapporter
och érsredovisning innan publicering. Sty-
relsen fir ocksd fortldpande information om
riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering frin revisorerna. Utdver detta
har det ocksd inrittats en visselblasartjinst,

Vi vill gora ritt, som nés via koncernens
hemsida. Visselbldsartjinsten 4r ett tidigt var-
ningssystem som ger bide medarbetare och
externa intressenter méjlighet att anonymt
rapportera eventuella avvikelser fran Dios
virderingar och affirsetiska rikdinjer. Tjdnsten
administreras av extern part for att sikerstilla
anonymitet och professionalism.
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Styrelse

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

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
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 direktdgda aktier.

Anders Nelson

Styrelseledamot sedan 2017, fédd 1969.

Nuvarande funktion: Affarsutvecklingschef Backahill AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Extern vd for Bastadtennis & Hotell AB, flertalet styrelseuppdrag
inom Backahillkoncernen, styrelseledamot i GRAM Group AB och Foodhills AB.
Utbildning: BBA Management, University of Arkansas at Little Rock, USA.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 2 100 direktdgda aktier. 14 095 354 aktier via bolaget
Backahill Inter AB.

Ragnhild Backman

Styrelseledamot sedan 2012, f6dd 1963.

Nuvarande funktion: Vd Backmans Fastighetsutveckling AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltningschef Piren.

Gvriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Almi Féretagspartner Mitt AB, samt ledamot i
AB Ovikshem, Castanum Férvaltning AB, Malux AB och Fastighetsdgarna Sverige.
Utbildning: Civilingenjér, KTH.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 27 000 aktier via bolag.
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Eva Nygren
Styrelseledamot sedan 2018, fédd 1955.

Nuvarande funktion: Senior radgivare.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Direktor Investeringar pa Trafikverket, vd och koncernchef
Rejlers, vd Sweco Sverige.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Brandkonsulten AB, styrelseledamot i Swedavia
AB, JM AB, Troax Group AB, Ballingslév 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: Investment Director pa Nordstjernan AB med ansvar for flera noterade
portféljinnehav.

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 ersatt-
ningskommittén 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, f6dd 1959.

Nuvarande funktion: Projektcontroller, Dios Fastigheter AB.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande Brf Hornhuset.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 1 800 direktagda aktier.

Samtliga uppgifter och aktieinnehav &r per den 31 december 2020.
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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: Civilingenjoér med examen fran KTH.

Aktieinnehav i Di6s: 17 250

Rolf Larsson

CFO sedan 2005, fodd 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

Kristina Grahn-Persson

Chef Hallbara 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 Dios: 1 565

72

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 for reklambyran Ogilvy Destination.

Utbildning: Marketing, Institutet for Internationell Utbildning, Stockholms Universitet.
Aktieinnehav i Dids: 1 799

Sofie Stark

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

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

Utbildning: Ekonomiutbildning vid Umea Universitet.

Aktieinnehav i Diés: 9 500

Mats Eriksson

Projektchef sedan 2016, medlem av koncernledningen sedan 2020, fédd 1964.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Over 20 &rs erfarenhet av byggproduktion, affarsutveckling
och fastighetsbranschen inom Skanska Sverige AB.

Utbildning: Utbildning avseende byggproduktion, ekonomi, ledarskap och entreprenadjuridik.
Aktieinnehav i Dios: 6 000
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Finansiella
rapporfer



koncernen

| féljande rékningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.

RESULTATRAKNING, MKR Not 2020 2019
Hyresintakter 3 1513 1482
Serviceintakter 3 349 372
Ovriga intakter 3 16 0
Totala intakter 1878 1854
Fastighetskostnader 4 -659 -667
Driftoverskott 1219 1187
Central administration 5,6 -76 -73
Finansiella intakter 7 6 8
Finansiella kostnader 8 -191 -170
Forvaltningsresultat 958 952
Vardeforandring fastigheter 9 194 350
Vardeforandring derivatinstrument 8,23 0 0
Resultat fore skatt 1152 1302
Aktuell skatt 10 -75 -79
Uppskjuten skatt 10 -164 -173
ARETS RESULTAT 913 1050
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 914 1041
Resultat hanforligt till innehav utan bestdammande inflytande -1 9
Summa 913 1050
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2020 2019
Arets resultat 913 1050
ARETS TOTALRESULTAT 913 1050
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 914 1041
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -1 9
Summa 913 1050
DATA PER AKTIE! 2020 2019
Resultat efter skatt per aktie, kr 6,81 7,74
Genomsnittligt antal aktier 134 166 164 134 512 438
Antal aktier vid periodens utgang 134 071 020 134 512 438
Genomsnittligt antal egna aktier 347 901 -
Antal egna aktier vid periodens utgang 441 418 -
Utdelning per aktie, kr 3,302 1,65

7 Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

2 Styrelsens forslag.

74

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020



> Kommentarer till resultatrédkning koncernen

Hyresviirde, hyresintiikter och uthyrning
Fastighetsbestindets totala hyresvirde upp-
gick dll 2 070 mkr (2 018) medan bedomt
hyresvirde for vakanta lokaler uppgick till
177 mkr (182). De totala intikterna uppgick
till 1 878 mkr (1 854). Det motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent
(90). Hyresintikterna har paverkats av
hyresrabatter hinforliga till det statliga hy-
resstodet motsvarande 33 mkr. Statligt stod
hinforligt dll givna hyresrabatter uppgick

till 16 mkr och redovisas som ovrig intike. I
jimforbart bestind, exklusive hyresrabatter
hinforliga ill det statliga hyresstodet, 6kade
de kontrakterade hyresintikterna med 1,8
procent jimfort med foregaende dr. Vakansen
uppgick 11 procent (10) f6r ekonomisk va-
kansgrad. Nettouthyrningen f6r dret uppgick
till 51 mkr (42).

Serviceintiikter

Serviceintikter uppgick till 349 mkr (372)
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
659 mkr (667). Av fastighetskostnaderna
utgjorde 17 mkr (15) kostnader for arbeten
i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras

till hyresgister. Kundforlusterna 6kade och
uppgick tll 13 mkr (7) vilket motsvarar 0,7
procent (0,4) av de totala intikterna.
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Driftoverskott och dverskottsgrad
Driftéverskottet uppgick till 1 219 mkr

(1 187) vilket motsvarar en dverskottsgrad
om 66 procent (65). Det forbittrade drift-
overskottet forklaras av bade hogre intikeer
och ligre kostnader. I jimforbart bestind
okade driftverskottet med 2,0 procent
jamfort med foregaende ar.

(entraladministration och finansnetto
Kostnaderna f6r centraladministration
uppgick tll 76 mkr (73). Arets finansnetto
uppgick till -185 mkr (-162). De finansiella
kostnaderna 6kade till -191 mkr (-170)
paverkat av hogre Stibor-90 och 6kade rin-
tebirande skulder. Arets rintekostnader,
inklusive kostnader for rintederivat och
lanelbften, motsvarar upplaning till en ge-
nomsnittlig drsrinta om 1,4 procent (1,3). De
finansiella intikterna uppgick till 6 mkr (8).

Forvaliningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till

958 mkr (952) vilket dr en 6kning med

1 procent. I jimf6rbart bestind var forvalt-
ningsresultatet oforindrat.

Virdefortindringar fostigheter

Den positiva virdeforindringen om 194
mkr (350) bestod av orealiserade virdefor-
dndringar uppgéende till 198 mkr (331) och
realiserade virdeforindringar uppgaende till
-4 mkr (19). Den positiva orealiserade virde-
forindringen forklaras frimst av forbittrade
driftnetton och ligre avkastningskrav inom

kontor och bostider. Det motverkas av ligre
marknadsvirden for viss handel till f6ljd

av okad osikerhet och risk for ligre fram-
tida kassafldden. Virdet har dven paverkats
negativt av ett férindrat inflationsantagan-
de frdn 2,0 dll 1,0 procent for 2021. Den
genomsnittliga virderingsyielden uppgick
vid utgdngen av aret dill 5,73 procent (5,89).
Virdeférindringen motsvarade 0,8 procent
(1,4) av marknadsvirdet. Under aret forvir-
vades och tilltriddes 2 fastigheter (9) och 8
fastigheter (5) avyttrades och frintriddes.

Virdefortindringar derivat

Portfljen av finansiella instrument ér virde-
rad dill verkligt virde. Orealiserade virde-
forindringar for de finansiella instrumenten
uppgick till 0 mkr (0) vilka i sin helhet har

redovisats i resultatrakningen.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 1 152 mkr
(1 302). Resultatférindringen forklaras
frimst av minskade virdeforindringar
fastigheter jimfort med foregaende ér.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -75 mkr (-79),
Uppskjuten skatt uppgick till -164 mkr
(-173).

Resultat efter skatt

Resultat efter skatt uppgick till 913 mkr
(1050).
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Riskhantering

Hyresintikter

Kontrakterade hyresintikeer ir beroende av
hyresgisternas betalningsforméga. Bristande
interna processer och engagemang kan resulte-
ra i missn6jda hyresgister och okade vakanser.
Omvirldens och stadens ekonomiska tillvixt,
nyproduktion, 6vrig konkurrens och efterfra-
gan paverkar uthyrningsgraden och dirmed
hyresintikterna. En stor och diversifierad
fastighetsportfolj med en vilbalanserad
hyresgiststruktur minskar risken for ligre hy-
resintikter om en enskild hyresgist, bransch
eller ort skulle mota ekonomiska motgingar.
Merparten av alla hyreskontrakt omfattas av
en indexkompensation. Betalningsinstillelse
hanteras i vissa fall av moderbolagsborgen
eller bankgaranti.

Fastighetskostnader

Taxebundna kostnader som inte ar regle-
rade i hyresavtal, liksom of6rutsedda eller
sisongsrelaterade reparations- och under-
hallskostnader, utgér uppenbara risker. Risk
for 6kade kostnader hanteras genom 6versyn
av méjligheterna till vidarefakturering och/
eller indexupprikning i hyresavtalen. En
aktiv hantering av elpriser sker genom upp-
handling pa kort och ling sike. Vir lokala
nirvaro ger mojlighet till en proaktiv och
kostnadseftektiv forvaltning. Fastigheterna
foljer flerariga underhallsplaner och ér for-
sikrade utifrin bedémt behov.

Rainterisk
En f6rindring av underliggande rinteniva

utgor en risk da den kan péverka bolagets
virde och/eller kassafléde negativt. Genom
att striva efter en diversifierad forfallostruk-
tur och rintebindning minskas risken for att
enskilda rinteférindringar paverkar resultat
och virde patagligt.

Skatter, regler och bidrag

Forindringar som paverkar bolags-, fastig-
hets- och mervirdesskatt, bostadsbidrag samt
rinteavdrag kan medfora merkostnader. I
syfte att folja relevanta lagar och regler dill-
frigas externa skatteexperter och jurister som
forstirkning av den interna kompetensen. I
hyresavtalen regleras of6rutsedda kostnader
till f6ljd av beslut i riksdag, regering, kom-
mun eller myndighet.

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT Férandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade totala intékter +-1% +/-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-20
Fastighetskostnader -+ 1% +/-7
Rénteniva for réntebarande skulder -/+ 1%-enhet +/-108
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Balansrdkning

koncernen

TILLGANGAR, MKR Not 2020 2019 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2020 2019
Anlaggningstillgangar Eget kapital 20
Materiella och immateriella Aktiekapital 269 269
anléggningstillgangar Tillskjutet kapital 3513 3513
Forvaltningsfastigheter 1 24 512 22 885

Balanserad vinst 5309 4644
Immateriella anldggningstillgangar 12 0 0
- Summa hénforlig till moderbolagets aktiedgare 9 091 8 426
Ovriga materiella anlaggningstiligangar '3 L 2 Innehav utan bestimmande inflytande 20 57 58
SurIIma _materiell.a och immateriella 24 513 22 887 Summa eget kapital 9148 8484
anlaggningstillgangar
Finansiella anldaggningstillgangar Langfristiga skulder
Andelar | intresseforetag 15 7 7 Uppskjuten skatteskuld 17 1689 1524
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 1 1 Ovriga avsattningar 22 L 9
Reversfordringar 5 18 Skulder till kreditinstitut 23 10 221 6234
Nyttjanderatistillgang 18 60 53 Langfristig skuld leasing 18 55 53
Summa finansiella anlaggningstillgangar 73 79 Summa langfristiga skulder e 7820
Summa anléggningstillgangar 24 586 22 966

Kortfristiga skulder
Omsttningstillgangar Kortfristig del av langfristiga skulder 23 3026 5911
Kortfristiga fordringar Checkrakningskredit 23 63 206
Kundfordringar 19 33 26 Leverantérsskulder 96 118
Derivatinstrument 23 3 R Derivatinstrument 23 0 0
Ovriga fordringar 215 168 Ovriga skulder e 141
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 53 27 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 490 507
Summa kortfristiga fordringar 304 221 Summa kortfristiga skulder gy 6883

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 890 23187
Kassa och bank - -
Summa omsattningstillgangar 304 221
SUMMA TILLGANGAR 24 890 23187

2> Kommentarer till koncernens balansrdkning

Forvaliningsfastigheter

Fastighetsbestindet bestod per den 31 de-
cember av 329 fastigheter (333) med en total
uthyrningsbar area om 1 455 tkvm (1 483).
Marknadsvirdet uppgick till 24 512 mkr (22
885). Innehavet bestod till 92 procent (94)
av kommersiella fastigheter med féljande
fordelning av det totala fastighetsvirdet per
lokalslag: 56 procent (54) kontor, 27 procent
(28) butik, 1 procent (1) lager/industri och

8 procent (10) 6vrigt. Bostider utgjorde 8
procent (6) av innehavet.
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Fastigheternas véirdefordndring
Fastighetsbestindets marknadsvirde okade
med 1 627 mkr (2 083). Investeringarna i
ny-, om- och tillbyggnad for aret summe-
rade till 1 518 mkr (1 273). Fastigheter till
ett virde om 38 mkr (600) forvirvades och
fastigheter till ett virde om 127 mkr (120)
avyttrades och har paverkat fastighetsbestin-
dets virde med motsvarande belopp. Virde-
forindringarna uppgick till 194 mkr (350),
varav -4 mkr (19) var realiserat och 198 mkr
(331) var orealiserat.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

KONCERNEN
Mkr 2020 2019
Ingaende bokfort varde 22 885 20 802
Forvarv 38 600
Lzzgz:}e‘;g?ar i befintliga 1518 19273
Forsaljningar -127 -120
Vérdeforandring 198 331
Omklassificeringar - -
UTGAENDE
BOKFORT VARDE 24512 22 885
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Viirderingsmetod

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter
till verkligt virde. Syftet 4r att faststilla fastig-
heternas individuella virde vid en forsiljning
som sker genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktorer. Eventuella portfoljeffekter
beaketas saledes inte. Avseende projektfastighe-
ter, som 4r avsedda for egen forvaltning och
som har kontrakterade hyresgister, redovisas
dessa till verkligt virde med hinsyn tagen

till projekrisk och med avdrag for atersta-
ende investering. Grunden i virdering 4r
bedémningar om framtida kassafléde och
den prisniva som beriknas kunna uppnis i en
transaktion mellan kunniga parter till mark-
nadsmissiga villkor. Fastighetsportfoljen delas
upp i en huvudportfolj och en sidoportfol;.
Huvudportfoljen omfattar cirka 71 procent av
fastighetsvirdet vilket motsvarar 17 371 mkr
och innefattar 126 fastigheter med en repre-
sentativ spridning utifran sivil fastighetstyp
som geografiske lige. Sidoportfoljen omfattar
resterande del av fastighetsbestindet.

Extern virdering

Virderingsmetoden innebir en extern arlig
virdering av hela huvudportf6ljen dir vir-

VARDERINGSANTAGANDEN

deringskonsulten Savills virderar 25 procent
av huvudportf6ljens fastigheter varje kvartal.
Dessutom genomfor Savills en fysisk besike-
ning av samtliga fastigheter inom ramen for
en trearsperiod samt lopande besiktning vid
storre forandringar. Fastigheterna i sidoport-
foljen, samt de delar av huvudportf6ljen som
inte genomgar externvirdering, internvirde-
ras kvartalsvis med bistdnd av Savills. En en-
hetlig virderingmetodik och modell anvinds
vid bade extern och internvirdering.

Viirderingsmodell

For att faststélla fastighetsbestandets virde
anvinds en fem- till tioarig kassaflédesmodell.
Den innebir att fastigheternas driftoverskote
for de kommande dren prognostiseras utifrin
hyresavtal, information om vakanta objekt,
faktiska och budgeterade drift och under-
hallskostnader, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration samt uppgifter om pagien-
de och planerade investeringar. Resultat frin
kontinuerligt genomforda fastighetsbesiktning-
ar pa respektive stads fastighetsbestand vigs in.
Ett nuvirde av varje ars driftoverskott, minskat
med aterstiende investeringar pa igdngsatta
projekt, samt nuvirdet av fastigheternas rest-

virde dr sex utgdr grunden for fastigheternas
virde. Direktavkastningskravet f6r bedomning
av restvirdet faststills for respektive fastighet
beroende pé bland annat fastighetens tekniska
status, bedémd intjining, fastighetstyp och
geografisk marknad. Bedomningsunderlaget
utgar frin fastighetsspecifika data fréin forvalt-
ningsorganisationen och marknadsrelaterad
information fran Savills. I virderingsmodellen
har en ldngsiktig vakansgrad bedémts till
mellan 1,8 och 14,4 procent beroende pa
fastighetstyp, lige, kvalitet m.m. Den lang-
siktiga inflationen har bedmts till 2 procent

, vilket 4r i linje med Riksbankens lingsiktiga
mal.

Osiikerhetsintervall

Alla fastighetsvirderingar gors utifrin ett
antal antaganden om framtiden och mark-
naden, vilket innebir ett matt av osikerhet.
Savills anger darfor ett osikerhetsintervall om
+/ 7,5 procent vilket innebir ett virdeinter-
vall om 22 674 — 26 350 mkr.

Omsittingstillgangar
Kassa och bank uppgick till 0 mkr (0).
Ovriga omsittningstillgangar utgjordes av

2020-12-31 2019-12-31
Industri/ Industri/
Kanslighetsanalys, fastighetskategori (tkr) Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1446 1579 1278 550 1112 1415 1618 1221 534 1036
Drift & Underhall, kr per kvm 340 445 417 210 343 337 455 411 204 332
Direktavkastning for bedémning av restvérde1, % 6,4-5,4 6,4-5,7 5,1-4,2 9,0-6,6 6,6-5,7 6,8-5,5 6,4-5,7 5,2-4,6 9,6-6,8 7,0-6,2
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 7,3 7,7 6,4 9,2 7,9 7.8 8,2 7,2 10,8 8,6
Langsiktig vakans, % 4,7 4,4 1,8 14,4 4,6 4,8 3,9 1,9 14,9 5,6
1 Fran undre till Gvre kvartil i portféljen.
Vérderingsmodellen utgar fran 5- och 10-ariga kalkylperioder och en langsiktig inflation om 2 procent.
FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSENHET
AFFARSOMRADE Marknadsvdrde  Marknadsvérde Foéréndring, Foéréndring, Varav Varav Varav Genom- Genomshnittligt
2020-12-31, 2019-12-31, % mkr  investeringar/ forsaljningar, orealiserad snittlig direktavkast-
mkr mkr forvarv, mkr mkr  vardeférand- kalkylranta, ningskrav,
ring, mkr % véardering, %
Dalarna 3581 3197 12,0 384 320 - 64 7,56 6,11
Gavle 2617 2468 6,0 149 135 - 14 7,58 5,80
Sundsvall 4165 3803 9,5 362 424 -127 65 7,32 5,61
Are/ Ostersund 4111 3828 7,4 283 203 - 80 7,53 5,83
Umea 4076 3789 7,6 287 305 - -18 7,06 5,36
Skelleftea 1687 1590 6,1 97 61 - 36 7,66 6,04
Lulea 4275 4210 1,6 66 109 - -43 7,29 5,55
TOTALT 24 512 22885 71 1628 1557 -127 198 7,39 5,73
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kundfordringar, 6vriga fordringar, forutbe-
talda kostnader och upplupna intikeer samt
kortfristig del av nyttjanderittstillging.

Eget kapital

Eget kapital och balansomslutning uppgick
till 9 148 mkr (8 484) respektive 24 890

mkr (23 187) vilket ger en soliditet om 36,8
procent (36,6). Avkastningsmalet pa eget
kapital for 2020 var att 6verstiga 12 procent.
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 10,4
procent (12,8). Justerat for orealiserade virde-
forandringar for fastigheter och derivat, samt
for uppskjuten skatt, uppgick avkastningen pa
eget kapital till 10,0 procent (10,8) for 2020.
Totalt antalt akdier uppgick vid érets slut till
134 512 438 (134 512 438) dir alla aktier
tillhor samma aktieslag och medf6r samma
rostrdtt. Under aret har 441 418 egna aktier
aterkopts till en snittkurs om 64,6 kr.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt i balansrikningen uppgick
till 1 689 mkr (1 524). Kvarvarande under-
skottsavdrag beriknas till 0 mkr (0). I dvrigt
finns obeskattade reserver om 466 mkr (361).

Fastigheternas verkliga virde dverstiger dess

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

skattemissiga virde med 7 728 mkr (7 038),
med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
hinforlig dll tillgangsforvirv uppgiende till

3 811 mkr (3 792). Skatteskulden har berik-
nats med den skattesats som giller dd beskatt-
ningskonsekvensen bedoms uppsti.

Skulder fill kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick till 13 247
mkr (12 145). Av de rintebirande skulderna
bestar 10 725 mkr (9 062) av bankfinansiering,
719 mkr (1 248) av sakerstillda obligationer
samt 1 805 mkr (1 835) av certifikat. Bel3-
ningsgraden uppgick till 54,3 procent (54,0).
Nettoskulden i forhallande till EBITDA visar
hur snabbr bolagets skulder kan terbetalas med
nuvarande intjaning. Nyckeltalet uppgick per
arsskiftet till 11,6 (11,0).

Koncernens rintebirande skulder hade en
arlig genomsnittsrinta per 31 december om
1,2 procent (1,2) inklusive laneléften. Den
fakriska arliga genomsnittsrintan f6r 2020,
inklusive kostnad for derivatinstrument och
laneloften, uppgick till 1,4 procent (1,3).
Lanens genomsnittliga rintebindningstid,
inklusive derivat, uppgick till 1,1 ar (0,5) och
genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick

till 2,5 ar (1,6). Arets rintetickningsgrad om
6,0 ggr (6,6) évertriffar vil det finansiella
mélet om 1,8 ggr.

Ovriga skulder

Ovriga skulder i form av leverantérsskulder,
forutbetalda hyror, checkrikningskredit och
upplupna rintekostnader m.m. uppgick till
741 mkr (972).

Derivatinstrument

Av koncernens totala rintebirande skulder har
4 750 mkr (4 000) rintesikrats via derivat-
instrument. Marknadsvirdet av derivat-
instrument uppgick till 2,8 mkr (0,3) dar
fordndringen beror pi stigande rintenivéer.
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Riskhantering

Tillgangsvirde

Virdet pé fastighetsbestandet paverkas

av savil interna som externa faktorer. De
interna faktorerna ir kopplade till vér
forméga att forddla bestindet, oka fastig-
heternas attraktion och avkastning samt
virdera fastigheterna. De externa faktorerna
ir kopplade till omvirldskonjunkturen som
styr hyresmarknadens utbud, efterfrigan och
avkastningskrav. For att minska riskerna for
stora negativa virdeférindringar uppritt-
haller bolaget en vil diversifierad fastighets-
portfolj som ir koncentrerad till centrala
lagen i tillvixtstdder. Den vil balanserade
hyreskontraktsstrukturen minskar risken
for stora omedelbara vakanser och uteblivna
hyresintikeer. Fastighetsvirderingarna gors
enligt fastslagna och reviderade metoder.

Finansiella risker
De finansiella riskerna dr betydande for ett
fastighetsbolag och 4r avgorande for lingsik-

tigt virdeskapande och ekonomiskt resultat.
De finansiella riskerna regleras av finanspo-
licyn och eventuella risker identifieras och
hanteras av styrelsen, koncernledningen och
finansavdelningen. F6r mer information se
not 23 och Bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 63-72.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Forsvarad eller fordyrad finansiering av
bolagets kapitalbehov utgdr en betydande
risk som kan péverka bide den finansiella
situationen som majligheten att investera
enligt dtaganden. Vir finanspolicy styr och
begrinsar de finansiella riskerna. Omvirlds-
bevakning och goda relationer med banker
och kapitalmarknad samt god framf6rhall-
ning vid likviditets- och refinansieringsbe-
hov minskar risken och skapar fortroende
gentemot finansidrer och marknad. Riskerna
sprids genom nyttjande av flera finansierings-
killor, bland annat bank- och kapitalmark-

nadsfinansiering och likviditetsreserv i form
av outnyttjat kreditutrymme.

Kapitalstruktur

Relationen mellan eget kapital och skulder
paverkar riskstrukturen da hogre andel linat
kapital dr mer riskfyllt. Via finanspolicyns
mél, som arligen beslutas av styrelsen,
avseende soliditet och beliningsgrad anpassas
verksamheten genom en avvigd fordelning
mellan flexibilitet och riskprofil. Konjunktu-
ren samt mojligheten till I16nsamma investe-
ringar paverkar vald kapitalstruktur.

Kreditrisk

Att motparten i ett avtal inte kan fullgdra
sina forpliktelser utgdr en risk. Riskerna be-
grinsas i finanspolicyn genom att regler med
vilka motparter, och f6r hur stor volym, ett
avtal fir ingds. Vid varje avtals inging samt
vid behov gors en dagsaktuell individuell
bedémning av motparten.

KANSLIGHETSANALYS O KANSLIGHETSANALYS FOrandring fastighetsvarde, %

FASTIGHETSVARDERINGAR Férindring varde, mkr FASTIGHETSVARDE 7,5 0,0 7,5

Hyresvéarde +/-50 kr/kvm +1 004/-1 002 Fastighetsvarde, mkr 22 674 24512 26 350

Driftskostnader -/+25 kr/kvm +557/-558 Soliditet, % 31,7 36,8 411

Direktavkastning/kalkylranta -/+0,5%-enhet +2 213/-1 831 Belaningsgrad, % 58,7 54,3 50,5

Langsiktig vakansgrad -/+-1,0%-enhet +219/-233

KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2020 Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

Rénte- Kapital- Arlig genom- Marknads- Forandring Forandring Forandring

bindning, bindning, snittranta, vérde, arlig snittrénta, arlig snittrantekostnad, marknadsvardet,

ar ar % mkr % mkr mkr

Laneportfélj exkl. derivat 1,1 2,5 1,21 13 247 0,8 +108 -

Derivatportfdlj - 2 -0,2 -35 +107

Laneportfolj inkl. derivat 1,1 2,5 1,2 13 249 0,6 +73 +107

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.
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Forandring av eget kapital och
kassaflodesanalys koncernen

Fordndring av eget kapital

Héanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i mkr Antal utestaende aktier, Aktiekapital Tillskjutet Balanserad Innehav utan Totalt eget
tusental kapital vinst bestimmande inflytande kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2018 134 512 269 3513 4007 49 7839
Arets totalresultat efter skatt 1041 9 1050
Kontantutdelning -404 -404
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
Kassaflédesanalys
MKR Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Driftdverskott 1219 1187
Central administration -71 -69
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 1 2
Erhallen ranta 6 4
Erlagd ranta -196 -170
Betald skatt -75 -79
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore foréandring av rorelsekapital 884 875
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -80 -29
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -91 62
Summa forandring av rorelsekapital -171 33
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 713 908
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1518 -1027
Forvarv av fastigheter -38 -450
Avyttring av fastigheter 141 146
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 415 -1331
Finansieringsverksamheten
Utdelning -221 -404
Aterkop av egna aktier -29 -
Nyupplaning rantebarande skulder 1202 1071
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -107 -252
Forandring av checkrakningskredit -143 8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 702 423
ARETS KASSAFLODE 0 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1 (1] 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT ! 0 0

1 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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2> Kommentarer till
fordndring av eget
kapital

Akiier, aktiekapital och emission
Aktiekapitalet per 31 december uppgick till
269 024 276 kr (269 024 276) och fordelas
pa 134 512 438 akder (134 512 438). Under
2020 har 441 418 akdier terkopts till en snitt-
kurs pa 64,6 kr. Vid drets utging uppgick
antalet utestiende aktier till 134 071 020
(134 512 438). Genomsnittligt antal utesti-
ende aktier for dret upgick till 134 166 164
(134 512 438). Aktiens kvotvirde uppgick
dll 2.
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2> Kommentarer till
kassaflodesanalys

Arets kassaflode fran den 16pande verk-
samheten har minskat med 22 procent och
uppgick dll 713 mkr (908). Det motsvarar
ett kassafldde per aktie om 6,58 kr (6,67).
Forindringar forklaras frimst av ect forbate-
rat forvaltningsresultat.

Investeringsverksamheten

Under aret investerades i projekt i form av
ny-, till- och ombyggnationer vilket paverkade
kassaflodet negativt med 1 518 mkr (1 027).
Investeringarna omfattade 872 projekt varav
682 ir avslutade under 2020. Utover projek-
tinvesteringar har 2 fastigheter (9) forvirvats
vilket har belastat kassaflodet med 38 mkr
(450). 8 fastigheter (5) fastigheter har avyttrats

vilket har paverkat kassaflédet positivt med
141 mkr (146).

Finansieringsverksamheten

Aktiedgarna fick under aret ta del av aktie-
utdelning om 221 mkr (404) som belastar
kassaflddet. Nettoforindringen av rintebi-
rande skulder uppgick till 1 095 mkr (819)
vilket forklaras av nyupplaning. Amortering
och 16sen av rintebirande skulder uppgick
till -107 mkr (-252) och forindringen av
checkrikningskrediten har paverkat kassafls-
det med -143 mkr (8). Hir ingir dven amor-
teringsdelen avseende finansiella leasingavtal.

Fordindring av likvida medel

Koncernens likvida medel 4r under aret
oforindrad. Per den 31 december uppgick
likvida medel till 0 mkr (0).
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Resultatrakning
moderbolaget

RESULTATRAKNING, MKR Not 2020 2019
Nettoomsattning 3 181 171
Bruttoresultat 181 171
Central administration 5,6 =217 -215
Rorelseresultat -36 -44
Finansiella intékter 7 528 442
Finansiella kostnader 8 -303 -274
Avsattning till periodiseringsfond -7 -8
Aktuell skatt 10 -5 -5
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 177 11
TOTALRESULTATRAKNING 2020 2019
Resultat efter skatt 177 11
ARETS TOTALRESULTAT 177 11
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Balansrdkning

moderbolag

et

TILLGANGAR; MKR Not 2020 2019 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2020 2019
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anldggningstillgangar Aktiekapital 20 269 269
Immateriella anldggningstillgangar 12 0 0
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 0 0 Reserviond % 269
Summa bundet eget kapital 554 554
Summa materiella och immateriella 0 0
anlaggningstillgangar
Fritt eget kapital
Finansiella anldaggningstillgangar Overskursfond 3173 3173
Andelar i koncernféretag 14 2265 2263 Balanserat resultat -963 -825
Fordringar hos koncernféretag 13 184 10179 Arets resultat 177 1M1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 15 449 12 442 Summa fritt eget kapital 2387 2459
Summa anléggningstillgangar 15 449 12 442 Summa eget kapital 2941 3013
Omsattningstillgangar Obeskattade reserver
Kortfristiga fordringar Periodiseringsfond 21 16 8
Fordringar hos koncernféretag 1799 3439 Summa obeskattade reserver 16 8
Ovriga fordringar 11 13
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 10 Avsittningar
Summa kortfristiga fordringar 1816 3462 Avséttning 22 1 -
Kassa och bank o - Summa avsattningar 1 -
Summa omsattningstillgangar 1816 3462
SUMMA TILLGANGAR 17 265 15904 Langfristiga skulder
Skuld till koncernféretag 6 466 5909
Skulder till kreditinstitut 23 2248 2353
Summa langfristiga skulder 8714 8 262
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 23 1153 500
Skuld till koncernforetag 4311 3852
Checkrakningskredit 23 83 226
Leverantérsskulder 1 2
Ovriga skulder 17 16
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 28 25
Summa kortfristiga skulder 5593 4621
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 265 15904
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Forandring av eget kapital
och kassaflodesanalys
moderbolaget

Forandring av eget kapital

MKR An;::i::’e::i::?:i kl:;:i:; Reservfond Overkursfond Balanserad vinst Tma;;:%z:
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2018 134 512 269 285 3173 -420 3307
Arets totalresultat efter skatt M 1M1
Kontantutdelning -404 -404
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
Kassaflédesanalys

MKR Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -36 -44
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella och materiella anliggningstillgangar - 1
Erhallen ranta 367 330
Erlagd ranta -291 -255
Betald skatt -5 -5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 35 27
Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 1803 -1534
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 462 1752
Summa foérandring av rérelsekapital 2 265 218
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2 300 245
Investeringsverksamheten

Férandring av langa fordringar -3 005 -781
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -5 -139
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3010 -920
Finansieringsverksamheten

Utdelning -221 -404
Aterkdp av egna aktier -29 -
Férandring av langa skulder koncernféretag 557 439
Nyupplaning rantebarande skulder 566 785
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -20 -170
Férandring av checkrakningskredit -143 25
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 25 710 675
ARETS KASSAFLODE 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 0 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT' 0 0

1 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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Hyresgdsten Jesper Boman, La Cena, Skellefted.



NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen fér publicering
pa www.dios.se v. 13, 2021. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakningar
blir foremal for faststéllelse pa arsstmman den 13 april 2021. Dios Fastigheter AB (publ),
organisationsnummer 556501-1771, &r ett svenskt aktiebolag med sate i Ostersund som
erbjuder centrumnara kommersiella lokaler och bostader med stor variation avseende
lokaltyp och yta i norra Sverige. Huvudkontorets postadress &r Box 188, 831 22 Ostersund
och besdksadressen &r Hamngatan 13 i Ostersund.

VERKSAMHETEN

Den operativa verksamheten f6ljs upp och sker inom ramen fér koncernens sju geo-
grafiska affarsenheter: Dalarna, Gévle, Sundsvall, Are/Ostersund, Ume4, Skelleftea och
Lulea. Varje affarsenhet har utgjort ett forvaltningsomrade. Den centrala administratio-
nen, som innefattar bolagsadministration och koncerndvergripande aktiviteter, skéts fran
huvudkontoret i Ostersund.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk
lag och genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation, RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder redovisas till
historiskt anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument 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 ér 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 foljande undantag. Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 9 Finansiella In-
strument. | moderbolaget tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet enligt
Arsredovisningslagen. Derivatinstrument vérderas inte till verkligt vérde i moderbolaget
utan till Iagsta vardets princip. For koncerninterna fordringar anvands den generella meto-
den. Materiella anlaggningstillgangar som avser framst forvaltningsfastighetger redovisas
till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av- och nedskrivningar. For dessa
Okas redovisat varde i balansrékningen om forutsattningar for uppskrivning foreligger.
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden, dar det bokférda vardet
fortldpande provas mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort varde
dverstiger koncernmassiga varden, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Om
en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing av denna. Forvarvsrelate-
rade utgifter for dotterbolag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispo-
sition 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 opera-
tionella leasingavtal enligt undantag i RFR 2, dvs som kostnad linjart éver leasingperioden.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR 2020

Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2020 tillampar koncernen ett antal nya standarder och
tolkningar. Dessa nya eller andrade standarder och nya tolkningar har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2020 férutom det som namns
nedan.

IFRS 3 Rorelseforvarv

Syftet med @ndringen ar att fortydliga definitionen av ett rérelseférvarv med malsattning
att underlatta for foretag att analysera om ett forvarv utgor ett rérelseforvarv eller forvary
av tillgangar. Andringen tydliggér att rérelser normalt har férmagan att generera avkast-
ning men att avkastning inte ar ett krav for att en integrerad uppsattning av aktiviteter och
tillgangar ska kategoriseras som ett rérelseforvarv. Att beakta att en forvérvad uppsatt-
ning av aktiviteter och tillgangar maste, som minst, inkludera ekonomiska resurser och
en substantiell process som tillsammans vasentligen bidrar till en formaga att generera
avkastning. Andringarna infér ett frivilligt koncentrationstest som méjliggér en férenklad
beddémning 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
bruttotillgdngarna som férvérvats kan hanféras till en tillgang eller en grupp av liknande
tillgangar utgér forvarvet inte ett rérelseférvary utan ett tillgangsférvary. Andringarna
tilldmpas pa alla rorelse- och tillgangsforvary med en forvarvsdag under eller efter réken-
skapsar som borjar den 1 januari 2020 eller senare.

IAS 1 samt IAS 8 dar syftet ar att dndra definitionen av vasentlighet.
Foretagsledningen beddémning ar att dessa nya eller &ndrade standarder och nya tolkningar
inte kommer ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2020.

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

Moderbolaget
Forandringarna i RFR 2, som géller fran rékenskapsaret 2020, har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som tréder ikraft fr.o.m. 1 januari

2021 eller senare som &nnu inte har tratt i kraft, forvantas inte fa nagon vasentlig paver-
kan nar de tillampas for forsta gangen.
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KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed,
kravs att koncernledningen gor bedémningar och antaganden som paverkar, i bokslutet
redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Dessa bedémningar baseras

pa saval historiska erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga under
radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar, om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. Bedémningar och antaganden
ses dver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period dndringen gérs.
Detta om andringen endast paverkar denna period, eller den period andringen gors, lik-
som framtida perioder, om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
Vid vardering av forvaltningsfastigheter gors bedémningar som kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stélining. Varderingen kraver en be-
démning av framtida kassafléden, samt att rimlig diskonteringsfaktor (avkastningskravet)
faststélls. De antaganden och bedémningar som ligger till grund for gallande vardering
beskrivs i not 11 Forvaltningsfastigheter. Andra omraden dér dessa bedémningar sker
I6pande &r géllande tillgangsférvarv kontra rorelseférvary samt kring uppskjuten skat-
teskuld. Se mera kring de antagen och bedémningar som sker nedan Tillgangsforvarv
och rorelseférvarv 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 ar koncernen organiserad
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. Darutdver foljs verksamheten
upp baserat pa fastighetstyp. De redovisningsprinciper som tillampas fér segmentrappor-
teringen 6verensstammer med de som koncernen tillampar. Segmentsinformation lamnas
endast for koncernen.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader réknat fran balansdagen.
Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
moderbolaget har bestdmmande inflytande 6ver. Bestdmmande inflytande uppnas nar mo-
derbolaget har kontroll dver ett bolag, ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning
fran innehavet i bolaget samt har majlighet att anvanda inflytandet och kontrollen 6ver bo-
laget for att paverka avkastningen. Koncernen omfattar, utéver moderbolaget, de i not 14
angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisnings-
handlingar 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 konsolideringstillfallet. Féretagsforvarv re-
dovisas enligt forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden innebar att verkligt varde pa forvarvade
tillgangar och skulder bestdms per den dag da kontroll erhalls éver det forvarvade foretaget.
Skillnaden mellan anskaffningsvardet, vardet pa innehav utan bestdmmande inflytan-

de, samt det verkliga vardet pa tidigare innehav och det verkliga vardet pa foérvarvade
identifierbara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser, redovisas som goodwill. Om det
uppstar en negativ skillnad redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen. Innehav utan
bestammande inflytande redovisas antingen som en proportionell andel av de forvarvade
nettotiligangarna eller till verkligt vérde, vilket bedéms per forvarv. Tillaggsképeskilling
redovisas till bedomt verkligt varde med senare forandringar redovisade i resultatrakningen.
Vid stegvisa forvarv sker en vardering till verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits.
Omvarderingseffekter pa tidigare agd andel innan kontroll erhallits redovisas i resultatrak-
ningen. Okad eller minskad &garandel, da dotterbolaget &r under fortsatt kontroll redovisas
som férandringar inom eget kapital. Innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i
koncernredovisningen under eget kapital, skilt fran moderbolagets egna kapital. Innehav utan
bestdmmande inflytande ingar i koncernens resultat och totalresultat och redovisas separat
fran moderbolagets resultat och totalresultat, som en férdelning av periodens resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse

for forvérvet, klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras

som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvar-
de. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid
efterféljande vardering. Fran 1 januari 2020 har IFRS 3 Rérelseforvarv andrats. Syftet
med andringen &r att fortydliga definitionen av ett rorelseforvarv med malsattning att
underlatta for foretag att analysera om ett forvarv utgor ett rérelseforvarv eller forvarv av
tillgangar. Andringen tydliggér att rérelser normalt har fsrmagan att generera avkastning
men att avkastning inte ar ett krav for att en integrerad uppsattning av aktiviteter och
tillgangar ska kategoriseras som ett rérelseforvarv. Att beakta att en forvarvad uppsatt-
ning av aktiviteter och tillgangar maste, som minst, inkludera ekonomiska resurser och
en substantiell process som tillsammans vasentligen bidrar till en formaga att generera
avkastning. Andringarna infér ett frivilligt koncentrationstest som méjliggér en férenklad
beddmning av om en forvarvad uppsattning aktiviteter och tillgangar ar ett rorelse- eller
tillgangsférvarv. Detta frivilliga test innebér att om vasentligen hela det verkliga vardet av
bruttotillgangarna som férvarvats kan hanforas till en tillgang eller en grupp av liknande
tillgangar utgor férvarvet inte ett rérelseférvary utan ett tillgangsforvarv.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang 6ver vilket tva eller fler parter har ge-
mensamt bestdmmande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras endera som ett
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FORTS. NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

joint venture eller som gemensam verksamhet. Dids har bedémt sina samarbetsarrange-
mang och faststallt att innehavet i Svensk Fastighetsfinansiering AB utgér en gemensam
verksamhet. For innehavet i en gemensam verksamhet redovisar Dios sina tillgangar
och skulder, inklusive sin andel av gemensamma tillgangar och skulder samt Dios
intékter och kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma intakter och kostnader.
Ovriga samarbetsarrangemang utgér joint ventures och redovisas med tillampning av
kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas andelar i joint venture i
balansrakningen till anskaffningsvérde justerat for andel av joint ventures resultat efter
forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar innehavets redovisade varde.

RORELSENS INTAKTER

Dios intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter i samband med uthyrning av lokaler
och bostader samt évriga 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
medfor att endast den del av intédkten som avser aktuell period redovisas. Det innebar

att forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter. Ersattningar i samband med
uppsagning av hyresavtal i fortid, intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot
hyresgéasten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver hyreskontraktens 16ptid. Omsattningsba-
serad hyra forekommer i mindre omfattning. Den omséttningsbaserade hyran har i bokslutet
uppskattats med inrapporterade omsattningsuppgifter som grund. Eventuell skillnad mellan
faststélld och beddmd arshyra redovisas som en andrad bedémning i den period arshyran
faststalls. De hyresrabatter som lamnats till hyresgéster i enlighet med de direktiv kring
statligt hyresstod for fastighetsagare samt 6vriga stod redovisas i resultatet dver samma
period som de kostnader bidragen ar avsedda att kompensera for. Fér mer information se
not 3 Intékter.

Intakterna i 6vrigt avser serviceintakter bestaende av tillaggsdebitering sasom taxebundna
intékter samt intakter avseende fastighetsskotsel. | fastighetsskotsel ingar teknisk forvalt-
ning av fastigheterna sasom varme, kyla, sopor, vatten snérojning m.m. | Diés fall sker
intéktsredovisning i resultatrakningen nar kontrollen av varan eller tjansten dverforts till
morparten vilket i dvervgaande fall anses ske I6pande dver tid i takt med leverans av
tjansterna. Intakterna redovisas till ett belopp som aterspelgar den ersattning vi forvantas
ha rétt 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 beddmning ar att vi i egenskap av fastighetségare i allt
vasentligt ugér huvudman och ej agent avseende serviceintakter. For mer information se
not 2 Segmentsredovisning och not 3 Intakter.

Intékter fran fastighetstransaktioner redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte kontrollen
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Om sa har skett intaktsredovisas fastighets-
forséljningen vid denna tidigare tidupunkt. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande vasentliga beddmningsfaktorer, t.ex.
risker och fdrmaner samt engagemang i den Idpande férvaltningen. Darutéver beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller
koparens kontroll. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljiningsomkostnader, och senast redovisat
varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.

Finansiella intakter bestar till storre delen av ranteintakter och redovisas i den period de
avser. For moderbolaget redovisas i finansiella intakter &ven erhallna koncernbidrag samt
erhallen och anteciperad utdelning. Utdelning redovisas som intékt nar aktieagarens ratt
att erhalla betalning har faststéllts. Vid berékning av finansiella intakter tillampas effektiv-
rantemetoden.

FASTIGHETSKOSTNADER

| fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att forvalta en fastig-
het. Direkta kostnader avser taxebunda kostnader, underhallskostnader och fastighets-
skatt. Taxebunda kostnader inkluderar el, uppvarmning kyla, vatten och snérdjning m.m.
Indirekta kostnader avser kostnader fér uthyrning, hyresadministration och redovisning.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader fér 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 bérsnotering, ingér 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 balansrékningen som forvaltningsfastigheter. Finansiella kostna-
der resultatfors for den period de avser. Finansiella kostnader inkluderar aven kostnader
for rantederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa avtal resultatférs fér den period
de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvérdering 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 lanefordringar, samt bland skulderna ranteba-
rande skulder, rantederivatinstrument, leverantorsskulder, 6vriga skulder, leasingskulder och
l&neskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med
tilldgg for transaktionskostnader, med utantag for kategorin finansiella instrument som redovi-
sas till verkligt vérde via resultatrakningen dér transaktionskostnader inte ingar. Efterfljande
redovisning sker darefter beorende pa hur klassificering skett enligt nedan.
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Finansiella transkationer sasom in- och utbetalning av rantor och krediter bokfors pa konto-
forande banks likviddag, medan 6vriga in- och utbetalningar bokfors pa kontoférande banks
bokféringsdag. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts. Fér samtliga
finansiella tillgangar och skulder, om inte annat anges i not, anses det redovisade vardet 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 faststéllbara
betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad, redovisas som fordringar. Finansiel-
la tillgangar klassificeras som upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via resultatrak-
ningen eller verkligt véarde via Ovrigt 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
kassafléden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa kontraktsenliga
kassafloden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvarde. | koncer-

nen finns andra langfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar, évriga fordringar dar
sistnamnda avser framst moms- och skattefordringar samt fordringar hanférliga till salda
fastigheter.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvénds 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 upp-
gar reserverna till ovasentliga belopp per balansdagen. Koncernen definierar fallissemang
som fordringar som ar férfallna med mer @n 90 dagar och i de fallen gérs en individuell
beddémning och reservering. For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas
sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund av kort 16ptid och hég
kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp per balansdagen.

Finansiella skulder avser krediter och rorelseskulder sasom t.ex leverantérsskulder och le-
asingskulder. Merparten av kreditavtalen ar langfristiga. | de fall kortfristiga krediter upptas
som tacks av outnyttjande langfristiga kreditavtal anses aven dessa vara langfristiga. | de
fall kortfristiga krediter upptas som técks av outnyttjade langfristiga kreditavtal anes aven
dessa vara langfristiga. Krediterna redovisas i balansrakningen pa likviddagen och upptas
till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda réntor redovisas under posten upplup-
na kostnader. Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenligt skyldighet att
betala foreligger, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder redovisas nar
faktura mottagits. Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas
till nominellt varde.

Transaktioner med utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med den for transak-
tionstillfallet aktuella valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder omraknas till balansda-
gens kurs.

Réntederivat utgdr en finansiell tillgang eller skuld som varderas till verkligt varde med
vardeforandringar via resultatrakningen. For att hantera exponering mot fluktationer i mark-
nadsrantan i enlighet med beslutad finanspolicy har koncernen ingatt rantederivatavtal. Vid
anvandning av rantederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst forandringar av
marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa
affarsdag och varderas darefter till verkligt varde med vardeforandringar i resultatrakning-
en. Lépande betalningsstrommar under avtalen resultatférs i den period de avser.

FORVARV OCH FORSALJNING

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter redovisas transaktionen pa tilltradesdagen om
inte kontrollen évergatt till kdparen eller koncernen vid ett tidigare tillfélle. Detta galler
oavsett om forsaljningen 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. Berdkning av resultat per aktie baseras
pa arets resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare, och pa det genom-
snittliga antalet utestdende 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 balansdagen
utgors till fullo av forvaltningsfastigheter. 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 vardering. Vardefor-
andringen redovisas i resultatrakningen under posten vardeférandring fastighet. Verkliga
varden baseras pa marknadsvarden. Marknadsvarden ar det bedomda belopp till vilket
fastigheterna skulle kunna saljas i en transaktion mellan kunniga, sinsemellan obero-
ende, parter som har ett intresse av att transaktionen genomfors. Avseende projekt-
fastigheter som ar avsedda for egen forvaltning och som har kontrakterade hyresgaster
redovisas dessa till verkligt varde med hansyn tagen till projektrisk och med avdrag for
aterstaende investering. Grunden i vardering ar bedémningar om framtida kassafléde
och den prisniva som berdknas kunna uppnas i en transaktion mellan kunniga parter till
marknadsmassiga villkor. For mer information se not 11 Férvaltningsfastigheter.

Varderférandringar redovisas i resultatrakningen i den period de uppkommer. Hyresin-
takter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
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FORTS. NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokférs
transaktionen normalt pa tilltrddesdagen eftersom kontrollen som féljer av agande
vanligen dvergar den dagen. For forséljning, se Rorelsens intakter samt Forvarv och
forsaljning.

Nar en rorelsefastighet, vilken redovisas som materiell anlaggningstillgang, omklassifi-
ceras till férvaltningsfastighet till féljd av &ndrad anvandning, redovisas en oreliaserad
vardestegring direkt mot 6vrigt totalresultat i omvarderingsreserven. Denna oreliaserade
vardeforandring motsvaras av skillnaden mellan verkligt varde vid omklassificerings-
tidpunkten och det redovisade varde som rorelsefastigheten hade omedelbart innan
den omklassificerades till forvaltningsfastighet. Vid eventuell framtida avyttring omféres
den aktuella fastighetens andel av omvarderingsreserven fran omvarderingsreserven

till balanserade vinstmedel. Om forlust uppkommer i en sadan transaktion redovisas
denna i arets resultat i anslutning till avyttringen. Om en forvaltningsfastighet évergar

till att anvandas i egen verksamhet, omklassificeras denna fran forvaltningsfastighet

till rorelsefastighet. Fastighetens verkliga varde vid omklassificeringstidpunkten, utgor
darefter underlag for framtida komponentavskrivningar. Om koncernen pabdrjar en om-
byggnation av en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt anvéandning som férvaltnings-
fastighet 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 tillgang, om det &r sannolikt

att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och om anskaff-
ningsvérdet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde, med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning. | anskaffningsvérdet ingar inkdpspriset samt direkt hanférbara
kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter l1aggs 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 forekommande fall
med beaktande av tilkommande vardehdjande utgifter samt upp- eller nedskrivningar. Avskriv-
ning sker linjart Gver tillgangens beraknade nyttjiandeperiod. Starttidpunkt for avskrivningen ar
anskaffningstillfallet.

Féljande avskrivningar tillampas:
Moderbolag och koncernen

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

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

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

LEASING

Tomtratter och avtal som leasetagare

For leasetagare innebar IFRS 16 att finansiella leasingskontrakt redovisas i balansrak-
ningen varderade till nuvardet av framtida leasinginbetalningar. Tomtréatter redovisas som
nyttjianderéttstillgang och skrivs ej av da de ses som eviga hyresavtal och 6vriga mindre
leasingkontrakt redovisas pa raden fér vriga materiella anlaggningstillgangar. Samtliga
leasingavtal ingar i leasingsskulden som omvarderas vid forandring i bl.a leasingperiod,
restvardegarantier och ev. férandringar i leasebetalningar. Kostnaden fér tomtrattsav-
galder redovisas som en finansiell kostnad och 6vriga kostnader for leasingtillgangarna
som avskrivningar och rantekostnader. Korta leasingkontrakt (12 manader eller kortare)
och leasingavtal dar underliggande tillgang uppgar till lagt varde behdver inte redovisas
i rapporten 6ver finansiell stéllning. Dessa redovisas i rorelseresultatet pa4 samma satt
som tidigare operationella leasingavtal. Fér mer information se not 18 Leasing.

Koncernen bedémer om avtalet ar, 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 férdelarna fran de leasade tillgangarna férbrukas av koncernen.
Leasingskulden varderas initialt till nuvardet av de lesingavgifter som inte betalats vid
inledningsdatumet, diskonterat med anvéandning av lesingavtalets implicita ranta, om
denna réntesats latt kan faststéllas. Om denna réntesats inte latt kan faststéllas ska
koncernen anvéanda leasetagarens marginella laneranta. Den marginella lanerantan de-
finieras som den réntesats som en leasetagare skulle behdva betala for en finansiering
genom lan under en motsvarande period och med motsvarande sékerhet. Leasingavgif-
ter som inkluderas i varderingen av leasingsskulden omfattar fasta avgifter med avdrag
for eventuella férmaner i samband med teckning av leasingavtal, variabla leasingavgifter
som beror pa ett index eller ett pris initialt varderade med hjalp av ett index eller pris som
gallde vid avtalets tecknade. Leasingskulden redovisas som en separat post i koncer-
nens rapport over finansiell stalining. Efter inledningsdatumet varderas leasingsskulden
I6pande. Koncernen omvarderar leasingsskulden om antingen leasingperioden férandras
eller om bedémningen av en option att kdpa den underliggande tillgangen forandras 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. Nytt-
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janderatter omfattar summan av den initiala varderingen av motsvarande leasingsskuld.
Darefter varderas de till anskaffningsvardet efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. Avskrivningarna pabdrjas vid leasingavtalet inledningsdatum och
redovisas under materiella anlaggningstillgangar. Koncernen tillampar IAS 36 for att
faststalla om det foreligger ett nedskrivningsbehov av nyttjanderatten och redovisar
eventuell identifierad nedskrivning.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstallda, sasom I6ner, betald semester och betald sjukfran-
varo, samt darpa aktuella sociala kostnader, redovisas i takt med att de anstéllda har
utfort tjanster i utbyte mot ersattning.

PENSIONER

Pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstélining kan klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner. Koncernen har endast
avgiftsbestdamda pensionsplaner. Det innebaér att de rattsliga eller informella forpliktelserna
begransas till det belopp som bolaget har accepterat att bidra med. Storleken pa den an-
stalldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter som koncernen betalar
till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Salunda &r det den anstallde som bér den aktuariella risken och investeringsrisken. Atag-
anden for alders- och tjanstepension for tjansteman 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 fdrmansbestdmda ITP-planer med fortlépande 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 formansbestamd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra vasentliga
ataganden 6verstigande vad som ar utbetalt till Alecta. Da det inte foreligger tillrécklig infor-
mation for att redovisa dessa som formansbestdmda, redovisas de som avgiftsbestamda
planer. Férpliktelser, avseende avgifter till avgiftsbestdamda planer, redovisas 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 anstallning fére den normala tidpunkten for anstallningens upphdrande, eller nar
ersattning lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande
om frivillig avgang beraknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda som férvantas
acceptera erbjudandet. Detta innebar att ersattningen kostnadsfors

utifran arbetsplikt alternativt direkt om arbetsbefrielse foreligger.

NARSTAENDE
Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med narstaende, l1am-
nas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om narstaende. Med narstaende avses en part
som, direkt eller indirekt, genom en eller flera hander, utévar ett bestdmmande inflytande
Over, star under ett bestdammande inflytande fran ett bolag, eller under samma bestam-
mande inflytande som bolaget. Med narstaende avses den som har en andel i bolaget,
som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestdammande inflytande 6ver
foretaget. Vidare avses med narstaende aven moderbolag, dotterbolag och systerbolag.
Till narstaende part réknas ocksa bolag dar parten ar ett intressebolag, ett joint ven-
ture, i vilket bolaget &r samégare. Hit rdknas ocksa nyckelpersoner i ledande stallning
i bolaget eller dess moderbolag, nara familjemedlemmar till nagon som definieras som
narstaende, bolag som star under bestdammande inflytande av, under ett gemensamt
bestdammande inflytande av eller under betydande inflytande av nyckelpersoner
i ledande stéllning eller nara familjemedlem. En transaktion med narstaende ar en over-
foring av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaende, oavsett om ersattning
utgar eller inte. Bestammande inflytande innebar ratt att utforma ett bolags finansiella
och operativa strategier, i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Gemensamt bestam-
mande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett avtal reglerar att gemensamt
utdva ett bestdammande inflytande 6ver en ekonomisk verksamhet. Betydande inflytande
innebar att agarbolaget kan delta i de beslut som ror ett bolags finansiella och operativa
strategier utan bestdmmande inflytande 6ver dessa strategier. Betydande inflytande kan
uppnas via aktieinnehav, stadgar eller avtal. Nyckelpersoner i ledande stéllning ar de
personer som har befogenheter och ansvar for att, direkt eller indirekt, planera, leda och
styra ett bolags verksamhet. Med nara familiemedlemmar avses personens samman-
boende och barn, barn till personens 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 férutom i de fall
den ar hanforlig till transaktioner som redovisas i évrigt 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 fér eventuell
aktuell skatt avseende tidigare perioder. Moderbolaget och koncernen redovisar upp-
skjuten skatt enligt balansrakningsmetoden. Det innebar att uppskjuten skatt redovisas
pa samtliga temporara skillnader, forutom till den del den uppskjutna skatten hanfors

till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld som harrér fran en
transaktion som inte ar ett bolagsforvarv och vid tidpunkten for forvarvet inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen beraknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna forvantas bli utigmnade 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 under-
skottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra
lagre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt nettoredovi-
sas da vi gor bedémningen att outnyttiade underskott kan kvittas mot
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framtida vinster.

KASSAFLODESANALYS

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

MODERBOLAGET
Forandringarna i RFR 2, som géller fran och med réakenskapsaret 2020, har inte haft
nagon paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
International Accounting Standards Board (IASB) har gett ut ett antal nya och éandrade

NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING 2020

standarder och tolkningsuttalanden som trader i kraft fran och med rakenskapsaret 2021
och senare. Dessa har inte tillampats vid upprattande av koncernens finansiella rapporter
2020. Samtliga nya och @ndrade IFRS standarder med framtida tilldmpning forvantas inte
komma ha nagon vasentlig effekt pa bolagets finansiella rapporter.

Forandringar i svenska regelverk under 2020 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
Dios redovisning utan framst medfort nagot utdkade upplysningskrav.

Moderbolaget

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader ikraft fr.o.m. 1 januari
2021 eller senare som annu inte har tratt i kraft, forvantas inte fa nagon vasentlig paverkan
nar de tillampas for forsta gangen.

Indelat per segment, mkr Dalarna Gavle Sundsvall Cstersﬁ:z 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
Ofdrdelade 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
bestammande inflytande - - - - - - - 1
ARETS RESULTAT Hl'-'\NF(")BLIGT TILL - - - - - - - 914
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Uthyrbar area, kvm 277 782 160 604 202 945 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
Overskottsgrad, % 65 66 66 63 64 67 68 66
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2020 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22 885
Forvarv - - - - - 38 - 38
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 320 135 424 203 305 23 109 1518
Forsaljningar - - -127 - - - - -127
Orealiserade vardeforandringar 64 14 65 80 -18 36 -43 198
Fastighetsbestandet 31 december 2020 3581 2617 4165 4111 4076 1687 4275 24 512
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FORTS. NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING 2019

Indelat per segment, mkr Dalarna Gavle Sundsvall Ostersﬁ::led/ Umed Skelleftea Lulea Koncernen
Hyresintakter 240 157 234 260 210 112 269 1482
Serviceintakter

Taxebundna delar 42 19 39 53 30 18 35 237

Fastighetsskotsel 21 12 23 31 18 7 23 135
Reparation och underhall -13 -6 -8 -13 -7 -5 -7 -59
Taxebundna kostnader -40 -18 -36 -51 -28 -18 -31 -222
Fastighetsskatt -14 -1 -16 -17 -16 -7 -20 -101
Ovriga fastighetskostnader -32 -17 -36 -42 -30 -10 -39 -206
Fastighetsadministration -13 -9 -12 -19 -10 -5 -12 -80
Driftoverskott 192 126 188 203 168 92 217 1187
Oférdelade poster
Central administration - - - - - - - -73
Finansnetto - - - - - - - -162
Forvaltningsresultat - - - - - - - 952
Vardeforandringar
Fastighet, realiserad 14 - - 5 - - - 19
Fastighet, orealiserad -6 44 69 145 13 50 15 331
Réntederivat - - - - - - - 0
Resultat fore skatt - - - - - - - 1302
Aktuell skatt - - - - - - - -79
Uppskjuten skatt - - - - - - - -173
Resultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inflytande - - - - - - - -9
ARETS RESULTAT HANFORLIGT - - - - - - - 1041
TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE
Uthyrbar area, kvm 277782 160 604 233490 291478 200 829 113 157 205 440 1482780
Hyresvarde, mkr 327 214 337 371 285 143 342 2018
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 84 87 92 89 95 94 90
Overskottsgrad, % 65 70 64 60 66 68 68 65
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2019 2805 1971 3424 3 556 3562 1430 4054 20 802
Forvarv 246 245 28 28 - 53 - 600
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 201 208 282 170 214 57 141 1273
Férsaljningar -49 - - -71 - - - -120
Orealiserade vardeférandringar -6 44 69 145 13 50 15 331
Fastighetsbestandet 31 december 2019 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22 885

92 Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020



NOT 3 > INTAKTER

Intakterna (hyres och serviceintakter) for koncernen uppgick till 1 878 mkr (1 854) mot-
svarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 89 procent (90). | jamforbart bestand ckade
kontrakterade hyresintakter med 1,8% jamfort med férgaende ar. Hyresintakterna har
paverkats av hyresrabatter hanforliga till det statliga hyresstddet motsvarande 33 mkr.
Statligt stod hanférligt till givna hyresrabatter uppgick till 16 mkr och redovisas som 6vrig
intakt. Intakterna utgdrs av hyresvardet med avdrag for vardet av under aret vakanta ytor
samt serviceintékter. Med hyresvarde avses erhallna intakter plus beddmd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tillagg som vidaredebiteras hyresgasten,
exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg.

Mkr 2020 Kr/kvm 2019 Kr/kvm
KONCERNEN

Jamférbart bestand 1839 1807
Hyresrabatter® -33 0

Férvarvade fastigheter 18 0

Salda 10 14
Kontrakterade intakter 1834 1260 1821 1228
Ovriga forvaltningsintakter 28 33

Ovriga intakter 16 0

INTAKTER 1878 1854

'Rabatter hdnforliga till det statliga hyresstodet

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

utgjorde 17 mkr (15) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilka vidarefaktureras till
hyresgéster. Det motsvarar 12 kr/kvm (10).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som lIépande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. Fér 2020
uppgick kostnaderna till 70 mkr (55) vilket motsvarar 48 kr/kvm (37).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde. Huvud-
delen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen fér 2020 var 1
procent (1) pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for lager/industri. For
bostader beréknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 429 kr/lagenhet eller 0,3 % av
2020 ars taxeringsvarde. Kostnaden for fastighetsskatt uppgick till 104 mkr (101) vilket
motsvarar 71 kr/kvm (68).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastighets-
férvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresforhandlingar, férbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader fér 2020 uppgick till 76 mkr (80) vilket motsvarar
52 kr/kvm (54).

NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

OCH ARVODE TILL STYRELSE
Medelantalet anstéllda 2020 2019
varav man varav man
Moderbolaget 172 58% 168 58%
Ovriga bolag 4 0% - -
KONCERNEN TOTALT 176 57% 168 58%

Vid utgangen av 2020 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter (5) varav 2 kvinnor
(2). Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 6 personer (5) varav 3
(2) var kvinnor.

Ovriga bolag avser vart koncept Pick-Pack-Post.

Mk 2020 2019 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
MODERBOLAGET 2020 2019
Koncerninterna intakter 181 171
Ovriga intékter B R Tkr Lc{nen: och Sociala Lciner. och Sociala
ersattningar  kostnader erséttningar kostnader
Summa 18] 171 Moderbolaget 100 147 31594 96 747 31045
(varav pensionskostnader)’ (12 819) (3 100) (11 824) (2799)
Ovriga bolag 1224 331 0 0
Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2020
- (varav pensionskostnader) (44) (10) 0 0
For- Tecknade Uthyrd area, Kontrakts- Andel av
falloar avtal kvm  virde, mkr  vérdet, % KONCERNEN TOTALT 101 371 31926 96 747 31045
Lokalhyresavtal 2021 896 189 348 265 14 (varav pensionskostnader)? (12 863) (3 110) (11 824) (2799)
2022 720 254 741 358 20 ' Av moderbolagets pensionskostnader avser 1 054 tkr (972) vd.
2023 618 210 511 325 18 2 Av koncernens pensionskostnader avser 1 054 tkr (972) vd.
2024 402 205493 294 16 Dis har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avséattning till
2025+ 207 257 775 381 21 vinstandelsstiftelsen baseras pa en kombination av Dids resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna och ar maximerad till 30 000 kr per ar och anstalld.
Summa 2863 1117 868 1623 89 Fér 2020 har avséttning skett med totalt 2 993 tkr.
Bostadshyresavtal 1837 125 490 151 8
Ovriga hyresavtal 3342 B 59 3 Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledamater,
vd och 6vriga anstéllda
TOTALT 8 042 1243 358 1833 100 2020 2019
Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och vd anstallda och vd anstallda
NOT 4 > FASTIGHETSKOSTNADER Moderbolaget 6439 93 708 5791 90 956
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Ovriga bolag - 1224 - -
Mkr 2020 2019 (varav tantiem och dylikt) - - - -
KONCERNEN KONCERNEN TOTALT 6 439 94 932 5791 90 956
Driftkostnader -405 427 (varav tantiem och dylikt) - - - -
Reparations- och underhallskostnader -74 -59
Fastighetsskatt 104 101 Ersattningar och 6vriga formaner under 2020
Fastighetsadministration -76 -80 GrundIn/ . . Cv"rlg Lagstadgade
styrelse- Ovriga Pensions- ersatt- soc. avg. och
SUMMA -659 -667 Tkr arvode formaner  kostnad ning Summa I6neskatt
. — . Styrelsens
Fastighetskostnaderna uppgick till 659 mkr (667) vilket motsvarar 453 kr/kvm (450). ordfrande 300 _ _ _ 300 31
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, Buria styrel 770 770 79
underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och Vg s yrelse - N -
fastighetsadministration. Totalt sett ligger fastighetskostnaderna i niva med féregéende Verkstéllande
ar. Driftkostnaderna &r Iagre vilket beror pa hégre energieffektivitet samt att kostnader direktSren 3908 407 1054 N 5369 1611
relaterade till sn6 och is har minskat jamfért med féregéende ar. Underhallskostnaderna Ovriga ledande
har 6kat jamfort med féregaende ar. befattningshavare 6 650 409 2945 377 10381 2932
| driftkostnader ingar kostnader fér bland annat el, varme, vatten, fastighetsskétsel, SUMMA 11 628 816 3999 377 16 820 4653

renhallning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. Delar av
driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostna-
derna uppgick till 405 mkr (427) vilket motsvarar 279 kr/kvm (288). Av driftkostnaderna
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Sociala avgifter och Iéneskatt till évriga anstéllda i moderbolaget uppgar till 26 941 tkr (27 404).
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FORTS. NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

NOT 7 > FINANSIELLA INTAKTER

OCH ARVODE TILL STYRELSE
Mkr 2020 2019
Erséattningar och 6vriga formaner under 2019 KONCERNEN
GrundI6n/ Ovrig Lagstadgade Ranteintakter, dvriga 6 8
styrelse- Ovriga Pensions- ersiitt- soc. avg. och
Tkr arvode férmaner  kostnad ning Summa I6neskatt SUMMA 6 8
Styrelsens
ordférande 200 - - - 200 27 MODERBOLAGET
Ovrig styrelse 600 - - - 600 65 Ranteintakter, koncernforetag 367 330
Verkstallande Utdelning fran koncernforetag 100 20
direktoren 3643 376 972 - 4991 1499
. Koncernbidrag 61 92
Ovriga ledande
befattningshavare 6 842 434 1865 310 9451 2739 SUMMA D28 442
SUMMA 11 285 810 2838 310 15243 4330

ERSATTNING STYRELSE

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdamman. Vid arsstdamman 2020 beslutades
om att det framtida styrelsearvodet ska vara 1 125 tkr. 300 tkr gar till styrelsens ordférande.
Ovriga styrelseledaméter erhaller 165 tkr vardera. Inga andra arvoden eller formaner utgar
till styrelsen. Beloppen stracker sig fran 2020-05-01 till och med 2021-04-30.

Tkr 2020 2019
Bob Persson 300 267
Eva Nygren 165 160
Ragnhild Backman 165 160
Anders Nelson 165 160
Peter Strand 165 160
Tobias Lénnevall 110 0
SUMMA 1070 907

ERSATTNING KONCERNLEDNING OCH VD

Med koncernledningen avses verkstéllande direktéren och 6vriga medlemmar av lednings-
gruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 5 personer. Erséttning samt formaner
till vd beslutas av bolagets styrelse och ersattningar till ovriga ledande befattningshavare be-
slutas av vd i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram, med méjlighet il rérlig er-
sattning, forekommer fran och med 2012 for bolagets verkstallande direktér och for bolagets
ledande befattningshavare. For 2020 utgar rérlig ersattning till koncernledningen med 328 tkr
(310). Nagra aktierelaterade ersattningar forekommer inte. Den rorliga ersattningen kan max-
imalt uppga till en manadslén. Foér 2020 utgar rorlig ersattning till bolagets vd om 0 tkr (0). Vd
har rétt till janstebil, tjanstebostad samt rétt till forsakrings- och pensionsformaner enligt vid
tidpunkten gallande ITP-plan under sin anstallningstid. Méjlighet ges till individuell placering.
Endast kontant I6n utgdr underlag for férsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
vd &r 65 ar. Mellan bolaget och vd géller, fran bolagets sida 12 manaders uppsagningstid,
och fran vd:s sida 4 manaders uppsagningstid. Ersattning under uppséagningstiden avraknas
fran inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har rétt till tjanste-
bil. Under anstéliningstiden hos bolaget har 6vriga befattningshavare ratt till forsakrings- och
pensionspremie enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan. Méjlighet ges till individuell placering.
Endast kontant I6n utgor underlag for férsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
ovriga ledande befattningshavare ar 65 ar och uppsagningstiden ar émsesidigt 3-6 manader
mellan bolaget och den anstallde.

NOT 6 > CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader fér koncerngemensamma funktioner som koncern-
ledning, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De centrala
administrationskostnaderna uppgick till 76 mkr (73) vilket motsvarar 52 kr/kvm (49). Av
kostnaderna utgor 33 mkr (33) ersattningar till anstéllda och 5 mkr (5) avser avskrivningar
pa immateriella och materiella anlaggningstillgangar. Ovriga poster om 38 (35) mkr avser
kostnader for bland annat IT och konsultarvoden.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2020 2019 2020 2019
Deloitte
Revisionsuppdrag 1693 1670 1693 1670
Revisionsverksamhet
utéver revisionsuppdraget 260 3 260 3
Skatteradgivning 186 89 186 89
Andra uppdrag 74 87 74 87
SUMMA 2213 1849 2213 1849

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning. Revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget innebar
andra kvalitetssakringstjanster som skall utforas enligt forfattning, bolagsordning 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. Kostnader-
na fordelas sedan ut till respektive dotterbolag via management fee.
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Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

NOT 8 > FINANSIELLA KOSTNADER

Mkr 2020 2019
KONCERNEN

Réntekostnader -170 -147
Ovriga finansiella kostnader -21 -23
SUMMA -191 -170
MODERBOLAGET

Réantekostnader, koncernforetag -241 -216
Réntekostnader -42 -22
Ovriga finansiella kostnader -13 -16
Nedskrivning aktier koncernféretag -4 -
Koncernbidrag -3 -20
SUMMA -303 -274

Av koncernens rantekostnader avser 170 mkr (147) réantor hanforligt till skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande fér moderbolaget uppgar till 283 mkr
(238).

RANTEKOSTNAD 2020 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

De genomsnittliga rantebarande skulderna uppgick under 2020 till 12 697 mkr (11 622).
Faktisk rantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende
finansiella instrument, uppgick till 171 mkr (148), vilket motsvarar en arlig genomsnittsranta
pa 1,4 procent (1,3). Under aret uppgick orealiserade vardeforandringar for innehavda derivat-
instrument till 0 mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

Végd genom-
KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad snittlig rinta,%
Réntebarande skuld 12 697 165 1,3
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet’ 1852 5 0,1
Finansiella instrument 4 375 1 0,0
TOTALT 171 1,4

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péaverkar den arliga snittréntan med 0,06 procentenheter.

NOT 9 > VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Mkr 2020 2019
KONCERNEN

Realiserade vardeforandringar -4 19
Orealiserade vardeférandringar 198 331
SUMMA 194 350

Under aret har 8 fastigheter (5) avyttrats, med en sammantagen realiserad vardeforand-
ring om -4 mkr (19). 2 fastigheter (9) har férvarvats under aret. Utifran arsvisa affars-
planer gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter baserad pa en 5-10 arig
kassaflddesmodell, men dar kalkylen i regel uppgar till 5 ar, med individuell beddmning
for varje fastighet av saval framtida intjaningsformaga som avkastningskrav, se aven not
11. Fastighetsportféljen delas upp i en huvudportfélj och en sidoportfélj. Huvudportfol-
jen omfattar cirka 71 procent av fastighetsvardet vilket motsvarar 17 371 mkr och 126
fastigheter. Varderingsmetoden innefattar att en extern vardering av hela huvudportféljen
ska genomforas varje ar. Den externa varderingen gors av varderingskonsulten Savills
dar 25 procent av huvudportfoljen omfattas varje kvartal. Alla fastigheterna i huvudport-
foljen genomgar inom en trearsperiod aven en fysisk besiktning av Savills. Utéver den
lI6pande besiktningen sa sker aven fysiska besok vid storre forandringar. Fastigheter i
sidoportféljen varderas med bistand av Savills. Varderingarna har medfort orealiserade
vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 198 mkr (331).
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NOT 10 > SKATT PA ARETS RESULTAT

| resultatrakningen férdelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 21,4 procent medans upp-
skjuten skatt beréknas utifran de lagre skattesatser som galler for Sverige fran och med
2019 (21,4 procent) och 2021 (20,6 procent).

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

Uppskjuten skatt ar en avsattning for den skatt som framgent ska betalas vid en direkt-
forséljning av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméssiga avskrivningar och avdragna
investeringar gors.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt varde i
juridisk enhet, innebarande att vardeforandring pa fastigheter enbart sker pa koncernniva
och darmed inte paverkar beskattningen. Ranteavdragsbegransningar i Sverige inférdes
foregaende ar, vilket for Dios del medfort att ca 6 mkr av koncernens rantekostnader inte
ar avdragsgilla fér 2020. Som framgar av tabellen nedan ar det skattepliktiga resultatet
for 2020 lagre an det bokfoéringsmassiga resultatet vilket beror pa att Dids kan utnyttja
ovan namnda skattemassiga avskrivningar och skattemassigt avdragsgilla investeringar

NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN
Mkr 2020 2019
INGAENDE BOKFORT VARDE 22 885 20 802
Forvarv 38 600
Investeringar i befintliga fastigheter 1518 1273
Férsaljningar -127 -120
Vérdeforandring, orealiserad 198 331
UTGAENDE BOKFORT VARDE 24512 22 885

Utgaende bokfort varde 6verensstammer med varde enligt fastighetsvardering per 2020-
12-31.

Investeringar har genomforts for totalt 1 518 mkr (1 273), i ny-, till- och ombyggnation.
Under aret har 2 fastigheter forvarvats (9) och 8 fastigheter avyttrats (5).

For information om pantsatta fastigheter, se not 27.

Pagaende storre investeringar

samtidigt som genomférda forséljningar huvudsakligen skett i form av skattefria andelso- Investering, Kvar att
verlatelser. FASTIGHET mkr  investera, mkr Fardigstilld
KONCERNEN MODERBOLAGET Intagan 1 500,0 320.7 2022
Mkr 2020 2019 2020 2019 Noten 3 4431 44,6 2021
Aktuell skatt 75 79 5 5 Magne 5 4126 1224 2023
- Mimer 1 344,0 335,3 2022
Uppskjuten skatt -164 -173 - - -
Stigbygeln 2 350,0 246,0 2022
Summa skatt -239 -251 -5 -5 Lyckan 6 107.0 653 2021
Norr 11:4 73,7 54 2021
Cisternen 4 60,0 9,7 2021
2020 2020 2019 2019 Falan 23 51,6 13,2 2021
KONCERNEN, mkr Underlag Underlag Underlag Underlag Kansliet 20 41,6 17 2021
aktuell  uppskju- aktuell  uppskju- Sigrid 11 34,4 3,6 2021
skatt ten skatt skatt ten skatt Bisittaren 1 324 56 2021
Férvaltningsresultat 958 952 Manadsmétet 8 26,5 18,0 2021
Ombyggnationer -62 62 -72 72 Sirius 25 23,4 0 2021
Skattemassiga avdragsgilla 2 20 234 234 Sigrid 10 23,3 20,1 2021
avskrivningar - B Projektfastighet Gustav Il torg 22,0 10,1 2021
Ovriga skattemassiga justeringar -321 288 -280 253 Loke 7 19.5 0.9 2021
Vatt 13,4 11,2 2021
Skattepliktigt férvaltningsresultat 335 590 366 550 attenormen 8 3 . 0
Totten 1:68 9,9 0 2021
Forsaljning fastigheter 16 8 1 -47 Holmen 8 94 06 2021
Vardeforandring fastigheter 0 198 0 331 Ratten 1 8.7 07 2021
Emissionskostnad o o 0 o Rattan 17 8,2 1,6 2021
missionskostnader Norr 40:3 7.9 37 2021
Skattepliktigt resultat fore 351 796 367 843 Slaggan 6 77 0,7 2021
underskottsavdrag Hemsta 12:16 76 38 2021
. Skonsberg 1:73 7,0 14 2021
Underskottsavdrag, ingaende balans 0 0 0 0 Norr 40-3 7.0 03 2021
Underskottsavdrag, nyttjade 0 0 0 0 Holmen 8 6.4 36 2021
Skattepliktigt resultat 351 796 367 843 Norr 40:3 6,3 0,7 2021
Frigga 7 6,0 34 2021
Skattepliktigt resultat 351 796 367 843
Skatt 21,4%/20,6% -75 -164 -79 -180
Omrakning av uppskjuten skatt 0 0 0 8
Arets skatt enligt resultatrakningen -75 -164 -79 -173

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster. Forlusterna, som

inte ar tidsbegransade, rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom kvittning
mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag beréaknas till 0

mkr (0). Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt i de fall det finns redovisade
intékter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till f6ljd av andra typer av
skattemassiga justeringar. Dios redovisade skatt ar lagre an nominell skatt. Den effektiva
skatten pa arets forvaltningsresultat uppgar till 21 procent (20).

SKATTEKOSTNAD KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019
Arets resultat fére skatt 1152 1302 182 116
Skatt enligt géllande skattesats, 21,4% -247 -279 -39 -25
Skatt hanforlig andrad taxering 0 0 - -
Skatteeffekt justeringsposter:

Emissionskostnader 0 0 0 0
Férsaljning fastigheter 1 10 0 0
Ovrigt 7 10 34 20
SKATT PA ARETS RESULTAT -239 -259 -5 -5
Omrakning av uppskjuten skatt 0 8 0 0
SKATT PA ARETS RESULTAT -239 -251 -5 -5

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

95



FORTS. NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

Viardering

En tillgangs varde utgdrs enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de fram-
tida kassafloden som tillgangen forvantas generera. Fastighetsbestandets varde beraknas
som summan av driftsdverskottets nuvarde minskat med aterstaende investeringar pa
igangsatta projekt, samt nuvardet av bedomt restvarde. Restvardet utgors av summan

av driftsdverskottets nuvarde under aterstdende ekonomisk livslangd. Till detta laggs det
beddmda marknadsvardet av obebyggd mark. Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom
varderingshierarkin i IFRS 13.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde ar avkastningskravet
och antagandet om den framtida reala tillvaxten. Dessa ar de tyngst védgande vardedri-
vande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet &r den vagda kostnaden for
lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran marknadsmaéssig ranta pa lan.
Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang statsobligationsranta
med tilldgg for riskpremie. Riskpremien &r individuell fr varje investering och beror pa
investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Under aret har samtliga fastighe-
ter varderats. Det verkliga vardet &r 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. Varderingen har
genomforts pa ett enhetligt satt och baserats pa en fem- till tiodrig kassaflédesmodell. Ut-
gangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet utifran
dels framtida intjaningsformaga, dels avkastningskrav. Vid beddmningen av en fastighets
framtida intjaningsférmaga har, utéver langsiktigt inflationsantagande om 2 procent, han-
syn tagits till dels eventuella férandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och
forfallotidpunkt jamfort med beddémd aktuell marknadshyra, dels féréandring i uthyrnings-
grad och fastighetskostnader. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall,
fastighetsskatt, tomtrattsavgéald och fastighetsadministration.

Enligt Savills uppgick den totala transaktionsvolymen under 2020 till 211 miljarder vilket
ar en knapp minskning jamfort med 2019 (219). Av dessa svarar Norrland for drygt 15
miljarder vilket ar en 40 procentig uppgang mot 11 miljarder 2019. Det fortsatt laga rante-
laget och lag avkastning pa alternativa placeringar driver fortsatt intresset for fastighets-
investeringar vilket medfort historiskt laga avkastningskrav inom manga delsegment och
geografiska delmarknader.

Sverige har under 2020 ater visat sig ha en val fungerande och likvid transaktions-
marknad aven under det pandemipraglade 2020 vilket ar viktigt for inte minst de svenska
fastighetségarna sjalva men ocksa for att kopare och saljare ska kénna sig trygga med
vad de koper respektive séljer. Genom alla de fastighetsaffarer som sker finns tillgang till
vardefull information som férbattrar och ger betydelsefull vagledning vid faststéllande av de
avkstningskrav som ligger till grund fér genomférda varderingar.

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

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har sankts med 0,16 pro-
centenheter (0,08). Det aterspeglar marknadens utveckling under aret. lgangsatta projekt
har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varderats utifran
ett bedémt marknadsvérde per kvadratmeter.

Kanslighetsanalys, fastighetska-

Fastighetsbestandets vérde
En marknadsvardebedémning av samtliga fastigheter har utférts med vardetidpunkt
den 31 december 2020. Varderingsmodellen innebar att 126 fastigheter externvarderas
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 stérre
férandringar i form av till exempel nytecknande/uppsagda hyresavtal eller storre projekt a
ena sidan och fastigheter som inte &r féremal for stora férandringar & andra sidan. Fast-
igheter som ar foremal for storre forandringar internvarderas med bistand av den externa
varderingsfirman. Fastigheter som inte ar foremal for stora férandringar intervarderas.
Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga géllande hyresavtal, information
om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastig-
hetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar. Dartill har
fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda storre investeringar eller
vid andra féréandringar som bedémts vara av vardepaverkande karaktar. Varderingarna
visade ett verkligt varde om 24 512 mkr (22 885) och medférde orealiserade varde-
férandringar av fastigheternas marknadsvarden om 198 mkr (331) vilket innebar en
vardeuppgang motsvarande 0,8 procent (1,4). Av nedanstaende tabell framgar verkligt
varde fordelat per fastighetskategori och affarsenhet.

Fastighetsvarde, Industri/ B

mkr 2020-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Dalarna 1666 1180 385 &l 319 3581
Gavle 1461 684 222 12 237 2617
Sundsvall 2398 815 233 5 715 4165
Are/Ostersund 1974 1154 769 123 92 4111
Skelleftea 1096 398 83 0 109 1687
Umea 2697 620 105 116 537 4076
Lulea 2436 1672 130 37 0 4275
SUMMA 13727 6 523 1927 325 2009 24 512
Fastighetsvarde, Industri/ B

mkr 2019-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Dalarna 1504 1095 251 33 312 3197
Gavle 1326 692 159 12 278 2468
Sundsvall 2276 828 175 49 476 3803
Are/Ostersund 1180 1161 609 115 763 3828
Skelleftea 1089 324 72 0 105 1590
Umea 2573 651 102 68 396 3789
Lulea 2295 1743 133 37 2 4210
SUMMA 12243 6 493 1502 315 2332 22 885

Osakerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den saljs. Fastighetsvarderingar ar
berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall
som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom +/- 5-10 procent skall ses
som matt pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar. Savills har
beddmt aktuellt osakerhetsintervall till +/- 7,5 procent. Det innebar ett vardeintervall om

22 674-26 350 mkr.

tegori (tkr) Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 512795  -511693 249936  -249813 112310 -112295 35494 -35 505 90 655 -90596 1003785 -1002496
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -275 911 275587  -141526 141525 -56 864 56 858 -23 995 23988 -57 885 57789 -557 619 557 274
Direktavkastning +/- 0,5% -1023989 1238589 -480435 574729 -183 626 229 512 -19785 23059  -120 800 143912 -1831030 2212586
Kalkylranta +/- 0,5 % -261 606 270471  -152970 158 474 39173 -38 118 -6 694 6898 -40 394 41788  -500512 517 555
Langsiktig vakansgrad, +/- 1% -119 705 116 632 -68 037 64 998 -22707 14 603 -4 043 4043 -18 440 18035 -233415 218794
2020 2019
Industri/ R Industri/ .

Viarderingsantaganden Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostéader Lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1446 1579 1278 550 1112 1415 1618 1221 534 1036
Drift & underhall, kr per kvm 340 445 417 210 343 337 455 411 204 332
Direktavkastning for bedomning av restvarde , % 6,4-54 6,4-5,7 5,1-4,2 9,0-6,6 6,6-5,7 6,8-5,5 6,4-5,7 52-4,6 9,6-6,8 7,0-6,2
Kalkylrénta fér diskontering till nuvarde, % 73 77 6,4 9,2 7.9 78 8,2 72 10,8 8,6
Langsiktig vakans, % 4,7 4.4 1,8 14,4 4,6 4.8 3,9 1,9 14,9 5,6

" Fran undre till 6vre kvartil i portfélien.

Vérderingmodellen utgar frén 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

Mkr 2020 2019
Summerad resultatrdkning

Nettoomsattning 44 44
Rérelseresultat 15 1"
Periodens resultat 9 6
Periodens totalresultat 9 6
Mkr 2020 2019
Summerad balansrakning

Anlaggningstillgangar 443 430
Omsattningstillgangar 7 5
SUMMA TILLGANGAR 450 435
Langfristiga skulder 215 267
Kortfristiga skulder 82 24
SUMMA SKULDER 297 291

Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 96 86
innehav utan bestammande inflytande 57 58
SUMMA EGET KAPITAL 153 144

NOT 15 > ANDELAR | INTRESSEFORETAG
OCH GEMENSAM VERKSAMHET

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingéende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Utgaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Ingaende avskrivningar -4 -3 -4 -3
Arets avskrivningar 0 -1 0 -1
Utgaende ack. avskrivningar -4 -4 -4 -4
UTGAE_NDE PLANENLIGT 0 0 0 0
RESTVARDE

NOT 13 > OVRIGA MATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarde 43 43 7 7
Arets anskaffning - 0 - 0
Férsaljningar/utrangeringar - 0 - -
Utgaende anskaffningsvarde 43 43 7 7
Ingéende avskrivningar -41 -40 -7 -7
Férsaljningar/utrangeringar - 0 - -
Arets avskrivningar -1 -1 0 0
Utgaende ack. avskrivningar -42 -41 -7 -7
UTGAE_NDE PLANENLIGT 1 2 0 0
RESTVARDE

NOT 14 > ANDELAR | KONCERNFORETAG
Mkr 2020 2019
MODERBOLAGET
Ackumulerade anskaffningsvarden 2263 2124
Nedskrivning/nedsattning -3 -9
Inkdp/avyttring 5 149
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 2265 2263

Specifikation av moderbolagets direktagda 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 redovisningsprin-
cipernainot 1.

DOTTERBOLAG

Kapital- Bokfort
Namn Org.nr Sate andel i %  vérde, mkr
Dios Fastigheter | AB 556544-4998  Ostersund 100 16
Dios Fastigheter Il AB 556610-9111 Ostersund 100 160
Dios Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861 Ostersund 100 3
Dids Fastigheter Parkering AB  556589-8433  Ostersund 100 2
Are Centrum AB 556624-4678  Are 72 88
Fastighets AB Uprum 556711-2619 Ostersund 100 40
Dios 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 bestammande inflytande

Koncernen har nagra fa icke helagda dotterbolag varav ett bedoms ha ett vasentligt innehav
utan bestdmmande inflytande som uppgar till 28,2 procent av aktierna och réstandelen i
foretaget. Under rakenskapsaret uppgar resultatet hanforligt till innehav utan bestdammande
inflytande till -1 mkr (9). Det ackumulerade innehavet utan bestdémmande inflytande i Are
Centrum AB uppgar till 57 mkr (58) per den 31 december 2020. Nedan folier summerad
finansiell information fér Are Centrum AB (koncernen).
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarde 7 6 - -
Forvarv - - - -
Omklassificering - 1 5 -
Forsaljningar - - - -
Utgaende anskaffningsvarde 7 7 - -
Bokfort varde 7 7 - -
Kapital- Bokfort
Namn/Org nr Sate andel i % vérde
Fastighetsaktiebolaget Norkom, Hérjedalen 50,0 0,5
556483-5337
Idun Samfallighetsférening, 716415-43582 Skelleftea 25,0 6,5
SUMMA 7

" Di6s 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 2020 2019

Koncernen

Resultatrakning

Hyresintakter 5 5
Driftoverskott 2 2
Arets resultat 1 2

Balansrakning

Anlaggningstillgangar 8 9
Omsattningstillgangar 9 8
SUMMA TILLGANGAR 17 17
Eget kapital 10 10
Langfristiga skulder 5 5
Ovriga skulder 2 2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 17
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Gemensam verksamhet

Koncernen har gemensam verksamhet. Dids bedriver finansiell verksamhet i ett intresse-
foretag, Svensk FastighetsFinansiering AB, vilket bildades 2015. Bolaget 4gs gemensamt
av Catena AB, Dios 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 Dids 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 det fjarde kvartalet har en obligation emitterats via Svensk FastighetsFinansie-
ring AB (SFF), pa 300 mkr med fast ranta om 0,88 procent med forfall 2022-11-16. Den
effektiva réntan for alla utestaende obligationer per 2020-12-31 ar 0,76 procent.

For gemensam verksamhet redovisar Dids sin andel av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar, skulder, intékter och kostnader
post for post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra mellanhavan-
den med gemensam verksamhet har eliminerats i koncernredovisningen.

Sammandrag av var andel av resultat och stéllning i gemensam verksamhet

Mkr 2020 2019
Resultatrakning

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

Balansrakning

Anlaggningstillgangar 330 444
Omsattningstillgangar 522 947
Summa tillgangar 852 1391
Eget kapital 132 133
Langristiga skulder 300 419
Ovriga skulder 420 839
Summa eget kapital och skulder 852 1391

NOT 16 > ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV

Redovisade temporara skillnader, det vill sédga fastigheternas verkliga varden minus
skattemassiga restvarden, uppgick till 7 728 mkr (7 038) med avdrag fér den uppskjutna
skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv uppgaende till 3 811 mkr (3 792). Uppskjuten
skatt beraknas till 20,6 procent. Uppskjuten skatteskuld har beraknats med den skatt
som galler vid tidpunkten den uppskjutna skatteskulden beddms bli reglerad. Uppskjuten
skatteskuld avseende temporara skillnader uppgick per den 31 december till 1 592 mkr
(1 450). | rakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld.
Ovriga uppskjutna skatter redovisas med 97 mkr (74). Ovriga uppskjutna skatter beréknas
till stérre delen pa obeskattade reserver.

NOT 18 > LEASING

De leasingataganden som aterfinns avser i allt vasentligt leasing avseende tomratts-
avgalder och leasing avseende fordon. Tomtréattsavgalder ar den avgift en agare till
byggnad pa kommunalt &gd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for dessa
beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta pa markens uppskatta-
de marknadsvarde. Tomtrattssavgalden ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas oftast
med 10 till 20 ars intervall. Dids hade vid 2020 ars utgang 20 (13) antal fastigheter
upplatna med tomtréatt. Vidare har Dids ataganden gallande leasing av fordon. Dessa
avtal stracker sig i genomsnitt 3 ar och dessa redovisas till nyttianderattens ingaende
varde med avdrag for avskrivningar samt en finansiell kostnad.

BELOPP REDOVISADE | BALANSRAKNINGEN
Nyttjanderattstillgangar IB/UB per leasingklass

Mkr Tomtratter Bilar Ovrigt Totalt
1 januari 2020 35 18 0 53
Forvarv 10 0 - 1
Avskrivningar - -4 - -4
Summa 45 14 0 60
LEASINGSKULD REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN

Mkr 2020 2019
Kortfristig skuld 5 6
Langfristig skuld 55 47
Summa 60 53
BELOPP REDOVISADE | RESULTATRAKNINGEN

Mkr 2020 2019
Avskrivning pa nyttjanderattstillgangar 4 4
Rantekostnader for leasingskulder 4 4
Kostnader hanforliga till korttidsleasingavtal 0 0
Kostnader hanférliga till leasingavtal av lagt varde 2 1
Kostnader hanférliga till variabla leasingavgifter 0 0

Den 31 december har koncernen forpliktelser gallande korttidsleasingavtal om 1 MSEK.

FRAMTIDA LEASINGBETALNINGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarde 1 4 0 0
Forvarv 0 - - -
Nedskrivningar - - - -
Omklassificering - -1 - -
Férsaljningar - -2 - -
Utgaende anskaffningsvarde 1 1 0 0
Bokfort varde 1 1 0 0
Kapital-  Bokfort
Namn/Org nr Sate andel i, % vérde
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4,4 0
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 1
Are Destination AB, 556171-5961 Are 24 0
SUMMA 1
NOT 17 > UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/
SKATTESKULD
Mkr 2020 2019
KONCERNEN
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skilinad fastigheter -1592 -1450
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till 6vriga poster -97 -74
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD -1 689 -1 524

Per den 31 december 2020 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -1 689 mkr
(-1 524). Vardet av eventuell uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje
bokslutstillfalle och vid behov kommer omvardering att ske.

Det skatteméassiga underskottsavdraget beddmdes uppga till 0 mkr (0). Vid 20,6
procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende skatteméassiga
underskottsavdrag till 0 mkr (0).
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Mkr 2020 2019
Ar1 4 4
Ar2-5 16 16
Senare an 5 ar 40 33
Summa 60 53

NOT 19 > KUNDFORDRINGAR

Mkr 2020 2019
KONCERNEN

Aldersférdelade kundfordringar

Kundfordringar ej forfallna samt forfallna upp till 30 dagar 18 14
Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 6 1
Kundfordringar forfallna mellan 61-90 dagar 4 2
Kundfordringar forfallna éver 91 dagar 25 20
Reserv -20 -1
SUMMA 33 26
Reserv

Reserv vid arets borjan 1 14
Arets reserveringar 16 8
Aterférda reserveringar -2 -2
Konstaterade kreditforluster -5 -9
UTGAENDE BALANS 20 1

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020



NOT 20 > EGET KAPITAL

Den 31 december 2020 uppgick aktiekapitalet i Diés Fastigheter AB (publ) till 269 024 276 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 134 512 438 aktier med ett kvotvarde om
2 kronor per aktie. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte, ej heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier). Under 2020 har

441 418 aktier aterkopts till en snittkurs pa 64,6 kr.

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 8333 400 28 301 715 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 74705 720 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
2020-12-31 VID ARETS SLUT 134 512 438 269 024 276 2,00

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktiebolagslagen och be-

slutas av arsstdmman. Styrelsen i Dids Fastigheter foreslar en utdelning for rakenskapsaret Balanserat resultat
2020 med 3,30 kronor (1,65) per aktie uppdelat pa tva utbetalningstiliféllen om vardera 1,65 Arets resultat
kr, motsvarande totalt 442 mkr (221). Férslaget innebér att 50,3 procent (24,9) av koncer- Summa

nens resultat, exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjutna skatter, delas ut till

aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstdamman fattat beslut om utdelning.
Summan av féreslagen utdelning om 442 434 366 kr kan komma att &ndras om antalet

aterkdpta aktier férandras innan avstdmningsdag for utdelning.

NOT 21 > OBESKATTADE RESERVER

Summa

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

2210 169 658 kr
176 766 716 kr
2386 936 374 kr

442 434 366 kr

1944 502 008 kr
2 386 936 374 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:
Att delas ut till stamaktiedgarna
I ny rékning balanseras

NOT 23 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rénte- och laneforfallostruktur per den 31 december 2020

Mkr 2020 2019 Rénte- och marginalférfall Laneforfall
MODERBOLAGET Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal,
Periodiseringsfond 2019 8 8 Forfall, ar mkr % mkr  Utnyttjat, mkr
Periodiseringsfond 2020 8 - 2021 7162 09 331 3026
SUMMA 16 8 2022 4417 1,3 6289 4705
2023 248 1,0 2868 2868
v v 2024 1423 11 887 887
NOT 22 > OVRIGA AVSATTNINGAR ~2025 . . 1764 1760
Avsattningar avser uppskjuten stampelskatt i samband med kon- TOTALT 13 249 11 15118 13 249
cernintern forsaljning av fastigheter.
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019 Réntebarande
Vid &rets bérjan 9 9 B B skulder, mkr 2020 2019 2020 2019
Avséttning pensioner 1 - 1 - Forfallotidpunkt fran
balansdagen:
Forandring skatter - - - - )
<1ar 3026 5911 1153 500
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 10 9 1 -
1-2 ar 4705 2261 2250 1203
2-3ar 2868 2165 - 1150
3-4 ar 887 1112 - -
>4 ar 1764 697 - -
SUMMA 13 249 12 145 3403 2853
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FORTS. NOT 23 >

KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkraknings- 2020 2019 2020 2019
kredit, mkr
Beviljad kreditlimit 600 600 600 600
Outnyttjad del 537 394 517 374
Utnyttjad del 63 206 83 226

Samtliga upptagna lan har sakerhet i form av pantbrev. Moderbolaget har reversford-
ringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerheterna komplette-

ras med garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Oavsett typ av
laneavtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid
forandrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhands-
engagemang. Utnyttjandet kan Oka respektive minska under laneavtalen med kort
framférhallning. | avtalen med kreditgivare finns gransvarden for olika finansiella nyckeltal,
covenants, i syfte att begransa motpartsrisken for bolagets kreditgivare. Finansiella nyck-
eltal med gransvarden ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Miniminivan
for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far hogst vara 65 procent och rantetack-
ningsgraden maste dverstiga 1,8 ganger. Vid arets utgang uppgick soliditeten till 36,8
procent, belaningsgraden uppgick till 54,3 procent och rantetackningsgraden uppgick till
6,0 ganger varmed grénsvarden uppnaddes.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

| egenskap av nettolantagare foreligger finansiella risker, framfor allt ranterisk, refinan-
sieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2020 fanns ingen exponering i utlandsk
valuta. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av
styrelsen faststéllda finanspolicyn. Fér en utforligare beskrivning finanspolicyn, se not 26.

RANTERISK
Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens upplanings-
kostnad och vardet pa réantederivat. Rantekostnaden &r en av de stérre kostnadsposterna.
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 13 249 mkr (12 145) med en arlig genom-
snittsranta pa 1,2 procent (1,2) inklusive laneléften. Den genomsnittliga réntebindningsti-
den inklusive derivat uppgick till 1,1 ar (0,5) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 2,5 ar (1,6). Av koncernens totala rantebarande skulder har
4 750 mkr (4 000) rantesakrats via derivatinstrument med en aterstaende genomsnittlig
16ptid pa 2,5 ar (0,8). Av koncernens utestaende lan sa l6per 2 105 mkr (6 883) med
fast ranta varav 1 805 mkr (1 835) avser certifikat. Den arliga genomsnittsrantan, inklusi-
ve kostnad for derivatinstrument, uppgick till 1,2 procent (1,2) inklusive laneléften.
Finansiella instrument begransar eventuella ranteférandringars inverkan pa den ge-
nomshnittliga rantekostnaden. En rantehéjning med 1 procentenhet per den 31 december
2020 skulle innebara att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument, kar med
108 mkr pa arsbasis. Effekten av derivatinstrumenten skulle inte innebara en minskning
av rantekostnaderna i det scenariot. Det skulle innebéra att rantekostnaderna 6kar med
73 mkr pa arsbasis, inklusive effekten av derivatinstrument. Om rantorna hade héjts med
1 procentenhet per den 31 december 2020, skulle den genomsnittliga rantan ha stigit
med 0,6 procentenheter och vardet pa derivatinstrumenten skulle ha ékat med 107 mkr.
Under perioden uppgick orealiserade vardeforandringar for innehavda derivatinstrument
till 0 mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar tillganglig
vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallina 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 instru-
ment som har god likviditet eller kort 16ptid. Koncernen hade vid arsskiftet outnyttjade

kreditfaciliteter uppgaende till 571 mkr, varav 34 mkr avsag outnyttjade laneldften da ute-
staende certifikatvolym &r subtraherad fran laneléftet, samt outnyttjad checkrékningskre-
dit om 537 mkr. Tillgangen till likviditet bedoms vara tillracklig for att hantera kommande
12 manaders likviditetsbehov. Framtida refinansieringsbehov hanteras i enlighet med
aktuell finanspolicy.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina ataganden.

| syfte att sprida kreditriskerna, begransar finanspolicyn med vilka motparter, och for
hur stor volym, ett avtal far ingas. Vi sluter bara avtal med vélkénda och val genomlysta
motparter, dar den externa kreditvarderingen ar hog. Sedvanliga kreditprévningar ska
genomfdrs 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 6vriga fordring-
ar. Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 13 tkr (8). De tio storsta kunderna
stod for 17 procent (16) av omséttningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt véarde

Mkr 2020-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument 3 3
SUMMA 3 3

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 &r baserad pa observerbara marknadsdata for
tillgangen eller skulden.

3: Vérdering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2.Vid faststéllande av verkligt varde
for derivatinstrument, sker diskontering av framtida kassafldden med noterad marknads-
ranta for respektive |6ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfoljen berdknas som
skillnaden mellan den fasta avtalade rantan, enligt respektive derivatavtal och den implicita
stiborréntan for respektive period. De kommande réanteflédena som darmed uppstar
nuvardesberaknas med den implicita stiborkurvan. For de stdngningsbara swapar som
finns i portfdljen 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 beraknas genom att
estimera forvantad kreditexponering vid fallissemangstidpunkten, risken
for fallissemang samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar
avslutas i fortid, med anledning av motparts fallissemang, uppstar férluster 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 marknadsvarden
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 forsumbar i forhallande till utestaende marknads-
varden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013 EMIR-protokoll som behandlar de
riskbegransningstekniker som foreskrivs i EMIR.

2020-12-31 2019-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Réntederivat 3 - 3 0 - 0
Bruttovéarde derivat 3 - 3 0 - 0
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT 3 - 3 0 - 0
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Forvaltningsheriittelse

FORTS. NOT 23 >

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

Finansiella tillgangar
véarderade till upplupet

Bolagsstyrning

Finansiella skulder
varderade till verkligt

Finansiella rapporter

Derivat som anvénds i

Noter

Finansiella skulder
varderade till upplupet

Ovrig information

Icke finansiella

anskaffningsvérde vérde via resultatet séakringsredovisningen anskaffningsvérde instrument

Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
TILLGANGAR

Hyresfordringar 33 26 - - - - - - - -
Ovriga fordringar 94 96 - - - - - - - -
Kassa och bank - - - - = - > - - -
Ovrigt - - - - - - - - 176 105
SKULDER

Réntederivat - - -3 0 = - = - = -
Langfristiga skulder - - - - - - 13198 11 891 - -
Leverantorsskulder - - - - - - 96 118 - -
Ovriga skulder - - - - - - 1881 2 057 - -
Ovrigt - - - - - - - - 72 125
SUMMA 127 122 -3 0 - - 15175 14 066 248 230

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabellerna.

Finansiella instrument, sasom hyresfordringar, leverantdrsskulder etc., redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet beddms
darfor 6verensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort rantebindning. Det innebar att upplupet anskaffningsvarde i huvudsak 6ver-

ensstdmmer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2020 2019
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 - 3 " 2
Kundfordringar - 33 - - - 26 - -
Ovriga fordringar - 146 123 - - 137 28 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA 0 179 124 0 - 165 39 2

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2020 2019
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 - 12 - - - - - -
Fordringar hos koncernféretag - 12 852 - - 8 517 -
Ovriga fordringar - 9 13 - - 11 13 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA - 32 865 - - 19 529 -
Loptidsanalys de fi iella skulder 2020 2019
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 - 96 - - - 118 - -
Amortering av skulder - 716 1775 9 004 - 5101 888 5694
Réntekostnader - 40 120 320 - 38 13 301
Derivatinstrument - 0 1 0 - 0 1 0
SUMMA - 852 1895 9324 - 5257 1001 5996

Loptidsanalys a de fi iella skulder

2020 2019
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
Leverantdrsskulder - 1 - - - 2 - -
Amortering av skulder - 403 780 2550 - 500 0 2353
Réntekostnader - 10 31 82 - 6 19 50
Derivatinstrument - 0 0 0 - 0 0
SUMMA - 414 811 2633 - 509 19 2403
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NOT 24 > UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019
Forskottsbetalda hyror 320 341 - -
Upplupna réntekostnader 5 10 3 -
Ovriga poster 165 156 25 25
SUMMA 490 507 28 25

NOT 25 > FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
2019 Kassaflode Orealiserade vardeforandringar Forvarv Omklassificering 2020
KONCERNEN
Langfristiga skulder till kreditinstitut 6234 1202 - - 2785 10 221
Kortfristig del av langfristiga skulder 5911 -107 7 - -2785 3026
Checkrakningskredit 206 -143 - - - 63
Derivatinstrument 0 - -3 - - -3
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 12 351 952 4 - - 13 307
Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
2019 Kassaflode Orealiserade vardeforandringar Omklassificering 2020
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernféretag 5909 557 - - 6 466
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2353 566 - -671 2248
Kortfristig del av langfristiga skulder 500 -20 2 671 1153
Checkrakningskredit 226 -143 - - 83
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 8988 960 2 - 9 950
NOT 26 > KAPITALFORVALTNING Policy al Uttan
Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital Belaningsgrad Ej 6ver 65% 54,3%
och'skulfjer regleras me(j utgéngspunkt fr?n vald ﬁ?ansjell risﬂknivé samt' av méngderl eggt Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 6,0 ggr
kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet for kapitalskulden satts i - - -
syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 5ka mojligheten att erhalla erforderlig Valutarisk Inte tilldtet  Ingen exponering
Iénefirlansierinlg lsamt ft')r"att sakerstalla utrymme fénr ir_1vesteringar. l\/_llélet for kapitalstrullf_— Likviditetsrisk Likviditetsreserv for 571 mkr i
turen aren sol|d|te} or;n Iagst 35 procent och en belanlngsg.l_'ad om hggst 55 procer]t. Dios att kunna fullgéra betal- outnyttjat beviliat
he}r en covenalntl pa vara\“flnanswlla avtal sﬂor_n medger en rﬁ\ntetacknlng;grad om Ia?st 1,8 ningsforpliktelser kreditutrymme
ganger, en soliditet om l&gst 25% och belaningsgrad om hégst 65%. Vardet pa tillgangarna
Soliditet Minst 25% 36,8%

uppgick per den 31 december 2020 till 24 890 mkr (23 187). Dessa finansierades genom
dels eget kapital om 9 148 mkr (8 484) dels skulder om 15 742 mkr (14 703) varav 13 249
mkr (12 145) var rantebarande fastighetskrediter. Finansiering och hantering av finansiella
risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Den finansiella
verksamheten ar centraliserad till moderbolaget. Finansfunktionen fungerar som koncer-
nens internbank med ansvar fér koncernens finansiering, hantering av finansiella risker
samt cash management. | finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av de
finansiella riskerna samt den évergripande ansvarsférdelningen. Den finansiella verksam-
heten skall bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhantering minimeras. Det innebar
att finansiella transaktioner genomférs utifran bedémning av koncernens behov av finan-
siering, likviditet och 6nskad ranterisk. Det innebar ocksa att en koncernintern transaktion,
sasom ett internt lan, inte nddvandigtvis innebar att en identisk extern lanetransaktion ge-
nomfors. Externa lan upptas forst efter bedémning av koncernens samlade lanebehov. Via
ett koncernkontosystem mdjliggérs nettohantering av koncernens betalningsfléden. For att
uppna en kostnadseffektiv hantering av koncernens ranterisk, gérs en bedémning av den
ranterisk som uppstar vid upptagande av ett enskilt lan med kort rantebindning. Darefter
genomfors rantederivattransaktioner vid behov i syfte att uppna 6nskad rantebindningstid
pa total upplaning.
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Finanspolicyn &r fristidende fran de finansiella malen varfér vissa avvikelser forekommer.
Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Miniminivan for
soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far max vara 65 procent och réntetackningsgra-
den maste dverstiga 1,8 ganger.
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NOT 27 > STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019
Aktier i dotterbolag 6032 5307 2076 2076
Féretagsinteckningar 239 239 - -
Fastighetsinteckningar 13 659 12 267 - -
Langfristiga fordringar i - - 2844 2397
koncernféretag
SUMMA 19 930 17 813 4920 4473
NOT 28 > EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2020 2019 2020 2019
Borgensforbindelser till - - 9 846 9292
koncernféretag
Ovriga eventualférpliktelser 2 2 2 2
SUMMA 2 2 9 848 9 294

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

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020

NOT 29 > TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har skett under perioden. De transaktioner
med néarstaende som forekommit, bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor. Ingen
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Diés Fastigheter AB eller dess
dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende, haft nagon delaktighet i affarstransak-
tioner som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller villkor och som intraffat under 2020.
Transaktioner med bolagets storsta agare AB Persson Invest uppgick till 1,0 procent
(1,0) av bolagets inkdpskostnader under aret och skedde pa marknadsmassiga villkor.
Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare framgar av not 5.

NOT 30 > HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Inga vasentliga handelser har intréffat efter rakenskapsarets utgang.
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Vinstdisposition
och vinstutdelning

Utdelningspolicy

Utdelningen ska uppga till cirka 50 procent
av drets resultat efter skatt exklusive orealise-
rade virdefériandringar och uppskjuten skatt.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande i moderbolaget
star:

Balanserat resultat 2 210 169 658 kr

Arets resultat 176 766 716 kr

Summa 2386 936 374 kr
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande:

Att delas ut till

stamaktiedgarna 442 434 366 kr

I ny rékning balanseras 1944 502 008 kr

Summa 2 386 936 374 kr
Per den sista december 2020 uppgick antalet
registrerade aktier i Dis till 134 512 438
aktier. Per den 31 december hade 441 418
akdier aterkdpts till en snittkurs om 64,6 kr
under iret.

Forslag till utdelning

Infor drsstimman 2020 foreslar styrelsen en
utdelning om 3,30 kr per aktie, uppdelat pa
tvi utbetalningstillfillen om vardera 1,65 kr.
Det totala utdelningsbeloppet kan komma
att forandras fram till och med avstimnings-
tidpunkten beroende pa dterkop eller forsalj-
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ning av egna aktier. Forslaget skulle innebira
att 50,3 procent av drets resultat efter skatt,
exklusive orealiserade virdeforindringar och
uppskjuten skatt, delas ut till aktiedgarna.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen
vinstutdelning

Koncernens egna kapital har beriknats enligt
de av EU antagna [FRS-standards samt i
enlighet med svensk lag genom tillimpning
av Ridet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1. Moderbolagets egna
kapital har beriknats enligt de av EU antagna
IFRS-standarderna samt i enlighet med
svensk lag genom tillimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation
REFR 2.

Med hinvisning till ovan benimnda
berikningsmetoder och vad som angetts,
anser styrelsen att den foreslagna vinstutdel-
ningen ir forsvarlig med hénsyn 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 forekommer
i branschen. Styrelsens beddmning av
moderbolagets och koncernens ekonomiska
stdllning innebir att utdelningen ir forsvarlig
i forhallande till de krav som verksamhetens
art, samt omfattningen och risker, stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital samt moderbolagets och kon-
cernens konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i vrigt.

Styrelsen bedomer att den foreslagna ut-
delningen inte kommer att paverka bolagets
formaga att fullgora sina forpliktelser pa kort
och ling sike eller att gora nédvindiga in-
vesteringar. Den foreslagna vinstutdelningen
utgdr 50,3 procent av koncernens resultat
efter skatt, exklusive orealiserad virdeforind-
ring och uppskjuten skatt, vilket ligger i linje
med uttalad mélsittning. Styrelsen finner atc
det finns full tickning for det bundna egna
kapitalet efter den féreslagna vinstutdelning-
en. Moderbolaget och koncernen har god
tillgdng till likviditetsreserver i form av bade
kort- och langfristiga krediter. Krediterna
kan lyftas med kort varsel. Det innebir att
det finns god beredskap att klara sivil varia-
tioner i likviditeten som eventuella ovintade
hindelser. Styrelsen har évervigt alla i vrigt
kinda forhallanden som kan ha betydelse for
moderbolagets och koncernens ekonomiska
stillning och som inte beaktats inom ramen
for det ovan anforda. Dirvid har ingen
omstindighet framkommit som gr att den
foreslagna utdelningen inte framstir som
forsvarlig.

Ostersund den 10 mars 2021

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

undertecknan

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

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hirmed att koncern-
redovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sisom de antagits av EU. Koncernredovisningen
ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat. Forvalt-
ningsberittelsen ger en rittvisande oversikt av koncernens utveckling,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som koncernens bolag star infor.

Ostersund den 10 mars 2021

Bob Persson Eva Nygren Anders Nelson

Ordforande

Ledamot Ledamot

Ragnhild Backman Peter Strand Tobias Lonnevall

Ledamot

Ledamot Ledamot

Tomas Mellberg
Ledamot

P€7’50ﬂﬂ/}"€p7‘€5€ﬂtﬂﬂt

Knut Rost
Verkstiillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 11 mars 2021

Deloitte AB

Richard Peters

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Dids Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771
Raﬁiort om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen f6r Diés Fastigheter
AB (publ) for rikenskapsaret 2020-01-01
—2020-12-31 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 63-72. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 57-106 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har arsredovis-
ningen upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden ritvisande bild av moderbolagets
finansiella stillning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for dret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av koncernens finansiella stillning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och érsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi dillstyrker diirf6r att bolagsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrikningen
f6r moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om irs-
redovisningen och koncernredovisningen ér
forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlimnats till moder-
bolagets styrelse i enlighet med Revisors-
forordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Internatio-

nal Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ir oberoende i férhillande
till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
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innefattar att, baserat pa var bista kunskap
och 6vertygelse, inga forbjudna tjinster som
avses i Revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tllhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat ir tillrickliga och dndamaélsenliga
som grund for vara uttalanden.

Siirskilt betydelsefulla omraden

Sirskilt betydelsefulla omriden for revisionen
ir de omriden som enligt vér professionella
bedomning var de mest betydelsefulla f6r
revisionen av drsredovisningen och koncern-
redovisningen f6r 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 uttalan-
den om dessa omraden.

Viirdering av forvaliingsfastigheter
Diés Fastigheter AB redovisar sina forvalt-
ningsfastigheter till verkligt virde och
fastighetsbestindet var per den 31 december
2020 upptaget till 24 512 mkr. Fastigheterna
har virderats internt men varje kvartal
utfors dven externa virderingar pa delar av
bestindet. Utgangspunkten for virderingen
utgdrs av en individuell beddmning for varje
fastighet av framtida intjdningsférméaga och
marknadens avkastningskrav. Virderingen
bygger pa bedomningar och antaganden som
kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stillning.
Vir revision omfattade fljande gransk-
ningsatgirder men var inte begrinsad till dessa:
> Vi har kartlagt processen for Dids interna
virderingsrutiner och utvirdering av gjorda
antaganden och dess tillimpning i den
interna virderingsmodellen.

> Vi har granskat indata och berikningar i
den interna virderingsmodellen p4 fast-
ighetsniva for ett urval fastigheter f6r be-
démning av fullstindighet och virdering.

> Vi har utvirderat och bedémt de antagan-
den som anvints i virderingsmodellen
avseende langsiktig vakans och avkast-

ningskrav for ett urval av fastigheter.

> Vi har granskat att indamélsenliga redovis-
ningsprinciper tillimpas och erforderliga
upplysningar limnas i relevanta noter till
de finansiella rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till
avsnittet om fastigheternas virdering pa sidan
78, avsnittet om risker och riskhantering pa
sidorna 60-62, koncernens redovisningsprin-
ciper pd sidorna 88-91 och not 11 Férvalt-
ningsfastigheter i drsredovisningen.

Annan information din drsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for den andra information.
Den andra informationen bestir av ersitt-
ningsrapporten samt sidorna 1-55,111-126
i detta dokument men innefattar inte arsre-
dovisningen, koncernredovisningen och vir
revisionsberittelse avseende dessa.

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

I samband med var revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ir det virt
ansvar att lisa den information som identi-
fieras ovan och éverviga om informationen
i visentlig utstrickning 4r of6renlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i dvrigt
verkar innehélla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direkidrens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren
som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt
IFRS si som de antagits av EU. Styrelsen och
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forts. Revisionsberatelse

verkstillande direkedren ansvarar dven for den
interna kontroll som de beddmer r nodvindig
for att uppritta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktdren for bedémningen
av bolagets och koncernens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir
sa dr tillimpligt, om forhéllanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anviinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direkts-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél 4r att uppnd en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller miss-
tag, och att limna en revisionsberittelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet
dr 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 anviindare fattar
med grund i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvin-
der vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

> identifierar och bedémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i drsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa be-
ror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsitgirder bland annat
utifrdn dessa risker och inhimtar revisions-
bevis som ir tillrdckliga och dandamalsenliga
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for att utgora en grund for vara uttalanden.

Risken for att inte uppticka en visentlig

felaktighet till foljd av oegentligheter ér

hogre 4n for en visentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller sidosittande av intern kontroll.

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

> utvirderar vi limpligheten i de redovisnings-
principer som anvinds och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direkedrens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

2 drar vi en slutsats om limpligheten i att
styrelsen och verkstillande direktoren
anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sidana hindelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férméga att fortsitta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste
vi i revisionsberittelsen fista uppmirksam-
heten pé upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den visen-
tliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vira slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhimtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhallanden gora
att ett bolag och en koncern inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

> utvirderar vi den overgripande presentatio-
nen, strukturen och innehéllet i drsredo-
visningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om érs-
redovisningen och koncernredovisningen

aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pi ett sitt som ger en
rittvisande bild.

> inhdmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affirs-
aktiviteterna inom koncernen for att gora
ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, évervak-
ning och utforande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vira uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning och
inrikening samt tidpunkten f6r den. Vi maste
ocksé informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksd forse styrelsen med ett
uttalande om att vi har f6ljt relevanta yrkes-
etiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhillanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tillimpliga fall tillhérande motétgirder.

Av de omriden som kommuniceras med
styrelsen faststiller vi vilka av dessa omraden
som varit de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for visentliga felaktigheter, och som darfor
utgdr de for revisionen sirskilt betydelsefulla
omridena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberittelsen sivida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar upplysning
om frigan.

Rapport om andra krav
enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden
Utéver vér revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstillande
direkedrens forvaltning f6r Dids Fastigheter
AB (publ) for rikenskapsiret 2020-01-01 —
2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman dispo-
nerar vinsten enligt frslaget i forvaltnings-
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berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsdret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Virt ansvar enligt denna
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhillande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort vért yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtar ir tillrickliga och dndamalsenliga
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 inne-
fattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen ir forsvarlig med hinsyn till
de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedoma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation 4r utformad
s att bokf6ringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeligenheter i vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verk-
stillande direktoren ska skota den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens rikdlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de
dtgirder som ir nodvindiga for att bolagets
bokf6ring ska fullgdras i Gverensstimmelse
med lag och f6r att medelsférvaltningen ska
skotas pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och dirmed virt uttalande om an-
svarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma
om négon styrelseledamot eller verkstillande
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direktoren i nagot visentligt avseende:

> foretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig
till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

> pa ndgot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och dirmed virt uttalande om detta, ir att
med rimlig grad av sikerhet beddma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hég grad av siker-
het, men ingen garanti for att en revision
som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller
forsummelser som kan foranleda ersittnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ir férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskning-
en av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig frimst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utfors baseras pé vir professionella bedémning
med utgdngspunke i risk och visentlighet.

Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omrdden och forhallanden
som ir visentliga f6r verksamheten och dir
avsteg och évertridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gr igenom
och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna dtgirder och andra férhillanden som ir
relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens mo-
tiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta f6r att kunna bedéma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyringsrapporten
Det ir styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 63-72 och for
att den 4r upprittad i enlighet med arsredo-

visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs
uttalande RevU 16 Revisors granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattning jimf6rt med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverigen 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 rsredovisningslagen
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag
ir forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar samt ir i
dverenststimmelse med drsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsigs till Dis Fastigheter ABs
revisor av bolagsstimman 2020-06-16 och har
varit bolagets revisor sedan 2005-05-30.

Ostersund den 11 mars 2021

Deloitte AB
Richard Peters, Auktoriserad revisor
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Revisorns rapport 6ver oversiktlig
granskning av Di6s Fastigheter AB:s
hallbarhetsredovisning samt
yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Till Digs Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har fate i uppdrag av styrelsen i Dids Fastigheter AB att 6versikdigt
granska Di6s Fastigheter ABs hillbarhetsredovisning f6r ar 2020.
Foretaget har definierat héllbarhetsredovisningens omfattning pa
sidorna 116-123 varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras
p sidan 123.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppritta héllbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier respektive drsredo-
visningslagen.

Kriterierna framgar pé sidan 116-123 i héllbarhetsredovisningen,
och utgors av de delar av ramverket f6r hallbarhetsredovisning utgivet
av GRI (Global Reporting Initiative) som 4r tillimpliga for hallbar-
hetsredovisningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och
berikningsprinciper. Detta ansvar innefattar 4ven den interna kontroll
som bedoms nédvindig for att uppritta en héllbarhetsredovisning som
inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag,

Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen grundad
pa vir 6versiktliga granskning och limna ett yttrande avseende den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Vart uppdrag ir begrinsat till den
historiska information som redovisas och omfattar saledes inte fram-
tidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag in revisioner och versiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information. En 6versikdig granskning
bestdr av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som 4r
ansvariga for upprittandet av hillbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga gransknings-
argirder. Vi har utfort vér granskning avseende den lagstadgade
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hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR
12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hillbarbetsrapporten. En
oversiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har en an-
nan inriktning och en betydligt mindre omfattning jimfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillimpliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi ir oberoende i
forhéllande till Di6s Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsdtgirder som vidtas vid en éversiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 gér det inte mojligt for oss att skaffa
oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har dirfér inte den sikerhet som en utta-
lad slutsats grundad p 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 héllbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning ir ill-
rickliga och indamalsenliga i syfte att ge oss grund for véra uttalan-
den nedan.

Uttalanden

Grundat pa vér dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhets-
redovisningen inte, i allt visentligt, 4r upprittad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Ostersund den 11 mars 2021
Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

Jessica Frdlin, kund- och kontorskoordinator, hos hyresgisten Musikcenter, Borlinge.



Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i drsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa matt ger virdefull komplette-
rande information till investerare, bedémare och bolagets ledning da
de mojliggodr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation.
Eftersom inte alla fretag berdknar finansiella matt pa samma stt, r

dessa inte alltid jimforbara med matt som anvinds av andra foretag.

Dessa finansiella matt ska diirfor inte ses som en ersittning fr méce

som definieras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presenteras matt

som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare terfinns

definitionerna av dessa métt pé sidan 124.

Uppgifter i mkr om inget annat anges. 2020 2019

12 man 12 man

jan-dec jan-dec

Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrdkningsrelaterade nyckeltal) 134 071 134 512
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 134 166 134 512

Négon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Verksamheten styrs bland annat utifran att skapa en vardetilivéxt genom 6kad éverskottsgrad och som en foljd av detta ett dkat kassaflode fran den I6pande forvaltningen,
d.v.s. 6kat forvaltningsresultat. Vi redovisar aven de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat och EPRA Earnings dé dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare
och beddmare och ger en kompletterande bild av resultatet fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll,

sasom forandringar i fastighetsvarde och derivat.

2020 2019
12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-dec jan-dec
Resultat fére skatt 1152 1302
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet -194 -350
Vardeférandring derivat 0 0
Forvaltningsresultat 958 952
EPRA Earnings (férvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 958 952
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -29 -78
Minoritetens andel av resultatet 1 -9
EPRA Earnings 930 865
EPRA Earnings per aktie, kr 6,93 6,43

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
Overstiga 55 procent och att soliditeten ska dverstiga 35 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan rantetéckningsgraden
visar bolagets férmaga att betala réntekostnader. Nettoskuld genom EBITDA visar var formaga att generera kassaflode i férhallande till vara skulder. Dessa nyckeltal
beddms vara relevanta for investerare och beddmare utifran ett finansiellt riskperspektiv. Belaningsgraden, soliditeten och rantetackningsgraden ar &ven covenants fran
langivare samt att de &r malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2020 2019
12 man 12 man
Belaningsgrad jan-dec jan-dec
Rantebarande skulder 13 247 12145
Likvida medel 0 0
Utnyttjad checkrakningskredit 63 206
Nettoskuld 13 310 12 351
Forvaltningsfastigheter 24 512 22 885
Belaningsgrad, % 54,3 54,0
Soliditet
Eget kapital 9148 8484
Totala tillgangar 24 890 23187
Soliditet, % 36,8 36,6
Raéntetackningsgrad
Forvaltningsresultat 958 952
Aterlaggning
Finansnetto 191 170
Summa 1149 1122
Finansiella kostnader 191 170
Réntetdckningsgrad, ggr 6,0 6,6

112

Di6s Fastigheter AB Arsredovisning 2020



> forts. finansiella nyckeltal

2020 2019
12 man 12 man
Nettoskuld genom EBITA jan-dec jan-dec
Rantebarande skulder enligt balansrakning 13 247 12145
Likvida medel - -
Checkrakningskredit 63 206
Nettoskuld 13310 12351
Driftéverskott enligt resultatrakningen 1219 1187
Central administration enligt resultatrakning -76 -73
Aterlaggning
Avskrivningar 5] 5
EBITDA 1148 1119
Nettoskuld genom EBITDA 11,6 11,0
SUBSTANSVARDE

Substansvérde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina agare. Utifran detta kapital vill vi skapa avkastning och tillvéxt under lagt risktagande. Under aret har
EPRA lamnat nya direktiv kopplat till redovisning av nya nyckeltal. Nyckeltalen EPRA NAV och EPRA NNNAV ersatts av EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV. Nedan
redovisas bade de aldre nyckeltalen och de nya for att visa véergangen enligt EPRASs riktlinjer. Syftet med detta ar att visa foretagets varde utifran olika scenarios. Se
vidare definitioner pa sidan 124. Dessa nyckeltal kan jamforas med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i forhallande till det egna kapitalet.

2020 2019
12 man 12 man
Substansvirde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 9148 8484
Eget kapital tillhérande minoriteten -57 -58
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument -3 0
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1592 1450
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 10 680 9876
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie kr 79,7 73,4
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument 3 0
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -297 -270
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 10 386 9 606
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie kr 77,5 71,4

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till cirka 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 indirekt via bolag dér nominell skattesats

uppgér till 6 procent.
2020 2019
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Eget kapital 9148 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -57 -58
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument -3 0
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1592 1450
EPRA NRV 10 680 9876
EPRA NRYV per aktie 79,7 73,4
Avdrag:
Verkligt varde av finansiella instrument 3 0
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -297 -270
EPRA NTA 10 386 9 606
EPRA NTA per aktie 77,5 71,4
Eget kapital enligt balansrakning 9148 8484
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande -57 -58
EPRA NDV 9091 8426
EPRA NDV per aktie 67,8 62,6

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

direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indiirekt 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 stéllning och fér att ge investerare

och bedémare ytterligare information kring verksamheten. Vi redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassaflode per aktie da dessa nyckeltal
visar pa bolagets resultat och Idnsamhet, hur det egna kapitalet ar férdelat per aktie och bolagets férmaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning
till aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och ger investerare och bedémare en béttre forstaelse for avkastning och
resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i forhallande till dess marknadsvéarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande
information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet. Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av den finansiella situationen och visar
pa forhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare och beddémare utokad méjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2020 2019
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 10,4 12,8
Eget kapital per aktie, kr 68,2 63,1
Resultat per aktie, kr 6,81 7,74
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 1152 1302
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -198 -331
Derivat, orealiserad vardeférandring 0 0
Avskrivningar 5 5
Aktuell skatt -75 -79
Summa 884 897
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 166 134 512
Kassaflode per aktie, kr 6,58 6,67

OVRIG INFORMATION

Vi redovisar &ven ekonomisk uthyrningsgrad, 6verskottsgradoch vakansgrad for att dessa nyckeltal ger en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende
intakterna i fastighetsbestanden och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal ar vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att

jamfora olika fastighetsbolag.

2020 2019
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 1834 1821
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90
Overskottsgrad, % 66 65
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4
EPRA Vakansgrad
Beddémd marknadshyra for vakanta hyror 177 182
Hyresvarde, arsbasis, hela portféljen 2070 2018
EPRA Vakansgrad, % 8,6 9,0
> EPRA nyckeltal
EPRA nyckeltal 2020 2019
EPRA Earnings, mkr 930 865
EPRA Earnings per aktie, kr 6,93 6,43
EPRA NAV, mkr 10 680 9876
EPRA NAV per aktie, kr 79,7 73,4
EPRA NNNAV, mkr 10 386 9606
EPRA NNNAV per aktie, kr 77,5 71,4
EPRANRV 10 680 9876
EPRANRYV per aktie 79,7 734
EPRANTA 10 386 9606
EPRA NTA per aktie 77,5 71,4
EPRANDV 9091 8426
EPRANDV per aktie 67,8 62,6
EPRA vakansgrad, % 8,6 9,0
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand, % 1,8 2,5

EPRA-nyckeltal géllande héllbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.
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Forvaliningsherdttelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter

Nyckeltal

Konstndren Erik “Dirty Elmo” Lindstrom sitter fiirg pd lustkajsportarma
med sin mdlning “Connections”, Sundsvall.
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GRI-upplysningar

Denna del innehdller kompletterande information till &rsredovisningen samt metoder, antaganden och
korrigeringsfaktorer som anvénds i framtagandet av véra GRI-upplysningar.

Omfattning och
begrédnsning

Hallbarhetsredovisningen f6ljer ARL, se
sidan 123, samt rekommendationerna i GRI
Standards, alternativ core. Redovisningen
avser 2020 och omfattar hela bolaget.
Foregiende redovisning publicerades i april
2019. Hallbarhetsredovisningen framgér av
sidhinvisningen i GRI-index pa sidorna
122-123. Vd har yttersta ansvaret f6r hall-
barhetsredovisningen och hallbarhetschef
ansvarar for upprittandet.

S ERRA

Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

Genom att utga fran var affirsplan och vira
fokusomraden projektutveckling, frvaltning,
transaktioner och finansiering har vi iden-
tifierat vira intressenter till medarbetare,
hyresgister, samhille, leverantdrer, langivare
och akdeidgare. Vi for Iopande dialog med alla
vara intressenter i den dagliga verksamheten.
Under 2020 har vi haft fokus p4 hyresgistdia-
logen eftersom ménga av vara hyresgister varit
paverkade av pandemin. Utifran intressent-

For nyckeltal relaterade till hallbarhetsrapportering enligt EPRA, se bilaga pa dios.se.
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dialogen och den visentlighetsanalys som
genomfordes 2016 har vi tagit fram f6ljande
prioritering utifrin relevans och mojlighet
att paverka (se nedan). I prioriteringen ingér
bide omraden som vi jobbar aktivt med
idag, som energieffektivisering och minskad
klimatpaverkan, samt omriaden som klimat-
anpassning och hilsosamma samhillen som
fortfarande ir utvecklingsomréiden for oss.
Enkiten visade ocksa att de upplysningar

vi anser vara visentliga, se tabell visentliga
GRI-upplysningar pa sidan 118, ocksa ir
viktiga for véra hyresgister.
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> Intressentdialog

Medarbetare Medarbetarsamtal 2 ggr/ar Attraktiv arbetsplats Kompetensutveckling
eNPS 4 ggr/ar Arbetsmiljé och halsa Halsoframjande formaner
Kick-off Arligen Resurseffektivisering Energieffektivisering
APT Manad Leverantdrskrav Uppférandekod och leverantérskrav
Yammer Loépande
Aktiedgare Finansiella rapporter Kvartalsvis Langsiktig avkastning Stabil och langsiktig totalavkastning
Roadshows Lopande Resurseffektivisering Energieffektivisering
Kvartalspresentationer Kvartalsvis ESG Bolagsstyrning
Arsstamma Arligen
Hemsida Loépande
Hyresgaster Hyresgastméten Lopande Sakerhet och hélsa Rondering och I6pande dversyn
NKI Arligen Resurseffektivisering Projektutveckling
Serviceanmélan Lépande Affarsetik Uppférandekod och vardegrund
Egna kanaler Loépande
Langivare Finansiella rapporter Kvartalsvis Ekonmisk avkastning Mal och avkastningskrav
Roadshows Lopande Finansiell stabilitet Langsiktig affarsmodell
Samhaille Centrumforeningar Lépande Hallbar stadsutveckling Omvandling av vakanta lokaler.
Foretagsnatverk Loépande Sysselsattning Flexibilitet for befintliga hyresgaster
Egna kanaler Lopande Minimerad miljopaverkan Hallbart byggande
Medborgardialog Vid behov, se Osd-rummet Praktikplatser och samarbeten med skola
och universitet
Leverantorer Upphandling av avtal Lopande Affarsetik Upprorandekod for leverantoter
Lépande avstamning Loépande Resursutnyttjande Utveckling av krav vid upphandling
Egna kanaler Lépande Uppdatering av ramavtalsmallar
> GRI-upplysningar
102-8
Antal (st)  Andel kvinnor (%) Antal (st}  Andel kvinnor (%)
Totalt antal anstéllda 166 43 155 43
Antal tillsvidareanstallda 162 43 153 44
- Varav heltid 156 40 146 42
- Varav deltid 6 100 7 86
Antal visstidsanstallda 4 50 2 0
Per affarsenhet (tillsvidareanstallda)
Dalarna 21 33 20 25
- Varav heltid 20 18
- Varav deltid 1 2
Gavle 12 33 1 36
- Varav heltid 12 1
- Varav deltid 0 0
Ostersund/Are 22 32 20 35
- Varav heltid 22 20
- Varav deltid 0 0
Lulea 15 53 14 50
- Varav heltid 15 14
- Varav deltid 0 0
Skelleftea 8 38 5 60
- Varav heltid 8 5
- Varav deltid 0 0
Umea 15 20 15 27
- Varav heltid 15 15
- Varav deltid 0 0
Sundsvall 16 31 16 38
- Varav heltid 16 16
- Varav deltid 0 0
Huvudkontoret 53 60 52 60
- Varav heltid 48 47
- Varav deltid 5 5
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2 FORTS. GRI-UPPLYSNINGAR
102-16 Viirderingar, principer, standarder och
uppforandekod

Var uppforandekod (code-of-conduct) for
medarbetare och for leverantorer dr framtagna
utifran FN Global Compacts tio principer
om Minskliga rittigheter, Arbetstagarnas
rittigheter, Miljo och Antikorruption. Dir
fortydligas dven att vi stir bakom FN:s
deklaration om minskliga rittigheter, ILO:s
grundliggande konventioner om minskliga
rittigheter i arbetslivet, Rio-deklarationen
samt FN:s konvention mot korruption.
Uppforandekoden ir antagen av koncern-
ledningen, giller alla medarbetare och ytterst
ansvarig for att den efterfljs ir vd. Uppfs-
randekoden ir ett obligatoriskt inslag i var
introduktion av nyanstillda.

Uppfdrandekoden beskriver hur vi genom ett

ansvarsfullt agerande ska skapa virde for alla

vara intressenter. Under varje del av koden

hinvisas vidare till vira policys:

> Di6s jamstilldhets- och
diskrimineringspolicy

> Di6s miljopolicy

> Dibs antikorruptionspolicy

> Dios kommunikationspolicy

Uppforandekoden och dvriga policys finns

tillgingliga pa var hemsida www.dios.se.

102-47 Visentliga aspekier

Under 2016 genomférdes en visentlig-
hetsanalys for att identifiera vara viktigaste
hallbarhetsaspekter och besluta vilka GRI-
upplysningar och mitpunkter som vi bor
rapportera kring. Analysen bestod dels av

> Vasentliga GRI-upplysningar

en marknadsanalys av hur andra bolag arbetar
med dessa frigor och genom en férdjupad
intressentdialog for att finga upp aspekter
ur olika perspektiv. Utifrin den bakgrunds-
material vi fick fran visentlighetsanalysen
genomfordes workshops med koncernledning
och andra funktioner i organisationen dir
visentliga aspekter identifierades och GRI-
upplysningarna prioriterades for rapportering,
se de visentliga GRI-upplysningarna i tabellen
nedan. Sedan dess har vi med hjilp av den
l6pande intressentdialogen samt omvirlds-
bevakning tagit stillning till om det bor
adderas eller tas bort upplysningar. Hittills
har vi gjort beddmningen att de visentliga
upplysningarna som vi valt att rapportera pd
fortfarande ir aktuella och vi har inte tagit
bort eller lagt till nagon.

ANSTALLNING OCH ARBETSVILLKOR

3021 Energianvandning 403-1 Anstélldas hélsa och sakerhet

303-5 Vattenanvandning 404-1,3 Kompetensutveckling for anstallda
305-1,2,3,4 Koldioxidutslapp 405-1 Mangfald och jamstalldhet
CRE1,2,3,4 Intensitet energi, vatten och utslapp CRE 6 Ledningssystem for hélsa och sékerhet

EKONOMI OCH ANTIKORRUPTION PRODUKTANSVAR
2011 Ekonomiskt resultat CRE 8 Certifieringar
205-2, 3 Antikorruption

> Ekonomisk utveckling
201-1 Direkt ekonomiskt viirde

Mkr % Mkr %
Ekonomiskt skapat varde 2025 2004
Vardefordelning av intakter
- Léner och formaner till anstallda 131 6 128 6
- Rénte- och kapitalkostnader till vara langivare 169 8 147 7
- Skatter till samhallet; aktuell skatt, fastighetsskatt och moms 194 10 223 1
- Utdelning till aktieagare 442 22 221 1
- Inkop fran leverantorer 425 21 506 25
Bibehallet ekonomiskt varde till aktiedgarna 664 33 781 39

> ANTIKORRUPTION Vi har en uppforandekod for leverantérer 205-3 Bekriiftade fall

205-2 Kommunikation och uthildning
Antikorruptionspolicyn giller alla anstillda
och har kommunicerats till alla medarbetare
vid ett tillfille samt i samband med ny-
anstillning sen dess. Policyn 4r beslutad i

koncernledning och presenterad for styrelsen.
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som bifogas vara avtal. Uppférandekoden
behandlar god affiirssed, fri konkurrens,
korruption, mutor och penningtvitt.
Inga medarbetare eller leverantorer har
genomgitt nigon utbildning inom anti-
korruption i Diés regi under 2020.

Inga anmilningar eller orosanmilningar har
inkommit under aret. Eventuella anmilningar
kan ske via extern visselblasartjinst som finns
tillginglig for interna och externa intressenter
via vir hemsida.
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> Energi och vatten
3021 och CRE 1, 303-5 och CRE 2

Absoluta tal (MWh)

Like-for-Like (kWh/kvm)

Andel fossilfri (%)

Absoluta tal (MWh)

Like-for-Like (kWh/kvm)  Andel fossilfri (%)

Fjarrvéarme 130 422 93,3 98 134 267 95,4 98
Fjarrkyla 3928 14,3 93 5168 16,1 92
El 82279 59,1 100 87 390 62,6 100
Egen elproduktion 1428 100 823 100
- Varav solceller 632 183

- Varav vindkraft 795 640

Vatten 510* 0,4' 580 0,44*

*Vattenanvéndningen méts i tusen m3 respektive m3/kvm.
Generellt Fitirrvirme Fitirrkyla

Vi kan i daggsldget inte redovisa hur mycket
energi som vidaredebiteras till hyresgisterna.
Absoluta tal 4r all energi som anvints i de
fastigheter som varit i Di6s dgo nigon ging
under aret. Like-for-like data kommer fran
fastigheter som varit i Di6s 4go under hela
2019 och 2020. Ytan som anvinds ar uthyr-
ningsbar yta, det 4r den yta vi har bist koll
pa och samma yta som anvinds i den
ekonomiska redovisningen.

> Utslapp

All fdrrvirmedata normalérskorrigeras med
graddagar frin Degreedays. Miljodata for
fjarrvirme kommer frin svensk fjarrvirmes
arliga sammanstillning. Eftersom 2020 4rs
miljdata slipps forst till hosten anvinds
data frin 2019. For fjirrvirme har vi valt att
presentera andel fossilfri energiproduktion,

i definitionen ingar energi frin fornyelsebara
Kkillor samt spillvirme frdn industrin.

305-1, 2, 3, 4 och (RE 4 Direkia GHG-utsliipp (Scope 1)

For fjarrkyla anvinds idag samma miljévirden
som for fjarrvirme eftersom inga andra
virden finns tillgingliga.

H

All el vi koper dr ursprungsmirke frin
fornyelsebara killor.

Vatten
Under 2017-2019 har alla vira bostider
genomgatt vattensparitgirder.

Analys

For vidare analys se sidan 23.

Ton kg/kvm Ton kg/kvm
Scope 1
- Tjanstebilar 33 46
- Servicebilar 2 16
Summa 35 62
Scope 2
- Kopt energi (abs) 4198 2,93 4965 3,45
Summa 4198 4965
Scope 3
- Resor via resebyra 7 32
- Ovriga resor 6 26
- Privata bilar i tjanst 5 10
Summa 18 68
TOTALT 4251 6155

Scope 1: Tjcinstebilar och servicebilar
Utsldppen fran tjinstebilar och servicebilar
kommer frin Volvofinans och baseras pa
bilarnas verkliga férbrukning och antal
rapporterade korda mil i tjinsten. Utsldppen
fran servicebilar avser dieselvirmare samt
tankning av tva arbetsfordon, véra service-
bilar 4r eldrivna.
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Scope 2: Kopt energi

Energianvindningen omfattar all energi som
Dios koper till sina fastigheter. Det innebir
att all energi som ingar i Dis avtal finns
med i statistiken. Den el som hyresgiserna
sjdlva har avtal for ingdr inte i statistiken.

Scope 3: Resor via resebyrd

Pandemin och reserestriktioner har gjort
att allt vért resande har minskat markant.
Utsldppen fran vira resor som bokas via
resebyr tillhandahills fran resebyran.

Vi har under hésten bytt resebyra pa grund
av konkurs, efter det har endast tva flygresor
bokats. Darfor har vi valt att endast ta med
de resor som gjordes innan bytet.
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Ovriga resor

Vissa resor bokas inte genom vir resebyra
och finns dirfor inte med i den statistiken.
Vi antar att dessa resor ar flygresor mellan
Ostersund och Arlanda. Utslippsmingden
for en flygresa mellan Ostersund och Stock-
holm ligger i snitt pa 0,05 ton CO2, enligt
statistik frin var resebyrd. Antalet resor anges
av resendrerna.

Privata bilar i fjtinst

Utslapp frin anvindningen av privata bilar i
tjanst baseras pi medarbetarnas inrapporte-
ring av kérda mil under 2020. Brinslet antas
vara bensin for alla privata bilar och strickan
multipliceras med emissionsfaktorn 2,92 kg

CO2-¢/l, for bensin och snittforbrukning for
en mellanstor bensinbil, 0,58 1/mil.

Byggprojekt

Vi har i dagsliget inte méjlighet att rappor-
tera utslipp for vara byggprojekt. Under
varen 2021 slutfor vi en kartliggning av véra
utslipp dir ambitionen ir att kunna redovisa
mer data frén utslipp inom alla scope och
sitta mal for scope 3 dir byggprojekt ingar.

Utslippsminskningar

HVO100

Vi har under éret gatt ut och uppmanat alla
medarbetare med formanen att ha tjanstebil
att tanka HVO100. Forhoppningen ér att

alla ska gora det, men vi har i dagsliget inget
sitt att folja upp, vilket gor att vi inte kan
avgora effekeen. Vi kommer att fortsitta se
dver och utveckla var bil- och resepolicy for att
yteerligare minska klimat- och miljépaverkan
frin véra resor.

Utveckling

Under 2020 pabérjade vi en kartliggning
av alla vdra utslipp. Ambitionen ir att f3 en
heletsbild av var vi ska sitta in atgirder, hur
vi ska hantera insamling av data samt fi en
bittre bild av Scope 3. Kartlidggningen ser
vi som forsta steget i arbetet med att sitta
Science based targets.

2 Halsa och sakerhet

403-1 Systematiskt arbetsmiljdarbete enligt
arbetsmiljolagen

P4 Di6s bedriver vi ett systematiskt arbetsmil-
joarbete i linje med arbetsmiljolagen och f6re-
skriften AFS 2001:1. Enligt arbetsmiljélagen
dr vi som arbetsgivare skyldig att planera, leda,
kontrollera och f6lja upp verksamheten pd ett
sdtt som frimjar arbetsmiljon pa arbetsplatsen.
Respektive chef ansvarar for sina medarbetares
arbetsmiljé. Var arbetsmiljdpolicy och arbets-
miljoguide hjilper oss i arbetet. Det ir viktige
for oss att vi som arbetsgivare kan samverka
med de anstillda i arbetsmilj6arbetet, det gor
vi bland annat genom vér arbetsmiljogrupp
som bestar av representanter fran alla affirs-
enheter, huvudkontoret och HR.

403-8 Anstiillda som omfattas

Alla medarbetare som ir anstillda av Dios
omfartas av arbetet i punkt 403-1. Aven ex-
terna personer som arbetar fér Diés rikning
eller i vir verksamhet omfattas av arbetet i
punke 403-1. I dagslidget har vi ingen moj-
lighet att rapportera statistik pd hur ménga
externa personer som omfattas.

403-9 Arbetsrelaterade skador

Under 2020 skedde inga arbetsrelaterade
skador som ledde till dodsfall eller som hade
stor konsekvens for den skadade. Totalt
skedde tre olyckor (2) under aret vilket
innebir en skadefrekvens pa 2,2 per 200 000
arbetade timmar. Under aret skedde ocksa
tva tillbud (2), 1,5 per 200 000 arbetade

timmar. Skadorna och tillbuden ir av littare
karakeir, mindre skirsar eller littare fall.

403-10 Arbetsrelaterad ohiilsa

I dagsliget kan vi inte rapportera nagon
statistik till foljd av arbetsrelaterade sjuk-
domar. Dels for att detta 4r ovanligt i var
verksambhet, dels for att vi viljer att inte
klassa stressrelaterade sjukdomar som arbets-
relaterade eller annat. Eftersom vi tidigare
rapporterat sjukfranvaro valjer vi att dven i
ar gora det enligt samma standard for att fa
jimforelsesiffror och fortsatt kunna visa pa
en lig sjukfranvaro.

% %
Sjukfranvaro (AR) 21 3,1
- Kvinnor 2,6 41
- Méan 1,7 2,5
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Forvaltningsheriittelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter Noter Ovrig information
GRI-upplysningar
> Utbildning
404-1 Utbildningstimmar
2020 2019
Kvinnor (h/person) Mén (h/person) Kvinnor (h/person) Man (h/person)
Genomshnittlig utbildningstid 18,9 20,9 21,6 25,2
- Tjansteman (ej fordelat per kon) 24,6 225
- Kollektivanstéllda (ej férdelat per kon) 7,9 25,3
404-1 Utbildning 404-3 Utvecklingssamtal i vart HR-system. Tyvirr registreras inte alla

Under 2020 har vira utbildningsinsatser
inom Dids Academy bland annat handlat om

Modigt ledarskap for alla chefer.

2020 har 75 (59) procent av tillsvidareanstillda
haft utvecklingssamtal. Statistiken baseras siff-
ran pd hur ménga samtal som ir registrerade

> Mangfald och lika méjligheter

405-1 Sammansiitining av foretaget

samtal i HR-systemet dirfor dr den faktiska
siffran f6r hur manga som haft utvecklings-

samtal hdgre dn vad vi kan rapportera.

ANSTALLDA 2020 2019
Antal (st)  Andel kvinnor (%) Antal (st}  Andel kvinnor (%)
Styrelse’ 6 33 5 40
- Varav under 30 ar 0 0
- Varav 30-50 ar 2 1
- Varav éver 50 ar 4 50 4 50
Tjansteman? 122 53 116 54
- Varav under 30 ar 6 83 8 88
- Varav 30-50 ar 89 55 82 57
- Varav éver 50 ar 27 41 26 35
Kollektivanstallda® 40 10 37 "
- Varav under 30 ar 5 20 3 33
- Varav 30-50 ar 18 11 19 11
- Varav éver 50 ar 17 6 15 7
Totalt antal anstallda? 162 43 153 44
1 Stammovalda.
2 Tillsvidareanstéllda.
> Produktansvar
(RE 8 Certifieringar
MILJOCERTIFIERINGAR 2020 2019
Antal % av total yta Antal % av total yta Kommentar
GreenBuilding 0 0 2 0,5
Miljiobyggnad (silver) 2 1 2 0,9
BREEAM In-Use 38 19 32 15,9
BREEAM-SE 3 - 2 - Pagaende projekt
Svanen 1 0 1 -
Totalt 44 21 39 17,3

Cirka 40% av BREEAM In-Use fastigheterna uppfyller Very Good.

Analys

For vidare analys se sidan 48.
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GRI-index

| 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 403 som har publikationsar 2018.

> Generella standardupplysningar

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Namn 57

102-2 Typ av verksamhet 57

102-3 Placering av huvudkontor 126

102-4 Verksam i lander 57

102-5 Agandeform 57-59

102-6 Marknad 9-15

102-7 Storlek 57-58, 64, 117

102-8 Anstallda 17

102-9 Leverantorskedja 22-23, 52

102-10 Férandringar i organisation och leverantérskedja 57-59

102-11 Forsiktighetsprincipen 60-62, 76

102-12 Externa deklarationer och principer 41 Har undertecknat UN Global Compact
102-13 Medlemskap 41,122 Medlemmar i Sweden Green Building Council och GRESB
STRATEGI

102-14 VD-ord 6-7

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Varderingar, principer och uppférandekod 41,52, 118

STYRNING

102-18 Styrningsstruktur 64-72

102-22 Sammansattning av styrelse 65-66, 71, 121 Av etiska skal redovisar vi enbart férdelning enligt kon och alder.
102-24 Tillsattning av styrelse 66, 67, 71

102-25 Hantering av intressekonflikter 70

INTRESSENTER

102-40 Intressentlista 46

102-41 Kollektivavtal 118 Alla anstéllda utom VD omfattas av kolllektivavtal
102-42 Identifiering av intressenter 46

102-43 Intressentkommunikation 46, 117

102-44 Amnen som tagits upp av intressenter 117

102-45 Organisationsenheter 118 Hela Di6s omfattas av hallbarhetsrapporteringen
RAPPORTERINGSPROFIL

102-46 Rapportens innehall och ramar 116

102-47 Vésentliga aspekter 118

102-48 Nya definitioner 122

102-49 Forandringar i rapportering 116

102-50 Rapportperiod 116

102-51 Datum for féregaende rapport 116
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Forvaltningsheriittelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter Noter Ovrig information
GRI-index

> Vasentliga upplysningar

GRI-STANDARD SIDHANVISNING TILL GRI 103
EKONOMISK UTVECKLING 41-42, 52, 116-118

201-1 Direkt ekonomiskt varde 118

ANTIKORRUPTION 41-42, 52, 116-118

205-2 Kommunikation och utbildning 118

205-3 Bekraftade fall 118

ENERGI 41-42, 45, 48-49, 116-118
302-1 Energianvandning 119

CRE 1 Energiintensitet 119

VATTEN 116-118

303-5 Vattenanvandning 119

CRE 2 Vattenintensitet 119

UTSLAPP 21,41-42, 48-49, 116-118
305-1 Direkta GHG-utslapp (Scope 1) 119

305-2 Indirekta GHG-utslapp fran energi (Scope 2) 119

305-3 Ovriga indirekta GHG-utslapp (Scope 3) 119-120

305-4 Utslappsintensitet byggnader 120

CRE 4 Utslappsintensitet ny- och ombyggnationer 120

HALSA OCH SAKERHET 41-42, 54-55, 116-118
403-1 Ledningssystem for halsa och sékerhet 120

403-8 Anstallda som omfattas av ledningssystem 120

403-9 Arbetsrelaterade skador 120

403-10 Arbetsrelaterad ohélsa 120

UTBILDNING 41-42, 54-55, 116-118
404-1 Utbildningstimmar 120

404-3 Utvecklingssamtal 120

MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER 41-42, 54-55, 116-118
405-1 Sammansattning av foretaget 121

PRODUKTANSVAR 5, 48-50, 116-118

CRE 8 Certifieringar 121

> Hallbarhetsrapportering enligt arsredovisningslagen

| tabellen nedan anges hénvisningar till hallbarhetsrapporten som upprittas enligt Arsredovisningslagen.

SQCIALA ME\NSKLIGA
PERSONAL FORHALLANDEN RATTIGHETER ANTIKORRUPTION
AFFARSMODELL 16-23 Var vag till vardeskapande, 41-42 Hallbarhet for Dids
POLICY
OCH RESULTAT 41-55 Hallbarhetsrapport
AV POLICYN
VASENTLIGA RISKER
OCH HUR DESSA 60-62 Risker och riskhantering
HANTERAS
RESULTATINDIKATORER 20-21 Uppféljning mal, 44 44 Aktiviteter och mal, 54 54 Engagerade 41 Hallbarhet for Dios, 41-42 Hallbarhet for Dids,
Aktiviteter och mal, 119 Engagerade medarbetare, medarbetare, 120-121 44 Aktiviteter och mal, 54 54 Schyssta affarer,
Energi och vatten 120-121 Halsa och sakerhet, Halsa och sakerhet, Schyssta affarer, 118 118 Antikorruption
samt Utslapp Utbildning samt Mangfald Mangfald och jamstélldhet Varderingar, principer,
och jamstalldhet standarder och uppférande

Denna héallbarhetsredovisning &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen samt Global Reporting Initiative (GRI) Standards:Core.
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Definitioner

> Finansiella
Antal aktier vid periodens utgdng

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
i férhallande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital
berdknas som summan av ingaende och utgaende balans

dividerat med tva.

Avkastning pd tofalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med
genomsnittliga tillgangar. Genomsnittliga tillgangar beraknas
som summan av ingaende och utgaende balans dividerat
med tva.

Avkastning pd sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader
i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid

periodens utgang.

Nettoskuld

Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus
likvida medel plus utnyttjiad checkréckning.

Rantetaickningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader

i forhallande till finansiella kostnader under perioden.

Seriveeintikter
Intékter avseende taxebunda delar och intékter for
fastighetsskotsel.

Skuldsdttningsgrad
Réntebarande skulder i forhallande 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
beraknas som summan av ingaende och utgaende balans
dividerat med tva.

> Aktierelaterade
Eget kapital per akiie

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

EBITDA

Driftsverskott minus centraladministration med aterlagg-
ning av planenliga avskrivningar. Berakningen gors 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 forvalt-
ningsresultat med avdrag for bland annat skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.
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EPRA NAV/Langsiktigt substansviirde per akfie
Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning av ran-
tederivat, uppskjuten skatt hanforligt till temporéra skillnader
i fastigheter och minoritetens del av kapitalet dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens utgang.

EPRA NNNAV/Aktuellt substansviirde per aktie

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

EPRA NRV/NET reinstatement value per share

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen
med aterlaggning av rantederivat, uppskjuten skatt hanférlig
till temporara skillnader i fastigheter och innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet dividerat med
antal utestaende aktier.

EPRA NTA/NET tangible assets per share

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen
justerad for verkligt vérde pa rantederivat och verklig upp-
skjuten skatt hanforlig till temporara skillnader i fastighet er
och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet
dividerat med antal utestaende aktier.

EPRA NDV/NET disposal value per share

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

Genomsnittligt antal utestdende akfier

Antal utestdende aktier vid periodens bdrjan, 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 fore skatt, justerat for orealiserade vardeférand-
ringar, plus avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier.

Nettoskuld genom EBIDTA

Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus
likvida medel plus checkrakning. Nettoskulden delas sedan
genom EBITDA.

Resuliat per akiie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av
aktier, dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per akfie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal
utestaende aktier vid periodens utgang.

> Fastighetsrelaterade
och 6vriga

Direktavkastning
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

Driftkostnader

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskoétsel,
renhallning, forsékringar samt I6pande underhall.

Driftoverskott

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastighets-
administration.

Definitioner av nyckeltal har &ndrats under aret.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat
med hyresvardet vid periodens utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra fér 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
fordelning. Den typ av lokalarea som svarar for den storsta
andelen av fastighetens totala area avgor hur fastigheten
definieras.

Fastigheternas marknadsviirde

Beddmt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaliingsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central
administration och finansnetto.

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

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

Jaimforbart bestand

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

Nettouthyrning

Netto av arshyra, exklusive rabatter och tillagg, for nyteck-
nade, uppsagda och omférhandlade kontrakt. Ingen héansyn
tagen till kontraktstiden.

Projekifastighet

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

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller
planera om- eller tillbyggnad som véasentligt paverkar
fastighets driftsdverskott, standard och eller andrar
anvandningen av fastigheten.

Hyresgastanpassning - fastigheter med pagaende

ombyggnad eller anpassning av lokaler som ar av mindre
karaktar.

Yimdssig uthyrningsgrad

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott dividerat med periodens
kontrakterade hyresintakter.
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Femarsoversikt

RESULTATRAKNING FINANSIELLA NYCKELTAL
Mkr 2020 2019 2018 2017 2016 2020 2019 2018 2017 2016
Intakter s8] 1854 2 1810 1719 1340 Avkastning pa eget kapital, % 10,4 12,8 18,2 18,3 206
Fastighetskostnader 550 -667 -670 -639 -534 Avkastning pa totalt kapital, % 56 67 87 86 85
Driftoverskott Q2% 1187 1140 1080 806 Avkastning pa sysselsatt kapital, % 5,8 6,9 9,0 8,9 8,9
Central administration -76 -73 -71 -73 -63 Soliditet, % 36,8 366 37,2 34,9 31,0
Resultat fran Belaningsgrad fastigheter, % 54,3 54,0 54,3 56,9 58,7
finansiella poster -185 -162 -175 -185 -204 Rantetackningsgrad, ggr 6,0 6,6 5,9 53 3,6
Forvaltningsresultat 958 952 894 822 539 Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,4 1,6 1,9
Orealiserade vardeférandringar
rantederivat 0 0 16 27 91 1
A DATA PER AKTIE
Vardeférandring
fastigheter, realiserad -4 19 9 10 -10 2020 2019 2018 2017 2016
Vérdef6randring Resultat per aktie, kr 6,81 774 9,94 7,78 8,66
fastigheter, orealiserad 198 331 678 402 337
Resultat fére skatt 1152 1302 1507 1261 957 Eget kapital per akie, kr 2 %83 512 453
Kassaflode per aktie, kr 6,58 6,67 6,05 6,00 5,29
Aktuell skatt -75 -79 -90 -43 11
uet ska EPRA Earnings per aktie, kr 6,93 6,43 6,05 5,54 514
Uppskjuten skatt -164 -173 -166 -189 -136
EPRA NRV per aktie, kr 79,7 73,4 67,6 59,7 56,0
Avgar resultat hanforligt till
innehav utan bestammande Genomsnittligt antal utestaende
inflytande 1 -9 3 2 7 aktier vid arets utgang, tusen 134166 134512 134512 132041 95 289
ARETS RESULTAT 914 1041 1338 1027 825 Antal utestaende aktier vid
HANFORLIGT TILL MODER- periodens utgang, tusen 134071 134512 134512 134512 95289
BOLAGETS AKTIEAGARE
OLAGETS G Utdelning 3,302 1,65 3,00 2,90 2,00

" | aktuell skatt for 2015 ingick en reservering avseende skatteérende med 137 mkr, under 2016 har 37

mkr av reserveringen aterforts.

1 Antal historiska aktier har omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens
vérde) i genomférd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberédkningar for kr/aktie. Omrékningsfak-

torn &r 1,28.
. 2 Styrelsens forslag.

BALANSRAKNING
Mkr 2020 2019 2018 2017 2016 °
Forvaltningsfastigheter 24512 22885 20802 19457 13683 ~ FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL VID ARETS SLUT
Ovriga anlaggningstillgangar 74 81 54 46 41 2020 2019 2018 2017 2016
Kortfristiga fordringar 304 221 201 173 196 Antal fastigheter 329 333 330 339 314
Likvida medel - - - 32 - Uthyrbar yta, kvm 1455094 1482780 1463822 1552524 1353525
TILLGANGAR 24 890 23187 21057 19 708 13 920 Marknadsvarde

fastigheter, mkr 24512 22 885 20 802 19 457 13 683
Eget kapital 9148 8484 7839 6 887 4313 Hyresvérde, mkr 2070 2018 1936 1875 1478
Uppskjuten skatteskuld 1699 1533 1362 1206 1018 Ekonomisk
Rantebarande skulder 13247 12145 11099 11104 8013 uthyrningsgrad, % 89 90 91 91 90
Checkrakningskredit 63 206 198 - 15 Overskottsgrad, % 66 65 64 64 61
Langfristig skuld leasing 55 53 - - -
Kortfristiga skulder 678 766 559 511 561
SKULDER OCH
EGET KAPITAL 24 890 23 187 21057 19 708 13 920
KASSAFLODESANALYS
Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
panis verkaamheten 73 s B0 et e
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -1415 -1331 -495 -2843 27
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten 702 423 -337 2184 -509
Arets kassafléde 0 0 -32 32 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 0 0 0 32 0
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Arsstéimma 2021

Arsstimman for Dids Fastigheter AB (publ) dger
rum tisdagen den 13 april 2021. Mer information
kring arrangemanget sker i samband med kallelsen
till drsstimman.

Aktiedgare som 6nskar delta i drsstimman ska:
vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken torsdagen den 1 april 2021.

For mer information och anmilan om deltagande
se Dios hemsida www.dios.se

Infor drsstimman 2021

Styrelsen foreslir en utdelning om 3,30 kr per aktie,
uppdelad pé tvd utbetalningstillfillen med 1,65 kr per
aktie vid respekive tillfille. Avstimningsdagar for utdel-

ning, som innebir ritt att erhdlla utdelning, ir torsdagen
den 15 april 2021 och mandagen den 1 november 2021.
Beslutar arsstimman enligt lagt forslag, sker utbetalning
tisdagen den 20 april och torsdagen den 4 november.

Valberedningens forslag i korthet:
Valberedningen foreslar omvilja styrelseledaméterna
Bob Persson, Ragnhild Backman, Anders Nelson,
Eva Nygren, Peter Strand och Tobias Lonnevall.
Valberedningen foreslar att omvilja Bob Persson som
styrelsens ordforande.
Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande
for stimman.
Valberedningen foreslér att till revisor omvilja
Deloitte AB. Deloitte har meddelat att Richard Peters

fortsatt kommer att vara huvudansvarig revisor.
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Dibs drsredovisning har producerats av Di6s Fastigheter i samarbete med

Strand Kommunikation AB och Oxenstierna Kommunikation.
Foto: Anette Andersson, Tina Stafrén, Goran Strand, Henrik Bodin,

Ulrika Eriksson, Jan Hedstrém och Paulina Holmgren.
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For ytterligare information kontakta gérna:
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