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Inledning Om bolaget

Kvartalet i korthet

Intakterna uppgick till 632 mkr (646).
Nettouthyrningen uppgick till 10 mkr (1).

Driftdverskottet minskade med 6 procent och uppgick
till 414 mkr (439).

Forvaltningsresultatet minskade med 16 procent och uppgick till
194 mkr (229).

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
19 mkr (-496) och pa derivat till 197 mkr (-505).

Resultat efter skatt uppgick till 326 mkr (-687).

Resultat per aktie uppgick till 2,30 kr (-4,86).

RESULTATSAMMANSTALLNING, MKR

Hallbarhet

Resultatrakning Vara hyresgaster

Perioden jan-dec

Intékterna 6kade med 1 procent och uppgick till 2 527 mkr
(2 504)

Nettouthyrningen uppgick till 32 mkr (19).

Driftoverskottet 6kade med 1 procent och uppgick
till 1 728 mkr (1 711).

Forvaltningsresultatet minskade med 1 procent och uppgick ill
892 mkr (903).

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
59 mkr (-1 393) och pa derivat till 68 mkr (-481).

Resultat efter skatt uppgick till 691 mkr (-850).
Resultat per aktie uppgick till 4,88 kr (-6,01).

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,20 kr per aktie (0) jamnt fordelat
pa fyra utbetalningstillfallen samt uppdaterar utdelningspolicyn.

2024 2023 2024 2023

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Intakter 632 646 2527 2504
Driftéverskott 414 439 1728 1711
Férvaltningsresultat 194 229 892 903
Resultat fore skatt 385 -770 893 -963
Resultat efter skatt 326 -687 691 -850
Overskottsgrad, % 67 70 69 70
Uthyrningsgrad, % 91 93 91 92
Avkastning pa eget kapital, % 6,1 -7,4
Forvaltningsresultat per aktie, kr 6,3 6,4
Soliditet, % 36,2 34,6
Belaningsgrad fastigheter, % 52,9 54,4
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,2 2,2
Eget kapital per aktie, kr 82,4 77,6
EPRA NRYV per aktie, kr 100,6 95,6
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Balansrakning Kassaflode

Viktiga handelser
under kvartalet

Uthyrning till Plikt- och Prévningsverket i Umea. Uthyrningen om-
fattar cirka 4 000 kvm med en arshyra om 13 mkr. Inflyttning sker
i maj 2026.

Frantrade av fem fastigheter i Lule& och Ostersund fér 289 mkr.

Tilltrade av sju fastigheter i Luled, Gavle och Falun fér 963 mkr.

Maluppfoéljning

Nyckeltal

Aktien Ovrigt

Viktiga handelser
under perioden jan-dec

Styrelsen har utsett David Carlsson till ny vd och koncernchef.
Knut Rost kvarstod i sin tjanst fram till att David tilltradde
1 januari 2025.

Forvarv och tilltrade av 9 fastigheter till ett varde av 1 101 mkr.
Avyttring och frantrade av 45 fastigheter till ett varde av 1 892 mkr.

Refinansiering av cirka 5 900 mkr bankskuld pa I6ptider om 2—4
ar. Emission av obligationer om 1 900 mkr med I6ptider pa 2—4 ar
och aterkopt korta obligationer om 1 000 mkr.

Styrelsen har beslutat om en ny utdelningspolicy. Den nya formu-
leringen lyder "utdelningen till aktiedgarna ska motsvara cirka

en tredjedel av koncernens arliga férvaltningsresultat, savida inte
investeringar eller koncernens finansiella stéllning i dvrigt
motiverar annat ”

Vara tva huvudmal ar att na minst 12 procents avkastning pa eget kapital i snitt 6ver en femarsperiod, samt att minska vara koldioxidutslapp

med 50 procent till 2030, jamfért med basaret 2018
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Hallbarhet

Inledning

Om bolaget

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Antligen pa plats

Att fa leda och vara en del av ett sa
starkt och fint bolag som Dios &r en
ynnest. Malet ar tydligt, att sdkerstilla
forutsdgbar Ionsamhet 6ver tid och med
det skapa langsiktigt aktiedgarvirde.

Vi ldgger ett transaktionsintensivt ar bakom
oss dir forsta halvéret fokuserade pd att

stirka balansrikningen genom att avyttra

icke kirnfastigheter och for att sedan under
andra halviret fokusera p4 tillvixt genom forvirv i strategiska lagen och stider.

Stabilt resultat justerat fér transaktioner och engangsposter
Férvaltningsresultatet for kvartalet 4r bra, med hinsyn dill arets transaktioner
och engéngseffekter. Finansnettot 6kar nagot kopplat till omstrukeureringar och
forfall i derivatportféljen. Sett till driftnettot si 4r 6 mkr av minskningen relate-
rat till transaktioner och projekt. Resterande del beror pé jimforelsestorande
post avseende erhéllet elstod om 12 mkr samt onormalt laga underhallskostnader
i jimforelseperioden.

Uthyrningen gir fortsatt starkt, med en nettouthyrning i kvartalet uppgi-
ende till 10 mkr (1) och dill 32 mkr (19) f6r aret. Uthyrningsgraden minskar till
91 procent (93) framst kopplat till transaktioner och nyproduktion, vilket r for-
vintat. Vi har avyttrat fullt uthyrda bostadsfastigheter under aret vilket paverkar
uthyrningsgraden negativt och samtidigt s har vi och andra aketérer fardigstillt
projekt i Luled, Umed och Ostersund vilket har medfért en viss tillfillig vakans-
okning pa marknaden. Vi bedémer att dessa vakanser kommer minska genom
underliggande tillvixt, samt ate det i inte firdigstills ndgra nya stdrre kontors-
projekt kommande ér. Trots ligkonjunkturen ser vi bara mindre effekter av hy-
resgister som onskar minska sina ytor samtidigt som vara kundforluster ligger
fortsatt stabilt p4 en lag nivi och likasi givna hyresrabatter. I jimforbart bestind
okar hyresintikterna med 1,6 procent.
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Stigande hyresnivaer

Storsta uthyrningen under fjirde kvartalet var till Plike- och Prévningsverket i
Umea om cirka 4 000 kvm och med en hyra 6ver 3 300 kr/kvm med inflyttning
maj 2026. Affiren visar pa den starka hyrestillvixt vi har i Umed. For 5 ar sedan
var topphyrorna 2 400 ke/kvm vilket ger en 6kning pé nistan 40 procent.

For dillfillet visar Umed, Luled och Givle vigen med god efterfragan och sti-
gande hyresnivéer. Trots de tuffa ekonomiska forutsittningarna som varit med
hég inflation och hégre rintor bestar betalningsviljan och betalningsformagan
for rdte lokal i rite lige med god standard. P4 samtliga marknader har vi omfor-

handlat avtal pa hyresnivier som foljer de senaste arens indexutveckling.

Kontorsnarvaro framjar innovation och starker féretagskulturen
Hybridarbetet och dess paverkan p4 lokalanvindningen debatteras flitigt. Det r3-
der en forsiktighet bland vara hyresgister att gora allefor stora forindringar
baserat pa trender i arbetssitt, dd kostnaden for lokalférindringen tar manga ar att
rikna hem. Trenden 4r nu att arbetsgivare vill att medarbetare atergar till kontoret
i syfte att minska psykisk ohilsa, 6ka effektiviteten, stirka foretagskulturen och ge
goda forutsittningar for innovation.

Marginalkostnaden for skulden sjunker

Styrrintan har fortsatt sjunka och s dven marginalerna pd bide bank- och kapi-
talmarknad. Snittrintan vid periodens utgdng uppgick till 4,3 procent (4,5) och
vi ser att marginalkostnaden for ny uppldning ir ligre 4n snittet i portfljen. Vi
har god tillgéng till kapital fran flertalet finansieringskillor vilket medfor en
trygghet samtidigt som vart starka kassafldde skapar investeringsutrymme. Net-
toskulden genom EBITDA uppgir till stabila 10,1 (10,4) vilket ir bland de
starkaste i relation till andra noterade svenska fastighetsbolag.

Kontinuerlig energioptimering

Vi dr vildigt stolta 6ver att nd vért energisparmal for aret. En besparing om 3,2

procent i jimférbart bestind mot mélet om minst 3 procent. Kontinuerlig opti-
mering och medvetenhet har tillsammans med investeringar i effektivare fastig-
heter gett utdelning och vi fortsitter entriget det pA méinga sitt viktiga arbetet

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

som ocksd ger bra ekonomisk avkastning. Virt fastighetsbestind 4r vil forberett
for kommande regelverk som EPBD.

Fundamentala faktorerna for tillvéaxt finns kvar

Utfallet i det amerikanska valet skapar osikerhet med hot om tullar och ligre
skatter, vilket paverkar inflationsforvintningar och dirmed lingrintor. Det i sin
tur paverkar sentimentet for investeringar i fastigheter och fastighetsakeier. Bade
pandemin, kriget i Ukraina och efterféljande inflationschock visar pa att Diés ir
riggade for att hantera det ovintade, bide operationellt och finansiellt. Virt fo-
kus p4 hogavkastande, centrala och moderna fastigheter i flera stider som ger
differentiering har visat sig vara ritt dven i turbulenta tider.

I Sverige bérjar rintesinkningarna fi positiv effekt pd ekonomin i sin helhet.
Trots de bakslag som triffat féretag inom den grona omstillningen s har vi
goda grunder for fortsatt tillvixt i norra Sverige. De fundamentala faktorerna
och konkurrensfordelarna som fossilfri energi, ravaror, tillging till mark och en
stabil och transparent styrningsstruktur har inte forindrats. Vir marknad kom-
mer fortsatt vixa pa ling sikt och vi investerar i stidernas tillvixtforutsittningar,
inte utifrdn enskilda bolags affirsplaner.

Handen i marknaden

Di6s styrka dr att vi dr nirvarande lokalt kombinerat med en storlek pa bolaget
som skapar stordriftsfordelar i form av kompetens, goda finansieringsforutsitt-
ningar och investeringskapacitet. Det ger konkurrensférdelar som fi andra bolag
i norra Sverige har.

Jag tror pa utvecklingen och tillvixten i norra Sverige. Den gréna omstill-
ningen har bara bérjat och de forvintade effekterna av NATO-medlemskapet har
vi dnnu inte sett. I grunden finns en underliggande tillvixt drivet av ett aktivt ni-
ringsliv, framétlutade kommuner, utbildning, kultur, idrott, nirhet dll natur och
samtidigt urbana kvaliteter. Fantastiska férutsittningar att leva ett aktivt och hall-
bart liv.

Jag ser fram emot att fortsatt driva utvecklingen av véra stider utifrdn respek-
tive stads styrkor. Utveckling som skapar virde for vara
hyresgister, for vara stider och givetvis for vira dgare.

David Carlsson



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Det har ar Dios

Vi ar fastighetsbolaget som satsar fullt ut pa norra Sverige. Med en unik position i vara tio tillvaxtstader skapar
vi hallbar tillvixt genom kommersiell fastighetsutveckling for vara hyresgaster, fér vara aktiedgare och for oss
som bolag. Vart erbjudande dr kommersiella lokaler - i ratt lage for ritt hyresgast. En tredjedel av vara hyresin-

Resultatrakning

tiakter kommer fran skattefinansierad verksamhet och drygt hélften av de totala hyresintikterna kommer fran

kontor.

323

Antal fastigheter

1580

Uthyrningsbar area, tkvm

31,4

Fastighetsvarde, mdr

Affarside

Vi dger och utvecklar kommersiella fastigheter
i vaxande stader i norra Sverige. Med ratt
hyresgast pa ritt plats skapar vi attraktiva

fastigheter och en langsiktigt hallbar affar. Are
Ostersund
Vision
Mora
Falun
Borlénge
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Lulea

Skelleftea

Umea

Sundsvall

Vara hyresgaster

Balansrakning

Kassaflode Nyckeltal
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FASTIGHETSVARDE PER AFFARSENHET

Lulea, 5609 mkr

Skelleftea, 2468 mkr
mUmea, 4824 mkr

Ostersund/Are, 4483 mkr

Sundsvall, 4772 mkr
Gavle, 3753 mkr

Dalarna, 5501 mkr

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

Kontor, 55%
Butik, 14%

m Hotell/Restaurang, 9%

- Bostad, 7%

Vard/utbildning, 7%
Industri/Lager, 3%

Ovrigt, 5%

KONTRAKTSVARDE PER KATEGORI

Privata, 61%
Offentliga, 32%

mBostader, 7%



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Hallbarhet

Genom tydliga hallbarhetsmal driver vi verksamheten framat pa ett an-
svarsfullt sitt och skapar langsiktiga affarer.

Klimatmal
Virt mal dr att minska utslipp i scope 1 och 2 med minst 50 procent till 2030

jamfort med basaret 2018, for att senast 2045 na nettonoll. Utslippen i scope 2
samt energirelaterade utslidpp i kategori 3.3 beror av faktisk energianvindning.

Grona fastigheter
Infor 2024 justerade vi kravnivin for att klassificera véra fastigheter som grona

genom att linjera energikravet mot EU:s taxonomi. Fran arsskiftet krivs att en
fastighet ndr Fastighetsigarnas grinsvirden for de 15 procent bista byggnaderna
i det nationella bestindet for att kvalificeras som grén.

Det lopande arbetet med klimatrisk- och sarbarhetsanalyser samt miljocerti-
fieringar méjliggor for fler grona fastigheter i var portfolj.

Energi
Energi- och effektbehov i fastigheter paverkas till stor del av yttre faktorer som

temperatur, vind och sol, men ocksd av komfortkraven inne i fastigheterna. De
yttre och inre faktorerna ir stindigt forinderliga och kriver att vi aktivt jobbar
med optimering for att hilla nere bdde kostnader och utsldpp. Under éret
uppnir vi virt energibesparingsmal och minskar energianvindningen i jimfor-
bart bestdnd med 3,2 procent. Ett kvitto pd att arbetet med hyresgistinvolvering
genom tecknandet av grona hyresavtal skapar incitament for bada parter att bi-
dra till effektiva energilosningar och tar oss nirmare vért klimatmal.

Projekt och investeringar
Nyproduktion och renovering medfér direkta och indirekea utslipp samt stora

resursnyttjanden. Vi arbetar med livscykelanalyser i tidiga skeden av storre projeke
for ate forsed de degirder och val som behover goras for ate minska var klimatpaver-
kan fran projekt. I arbetet med livscykelanalyser strévar vi efter ligre klimatpaver-
kan och har borjat bygga jimforbarhet mellan projekt samtidigt som vi utifrdn en
hégre kunskapsnivd har méjlighet ate stilla hogre krav pa materialval.
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Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Medarbetare
Vi arbetar aktivt med vilbefinnande och kompetensutveckling for vira medarbe-

tare. Kompetensutveckling 4r en viktig del for att skapa drivkraft och engage-
mang hos vira medarbetare. Vira medarbetares rekommendationsvilja i eNPS-
mitningarna ir pa stabila, hoga nivier med 50! poing i senaste mitningen.

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

EU:s taxonomi
Vi viljer att frivilligt rapportera i enlighet med EU:s taxonomi for kad transpa-

rens och jimférbarhet inom branschen. Kvartalsvis gors indikativ och frenklad
rapportering. Hela vir verksamhet omfattas av taxonomin da den primirt utgdrs
av forvirvs och dgande av fastigheter, aktivitet 7.7. De ekonomiska aktiviteterna
ir exponerade mot miljomél 1 om att begrinsa var klimatpaverkan.

KLIMAT? Enhet jan-dec 2023 2018 Kommentar
Utslapp i scope 1 och 2, RTM tonCO e 5123 5395 7 022 Mal: -50 procent 2030. Granskat och godkant av SBTi
Utslapp i scope 3 tonCO e 708 816 844 Branslerelaterade utsléapp och tjiansteresor
2024 2023 2022
ENERGI jan-dec jan-dec jan-dec
Energianvandning i jamférbart bestand kWh/kvm Atemp 119,9 114,8 117,2 El och normalarskorrigerad fjarrvéarme
Energianvéandning fran fjarrkyla i jamforbart bestand kWh/kvm Atemp 12,3 12,7 12,2 Ingar ej i energibesparingsmalet
Energibesparing % -3,2 -2,1 -3,3 Mal: -3 procent
Faktisk energianvandning kWh/kvm uthyrnings.yta 143,3 152,2 147,8 Ej normalarskorrigerad fjarrvarme
Andel fossilfri energi, helar % 99 99 98 Emissionsdata fran Energiféretagen for 2023
Producerad solel MWh 1715 1379 1466
2024
PROJEKT OCH INVESTERINGAR 31 dec 2023 2022
Grona fastigheter® % av MV 31 25 16 Mal: 55 procent grona fastigheter 2026
Miljocertifierade fastigheter % av MV 42 33 22 Till betygsniva BREEAM In-Use, very good eller motsvarande
Energieffektiva fastigheter® % av MV 48 52 42 Taxonomilinjerade PE-tal, Fastighetsagarnas topp 15 procent
Klimatriskanalyserade fastigheter % av MV 60 51 26 Lokala klimatrisk- och sarbarhetsanalys
Grona hyresavtal % av kontraktsvarde 29 18 11
2024
MEDARBETARE 31 dec 2023 2022
Rekommendationsvilja’ poang 50 47 48 Mal: eNPS > 45 poang
2024
TAXONOMIRAPPORTERING, indikativ 31 dec 2023 2022
Férenliga intakter % | mkr 32/729 25/558 12/238
Forenliga kapitalutgifter % | mkr 17 /785 10/158 3/34
Férenliga driftutgifter % | mkr 32/682 25/520 12/219

! Under &ret implementerades nytt systemstéd fér var eNPS-rapportering och resultatet géller for september-november. Ny jamférelsebransch &r finans.
2 Basar &r 2018. Historiska utslapp for 2023 raknades om under kvartal 2 efter att Energiféretagen publicerat nya emissionsfaktorer.
3 Fran och med 2024 linjerar energiprestandakraven med EU:s taxonomins nivaer. Tidigare kravniva var <85 kWh/kvm Atemp.



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrdkning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode
Resultatrakni
esultatrakning

KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2024 2023 2024 2023
RESULTATRAKNING Not okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 582 582 2339 2296
Serviceintakter 50 64 188 208
Totala intékter 1 632 646 2527 2504
Fastighetskostnader 2 -219 -206 -799 -793
Driftoverskott 3 414 439 1728 1711
Central administration 4 -26 -26 -85 -89
Finansnetto 5 -193 -184 -752 -719
Forvaltningsresultat 6 194 229 892 903
Vérdeférandring fastigheter 7 11 -495 -67 -1385
Vérdeférandring réntederivat 8 180 -505 68 -481
Resultat fore skatt 9 385 =770 893 -963
Aktuell skatt 10 8 -0 -75 -28
Uppskjuten skatt 10 -67 83 -127 140
Periodens resultat 326 -687 691 -850
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 326 -687 691 -850
Summa 326 -687 691 -850
TOTALRESULTATRAKNING
Periodens resultat 326 -687 691 -850
Periodens totalresultat 326 -687 691 -850
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 326 -687 691 -850
Summa 326 -687 691 -850
Resultat per aktie, kr 2,30 -4,86 4,88 -6,01
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141 430 947 141 430 947 141 430 947 141 430 947
Genomsnittligt antal aktier 141 430 947 141 430 947 141 430 947 141 430 947
Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang 354 218 354 218 354 218 354 218
Genomsnittligt antal aktier i eget forvar 354 218 354 218 354 218 354 218

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Nyckeltal
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatrdkning

Vara hyresgaster Balansrakning

Resultatanalys oktober-december 2024

Intékter
Intikterna for kvartalet uppgick till 632 mkr (646) och den ekonomiska uthyr-
ningsgraden till 91 procent (93). Den ligre uthyrningsgraden forklaras frimst av
fastighetsforsdljningar. I jimférbart bestind 6kade kontrakeerade hyresintikeer
med 1,6 procent i kvartalet jimfort med foregiende ar. Ovriga forvaltningsin-
tikter uppgick till 11 mkr (22) och bestod bland annat av vidarefakturering till
hyresgister avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler. Forindringen mot fére-
gdende &r forklaras frimst av erhallet elstdd om 12 mkr. Av vara kommersiella
hyresavtal har 97 procent indexupprikning, dir 94 procent loper med KPI-ju-
stering och 3 procent med fast upprikning.

2024 2023 Foéréndring
UTVECKLING INTAKTER, MKR okt-dec okt-dec %
Jamforbart bestand 585 575 1,6
Pagaende projekt B 6
Fardigstallda projekt 14 2
Forvarvade fastigheter 17 -
Salda fastigheter 0 41
Kontrakterade hyresintakter 621 624
Ovriga férvaltningsintakter 11 22
Intakter 632 646

1 Siffran for Q3 2024 har korrigerats till 3,6 procent.

Fastighetskostnader
Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 219 mkr (206). Férindringen forkla-
ras frimst av normala underhallskostnader jaimf6rt med samma period forega-
ende 4r, som var liga. Av fastighetskostnaderna utgjorde 9 mkr (7) kostnader for
arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

Driftoverskott
Driftéverskottet uppgick till 414 mkr (439) och 6verskottsgraden till 67 procent

(70). I jimforbart bestdnd minskade driftoverskottet med 5,5 procent jimfrt
med fjirde kvartalet foregiende ar.
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Centraladministration
Kostnaderna fér centraladministration uppgick till 26 mkr (26). I centraladmi-

nistration ingdr koncerngemensamma kostnader f6r stabsfunktioner, it, drsredo-

visning, revisionsarvode, juridisk radgivning med mera.

Finansnetto
Kvartalets finansnetto uppgick till -193 mkr (-184). Den hégre kostnaden jim-

fort med foregiende r 4r frimst relaterad till derivatforfall med laga fasta rintor,
engingseffekter frin omstrukturerade derivat samt ligre aktivering av rinta.
Kvartalets rintekostnader, inklusive kostnader for rintederivat och lineloften,
motsvarar upplaning till en genomsnittlig drsrinta om 4,7 procent (4,6).

Forvaltningsresultat
Kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 194 mkr (229). Det 4r en minskning

med 16 procent jimfort med foregiende 4r. I jimforbart bestaind minskade for-
valtningsresultatet med 6,0 procent jimfért med fjirde kvartalet foregiende &r.

Vardeforandringar fastigheter
Det genomsnittliga direktavkastningskravet i virderingen uppgick vid utgangen

av kvartalet till 6,14 procent (6,11). Den orealiserade virdeforindringen for
kvartalet uppgick till 19 mkr (-496). Den realiserade virdeférindringen for kvar-
talet uppgick till -8 mkr (1) paverkat frimst av transaktionskostnader och avdrag
for latent skatt.

Under fjirde kvartalet har 7 fastigheter (0) férvirvats medan 5 fastigheter (0)
har avyttrats.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 2024 2023
FASTIGHETER, MKR okt-dec okt-dec
Forvaltningsfastigheter 33 -477
Projektfastigheter -10 -19
Byggratter -4

Orealiserad vardefoérandring 19 -496

Vardeforandringar derivat
Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avtalade rin-

tan avviker frin marknadsrintan uppstar ett 6ver- eller undervirde pa rintederi-
vaten. Virdeforindringen ir orealiserad och paverkar inte kassaflodet.

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Under kvartalet uppgick orealiserade virdeforindringar till 197 mkr (-505)
och realiserade virdeférindringar till -17 mkr (0), vilket dr hinforlige till foreids-
inldsen av derivat, vilka i sin helhet har redovisats i resultatrikningen. Oreali-
serade virdeforindringar dr hinforlig ll stigande linga marknadsrintor.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt uppgick till 385 mkr (-770). Resultatforindringen forklaras

frimst av orealiserade virdeforindringar pa fastigheter och derivat.

Skatt
Det finns skattemissiga underskott i koncernen om 18 mkr (0) och det finns

obeskattade reserver om 503 mkr (482). Fastigheternas verkliga virde 6verstiger dess
skattemissiga virde med 16 294 mkr (15 865). Uppskjuten skatt har beriknats pa 11
242 mkr (10 718). Skillnaden om 5 052 mkr (5 146) ir hianforlig till uppskjuten
skatt pa tillgdngsforviryv. Dis har inga pagiende skattetvister.

2024 2023
SKATTEBERAKNING, MKR okt-dec okt-dec
Resultat fére skatt 385 =770
Nominell skattesats 20,6% -79 159
Ej avdragsgill ranta -13 -79
Avyttring av fastigheter 36
Ovriga skattemassiga justeringar -3 3
Redovisad skattekostnad -59 83
Varav aktuell skatt 8 -0
Varav uppskjuten skatt -67 83

Aktuell skatt uppgick till 8 mkr (-0) och uppskjuten skatt uppgick till -67 mkr
(83). Forandringen i uppskjuten skatt 4r hianforlig till de orealiserade virdefor-
indringarna.



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Vara hyresgaster

Hyresgaster VARA STORSTA HYRESGASTER PER 31 DECEMBER 2024 HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER

Vir hyresgistbas ir vil diversifierad sett utifrin bade geografi och bransch. Anta- Arligt kontrakts-  Genomshittlig Antal Kontraktsvirde, Andel av

let lokalhyreskontrakt uppgick till 2 996 (3 177) och antalet bostadskontrake , Antal kontrakt vérde', tkr _kontraktstid", ar ——— kontrakt mkr vérdet, %
Trafikverket? 37 111 215 53 Lokalhyresavtal, forfalloar

uppgick till 1 720 (2 305). De tio storsta hyresgisterna representerade 20 pro- Polismyndigheten 36 71065 5,9 2025 1009 393 16

cent (18) av totala kontrakterade hyresintikter. 32 procent av kontrakterade hy- Strawberry 4 59 790 13,4 2026 704 167 19

resintikter per 31 december kommer fran hyresgister med verksamhet pa upp- Forsakringskassan* 14 56 870 38 2027 695 247 18

drag av stat, landsting, kommun eller verksamhet som ir finansierad med kom- Hogskolan Dalarna® 2 39209 14,5 2028 355 341 14
Arbetsformedlingen? 26 37611 2,3

munal skolpeng. Andelen kommersiella grona hyresaveal uppgar till 29 procent Falu kommun? 13 36 250 56 2029+ 213 640 25

av det drliga kontraktsvirdet. Telia Sverige AB a7 33769 49 Summa 2996 2288 91
Ostersunds kommun? 44 30077 2,9 Bostader 1720 164 7

Nettouthyrning Sweco Sverige AB 17 29 503 25 Ovriga hyresavtal" 1932 60 2

Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 10 mkr (1) och summerar till 32 Summa 230 505 359 6,3 Totalt 6 648 2513 100

mkr (19) for dret. Storre uthyrningar under kvartalet var till Plike- och Prov- " Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde. " Ovriga hyresavtal bestér frémst av garage- och parkeringsplatser.

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

ningsverket i Alvsbacka 9,10, Umei och Férsikringskassan i Vale 17 Umea.

Stérre uppsigningar var Metria AB i Biet 9, Luled och Ostersunds kommun i
NETTOUTHYRNING, MKR

Logen 6, Ostersund. 150
Kontraktstid 100
Genomsnittlig kontrakestid f6r lokaler uppgick per den 31 december dill 3,8 4r .
(4,0). o ‘ - = l
| . | l
Vakanser 0

Vakanserna uppgick per 31 december till 9 procent (7) for ekonomisk vakans-

grad och till 14 procent (12) for vakant area. Justerat fér projekt och ej uthyr- -0
bara vakanser' uppgick vakansgraden till 13 procent for vakant area. Stdrst dr de 100
ekonomiska vakanserna inom kontor och butiker medan areavakanserna ir storst
inom kontor och industri. - 150
Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4

" Projekt- och ej uthyrningsbara vakanser bestér av tomstallda ytor fér nyproduktion och ombyggnad samt redan ut- 2021 2022 2023 2024
hyrda men ej tillirédda ytor.

= \ytecknade avtal Uppsagda avtal R12 Nettouthyrning
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Balansrakning och eget kapital

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2024 2023
TILLGANGAR Not 31 dec 31 dec
Materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 1 31413 31215
Ovriga anlaggningstiligangar 78 88
Summa materiella och immateriella anldggningstillgangar 31491 31302
Finansiella anlaggningstillgangar 48 12
Summa anléggningstillgangar 31539 31314
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 279 259
Derivat 3 43
Likvida medel 14 405 98
Summa omsittningstillgangar 686 400
Summa tillgangar 32225 31714
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 11 659 10 968
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2 363 2242
Ovriga avsattningar 10 10
Skulder till kreditinstitut 13 13 846 10510
Langfristig skuld leasing 65 74
Ovrig langfristig skuld 85 51
Summa langfristiga skulder 16 318 12 887
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 13 3168 6573
Kortfristig del av skuld leasing 8 9
Checkrakningskredit 14 - -
Derivat 257 381
Kortfristiga skulder 815 897
Summa kortfristiga skulder 4248 7 859
Summa eget kapital och skulder 32225 31714

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024

Balansrakning Kassaflode Nyckeltal

FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Eget kapital
Eget kapital 2022-12-31 12 102
Periodens resultat efter skatt -850
Periodens totalresultat -850
Utdelning -283
Eget kapital 2023-12-31 10 968
Periodens resultat efter skatt 691
Periodens totalresultat 691
Utdelning -
Eget kapital 2024-12-31 11 659

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

Kontor, 63%
Butik, 17%
m Bostad, 8%

Industri/lager, 1%

Ovrigt, 1%

FASTIGHETSVARDE PER AFFARSENHET

Lulea, 5609 mkr
Skelleftea, 2468 mkr
mUmea, 4824 mkr
Ostersund/Are, 4483 mkr
Sundsvall, 4772 mkr
Gavle, 3753 mkr
Dalarna, 5501 mkr

Aktien

Ovrigt



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Kommentarer till balansriakningen

Forvaltningsfastigheter och fastighetsvirde
Fastighetsbestdndet dr koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade stider i

norra Sverige. Bestandet 4r vl diversifierat och bestar frimst av kontor, butiker,

hotell, restauranger och bostider.

2024-12-31 2023-12-31
FASTIGHETSBESTANDET Mkr Mkr
Foérvaltningsbestand 29 281 27 674
Projektfastigheter 1967 3400
Byggratter 166 141
Forvaltningsfastigheter 31413 31215

Fastighetsvirde
Samtliga fastigheter virderas vid varje kvartalsbokslut med syfte att faststilla fas-

tigheternas individuella virde vid en forsiljning. Eventuella portféljeffekter be-
aktas saledes inte. Per den 31 december externvirderades 91 procent av fastig-
hetsvirdet av CBRE. Virderingarna baseras pd en kassaflodesmodell med en in-
dividuell bedémning f6r varje fastighet av dels framtida intjaningsformaga, dels
marknadens avkastningskrav. Direktavkastningskravet f6r beddmning av rest-
virde uppgick till 6,14 procent (6,11). Vid bedémning av en fastighets framtida
intjaningsformaga har hinsyn tagits till en inflation om 1 procent for 2026 och
en langsiktig inflation om 2 procent, bedémda marknadshyror vid kontrakesfor-
fall, uthyrningsgrad samt fastighetskostnader. Marknadens avkastningskrav fast-
stills genom en analys av genomférda fastighetstransaktioner for fastigheter med
liknande standard och lige. Byggritter har virderats utifrin ett bedémt mark-
nadsvirde kr/kvim BTA for faststillda byggritter. Genomsnittligt virde pé bygg-
ritterna i virderingen ir cirka 1 300 kr/kvm BTA. Virderingarna har genom-
forts enligt IFRS 13 niva 3.

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024

Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET DIREKTAVKASTNING FOR BEDOMNING AV RESTVARDE
%
2024-12-31 2023-12-31 6,50
Mkr Antal Mkr Antal
Fastighetsbestandets varde 1 jan 31215 359 31136 363 6,14
Forvary' 1101 9 - - 6.00
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 930 1631 -
Forsaljningar -1 892 -45 -160 -4 5,50
Orealiserad vardeférandring 59 -1393 -
Fastighetsbestandets vérde vid periodens utgang 31413 323 31215 359 5.00
1 Underliggande fastighetsvérde med avdrag for latent skatt samt tilldggskopskilling pa tidigare forvérvad fastighet.
4,50
2018 2019 2020 2021 2022 2023 Q4 2024
VARDERINGSANTAGANDEN PER FASTIGHETSKATEGORI
2024-12-31 2023-12-31
Industri/ Industri/
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Hyresvérde, kr per kvm 1923 1861 1575 678 1776 1827 1933 1464 805 1569
Drift & underhall, kr per kvm 416 475 490 261 386 512 479 243 353
Direktavkastning fér bedémning av restvarde, % 6,2 6,3 51 6,1 6,5 4,9 6,3 6,1
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,6 8,8 7,5 10,0 8,6 9,0 7.4 8,8 8,5
Langsiktig vakans, % 6,6 6,2 3,8 14,0 6,6 6,8 3,2 9,7 6,0
Vérderingsmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 ar eller Iangre om faktiska avtal som I6per ldngre &n 10 ar finns. Siffrorna &r inte i jamférbart bestand.
KANSLIGHETSANALYS PER FASTIGHETSKATEGORI, TKR
Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total
Hyresvérde, +/- 50 kr per kvm 775 363 -775 363 215 166 -215 166 96 243 -96 243 44 395 -44 395 102 731 -102 731 1233898 -1233898
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -387 682 387 682 -107 583 107 583 -48 122 48 122 -22 197 22197 -51 365 51 365 -616 949 616 949
Direktavkastning, +/- 0,25% -467 223 507 432 -109 465 118 613 -55 398 61 225 -5 697 6 114 -57 372 62 532 -695 154 755917
Kalkylranta, +/- 0,25% -376 494 385470 -99 635 102 167 -36 045 36 933 -5428 5551 -52 701 54 141 -570 303 584 263
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -269 031 269 120 -66 685 63 946 -15 822 15 761 -5 887 5887 -27 468 27 468 -384 893 382 183
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

forts. Kommentarer till balansrakningen

Investeringar
Under perioden har 930 mkr (1 631) investerats i véra fastigheter. Fastigheter

for 1 892 mkr (160) har avyttrats och fastigheter f6r 1 101 mkr (0) har forvirvats.

Pagaende projekt och investeringar fortgdr enligt plan. Efterfrigan pd hyres-
gistanpassningar ir fortsatt god. Konjunkturliget medfér att tiden till beslut bli-
vit ndgot lingre for vara hyresgister.

INVESTERINGAR, MKR 2024-12-31 2023-12-31
Investeringar i nyproduktion 261 234
Investeringar i féradlingsfastigheter 301 468
Investeringar i hyresgastanpassningar 368 928
Summa 930 1631

PERIODENS INVESTERINGAR, FORVARV OCH AVYTTRINGAR PER AFFARSENHET
Mkr
800

600
400
200 |

0

- 200
-400
- 600
- 800
-1 000

Lulea Umea Skellefted  Sundsvall Are/Ostersund Dalarna Gavle

Investering ®mForvarv Avyttring

Projektportfolj
Vi har en pégiende projektportfolj om totalt 2 436 mkr varav 1 681 mkr ir

upparbetat per 31 december. Vi gor l6pande investeringar i bestindet for att for-
bittra, anpassa och effektivisera for vara hyresgister. Vara investeringar, exklu-
sive projektvinster, bidrog till en 6kning av fastighetsbestandets virde med 232
mkr for kvartalet. Avkastningen p4 avslutade investeringar under perioden, pro-
jektfastigheter exkluderade, uppgick till 9,0 procent pa investerat belopp.

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Projektfastigheter och storre avslutade projekt
Antalet projektfastigheter uppgar till 7 med ett marknadsvirde om 1 967 mkr.

Total beddmd investering uppgér till 1 625 mkr dir upparbetad investering per
31 december uppgick till 1 424 mkr.

Byggratter
Vi har en identifierad byggrittsvolym om cirka 200 000 kvm BTA. I volymen

ingar bide faststillda och potentiella byggritter for bdde bostider och kommersi-
ella lokaler. Cirka 50 procent av byggrittsvolymen ir hinférlig till kommersiella
lokaler. Vir ambition ir att l6pande tillskapa nya byggritter for antingen egen
produktion eller forsiljning.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI - DECEMBER 2024
AVYTTRADE OCH FRANTRADDA

Fastighet Kvartal Stad Area, kvm Pris', mkr
Portfélj Skelleftea 1 Skelleftea 42671 788,0
Norr 30:5 1 Gavle 2879 40,0
Tomter Arvesund 1&2 Are - 0,6
Portfélj Ostersund 2 Ostersund 23121 345,0
Skonsberg 1:73 2 Sundsvall 5873 102,0
Stipendiet 2 2 Umea 9318 110,0
Klappsta 8:1 2 Gavle - 0,3
Portfolj Umea, Falun, Borlange 3 Flera 11706 193,3
Portfélj Falun 3 Falun 5839 80,0
Portfélj Falun, Ostersund 4 Flera 3020 415
Simpan 1 4 Lulea 4 586 125,0
Sprinten 4 4 Ostersund 13112 65,0
Gardvaren 1 4 Ostersund 2 886 57,2
Summa 125011 1947,9
FORVARVADE OCH TILLTRADDA

Fastighet Kvartal Stad Area, kvm Pris’, mkr
Portfélj Borlange 3 Borlange 7 000 133,0
Portfolj Gavle, Lulea 4 Flera 52 000 940,0
Posten 11 4 Falun 1104 23,0
Summa 60 104 1096,0

" Underliggande fastighetsvérde.

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Eget kapital
Eget kapital uppgick per den 31 december till 11 659 mkr (10 968). Soliditeten
uppgick till 36,2 procent (34,6). Vid rsstimman 2024 beslutades att ingen ut-
delning limnas till aktiedgarna.

Réntebarande skulder
Under kvartalet har vi emitterat nya icke-sikerstillda obligationer om 100 mkr

och dterkdpt obligationer med kort 16ptid om 70 mkr. Certifikatmarknaden har
varit stabil med sinkta kreditmarginaler pa emitterade certifikat. Vi har pi-
giende dialoger med vira banker och bedémer att laneforfallen kommer refinan-
sieras med samma volymer.

Koncernens nominella rintebirande skulder uppgick till 17 032 mkr (17
102). Férindringen beror frimst pd avyttringar i fastighetsbestindet samt 13-
pande amorteringar. Av de rintebirande skulderna bestir 11 785 mkr (13 911)
av bankfinansiering, 1 156 mkr (556) av sikerstillda obligationer, 1 419 mkr
(660) av certifikat samt 2 673 mkr (1 975) av icke-sikerstillda obligationer.
Kommande refinansieringar slutforhandlas i normalfallet 3-9 ménader fore for-
fallodag. Beldningsgraden fér koncernen uppgick till 52,9 procent (54,4) vid pe-
riodens utging. Den sikerstillda beliningsgraden uppgick till 39,9 procent
(46,0). Den 4rliga genomsnittsrintan inklusive kostnad for derivatinstrument
och lanelsften uppgick vid periodens utging till 4,3 procent (4,5) och rintetick-
ningsgraden for kvartalet uppgick till 2,0 (2,2).
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

forts. Kommentarer till balansrakningen

Rante- och kapitalbindning FORFALLOPROFIL RANTEBARANDE SKULDER DERIVATAVTAL PER 31 DECEMBER 2024
Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till 2,7 ar Mkr Nominelit belopp, Aterstaende I5ptid, Marknadsvérde,
. 1. . . . . . . o 4 000 Typ mkr ar Swapranta, % mkr
(2,7) och genomsnittig kapitalbindningstid uppgick till 2,2 ar (2,3). Av koncer- J o0 Réntoswap 1500 35 266 436
nens utestiende 1an loper 4 322 mkr (1 720) med fast rinta varav 1 419 mkr - 000 . Rénteswap 1000 0.2 2,50 222
(660) avser certifikat. Ranteswap 1500 9,9 2,33 63,5
2500
Ranteswap 250 29 1,96 29
FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2000 Ranteswap 500 57 2,18 -4,1
1500 Rénteswap 1000 55 2,45 14,5
1000 Ranteswap 1000 35 2,93 457
500 Ranteswap 2000 1,9 2,76 -48,7
Bankfinansiering, 57% 0 | Ranteswap 500 0,2 2,32 -14,3
Q1 Q2 Q3 Q4|Ql Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3|Ql|aQl
Sakerstallda obligationer, 6% Totalt 9250 4,0 2,55 -253,6
2025 2026 2027 2028 2030|2033
u [cke-sakerstallda obligationer, 15% .
KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2024
Certifikat, 8% Bankfinansiering m Sakerstallda obligationer Icke-sakerstallda obligationer Forandring arlig Férandring
Outnyttjat kreditutrymme, 15% Forandring arlig snitt- snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr
Derivat Laneportfolj exkl. derivat 0,7 127
Under kvartalet har derivat omstrukturerats och nya har tecknats. Detta har lett Derivatportflj 04 74 440
. . till ate dterstdende 16ptid okat till 4,0 &r jimfore med 3,7 &r vid drsskiftet och det Laneportfdlj inkl. derivat 03 53 440
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2024 h sverkat i . der k let. Férindri h ! Om marknadsréntan sticer med 1 procentenhet
Rénte- och marginalforall Canetortall ar paverkat finansnettot negativt under kvartalet. Forindringarna har genom- g p :
Lanebelopp, Arlig snitt- Kreditavtal,  Utnyttjat, forts for att optimera rintesikringarna Gver tid.
. 2 a1 = 2 0 . . . ..
Forfalloar mkr rénta’, % mkr mkr Av koncernens totala rintebirande skulder har 9 250 mkr (11 250) rintesik- . . .
2025 4517 42 3268 3168 i derivati Marknadsvirdet f5r deri el ok Perioden januari-december 2024
2026 6499 44 6818 4557 rats via derivatinstrument. lvlarknadsvardet for derivatportioljen uppgick per Periodens forvaltningsresultat uppgick till 892 mkr (903). Driftéverskottet upp-
2027 4890 43 4770 4770 den 31 december till -254 mkr (-338). De finansiella instrumenten begrinsar gick till 1728 mkr (1 711) vilket motsvarar en dkning om 1 procent med en
2028 1127 46 3248 3248 eventuella rinteforindringars inverkan pa var genomsnittliga upplaningskostnad. Gverskottsgrad om 69 procent (70). Periodens finansnetto uppgick till -752 mkr
2028+ - - 1290 1290 Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt virde och ir klassificerade i (-719). Resultat fore skatt uppgick till 893 mkr (-963) och det skade resultatet
Utnyttjat kreditutrymme 17 032 43 19 394 17 032 iva i i i 3 drderi 3 3 . e e 1ol 1 . 1 Lo 1 - .
yitj ry niva 2 enligt IFRS 13, vllkent innebir att virderingen ir baserad pa observerbara beror frimst pa virdeforindringar pa fastigheter. Virdefsrindring pa rintederi-
Outnyttjat kreditutrymme? 2 361 0,1 marknadsdata (se not 19 i Arsredovisning 2023). Virdeforindringar redovisas vat uppgick till 68 mkr (-481) dir effekten frimst 4r hinforlig till stigande linga
Finansiella instrument 9 250 -0,1 dver resultatrikningen. marknadsrintor under perioden.
Totalt 4,3
1 Nomi Likvida medel och checkrakningskredit
lominella belopp. o A 3 R .
2 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réintevillkor och aktuell skuld per 2024-12-31. Koncernens likvida medel uppgick vid kvartalets utging till 405 mkr (98) och
3 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,05 procentenheter. . . . . . . e o
utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (0). Beviljad kreditlimit pa

checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600) och total likviditetsreserv med
avdrag for utestdende certifikat uppgar till 1 947 mkr (829).
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Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Stad: Lulea

Fastighet: Biet 7, Vastra Stranden
Typ av projekt: Kontor
Uthyrningsbar area: 5 354 kvm
Fardigstallt: Q3 2025

Hyresgast: Flertalet

Investering

200
mkr

Stad: Borlange

Fastighet: Mimer 1

Typ av projekt: Utbildning
Uthyrningsbar area: 13 332 kvm
Fardigstallt: Q3 2024
Hyresgast: Hogskolan Dalarna

Investering

637
mkr

Stad: Umea

Fastighet: Vale 17, Kvarteret Vale
Typ av projekt: Kontor och butiker
Uthyrningsbar area: 5 030 kvm
Fardigstallt: Q1 2025

Hyresgast: Forsakringskassan

Investering

206
mkr

Stad: Umea
Fastighet: Vale 17, Kvarteret Vale
Typ av projekt: 50 bostadsratter

Investering

132
mkr

Uthyrningsbar area: 2 800 kvm
Fardigstallt: Q1 2026

PROJEKTFASTIGHETER

PAGAENDE PROJEKT Stad Fastighet Fastighetstyp Uthyrningsbar area, kvm Uthyrningsgrad, % Investering, mkr Upparbetad investering, mkr Hyresvarde, mkr Fardigstéallt Miljocertifiering

Nyproduktion Lulea Biet 7 Kontor 5354 70 200 174 14,3 Q3 2025 BREEAM-SE, pagaende
Foradling Umea Kraften 12 Hotell 2563 100 72 12 8,0 Q32025 BREEAM In-Use, pagaende
Nyproduktion Umea Vale 17 Bostader 2800 - 132 84 - Q12026 Svanen, pagaende

Foradling’ Umea Vale 17 Kontor 5030 100 206 170 14,6 Q12025 BREEAM In-Use, planerad 2025
FARDIGSTALLDA ELLER DELVIS INFLYTTADE PROJEKT

Nyproduktion® Lulea Biet 4 Kontor 4920 100 206 197 14,1 Q2 2024 BREEAM-SE, pagaende
Foradling’ Borlange Mimer 1 Utbildning 13 332 100 637 610 37,9 Q3 2024 BREEAM In-Use, planerad 2024
Nyproduktion Gavle Andersberg 14:58 Kontor 10613 100 172 162 15,0 Q3 2024 BREEAM-SE, pagaende
Summa 44 612 1625 1424

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

Di6s Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024 13



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

K flod
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec  jan-dec FINANSIERINGSVERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec  jan-dec
Driftéverskott 413 440 1728 1711 Utbetald utdelning - -71 -71 -337
Central administration -32 -24 -85 -87 Férandring av rantebarande skulder! 1177 333 3432 965
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 7 - 7 7 Amortering av rantebarande skulder® -419 -31 -3 537 -149
Erhallen ranta 36 4 75 9 Forandring av checkrakningskredit - -158 - -
Erlagd réanta 224 153 797 693 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 758 73 -176 479
Betald skatt -45 - -128 -28 . .
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 155 267 800 919 Periodens kassaflde 214 98 307 10

Likvida medel vid periodens borjan 191 - 98 88

Forandringar i rorelsekapital Likvida medel vid periodens slut 405 98 405 98
Minskning (+)/Gkning (-) av fordringar 107 117 19 24 ' kassaflédet gjordes en omklassificering i kvartal 3 2024 som paverkar raderna "Férandring av rantebarande skulder” samt "Amortering av rdntebarande skulder”.
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 103 127 -70 41
Summa féréndring av rérelsekapital 210 244 -51 65
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 365 511 749 984
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -232 -486 -929 -1 631
Forvarv av fastigheter -950 - -1097 -
Avyttring av fastigheter 274 - 1761 178
Kassafléde fran investeringsverksamheten -909 -486 -266 -1453
Di6s Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024 14



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Rapportering per affarsenhet per den ecember
pp g per aff het perden 31d b
Uppgifter i mkr om inget annat anges. Avrundningar kan medfbra att kolumner/rader inte summerar.
Dalarna Givle Sundsvall Ostersund/Are Umea Skelleftea Lulea Koncernen
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Indelat per affarsenhet jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 430 401 244 231 355 346 391 393 334 332 190 230 395 362 2339 2 296
Serviceintakter 34 45 25 26 26 26 28 30 23 25 17 20 35 35 188 208
Reparation och underhall -17 -15 -9 -7 -14 -1 -16 -13 -7 -10 -5 -6 -9 -10 =77 -72
Taxebundna kostnader -51 -51 -23 -22 -41 -34 -54 -52 -31 -29 -27 -32 -38 -33 -266 -253
Fastighetsskatt -17 -19 -14 -13 -20 -20 -20 -20 -20 -21 -10 -13 -26 -25 -126 -132
Ovriga fastighetskostnader -40 -40 -28 -26 -38 -38 -48 -56 -37 -39 -20 -24 -41 -36 -252 -259
Fastighetsadministration -14 -13 -9 -8 -1 -10 -16 -17 -10 -10 -6 -8 -11 -13 -77 =77
Driftoverskott 325 308 187 180 259 260 264 265 251 249 138 167 305 282 1728 1711
Central administration/finansnetto - - - - - - - - - - - - - - -836 -809
Forvaltningsresultat - - - - - - - - - - - - - - 892 903
Fastighet, realiserad -6 7 -9 - -5 1 -31 - -14 - -61 - - - -126 8
Fastighet, orealiserad -116 -240 20 -149 10 -301 -7 -301 79 -210 2 -135 70 -157 59 -1 393
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - 68 -481
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - 893 -963
Uthyrbar area, kvm 308 259 298 098 205914 173 805 212 063 217 688 280 241 320 194 202 142 219173 137 985 181 248 233132 210 845 1579735 1621051
Hyresvérde 493 466 297 271 418 403 462 463 382 375 228 280 446 407 2726 2 666
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 89 92 90 91 90 90 92 94 90 89 95 96 91 92
Overskottsgrad, % 71 71 71 72 69 71 64 63 71 71 67 67 72 72 69 70
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsbestandet 1 januari 5458 5316 3175 3148 4 801 4873 4 835 4976 4785 4747 3215 3271 4 947 4 804 31215 31136
Forvarv 149 - 551 - - - - - - - - - 401 - 1101 -
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 189 540 55} 176 62 130 98 159 177 248 35 78 8il'8 299 929 1631
Forsaljningar -178 -160 -47 - -101 - -444 -1 -217 - -784 - -122 - -1 892 -160
Orealiserade vardeférandringar -116 -239 18 -149 10 -201 -7 -301 79 -210 2 -135 73 -157 59 -1 393
Fastighetsbestandet vid periodens utgang 5501 5458 3753 3175 4772 4 801 4 483 4 835 4 824 4785 2 468 3215 5611 4 947 31413 31215

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
F o o
inansiella nyckeltal
I delérsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa métt ger virdefull kompletterande
information till investerare, bedémare och bolagets ledning di de méjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets
prestation. Eftersom inte alla féretag beriknar finansiella matt pi samma sitt, 4r dessa inte alltid jimférbara med métt som
anvinds av andra foretag. Dessa finansiella métt ska dirfor inte ses som en ersittning for mitt som definieras enligt IFRS. I
nedanstiende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna
av dessa matt pa sidan 23 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i arsredovisningen for 2023. Finansiella mél for
2024 fastslagna av styrelsen aterfinns pa sidan 2 i denna rapport.
Uppgifter i mkr om inget annat anges.
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
AKTIEN okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec BELANINGSGRAD okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141 431 141 431 141 431 141 431 Réantebarande skulder 17 013 17 083
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431 141 431 141 431 Aterléggning
Néagon utspéddningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger. Likvida medel -405 -98
_ Utnyttjad checkrakningskredit o -
FORVALTNINGSRESULTAT Nettoskuld 16 609 16 984
Resultat fore skat 385 770 893 -963 Férvaltningsfastigheter 31413 31215
Atertéggning Belaningsgrad, % 52,9 54,4
Vardeférandring fastighet -11 495 67 1385
Vérdeférandring derivat -180 505 -68 481 SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
Forvaltningsresultat 194 229 892 903 Nettoskuld 16 609 16 984
Ej sakerstalld skuld -4 078 -2 627
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT) Sikerstilld skuld 12531 14357
Forvaltningsresultat 194 229 892 903 Férvaltningsfastigheter 31413 31215
Aktuell skatt hanforligt till férvaltningsresultat 8 -0 -75 -28 Sikerstilld belaningsgrad, % 39,9 46,0
EPRA Earnings 202 229 817 875
EPRA Earnings per aktie, kr 1,43 1,62 5,77 6,19 RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat 194 229 892 903
Aterldggning
Finansiella kostnader 199 194 768 734
Summa 393 423 1660 1637
Finansiella kostnader 199 194 768 734
Réntetdckningsgrad, ggr 2,0 2,2 2,2 2,2
Di6s Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024 16



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

forts. Finansiella nyckeltal

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
NETTOSKULD GENOM EBITDA okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec EPRA NDV okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec
Rantebarande skulder 17 013 17 083 Eget kapital 11 659 10 968
Likvida medel -405 -98 EPRA NDV 11 659 10 968
Checkrakningskredit - - Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431
Nettoskuld 16 609 16 984 EPRA NDV per aktie 82,4 77,6
Driftoverskott, rullande 12 man 1728 1711
Central administration, rullande 12 man -85 -89 OVRIGA NYCKELTAL
Aterlaggning Avkastning pa eget kapital, rullande 12 man, % 6,1 -7,4
Avskrivningar, rullande 12 man 7 10 Eget kapital per aktie, kr 82,4 776
EBITDA 1650 1631 Resultat per aktie, kr 2,30 -4,86 4,88 -6,01
Nettoskuld genom EBITDA 10,1 10,4

KASSAFLODE PER AKTIE
SOLIDITET Resultat fore skatt 385 -770 893 -963
Eget kapital 11659 10968 Aterlaggning
Totala tillgangar 32225 31714 Fastigheter, orealiserad vardeférandring -19 496 -59 1393
Soliditet, % 36,2 34,6 Derivat, orealiserad vérdeféréandring -197 505 -85 481
Avskrivningar 2 3 7 10

EPRA NRVINTA Aktuell skatt 8 -0 -75 -28
Eget kapital 11 659 10 968 Summa 179 234 680 894
Aterléggning Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431 141 431 141 431
Verkligt varde av finansiella instrument 254 338 Kassaflode per aktie, kr 1,26 1,65 4,81 6,32
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2 316 2208
EPRA NRV 14 229 13514 NETTOUTHYRNING
EPRA NRV per aktie 100,6 95,6 Nytecknade kontrakt 98 73 232 234
Avdrag Uppsagda kontrakt -87 -72 -200 -215
Verkligt varde av finansiella instrument -254 -338 Nettouthyrning, mkr 10 1 32 19
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4%’ -432 -41 ’ Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berakningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under
EPRA NTA 13 544 12 765 50 ar och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.
EPRA NTA per aktie 95,8 90,3

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024
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Inledning

forts. Finansiella nyckeltal

Om bolaget

Hallbarhet

Resultatrakning

Vara hyresgaster

2024 2023 2024 2023
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec
Kontrakterade hyresintakter 621 624 2492 2459
Hyresvéarde perioden 685 674 2726 2 666
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 93 91 92
OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott 414 439 1728 1711
Kontrakterade hyresintékter 621 624 2492 2459
Overskottsgrad, % 67 70 69 70
SKULDSATTNINGSGRAD
Réantebarande skulder 17 048 17 083
Eget kapital 11 659 10 968
Skuldséttningsgrad, ggr 1,5 1,6
EPRA VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 236 184
Hyresvarde, arsbasis, hela portfoljen 2731 2632
EPRA Vakansgrad, % 8,6 7,0
RANTEBARANDE SKULDER?
Bankfinansiering 11779 13908
Sakerstallda obligationer 1191 548
Certifikat 1411 656
Icke sakerstallda obligationer 2 667 1971
Checkrakningskredit - -

17 048 17 083

Réntebarande skulder

2 Rantebarande skulder i nyckeltalsberékningar avser bokférda belopp, ej nominella belopp.

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024

Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
KVARTALSRESULTAT | KORTHET
2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023 2023
okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar
Intakter, mkr 632 622 634 639 646 621 620 617
Driftdverskott, mkr 414 462 446 407 439 449 433 389
Forvaltningsresultat, mkr 194 258 240 200 229 221 226 226
Periodens resultat, mkr 326 -11 118 259 -687 88 82 -333
Overskottsgrad, % 67 75 71 65 70 73 71 64
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 91 92 92 92 92 92
Soliditet, % 36,2 36,4 36,6 35,8 34,6 36,6 36,4 37,4
Belaningsgrad fastigheter, % 52,9 52,6 53,4 53,9 54,4 54,2 53,3 53,7
Genomsnittlig ranta vid periodens slut, %’ 4,3 4.4 4.4 4,5 4,5 4.8 4,6 41
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,4 2,4 21 2,1 2,2 24 2,6
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,37 1,82 1,70 1,42 1,62 1,56 1,60 1,60
Resultat per aktie efter skatt, kr 2,30 -0,08 0,83 1,83 -4,86 0,62 0,58 -2,36
Eget kapital per aktie, kr 82,4 80,1 80,2 79,4 77,6 82,4 81,8 83,2
Aktiekurs, kr 79,2 87,6 86,6 86,2 86,6 62,4 68,9 68,9
" Inkluderar kostnader fér I6ftesprovision och derivat.
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Inledning Om bolaget

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag.

Hallbarhet

Resultatrakning

Vara hyresgaster

Intikterna uppgick till 205 mkr (205) och resultatet efter skatt till 276 mkr (-16). Intikterna bestod i huvudsak av silda
tjanster till koncernens dotterbolag. Orealiserade virdeforindringar pa derivatinstrument uppgick till 125 mkr (-381) och
realiserade virdefdrindringar till -17 mkr (0), vilket dr hinférlige dill fértidsinlésen av derivat, vilka i sin helhet har redovi-

sats i resultatrikningen. Virdeforindringen ir hinforlig dill stigande linga marknadsrintor.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2024

Balansrakning

Kassaflode

Nyckeltal

Aktien

Ovrigt

Likvida medel uppgick per den 31 december 2024 till 365 mkr (48) och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (0).
Rintebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 6 844 mkr (6 653) varav utgivna foretagscertifi-

kat uppgick till 1 411 mkr (656). Den genomsnittliga arsrintan, exklusive rintesikringar, baserad pé férhillanden per den
31 december 2024 uppgick till 4,6 procent (5,8). Moderbolaget tillimpar RER 2 Redovisning for juridiska personer.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2023 2024 2023
RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Intakter 205 205 Anlédggningstillgangar
Bruttoresultat 205 205 Andelar koncernféretag 2932 2552
o . Fordringar koncernforetag 16 673 16 133
C?ntral administration -243 -248 Uppskjuten skattefordran 52 74
Rorelseresultat & -43 Summa anléggningstillgangar 19 658 18 760
Resultat fran andelar i koncernforetag - 100 Omsittningstillgangar
Vlérdeffirén(lirirjg rantederivat fle2 -381 Fordringar koncernforetag 3191 2976
F!nans!ella intakter 1157 1114 Ovriga tillgangar @ 77
Finansiella kostnader -970 -920 Likvida medel 365 48
Resultat efter finansiella poster 257 -130 Summa omsttningstillgangar 3619 3101
Bokslutsdispositioner 41 39 Summa tillgangar 23 277 21 861
Resultat efter bokslutsdispositioner 298 -91 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Uppskjuten skatt .22 74 Eget kapital 3205 2929
Resultat efter skatt 276 -16 Obeskattade reserver 1 1
TOTALRESULTATRAKNING Langfristiga skulder
Resultat efter skatt 276 16 Rantebarande skulder 6 844 6 653
Arets totalresultat 276 16 Skulder koncernféretag 7514 7071
Summa langfristiga skulder 14 358 13724
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit - -
Skulder till koncernféretag 5631 5062
Ovriga skulder 82 145
Summa kortfristiga skulder 5713 5207
Summa eget kapital och skulder 23 277 21861

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning

Aktien

Aktieutveckling
Aktiekursen vid periodens utging stod i 79,2 kr per aktie (86,6) vilket motsvarar ett

bérsvirde om 11 229 mkr (12 279) samt en avkastning om -8,5 procent (14,8) for de
senaste 12 manaderna. Inkluderas utdelningen si uppgick aktiens totalavkastning till
-8,0 procent (18,6) for aret. Avkastningen har for OMX Stockholm 30 Index varit 3,6
procent (17,3) och OMX Stockholm Real Estate PI -3,5 procent (17,0).

Per den 31 december hade Diss Fastigheter AB 15 809 aktiedgare (17 636). Ande-
len utlandsigda aktier uppgick till 28,3 procent (24,9) av totala antalet aktier, som un-
der éret var oférindrat och uppgick till 141 785 165 (141 785 165). Enskilt storsta
4gare var AB Persson Invest med 15,6 procent (15,6) av akdierna. De tio stdrsta dgarna
stod for 53,0 procent (55,1) av innehav och réster.

Arsstimman 2024 beslutade att bolaget fir dterkopa 10 procent av samtliga ute-
stdende aktier i bolaget.

Diés Fastigheter AB ir noterade pd Nasdaqg OMX Nordic Stockholm, lista
Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden 4dr SE0001634262.

Under fjarde kvartalet 2024 har Pensionskassan SHB Forsikringsforening flag-
gat att aktieinnehavet understiger 5%.

Avkastning och substansvarde
Vir malsitening 4r att avkastningen pd eget kapital i snitt 6ver en femérsperiod ska

overstiga 12 procent. Avkastningen for senaste dret uppgick till 6,1 procent (-4,1).
Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av aret till 11 659 mkr (10 968) och det
langsiktiga substansvirdet, EPRA NRV, uppgick till 14 229 mkr (13 514). Beriknat
per aktie uppgick EPRA NRV till 100,6 kr (95,6) vilket medfor att aktiekursen per
den 31 december utgjorde 79 procent (71) av langsiktigt substansvirde. EPRA NTA
uppgick f6r aret till 95,8 kr (90,3) per aktie.

Intjaning

Resultat per aktie for perioden uppgick till 4,88 kr (-6,01) medan det langsiktiga re-
sultatet per aktie, uttrycke som EPRA EPS, uppgick till 5,77 kr (6,19).

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024

Dios som investering

Unik position pa en
attraktiv marknad

Vi ar den marknadsledande fastighets-
agaren i en geografi dar omfattande inve-
steringar inom grén basnaring skapar
mycket goda tillvaxtférutsattningar.

STORSTA AKTIEAGARE
Di6s Fastigheter AB per den 31 december 2024

Kassaflode Nyckeltal

Langsiktigt hallbar
affarsmodell

Var affarsmodell bygger pa att I6pande
framtidssakra vara fastigheter genom att
utveckla attraktiva lokaler som skapar
hyresgastvarde.

AKTIEKURS

AKTIEKURS (SEK)

Aktien Ovrigt

Starka stabila
kassafloden

Vi ager ett valdiversifierat bestand, sett
till bade segment och geografi, med lag

hyresgastkoncentration och med god
direktavkastning.

VOLYM (MILJ)

AGARE Antal aktier  'mnehav och 110 10
roster, %
Persson Invest 22 074 488 15,6 100 o
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5 B 8
Lansférsakringar Fonder 11 400 166 8,0 %0 7
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 4 896 827 3,5 6
Nordea Fonder 4133 926 2,9 80 5
Vanguard 3848 145 2,7
Columbia Threadneedle 3744 399 2,6 70 4
BlackRock 3578 271 2,5 ' | mEEE
Karl Hedin 3562 547 2,5 60 [ | 1 — N 2
Avanza Pension 3052 048 2,2 - — — _ - — — — — =1
Summa storsta dgare 75 148 269 53,0 50 0
Innehav av egna aktier 354 218 0,2 JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP OKT NOV DEC
Ovriga agare 66 282 678 46,7 Di6s Fastigheter OMX Stockholm 30 Index OMX Stockholm Real Estate PI
Totalt 141 785 165 100,0

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetade data fran bland annat Euroclear,

Morningstar och Finansinspektionen.

Volym
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Ovrig information

Personal och organisation
Antalet anstillda uppgick per den 31 december 2024 till 150 personer (149),

varav 59 kvinnor (61). Medelantalet anstillda for aret var 156 (164). Merparten
av de anstillda, 91 personer (96), arbetar pi vara affirsenheter, resterande arbe-
tar vid vart huvudkontor i Ostersund.

Risker och osidkerhetsfaktorer
Verksamhetens visentliga risker och osikerhetsfaktorer inkluderar marknad och

omvirld, affirsmodell, fastigheter, kassafldde, finansiering och héllbarhetsrelaterade
risker.

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

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dir virdeforindringen re-
dovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeférindringar paverkar resultat- och
balansrikning och séledes relaterade nyckeltal. Effekterna av stdrre negativ paverkan
hanteras genom ett diversifierat bestind i centrala ligen i stider med dillvixt.

Forandring fastighetvérde, %

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE -7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 29 057 31413 33769
Soliditet, % 31,1 36,2 40,5
Belaningsgrad, % 57,2 52,9 49,2

Kassaflodet utgérs av intikter och kostnader och ir frimst hinforliga till hy-
resnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rinteniva. En f6rindring av
dessa poster paverkar kassaflddet och siledes resultatet. Effekten for stdrre nega-
tiv paverkan hanteras med en diversifierad hyresgiststruktur, god kostnadskon-
troll och aktiv rinteriskhantering.

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Forandring Resultateffekt, mkr*
Kontrakterade hyresintékter +-1% +/-25
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-27
Fastighetskostnader -+ 1% +/-8
Rénteniva for rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/- 53

! Uppréknat till arstakt.

Tillgang till kapital dr den storsta finansiella risken och en férutsittning
for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas genom goda relationer
med banker, god diversifiering, tillgang till kapitalmarknaden samt starka finan-
ser och nyckeltal.

En héllbar affirsmodell och ett ansvarsfullt agerande ir en forutsittning for
langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner tar vi ansvar
for en langsikeigt hallbar verksamhet.

Fér mer information kring risker och riskhantering hinvisas till Di6s drsre-
dovisning for 2023, sidorna 30, 35-36, 5370 och 77-81.

Transaktioner med nirstaende
Inga visentliga transaktioner med nirstiende har skett under aret. De transakt-

ioner med nirstiende som férekommit bedéms ha skett till marknadsmissiga

villkor.

Sasongsvariationer
Kostnader for drift och underhill 4r foremdl for sisongsvariationer. Kyla och

snd paverkar kostnader fér uppvirmning, snérdjning och takskottning. Normalt
ir kostnaderna hogre under det forsta och fjirde kvartalet.

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Redovisningsprinciper

Vi féljer de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC). Denna delarsrapport ir upprittad enligt IAS 34, Delarsrapportering
samt Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 p.16A framkommer for-
utom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i évriga delar
av deldrsrapporten. Moderbolagets redovisning upprittas enligt RFR 2, Redovis-
ning for juridiska personer samt Arsredovisningslagen. Samtliga fastighetstrans-
aktioner under kvartal fyra redovisas med utgdngspunke i preliminira képeskil-
lingsberikningar. Den slutliga kopeskillingsberikningen kommer erhillas under
forsta kvartalet 2025. Tillimpade redovisningsprinciper i deldrsrapporten Sver-
ensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av
koncern- och arsredovisningen for 2023. Ovriga indrade och nya IFRS standar-
der med ikrafttridande under dret eller kommande perioder bedéms inte ha ni-
gon visentlig piverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Frin och med oktober 2024 klassificerar moderbolaget rinteeffekten fran deri-
vat som rintekostnad. Det redovisades tidigare som rinteintike. Jaimforelse ret
2023 ir omriknat med anledning av det. Andringen genomfors for att tillimpa
samma klassificering i moderbolaget som i koncernen.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att delarsrapporten ger en rittvi-
sande dversikt av foretagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de
foretag som ingdr i koncernen stir infor. Denna bokslutskommuniké har inte
varit foremdl for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgdngliga pa Di6s hemsida www.dios.se.

Ostersund den 14 februari 2025

David Carlsson
Verkstillande direktor
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Vara hyresgaster

Balansrakning

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

KALENDARIUM

Arsredovisning 2024 publiceras Vecka 12 2025
Arsstimma 2025 7 april 2025
QI Delérsrapport januari — mars 2025 29 april 2025
Q2 Delérsrapport januari — juni 2025 4 juli 2025
Q3 Delarsrapport januari — september 2025 24 oktober 2025
Q4 Bokslutskommuniké 2025 13 februari 2026

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Styrelsens ordférande, Bob Persson, avbéjer omval vid drsstimman 2025.
Valberedningen foresldr att ledamoten Per-Gunnar ("P-G”) Persson viljs
till ny ordférande, nyval av Bjorn Rentzhog som ledamot och vice ordfs-
rande, samt omval av Ragnhild Backman, Peter Strand och Erika Olsén
som ledamoter.

UTDELNING

Styrelsen foreslér en utdelning om 2,20 kr per aktie infor arsstimman
2025 den 7 april med utbetalning enligt fljande:

1: a utbetalningstillfille, 14 apr 2025 0,55 kr per aktie
2: a utbetalningstillfille, 14 jul 2025 0,55 kr per aktie
3: a utbetalningstillfille, 14 okt 2025 0,55 kr per aktie
4: a utbetalningstillfille, 14 jan 2026 0,55 kr per aktie

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, KONTAKTA GARNA

David Carlsson, vd

0770-33 22 00, 070-646 31 19, david.carlsson@dios.se

Rolf Larsson, CFO
0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se

Denna information &r sadan som Di6s Fastigheter AB é&r skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning (EU nr 596/2014). Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons
férsorg, for offentliggérande den 14 februari 2025 ki. 07:00 CET.
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Inledning Om bolaget

Definitioner

Antal aktier vid periodens utgang
Faktiskt antal utestadende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hénforlig?t till moderbolagets aktie&gare i férhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare. Genomsnittligt eget kapital
berdknas som summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med genomsnittliga tillgangar.

g;_e_réoms‘nittli etz tillgangar beréknas som summan av ingéende och utgaende balans
ividerat med tva.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokfoérda varde vid periodens utgang.

Sakerstilld belaningsgrad

Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certifikaten samt nominellt belopp
f%r ej sa{(e;stallda obligationer dividerat med fastigheternas bokférda varde vid peri-
odens utgang.

Nettoskuld

Nettoskuld beréknas som rantebarande skulder minus likvida medel plus utnyttjad
checkrakning.

Rantebarande skulder
Bankfinansiering, sakerstallda obligationer, certifikat, icke sakerstéllda obligationer
och checkrékningskredit.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader i forhallande till finansi-
ella kostnader under perioden.

Serviceintakter
Intékter avseende taxebunda delar och intakter for fastighetsskdotsel.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Dios Fastigheter AB - Bokslutskommuniké 2024

Hallbarhet

Resultatrakning Vara hyresgaster

Aktierelaterade

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

EBITDA

Driftsdverskott minus centraladministration med aterlaggning av planenliga avskriv-
ningar. Berdkningen gérs med 12 manaders rullande utfall, om inget annat anges.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt till forvaltningsresultatet,
dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktj.gt forvaltningsresultat avses
forvaltnin%sresultat med avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

Eget kapital vid periodens utcT;éng enligt balansrakningen med aterlaggning av rante-
derivat, uppskjuten skatt h&nférlig till temporara skillnader i fastigheter och innehav
utan bestammande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Tangible Asset (NTA)
Eget kapital vid periodens utgi(éng enligt balansrékningen justerad for verkligt varde pé
rantederivat och verklig uppskjuten skatt hénférlig till femporara skillnader i fastigheter

och innehav utan bestammande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value (NDV)

Eget kapital vid periodens utgéng enligt balansrakningen justerad for innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestadaende aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet aktier som emitte-
rats eller aterkdpts under perioden, viktat med antalet dagar som aktierna varit utesta-
ende i férhallande till totalt antal dagar i perioden.

Kassaflode per aktie
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar, plus avskrivningar mi-
nus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Nettoskuld genom EBITDA

Nettoskuld beréknas som rantebarande skulder minus likvida medel plus checkrak-
ning. Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier, dividerat med ge-
nomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning fper aktie
Beslutad eller foreslagen utdelning dividerat med antal utestaende aktier vid peri-
odens utgang.

Balansrakning Kassaflode

Fastighetsrelaterade/ovriga

Direktavkastnin
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, renhalining, férsékringar
samt I6pande underhall.

Driftoverskott
Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald, fastighetsskatt
och fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat med hyresvardet vid periodens ut-
gang.

Ekonomisk vakansgrad
Beddémd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det totala hyresvéardet.

EPRA vakansgrad

Beddmd marknadshyra for vakanta ytor dividerat med hyresvardet pa arsbasis for
hela fastighetsportfoljen.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa areans férdelning. Den th av lo-
kalarea som svarar for den storsta andelen av fastighetens totala area avgoér hur fas-
tigheten definieras.

Fastigheternas marknadsvirde
Beddmt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intt'a‘tkter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och finans-
netio.

Kontrakterade hyresintdkter
Peril?dens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter inklusive service-
intakter.

Hyresvarde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforbart bestand
Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts under hela perioden och hela jam-
ft')relsetperioden. Begreppet anvands for att belysa utvecklingen, exklusive engangsef-

fekr:er or fortida avflyttningar och fastighetskostnader samt forvarvade och salda fas-
tigheter.

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

Nyckeltal

Aktien Ovrigt

Projektfastighet

Nyproduktion eller fér&dlingsfastighet med en beslutad investering uppgéaende till
minst 20 procent av initiala marknadsvéardet och en projekttid 6verstigande 12 mana-
der. En projektfastighet aterférs som férvaltningsfastighet tidigast 12’ manader efter
fardigstallande.

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med Régéende eller planera om- eller tillbyggnad
som vasentligt paverkar fastighets driftsoverskott, standard och eller andrar
anvandningen av fastigheten.

Hiresgéstanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad eller anpassning av
lokaler som ar av mindre karaktar.

Yield-on-Cost (YoC)

Driftoverskott i forhallande till investering

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter

Hallbarhetsrelaterade

Employee Net Promoter Score (eNPS)
Employee Net Promoter Score, eNPS, méter medarbetarnas rekommendationsvilja
for sin arbetsplats pa en skala -100 till 100 poang.

Gront hyresavtal

Andel kommersiella hyresavtal med gron bilaga av arliga kontraktsvardet. Den gréna
bilagan &r framtagen av Fastighetségarna, laggs till ordinarie hyresavtalet och satter
ramarna for gemensamma insatser som bidrar till minskad miljopaverkan och lagre
energianvandning.

Koldioxidekvivalenter, CO.e
Anger hur stor vaxthuseffekt ett utslapp av en gas har i jamférelse med utslapp av
motsvarande méangd koldioxid (CO2).
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Presentation av bokslutskommunikén

Vi presenterar bokslutskommunikén 2024 for investerare, analytiker, media och
andra intresserade den 14 feb 2025 kl. 09:30. Vd David Carlsson och CFO Rolf Larsson

presenterar resultatet som foljs av en fragestund.

Presentationen ir pa engelska och sker via en webbsind telekonferens.
Detaljer och telefonnummer till telekonferensen finns tillgingliga pa var webbsida.

Presentationen kan ses i efterhand.

Dios Fastigheter AB (publ)

Besoksadress: Hamngatan 14, Ostersund
Postadress: Box 188, 831 22 Ostersund
Telefon: 0770-33 22 00
Organisationsnummer: 556501-1771
Bolagets sate: Ostersund

www.dios.se


https://investors.dios.se/Sweden/rapporter-och-presentationer/kalender/default.aspx
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