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Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Det héar ar Dios

Det har ar Dios

Vi ar fastighetsbolaget som satsar fullt ut pa norra Sverige. Med en unik position i vara tio .“ -
stiader skapar vi hallbar tillvixt genom kommersiell fastighetsutveckling for vara hyresgaster,
for vara aktiedgare och for oss som bolag. Vart erbjudande dar kommersiella lokaler - i ritt lage
for ratt hyresgast. En tredjedel av vara hyresintakter kommer fran skattefinansierad verksamhet
och drygt hélften av de totala hyresintidkterna kommer fran kontor. 3

vision G0 "_'

Att skapa Sveriges mest inspirerande stader.

150 323 31,4 1580

anstallda fastigheter fastighetsvéarde, mdr uthyrningsbar yta, tkvm

25 99% 44% 54%

intakter, mdr fossilfri energi miljocertifierade gron finansiering

fastigheter - —.w

b id L] d L] [ ] oo '.. oo
Affarside Mission Vardegrund Hyresgastlofte
Vi ager och utvecklar kommersiella fastigheter Vi skapar Sveriges mest Enkla: Vi &r tydliga, 6ppna och érliga. Allt ar.mojligt! Vi vill att det ska ga bra
i vaxande stader i norra Sverige. Med ratt hyres- attraktiva platser med ratt Nara: Vi ar intresserade, lyssnar och ér tillgangliga. fér vara hyresgaster och allt ar mojligt.
gast pa ratt plats skapar vi attraktiva fastigheter innehall dar ménniskor vill Aktiva: Vi gar fran ord till handling, tar ansvar och Hyresgasterna ar vart primara fokus
och en langsiktigt hallbar affar. vara, bo, arbeta och métas. vagar fatta beslut. — gar det bra for dem gar det bra for oss.

Eirik Pedersen, energiingenjor.
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Aret i korthet

Aret i korthet

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning Finansiella

Det har varit ett transaktionsintensivt ar. Den fortsatt osdkra marknaden gjorde att vart fokus inledningsvis var

pa att stirka balansrdkningen och vi tog tillfillet i akt att avyttra icke kdrnfastigheter, det vill siga fastigheter dar

vi inte ser oss som langsiktiga dgare. Vart driftoverskott har varit stabilt och uthyrningen god, vilket visar pa en

motstandskraftig hyresmarknad. Vi hade en nagot lagre uthyrningsgrad under aret, framst kopplad till avyttringar

och nybyggnationer, vilket var planenligt. De férviarv som gjordes mot slutet av aret starkte var portfolj i linje

med strategin och ledde oss tillbaka in pa tillvixtsparet. Pa hallbarhetsfronten 6vertriaffade vi vart energisparmal

for aret och certifierade ytterligare 19 fastigheter.

Trots den fortsatta osdkerheten pa marknaden visade hyresgésterna betalningsvilja for ratt lokal pa ratt plats.

Det finns fortfarande en stor tillvaxtpotential i de stider som vi dr verksamma i och vi fortsatter att aktivt driva

utvecklingen av dessa.

£

Stark nyuthyrning

Intresset for att etablera kontor och andra kommersiella verksamheter i vara
stader har varit fortsatt hogt. Under 2024 har vi valkomnat och tecknat
avtal med flera spannande hyresgaster inom bade offentlig och privat sektor,
bland annat Plikt- och prévningsverket i Umeé, Akademiska Hus i Luled,
Kronofogden i Umeé& och Lule&, H&M i Ostersund och Skellefted, Ahléns

i Mora och Trafikverket i Sundsvall.

Ldr mer om vdar marknad pa sidorna 10-12.

i

Tillbaka till tillvaxt

Under forsta halvaret fokuserade vi pa att starka balansrékningen, framst
genom att avyttra icke karnfastigheter, for att under andra halvaret dven foku-
sera pa tillvaxt genom forvarv i strategiska lagen och stader. Vi forvérvade
bland annat fastigheter fér 940 mkr i Luled och Gévle i oktober.

Lés mer om hur vi hanterar finansiella risker pd sidan 34.

Dios Fastigheter AB

IR

Projekt

Under aret utvecklades flera nya projekt. Ett av dem som har fardigstallts
ar Hogskolan Dalarnas nya campus i Borldnge som 6ppnade infor host-
terminen. Samtidigt har vi gjort stora framsteg i utvecklingen av det nya
omradet Véstra Stranden i Lulea. Var forsta hyresgéast, Forsakringskassan,
har flyttat in i den forsta fardigstallda byggnaden, och mer an halften av
de planerade bostdderna har redan salts.

Se listan 6ver aktuella projekt pa sidan 69.

'Sy

Vi vilkomnade var nya vd

Som vi meddelade i februari 2024 avgick Knut Rost som vd den 31
december 2024. David Carlsson utsags till ny vd och tilltradde den

1 januari 2025. David har 1ang erfarenhet fran ledande positioner inom
fastighetsbranschen och gedigen kunskap om var marknad i norra Sverige.

Lér kdnna vdr koncernledning pa sidan 53.

5

rapporter

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

"Vi ser en fortsatt 6kad inflyttning

av féretag och méanniskor till vara
stader, trots den allmdnna ekonomiska
inbromsningen som varit. Detta har
fortsatt att driva efterfragan pa lokaler
for kontor och bostader i ratt lagen.”

FASTIGHETSVARDE, MKR

David Carlsson, vd
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Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

“ M Lo

Mal och utfall

Mél OCh u‘tfa“ Overgripande mal

Vi fokuserar pa ett starkt kassaflode och genomfér affiarer med balanserad Avkastning pa eget kapital Minskade véaxthusgasutslapp
finansiell risk. Vi investerar i en fastighetsportfélj som méjliggér minskad

. . e e - Mal: 12% i snitt Mal: 50% ti 2030
klimatpaverkan och grén finansiering samt skapar forutsattningar for lang-
siktigt 6kade fastighetsvarden, avkastning och inspirerande stédder. Utfall: 6,1% Utfall: 27%
% ton CO2-ekvivalenter
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avkastning p5 minskade M Scope 1 ' Scope 2
eget kapital CO2-utslapp
till 2030 Ett langsiktigt och forutsédgbart vardeska- Minskade Scope 1- och 2-utsldpp genom
pande for vara dgare ar en forutséattning for lagre energianvandning, tekniska lsningar
att ha fortroende pa marknaden och kunna och ratt materialval skapar forutsattningar
attrahera kapital for tillvaxt. for langsiktig I16nsamhet och ett attraktivt

erbjudande.

Dios Fastigheter AB 6 Arsredovisning 2024
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Ovriga mal

Tillvaxt i forvaltningsresultat
per aktie

Strategi och affar

Soliditet

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Belaningsgrad

Grona fastigheter

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Energibesparing

Mal: 10% i snitt
Utfall: -7,6%

Mal: 235%
Utfall: 36,2%

Mal: <55%
Utfall: 52,9%

Mal: 55% till 2026
Utfall: 31%

Mal: -3% i jamforbart bestand
Utfall: -3,2%

0
5 ]

2020 2021 2022 2023 2024

Tillvaxtmalet leder mot en kontinuerlig
I6nsam utveckling av verksamheten.
Det m&jliggor investeringar, utdelning
och god avkastning till vara dgare.

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

2024
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Belaningsgraden &r en riskbegréansande
faktor. En sund belaning skapar mojligheter
till affarer samt en konkurrenskraftig kostnad
for kapital.

Lds mer om var transaktionsstrategi pa sidan 35.
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Grona fastigheter ger ett effektivt och
attraktivt bestand, med lagre risk och béttre
tillgéng till kapital, samt bidrar till vara
klimatmal.

Begreppet gréna fastigheter infordes 2021.
For definitionen av en grén fastighet, se sidan 116.
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Energieffektivitet ar avgérande for att upp-
ratthalla en rimlig niva pa driftskostnaderna
och for att uppna vara klimatmal.

F6r mer information om vdr energianvdndning, se not
H2 pa sidan 98.
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Lokal narvaro skapar utveckling och tillvaxt

Att fa leda och vara en del av ett sa starkt och fint bolag
som Dids adr en ynnest. Malet ar tydligt; att sdkerstalla
forutsdagbar I6nsamhet 6ver tid och med det skapa
langsiktigt aktiedgarvéarde.

Vi lidgger ett transaktionsintensivt dr bakom oss da vi under forsta
halvaret fokuserade pa att stirka balansrikningen genom att av-
yttra icke kirnfastigheter, for att under andra halviret fokusera pa

tillvixt genom forvirv i strategiska ligen och stider.

Arets resultat ar stabilt justerat for transaktioner
Forvaltningsresultatet for aret uppgar till 892 mkr (903). For-
dndringen forklaras frimst av transaktioner dir vi har avyttrat 45
fastigheter medan vi har forvirvat 9 fastigheter, vilket paverkar hy-
resintikterna med -120 mkr for 2024. Trots ligre styrrantor frén
Riksbanken i slutet av dret dkar finansnettot nagot, detta beroende
pd hogre rintekostnader i bérjan av aret och kostnader kopplade
till omstruktureringar och forfall i derivatportfoljen. Sett till drift-
nettot s dkar det med 1 procent till 1 728 mkr (1 711). Virt att
notera ir att vi under 2023 erholl elstdd om 12 mkr under fjirde
kvartalet vilket paverkar 6vriga intdkter.

Uthyrningen har gatt fortsatt starke under &ret, med en netto-
uthyrning om 32 mkr (19). Virt att notera ir att nettouthyrningen
har varit positiv alla fyra kvartalen 2024, och varit positiv 22
av de senaste 24 kvartalen. Det vittnar om en stark hyresmarknad.
Uthyrningsgraden minskar till 91 procent (92), frimst kopplat till
transaktioner och nyproduktion, vilket dr forvintat. Vi har avytt-
rat fullt uthyrda bostadsfastigheter under aret och det har paverkat
uthyrningsgraden negativt. Samtidigt har vi och andra akedrer
firdigstillt projeke i Luled, Umea och Ostersund, vilket har med-
fort en viss tillfallig vakansékning pa marknaden. Vi bedomer att

dessa vakanser kommer att minska genom underliggande tillvixt,

Dios Fastigheter AB

samt att det inte firdigstills nigra nya storre kontorsprojekt
kommande ér. Trots ligkonjunkturen ser vi bara mindre effekter
av hyresgister som onskar minska sina lokaler samtidigt som vira
kundférluster ligger fortsatt stabilt pa en lag nivé och likasa givna
hyresrabatter.

Stigande hyresnivaer

De storsta uthyrningarna under éret var till Plikt- och provnings-
verket i Umed, om cirka 4 000 kv med en hyra pd éver 3 300
kr/kvm och inflyttning i maj 2026, samt till Scandic Go i Umes,
om cirka 2 600 kvm och med ett 20-4rigt avtal. Affirerna visar
pa den starka marknaden och den hyrestillvixt vi har i Umea. For
fem &r sedan var topphyrorna 2 400 kr/kvm vilket ger en 6kning
pa nistan 40 procent till nuvarande nivéer.

For dillfillet visar Umea, Luled och Givle vigen med god
efterfrigan och stigande hyresnivéer. Trots de tuffa ekonomiska
forutsittningarna som varit, med hog inflation och hogre rintor,
bestar betalningsviljan och betalningsformégan for rice lokal i ricc
lige och med god standard. P4 samtliga marknader har vi omfor-
handlat avtal pa hyresnivéer som f6ljer de senaste arens indexut-
veckling. Motstindskraften hos vira hyresgister har varit vildigt
god under den senaste ligkonjunkturen, med hyrestorluster pa

grund av konkurser i linje med det historiska snittet.

Kontorsnarvaro framjar innovation och starker
foretagskulturen

Hybridarbetet och dess paverkan pa lokalanvindningen debatteras
flitigt. Det rader en férsiktighet bland vara hyresgister att gora
allefor stora forandringar baserat pa trender i arbetssitt, da kost-
naden for lokalforindringen tar manga ér att rikna hem. Trenden
ir nu att arbetsgivare vill att medarbetarna atergar till kontoret i
syfte att minska psykisk ohilsa, oka effektiviteten, stirka foretags-

kulturen och ge goda forutsittningar for innovation. Vi ser att
det varumirkesstirkande kontoret blir allt viktigare for att vara en

attraktiv arbetsgivare, bdde inom privat som offentlig sektor.

Marginalkostnaden for skulden sjunker

Styrrintan har fortsatt sjunka och s& dven marginalerna pa bade
bank- och kapitalmarknad. Snittrintan vid drets utgdng uppgick
till 4,3 procent (4,5) och vi ser att marginalkostnaden for ny
upplaning ar ligre dn snittet i portfoljen. Vi har god tillgang till
kapital fran flertalet finansieringskillor vilket medfér en trygghet
samtidigt som virt starka kassafldde skapar investeringsutrymme.
Nettoskulden genom EBITDA uppgir till stabila 10,1 (10,4)
vilket 4r bland de starkaste i relation till andra noterade svenska

fastighetsbolag.

Kontinuerlig energioptimering

Vi dr vildigt stolta 6ver att nd vart energisparmal for ret. En
besparing om 3,2 procent i jimférbart bestind mot mélet om
minst 3 procent. Kontinuerlig optimering och medvetenhet har
tillsammans med investeringar i effektivare fastigheter gett utdel-
ning och vi fortsitter entriget det pi manga site viktiga arbetet
som ocksé ger bra ekonomisk avkastning. Vart fastighetsbestind

ar vil forberett f6r kommande regelverk som EPBD.

Fundamentala faktorerna for tillvéxt finns kvar
Utfallet i det amerikanska valet skapar osikerhet med hot om
tullar och ldgre skatter, vilket paverkar inflationsforvintningar
och dirmed langrintor. Det i sin tur paverkar instillningen till
investeringar i fastigheter och fastighetsaktier. Bade pandemin,
kriget i Ukraina och efterfoljande inflationschock visar att Dids
ir riggade for att hantera det ovintade, bade operationellt och

finansiellt. Vart fokus pd hogavkastande, centrala och moderna

Arsredovisning 2024



Introduktion Marknad Strategi och affar

Vd-ord

fastigheter i flera stader differentierar oss, vilket har visat sig ge en
stabil [dnsamhet dven i turbulenta tider.

I Sverige borjar rintesinkningarna f3 positiv effekt pa ekono-
min i sin helhet. Trots de bakslag som triffat féretag inom den
grona omstillningen har vi goda férutsittningar for fortsatt tillvixe
i norra Sverige. De fundamentala faktorerna och konkurrensfor-
delarna som fossilfri energi, rivaror, tillging till mark och en stabil
och transparent styrningsstrukeur har inte férandrats. Vir marknad
kommer fortsatt vixa pa ling sikt och vi investerar i stidernas

tillvixcfdrutsiteningar, inte utifrin enskilda bolags affirsplaner.

Handen i marknaden
Di6s styrka ir vir lokala nirvaro kombinerad med en storlek pa
bolaget som skapar stordriftsférdelar i form av kompetens, goda fi-
nansieringsférutsittningar och investeringskapacitet. Det ger skal-
och konkurrensfordelar som fa andra bolag i norra Sverige har.
Jag tror pd utvecklingen och tillvixten i norra Sverige. Den
grona omstillningen har bara borjat och de férvintade effekterna
av NATO-medlemskapet har vi dnnu inte sett. I grunden finns
en underliggande tillvixt driven av ett aktivt niringsliv, framac-
lutade kommuner, utbildning, kultur, idrott, nirhet till natur och
samtidigt urbana kvaliteter. Fantastiska forutsdttningar for att leva
ett aktivt och hallbare liv.
Jag ser fram emot att fortsatt driva utvecklingen av vira stider
utifrdn respektive stads styrkor. Utveckling som skapar virde for

vara hyresgister, for vara stider och givetvis for vira dgare.

David Carlsson, vd

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter

Dios som investering

0

Unik position pa en attraktiv marknad

Vi ér den marknadsledande fastighetsdgaren i utvalda stader i norra Sverige.
Vi har en lokal nérvaro, ett centralt bestand och stordriftsférdelar som ger
ett starkt och attraktivt erbjudande. Under de kommande 10-20 &ren for-
vantas stora summor investeras i den gréna industriella omstallningen och
forsvarsrelaterad verksamhet i var region, vilket ger goda tillvaxtutsikter.

DEI
B3 20)

Langsiktig affarsmodell

Vi ér en langsiktig aktor som kan dra nytta av nya affarsmajligheter tack
vare var lokala narvaro och verksamhetens omfattning. Vi deltar aktivt

i stadernas tillvaxt och tar ansvar for var paverkan pa manniskor och miljé.
Var affarsmodell bygger pa att kontinuerligt utveckla vara fastigheter och
mota efterfragan pa nyproduktion. Pa sa satt skapar vi varde for vara hyres-
gaster, framtidssakrar vara fastigheter och mojliggor kontinuerlig tillvaxts

s

Starka stabila kassafloden

Vi &ger ett valdiversifierat besténd sett till bade segment och geegrafi,
pa en marknad med hdg avkastning. Vara hyresgaster finns inom'bade
offentlig och privat sektor. Genom att erbjuda attraktiva, centralt belagna
fastigheter, god service och infrastruktur samt lokal expertis, sakerstaller
vi en stabil efterfragan oavsett konjunktur- och marknadstrender.

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal
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Marknadsutblick

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Norra Sverige - en stark drivkraft
i den svenska ekonomin

Var marknad bestar av stader i norra Sverige med tillvaxt-
potential, praglade av god tillgdnglighet, stark entrepre-
norsanda, framatblickande kommuner och vélutvecklade
transportforbindelser. Har finns dven universitet som
bidrar till innovation och nya féretag. Allt detta ligger
dessutom néra naturen - vilket ger goda forutsattningar
for ett aktivt och hallbart liv.

Just nu pagér de storsta investeringarna i modern tid pa var
marknad. Médnga av dessa ir riktade mot den grona industriella
omstillningen, samtidigt som det sker betydande satsningar inom
basindustrin, fdrsvaret, nyetableringar av foretag och ett vixande
utbud av stadsnira erbjudanden och tjinster.

Andra trender, som 6kade krav pa kvalitativa kontor, urbani-
sering och en 6kad efterfrigan pd bittre balans mellan arbete och
fritid, paverkar ocksa utvecklingen i vira stider. Dios vixer genom

att mojliggdra och kapitalisera pA marknadens tillvixt.

Investeringar for att mojliggora den gréna
omstéllningen

I juni 2024 presenterade den svenska regeringen en omfattande
strategi for Norrbottens och Visterbottens lin. Strategin syftar till
att samordna insatser och investeringar for att stodja den pigaende
grona industriella transformationen i norra Sverige.

Minst 1 500 miljarder kronor berdknas investeras i svensk
basindustri, exempelvis stdl- och skogsindustrin. Norra Sverige har
inte upplevt en liknande investeringsniva eller inflyttning pa over
ett sekel, vilket genererar stark ekonomisk tillvixt. De branscher

som drev tillvixten for mer in hundra ir sedan — malm, stil och

Dios Fastigheter AB

skog — genomgdr nu en omfattande gron omstillning.

Satsningarna pd grén stdlproduktion ir betydande. Statliga
LKAB investerar 400 miljarder kronor for att ga frin pelletstill-
verkning till produktion av koldioxidfri jirnsvamp i Malmberget.
SSAB omstrukturerar hela sin nordiska produktionskedja och
investerar 6,2 miljarder kronor i en eldriven ljusbigsugn. Genom
att ersitta den traditionella masugnen — som ensam stir for 10
procent av Sveriges koldioxidutslipp — kan landets totala klimat-
avtryck minskas med tre procentenheter.

Den grona omstillningen leder till att helt nya féretag etablerar

sig pa var marknad och att befintliga verksamheter expanderar.

Investeringar i gron energi
En tillférlitlig forsdrjning av gron energi, sirskilt genom vatten-
kraft, 4r avgdrande for den grona omstillningen. Var marknad,
med sina rika naturresurser och geografiska lige, erbjuder mycket
goda férutsittningar for fossilfri energiproduktion. Flera stora
industriaktorer planerar att bygga yteerligare vindkraftverk i norra
Sverige, vilket skulle stirka landets energiforsorjning ytterligare.
Med insikt om vitgasens avgorande roll i den grona omstill-
ningen har EU-kommissionen aviserat investeringar pa upp
till 470 miljarder euro i vitgasteknologi fram till 2050. Den
svenska regeringen meddelade i juni 2024 planer pa att investera
i vitgasledningar i norra Sverige for att paskynda utvecklingen av
vitgasinfrastruktur och frimja tillvixten av vitgasbaserade tekno-
logier och industrier.
Forskning pégar kring energilagring i vattendrag i vér region,
och smarta elnit som méjliggor lagring och distribution av héllbar

energi finns redan pa plats.

10

Finansiella rapporter
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Investeringar i forsvar

P4 grund av norra Sveriges geografiska lige, mellan Norge och
Adanten i vister och Finland och Ryssland i &ster, har flera av vara
stider en ling historia kopplad till det svenska forsvaret. Sveriges
NATO-medlemskap, som tridde i kraft 2024, innebir betydande
framtida investeringar i totalforsvaret, vilket yteerligare driver
tillviixten pa var marknad.

Investeringar i infrastrukeur for att stirka och sikerstilla militir
rorlighet pa var marknad har redan tillkinnagivits. Exempel pa
detta inkluderar upprustning av Malmbanan mellan Narvik och
Luled samt forstirkning av en bro vid Sundsvalls hamn. Ytterligare

investeringar forvintas.

Investeringar i starkare infrastruktur

Samtidigt pagar andra kritiska infrastruktursatsningar i miljard-
klassen, sisom utbyggnad av jarnvigsnitet med Ostkustbanan
och Norrbotniabanan, utveckling av Luleds hamn samt stora
forbittringar och utbyggnader av Svenska Kraftnits eloverforings-
kapacitet i norr.

I Skellefted bygger kommunen en ny 7 700 kvadratmeter stor
kaj i Skelleftehamn, som beriknas vara firdig i slutet av 2027, och
Schenker uppf6r en helt ny terminal, med planerad firdigstillning
i maj 2025.

Arsredovisning 2024
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Marknadsutblick

Blomstrande
15-minutersstader med
ljusa framtidsutsikter

De omfattande investeringarna i norra Sverige bidrar till landets
starkaste sysselsittningstillvixt och en arbetsloshet som ar lingt
under riksgenomsnittet. Prognoser visar att éver 100 000 personer
kommer att behova flytta till véra stider for att mota den vixande
efterfrigan pa arbetskraft.

Enligt Nordea* forvintas norra Sverige ha en starkare eko-
nomisk tillvixt 4n resten av landet under 2025. Aven om syssel-
sdteningstakten kommer att avta i de allra nordligaste delarna av
landet, forvintas var marknad fortfarande ha en hégre tillvixtrake
in genomsnittet i resten av Sverige under det kommande aret.

Fastighetsvirdena och hyresutvecklingen i regionstiderna har
varit mer stabila 4n i storstdderna. Avkastningskraven ir generellt
hégre och marknadshyrorna ligre, vilket innebir att kopplingen
mellan marknadsrintor och fastighetsvirden ir svagare, vilket har
bekriftats genom flera konjunkturcykler, inte minst under pandemin

och senaste arens inflationstryck och snabba rintehdjningar.

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

SYSSELSATTNINGSUTVECKLING

Finansiella rapporter

Sysselsattning (y/y %) 2021 2022 2023P 2024P  2025P
Vastsverige 0.0 4.5 0.4 -2.2 0.3
Sydsverige 1.7 3.5 4.6 -0.4 0.6
Smaland och Gotland 0.3 3.9 -0.7 0.1 0.3
Stockholm 1.4 2.8 0.5 -1.3 0.4
Ostra Mellansverige 1.0 0.5 2.6 0.0 0.3
Norra Mellansverige -1.9 4.7 1.0 24 0.1
Mellersta Norrland 3.3 0.6 0.2 -1.2 0.7
Ovre Norrland -1.6 3.5 1.6 3.5 0.9

*Kdlla: SCB Arbetskraftsundersékningar och Nordea Regionala utsikter #2-2024

BRP-UTVECKLING INKL. PROGNOS
Index 2020 = 100, sasongsrensat, fasta priser

114 == Mellersta Norrland
112 Ovre Norrland
110 Vastsverige

Ostra Mellansverige

108 Stockholm

106 Smaland med 6arna
104 Norra Mellansverige
102 === Sydsverige

100 Kaélla: Nordea

2020 2021 2022 2023E 2024E 2025E och Macrobond

Andra trender som driver tillvaxt i

Kvalitativa kontor i ratt lage: Efter Covid-19 har hyrorna for pre-
miumkontorsytor 6kat till 3 500 kr per kvadrat i flera av véra stider.
Samtidigt som manga hyresgister har anpassat sina lokalbehov har
kvalitativa kontor i centrala ldgen blivit en viktig faktor for att locka
tillbaka anstillda till arbetsplatsen. Arbetsgivare som soker denna typ
av lokaler efterfrigar dven kontorslokaler med en hallbar profil, dir
utbudet for nirvarande ir begrinsat. Denna 6kade efterfrigan pd
kvalitativa, framtidssikrade lokaler i riktigt bra ligen bidrar till en si
kallad "polarisering av kontorshyresmarknaden” och forvintas bli en
katalysator for hyrestillvixt pa vir marknad. Som den storsta fastig-

hetsdgaren i centrala ldgen i véra stider ser vi goda tillvixtmajligheter.

Dios Fastigheter AB

specifika segment

Urbanisering: De investeringar som gors i stider som Luled,
Skellefted, Ostersund och Umei har gjort dem mer urbana och
attraktiva for yngre generationer. I takt med att de regionala
ekonomierna diversifieras, och eftersom stiderna har framstiende
hégre utbildningsinstitutioner, blir de allt mer tilltalande f6r
personer som soker vidareutbildning och spinnande jobbmajlig-
heter. Ett rikare socialt liv samt ett bredare utbud av kultur- och
néjesaktiviteter lockar ocksd fler unga vuxna till véra stider. En

yngre befolkning korrelerar med hogre fodelsenetto och tillvixt.

1
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Miljardinvesteringar i norra
Sverige driver var affar

Industriella investeringar

Stegra, koldioxidfri stalproduktion, 25 mdr (Boden)

LKAB, vatgasbaserad jarnsvamp, 400 mdr (Malmberget)

Hybrit, koldioxidfri stalproduktion, 12 mdr + 1,45 mdr fran Tillvaxtverket,
finansierat av EU (Luled)

PTL, anodmaterial, 13 mdr (Sundsvall)

Groupo Fertiberia, ammoniak- och godselproduktion, 22 mdr (Lulea)
SCA, papper, 7,5 mdr (Umea), termo-mekanisk massa, 1,5 mdr (Sundsvall)
SSAB, ny fossilfri stalproduktion, 4,5 miljarder EUR (Luled)

Talga, anodtillverkning, 70 miljoner EUR, EU:s innovationsfond (Luled)

Infrastruktur

Norrbotniabanan, jarnvéag, 30 mdr + 17,7 mdr (Umea — Luled)
Svenska kraftnét, eloverforing, 14 mdr (norra Sverige)
Ostkustbanan, jarnvag, 8 mdr (Sundsvall och Gavle — Stockholm)
Luled Hamn, utveckling av hamnen, 13 mdr

Malmbanan, jarnvagslinje, del av 22 mdr (Lulea — Narvik)

Skelleftea hamns expansion, 1 mdr

Sundsvalls hamn, forstarkning av bro fran hamnen, 1,7 miljoner EUR

Gron energi

Markbygden Net, vindkraftverk, 70 mdr (Markbygden)

Liquid Winds, elektrobransle, 4 mdr (Umea: 2 mdr, Sundsvall: 2 mdr)
NorthStarH2, elektrobransle, >2 mdr (Ostersund)

Gasum, ny biogasanldggning, >62 miljoner EUR (Borlénge)
Vattenfall, tva nya vindkraftsparker (Storuman and Pautrésk)

Ovriga investeringar

Schenker terminal, transport och logistik (Skelleftea)
EcoDataCenter, cirkulart datacenter med WA3RM, 18 mdr
(Ostersund), datacenter, 2 mdr (Falun), Al-datacenter (Borldnge)
Microsoft, moln- och Al-infrastruktur i Sverige, 33,7 mdr
(inklusive ett datacenter i Gavle)

Arsredovisning 2024
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Case: Plikt- och provningsverket i Umea

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Myndighet expanderar i Umea

| oktober 2024 tecknade vi ett gront hyresavtal med
Plikt- och prévningsverket for lokaler pa 4 000 kvadrat-
meter i centrala Umea. Myndigheten &r en del av Sveriges
totalforsvar och lyder under Férsvarsdepartementet.
Affdren &r ett bra exempel pa hur vi kapitaliserar pa de
investeringar som gérs i vara marknader.

Tillsammans med Férsvarsmakten ir Plike- och provningsverkets
huvudsakliga uppdrag att bemanna det svenska militéra férsvaret,
genom att rekrytera virnpliktiga till den grundliggande militira
utbildningen. Plikt- och provningsverket utfor dven tester och
bedémningar for andra myndigheter inom Sveriges totalforsvar

samt for Polismyndigheten.

Vad gor Umea attraktivt?
Umed ir sinnebilden av en Digsstad. Den har ett strategiskt lige

i norra Sverige, ett framstiende universitet, goda transportfor-

Dios Fastigheter AB

bindelser, ett diversifierat niringsliv och mer 4n 130 000
invinare som utgdr en stark och kvalificerad arbetskraft. Alla
dessa egenskaper skapar tillvixt och gor staden attraktiv for
myndighetsetableringar.

Prévningscentret i Umea blir Plikt- och prévningsverkets
fjarde, men det forsta i norra Sverige. Expansionen i norr 4r
nodvindig for att fler personer ska kunna monstra och genomga

bedémningar for bade virnplike och polisutbildning.

Ratt fastighet i helt ratt lage

Nir Plike- och provningsverket lade ut sitt anbud fr ett multi-
funktionellt prévningscenter kunde vi foresld en limplig fastighet
med de 4 000 kvadratmeter som behévdes, pd ritt plats. Det vill
siga en plats med omedelbar nirhet till flygplats, tagstationer och
bade E4 och E12, f6r att forenkla resandet for de éver hundra
kandidater fran norra Sverige som dagligen forvintas besdka

provningscentret.

Finansiella rapporter

12

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

En studieresa till Plikeverkets center i Géteborg hjilpte vart
team att identifiera myndighetens krav p4 ett korreke sitt. Denna
noggrannhet kombinerad med ritt fastighet i perfeke lige — mitt
emellan Universitetsstaden och centrala Umed, med en kilometer
till respektive tagstation — hjilpte oss att vinna uppdraget. Vi ser
fram emot att pabérja utvecklingen av denna miljocertifierade
fastighet ar 2025.

Paverkan pa staden

Pliktverkets nya provningscenter kommer att skapa cirka 60-80
nya arbetstillfillen i Umea, exklusive alla de st6dtjinster som
behovs for att driva centret. Dessutom kommer det att generera ett
okat flode av minniskor till och i staden genom det stora antalet

potentiella virnpliktiga som besoker centret.

“Var forstaelse for hur fastigheten behovde
anpassas, for byggnadens mycket specifika
personfloden, var avgérande i att kunna
erbjuda den basta méjliga 16sningen.”

Goran Fonzén, affarschef, Di6s Umea

Arsredovisning 2024
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Case: Plikt- och provningsverket i Umea

“Som universitetsstad erbjuder
Umea arbetskraft med riatt kompetens
for att bemanna ett provningscenter,

exempelvis kvalificerade sjukskoter-
skor, psykologer och ldkare. Att
placera ett center i Umea utokar
var geografiska tackning fran
soder till norr.”

Christina Malm, generaldirektor
for Plikt- och prévningsverket
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Vara affarsenheter

Tio stader -
sju affarsenheter

Finansiella rapporter

Vi finns i tio stider med tillvaxtpotential i norra Sverige, fran Borlinge
i soder till Lulea i norr. Dessa stdder har vi delat in i sju geografiska Are tE,?n
affarsomraden. Sstersund Ztke.n?
Vi har valt att satsa pa stidder som préglas av goda tillvaxtméjligheter, 212 Sundsvall
gron omstallning, aktiva livsstilsval, god tillgédnglighet och en stark thvm
entreprendrsanda. Diosstaden &r en sa kallad 15-minutersstad dar
arbete, skola, omsorg, butiker, fritidsaktiviteter och néjen finns inom 65 117
15 minuter fran bostaden. Mora v tkvm 206 Givle

Falun 126 tkvm

tkvm

Diosstaden

> En stad i Sverige med goda tillvaxtmaéjligheter — med en véxande
befolkning, expanderande foretag och hég efterfrédgan pa lokaler.

> 60 000-200 000 invanare som garna gor aktiva livsstilsval och har
mojlighet att trivas och vaxa i staden.

> Ett tydligt centrum samt 15 minuter till alla bekvamligheter som skola, livs-
medelsaffar, vardcentral, m.m. - till fots, med cykel eller med kollektivtrafik.

> Ett universitet som berikar staden med unga ménniskor, kompetens och
optimism. Leder till innovativa foretagsetableringar och attraherar andra

Dios Fastigheter AB

Borlange

verksamheter som soker valutbildad arbetskraft. Positionerar staden i
framkant inom utveckling.

> Tillgénglighet genom bra infrastruktur och transportlésningar for lokala
och regionala resor.

> En stor tillgang pa fossilfri energi som gynnar foretagsutveckling och
accelererar den grona omstallningen.

> Stark entreprendrsanda och nya foretagsetableringar som ger
karriarmaojligheter, kvalificerade jobb och stabilitet.

14
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233

tkvm
Lulea

tkvm  Skelleftea

202

tkym Umea

"Genom att forsta omvarldsfaktorer,
fokusera pa det vi kan paverka, ha
ett aktivt uthyrningsarbete samt en
effektiv férvaltning skapar vi bast
férutsattning for vara hyresgaster
att vixa. Det starker vara stader.”

Sofie Stark, fastighetschef

Siffrorna i kartan anger uthyrningsbar yta i respektive stad.

> En shopping- och upplevelsestad med ett livfullt centrum, attraktiva
motesplatser och kulturella evenemang samt ett komplett utbud av
exempelvis butiker och restauranger som genererar fléden och tillvaxt.

> Myndighetsetableringar som skapar manga arbetstillfallen och ar stabila
hyresgéster med stark ekonomi.

> En engagerad och drivande kommunledning som delar vara tillvéaxt-
ambitioner och ar en viktig partner i stadsutvecklingen.

Arsredovisning 2024



Introduktion Marknad

Vart
bestand
i korthet

Ostersund/Are

Fastighetsvarde Antal fastigheter

4 483 mdr 79

Uthyrningsbar yta
280 tkvm

Andel av totalt fastighetsvarde

14%

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Vart bestand

Fastighetsvérde

Antal fastigheter

5 611 mdr 36

Uthyrningsbar yta

233 thkvm

Andel av totalt fastighetsvarde

18%

Sundsvall

Antal fastigheter

4 772 mdr 47

Fastighetsvarde

Uthyrningsbar yta
212 thkvm

Andel av totalt fastighetsvarde

15%

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Skelleftea

Antal fastigheter

2 468 mdr 28

Fastighetsvarde

Uthyrningsbar yta

138 thkvm

Andel av totalt fastighetsvarde

8%

Gavle

Fastighetsvarde Antal fastigheter

3 753 mdr 39

Uthyrningsbar yta
206 tkvm

Andel av totalt fastighetsvarde

12%

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

|

Fastighetsvérde Antal fastigheter

4 824 mdr 37

Uthyrningsbar yta

202 tkvm

Andel av totalt fastighetsvarde

15%

Mora/Borldnge/Falun

gt s

Fastighetsvarde

Antal fastigheter

5501 mdr 57

Uthyrningsbar yta
308 tkvm

Andel av totalt fastighetsvarde

18%
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Var affarsmodell

Var affarsmodell

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Var affarsmodell beskriver hur vi skapar aktiedgarvarde genom att dga och utveckla kommersiella fastigheter i stader med tillvixtpotential i norra Sverige. Som en av de

storsta fastighetsdgarna i vara tio stader har vi goda forutsattningar att paverka bade tillvaxt och utveckling. Med ratt hyresgést pa ratt plats skapar vi attraktiva fastigheter

och en langsiktigt hallbar verksamhet.

Marknadskrafter Tillgangar

Ianlesterfng';ar i... C {? E,P Engagerade
ron omstallnerg medarbetare

Fornybar energi

Forsvar

Offentlig sektor

Infrastruktur @ Lokal nérvaro

Ovriga trender:

Urbanisering Attraktivt beldgna

Okad efterfragan pa 122l fastigheter

kvalitativa kontor i ratt lage

"Work-life balance”

Hallbara stader é Kapital

)V\A/\

i

Fler jobb och ¢kad inflyttning — 6kad efterfragan pa
bostader, skolor, sjukvard, kommunikationer, moderna
kontor samt en attraktiv stadskarna.

Dios Fastigheter AB

Affar
Uthyrning &
forvaltning
Investeringar
Stadsutveckling

Dics

16

Erbjudande

o)

G

(e

Attraktiva
kontor

Lokaler for handel,
restauranger och
annan samhallsservice

Centralt beldgna
bostader

Rl
¢ e -

Vardeskapande

Aktiedgare
avkastning pa eget kapital (mal)

Klimatet
minskade COze-utslapp till 2030 (mal)

Medarbetare
En inspirerande plats for arbete och utveckling

Hyresgaster
Ratt lokal pa réatt plats

Stader
En aktiv och nérvarande fastighetsagare
som bidrar till stddernas trygghet och tillvaxt

I
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Strategiska prioriteringar

Tillgangar
Vira engagerade medarbetare, starka lokala team, attraktiva fastig-

heter och stabila dgare ir vira storsta tillgingar.

Strategier

Vi levererar langsiktigt hallbart virde for vara aktiedgare, hyres-
gister och bolaget. Det gor vi genom att skapa och kapitalisera pa
tillvixemojligheter pd vir marknad, vara nira vara hyresgister och
effektivt allokera kapital och resurser for att trygga var finansiella

stillning. Dessa strategier formar vira prioriteringar.

Affar

Var affir baseras pd uthyrning och férvaltning av kommersiella
fastigheter. Vi investerar i om- och nybyggnationer, optimerar vart
fastighetsbestand och skapar en hallbar och attraktiv fastighets-
portfolj.

Erbjudande

Vi tillhandahaller kommersiella lokaler, frimst kontor, i blandfastig-
heter dir olika segment kompletterar och stirker varandras attrak-
tivitet. Vara fastigheter, stadsdelar och omraden har en variation
av hyresgister som skapar fldden av minniskor dygnet runt, vilket

leder till 6kad kinsla av trygghet och tillvixt for vara hyresgister.

Mal

Vira tvé 6vergripande mal ir en avkastning pa eget kapital om 12
procent samt minskade koldioxidutslipp med minst 50 procent
till 2030. Genom dessa mal bidrar vi till mer hillbara stider, sikrar
tillgingen till kapital och skapar forutsittningar for lingsiktigt

okade fastighetsvirden och en attraktiv avkastning.

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Omstillning for framtiden

Vi arbetar brett med manga hallbarhetsfragor genom hela var
verksamhet. Vi vill bidra till ett modernt fastighetsbestand, med
lagre risker i forvaltningen och ett mer attraktivt erbjudande.

Las mer om hur pa sidan 18.

Kapitalisera pa tillvixtméjligheter

Vi investerar i utvalda stader i norra Sverige som har goda
tillvaxtmaojligheter, ligger i framkant av den gréna omstallningen
och har god tillgang till fossilfri och fornybar energi.

Lis mer om hur pa sidan 22.

Rétt hyresgast pa ritt plats

Vi utvecklar vara fastigheter, stadsdelar och stader genom att
hjédlpa hyresgésterna att hitta ratt plats. Detta mojliggor tillvaxt,
storre rorlighet, en 6kad kansla av trygghet samt 6kad attraktivitet.

Lis mer om hur pa sidan 23.

Fastigheter med blandat innehall

Vi kompletterar vart starka kontorserbjudande med attraktiva butiks-
och andra serviceutbud samt genom att bygga nya bostader. Detta
leder till 6kade fléden av manniskor och 6kad kénsla av trygghet
dygnet runt.

Las mer om hur pa sidan 24.

17

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Strategiska prioriteringar

Fokus pa kontor

Vi formar vart erbjudande utifran hur marknaden forvantas
forandras och hyresgasternas skiftande behov. Vi fokuserar vart
erbjudande och vart agande dar vi ser storst tillvaxtpotential,
vilket ar inom kontorssegmentet i centrala lagen.

Las mer om hur pa sidan 26.

Lokal niarvaro

Vara lokala team &r langsiktiga relationsbyggare och lever nara
vara hyresgaster for att forsta deras verksamhet och kunna
utveckla den tillsammans med dem.

Las mer om hur pa sidan 30.

Engagerade medarbetare

Vara medarbetare &r en av vara viktigaste tillgangar. Vart affars-
fokus, viljan att utvecklas och var starka foretagskultur genomsyrar
hela verksamheten och skapar varde for bolaget, vara hyresgaster
och aktiedgare.

Las mer om hur pa sidan 32.

Finansiell riskhantering

Vi skapar majligheter for fler och béttre affarer genom finansiell
forutsagbarhet. Det innebér att vi har ett langsiktigt perspektiv,
forblir agila och haller fokus pa ett starkt kassaflode, vilket ger
oss utrymme att agera bade i goda och samre tider.

Las mer om hur pa sidan 34.
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Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Omstallning for framtiden

Omstallning for framtiden

Omstillningen mot en hallbar affér genomsyrar hela
bolaget. Vi baserar vart arbete pa FN:s globala
utvecklingsmal och Parisavtalets 1,5-gradersmal.

Var verksamhet ska bidra till den héllbara utvecklingen i norra
Sverige. I regioner som fokuserar p att etablera omstillnings-
industrier 4r det viktigt att vi kan erbjuda moderna l8sningar som
energieffektiva lokaler, inspirerande kontors- och stadsmiljoer ddr
minniskor trivs. Som fastighetsigare ir vi engagerade i att vara
en del av 18sningen genom att striva efter att nd vira klimatmal,
integrera dtgirder mot korruption och sikerstilla att minskliga
rittigheter r en sjilvklarhet i var virdekedja vid upphandlingar
och pé byggarbetsplatser.

Engagerade medarbetare, utbildningsinsatser, digitala framsteg

och tillginglig hillbarhetsdata gor det majlige for oss att prioritera

véra insatser och fatta vilgrundade beslut. Vi optimerar anvind-
ningen av energi, vatten och material, arbetar med aterbruk,
miljdcertifierar véra fastigheter och genomfor klimatriskanalyser

for att framtidssikra bestindet.

Utslapp fran investeringar

Byggnation och byggmaterial ir stora killor till miljé- och klimat-
paverkan. Vi behover dirfor optimera vér byggprocess, gora klokare
materialval och minska vér energianvindning. Vi anvinder vir
expertis for att utveckla virt erbjudande i befintliga byggnader for

att minimera behovet av nyproduktion.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Energistrategi

Hogre krav pa komfort och vilbefinnande kan samexistera med
energieffektiv forvaltning och fossilfri energiproduktion, férutsate
att det finns en vilutvecklad energistrategi. Vir marknad har god
tillgdng pa fossilfri energi och efterfrigan dkar snabbre till foljd av
industriella investeringar. Detta stiller hogre krav pd oss som fast-
ighetsigare att optimera verksamheten, utvirdera alternativet med

egen fornybar energi och vara en flexibel energikonsument.

Medvetenhet — grunden for smarta beslut

De risker vi identifierar kopplade till klimatférindringar, klimat-
omstillning, minskliga rittigheter samt hilso- och sikerhetsaspekter
paverkar hur vi driver var verksamhet idag och i framtidem. Att
agera pa vara beslut leder till faktiska resultat: tryggare stider, rittvisa
arbetsvillkor, ligre utslipp och en mer robust fastighetsportfolj.

2015-
2019

« Signerat FN:s Global Compact

» 100 % elektricitet fran certifierade férnybara kallor

« Vattenbesparingsprojekt genomfort i alla bostadsfastigheter
« Introducerat Dios Academy for att etablera en larandekultur
« Hallbarhetsrapportering enligt EPRA sBPR och GRI Standards
« Publicerat uppférandekod for leverantorer

« Beslut att certifiera fastigheter enligt BREEAM-standarden

Dios Fastigheter AB

2020- « Utslappsmal verifierat och vetenskapligt godként av SBTi
2024 » Rapportering uppdaterad enligt GRI 2021
« Publicerat forsta TCFD-rapporten
« Publicerat Europas forsta taxonomianpassade ramverk
fér gron finansiering
* 99 % fossilfri energimix
« Klimatriskbedémningar utforda pa mer &n 50 % av vara
fastigheter
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2025 Presenteras 2030 Malsattning: Minska
ovan utslappen med 50 %
mot basaret 2018

Malsattning: 55 % av vara
fastigheter kvalificerade for
gron finansiering

2026
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Omstallning for framtiden

Grona hyresavtal
satter gemensamma
hallbarhetsmal

| dag véljer allt fler hyresgaster att teckna gréna hyresavtal*.
Dessa grona avtal ar ett satt for hyresgasten att bidra till en
hallbar stadsutveckling och samtidigt starka sitt eget varu-
marke genom att minska sitt koldioxidavtryck. Vid utform-
ningen av avtalet upprattar vi tillsammans med hyresgasten
en ram for gemensamma insatser som bidrar till att minska
var miljopaverkan och energiférbrukning. Under 2024

var andelen gr hyresavtal 29 procent.

*En grén bilaga framtagen av Fastighetsdgarna.

ektledare, och Cristin Seger, kommersiell férvaltare, tillsammans med hyresgésten Joel Séderstrém pé Klattermusen i Are.
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Case: Hogskolan Dalarnas nya campus

En socialt och miljomassigt
hallbar plats for larande

F6r nagra ar sedan paboérjade Borlinge kommun sin resa for att omvandla staden till en mer inspirerande
plats att vara pa. Redan fran bérjan var en flytt av Hogskolan Dalarnas campus till stadskérnan en viktig del
av strategin. Eftersom vi dgde en befintlig fastighet i centrum kunde vart lokala Borldnge-team, tillsammans
med experter fran vart centrala team, erbjuda det perfekta ldget. | september 2024 6ppnade campus sina
dorrar och valkomnade cirka 700 studenter och 200 medarbetare till den nya terminen — mitt i hjartat av staden.

Dios Fastigheter AB 20

&) Effekt

Minimal miljépaverkan

> Inget utdkat byggnadsavtryck eftersom en befintlig byggnad utvecklades.

> Anvandning av befintlig stomme — besparing pa ca 60 procent CO2e,
jamfort med nyproducerad byggnad.

> Aterbruk och atervinning av mycket av den tidigare inredningen.

> Fornybar energi inklusive solpaneler for energiférsorjning och
universitetsforskning.

> Gront hyresavtal.

Forstklassiga studie- och arbetsmiljéer

> Modern inlarningsmiljé med inbyggd teknik som majliggor
hybridutbildning och larande for alla.

> Studieytor med bland annat bibliotek, férelasningssalar och larosalar
samt kontor och utrymmen for personal.

> Solterrass, lugna omréaden for vila och rekreation. Ett garage och
cykelrum i kéllaren.

> Glasade bottenvaningsfasader pa tva sidor som skapar ljusinslapp, tva
"entréer pa framsidan" samt 6ppnar upp byggnaden mot en narliggande park.

Stadens tillvaxt

> Upp till 700 studenter och cirka 200 medarbetare (lérare, professorer,
lektorer, forskare m.fl.) i centrum varje dag. Detta ger 6kade fléden och
mervérden till omgivande hyresgéster.

> En levande, tillgénglig och tryggare stadsdel i staden, en ny métesplats
for bade studenter och invanare.

> Ett mer attraktivt varumérke i Borlange som skapar intresse fran andra
foretag att etablera sig i omradet.

For Di6s

> Langsiktig och stabil hyresgast.

> Trivsam stadsdel att bo i bidrar till att behalla befintliga hyresgaster.

> Eftertraktat omrade lockar potentiella hyresgaster.

> En lyckad investering i var portfolj av langsiktigt grona fastigheter.

> Bidrag till en socialt och miljomaéssigt hallbar utveckling i en
inspirerande stad.

Arsredovisning 2024
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Case: Hogskolan Dalarnas nya campus

= W 1 e

“Vi aterbrukade 2 997
mobler pa Campus Borldnge.
Det har minskat utslappen fran
mobler med nastan halften
jamfort med att képa nytt.”

Daniel Bergvin,

Hogskolan Dalarna

H'NHIHI””/”// __

"Hogskolan Dalarnas nya campus i

: It
Borlidnge ir en modern och inspire- i\ @ - AL
rande plats for larande, utveckling " \ —
och interaktion. Har erbjuds studenter \ = At

och personal forstklassiga studie-

miljéer och trivsamma utrymmen som
framjar kreativitet och samarbete.
Campuset starker inte bara universi-
tetets verksamhet, det fungerar
ocksa som en métesplats for kunskap
och innovation, vilket bidrar till att
Borlange vaxer fram som en dynamisk
och hallbar kunskapsstad.”

Jorgen Elbe, rektor, Hogskolan Dalarna
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Kapitalisera pa tillvaxtmojligheter

"Hyresgaster ar beredda att betala hégre
hyror for god kvalitet i riktigt bra lagen.

Det ar sa vi skapar hégre avkastning, 6kar

kassafloden, forbattrar Ionsamheten och
sakerstaller langsiktig avkastning for
aktieagarna.”

Sandrina Zetterstrom, affarsutvecklare

Dios Fastigheter AB

Dra nytta av var
starka marknad

Sa skapar och nyttjar vi tillvixtméjligheter

Vara utvalda stider ligger i norra Sverige och har goda forutsite-
ningar for affirs- och befolkningstillvixt, samtidigt som de driver
den grona omstillningen mot ett klimatneutralt Sverige 2050. Vi
drar nytrta av dillvixten och avkastningen i norra Sverige genom att
erbjuda kommersiella lokaler pa attraktiva platser och utveckla vir

grona verksamhet med smarta och hallbara investeringar.

Vi identifierar aktivt investeringar som skapar varde
Som en av de storsta fastighetsigarna i vara stider har vi en unik
position att paverka, skapa och ta tillvara affirsméjligheter. Vi
verkar nira industrisektorn, privata foretag och offentlig sektor
for att snabbt forutse och forstd deras behov. Det gor att vi kan
anpassa var portfolj for att méta den snabba takten av etableringar
och expansioner, genom att erbjuda ritt lokaler till ritt hyresgister.
Vi férvirvar och investerar i fastigheter med utvecklings- och
synergipotential, avyttrar icke kirnfastigheter, samt fokuserar vart

erbjudande och dgande dir vi ser storst virdeskapande.

Vi forbattrar fastigheter for hogre avkastning

Vid hyresgistanpassningar strivar vi efter hégsta méjliga avkast-
ning. Vi 6kar nettoresultatet genom hogre intikeer fran nyuthyr-
ning med ritt investeringar i befintlig portf6lj, omforhandling av
avtal, energieffektivisering och effektiv fastighetsforvaltning. Vira
fastigheter fylls med en blandning av moderna kontor, butiker,
restauranger och annan samhillsservice och 4ven nya bostider.
P4 sd sitt hjilper vi befintliga féretag att viixa och nya foretag att

etablera sig pd ritt plats for att deras verksamhet ska blomstra.

22
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Vi utvecklar och samarbetar fér ansvarsfull tillvaxt

All var nyproduktion bidrar till ett 6kat virde pa var fastighets-
portfolj och for staden som helhet. Vi samarbetar inom fastighets-
branschen och med vira byggentreprenérer i norra Sverige for att
identifiera tillvigagingssitt och losningar som 4r bade langsiktiga,

lonsamma och hallbara.

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

Kontor, 55%
Butik, 14%
@ Hotell/Restaurang, 9%

' Bostad, 7%
Vard/utbildning, 7%

Industri/Lager, 3%
Ovrigt, 5%

KONTRAKTSVARDE PER KATEGORI

Privata, 61%
Offentliga, 32%
@ Bostader, 7%

En éversikt av pagdaende stérre projekt under 2024 finns pa sidan 69.
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Ratt hyresgast pa ratt plats

Ratt hyresgast
pa ritt plats

Vi fyller vara fastigheter, kvarter och stadsdelar med
inspirerande innehall, vilket 6kar omradenas attraktivitet.
Pa sa satt driver vi tillvixt samt bidrar till en 6kad kansla
av trygghet och trivsel for stadens invanare, besékare
och vara hyresgéaster. Genom att stérka vara hyresgasters
verksamheter stirker vi ocksa var egen, vilket skapar
virde fér vara aktiedgare.

Nir rdtt hyresgist finns pa ritt plats okar flodet av ménniskor,
vilket i sin tur 6kar kinslan av trygghet och driver tillvixt for vira
hyresgister. Fler manniskor som ror sig i vira fastigheter bidrar till
att omvandla kvarter och stadsdelar till mer attraktiva omraden.
Detta skapar i sin tur 6kad efterfrigan, hogre hyresnivaer och ett
okat fastighetsvirde.

Vart frimsta fokus ligger pa att utveckla véra fastigheter,
stadsdelar och stiader genom att investera i kommersiella lokaler
med tyngdpunke pa kontor. Dessa kompletteras med lokaler for
butiker, restauranger och annan samhillsservice for att skapa ett
rikt utbud i vira stader. Dirfor soker vi efter rite hyresgister,
oavsett segment, som stirker omridets attraktivitet och drar nytta
av varandras nirhet.

Ett optimalt lidge for en hyresgist ser annorlunda ut for en
annan. Vi foljer trender och forindrade beteenden, lever nira vira
hyresgisters verksamheter och sikerstiller en djup forstdelse for
vara stider. P4 sd sitt vet vi vilka lokaler som passar varje hyresgist
och kan anpassa vara fastigheters innehdll efter hyresgisternas och

stadens nya behov.

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Flytt for tillvaxt

Hur kommer det sig att vi erbjod en grupp butikshyres-
gaster att flytta fran en av vara gallerior till en annan
galleria i samma stad? Det var precis vad som héande i
Umea i ar, nér fyra butiker beslutade sig for att flytta
till nya lokaler i stadskédrnan. En kombination av faktorer
gjorde detta till ratt beslut for flera intressenter.

Butikerna Sagolika Ting, Magazin du Nord och Elon flyttade
som en grupp fran Sagahuset till MVG-gallerian. Dir far de
storre lokaler och kan utéka sitt sortiment och erbjuda nya akti-
viteter. De fir ocksd exponering mot en bredare kundbas och ett
storre kundflode i det mer centrala liget. Den mysiga shopping-
miljén passar vil med den upplevelse de vill skapa i butiken.

Fantasia, som siljer bradspel, kortspel och tillbehér, kom-

mer att flytta till en separat lokal som ir tre ginger storre dn

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

deras tidigare och ligger pd en av Umeas frimsta shoppinggator.
I dessa specialutvecklade lokaler kommer Fantasia att expandera
butiken, halla evenemang och erbjuda aktiviteter som figurmal-
ning och bradspelstriffar.

MVG-gallerian far ett kluster av butiker som erbjuder en
rikare shoppingupplevelse for besékarna. De nya hyresgisterna
kompletterar det befintliga butiksutbudet och bidrar med en
lojal kundbas till hela handelsplatsen.

Sagahuset far en starkare profil som blandfastighet med tjdnster,
kontor, butiker och restauranger. En detaljplan har ocksa antagits
som ger méjlighet att bygga attraktiva bostader i kvarteret.

For Diés del dkar vi intikterna frin bada fastigheterna samti-
digt som handelsupplevelsen i stadskdrnan forstirks, vilket skapar
mojligheter for mer centralt belidgna bostidder och kontor samt ger

vara hyresgister mojlighet att vixa.

“Vi sag potentialen i att ompositionera Sagahuset
som en mer blandad fastighet och samtidigt
starka MVG:s profil som handelsplats. Eftersom vi
har en nédra dialog med vara hyresgaster visste vi
att alla fyra formodligen skulle vara intresserade
av nya lokaler nar mojligheten dék upp.”

Maria Kolterud, kommersiell férvaltare i Umea

Maria Kolterud, kommersiell forvaltare, tillsammans med hyresgésterna
Sagolika Ting, Magazin du Nord och Elon, i MVG-gallerian, Umea.
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Fastigheter med blandat innehall

Diosfastigheten:
blandat innehall
som skapar
synergier

Vi investerar i centralt beldgna fastigheter med ett
blandat innehall. Butiker och andra tjanster placeras
pa gatuplan, kontor pa vaningarna ovanfér och dar
det passar kompletteras fastigheterna med bostédder
hégst upp. Vara hyresgéster drar nytta av niarheten
till varandra och starker varandras verksamheter samt
stadens utbud i stort.

&’
Kontor

Det 4r inom kontorssegmentet och bland véra kontorshyresgister
som vi ser den storsta tillviixten i var affir. Det dr ocksd hir vi ligger
mest resurser, och majoriteten av var portfolj bestdr av kontor. Att-
raktiva arbetsplatser i vara stider dkar minniskoflddena och skapar
goda affirsforutsittningar for hyresgister inom butik, restaurang

och annan samhiillsservice — och vice versa.

Dios Fastigheter AB

"Vi arbetar proaktivt och strategiskt med

mixen av kontor, bostader, butiker,
restautanger och'andra samhillstjinster
for att bast framja tillvaxt for vara hyres-
gaster och gora stadén mer lockande.”

Susanna Johansson, kommersiell fonvaltare, Sundsval\g

i

Butik, restaurang och annan
samhaillsservice

Inspirerande stider erbjuder en bra balans mellan arbete och fritid
for dem som bor och arbetar dir. Det innebir att métesplatser
och andra tjinster, som butiker, gym, caféer, restauranger, paket-
utlimning och frisorer behdver finnas nira till hands. Offentliga
servicefunktioner som forskolor, skolor, tandlikare och vardcentraler
ir ocksa en viktig del av stadsbilden — helst inom en 15-minuters-
radie. Genom att inkludera detta i vara fastigheter gor vi vira

stader mer attraktiva fér boende, besdkare och féretag.

24
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=

Centralt boende for levande stider

Bostider i stadskdrnan 4r avgorande for vara stiders dillvixe. P4
utvalda platser, med god avkastning, bygger vi dven nya bostider,
bdde hyres- och bostadsritter. Vir bostadsverksamhet inkluderar
frimst boenden i vara blandfastigheter samc tillskapande av

atcraktiva byggritter.
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Fastigheter med blandat innehall

Asa Johansson, kommersiell férvaltare, tillsammans med hyresgésterna Lena Lindqvist och Linnéa Jénsson p& Norconsult i Luled.
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Fokus pa kontor
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Kontorets viktiga roll
i den levande staden

Attraktiva arbetsplatser bidrar till levande stadskarnor
och efterfragan pa centralt beldgna, moderna och
varumaérkesstarkande kontor ar fortsatt hog i vara
15-minutersstader. Det dr inom kontorssegmentet vi
ser den storsta utvecklingen av var affir och den basta
avkastningen. Darfér satsar vi pa att skapa moderna
och tillgdngliga motesplatser genom investeringar,
konverteringar, lokalanpassningar och nyproduktion.

Inspirerande arbetsplatser

P4 kontoret ér vi en del av en gemenskap. Vi delar kunskap, vi
utbyter erfarenheter och vi utvecklar verksamheten. Kontorsmiljén
ir viktig bide for produktiviteten och for att vi ska trivas. Framti-
dens kontor ir en forlingning av stadens puls och ligger stor vikt
pa sociala motesplatser med utrymmen f6r spontana, dynamiska
och energigivande dialoger. Hir blir kaffemaskinen en central punkt
och det finns bide tekniska l8sningar och inspirerande miljoer som
frimjar kreativitet och effektivitet. Kontorets attrakeivitet dr viktig

i jakten pd framtida talanger.

I stader dar allt &r néra

I vara 15-minutersstdder gar det snabbrt att ta sig till kontoret i
stadskdrnan. Arbete, skola, vird, butiker, fritid och ndjen finns
alla inom 15 minuter frin hemmet, tillgingliga via vilutvecklad
infrastrukeur och kollektivtrafik. Inga linga pendlingar varje dag.
Det ir enkelt och gar fort att gora drenden pd stan under lunchen.
Bara en kort omvig for att himta barnen fran skolan. En hilsosam

balans mellan arbete och privatliv.

Di6s Fastigheter AB

For hyresgéaster som prioriterar hallbarhet

Vira hyresgister vill ha moderna, varumirkesstirkande kontor som
fungerar som en métesplats for kultur, energi och affirer — en plats
som medarbetare lingtar till. Vi dr 6vertygade om att det 4r vigen
till att bygga ett starkt varumirke. Alla vara kontor dr utformade
for att stirka bdde hyresgistens och vér egen tillvixe. Héllbarhert 4r
en grundliggande parameter — allt fran social hallbarhet till ter-
anvindning och energibesparingar. Vi arbetar aktivt med att nyttja
befintliga ytor och omvandla dem till attraktiva, hillbara kontor.
Vi delar dven vir kunskap med véra hyresgister for att hjilpa dem
att anvinda sina kontorslokaler mer hillbart och effektivt.

Efterfragan och framtiden

Det 4r inte ovanligt att framgingsrika nationella eller globala fore-
tag med adresser i stider som London, Los Angeles och Stockholm
adderar Are, Umes eller Lulei som satellitkontor. Vi ser ocksa
lokala entreprendrer som viljer att utveckla och expandera sin
verksamhet i vara stider, och efterfrigan pd moderna kontor okar
dven bland hyresgister frin den offentliga sektorn.

Med tanke pa de tydliga dllvixtmaélen, liga vakansnivaer, mangden
nyetableringar och pagiende investeringar i den grona omstillningen
i alla vira stdder, tror vi att efterfrgan och affirsméjligheterna inom
kontorssegmentet kommer att fortsitta vara hoga framéover.

Vi méter denna efterfrigan frimst med skriddarsydda kontor
som anpassas efter hyresgistens onskemal. Tillsammans utformar
vi de mest limpliga lokalerna, baserat pa hur hyresgisten vill att
ytorna ska se ut och fungera samt med fokus pa ligre miljopaver-

kan. Vi erbjuder dven kontorshotell och coworking-lokaler.
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Fokus pa kontor

Christoffer Widmark, kommersiell forvaltare, tillsammans med hyresgasten Emma Marklund pa Once Upon i Skelleftea.
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Case: LF Vasternorrlands nya kontor

LF Vasternorrlands kontorsflytt
- positiv effekt pa Sundsvalls

stadskarna

En central och tillgdanglig plats i lokaler anpassade till

moderna arbetssatt och nya trender. Det blev definitionen
av Lansforsakringar (LF) Vasternorrlands nya kontor nar
vi under 2022 tillsammans diskuterade deras strategiska

Var l6sning blev att omvandla andra vaningen i en av vira
galleriafastigheter — fran butiksyta till ett skriddarsytt, modernt
fullservicekontor pa 1 900 kvadratmeter. En ny takterrass byggdes
i samband med de nya lokalerna, tillginglig for alla hyresgister i

behov. LF &r ett foretag som erbjuder bank- och férsék- byggnaden. Vi tecknade ocksa ett gront hyresavtal som omfattar

ringstjdnster, och den regionala avdelningen i Vister- \f,';'irlz gefénsafrllialamgande et ottt il pevadem odh enegh

norrland har varit var kund i 16 ar. Nu var det dags att orbruiaing Lo a_emea' o ) )

. . X X Efter att ha varit pd plats i sina nya lokaler en tid var LF Vister-

flytta fran hamnomradet i Sundsvall till stadens hjarta. . N

norrland s& ndjda, bade med kontoret och samarbetet med oss, att

Att kunna locka medarbetare tillbaka till en hybridarbetsplats efter de 2024 beslutade att flytta sin centrala IT-avdelning till samma

pandemin var ockséd avgorande. Dirfor behévde kontoret utformas byggnad.
for att mojliggdra gemenskap, kreativitet och samarbete. Lokalerna

behovde dessutom ha kapacitet f6r verksamhetens tillvixt.

“Vi ar mycket glada 6ver att LF Vasternorrland

©) Effekt

ar sa néjda med sina nya lokaler. Narheten
till kunder och attraktiva utrymmen for
medarbetarna ar bidragande faktorer till
deras fortsatta expansion har, nar de flyttar
centrala funktioner till Sundsvall.”

LF: Ett kontor utvecklat fér framtiden och for nya, flexibla arbetsstt.

LF:s kunder: En central, lattillganglig och valkomnande plats for fysiska méten.

LF:s medarbetare: Mojlighet att vaxla mellan hem- och kontorsarbete i en attraktiv och varierad arbetsmiljo. Narhet till stadens bekvamligheter.
Sundsvalls stadskarna: Yiterligare hundra personer i stadskarnan, vilket skapar mer liv och rérelse i omradet.

Dids: En nojd, langsiktig hyresgést som planerar att véxa inom fastigheten. Anna Dahlgren, affarschef, Dios Sundsvall
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Case: LF Vasternorrlands nya kontor

“Det nya kontoret ar
ett strategiskt steg som
stodjer var vision att vara
tillgangliga for kunderna
i de kanaler de viljer.”

Mikael Bergstrom, CEO,
LF Vasternorrland

Johan Nordin, kommersiell forvaltare, och Anna Dahlgren, affarschef Diés Sundsvall, pa LF Vasternorrlands nya kontor.

e
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Lokal néarvaro

Lokal narvaro
hjilper vara
hyresgaster
att lyckas

Dids dr verksamt i tio stader uppdelade i sju affdrsenheter.
Genom vara lokala team sékerstiller vi att var verksam-
het méter varje stads unika férutsattningar. Det &r vara
lokala team som bygger starka relationer med vara
hyresgéaster och med stadens 6vriga aktorer, for att
tillsammans skapa Sveriges mest inspirerande stéader.

De lokala teamen i vara stider har nira kontakt med véra hyres-
gister, dr insatta i deras verksamheter och utékar stindigt sin kun-
skap om bade vir egen och véra hyresgisters marknad. Vi skapar
viktiga kontakter och forsiljningskanaler samt arbetar aktivt for
goda relationer med lokala myndigheter och andra aktdrer pa var
marknad. Detta ger oss en tydlig konkurrensférdel i att skapa nya

affirer. Vira hyresgisters framging ir vir framging.

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning
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Engagemang, investering
och paverkan i Lulea

En imponerande entré till Lulea vixer fram pa den
vastra stranden av Luleahalvén. Tillsammans med vara
lokala partners ar vi pa god vdg att omvandla omradet
till en helt ny stadsdel. Vastra Stranden kommer att
besta av fyra nya milj6certifierade byggnader fyllda
med en mix av bostadsratter, foretagsboenden,
kontor, butiker, restauranger och andra bekvamligheter,
omgivna av grona ytor for rekreation.

Under manga dr var omradet en grusad parkeringsplats med

ett par befintliga byggnader. Nir det blev till salu 2017 sag vi
potentialen att skapa mervirde for staden, dess invanare och for
oss som bolag. Vid den tiden stod Luled infér en gron omstill-
ning av sina kirnindustrier som gruvdrift, skogsbruk, stal och
elproduktion. Vi foreslog Vistra Stranden som en hallbar och
idgonfallande entré till staden.

Vistra Stranden kommer snart att erbjuda centralt beldgna
kommersiella lokaler och bostadsytor som den dynamiska
staden behover. Omrédet blir en métesplats och ett levande,
tryggt kvarter som 6kar flédet av ménniskor till och runt
stadens centrum.

Utvecklingsplanen for Vistra Stranden utarbetades i nira
samarbete mellan véra lokala och centrala Digs-team och Luled
kommun. Efter en 6ppen upphandlingsprocess valdes ett lokalt
byggforetag. Byggnationen pibérjades 2022 och den forsta
hyresgisten, Forsikringskassan, flyttade in 2024.

Var lokala nirvaro ir en viktig framgdngsfaktor. I projekt
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innebir det att vira team kan arbeta nira vira underleverantorer.
Genom att hilla en nira dialog med vira hyresgister ser vi till
att vara investeringar bidrar till deras tillvixt och trivsel.

Vistra Stranden kommer att locka fler invanare och arbe-
tande till stadens centrum, vilket gynnar lokala foretag och
andra tjinsteleverantdrer. Hyresgister fir moderna, hillbara
lokaler med smarta energildsningar och gréna utomhusytor.
Staden fér sin vilkomnande och attraktiva nya entré, och virdet

for oss okar i takt med att véra hyresgéster och staden vixer.

“Nar Lulea vaxer ser vi en stor
efterfragan pa nya bostdder och
arbetsplatser. Vastra Stranden ar en
viktig del i utvecklingen av stadskdrnan. Som
stadens entré fran Bergnasbron paverkar det

ocksa bilden av Lulea.”

Carina Sammeli, kommunstyrelsens ordférande i Lulea

Arsredovisning 2024
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Case: Vastra stranden i Lulea
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“Vi ar en stor fastighetségare i Lulea och har
ett ansvar att bidra till stadens tillvaxt. Genom
att vara aktiva i lokala affarsnatverk, relevanta
styrelser och andra initiativ forstar vi snabbt
hur vi kan skapa langsiktigt varde fér staden, /) / | /

vara hyresgaster och var verksamhet.” e 1l
Johan La&ng, affarschef Di6s Luled ll 'l 'l { ( { ' ” .l |

Vastra Stranden i korthet

4 nya miljocertifierade fastigheter

Kontor, bostader (74 lagenheter), butiker och andra tjanster

Total uthyrningsbar yta — 18 000 kvm
0 parkeringsplatser, laddstationer for elbilar och andra mobilitetslésningar

asten — Forsakringskassan — 5 000 kvm, 300 anstallda

Johan Lang, afférschef Dios Lulea, och Urban Olofsson,
kommersiell forvaltare, vid Véstra stranden i Lulea.
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Engagerade medarbetare

Aktiva med-
arbetare och
modiga ledare

Vara medarbetare dr modiga relationsbyggare med en
vilja att utveckla sig sjilva, savil som var verksamhet.

Vi bor sjalva i stiderna vi dr verksamma i. Vi drivs av att
vara en del av dessa staders tillvixt och av att anvanda
var lokala kunskap for att mota vara hyresgasters behov.
Pa sa satt forverkligar vi vara kdrnvéarden - vi ar enkla,
néra och aktiva i vart agerande — samt skapar hallbara
affarer och langsiktig tillvaxt.

Vira engagerade medarbetare ir en av vara viktigaste tillgingar.

Vi vet att medarbetare som fir méjlighet att utvecklas gor ett
bicttre jobb, blir ambassadérer for var foretagskultur och vart
varumirke, samt stannar lingre i bolaget. Dirfér erbjuder vi en
spannande arbetsplats i attraktiva kontor och ger vira medarbetare
mojligheter till personlig utveckling genom utmanande arbetsupp-
gifter, interna karridrvigar och var kompetensarena Dids Academy.
Vi arbetar strategiskt for att uppna jimstilldhet och mangfald i
organisationen och driver program for att frimja vira medarbetares
hilsa och vilmaende.

Vara chefer har ett stodjande och modigt forhillningssite. Vi
har stort fértroende for vira medarbetares formaga och skapar
forutsiteningar for dem att utvecklas i sina roller. Med tydliga
uppdrag och mél tar var och en av oss ansvar fér den egna och den
gemensamma utvecklingen. Som ledare ir vi nirvarande i flexibla

arbetsmiljder, agila, modiga och handlingskraftiga beslutstagare.

Dios Fastigheter AB

Finansiella rapporter

"Nér jag borjade pa Di6s i april blev jag imponerad
av tillgangen till all teknik vi behover for att gora
vart jobb pa basta satt. Vi stéttar varandra pa plats
for att na satta energisparmal - vilka utmaningar
finns i fastigheten, och vilka I6sningar kan vi hitta?
Pa kontoret kan jag sedan félja upp och se att vart
arbete gor positiv skillnad.”

Roger Rishagen, driftoptimerare, Luled
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Hallbarhetsrapport Nyckeltal

"Vi vill att vara hyresgaster ska motas av
engagerade medarbetare med gedigen kunskap
om sin lokala marknad. Darfor investerar vi

i vara medarbetares vilmaende, kunskaper

och kompetens, och ger dem méjlighet att
bygga lokala natverk.”

Annie Skoglund, HR-chef

"En av de saker jag verkligen uppskattar med mitt
arbete pa Di6s ar att fa anvanda min kompetens
och hjdlpa vara hyresgaster skapa inspirerande
arbetsplatser. Genom workshops och strategiska
diskussioner arbetar jag ndara dem for att utveckla
kontorslosningar som passar deras specifika
behov och bidrar till miljéer dar méanniskor trivs.”

Therese Borssén, affarsutvecklare kontor

Arsredovisning 2024
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Case: Social hallbarhet — The Rockin' Pots

Inspirerande-stader for alla

Dios ar stolt partner till integrationskéren The Rockin’
Pots. The Rockin’ Pots startades 2015 pa flyktingforlagg-
ningen Grytan, utanfér Ostersund, som ett sitt att ge de
boende en meningsfull hilsofrimjande aktivitet. Oster-
sundsbor och nyanlédnda i alla aldrar samlas fér att sjunga
i koren. Under det senaste decenniet har koren ocksa
fungerat som ett utmarkt sétt for nyanlianda att bygga
natverk och ldra sig det svenska spraket och kulturen.

Dios Fastigheter AB

G
0

“Partnerskapet med Di6s
ger oss den forstarkning vi

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

“Vi ser det som vart sociala
ansvar att vara en del av
initiativ som skapar en kansla
av gemenskap och bidrar
till att g6ra vara stader mer
inkluderande, valkomnande

och trygga.”

kommunikationsansvarig Dios

behover for att fortsatta med " ‘ &b 9
vart arbete och forbattra det \, -
vi gor. Vi ar valdigt tacksamma : /’f

for deras stod.” p ™ 4

Jonas Hagstrém,

grundare av The Rockin’ Pots

Under éren har vistottat The Rockin’ Pots genom olika initiativ. Ar

2024 formaliserade vi vért partnerskap foratt stddja organisationens

verksamhet under det kommande &ret. Det finns bade sociala och

kommersiella skil bakom vért partnerskap.

> Var mission ir att skapa inspirerande stdder — och vi menar f6r
alla. Som nyanlind till en stad kan det vara svért ate hitta sin plats,
forstd hur allt fungerar och bygga ett stodnitverk. Detta ir sirskilt
svart for flyktingar och kan leda till depression och isolering samt

oka risken for att dras in i kriminella aktiviteter. Integrationskoren

har visat sig hjilpa méinniskor att ta sig 6ver dessa hinder under de
senaste tio aren.

> Alla de tio stider dir vi verkar har mal for befolkningstillvixt,
och kommunerna fokuserar pa inflyttning som ett sitt att till-
sitta de tusentals lediga jobben i norra Sverige. Nyanlinda utgor
en virdefull resurs av kompetens. Genom att hjilpa minniskor
att integreras i vara stider, bygga broar och kinna sig vilkomna
uppmuntrar vi dem att stanna kvar och bidra till norra Sveriges

tillvaxe.

Arsredovisning 2024
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Finansiell riskhantering

Fokus pa forutsigbart kassaflode

Tillgang till finansiering pa konkurrenskraftiga villkor
ar en forutsdttning for en attraktiv totalavkastning. En
langre rantebindningstid minskar den finansiella risken
och okar forutsdgbarheten i kassaflodet.

Marknadsutveckling

Under aret har Riksbanken sinkt styrrintan frin 4,0 procent till
2,5 procent vid érets slut, som en f6ljd av minskat inflationstryck
och en generell ekonomisk avmattning. Den ligre rintenivin

har minskat pressen pé fastighetsbolagens kassafléden och dkat
aktiviteten p transaktionsmarknaden. Obligationsmarknaden
har successivt forbéttrats under aret, med minskade finansie-

ringsmarginaler och god tillging pa kapital.

Lagre finansieringskostnader

Eftersom vi gick in i rintehjningscykeln med en kort rintebind-
ningstid 6kade védra rintekostnader snabbt under 2023 och 2024.
Fran mitten av 2024 sig vi att marginalkostnaden for ny upplining
var i nivd med var genomsnittliga rintekostnad. Fran och med
2025 forvintar vi oss att ligre rintor kommer ha en positiv effekt
pa vart resultat.

Vi strivar efter att uppritthalla ett forutsigbart kassafldde och
en balanserad finansiell risk. Dérfor har vi under de senaste aren
forlingt rintebindningstiderna i vér finansiering. Dessa rintebind-
ningar hanteras frimst genom rintederivat, vilket ger flexibilitet,
och vi arbetar aktivt med att anpassa vir rintebindningsstruktur
till var fastighetsportfol;.

Finansieringsstruktur och styrning
Var finansieringsverksamhet regleras av bolagets finanspolicy och
ska tillgodose kapitalbehoven i vér fastighetsverksamhet samt han-

tera koncernens finansiella risker. Vi strivar efter att uppritthalla

Dios Fastigheter AB

en flexibel, vilbalanserad och kostnadseffektiv finansieringsstrukeur
som viger risker och kostnader mot méjligheter och intikter. Dids
finanspolicy granskas arligen av styrelsen och syftar till att siker-
stilla bolagets finansiella stabilitet.

De rintebirande skulderna bestir av banklin, sikerstillda
obligationer, icke sikerstillda obligationer samt foretagscertifikat.
Sikerstillda obligationer emitteras genom det deligda bolaget
Svensk Fastighetsfinansiering (SFF), medan icke sikerstillda obli-
gationer emitteras inom ramen for virt MTN-program. Vara fast-
igheter utgor den primira sikerheten f6r finansieringen, antingen
direke eller indireke. Vi anser att vir nuvarande finansieringsstruk-
tur ger en god diversifiering och kostnadseffektiv upplaning. Vi
utvirderar kontinuerligt olika finansieringsalternativ i takt med att

vara behov, marknadsférhéllanden och bolagets storlek forindras.

Hallbarhetsldnkad och gron finansiering
Klimatforindringar ar en av var tids stérsta utmaningar. Att
motverka och anpassa sig till dem 4r hogsta prioritet i de globala
hallbarhetsmalen.

Senast 2026 ska all vér finansiering vara hillbarhetslinkad
eller gron, och per den 31 december 2024 var siffran 54 procent.
Nir fastighetstillgingar anvinds som sikerhet for finansiering,
direke eller indireke, innebér det att de méste uppfylla kraven i
vért ramverk for gron finansiering eller i andra hallbara finansie-
ringsldsningar. P4 sd sitt skapas en naturlig koppling mellan véra
hallbarhetsmal, vara fastigheter och vér finansiering.

Vart ramverk for gron finansiering, som kopplas till icke siker-
stillda obligationer och certifikat, kommer att uppdateras i borjan
av 2025 for att anpassas till EU-taxonomin och den europeiska
standarden for grona obligationer. Genom denna uppdatering
bekriftar vi var delaktighet och vért framtida engagemang i

utvecklingen av en mer héllbar fastighetssektor.
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Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Hallbarhetslinkade banklan kopplar bolagets hallbarhetsmal
till rintesiteningen pa lanen. Om vi inte uppndr vira mal okar
rintekostnaden, vilket skapar ytterligare incitament for att driva
bolagets hillbara utveckling.

Hallbarhetslinkad och grén finansiering ger oss bittre tillging
till kapital och generellt sett fsrmanligare finansieringsvillkor. Vi
ir overtygade om vikeen av att integrera hillbarhetsfragor i var
finansieringsstrategi och vi sitter mal som driver oss att ta ansvar i

alla delar av vir verksambhet.
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Transaktionsstrategi

Transaktionsstrategi

Vara fastighetstransaktioner styrs av var afférs- och “I ar har vi fokuserat pa att avyttra fastigheter
portfoljstrategi, som syftar till att optimera fastighets- som inte ligger i linje med var strategi. Vi har
portfoljen och stirka vart erbjudande till hyresgéasterna. aven forvirvat fastigheter i stader dar vi ser

goda tillvaxtméjligheter.”
Vira stider befinner sig i olika tillvixtfaser, vilket innebir att

investeringsbehoven varierar frin plats till plats. Vi vill dra nytta av Annie Franzon, transaktionschef
investeringsméjligheter baserade pa den aktuella situationen och

framtidsutsikterna for varje stad. Parallellt med detta kriver vir

egen tillvixtstrategi att vi anvinder kapital och resurser effekrivt,

samtidigt som vi uppritthaller en balanserad riskniva.

Nir det giller fastighetstransaktioner innebér detta att vi: >~
> avyttrar icke kdrnfastigheter i ej prioriterade omraden, med nu
lagre avkastning och/eller begrinsad tillvixtpotential.

> forvirvar fastigheter som kompletterar vir nuvarande portfél; 1 1 01 m kr

och vért erbjudande, dir vi ser storre virdeskapandepotential.
Forvarvade och tilltradda
Transaktioner under 2024
2024 inleddes med fortsatt hga rintor och inflation. Vi lagger a8 gj
. . . o o . e o f
ett transaktionsintensivt ar bakom oss da vi under forsta halviret

fokuserade pa att stirka balansrikningen genom att avyttra icke 1 892 m kr

kirnfastigheter, for att under andra halvaret fokusera pa tillvixt ge-
nom forvirv i strategiska ligen och stider. Under arets sista kvartal Avytitrade och fréntradda
tilltride vi exempelvis sju fastigheter i Lulea, Givle och Falun for
963 mkr. I linje med var portfoljstrategi r vi i dialog med flera
parter angdende bade férvirv och avyttringar. Vart fokus har nu
skiftar till ate prioritera netotillvixt, samtidigt som vi bibehéller
en balanserad finansiell riskniva.
Under éret silde vi 45 fastigheter (4) till ett virde av 1 892
mkr (202) och tog 6ver dgandet av 9 fastigheter (0) med ett

totalt virde av 1 101 mkr (0). Annie Franzon, transaktionschef.
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Forvaltningsberattelse

I

Ekono
redovis

Jenny Forssell, kommersiell forvaltare i Skelleftea.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och vd for Dios Fastigheter AB (publ)
organisationsnummer 556501-1771, avger hiarmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
riakenskapsaret 2024.

Allmént om verksamheten

Vi dr norra Sveriges ledande privata fastighetsbolag med ett totalt
fastighetsvirde om 31 413 mkr. Fastighetsbestandet dr beldget i
tio stider och bestir av kommersiella lokaler och bostider. Vi vill
skapa Sveriges mest inspirerande stider. Det gor vi genom férvalt-
ning, utveckling och nyproduktion av fastigheter pa ett hallbart
och langsiktigt sitt. Verksamheten var under 2024 organiserad i
sju affirsenheter: Dalarna, Givle, Sundsvall, Ostersund/Are,
Skellefted, Umed och Lulea. Diés Fastigheter AB (publ) 4r
moderbolag i Didskoncernen. Bolagets aktier ir noterade pd
Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Mkr Mkr
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4 Marknadsvarde fastigheter, mkr === Forvaltningsresultat, mkr

Dios Fastigheter AB

Affarsidé

Vi dger och utvecklar kommersiella fastigheter i vixande stider i
norra Sverige. Med ritt hyresgist pé rite plats skapar vi attraktiva
fastigheter och en ldngsiktigt hallbar affir.

Mal
Avkastning pa eget kapital > 12 procent.
Koldioxidutslipp -50 procent.

Vasentliga héandelser under riakenskapsaret
Rikenskapsaret 2024 priglades av en allmin ekonomisk nedgang,
lagre rintor frin centralbankerna och geopolitisk osikerhet. Under
iret fokuserade styrelsen och foretagsledningen pa hur detta paver-
kade vir verksamhet och anpassade kontinuerligt strategier och
beslut gillande investeringar, finansiering, rintesikringar, 16pande
kostnader, orealiserade virdeférindringar och hyresékningar som

resultat av indexjusteringar.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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Bolaget har under aret genomfort fastighetstransaktioner vilka

framgar pd sida 38.

Resultat

Trots affirsklimatet har aktiviteten i vara stider varit hog. In-
tikterna 6kade med 1 procent jimfort med foregiende ar och
uppgick till 2 527 mkr (2 504). Uthyrningsgraden for aret var 91
procent. Driftsoverskottet kade med 1 procent dill 1 728 mkr
(1 711). Forvaltningsresultatet for dret belastas av dkade finan-
siclla kostnader och minskar darfér med 1 procent i jimforelse
med fdregiende rikenskapsir och uppgick till 892 mkr (903).
Orealiserade virdeforindringar pa fastigheter uppgick till 59 mkr
(-1 393) och pa derivaten till 68 mkr (-481). Resultat efter skatt
var 691 mkr (-850) och soliditeten per den 31 december 2024
var 36,2 procent, vilket dverstiger malet pa en soliditet om minst

35 procent. Avkastningen pé eget kapital var 6 procent (-7) under

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
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dret. Per den 31 december 2024 uppgick beléningsgraden till 52,9
procent, vilket understiger méilet om en maximal beliningsgrad pa
55 procent.

Investeringar

Vi har en pagiende projektportfélj om totalt 2 436 mkr, varav

1 681 mkr dr upparbetat per den 31 december. Under 2024

har investeringarna i nyproduktion koncentrerats till Mimer 1 i
Borlidnge, Andersberg 14:58 i Givle, Vale 17 i Umea och Biet 4,
Biet 6, Biet 7 och Kraften 12 i Luled. Hyresavtal har tecknats for
samtliga projekt. Forutom nyproduktion investerar vi kontinu-
erligt i virt befintliga bestind genom om- och tillbyggnationer
samt energibesparande dtgirder. Dessa investeringar gors for att
driva hégre uthyrningsgrad, hégre hyror, 6kad kundnsjdhet, ligre

kostnader och en minskad miljopaverkan.

Transaktioner

Dibs fastighetstransaktioner syftar till att optimera virt bestdnd och
stirka vért hyresgdsterbjudande i linje med var strategi. Under dret
avyttrades 45 fastigheter (4) till ett virde av 1 892 mkr (202) och 9
fastigheter (0) till ett totalt virde av 1 101 mkr (0) tillerdddes.

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Forvaltningsberattelse

Medarbetare, riktlinjer och ersattningar

Verksamheten bedrivs nistan uteslutande med egen personal.
Antalet tillsvidareanstillda per den 31 december 2024 uppgick till
150 (149), varav 59 var kvinnor (61). Majoriteten av de anstillda,
91 personer (96), arbetar med fastighetsforvaltning pé véra affirs-
enheter. Resterande arbetar vid virt huvudkontor i Ostersund. For
beslut om ersitening till ledande befattningshavare och de senaste
godkinda rikdinjerna, se not 5 samt Bolagsstyrningsrapporten.

Alla anstillda omfattas av vér vinstandelsstiftelse Grunden, dir
avsittning sker baserat pa en kombination av arets resultat, avkast-
ningskrav och utdelning till aktiedgarna. Avsittning till vinstandelss-
tiftelsen dr maximerad till 30 000 kr per ar och anstalld. For 2024
har avsittning skett med totalt 2 800 tkr (3 403). Vid arsskiftet dgde
Dibs vinstandelsstiftelse 368 520 Divs-aktier (358 220). For mer

information, se bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 44-51.

Riktlinjer och ersattningar till ledande
befattningshavare

For rikdinjer om ersittning och anstillningsvillkor, se bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 44-51 samt not 5 for belopp avseende ersittnin-

gar 2024. Principerna for 2025 foreslés vara oférindrade.

Finansiella rapporter
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Hallbarhetsrapport

Virt ansvarsfulla foretagande handlar om ett helhetsperspektiv
pa ekonomiska, sociala och miljomissiga aspekeer. Vi gor ett ge-
mensamt arbete for att forindra virt eget beteende sa att vi har en
positiv paverkan och inspirerar och uppmuntrar vara intressenter
atc folja vart exempel. Vart héllbarhetsarbete 4r integrerat i verk-
samheten och utgor en naturlig del av virt virdeskapande. Vi har
upprittat en héllbarhetsrapport i enlighet med arsredovisning-
slagen som omfattar Dios Fastigheter AB (publ) och alla dess
dotterbolag som granskats dversiktligt i enlighet med RevR 12. 1
enlighet med ARL 6 kap, 11 § har en hillbarhetsrapport upprit-
tats. Hallbarhetsrapporten éterfinns pa sidorna 88-108, pé sida
88 finns referenser enligt ARL. Utéver den lagstadgade rapporten
har det upprittats en hillbarhetsrapport enligt GRI. GRI-indexet
dterfinns pa sidorna 107-108.

Utdelning

Styrelsen har beslutat om en ny utdelningspolicy. Den nya for-
muleringen lyder "utdelningen till aktiedgarna ska motsvara cirka
en tredjedel av koncernens drliga férvaltningsresultat, sdvida inte

investeringar eller koncernens finansiella stillning i 6vrigt moti-

FASTIGHETSBESTAND PER AFFARSENHET Dalarna Givle Sundsvall Ostersund / Are Umea Skelleftea Luled Koncernen
Balansposter och nyckeltal

Antal fastigheter 57 39 47 79 37 28 36 323
Uthyrningsbar area, tkvm 308 206 212 280 202 138 233 1580
Investeringar, mkr 189 55 62 98 177 35 313 930
Verkligt varde, mkr 5501 3753 4772 4483 4824 2468 5611 31413
Hyresvarde, mkr 493 297 418 462 382 228 446 2726
Hyresintakter per kvm, kr 1394 1185 1676 1396 1652 1377 1694 1481
Overskottsgrad, % 71 71 69 64 71 67 72 69
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 89 90 90 92 90 95 91

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Dios Fastigheter AB
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Forvaltningsberattelse

verar annat'. Styrelsen foresldr en utdelning pd 2,20 kr per aktie skattekostnad uppgr till 0 mkr (0). Intikterna bestar i huvudsak

(0) jimt fordelat pa fyra utdelningstillfillen, vilket motsvarar en av slda tjanster till dotterbolag.

utdelning om 34,9 procent av forvaltningsresultatet. Vinstdispo-

sition och vinstutdelning dterfinns pa sidan 81 samt i ersittnings- Aktien och dgare

rapporten. Var aktie ar noterad pd NASDAQ OMX Stockholm. Aktiekapita-
let uppgir till 283 569 699 kr (283 569 699) och antalet aktier

Forvantad framtida utveckling till141 785 165 (141 785 165). En aktie motsvarar en rost vid

Verksamheten kommer under 2025 att bedrivas med samma drsstimman. De storsta aktiedgarna dr AB Persson Invest med

inriktning som tidigare. Vi fortsitter att utveckla vara fastigheter 15,6 procent av innehav och réster, Backahill Inter AB med 10,5

pa ett héllbart sitt for att méjliggora 16nsam tillvixt. En nyckel- procent och Linsforsikringar Fonder med 8,0 procent. For mer

komponent i var strategi och vir formaga att skapa tillvixe ar information kring beslut pa drsstimman, se bolagsstyrningsrapporten

investeringar, som kommer att vara en framtridande del av pa sidorna 44-51.

var verksamhet framdver, samt transaktioner for att starka vart
bestind. Infér 2022 satte vi tva nya huvudmal, en avkastning pa
eget kapital om 12 procent arligen och ett nytt klimatmal for var
verksamhet. Klimatmalet innebir att vi ska halvera vara koldiox-
idutsldpp till 2030, med 2018 som basar, for att nd nettonollut-
slapp till 2045. Detta mél har granskats och godkints av SBTi. For
mer information, se sidan 96 och hallbarhetsrapporten pé sidorna
88-108. Under 2024 var vi fortsatt fokuserade pa vérldsliget. Vi
lever i en viirld med nya utmanande finansiella forutsiteningar,
samtidigt befinner vi oss pa en stark marknad och framtiden ser
ljus ut, bade for var marknad och for Diés. Styrelsen och lednin-
gen granskar och reviderar kontinuerligt strategier och beslut for

att anpassa var verksamhet till ridande omstindigheter.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet utgors av koncerngemensamma funk-
tioner sdsom IT, ekonomi och finans, HR, hyresadministration,
kommunikation samt d4gande och drift av koncernens dotter-
bolag. Intikterna uppgick till 205 mkr (206) och resultatet efter
skatt var 276 mkr (-16). Resultatet efter skatt inkluderade 0 mkr
(100) i utdelningar frin koncernbolag, 162 mkr (201) i erhdllna
koncernbidrag och 121 mkr (162) i betalda koncernbidrag. Arets

Dios Fastigheter AB 3 9
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Vasentliga hiandelser
under aret

Q1

Di6s meddelar att vd Knut Rost lamnar Di6s. Han kvarstod som vd
under hela 2024.

Dibs avyttrar 22 bostadsfastigheter i Gavle och Ostersund fér 385 mkr.

Di6s refinansierar 4 000 mkr i banklan med I6ptider pa 2—4 ar.

Q2

Dios styrelse utser David Carlsson till ny vd och koncernchef.
David tilltradde som vd den 1 januari 2025.

Di6s avyttrar 10 fastigheter i fem olika stader for 452 mkr.

Dios hyr ut till Scandic Go i Umea. Avtalet omfattar cirka 2 600 kvm
och stracker sig 6ver 20 ar. Inflyttning vantas ske under fjarde
kvartalet 2025.

Q3

Fardigstallande av Hogskolan Dalarna i Borlange, med en arlig hyra
pa cirka 38 mkr.

Fréntrade av atta fastigheter i Ume3, Falun, Borldnge och Ostersund
for 273 mkr.

Tilltrade av tva fastigheter i Borlange for 133 mkr.

Emission av nya obligationer om 1 050 mkr pa loptider 2-4 ar och
aterkopt obligationer om 469 mkr med forfall inom kommande 9
manader.

Q4

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

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

Tilltrade av sju fastigheter i Lulea, Gavle och Falun for 963 mkr.
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Risker och riskhantering

Att effektivt identifiera, férebygga och hantera risker dr avgorande fér var formaga att skapa maximalt vérde for vara
intressenter. Risker kan uppkomma inom alla verksamhetsomraden och kan bero pa bade interna och externa faktorer. Lag
Det yttersta ansvaret for bolagets riskhantering ligger hos styrelsen. Vd och koncernledningen ansvarar for att styrelsens

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Paverkansniva: Trend:
1\ Okad risk

Medel \l/ Minskad risk

riktlinjer efterlevs samt att det finns processer och rutiner for riskhantering. Vi delar in vara risker i tre kategorier:

strategiska, operativa och finansiella risker. Nedan presenteras de risker som bedéms ha stérst paverkan pa koncernen

samt hur de hanteras.

Strategiska risker

Strategiska risker kan paverka var formaga att genomfora affarsstrategier, uppna langsiktiga mal och skapa varde for vara intressenter. Dessa risker identifieras och hanteras av styrelsen och koncernledningen och diskuteras

regelbundet vid styrelsemoten.

Typ av risk

Omvarldsrisker

‘m 1

Beskrivning

Geopolitiska, makroekonomiska och externa handelser kan direkt eller indirekt paverka var
verksamhet, marknad och fastighetsbranschen. Globala trender kan leda till férandrade
behov och beteenden hos hyresgéster.

B Hog

—> Oférandrad risk

Hantering

Vi har en decentraliserad organisation med lokal narvaro for att effektivt anpassa verksam-
heten till nya forhallanden. Vi uppratthaller ett starkt kassafléde for att kunna investera vid
behov. Genom nara relationer med vara hyresgéster kan vi snabbt identifiera férandringar
i efterfragan.

Konkurrens och
erbjudande

A\
N -

Vi verkar pa en konkurrensutsatt marknad. Det finns en risk att vart erbjudande, sett till
hyresgaster, hyresnivaer, kvalitet och innehall, blir mindre attraktivt i jamférelse med andra
fastighetsagare.

Var fastighetsportfolj ar koncentrerad till centrala lagen dar nybyggnation ar begrénsad, vilket
minskar konkurrensrisken. Ett hogkvalitativt bestand, gedigen marknadskunskap och stor
investeringskapacitet bidrar till konkurrenskraft. Var storlek och position medfor att vi kan
agera helhetsleverantor vid etableringar i alla vara stader.

Ansvarsfullt foretagande

\/
-

Om vi inte bedriver var verksamhet pa ett ansvarsfullt och langsiktigt satt forlorar vart erbju-
dande relevans och konkurrenskraft. Det paverkar var attraktivitet som bolag och méjligheter

till rekrytering och finansiering.

Vi har en affarsmodell och affarsplan som regelbundet f6ljs upp av styrelsen och ledningen.
Genom ett aktivt arbete med hallbarhetsrelaterade fragor inom prioriterade omraden bidrar
vi som fastighetsbolag till globala och nationella hallbarhetsmal.

Dios Fastigheter AB
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Operativa risker inkluderar risker som kan ha en direkt negativ inverkan pa vart resultat, finansiella stallning och verksamhet pa kort och lang sikt. Dessa risker dvervakas kontinuerligt av ledningen och rapporteras vid varje

styrelsemoéte.

Typ av risk

Fastighetsportféljens sam-

mansattning

\/
N -

Beskrivning

Geografiskt lage, typ av lokaler och teknisk status kan innebéra risker. Fastigheter i stader
med begrénsad tillvaxtpotential kan utgéra en exitrisk

Hantering

Var strategi &r att koncentrera bestandet till orter med langsiktig tillvaxtpotential, vilket min-
skar vardefluktuationer och vakanser. Fastigheter i attraktiiva lagen moter hogre efterfragan,
vilket hanterar exitrisken.

Forvdrv och
investeringar

En felaktig forvarvs- och investeringsstrategi eller misslyckande att skapa varde utover

kopeskillingen, samt felaktiga bedémningar av mervarde, synergier och fastigheters tekniska

Vi genomfoér omfattande finansiell, juridisk och fastighetsrelaterad due diligence infor varje
forvarv for att identifiera och analysera dolda risker och méjligheter. Vi utfor [Idpande makro-

v status utgor en risk. Investeringar som inte forbattrar fastighetsportfoljens kvalitet, okar och mikroanalyser. Kvalitetssakring av entreprendrer sakerstaller forutsagbart och sakert
- - energieffektiviteten och hojer belaggningen, och darmed genererar hogre kassafloden och fastighetsutvecklingsarbete. All upphandling sker i konkurrens. Att teckna hyresavtal innan
Okar portféljens varde, utgor en risk. produktionsstart minskar risken for icke-atervinningsbara kostnader.
Humankapital Vara medarbetare ar vart viktigaste humankapital. Oférmaga att erbjuda rimliga, jamlika Utbildning i var uppférandekod bidrar till att tydliggora var féretagskultur och arbets-
v och icke-diskriminerande anstéllningsvillkor samt en trygg och séker arbetsmiljo leder till villkor. Regelbundna arbetsmiljokontroller utfors av en intern arbetsmiljogrupp och arliga
- sl/ bristande formaga att attrahera, utveckla och behélla ratt kompetens for att bedriva verk- medarbetarundersokningar identifierar forbattringsomraden. Var vision och arbetet for att
samheten, vilket i sig &r en risk. Arbetsvillkor hos leverantérer och samarbetspartners kan skapa en varderingsdriven foretagskultur bidrar till 6kat engagemang. Vara medarbetare
ocksa utgora en risk som paverkar oss direkt eller indirekt. erbjuds kontinuerlig kompetensutveckling och vinstandelsstiftelsen skapar delaktighet i
bolagets framgéng. Medarbetarna erbjuds formaner for att framja fysiskt aktivitet och god
hélsa.
Miljo Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar miljon och lamnar ekologiska avtryck. Enligt Omfattande analyser och investeringar genomférs for att identifiera eventuella miljérisker
v miljobalken ar det den aktor som har bedrivit verksamhet eller vidtagit atgarder som orsakat innan ett forvarv genomfors. Forsiktighetsprincipen tillampas nér det finns risk for skada pa
- - foérorening eller allvarlig miljoskada som ar skyldig att sta for kostnaden for atgarderna. miljon eller det omgivande omradet. Eventuella negativa miljdeffekter hanteras enligt gal-
Direkta eller indirekta utslapp och avfall utgér en risk for varumarket, den lokala miljon och lande regelverk och interna rutiner, extern expertis anlitas vid behov. Fér narvarande har vi
klimatet. ingen kdnnedom om betydande miljékrav som kan komma att riktas mot féretaget.
Klimatfaréndringar Forandrade vaderforhallanden till foljd av klimatforandringar utgor en risk for fysiska skador Vi arbetar aktivt for att minska utslapp och resursanvandning for att begransa var paverkan

"

pa vara fastigheter. Detta kan 6ka behovet av investeringar i utsatta fastigheter eller om-
rdden. Okad medvetenhet om klimatféréndringar innebar en risk fér nya regleringar eller
lagar som kan paverka foretaget genom oforutsedda kostnader, skatter eller krav pa investe-
ringar for att uppfylla strangare krav.

pa miljon och klimatet. Genom klimatrisk- och sarbarhetsanalysarbetet gors riskbedémning-
ar av vara fastigheters status sa proaktiva atgarder kan vidtas for att minska skador. Las mer
i var hallbarhetsrapport, not H5 pa sida 98 (TCFD).
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Affarsetik

|

Det finns en risk att verksamheten bedrivs i strid med externa lagar och regler samt inter-
na styrdokument, sasom uppférandekoden. Upphandlingar sker ofta i flera steg, vilket kan
paverka Dios formaga att ha full insyn i alla underleverantérers verksamhet. Olagligt eller
oetiskt agerande kan skada fortroendet for foretaget och medféra betydande finansiella
konsekvenser.

Vi hanterar risken for olampligt beteende hos anstéllda och leverantérer genom tydliga
stéllningstaganden utifran vara styrdokument som signeras av samtliga medarbetare och
vara leverantérer. Vi genomfor kontinuerlig uppféljning av efterlevnaden av vara interna
regler och policys. Vi accepterar ingen form av korruption. Alla afférer och avtal ska ingas
utan etiska tveksamheter, sdsom hot, mutor eller andra orimliga eller tvivelaktiga krav.

Lagstiftning och
administration

A\
N -

Var verksamhet péverkas av forandringar i lagstiftning och regler inom flera olika om-
raden. Fel och brister i dokumentation och avtal utgér tydliga risker. Otillrackliga eller icke
andamalsenliga rutiner, bristféllig rapportering eller kontroll, ménskliga misstag och kom-
petensbrister samt en otydlig ansvarsférdelning utgor risker som kan hindra en effektiv
verksamhetsdrift.

Overvakning av férandrade och kommande lagstiftning och regelverk sker Iépande. Exter-
na experter inom specifika omraden konsulteras vid otillracklig intern kompetens. Tydliga
rutiner, riktlinjer och processer uppréattas for att forhindra fel och brister.

It-sdkerhet och system

N

Effektiva it-system ar avgorande for den I6pande verksamheten, for att uppfylla rapporter-
ingskrav samt for drift och optimering av vara fastigheter. Det finns en risk for dataintrang,
informationslackage, driftstopp och andra storningsrisker om kritiska it-system hanteras
felaktigt.

Risker inom omrdden som kan ha direkt paverkan pa resultatet behandlas i noterna, se sidan 62.

Finansiella risker

Kontinuerlig bedémning och uppdatering av it-policyn gor det mgjligt for oss att hantera
och begrénsa risker i it-strukturen. Bolaget anvénder endast standardiserade it-system
fran stabila leverantérer med gott rykte. Dessutom utvecklas effektiva processer for att
forebygga och hantera potentiella hot.

For ett fastighetsbolag &r hantering av finansiella risker avgérande for langsiktigt vardeskapande och finansiell stabilitet. Dessa risker hanteras i enlighet med koncernens finanspolicy.

Typ av risk

Finansiering och likviditet

m |

Rapportering

\/
N -

Beskrivning

Vara vasentliga finansiella risker &r likviditets- och refinansieringsrisk, ranterisk, kapitalstruktur
och kreditrisk. Dessa kan paverka bolagets formaga att uppfylla sina dtaganden eller ha en stor
paverkan pa det finansiella resultatet.

Rapporteringsrisker &r risker som innebar att de finansiella rapporterna inte ger en réttvisande
bild av féretagets finansiella stallning och resultat.

Mer information om finansiella risker och hantering finns i not 19 pa sidorna 77-79.

Dios Fastigheter AB
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Hantering

Vi har en finansiell policy som reglerar de finansiella riskerna och de riskhanteringsinstrument
som ar godkanda. Finansansvarig ansvarar for koncernens finansiering, hantering av finansiella
risker och kassahantering.

Finansiella risker och riskhantering behandlas mer i detalj i noterna pa sidorna 77-79.

Rapporteringsprocessen ar beprévad och dokumenterad, och stdds av bade system och interna
processer. Styrelsen och ledningen granskar alla finansiella rapporter.
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ch Martina Leksell, kommersiell forvaltare, hos hyresgasten Hogskolan Dalarna.
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Bolagsstyrningsrapport

Dios Fastigheter AB (publ), i texten benamnt Dios, ar ett
svenskt fastighetsbolag som &r noterat pa Nasdaq OMX
Stockholm Mid Cap. Bolagsstyrningsrapporten beskriver
strukturen och processerna for Di6s styrning, ledning och
kontroll under 2024.

Svensk kod for bolagsstyrning
Diés tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning. Den behandlar bland
annat former for tillsittning av styrelse och revisorer, styrelsens sam-
mansittning, finansiell rapportering och informationsgivning nir
det giller bolagsstyrning och intern kontroll. Ansvaret for styrning,
ledning och kontroll av Digs verksamhet fordelas mellan aktiedgarna
via drsstimman, styrelsen och verkstillande direktdren. Vissa
bolagsstyrningsfrigor regleras i bolagsordningen. Bolagsstyrningen
beskriver hur Dis dgare, direkt och indireke, styr foretaget same hur
riskerna hanteras. Styrningen grundar sig pd externa och interna
regelverk som 4r foremdl for stindig utveckling och forbittring.
Diés avviker frin Koden pa tre punkeer:
Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen. Styrelsen bestir
av sex ledaméter av vilka samtliga fullgdr revisionsutskottets
uppgifter. Granskningsférfarandet av finansiella rapporter samt
den interna kontrollen hanteras siledes av hela styrelsen.
Oberoende valberedning. Valberedningen foretrids av de fyra
storsta dgarna och ska besta av minst tre ledaméter som utses av
drsstimman. Majoriteten av ledamoterna ska vara i oberoende
stillning till bolaget. Dids valberedning bestar av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra stdrsta dgare.
Valberedningens ordférande. Valberedningen leds av Bob Persson
som ocksd 4r styrelseordforande. De huvudigare som ir repre-
senterade i nomineringskommittén anser att det dr dnskvirt att

valberedningen leds av representanten for den stdrsta aktiedgaren.

Dios Fastigheter AB

Utdver detta ir styrelsens uppfattning att Dids i alla avseenden

foljt Koden under 2024 och har inga avvikelser att rapportera.

Externa regelverk
Svensk aktiebolagslag
NASDAQ OMX Stockholms regelverk f6r emittenter
Svensk kod fér bolagsstyrning
Gillande redovisningslagstiftning

Interna regelverk
Bolagsordning
Instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive vd

Interna riktlinjer, policys och handbécker

Arsstaimma

Diés hogsta beslutande organ ir drsstimman som, tillsammans
med eventuella extra bolagsstimmor, ger aktiedgarna mojlighet

till styrning via sin beslutanderitt. Arsstimman utser styrelsen

och styrelsens ordforande, samt slar fast principer for savil
valberedningens sammansittning som for ersittning till ledande
befattningshavare. Stimman utser dven revisorer for granskning av
koncernens redovisning, liksom av styrelsens och vd:s férvaltning.
Styrelsen utser vd samt representanter till ersittningsutskott och

revisionsutskott.

Bolagsordning

I enlighet med bolagsordningen ir Diés ett publikt aktiebolag med
site i Ostersund. Verksamheten utgar frin att, direke eller indireke

via dotterbolag, dga och férvalta fast egendom och bedriva dirmed
forenlig verksamhet. Styrelsen viljs arligen pd ordinarie arsstimma

och ska bestd av lidgst tre och hogst tio ledaméter med hogst tio

suppleanter. Aktiekapitalet ska uppga till lagst 149 mkr och hogst

44
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596 mkr. Antal aktier far uppga till ligst 74 000 000 och hogst
296 000 000 aktier.

Bolagsordningen i sin helhet finns tillginglig pd www.dios.se.

Aktiekapital och aktiedgare

Vid arets slut hade Dids 15 809 aktdiedigare (17 636) som totalt dgde
141 785 165 aktier (141 785 165). Aktien har ett kvotvirde om 2

kr (2). Andelen utlindska aktiedgare var 28,3 procent (24,9). Storsta
enskilda dgare per den 31 december 2024 var AB Persson Invest med
15,6 procent (15,6) av réster och kapital, Backahill Inter AB med

10,5 procent (10,5), Linsférsikringar Fonder 8,0 procent (7,6) och
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 3,5 procent (5,7). Totalt dgde
bolagets tio storsta dgare 53,0 procent (55,1) av roster och kapital. Dids
akdiekapital ska uppgd till ligst 149 mkr och hogst 596 mkr. Antalet
akder ska vara ldgst 74 000 000 och hogst 296 000 000. Varje aktie

berittigar till en rost och avser en andel av Diés akdiekapital.

Arsstimma 2024
Arsstimman 2024 dgde rum den 16 april i Ostersund. Vid
stimman registrerades 278 aktiedgare (254) som deltog antingen

BOLAGSSTYRNINGSSTRUKTUR

Aktieagare
Arsstdmma Valberedning
. Revisionsutskott/
Revisorer SUSES styrelsen i sin helhet
vd Ersattningsutskott
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personligen, via ombud eller postréstning. Antalet representerade
aktier var 92 321 155 (93 792 207), motsvarande cirka 65 procent
(66) av det totala antalet akeier. Arsstimman faststillde koncernens
balans- och resultatrikning for 2023 och gav styrelse och vd
ansvarsfrihet for 2023 ars forvaltning, Arsstimman beslutade at:
omvilja Bob Persson, Ragnhild Backman, Erika Olsén, Peter
Strand, samt Per-Gunnar Persson som styrelse ledaméter. Tobias
Lonnevall har avbdjt omval.
vilja Bob Persson till styrelseordforande.
ingen utdelning ska limnas for verksamhetsiret 2023.
omvilja revisionsbolag i enlighet med valberedningens
rekommendation.
anta styrelsens forslag till principer for ersittning och andra
anstillningsvillkor f6r bolagets ledande befattningshavare.
att oférindrade principer ska gilla for att utse valberedningen
infor drsstimma 2025.
bemyndiga styrelsen att, lingst intill ndsta arsstimma, forvirva
och dverlata egna aktier enligt styrelsens forslag.
bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista arsstimma, besluta

om nyemission av aktier i enlighet med styrelsens forslag.

Valberedning

Valberedningen har bildats i enlighet med beslut av arsstimman
och dess sammansittning och arbete har haft utgingspunke frin
den redogorelse som valberedningen limnar. Enligt instruktion ska
valberedningen utses drligen och besta av styrelsens ordférande
samt en representant vardera for de fyra storsta aktiedgarna.
Ledamoterna representerar tillsammans cirka 37 procent (39) av
aktierna och rosterna i bolaget per den 31 december 2024.

Om en ledamot i valberedningen limnar uppdraget under
pagdende dr, ska denna ersittas av en annan representant frin samma
aktiedgare. En ledamot som inte lingre tillhér en av de fyra storsta
aktiedgarna, ska ersittas av en nytillkommen dgare. Om gillande
principer fir dll foljd att valberedningens ledaméter blir firre 4n tre,

ska en foretridare for Akdespararna erbjudas plats i valberedningen.
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Valberedningens uppdrag
Samtliga ledaméter i valberedningen har noga évervigt och kon-
staterat att det inte foreligger ndgon intressekonflikt att acceptera
uppdraget som ledamot av valberedningen i Dids. Valberednin-
gen har infor drsstimman 2025 hallit fyra protokollférda méten
ddr samtliga fragor som enligt svensk kod for bolagsstyrning har
behandlats. Valberedningen har tillimpat regel 4.1 i Svensk kod
for bolagsstyrning som mangfaldspolicy vid framtagandet av sitt
forslag. Valberedningen har bland annat diskuterat och dvervigt:
i vilken grad den nuvarande styrelsen, som grupp och enskilt,
uppfyller de krav som kommer att stillas pa styrelsen till £6ljd
av Dids verksamhet och utvecklingsskede,
styrelsens storlek,
vilka kompetensomraden som ir samt bér vara foretridda inom
styrelsen,
styrelsens sammansittning avseende erfarenhet, kon och bakgrund,
arvodering av styrelseledamérter,
forslag till val av revisorer,
vilken modell f6r utseende av ny valberedning infor arsstimman
2025 som ska tillimpas.

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

Valberedningens arbete utgdr frin intervjuer med samtliga
styrelseledaméter, som inte avbdjt omval, och ledaméternas kun-
skaper och erfarenhet. Valberedningen har ingéende informerat sig
om styrelsens arbete och de specifika krav som bolagets verksam-
het stiller. Valberedningen har ocksa tagit del av resultatet av den
arligen utforda utvirderingen av enskilda ledaméters bidrag till
styrelsearbetet, ordforandens arbete samt hur styrelsen fungerar
som grupp. Vd:s foredragningar om bolagets verksamhet och
strategiska inrikening utgdr ocksd viktiga underlag. I enlighet
med valberedningens instruktion offentliggérs valberedningens

ledamaoter, samt de dgare som dessa foretrider, senast sex manader
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fore arsstimman. Valberedningens representanter baseras pa det
kinda dgandet per den 31 augusti 2024.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid drsstimman 2024
bestar Dios valberedning av representanter for bolagets fyra storsta
aktiedgare samt styrelsens ordférande: Bob Persson, valberedningens
ordférande (AB Persson Invest samt styrelsens ordférande),
Markus Wallentin, (Backahill Inter AB), Johannes Wingborg
(Lansforsikringar Fondférvaltning AB) och Pontus Ahlund (AB
Karl Hedin). Aktiedgare som 6nskar limna forslag till valbered-
ningen kan gora det via e-post till valberedningen@dios.se eller via
brev dill: Dis Fastigheter AB, Valberedningen, Box 188, 831 22
Ostersund.

Styrelsen

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestar av fem ledaméter och en arbetstagarrepresentant,
utan suppleanter. Ledaméterna viljs drligen av drsstimman for
tiden indill nista drsstimma. Styrelsen har det dvergripande ansvaret
for bolagets organisation och forvaltning och representerar alla
aktiedgare. Detta genom att sikerstilla att riktlinjerna for bolagets
forvaltning dr andamalsenligt utformade. I ansvaret ligger att
utveckla och félja upp bolagets strategier och mal, samct att fastsld
affirsplan och drsbokslut. Beslut om férvirv och avyttring av fas-
tigheter, storre investeringar liksom tillsittningar och ersittningar
till koncernledningen, ir ytterligare ansvarsomraden. I ordforan-
dens ansvar ligger att sikerstilla att styrelsen fullgor sitt uppdrag

genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgdrs av ordférandens dialog med
vd, samt av dokumenterade underlag till styrelseledaméterna for
diskussion och beslut. Styrelsens arbetsordning faststills arligen vid

det konstituerande styrelsesammantridet och revideras vid behov.
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Arbetsordningen innehéller styrelsens ansvar och arbetsuppgifter,
styrelseordférandens arbetsuppgifter samt revisionsfrigor och
instruktion till vd. Den anger dven vilka rapporter och finan-

siell information som styrelsen ska fi del av infor varje ordinarie
styrelsemote. Den senaste gillande arbetsordningen faststilldes vid
det konstituerande styrelsemétet den 16 april 2024 (och finns pa
dios.se). Under 2024 genomférdes 16 protokollforda styrelseméten
inklusive ett konstituerande styrelseméte samt ett styrelseméte

per capsulam. Exempel pa ordinarie drenden som styrelsen har
behandlat under dret ir: foretagsgemensamma policyer, dvergri-
pande strategiplan, arbetsordning for styrelsen, kapitalstrukeur och
finansieringsbehov, transaktioner, kapitalanskaffning via nyemission,
hallbarhetsarbetet, verksamhetsmodell och organisationsfragor samt
process for nirstdende transaktioner. Framtidsinrikcade fragestillnin-
gar om marknadsbedémningar, affirsverksamhetens inrikening, jam-

stilldhetsfragor och organisationsfrigor diskuterades ocksa.

Utvardering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har ordféranden sikerstalle
att styrelsens arbete har utvirderats, samt att valberedningens
ordférande har informerats om resultatet av utvirderingen infor
valberedningens nomineringsarbete. Utvirderingen bestir av

ett antal fordefinierade och 6ppna frigor som respektive styrelse

ledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin helhet ska

utgdra revisionsutskott. Utskottsarbetet ir faststille i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar ligger att kvalitetssikra
bolagets finansiella rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I uppdraget ingdr dven att
halla sig informerad om revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisionsutskottet sikerstiller revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet, utvirderar revisionsinsatsen och
informerar bolagets valberedning om resultatet av utvirderingen.

Bolagets revisor har nirvarat vid tre ssmmantriden under aret for
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att rapportera sina iakttagelser vid granskning och bedémning av
bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
Utéver detta bitrider revisionsutskottet valberedningen vid
framtagande av forslag till revisorer och ersittning till dem, varvid
utskottet ska vervaka att revisorernas mandattid inte dverskrider
tillimpliga regler, upphandla revision och limna en motiverad
rekommendation i enlighet med vad som anges i artikel 16 i

Revisorsforordningen.

Ersattningsutskott

Ersitmingsutskottet bestdr av tvd styrelserepresentanter, Bob Persson
och Per-Gunnar Persson. I uppdraget ligger att, inom ramen for
de riktlinjer som arsstimman 2024 faststillde, arbeta fram forslag
angiende ersittning till vd. Ersittningsutskottet har under 2024
haft ett sammantride, ddr 6versyn av riktlinjer for ersitening till
ledande befattningshavare avhandlats. For mer information se

avsnittet Principer for ersittning samt not 5 pd sidan 66.

Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning, rikenskaperna samt
styrelsens och vd:s férvaltning, utser drsstimman en eller tva
revisorer med hdgst tva suppleanter. Vid drsstimman 2024 valdes
Deloitte AB, med huvudansvarig revisor till Kent Akerlund for en
period for tiden intill arsstimman 2025. Ersittning till revisorer

finns specificerat i not 6.

Koncernledningen

Koncernledningens och vd:s ansvar

Koncernledningen vid utgangen av 2024 bestod av vd Knut Rost,
CFO Rolf Larsson, fastighetschef Sofie Stark, projektchef Mats
Eriksson, IR-chef Johan Dernmar, samt transaktionschef Annie
Franzon. Arbetet leds av vd i enlighet med gillande instruktion. I
uppdraget ligger att I6pande presentera relevanta informations- och
beslutsunderlag infor styrelseméten och motivera forslag till beslut.
Styrelseordférande har arligen utvirderingssamtal med vd i enlighet

med instrukdion och gillande kravspecifikation. Utvdrderingssamta-
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let behandlas sedan av styrelsen drligen. Koncernledningen haller
mdten minst en ging per manad, dér strategiska och operativa
fragestillningar diskuteras. Dessutom arbetar koncernledningen arli-
gen fram en affirsplan. Denna f6ljs upp via manatliga rapporter dir
granskningen fokuserar p resultatutveckling, hallbarhet, fradling,

nyinvesteringar och tillvixt.

Principer for ersattning

Arsstimman 2024 beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
foljande rikdlinjer for ersittning till ledande befattningshavare i
Di6s. Riktlinjerna som beslutats av arsstimman ska tillimpas pa
ersittningar som avtalas samt forindringar som gors i redan avta-
lade ersdttningar, efter det ate riktlinjerna antagits av drsstimman
2024. Bolagsstimman kan dirutdver besluta om andra ersittnin-
gar, till exempel aktiekursrelaterade ersittningar, oavsett vad dessa
rikelinjer foreskriver, om sirskilda skil foreligger och det anses
ndédvindigt for att tillgodose bolagets lingsiktiga intressen och
hallbarhet eller for att sikerstilla bolagets ekonomiska birkraft.
Ersittning och férméner till verkstillande direktor ska beslutas av
bolagets styrelse. Ersittningar till $vriga ledande befattningshavare

beslutas av verkstillande direktor i samrad med bolagets styrelse.

Diés affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

Dids affirsidé ar dga och utveckla kommersiella fastigheter i stider
med tillvixt potential i norra Sverige. Med ritt hyresgist pa rite plats
skapar vi attraktiva fastigheter och en langsiktig affir. Genom att vara
aktiva, agera pa mojligheter samt ta medvetna beslut med hinsyn

till var omvirld samt miljé och klimat skapar vi forutsittningar

for bittre I6nsamhet. Det ér i segmentet kontor vi ser den storsta
utvecklingen av vira affir. Actraktiva arbetsplatser i vara stider bidrar
till 8kade fldden av minniskor som gynnar andra hyresgister som
finns i nirheten En framgéngsrik implementering av affirsstrategin
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, férutsitter

att bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare.
Ersdttning till medarbetarna ska vara marknadsmissig och

konkurrenskraftig samt std i relation till ansvar och befogenhet.
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"Vart bolag ska bidra till en hallbar utveckling
i norra Sverige. Som styrelse har vi darfor -
fokuserat pa att sédkerstélla bolagets stabilitet

under osikra tider och ett langsiktigt

vardeskapande for alla intressenter. Vi dr

overtygade om att DiGs dr en positiv kraft

pa var marknad och tillsammans med 6vrigt

ndringsliv kan sdkra Sveriges konkurrenskraft.”

-

Bob Persson, styrelseordférande i
ackman, styrelsemedlem, och Rolf Larsson, CFO.

-
‘- ‘gnhild B
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Beslutsprocessen for att faststélla, utvardera och tillampa riktlinjerna
Styrelsens beslut angdende forslag till riklinjer for ersittning

till ledande befattningshavare bereds av ersittningsutskottet. Ett
forslag till nya rikdinjer ska upprittas av styrelsen dtminstone vart
fjarde ar. Forslaget liggs fram till beslut vid arsstimman. Riktlinjer
antagna pa drsstimman giller ill dess att nya riktlinjer godkints
av stimman. For det fall det uppkommer behov av visentliga
indringar av riktlinjerna, ska styrelsen uppritta ett forslag till nya
riktlinjer. Ersittningsutskottet har i uppdrag att vidare félja och
utvirdera under aret pigdende och avslutade program for rorliga
ersittningar for bolagets ledning samt gillande ersittningsnivier
och ersdteningsstrukeurer i bolaget.

Ersiteningsutskottet ska dven, inom ramen for av arsstimman
beslutade riktlinjer, bereda férslag rorande ersdttning till verkstil-
lande direkedren och 6vriga ledande befattningshavare. Ledande
befattningshavare nirvarar inte vid styrelsens behandling av, och
beslut i, ersittningsrelaterade fragor, i den mén de sjilva berérs av

fragorna.

Fast 16n och incitamentsprogram

Utéver fast kontantlén kan incitamentsprogram med mojlighet
till rérlig kontantersittning forekomma f6r bolagets ledande be-
fattningshavare. Fast kontantldn och rérlig ersittning frin incita-
mentsprogrammet ska faststillas for varje verksamhetsar. Utfallet

i incitamentsprogrammet ska bero av i vilken utstrickning i
forvig uppstillda mél uppfyllts inom ramen for bolagets verksam-
het. De i forvig uppstillda mélen ska ha en tydlig koppling till
affirsstrategin och Dibs lingsiktiga virdeskapande arbete inklusive
dess hallbarhetsarbete. Den rorliga ersiteningen for en ledande
befattningshavare kan maximalt uppga till fyra méanadsloner. Inga
aktierelaterade ersittningar far forekomma.

Diés har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstillda,
inklusive ledande befattningshavare. Avsittning till vinstandelsstif-
telsen baseras pa en kombination av Di6s resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna och 4r maximerad till 30 000 kronor

per ar och anstilld.
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Pensions- och férsakringsformaner

Verkstillande direkedr har rite till f8rsikrings- och pensions-
formaner enligt vid vald tidpunke gillande I'TP-plan under
anstillningstiden. Mgjlighet ges till individuell placering. Endast
kontant 16n utgdr underlag for forsikrings- och pensionspremier.
Under anstillningstiden hos bolaget har 6vriga ledande befat-
tningshavare ritt till forsikrings- och pensionspremie enligt vid
vald tidpunke gillande ITP-plan. Méjlighet ges till individuell
placering. Endast kontant 16n utgdr underlag for forsikrings- och

pensionspremier.

Icke-monetéra formaner

Verkstillande direktor har rite till tjdnstebil och tjanstebostad.
Ovriga ledande befattningshavare har ritt till tjinstebil. Utover
bilférman erhéller ledande befattningshavare, i likhet med bolagets

Gvriga anstillda, formaner av mindre virde.

Uppséagningstid och pensionsalder
Mellan bolaget och verkstillande direktdr giller frin bolagets sida
12 manaders uppsigningstid och fran verkstillande direktérs sida
fyra manaders uppsigningstid. For 6vriga ledande befattningsha-
vare giller en omsesidig uppsigningstid mellan den anstillde och
bolaget om 3—6 manader. Ersittning under uppsigningstiden
avriknas fran inkomster frn annan arbetsgivare.

Pensionsaldern fér verkstillande direktdren och évriga ledande

befattningshavare ir 65 ar.

Beaktande av I6ner och anstéllningsvillkor for bolagets anstillda
Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersiteningsrikelin-
jer har 16n och anstéllningsvillkor for bolagets anstillda beakrats
genom att uppgifter om anstilldas totalersittning, ersittningens
komponenter samt ersittningens dkning och dkningstake 6ver
tid utgjort en del av ersittningsutskottets och styrelsens beslut-
sunderlag vid utvirderingen av skiligheten av riktlinjerna och de

begrinsningar som foljer av dessa.
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Ersattning for 2024

Vd erhéll fast ersittning om 5 264 tkr, dvriga formaner om 433 tkr
samt pensionsavsittning om 237 tkr. Ovriga ledande befattning-
shavare i koncernledningen erhéll sammanlagt fast ersittning om
9 645 tkr, dvriga formaner om 785 tkr, pensionsavsittningar om
2751 tkr samt dvrig ersittning om 1 448 tkr. Ovriga ledande
befattningshavare i koncernledningen bestod av fem personer. For

mer information, se not 5.

Infor arsstimman 2025
Infér arsstimman 2025 kommer styrelsen foresld viss justering av

ersittningsprogram till ledande befattningshavare.

Styrelsen om intern kontroll

Styrelsen ansvarar for act Dids har en effektiv intern kontroll.
Kvalitetssikringen sker genom att styrelsen behandlar kritiska re-
dovisningsfragor, liksom de finansiella rapporter som bolaget lim-
nar. De frégor som behandlas 4r hur gillande lagar och regler f6ljs,
visentliga osikerheter i redovisade virden, eventuella felaktigheter
som inte ir korrigerade, hindelser efter balansdagen, dndringar i
uppskattningar och bedémningar, eventuella konstaterade oegen-
tligheter och andra forhallanden som péverkar de finansiella rap-
porternas kvalitet. Processen for intern kontroll uppdateras 2025
att folja ramverket ICFR. Ramverket bestar av komponenterna:
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och

kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for god intern kontroll.
Styrelsen har dirfor fastslagit en arbetsordning med tillhérande
arbetsprocesser, i syfte att skapa tydliga rikdinjer for styrelsens
arbete. I styrelsens ansvar ligger att utarbeta och godkinna ett
antal grundliggande riktlinjer och ramverk, relaterade till bolagets
finansiella rapportering. Bolagets styrande dokument ir vd-in-
struktionen, finanspolicyn och kreditpolicyn. Instruktionerna

foljs upp och omarbetas l[opande samt kommuniceras till samtliga
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medarbetare som ir involverade i den finansiella rapporteringen.
Alle i syfte att skapa en grund for god intern kontroll. Styrelsen
utviirderar l6pande verksamhetens prestationer och resultat genom
ett anpassat rapportpaket. Det innehéller resultatrapport och
framarbetade nyckeltal samt annan visentlig operationell och
finansiell information. I rollen som revisionsutskott har styrelsen
dvervakat systemen fr riskhantering och intern kontroll under
dret. Detta for att sikerstilla act verksamheten ir effektiv och
bedrivs i enlighet med relevanta lagar och férordningar, samt att
den ekonomiska rapporteringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit
del av och utvirderat rutinerna for redovisning och ekonomisk
rapportering samt foljt upp och utvirderat de externa revisorernas
arbete, kvalifikationer och oberoende. Under 2024 har styrelsen
haft genomging med, och fitt en skriftlig rapport frin, bolagets

externa revisorer.

Riskbedémning
Di6s arbetar fortldpande och aktivt med riskbedomning och

riskhantering. Detta for att sikerstilla att identifierade risker
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hanteras pa ett indamalsenligt sitt inom fastslagna ramar. Dids
koncernledning genomfér arligen en analys dir riskerna analyseras
och bedéms utifrdn en given gradering. I riskbedomningen beaktas
rutinerna avseende exempelvis bolagets administrativa rutiner,
avseende fakturering och avtalshantering. Aven balans- och resul-
tatposter, dir risken for visentliga fel skulle kunna uppsti, granskas

kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rapporteringsprocessen
genomfors 18pande kontrollaktiviteter f6r att hantera de risker som
styrelsen bedomer vara visentliga f6r den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. Exempel pa kontrollaktiviteter ir rap-
portering av beslutsprocesser och beslutsordningar for visentliga
beslut om exempelvis nya stora hyresgister, storre investeringar,
finansieringsavtal och l6pande avtal. Granskning av presenterade fi-
nansiella rapporter ir ytterligare en kontrollaktivitet. En organisation
med tydlig ansvarsférdelning liksom tydliga rutiner och arbetsroller,

utgdr grunden for bolagets kontrollstrukeur.

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal méten

Alder Invald Beroende/oberoende Styrelsemoten  Ersidttningsutskott  Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 74 2007 Beroende gentemot dgare 1717 171 3/3 420
Ragnhild Backman, ledamot 61 2012 Oberoende 1717 - 3/3 210
Peter Strand, ledamot 53 2019 Oberoende 1717 - 3/3 210
Tobias Lonnevall, ledamot 44 2020 Oberoende 5/5 - n -
Erika Olsén, ledamot 48 2022 Oberoende 17/17 - 3/3 210
Per-Gunnar Persson, ledamot 59 2023 Oberoende 1717 n 3/3 210
Mathias Tallbom, arbetstagarrepresentant 50 2023 Beroende gentemot bolaget 17117 - 3/3 -

Tobias Lénnevall avgick ur styrelsen i samband med Arsstimman 2024-04-16.
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Information och kommunikation

Bolagets dvergripande styrdokument, sdsom rikdlinjer och man-
ualer, uppdateras [6pande och finns tillgingliga pa Dids intranit.
Bolaget har utvecklat ett intranict i syfte att skapa stdrre insyn och
delaktighet genom bittre strukeur, sokfunktion och funktioner for
kommunikation. Bolagets externa kommunikation sker i enlighet
med Diés kommunikationspolicy, som anger riktlinjer for att sik-

erstilla att Dids lever upp till radande informationsskyldigheter.

Langsiktigt viardeskapande

Langsiktigt virdeskapande forutsitter att hillbarhet, si som socialt
ansvarstagande, resurseffektivitet och klimatpaverkan finns som
aspekter i alla delar av verksamheten. Att stindigt utveckla fas-
tighetsbestindet f6r minskad resursanvindning, effektiva energi-
system och 6kad motstindskraft 4r helt avgorande tillsammans
med ett samhillsansvar for att bidra till utvecklingen i de stider
ddr Di6s dr verksam. Arbetsmiljo och sikerhet 4r viktiga aspekter
for att skapa forutsiteningar for vilmiende medarbetare. Dids
rapporterar idag enligt GRI Standards, se sidorna 107-108 for mer
information, forberedelser pagir for att kunna uppfylla de nya
regelverken for hallbarhetsrapportering som kommer av CSRD.
Hallbarhetspolicy och uppférandekod ar de évergripande styrdo-
kument som styr hallbarhetsaspekter i verksamheten. Aterrapport-

ering sker regelbundet till Dids styrelse.

Uppfoljning

Lopande uppféljning av den interna kontrollen sker pa sivil
fastighetsniva som pé dotterbolagsniva och koncernniva. Styrelsen
stimmer av nuldget med bolagets revisor minst en ging per ar.
Detta utan nirvaro av vd eller annan person frin koncernled-
ningen. Styrelsen ser dven till att bolagets revisorer dversikdligt
granskar den finansiella rapporten for tredje kvartalet. En érlig
utvirdering genomférs om behovet av att tillsitta en separat
funktion for internrevision. Behovet har hittills bedomts vara litet.

Dids finansverksamhet, liksom dess ekonomi- och hyresadmin-
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istration, skoéts fran huvudkontoret vilket innebir att rutiner och
processer blir enhetliga, men ger dven férutsittningar for att olika
delar av funktionerna kan granska varandras processer. Allt for att
oka och forbidttra den interna kontrollen. Uppféljning av resultat
och balans gors kvartalsvis, av savil tjinstemin som av kon-
cernledning och styrelse. Styrelsen granskar delarsrapporter och
arsredovisning innan publicering. Styrelsen fir ocksd fortldpande
information om riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering fran revisorerna. Utver detta har vi dven en vissel-
blasartjinst som nas via hemsidan. Visselblsartjiansten ir ett tidigt
varningssystem som ger bade medarbetare och externa intressenter
mojlighet att anonymt rapportera eventuella avvikelser frin Dids
virderingar och affirsetiska riktlinjer. Tjidnsten administreras av

extern part for att sikerstilla anonymitet och professionalism.

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

Bolagsstyrningsrapport

Styrelsens arshjul

Styrelsemote november
Faststallande av budget
Revisors avrapportering

Styrelseméte oktober
Faststallande av delarsrapport Q3
Revisors avrapportering

Styrelsemote september
Styrelsemoten och rapportdagar
for kommande ar

Styrelsemoéte augusti
Struktur och fokusomraden

fér Arsredovisning

Styrelsemote juli
Faststallande av delarsrapport Q2
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Styrelseméte januari

Preliminart resultat

Preliminar utdelning

Princip for narstaendetransaktioner

Styrelsemoéte februari
Genomgang av helarsresultat
Bokslutskommuniké

Styrelsemé6te mars
Faststallande av arsredovisning
Borsregelverk

Revisors avrapportering

Arsstimma april

Styrelseméte april

Konstituerande styrelsemote

Styrelsens arbetsordning och firmateckning
Vd-instruktion

Faststallande av finans- och kreditpolicy
Faststallande av delarsrapport Q1

Styrelsemaéte juni
Strategier och mal
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Bolagsstyrningsrapport

David Carlsson, saktionschef, och Ragnhild Backman, styrelse
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Styrelse

Dios Fastigheter AB

Bob Persson
Styrelseordférande sedan 2011 och styrelseledamot sedan 2007, fodd 1950.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i RELOG AS samt Persson Norge AS.
Utbildning: Ekonomistudier, Umeé universitet.

Aktieinnehav i Dids: 350 000 direktagda aktier. 22 074 488 aktier

via deldgande i bolaget AB Persson Invest.

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot sedan 2023, fodd 1965.

Nuvarande funktion: Vd for Safjéllet Fastigheter AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd for Platzer Fastigheter samt olika chefspositioner

pé Skanska och Coor Service Management.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i John Mattson Fastighetsféretagen AB samt
styrelseledamot i Rikshem AB, Safjallet Fastigheter AB, Chalmersfastigheter AB,

AB Borudan Ett och Arise AB.

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers Tekniska Hogskola.

Aktieinnehav i Dids: -

Ragnhild Backman
Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd for Backmans Fastighetsutveckling AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Almi Foretagspartner Mitt AB,
samt ledamot i AB Ovikshem, Willhem AB och Fastighetségarna Sverige.
Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Di6s: 55 000 direktagda aktier.

Ekonomisk redovisning
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Peter Strand
Styrelseledamot sedan 2019, fédd 1971.

Nuvarande funktion: Transaktionsansvarig pa Swedish Logistic Property AB.

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

Ovriga styrleseuppdrag: Vice ordférande Swedish Logistic Property AB, samt ledamot i

Rikshem AB, Fridam AB, Fridam Invest AB, Fridam Fastigheter AB och BrainLit AB.

Utbildning: Civilingenjor, Lunds tekniska hogskola.

Aktieinnehav i Di6s: 10 000 direktdgda aktier.

Erika Olsén
Styrelseledamot sedan 2022, fodd 1976.

Nuvarande funktion: Partner, Areim AB

Tidigare arbetslivserfarenhet: CIO Castellum, partner pa Tenzing AB, JLL Cross Boarder Team
i London och Newsec.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelsemedlem i Genova AB och Magnolia AB.

Utbildning: M.Sc. i fastighetsekonomi, KTH.

Aktieinnehav i Dios: -

Mathias Tallbom
Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2023, fédd 1974.

Nuvarande funktion: Kommersiell férvaltare, Dios.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Verksam inom fastighetsbranschen sedan 2001.

Tidigare arbetsgivare &r bland andra Inmobiliaria Cielo Group i Los Boliches, Viva Estates
i Marbella och Svensk Fastighetsférmedling i Ostersund.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Fastighetsbolaget Norkom.

Utbildning: Fil kand, Ekonomi- och fastighetsteknikprogrammet med

inriktning fastighetsformedling, Hogskolan i Gavle.

Aktieinnehav i Dios: 1 200 direktdgda aktier.
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Dios Fastigheter AB

David Carlsson
Vd sedan 2025, fodd 1976.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd och koncernchef i det Umeabaserade fastighetsbolaget
Balticgruppen, vice vd Balticgruppen, ledande befattningar inom Akademiska Hus, bland annat som
regiondirektor for region Norr och Uppsala.

Utbildning: Executive MBA-examen inom ekonomi fran Stockholm Handelshégskola samt en MSc-
examen frén Umea universitet.

Aktieinnehav i Dids: 6 255 direktdagda aktier.

Johan Dernmar
IR-chef sedan 2021, fodd 1984.

Tidigare arbetslivserfarenhet: IR-ansvarig pa Dios sedan 2015, 7 ars
erfarenhet fran Treasury och Investor Relations pa SBAB Bank.
Utbildning: Civilekonom fran Linkdpings universitet.

Aktieinnehav i Di6s: 7 255 direktdgda aktier.

Sofie Stark
Fastighetschef sedan 2020, fédd 1971.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Affarschef Dios i Sundsvall sedan 2016,
affarsenhetschef Klévern, Verksamhetsutvecklare Tvéttbjornen forvaltning,
Naringslivschef Solleftea kommun, egen konsultbyra inom fastighet och
ekonomi.

Utbildning: Ekonomiutbildning vid Umea universitet.

Aktieinnehav i Di6s: 10 500 direktdgda aktier.
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Rolf Larsson
CFO sedan 2005, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Tillférordnad vd for Inlandsbanan AB,

administrativ chef for Haninge Bostdder samt redovisningsansvarig fér Haningehem.
Utbildning: Civilekonom och executive MBA, Stockholms universitet.

Aktieinnehav i Diés: 13 000 direktagda aktier.

Annie Franzon
Transaktionschef sedan 2020, fédd 1988.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom ekonomi, vardering och transaktion pa
Di6s sedan 2014, dessférinnan ekonom pé Akelius och Stena Recycling AB.

Utbildning: Kandidatexamen i Ekonomisk fastighetsfrvaltning — Real Estate

Management Gavle hogskola, urval av kurser pa Santa Monica College, USA.

Aktieinnehav i Dios: 480 direktdgda aktier.

Mats Eriksson
Projektchef sedan 2016, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Over 20 ars erfarenhet av byggproduktion,
affarsutveckling och fastighetsbranschen inom Skanska Sverige AB.
Utbildning: Utbildning avseende byggproduktion, ekonomi, ledarskap och
entreprenadjuridik.

Aktieinnehav i Dids: 7 000 direktagda aktier.
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Urban Olofsson, kommersiell forvaltare hos hyresgasten Pensionsmyndigheten i Lulea.
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Resultatrakning koncernen

R | akni k
e s u tat ra n I n g o “ c e r n e n | féljande rakningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.

RESULTATRAKNING, mkr Not 2024 2023 TOTALRESULTATRAKNING, mkr 2024 2023
Hyresintakter 3 2339 2296 Arets resultat 691 -850
Serviceintakter 3 188 208 Arets totalresultat 691 -850
Totala intakter 2527 2504
Fastighetskostnader 4 -799 793 Totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 691 -850
Driftéverskott 1728 1711 Totalresultat hanforligt till innehav utan bestammande inflytande - -
Summa 691 -850
Central administration 56 -85 -89
Finansiella intékter 7 16 15
Finansiella kostnader 8 -768 -734 DATA PER AKTIE! 2024 2023
Férvaltningsresultat 892 903 Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kr2 4,88 -6,01
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141 430 947 141 430 947
Vardefdrandring fastigheter 9 5ol 1385 Genomsnittligt antal aktier 141 430 947 141 430 947
Vardefdrandring derivatinstrument &9 -481 Antal aktier i eget férvar vid periodens utgang 354 218 354 218
Resultat fore skatt 802 -963 Genomsnittligt antal aktier i eget forvar 354 218 354 218
Utdelning per aktie, kr 2,203 0,00
Aktuell skatt 10 -75 -28

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

Uppskjuten skatt 10 -127 141 2 Nyckeltalet har beraknats utifran arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare samt genomsnittligt antal aktier under &ret.
Arets resultat 691 -850 3 Styrelsens forslag.
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 691 -850

Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - -

Summa 691 -850
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TILLGANGAR, mkr Not 2024 2023
Anléggningstillgangar

Materiella och immateriella

anlaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 9 31413 31215
Immateriella anlaggningstiligangar 0 0
Nyttjanderattstillgang 1" 73 82
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 5 5
Summa materiella och immateriella 31491 31302
anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag och gemensam verksamhet 14 7 7
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 0 0
Reversfordringar 41 4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 48 12
Summa anlédggningstillgangar 31539 31314
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 28 34
Derivatinstrument 19 3 43
Ovriga fordringar 160 115
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 92 1M1
Summa kortfristiga fordringar 282 302
Kassa och bank 405 98
Summa omsattningstillgangar 686 400
Summa tillgangar 32225 31714

Dios Fastigheter AB
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EGET KAPITAL OCH SKULDER, mkr Not 2024 2023
Eget kapital 17
Aktiekapital 284 284
Tillskjutet kapital 4292 4292
Balanserad vinst 7 084 6393
Summa hanforlig till moderbolagets aktieagare 11 659 10 968
Innehav utan bestimmande inflytande 17 - -
Summa eget kapital 11 659 10 968
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 10 2363 2242
Ovriga avsattningar 18 10 10
Skulder till kreditinstitut 19 13739 10510
Skuld leasing 11 65 74
Ovriga langfristiga skulder 35 51
Summa langfristiga skulder 16 212 12 887
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 3274 6573
Kortfristig del av skuld leasing 1 8 9
Checkrakningskredit 19 - -
Leverantérsskulder 57 143
Derivatinstrument 19 257 381
Ovriga skulder 21 92
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 737 661
Summa kortfristiga skulder 4354 7 859
Summa eget kapital och skulder 32225 31714
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Forandring av eget kapital och kassaflddesanalys koncernen

Forandring av eget kapital
och kassaflodesanalys koncernen

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Mkr Antal utestaende aktier, tusental Aktiekapital Tillskjutet kapital Balanserad vinst Totalt eget kapital
Eget kapital 31 december 2022 141 431 284 4292 7 526 12102
Arets totalresultat -850 - 850

Transaktioner med aktiedgare

Kontantutdelning (2,00 kr per aktie) -283 -283
Eget kapital 31 december 2023 141 431 284 4292 6393 10 968
Arets totalresultat 691 691
Eget kapital 31 december 2024 141 431 284 4292 7084 11 659
KASSAFLODESANALYS
Mkr Not 2024 2023 Mkr Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten Investeringsverksamheten
Driftéverskott 1728 1711 Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -929 -1631
Central administration -85 -87 Forvarv av fastigheter -1097 -
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 7 7 Avyttring av fastigheter 1761 178
Erhallen ranta 75 9 Kassaflode fran investeringsverksamheten -266 -1453
Erlagd ranta 797 693 Finansieringsverksamheten
Betald skatt -128 -28 Utbetald utdelning -71 -337
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 800 919 Nyupplaning rantebérande skulder 3432 965
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -3 537 -149
Férandringar i rérelsekapital Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21 -176 479
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 19 24 Arets kassaflode 307 10
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -70 4 Likvida medel vid arets bérjan 1 98 88
Summa foéréndring av rorelsekapital -51 65 Likvida medel vid arets slut 1 405 98
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 749 984

1 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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RESULTATRAKNING, mkr Not 2024 2023
Nettoomsattning 3 205 206
Bruttoresultat 205 206
Central administration 5,6 -243 -248
Rorelseresultat -37 -42
Véardeforandring rantederivat 108 -381
Finansiella intakter 7 1157 1214
Finansiella kostnader 8 -970 -920
Aterforing fran periodiseringsfond 0 0
Erhallna och lamnade koncernbidrag 41 39
Aktuell skatt 10 0 0
Uppskjuten skatt 10 -22 74
Arets resultat efter skatt 276 -16
TOTALRESULTATRAKNING, mkr 2024 2023
Resultat efter skatt 276 -16
Arets totalresultat 276 -16
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Balansrakning moderbolaget
Bal akni derbol t
TILLGANGAR, mkr Not 2024 2023 EGET KAPITAL OCH SKULDER, mkr Not 2024 2023
Anléggningstillgangar Eget kapital
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anldggningstillgangar
Aktiekapital 17 284 284
Immateriella anléaggningstillgangar 0 0
" Reservfond 285 285
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 0 0
Summa bundet eget kapital 569 569
Summa materiella och immateriella 0 0
anlaggningstillgangar
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar Overskursfond D 3952
Andelar i koncernféretag 13 2932 2552 Balanserat resultat = &2 -1576
Fordringar hos koncernféretag 16 673 16 133 Arets resultat 28 -16
Uppskjuten skattefordran 10 52 74 Summa fritt eget kapital 2636 2360
Summa finansiella anliggningstillgangar 19 658 18 759 Summa eget kapital 3205 2929
Summa anléggningstillgangar 19 658 18 759
ggningstiigang Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 1 1
Omsittningstillgangar
Summa obeskattade reserver 1 1
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 3191 2976 Langfristiga skulder
Ovriga fordringar 17 78 Skuld till koncernféretag 7514 7071
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 46 0 Skulder till kreditinstitut 19 4718 2747
Summa kortfristiga fordringar 3254 3054 Summa langfristiga skulder 12232 9818
Kassa och bank 365 48
Summa omsittningstillgangar 3619 3102 Kortfristiga skulder
Summa tillgangar 23277 21 861 Skulder till kreditinstitut 19 1869 3525
Skuld till koncernforetag 5631 5062
Leverantorsskulder 3 6
Derivatinstrument 257 381
Ovriga skulder 12 80
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 67 59
Summa kortfristiga skulder 7 839 9113
Summa eget kapital och skulder 23 277 21861
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Forandring av eget kapital
och kassaflodesanalys av moderbolaget

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Mkr Antal_utestéende Ak?ie- Reserv- Overkurs- Balanse_rad Totalt eget
aktier, tusental kapital fond fond vinst kapital
Eget kapital 31 december 2022 141 431 284 285 3952 -1293 3228
Arets totalresultat efter skatt -16 -16
Transaktioner med aktiedgare
Kontantutdelning (2,00 kr per aktie) -283 -283
Eget kapital 31 december 2023 141 431 284 285 3952 -1 592 2929
Arets totalresultat efter skatt 276 276
Eget kapital 31 december 2024 141 431 284 285 3952 -1316 3205

Dios Fastigheter AB
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Forandring av eget kapital och kassaflodesanalys av moderbolaget

KASSAFLODESANALYS
Mkr Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -37 -42
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella B R
och materiella anlaggningstillgangar
Erhallen ranta 1157 1227
Erlagd ranta -960 -1018
Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital L5C 167
Forandringar i rérelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -172 -140
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 566 88
Summa férandring av rérelsekapital 394 -52
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 554 115
Investeringsverksamheten
Forandring av langa fordringar -840 -31
Foérvarv av finansiella anlaggningstillgangar -60 -125
Kassaflode fran investeringsverksamheten -900 -156
Finansieringsverksamheten
Utdelning -71 -337
Forandring av langa skulder koncernféretag 443 -68
Nyupplaning rantebarande skulder 304 472
Amortering och lésen av rantebarande skulder -13 -14
Foréndring av checkrékningskredit = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21 663 53
Arets kassafléde 317 12
Likvida medel vid arets borjan’ 48 36
Likvida medel vid &rets slut’ 365 48
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Noter

I noterna finns text eller tabell som forklarar inne-
hallet i posten samt vilken redovisningsprincip som
tillampats.

® Redovisningsprinciper
Uppskattningar och bedomningar
Risker

@® Klimatrisker

Dios Fastigheter AB
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Noter
Redovisnings- Uppskattningar och
Noter principer bedémningar Risker klimatrisker
Grunder for redovisningen
Allman information [ )
Grunder for redovisningen [ ]
Resultat- och balansrdkning
Not 2 - Segmentsrapportering [ )
Not 3 - Intakter [ )
Not 4 - Fastighetskostnader
Not 5 - Anstallda, personalkostnader mm [ )
Not 6 - Central administration
Not 7 - Finansiella intakter [ )
Not 8 - Finansiella kostnader ([
Not 9 - Férvaltningsfastigheter o o
Not 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt o
Not 11 - Leasing o
Not 12 - Ovriga materiella anldggningstillgangar [ )
Not 13 - Andelar i koncernféretag o
Not 14 - Andelar i intresseforetag [ ]
Not 15 - Andra langfristiga vardepappersinnehav
Not 16 - Kundfordringar [ ]
Not 17 - Eget kapital [ )
Not 18 - Ovriga avsattningar
Not 19 - Skulder till kreditinstitut [ )

Not 20 - Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Ovriga noter

Not 21 - Férandring skulder fran finansieringsverksamhet

Not 22 - Skuldférvaltning

Not 23 - Stéllda sakerheter

Not 24 - Eventualforpliktelser

Not 25 - Transaktioner med narstaende

Not 26 - Handelser efter rakenskapsarets utgang

Not 27 - Vinstdisposition och vinstutdelning
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NOT 1 © REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen
for publicering pa www.dios.se 14 mars 2025. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrakningar blir féremal for faststéllelse pa
arsstamman den 7 april 2025. Di6s Fastigheter AB (publ), organisations-
nummer 556501-1771, &r ett svenskt aktiebolag med site i Ostersund
som erbjuder centrumndra kommersiella lokaler och bostdder med stor
variation avseende lokaltyp och yta i norra Sverige. Huvudkontorets
postadress ar Box 188, 831 22 Ostersund och besoksadressen ar

Hamngatan 14 i Ostersund.

Verksamheten

Den operativa verksamheten foljs upp och sker inom ramen for
koncernens sju geografiska affarsenheter: Dalarna, Gavle, Sundsvall,
Ostersund/Are, Ume3, Skellefted och Luled. Varje affarsenhet har utgjort
ett forvaltningsomrade. Den centrala administrationen, som innefattar
bolagsadministration och koncernévergripande aktiviteter, skots fran

huvudkontoret i Ostersund.

Grunder for redovisningen
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av In-
ternational Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC). Vidare
har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag och ge-
nom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation,
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och
skulder redovisas till anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter
och derivatinstrument som redovisas till verkligt varde.

Moderbolagets arsredovisning ar uppréattad i enlighet med svensk lag
och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommenda-

tion, RFR 2, Redovisning for juridiska personer och arsredovisningslagen.

Dios Fastigheter AB
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Ekonomisk redovisning

Noter

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 Finansiella Instrument. | moderbola-
get tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérdet enligt
arsredovisningslagen. Derivatinstrument vérderas inte till verkligt vérde

i moderbolaget utan till ldgsta vérdets princip. Moderbolaget tillampar
undantagen fran IFRS 16 och redovisar leasingavgifter som operationella
leasingavtal enligt undantag i RFR 2, det vill sdga som kostnad linjart
over leasingperioden. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som
okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som dkning av fritt

eget kapital.

Nya och andrade standarder samt tolkningar
Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2024 tillampar koncernen ett antal nya
standarder och tolkningar. Nya eller andrade standarder och nya tolk-
ningar har inte haft nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter 2024. Andrade och nya IFRS-standarder som trader i kraft
fr.o.m. 1 januari 2025 eller senare, beddms inte fa nagon vésentlig

paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Moderbolaget

Forandringarna i RFR 2, som galler fran rékenskapsaret 2024, har inte
haft ndgon vasentlig paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.
De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader i kraft
fr.o.m. 1 januari 2025 eller senare, forvantas inte fa nagon vasentlig

paverkan nar de tillampas for forsta gangen.

Klimatforandring

I den finansiella rapporten har hansyn tagits till paverkan fran klimat-
forandringar enligt TCFD-analysen, se hanvisningar pa sidan 98. Dios
klimatmal beddms i viss utstrackning innebara kostnader och inves-
teringar for att hantera den omstélining som kravs. | dagslaget gor

féretagsledningen beddmningen att den klimatrelaterade omstallningen
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av verksamheten inte innebdr ndgon materiell paverkan i nartid péa den
finansiella rapporten. Hansyn tas till klimatrelaterade parametrar dven i
varderingen. De antaganden och bedémningar som ligger till grund for

gallande vardering av forvaltningsfastigheter beskrivs i not 9.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed, krévs att koncernledningen gor uppskattningar och
bedémningar som paverkar, i bokslutet redovisade tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. Dessa uppskattningar baseras pa saval historiska
erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa uppskattningar
och bedémningar om andra antagande gors eller om andra forutsat-
tningar foéreligger. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors. Poster som innehaller vasentliga uppskattningar ar

forvaltningsfasigheter, not 9, och aktuell och uppskjuten skatt, not 10.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de
dotterbolag som moderbolaget har bestammande inflytande 6ver. Kon-
cernen omfattar, utéver moderbolaget, de i not 13 angivna dotterbolagen
med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshan-
dlingar upprattade for samtliga koncernbolag per balansdagen. Resultatet
for ett dotterbolag som forvarvats under aret, medréknas i koncernens
resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag

som saljs under aret medraknas fram till avyttringstidpunkten.

Kassaflodesanalys

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

kassafloden.
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NOT 2 - SEGMENTSRAPPORTERING
Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund/Are Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Indelat per affarsenhet, mkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 430 401 244 231 B55) 346 391 393 334 332 190 230 395 362 2339 2296
Serviceintakter
Taxebundna delar 24 28 12 12 14 15 21 23 15 17 11 12 21 22 118 128
Fastighetsskétsel 10 17 13 14 12 1 7 7 7 8 6 9 14 14 70 80
Ovriga intakter - - - - - - - - - - - - - - - -
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 -11 -9 -16 -17 -10 -10 -6 -7 -11 -12 =77 -77
Driftoverskott 325 308 187 180 259 260 264 265 251 249 138 167 305 282 1728 1711
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - - - - - - - - - -85 -89
Finansnetto - - - - - - - - - - - - - - -751 -720
Forvaltningsresultat - - - - - - - - - - - - - - 892 903
Vardeforandringar
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 -1393
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - 68 -481
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - 893 -963
Aktuell skatt - - - - - - - - - - - - - - -75 -28
Uppskjuten skatt - - - - - - - - - - - - - - -127 -141
Arets resultat 691 -850
Uthyrningsbar area, kvm 308 259 298 098 205914 173 805 212 063 217 688 280 241 320 194 202 142 219173 137 985 181248 233132 210 845 1579735 1621051
Hyresvarde 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
Forandringar av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 5458 5316 3175 3148 4801 4873 4835 4976 4785 4747 3215 3271 4947 4804 31215 31136
Forvarv 149 - 551 - - - - - - - - - 401 - 1101 -
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 189 540 65 176 62 130 98 159 177 248 35 78 313 299 929 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 -1393
Fastighetsbestandet 31 december 5501 5458 3753 3175 4772 4801 4483 4835 4824 4785 2468 3215 5611 4947 31413 31215
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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NOT 2 - SEGMENTSRAPPORTERING

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 utifran var
geografiska organisation. Di6s verksamhet ar organiserad i sju affars-
enheter: Dalarna, Gévle, Sundsvall, Ostersund/Are, Skellefted, Umeé och
Luled. Alla affarsenheter, segment, bedriver fastighetsforvaltning och
uthyrning av kommersiella lokaler och bostader. Operativt &r koncernen
organiserad i affarsenheter enligt en geografisk indelning. De interna
rapporteringssystemen ar uppbyggda med tanke pa uppfoljning av

respektive affdrsenhets genererade avkastning.

Redovisningsprincip

Geografisk indelning utgor huvudsaklig indelningsgrund. Darutdver foljs
verksamheten upp baserat pa fastighetstyp. De redovisningsprinciper
som tillampas for segmentrapporteringen éverensstammer med de som

koncernen tillampar. Segmentsinformation lamnas endast for koncernen.

NOT 3 > INTAKTER
Fastighetsbestandets totala hyresvarde uppgick till 2 726 mkr (2 666)
medan bedomt hyresvarde for vakanta lokaler uppgick till 236 mkr
(184). Med hyresvarde avses erhallna intakter plus bedomd marknads-
hyra for ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tillagg som vidaredebi-
teras hyresgasten, exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg.
Intékterna (hyres- och serviceintakter) for koncernen uppgick till 2 527
mkr (2 504) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent
(92). | jamforbart bestand ckade kontrakterade hyresintakter med 4,6%
jamfort med forgaende ar. Intakterna utgors av hyresvardet med avdrag
for vardet av under aret vakanta ytor samt serviceintakter. Serviceintak-
terna uppgick till 188 mkr (208). Vi har ingen hyresgast som star for mer
an 10 procent av koncernens intékter.

Vakansen uppgick till 9 procent (7) for ekonomisk vakansgrad.

Nettouthyrningen for aret uppgick till 32 mkr (19).

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Noter
INTAKTER, mkr 2024 Kr/kvm 2023 Kr/kvm
KONCERNEN
Jamférbart bestand 2373 2268
Projektfastigheter 20 22
Fardigstallda projekt 36 3
Forvarvade fastigheter 18 0
Salda 45 166
Kontrakterade intakter 2492 1578 2459 1517
Ovriga férvaltningsintakter 35 45
Summa 2527 2504

Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad forvaltning och
management fees. Kontraktforfallostrukturen for fastighetsbestandet

framgar av tabellen nedan.

INTAKTER, mkr 2024 2023
MODERBOLAGET

Koncerninterna intakter 204 206
Ovriga intakter 1 -
Summa 205 206

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2024

For- Tecknade Uthyrd area, Kontrakts- Andel av
falloar avtal kvm  vidrde, mkr  vardet, %
Lokalhyresavtal 2025 1009 239 856 393 16
2026 794 246 778 467 19
2027 625 257 287 447 18
2028 355 177 578 341 14
2029+ 213 323 750 640 25
Summa 2996 1245 250 2288 91
Bostadshyresavtal 1720 114 537 164 7
Ovriga hyresavtal 1932 - 60 2
Summa 6648 1359 797 2513 100

Redovisningsprincip

Dios intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter i samband med
uthyrning av lokaler, bostader och évriga hyresavtal inklusive index samt
vidaredebitering av investeringar och fastighetsskatt. Intakter fran hyres-
avtal redovisas och klassificeras som operationella leasingavtal i enlighet

med IFRS 16. Hyresintékterna periodiseras linjart i enlighet med hyresav-
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tal, vilket medfor att endast den del av intakten som avser aktuell period
redovisas. Det innebar att forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. Ersattningar i samband med uppsagning av hyresavtal i fortid
intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.
Hyresrabatter periodiseras linjart ver hyreskontraktens I6ptid. Service-
intakter bestar av tillaggsdebitering av taxebundna intakter och intékter
avseende fastighetsskotsel. | fastighetsskotsel ingar teknisk forvaltning
av fastigheterna sasom varme, kyla, sopor, vatten, snoréjning med mera.
Intaktsredovisning i resultatrakningen sker nar tjansten ar utford. Var
bedomning ar att vi i egenskap av fastighetségare i allt vasentligt utgor
huvudman och ej agent avseende serviceintdkter. Intdkterna redovisas till
ett belopp som aterspeglar den ersattning vi forvantas ha ratt till i utbyte
mot dessa tjdnster utifrdn gallande avtal. Betalningsvillkor sker enligt gal-

lande avtal dar hyra betalas i forskott enligt avtalad periodicitet.

Risk hyresintédkter

Kontrakterade hyresintékter ar beroende av hyresgésternas betalnings-
férmaga. Bristande interna processer och engagemang kan resultera

i missnojda hyresgaster och 6kade vakanser. Omvarldens och stadens
ekonomiska tillvéxt, nyproduktion, dvrig konkurrens och efterfragan
paverkar uthyrningsgraden och darmed hyresintakterna. En stor och
diversifierad fastighetsportfélj med en vélbalanserad hyresgaststruktur
minskar risken for lagre hyresintakter om en enskild hyresgést, bransch
eller ort skulle mota ekonomiska motgangar. Merparten av alla hyres-
kontrakt omfattas av en indexkompensation. Betalningsinstallelse

hanteras i vissa fall av moderbolagsborgen eller bankgaranti.

NOT 4 > FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna bestar framst av driftkostnader. | driftkostnaderna
ingar kostnader for bland annat el, véarme, vatten, fastighetsskotsel,
forsakringar med mera. Delar av driftkostnaderna vidaredebiteras till
hyresgasterna i form av tillagg pa hyran. Huvuddelen av fastighets-
skatten vidaredebiteras ocksa till hyresgasterna. Fastighetsadministra-
tion innefattar bland annat kostnader fér personal som arbetar med
uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, férbrukningsmaterial och

projektadministration.

Arsredovisning 2024
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FASTIGHETSKOSTNADER, mkr 2024 kr/kvm 2023 kr/kvm
KONCERNEN

Driftkostnader 515 326 508 314
Reparations- och underhallskostnader 81 51 72 44
Fastighetsskatt 126 80 132 81
Fastighetsadministration 77 49 81 50
Summa 799 506 793 489

Risk fastighetskostnader

Taxebundna kostnader som inte &r reglerade i hyresavtal, liksom oférut-
sedda eller sésongsrelaterade reparations- och underhallskostnader,
utgor uppenbara risker. Risk for okade kostnader hanteras genom
oversyn av mojligheterna till vidarefakturering och/eller indexupprékning i
hyresavtalen. En langsiktig strategi for elinkop ger férutsagbara kostnader
for el i upp till fem ar i forvag, vilket ar gynsamt i tider av volatila elpriser.
Vidare aterfinns 70 procent av vart fastighetsbestand i elomrade 1 och 2
dar tillgangen pa fossilfri elproduktion ar god. Var lokala nérvaro ger moj-
lighet till en proaktiv och kostnadseffektiv férvaltning. Fastigheterna foljer

flerariga underhallsplaner och ar férsakrade utifran bedomt behov.

NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSE

MEDELANTAL ANSTALLDA 2024 2023
varav man varav man
Moderbolaget 156 58% 164 58%
Ovriga bolag 0 0% 3 0%
Koncernen 156 58% 167 58%
SJUKFRANVARO, % 2024 2023
Sjukfranvaro (AR) 3,0 3,2
Varav kvinnor 3,8 4.1
Varav man 2,5 2,7
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2024 2023
LONER, ERSATTNINGAR OCH Léner och Sociala  Léner och Sociala ERSATTNINGAR .
SOCIALA KOSTNADER, tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader OVRIGA Grundlon/ . Ovrig Lagstadgade
FORMANER styrelse- Ovriga Pensions- ersét- soc. avg. och
Moderbolaget 109 684 3471 108 992 35222 UNDER 2023, tkr arvode férmaner kostnad tning Summa I6neskatt
varav pensionskostnader’ (11 514) (2780) (11 567) (2776) Styrelsens
Ovriga bolag . _ 1164 336 c:rdforande 400 - - - 400 41
onskostnad -~ o Ovrig styrelse 1000 - - - 1000 314
varav pensionskostnader - -
P v 6 (32) ©) Verkstéllande
Koncernen 109 684 34711 110 156 35558 direktoren 4681 481 744 450 6 356 1944
varav pensionskostnader2 (11 514) (2 780) (11 598) (2782) Ovriga ledande
befattningshavare 9425 709 2269 1694 14098 3607
1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 237 tkr (744) vd.
2 Av koncernens pensionskostnader avser 237 tkr (744) vd. Summa 15 506 1190 3014 2144 21854 5906
Vid utgangen av 2024 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter
6 3 kvi 2). Antal ledande befattni h ) derbol t ERSATTNINGAR TILL STYRELSE, tkr 2024 2023
varav vinnor . Antal leaande betattningshavare | moderpolage
© @ 9 . 9 Bob Persson 413 400
uppgick till 6 personer (7) varav 2 (3) var kvinnor. Ovriga bolag avser Ragnhild Backman 207 200
vart koncept Pick-Pack-Post. Anders Nelson = 67
Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsatt- Peter Strand 207 200
ning till vinstandelsstiftelsen baseras pa en kombination av Diés resultat, Tobias Lonnevall 67 200
avkastningskrav och utdelning till aktiedgarna och &r maximerad till 30 000 Erika Olsén 2% 200
° . .. e Per-Gunnar Persson 207 133
kr per ar och anstélld. Fér 2024 har avsattning skett med totalt 2 800 tkr.
Summa 1307 1400

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN
STYRELSELEDAMOTER, VD OCH OVRIGA ANSTALLDA, tkr

2024 2023
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och vd anstéllda och vd anstéllda
Moderbolaget 7 240 102 444 7756 101 236
varav tantiem och dylikt - - - -
Ovriga bolag - - - 1164
varav tantiem och dylikt - - - -
Koncernen 7 240 102 444 7756 102 284
varav tantiem och dylikt - - - -
ERSATTNINGAR
OCH OVRIGA Grundlon/ Ovrig Lagstadgade
FORMANER styrelse-  Ovriga Pensions- ersit- soc. avg. och
UNDER 2024, tkr arvode formaner kostnad tning Summa I6neskatt
Styrelsens
ordférande 413 - - - 413 42
Ovrig styrelse 893 - - - 893 281
Verkstéllande
direktéren 5264 433 237 - 5934 1847
Ovriga ledande
befattningshavare 9 645 785 2751 1448 14629 4070
Summa 16 215 1218 2988 1448 21869 6 240

Sociala avgifter och Iéneskatt till 6vriga anstéllda i moderbolaget uppgar till 28 521 tkr (29 747).
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Ersdattning styrelse

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamman. Vid arsstamman
2024 beslutades om att det framtida styrelsearvodet ska vara 1 260 tkr.
420 tkr gar till styrelsens ordférande. Ovriga styrelseledaméter erhéller
210 tkr vardera. Till arbetstagarrepresentant utgar inget styrelsearvode.
Inga andra arvoden eller férmaner utgar till styrelsen. Beloppen stracker
sig fran 2024-05-01 till och med 2025-04-30.

Ersattning koncernledning och vd

Med koncernledningen avses verkstallande direktéren och 6vriga med-
lemmar av ledningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod
av 5 personer. Ersattning samt formaner till vd beslutas av bolagets
styrelse och ersattningar till 6vriga ledande befattningshavare beslutas
av vd i samrad med bolagets styrelse. Rorlig ersattning for vd och le-
dande befattningshavare kan maximalt uppga till fyra manadsloner. Inga
aktierelaterade ersattningar forekommer. Information om bolagets in-
citamentsprogram finns i Ersattningsrapporten for 2024. For 2024 utgar
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rorlig ersattning till bolagets vd om 0 tkr (591). Vd har rétt till tjanstebil,
tjanstebostad samt ratt till forsakrings- och pensionsformaner enligt vid
tidpunkten géllande ITP-plan under sin anstéllningstid. Méjlighet ges till
individuell placering. Endast kontant 16n utgor underlag for forsakrings-
och pensionspremier. Pensionsaldern for vd &r 65 ar. Mellan bolaget och
vd géller, fran bolagets sida 12 manaders uppséagningstid, och fran vd:s
sida 4 manaders uppsagningstid. Ersattning under uppsagningstiden
avraknas fran inkomster frdn annan arbetsgivare. Ovriga ledande befatt-
ningshavare har rétt till tjanstebil. Under anstallningstiden hos bolaget
har 6vriga befattningshavare ratt till forsakrings- och pensionspremie
enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan. Mgjlighet ges till individuell
placering. Endast kontant I6n utgér underlag for forsakrings- och pen-
sionspremier. Pensionsaldern for 6vriga ledande befattningshavare ar 65
ar och uppsagningstiden ar émsesidigt 3-6 manader mellan bolaget och

den anstallde.

Redovisningsprincip
Ersattningar till anstéllda
Kortfristiga ersattningar till anstéllda, sdsom |oner, betald semester och
betald sjukfranvaro, samt darpa aktuella sociala kostnader, redovisas i
takt med att de anstéllda har utfort tjanster i utbyte mot ersattning.
Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda
pensionsplaner. Koncernen har endast avgiftsbestdamda pensionsplaner.
Det innebér att de rattsliga eller informella forpliktelserna begransas till
det belopp som bolaget har accepterat att bidra med. Storleken pa den
anstalldes ersattningar efter avslutad anstéllning beror pa de avgifter
som koncernen betalar till planen eller till ett forsakringsbolag, jamte den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Sdlunda &r det den anstéllde som
bar den aktuariella risken och investeringsrisken. Ataganden fér alders-
och tjanstepension for tjdnstemén tryggas genom en forsakring i Alecta.
Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som formansbestamda
ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare. Ett mindre antal personer
har formansbestamda ITP-planer med fortldpande betalningar till Alecta.
Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till foljd av att Alecta inte leve-

rerar den information som kravs, varfor brist rader pa den information som
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erfordras for att redovisa planen som en férmansbestamd plan. Det finns
dock inget som indikerar nagra vasentliga ataganden 6verstigande vad som
ar utbetalt till Alecta. Forpliktelser, avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer, redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

| samband med uppsdgning av personal redovisas ersattningar som
en skuld och en kostnad. Detta galler endast om koncernen bevisligen
ar forpliktigad att antingen avsluta en anstéllning fére den normala tid-
punkten for anstéllningens upphérande, eller nér ersattning lamnas som
ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande om
frivillig avgang beréknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda
som forvéntas acceptera erbjudandet. Detta innebaér att ersattningen
kostnadsfors utifran arbetsplikt alternativt direkt om arbetsbefrielse

foreligger.

NOT 6 - CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader fér bolagsadministration och
koncerndvergripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader fér bland
annat koncernledning, personaladministration, IT, marknadsaktiviteter,
IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter, liksom kostnader for

uppratthallande av borsnotering, ingar i central administration.

Finansiella rapporter

KONCERNEN MODERBOLAGET
ARVODE OCH KOSTNADSERSAT-
TNINGAR TILL REVISORER, tkr 2024 2023 2024 2023
Deloitte
Revisionsuppdrag 2398 2420 2398 2420
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget 260 260 260 260
Skatteradgivning 80 74 80 74
Andra uppdrag 102 - 102 -
Summa 2839 2754 2839 2754
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NOT 7 ©~ FINANSIELLA INTAKTER
FINANSIELLA INTAKTER, mkr 2024 2023
KONCERNEN
Rénteintakter 1" 8
Ovriga finansiella intékter 5 7
Summa 16 15
MODERBOLAGET
Rénteintakter fran koncernféretag 1152 1112
Utdelning fran koncernféretag - 100
Ranteintakter, évriga 5 2
Summa 1157 1214

Redovisningsprincip

Finansiella intakter bestar framst av ranteintakter och redovisas i den period
de avser. For moderbolaget redovisas i finansiella intakter aven erhallen
och anteciperad utdelning. Utdelning redovisas som intakt nar aktiedgarens
ratt att erhalla betalning har faststallts. Vid berakning av finansiella intakter
tillampas effektivrantemetoden. Samtliga ranteintakter avser finansiella
instrument som redovisas till upplupet anskaffningsvarde. | arsredovis-
ningen 2023 klassificerades ranteeffekten fran derivat som ranteintakt i
resultatrakningen for koncernen. Denna &r nu omklassificerad till rantekost-
nad. Jamforelsedret 2023 ar omraknat med anledning av detta. Omklassifi-
ceringen ar begransad till uppstéllningen av resultatrakningen och har inte
haft nagon inverkan pa nyckeltalen. | nyckeltalsberékningen for 2023 var

ranteeffekten fran derivat klassificerad som rantekostnad.

.NOT 8 ~ FINANSIELLA KOSTNADER

FINANSIELLA KOSTNADER, mkr 2024 2023
KONCERNEN

Rantekostnader’ 720 702
Ovriga finansiella kostnader 48 32
Summa 768 734
MODERBOLAGET

Rantekostnader fran koncernforetag’ 724 694
Réntekostnader' 210 204
Ovriga finansiella kostnader 36 22
Summa 970 920

" Hanférligt till skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde.
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Noter

Redovisningsprincip

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer
i samband med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pant-
brev betraktas inte som en finansiell kostnad utan aktiveras i balansrék-
ningen som forvaltningsfastigheter. Finansiella kostnader resultatfors i
den period de avser. Finansiella kostnader inkluderar dven ranteeffekt
fran rantederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa avtal resultatfors
i den period de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av
ingangna rantederivatavtal, vilka istallet redovisas som vardeférandringar
under egen rubrik. Rantan beréknas utifran genomsnittlig upplanings-
kostnad for koncernen.

Rénteutgifter aktiverats pa projektfastigheter for att skapa en mer rat-
tvisande bild av total investeringskostnad. Ranteutgifterna har beraknats pa
upparbetad investering vid kvartalets utgang och rantesatsen ar koncern-
ens genomsnittliga ranta vid utgangen av respektive kvartal.

| arsredovisningen 2023 klassificerades ranteeffekten fran derivat som
ranteintakt i resultatrékningen for koncernen. Denna ar nu omklassificerad
till réntekostnad. Jamforelsearet 2023 ar omréknat med anledning av
detta. Omklassificeringen ar begransad till uppstaliningen av resultat-
rakningen och har inte haft ndgon inverkan pa nyckeltalen. | nyckeltals-
berakningen for 2023 var rénteeffekten fran derivat klassificerad som

réantekostnad.

Rénterisk

En forandring av underliggande rénteniva utgor en risk da den kan paverka
bolagets varde och/eller kassaflode negativt. Genom att stréva efter en
diversifierad forfallostruktur och rantebindning minskas risken for att
enskilda ranteforandringar paverkar resultat och varde patagligt. Se aven

motsvarande avsnitt i not 19.
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RANTEKOSTNAD 2024 INKL. Vagd
VAGD GENOMSNITTLIG RANTA, genomsnittlig
mkr Belopp Arskostnad rénta,%
KONCERNEN

Rantebarande skuld' 17 067 913 54
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet? 1576 6 0,0
Finansiella instrument® 10 250 -143 -0,8
Summa 776 4,5

1 Réntebarande skuld exklusive eventuella forskottsbetalningar, sé kallad upfront.
2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,04 procentenheter.
3 Avser swapar.

NOT 9 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

VARDEFORANDRING FASTIGHETER, mkr 2024 2023
KONCERNEN
Realiserade vardeférandringar -126 8
Orealiserade vardeférandringar 59 -1393
Summa -67 -1 385
KONCERNEN
FORVALTNINGSFASTIGHETER, mkr 2024 2023
INGAENDE BOKFORT VARDE 31215 31136
Forvarv 1101 -
Investeringar i befintliga fastigheter 930 1631
Forsaljningar -1892 -160
Vardeférandring, orealiserad 59 -1393
Summa 31413 31215
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Industri/
FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT 2024-12-31, mkr Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Dalarna 3217 630 541 24 1089 5501
Gavle 2245 699 215 90 504 8)758;
Sundsvall 2723 750 409 0 891 4772
Ostersund/Are 2696 1182 377 79 148 4483
Skelleftea 1814 239 172 97 148 2 468
Umea 3348 525 311 36 605 4824
Lulea 3972 1267 238 0 133 5611
Summa 20015 5291 2263 326 3518 31413
. Industri/ B

FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT 2023-12-31, mkr Kontor Butik Bostader lager Ovriga  Summa
Dalarna 3134 617 649 25 1033 5458
Gavle 1795 699 260 92 330 3175
Sundsvall 2 801 721 406 0 873 4801
Ostersund/Are 2573 1171 788 162 141 4835
Skelleftea 2055 652 163 93 253 3215
Umea 3298 630 254 37 567 4785
Lulea 3392 1247 189 0 119 4947
Summa 19 048 5736 2707 407 3315 31215
PAGAENDE STORRE INVESTERINGAR MED
INITIAL INVESTERINGSVOLYM >10 MKR Investerat Kvar att
2024-12-31 Segment Kategori Investering, mkr under 2024, mkr investera, mkr Fardigstalld
Mimer 1 Dalarna Ovrigt 637 104 27 2025
Biet 6 Lulea Ovrigt 246 36 152 2025
Biet 4 Lulea Kontor 206 43 9 2025
Vale 17 Umea Kontor 206 53 36 2025
Biet 7 Lulea Ovrigt 200 170 26 2025
Alvsbacka 9,10 Lulea Kontor 155 1 154 2027
Andersberg 14:58 Gavle Kontor 86 28 5 2025
Kraften 12 Lulea Ovrigt 72 12 59 2026
Kansliet 20 Dalarna Kontor 27 2 0 2025
Juno 4 Sundsvall Ovrigt 14 8 6 2025
Idun 12 Skelleftea Butik 13 0 12 2026
Strutsen 14 Lulea Kontor 12 5 7 2025
Rattan 17 Lulea Kontor 12 1 1 2025
Ask 5 Umea Kontor 1" 0 1 2025
Norr 31:9 Gavle Ovrigt 10 0 10 2025
Summa 465

Dios Fastigheter AB
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Under aret har 45 fastigheter (4) avyttrats och 9 fastigheter (0) har
forvarvats.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV, % 2024 2023

Genomsnittligt direktavkastningskrav vid arets utgang 6,14 6,11

For information om pantsatta fastigheter, se not 23.

Redovisningsprincip

Vid varje bokslut varderas samtliga fastigheter i forvaltningsbestandet
till verkligt véarde for att faststélla respektive fastighets individuella varde.
Eventuella portfoljeffekter beaktas séledes inte. Vardeférandringen
redovisas i resultatrékningen i den period de uppkommer under posten
vardeforandring fastighet. Varderingen har utforts enligt niva 3 inom
varderingshierarkin i IFRS 13.

Projektfastigheter under uppférande varderas utifran nedlagd kost-
nad, eventuellt nedskrivningsbehov fran nedlagd kostnad redovisas
omgaende. Fardigstallda projektfastigheter varderas till verkligt varde.

Vid fastighetstransaktioner gors en bedémning av riskévergéang, vilken
ar vagledande for nér transaktionen ska redovisas. Forvarv av fastigheter
eller bolag bokférs normalt pa tilltradesdagen eftersom kontrollen som
foljer av dagande vanligen Gvergar den dagen. Bolagsforvarv vars priméara
syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dér bolagets eventuella for-
valtningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse for
forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas
ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt
for latent skatt minskar fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att
vardeforandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efter-
foljande vardering. Resultat fran forséljning av fastighet redovisas som
skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsom-
kostnader och senast redovisat varde, med tilldagg for gjorda investeringar
efter senaste varderingstidpunkt.

Rénteutgifter aktiverats pa projektfastigheter enligt IAS 23 for att skapa
en mer rattvisande bild av total investeringskostnad. Ranteutgifterna har
beraknats pa upparbetad investering vid kvartalets utgang och réntesatsen

ar koncernens genomsnittliga ranta vid utgangen av respektive kvartal.
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Introduktion Marknad

Véarderingsmetod

Varderingen ar utford enligt kassaflédesmetoden. Det ar en avkast-
ningsbaserad marknadssimulering dér de betalningsstrommar som
fastighetsbestandet forvantas ge upphov till analyseras och diskonteras.
Kalkylperioden ar tio ar. Dios tillampar metoden darfor att den syftar

till att aterspegla marknadens synsatt av olika parametrar, bland annat
inflation, hyresutveckling, kostnadsutveckling, kalkylrénta och direkt-
avkastningskrav, liksom att den ger en god illustration av en fastighets
likviditet. Metoden ar densamma som foregaende ar.

For varje fastighet gors en individuell bedomning av dels framtida
intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav. Kassaflodes-
modellen innebér att fastigheternas driftoverskott for de kommande
aren prognostiseras utifran hyresavtal, information om vakanta objekt,
faktiska och budgeterade drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt
och fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade
investeringar. Resultat fran kontinuerligt genomférda fastighetsbesikt-
ningar avseende bland annat klimatrelaterade risker, teknisk status och
mikrolédge pa respektive stads fastighetsbestand végs in. Ett nuvarde
av varje ars driftéverskott, minskat med &terstaende investeringar pa
igangsatta projekt, samt nuvardet av fastigheternas restvarde ar tio utgor
grunden for fastigheternas varde. Direktavkastningskravet for bedémning
av restvardet faststalls for respektive fastighet beroende pa bland annat
fastighetens tekniska status, bedoémd intjaning, fastighetstyp och geografisk
marknad. Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsformaga tas
hansyn till Iangsiktig inflation. Marknadens direktavkastningskrav faststalls
genom en analys av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter
med liknande standard och lage.

Byggratter har varderats utifran ett bedomt marknadsvarde kr/kvm BTA
for faststallda byggratter. Byggratter tas upp till vardering da en detalj-
plan beslutats och vunnit laga kraft.

Hela portfljen genomgar extern vérdering under aret och det &ar
varderingskonsulten CBRE som utfor vérderingarna. Dessutom genomfér
CBRE fysisk besiktning av samtliga fastigheter inom en trearsperiod samt

|6pande besiktning vid storre forandringar.

Dios Fastigheter AB
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Véarderingsparametrar

De tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen for
fastighetsbestandets beraknade varde ar bedomningen avseende direkt-
avkastningskravet och den framtida intjaningen. Bedomningsunderlaget
utgar fran fastighetsspecifika data fran forvaltningsorganisationen och
marknadsrelaterad information fran CBRE.

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och baseras
pa antaganden om realrénta, inflation och riskpremie. Kostnad for lanat
kapital utgar fran marknadsrantan och kostnad for eget kapital utgar
fran riskfri ranta motsvarande lang statsobligationsranta med tillagg
for en riskpremie. Riskpremien &r 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 &r likvid i samma
utstrackning som en obligation samt att tillgangen ar beroende av den
allmanna ekonomiska utvecklingen. Den individuella risken ar specifik
for varje fastighet och utgér marknadens sammanvagda bedomning
av fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar beldgen, fastighetens
lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten
ar ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard
sasom t.ex. materialval, kvalitet pa allménna installationer, inredning och
utrustning i lokaler och ldgenheter och kontraktssammanséattningen.
Hansyn tas till kontraktens langd, storlek och antal. Vidare tas hénsyn till
hur utsatt fastigheten ar mot klimatrelaterade risker. Ingen individuell
eller specifik vérdejustering har gjorts utifran klimatrelaterade risker.
Direktavkastningskravet baseras i forsta hand pé jamforbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden, sa kallat ortspris. Vid avsaknad av transaktioner
pa en viss ort eller for en viss typ av fastighet, hamtas jamforelseinfor-
mation fran liknande ort eller liknande typ av fastighet. Vid avsaknad
av transaktioner baseras uppfattningen pa radande makroekonomiska

faktorer.
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GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
PER FASTIGHETSKATEGORI, % 2024 2023
Kontor 6,2 6,1
Butik 6,3 6,5
Bostader 51 4,9
Industri / lager 7,5 6,3
Ovriga 59 6,1
GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
PER SEGMENT, % 2024 2023
Dalarna 6,2 6,2
Gavle 6,3 6,2
Sundsvall 6,1 6,1
Ostersund / Are 6,4 6,2
Umea 58 59
Skelleftea 6,1 6,0
Lulea 6,2 6,3

Vid bedémning av den framtida intjaningsformagan beaktas kanda indata
fran hyreskontrakt, drift och underhall, investeringar och vakanser. Utéver
det har hyreskontraktens indexklausuler, som baserar sig pa KPI-utfallet
for oktober aret innan, samt kostnadsokningar i linje med den allmanna
inflationstakten antagits. Det langsiktiga KPI-antagandet ar bedomt till 2
procent, vilket &r i linje med Riksbankens mal for att bibehalla prisstabi-

litet. Det ar dven i linje med de externa varderarnas antagande.

KPI-JUSTERINGAR, % 2024 2023
KPI oktober 1,6 6,5

Uppskattningar och bedémningar

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter gors bedémningar som

kan ge betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Alla fastighetsvéarderingar gors utifran ett antal antaganden
om framtiden och marknaden, vilket innebér ett matt av osakerhet.

En fastighets marknadsvérde kan endast faststallas da den séljs. 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. Utifran det osakerhetsinstervallet
presenteras en kanslighetsanalys med osakerhetsintervall 7,5 procent. Av
avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde ar direkt-
avkastningskravet och antagandet om den framtida intjdningen. Dessa ar

de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.
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VARDERINGSANTAGANDEN Kontor Butik Bostéader Industri / lager Ovriga

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresvarde, kr per kvm 1923 1827 1861 1933 1575 1464 678 805 1776 1569
Drift & underhall, kr per kvm 416 386 475 512 490 479 261 243 421 353
Genomsnittligt direktavkastningskrav for bedémning av restvarde, % 6,2 6,1 6,3 6,5 51 49 75 6,3 59 6,1
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,6 8,6 8,8 9,0 7,5 7.4 10,0 8,8 8,4 8,5
Langsiktig vakans, % 6,6 6,6 6,2 6,8 3.8 3,2 14,0 9,7 54 6,0
Varderingmodellen utgér i regel fran en kalkylperiod om 10 &r eller léngre om faktiska avtal som Iéper langre &n 10 &r finns. Arsjamférelsen &r inte i jagmforbart bestand.
KANSLIGHETSANALYS
FASTIGHETSKATEGORI, mkr Intervall Kontor Butik Bostader Industri / lager Ovriga Totalt
Hyresvarde +/- 50 kr per kvm 775 -775 215 -215 96 -96 44 -44 103 -103 1234 -1234
Drift & underhall +/- 25 kr per kvm -388 388 -108 108 -48 48 -22 22 -51 51 -617 617
Direktavkastning +/- 0,25%-enheter -467 507 -109 19 -65 61 -6 6 -57 63 -695 756
Kalkylranta +/- 0,25%-enheter -376 385 -100 102 -36 37 -5 6 -563 54 -570 584
Langsiktig vakansgrad +/- 1%-enheter -269 269 -67 64 -16 16 -6 6 -27 27 -385 382
Med stéd av historisk utveckling bedéms intervallerna i kénslighetsanalysen ovan i allt vdsentligt vara rimliga fér respektive fastighetskategori fér att beskriva rimlig/méjlig féréndring under kommande
rékenskapsar. Se genomsnittlig féréndring for rdkenskapsaren 2023 och 2024 i nedanstaende tabeller
GENOMSNITTLIG FORANDRING PER FASTIGHETSKATEGORI Kontor Butik Bostéader Industri / lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 89 -4 77 -56 137
Drift & underhall, kr per kvm 24 -1 16 12 38
Direktavkastning, %-enheter 0,4 0,1 0,4 0,9 0,1
Kalkylranta, %-enheter 0,2 0,1 0,3 0,9 0,1
Langsiktig vakansgrad, %-enheter 0,2 -0,2 0,2 2,0 -0,1
Tabellen visar genomsnittlig féréndring beréknat pa rékenskapsaren 2023 och 2024, inte i jamforbart bestand.
GENOMSNITTLIG FORANDRING PER SEGMENT Lulea Skelleftea Umea Ostersund/Are  Sundsvall Gavle Dalarna
Hyresvarde, kr per kvm 70 26 16 116 49 55 108
Drift & underhall, kr per kvm 18 20 10 19 13 13 20
Direktavkastning, %-enheter 0,1 0,2 0,2 0,3 0,2 0,2 0,2
Kalkylranta, %-enheter 0,1 0,2 0,2 0,3 0,2 0,2 0,2
Langsiktig vakansgrad, %-enheter 0,1 0,2 0,3 -0,2 0,3 0,2 0,0

Tabellen visar genomsnittlig féréndring beréknat pa rékenskapsaren 2023 och 2024, inte i jamférbart bestand.

Foérandring fastighetsvérde, %

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

Dios Fastigheter AB
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Risk fastighetsvarde

Vardet pa fastighetsbestandet paverkas av savél interna som externa
faktorer. De interna faktorerna ar kopplade till var formaga att foradla be-
standet, 6ka fastigheternas attraktion och avkastning samt vardera fastig-
heterna. De externa faktorerna ar kopplade till omvérldskonjunkturen som
styr hyresmarknadens utbud, efterfragan och direktavkastningskrav. For
att minska bolagets risk for stora negativa vardeférandringar uppréatthaller
bolaget en val diversifierad fastighetsportfolj som &r koncentrerad till cen-
trala lagen i tillvaxtstader. Den vél balanserade hyreskontraktsstrukturen
minskar risken for stora omedelbara vakanser och uteblivna hyresintakter.

Fastighetsvarderingarna gors enligt fastslagna och reviderade metoder.

Klimatrelaterade risker

Fastighetsbestandet anpassas och underhalls |6pande for att méta hyres-
gastkrav och sakerstélla dess fysiska status och livslangd. Alla fastigheter
har en utvecklings- och underhallsplan som uppdateras vid behov och
vid storre forandringar. Denna plan syftar till att sakerstélla fastighetens
langsiktiga véarde och effektivt bidra till bolagets finansiella mal och
héllbarhetsmal. Var beddémning ar att klimatférandringarnas paverkan pa
fastighetsbestandet hanteras |6pande i respektive fastighets utvecklings-
och underhallsplan och saledes inte foranleder 6kade investeringsbehov.
Den klimatriskanalys som genomforts samt de scenarioanalyser som finns
for framtida klimateffekter ligger till grund for denna bedémning. Vidare
beddms inte klimatrelaterade risker negativt paverka fastigheternas lang-
siktiga varde, da bedomt investeringsbehov redan ar diskonterat i senaste
genomforda fastighetsvardering. Vi bedémer vidare att inga fastigheter

i dagslaget ar extremt utsatta for klimatpaverkan som kan leda till stora

negativa vardeforandringar eller kostnader.

NOT 10 ~ AKTUELL SKATT OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den aktuella skatteskulden baseras pa arets skattepliktiga resultat. Det
skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisningsmassiga resul-
tatet da det ar justerat for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.
Uppskjuten skatt avser skatt pa temporéra skillnader som uppkommer
mellan det redovisade vardet pa tillgdngar och det skatteméssiga vardet

som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
SKATTEKOSTNAD, mkr 2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt -75 -28 0 0
Uppskjuten skatt -127 141 -22 74
Summa -202 113 -22 74
2024 2024 2023 2023
Underlag  Underlag Underlag Underlag
aktuell uppsk- aktuell uppsk-
skatt juten skatt juten
KONCERNEN, mkr skatt skatt
Forvaltningsresultat 892 903
Ombyggnationer -124 124 -119 119
:\‘I‘:fr‘fv:f:;ft avdragsgila -801 801 -095 995
Ej avdragsgill ranta 367 - 407 -
Ovriga skatteméassiga justeringar -38 142 -57 -420
Skattepliktigt forvaltningsresultat 296 1067 139 694
Forsaljning fastigheter 68 -512 0 -8
Vérdeforandring fastigheter 0 59 0 -1376
Skattepliktigt resultat 364 614 139 -690
Skatt 20,6% -75 -127 -28 141
Arets skatt enligt resultatrikningen -75 -127 -28 141

Dios redovisade skatt ar hogre an nominell skatt. Den effektiva skatten

pa arets forvaltningsresultat uppgar till 23 procent (-13).

KONCERNEN MODERBOLAGET

SKATTEKOSTNAD, mkr 2024 2023 2024 2023
Arets resultat fére skatt 893 -963 298 -90
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -184 199 -61 19
Skatt hanforlig andrad taxering -2 0 - -
Skatteeffekt justeringsposter:

Forsaljning fastigheter 60 0 0 0
Ej avdragsgill/skattepliktig ranta -75 -84 40 36
Ovrigt -1 -2 -1 19
Skatt pa arets resultat -202 113 -22 74

Dios Fastigheter AB
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KONCERNEN MODERBOLAGET
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN /
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SKATTESKULD, mkr 2024 2023 2024 2023
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar

skillnad fastigheter -2 316 -2 208 - -
Uppskjuten skattefordran/skatteskuld hanforlig

till dvriga poster -47 -34 52 74
Summa uppskjuten skattefordran/

skatteskuld -2363 -2242 52 74

Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje
bokslutstillfalle och vid behov kommer omvardering att ske. Redo-
visade temporara skillnader pa fastigheter uppgick till 11 242 mkr

(10 718 ) med avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforlig till
tillgdngsférvarv uppgaende till 5 052 mkr (5 147). Ovriga uppskjutna
skatter beraknas till storre delen pa obeskattade reserver och derivat.
| rakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats mot uppskjuten
skatteskuld. Uppskjuten skatt berdknas till 20,6 procent. Féréandring av

uppskjuten skatt har i sin helhet redovisats i koncernens resultatrakning.

Redovisningsprincip

Moderbolaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total
skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrakningen férutom i de fall den ar hanférlig till transaktioner
som redovisas i 6vrigt totalresultat eller eget kapital, da dven eventuell
skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget &r skyldig att betala utifran
arets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende
tidigare perioder.

Moderbolaget och koncernen redovisar uppskjuten skatt enligt
balansrakningsmetoden. Det innebar att uppskjuten skatt redovisas
pa samtliga temporéra skillnader, forutom till den del den uppskjutna
skatten hanfors till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang
eller skuld som harror 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 temporéara
skillnaderna forvantas bli utjgmnade och med tillampning av de skatte-

satser och skatteregler som ar beslutade, eller aviserade, per balansd-
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agen. Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skattere-
gler som ar beslutade, eller i praktiken beslutade, per balansdagen.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Véardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte ldngre bedéms

sannolikt att de kan utnyttjas.

Uppskattningar och bedomningar

Beraknad uppskjuten skatt i koncernen baseras framst pa temporéra skillnader
pa forvaltningsfastigheter, den temporéra skillnaden paverkas av varderingen
av forvaltningsfastigheter. Vid vérdering av forvaltningsfastigheter gors
bedémningar som kan ge betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stéllning. Alla fastighetsvarderingar gors utifran ett antal
antaganden om framtiden och marknaden, vilket innebar ett matt av

osakerhet, se not 9.

NOT 11 ~ LEASING

De leasingataganden som aterfinns avser i allt vasentligt leasing av-
seende tomtrattsavgalder, arrendeavgifter och leasing avseende fordon.
Tomtrattsavgalder ar fordelade 6ver tid och omférhandlas oftast med
10 till 20 ars intervall. Dids hade vid 2024 ars utgang 19 (16) fastigheter
upplatna med tomtratt. Vidare har Dios ataganden géllande leasing av
fordon. Dessa avtal stracker sig i genomsnitt 3 ar och de redovisas till
nyttjanderattens ingadende varde med avdrag for avskrivningar samt en
finansiell kostnad. Det totala kassautflodet hanforligt till leasingavtal

under aret uppgick till 8 mkr (11).

BELOPP REDOVISADE | Tomt- Arrende- .
BALANSRAKNINGEN, mkr ratter  avgifter Bilar Ovrigt Totalt
KONCERNEN

1 januari 2024 42 21 19 0 82
Forvarv - 0 4 - 4
Omvardering -7 - - - -7
Avskrivningar - -1 -4 - -5
Summa 35 19 19 0 73

Arsredovisning 2024
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LEASINGS_KULD REDOVISAD |
BALANSRAKNINGEN, mkr 2024 2023
KONCERNEN
Kortfristig skuld 8 9
Langfristig skuld 65 74
Summa 73 82
BELOPP REI?OVISADE 1
RESULTATRAKNINGEN, mkr 2024 2023
KONCERNEN
Avskrivning pa nyttjanderattstillgangar 5 7
Rantekostnader for leasingskulder 3 4

Kostnader hanférliga till korttidsleasingavtal - -

Kostnader hanférliga till leasingavtal av lagt varde 2 1

Kostnader hanforliga till variabla leasingavgifter - -

FRAMTIDA LEASINGBETALNINGAR, mkr 2024 2023
KONCERNEN

Ar1 8 11
Ar2-5 34 43
Senare an 5 ar 31 29
Summa 73 82

Redovisningsprincip

Finansiella leasingkontrakt redovisas i balansrdkningen varderade till
nuvardet av framtida leasinginbetalningar. Tomtratter redovisas som
nyttjanderéttstillgdng och skrivs ej av da de ses som eviga hyresavtal
och 6vriga mindre leasingkontrakt redovisas pa raden for 6vriga materi-
ella anlaggningstillgangar. Samtliga leasingavtal ingar i leasingsskulden,
som omvarderas vid férandring avseende bland annat leasingperiod,
restvardegarantier och férandringar i leasebetalningar. Kostnader for
tomtréttsavgalder redovisas som finansiell kostnad och 6vriga kostnader
for leasingtillgangarna redovisas som avskrivningar och réntekostnader.
Korta leasingkontrakt (12 manader eller kortare) och leasingavtal dar
underliggande tillgang uppgar till lagt varde redovisas i rorelseresultatet

pa samma satt som tidigare operationella leasingavtal.

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

Noter

Koncernen beddmer om avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal
nar avtalet ingas. Koncernen redovisar en nyttjanderatt med tillhérande
leasingskuld for samtliga leasingavtal dar koncernen ar leasetagare,
forutom vid leasingavtal av lagt varde.

Leasingskulden vérderas initialt till nuvardet av de leasingavgifter
som inte betalats vid inledningsdatumet, diskonterat med anvand-
ning av leasingavtalets implicita ranta, om denna rantesats latt kan
faststallas. Om denna rantesats inte latt kan faststéllas ska koncernen
anvanda leasetagarens marginella [anerénta. Den marginella laneréntan
definieras som den rantesats som en leasetagare skulle behova betala
for en finansiering genom lan under en motsvarande period och med
motsvarande sakerhet. Leasingavgifter som inkluderas i varderingen
av leasingsskulden omfattar fasta avgifter med avdrag for eventuella
formaner i samband med teckning av leasingavtal, variabla leasingav-
gifter som beror pa ett index eller ett pris initialt varderat med hjalp
av ett index eller pris som géllde vid avtalets tecknade. Leasingskulden
redovisas i en separat post i koncernens rapport éver finansiell stallning.
Efter inledningsdatumet vérderas leasingsskulden I6pande. Koncernen
omvarderar leasingsskulden om antingen leasingperioden férandras
eller om bedémningen av en option att kdpa den underliggande tillgan-
gen férandras eller om leasingavgifterna forandras till foljd av andringar
i ett index eller ett pris eller om det sker en forandring i de belopp
som forvantas betalas ut enligt en restvardesgaranti. Nyttjanderatter
omfattar summan av den initiala varderingen av motsvarande leasings-
skuld. Darefter varderas de till anskaffningsvardet efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Avskrivningar pabarjas
vid leasingavtalets 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.
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NOT 12 > OVRIGA MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNING-
STILLGANGAR, mkr 2024 2023 2024 2023
Ingaende anskaffningsvarde 54 53 7 7
Arets anskaffning 1 1 0 0
Forsaljningar/utrangeringar -15 - - -
Utgaende anskaffningsvarde 40 54 7 7
Ingaende avskrivningar -49 -47 -7 -7
Forsaljningar/utrangeringar 15 - - -
Arets avskrivningar = -2 0 0
Utgaende ack. avskrivningar -35 -49 -7 -7
Summa 5 5 0 0

Redovisningsprincip

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgdng om det
ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bola-
get till del och om anskaffningsvérdet for tillgangen kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Tillgdngarna redovisas i balansrakningen till anskaff-
ningsvarde, med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell
nedskrivning. | anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt direkt hanfor-
bara kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter
laggs till anskaffningsvardet da den forbéttrar tillgangens prestanda.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Restvarde och nyttjandeperiod omproévas i slutet av varje
rakenskapsar. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden, i forekommande fall med beaktande av tillkommande
vardehdjande utgifter samt upp- eller nedskrivningar. Avskrivning sker
linjart over tillgdngens beraknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt for

avskrivningen ar anskaffningstillfallet.

Foljande avskrivningar tillampas for moderbolag och koncernen:
Inventarier och fordon 10-20%

Kontorsinventarier 20%

Datorer 33%

Arsredovisning 2024
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Noter

NOT 13 ~ ANDELAR | KONCERNFORETAG Diés Fastigheter Ostersund | AB 556431-9175 100% Dios Staren 4 AB 556902-3228 100%
Diés Fastigheter Ostersund Il AB 556228-2011 100% Dios Geten 7 AB 556788-3904 100%
ANDELAR | KONCERNFORETAG, mkr 2024 2023 Fastighetsfirman Nordhem HB 916472-1269 100% Dits Kontoret 2 AB 556753-3285 100%

Di6s Frallan i Ostersund AB 556734-6845 100% Dios Fastigheter Parkering AB 556589-8433 100% 2

MODERBOLAGET Diés Fastigheter Staben 10 AB 559035-9039 100% Fastighets AB Uprum 556711-2619 100% 40
Ingaende anskaffningsvarden 2 552 2362 Dids Vallsundet HandelsFastigheter AB  556904-7417 100% Dids Projektering AB 559015-7649 100%
Nedskrivning/nedsattning = - Dios Vallsundet Mark AB 559089-1452 100% Di6s Invest Il AB 556673-1658 100%
Inkplavyttring 380 190 Dios Fastigheter Are Mérviken AB 559075-0385 100% Dids Fastigheter Ostersund V AB 556374-0256 100%
Summa 2932 2 552 Dios Jordbrukaren AB 559344-9456 100% BiessieBaenie AB 556619-5979 100%
Dios Djurlékaren 13 AB 559347-5410 100% Dids Jamtland AB 556034-8657 100%
Diés Haradshavdingen AB 556001-7047 100% Diés Smedjan AB 556758-1565 100%
Specifikation av moderbolagets samtliga dotterbolag framgar nedan. Dids Lanstullaren AB 550321-5154 100% Industrihuset Dubben AB 5564323045 100%
Samtliga bolag har sate inom Sverige. Principer fér konsolidering av Dids Fastigheter V AB 556571-9969 100% 95 Dis Véntan 25 AB 559475-1025 100%
N L. L. A Dids Sundsvall AB 556148-9971 100% Di6s Invest AB 556626-0161 100%
koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1. Dits Sundsvall Il AB 5564973484 100% Diss Norrland AB 556230.8212 100%
Dios Fastigheter Sundsvall Il AB 556172-3429 100% Dids Skraddaren 2 AB 559070-4556 100%
Bokfort Diés Norrmalm Fastighets AB 559060-6975 100% Dibs Sigge 5 AB 559065-1922 100%
DOTTERBOLAG Org.nr Agarandel virde, mkr Dids Vinsten Fastighets AB 559113-5909 100% Dids Vantan 11 AB 559304-1246 100%
Dids Obiigation Holding AB 556912.4471 100% 99 Diés Noten 3 AB (Vantan IV) 559126-1978 100% Dios Mitt AB 556065-5796 100%
Dibs Obligation AB 556992-0746 100% Diés Noten 10 AB 559315-5756 100% Di6s Norrlandskusten AB 556539-5612 100%
Diés Fastigheter | AB 556544-4998 100% 216 Dids Juno AB 559133-8115 100% KB Ostersund Préstgatan 46 969687-3091 100%
Diés Fastigheter Falun HB 969733-6247 100% Diés Fastigheter VI AB 556561-0861 100% 288 Fastighets KB Alderholmen 916625-2859 100%
Dios Fastigheter Falun |1l AB 556223-2446 100% Dids Posten XI AB 5594304213 100% Fastighets KB Aland 916633-8096 100%
Dibs Fastigheter Falun IV AB 556781-1178 100% Fastighetsbolaget Arken HB 916595-6609 100% KB Fryno 969630-5490 100%
Diés Fastigheter GavleDala KB 969710-4504 100% Dids Slaggan Fastighets AB 556221-2927 100% KB Snyltbaggen 969630-7595 100%
Dids Falun 1 AB 556587-0978 100% Dios Vale 18 i Umea AB 559158-0377 100% Akeriet 11 AB 559052-1901 100%
Vedkompaniet Férvaltning AB 559163-8464 100% Diés Polaris Fastighets AB 559134-9328 100% Dibs Vantan 24 AB 559475-2577 100%
Dids Falun Il AB 559356-4379 100% Mimer 47 i Skelleftea AB 559212-7616 100% Diés Vantan 33 AB 559484-6874 100%
Fastighets AB Vallbacken 21:6 559163-0578 100% Aurorum Teknikbyran AB 556469-0989 100% Dids Véntan 35 AB 559484-6890 100%
Dios Naringen 18:11 AB 559129-1066 100% Diés Porson AB 559287-8333 100% Dios Vantan 38 AB 559484-6924 100%
Hemsta Ersand AB 556866-4139 100% Dios Fastigheter Skelleftea AB 556598-1627 100% Diés Vantan 39 AB 559465-8147 100%
Kasernhus Fastigheter Gavle AB 556662-2915 100% Dios Fastigheter Skelleftea | AB 556550-0161 100% Dids Vantan 43 AB 559498-7710 100%
Dibs Gavie Nor 36:2 AB 559169.2743 100% Diés Fastigheter Skelleftea Il AB 559023-3507 100% Diés Vantan 44 AB 5594987728 100%
Dids Gavle Andersberg 14:48 AB 550054-4226 100% Diés Fastigheter Sleipner AB 559023-3499 100% KB Sundsvall Arbetet 3 969687-3000 100%
Dits Gavie Alderholmen 14:2 AB 5568558638 100% Diés Fastigheter Skelleftea Ill AB 559023-3531 100% KB Buntmakaren 2 969687-5302 100%
Dits Givie 1458 A 5592084643 100% Diés Fastigheter Sirius AB 559023-3549 100% KB Formen 2 069687-5484 100%
Dios Fastigheter Vister HB 969711-1194 100% Digs Fastigheter Hjorten AB 559023-3515 100% KB Diés Gastgivaren 3 969687-2762 100%
Dits G A 201 AB 5566604707 100% Diés Fastigheter Kajan 18 AB 556831-3679 100% KB Lulea Pelikanen 6 9696877951 100%
Fastighetsbolaget AB Hamntorget 556745-5455 100% Diés Dyckerten Fastighets AB 559027-3750 100% KB Sundsvall Lyckan 6 969687-5658 100%
Diés Fastigheter Stranden 19:5 AB 556606-2740 100% Digs Njord Fastighets AB 556689-8234 100% KB Magistern 1 969687-3257 100%
Diés Fastigheter Norr 37:4 AB 556434-9578 100% Diés Fastigheter Idun AB 556883-5523 100% KB Sundsvall Penningen 9 969687-5641 100%
Dis Fastigheter Tyr 23 AB 556551-6530 100% Diés Ume4 Tower AB 559026-2084 100% KB Ruet 969631-2769 100%
Fastighets AB Sigrok 559161-7054 100% Véantan Fastigheter Skelleftea AB 559209-9955 100% KB Sundsvall Gladjen 4 969687-5906 100%
Diés Fastigheter Tenoren 1 AB 556636-8873 100% Flottarbyn AB 556801-1711 100% KB Sundsvall Venus 3 969687-3943 100%
Dibs Fastigheter Mora 18 4 AB 559124-0097 100% Dibs Fastigheter Gaffeln 1 AB 559217-1085 100% KB Umea Bjornjégaren 1 969687-6201 100%
Diés Vantan 21 AB 559461-7333 100% Dibs Idun 9 AB 559347-6384 100% KB Manadsmbtet 8 969687-2580 100%
Dibs Fastigheter Il AB 556610-9111 100% 160 Digs Loke 8 AB 559347-6376 100% Semperi HB 916587-9355 100%
Fastighetsbolaget Tullarken KB 916590-0243 100% Dids Gamen 7 & 21 AB 559044-0094 100% Kv Vale ek férening 769641-4627 100%

Diés Fastigheter Ostersund HB 969711-1343 100% Dids Orion 4 AB 559153-0281 100% Are Centrum AB 556624-4678 100% 155

Dios Fastigheter AB 74 Arsredovisning 2024
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Noter
Are Centrum Il AB 556686-9631 100% NOT 14 ~ ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH SAMMANDRAG AV VAR ANDEL AV RESULTAT OCH
Are Station AB 556678-4772 100% GEMENSAM VERKSAMHET STALLNING | GEMENSAM VERKSAMHET, mkr 2024 2023
Plock Pack och Post Holding AB 559000-9279 100% 3 Resultatrikning
Plock Pack och Posttjanst AB 559004-6313 100% KONCERNEN ~ MODERBOLAGET Rérelsekostnader 2 1
Di6és Gamla Bergsskolan AB 559041-8355 100% 934 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH Finansnetto 3 2
Fastigheter Backstrom & Stromberg KB 994000-0343 100% GEMENSAM VERKSAMHET, mkr 2024 2023 2024 2023
HB Navern Ume& 916511-6717 100% Ingaende anskaffningsvarde 7 7 - - Skatt 0 0
Dibs Fastigheter Mimer 2 & Mimer 3AB  559242-6430 100% Férvarv - - - - Arets resultat 1 1
Dios Navern Umea AB 559091-9204 100% Omklassificering - - - - o skning
Diés Magne Fastighets AB 559034-0187 100% Férsaliningar _ _ _ _ — - —
Diss Ostermalm Fastighets AB 556623-0744 100% Utghende anskaffningsvarde = 7 - - Anlaggningstillgangar 586 635
Di6s Biet Fastighets AB 559077-3007 100% Bokfért viirde . 7 i i Omséttningstillgangar 64 68
Dios Biet Etapp 1 AB 559333-7545 100% Summa tillgangar 950 703
Dios Biet Etapp 2 AB 559333-7552 100%
Dios Biet Etapp 3 AB 559333-7560 100% Eget kapital 135 134
Diés Hermelinen Fastighets AB 559034-0211 100% Kapital-  Bokfort Langfristiga skulder 796 556
Dids Badhuset Fastighets AB 556764-9990 100% Bolagsnamn, org.nr. Séite  andeli % vérde Ovriga skulder e 13
Diés Véantan 16 AB 559360-5719 100% Fastighetsaktiebolaget Norkom, 556483-53371 Harjedalen 50,0 0,5 -
Dids Jarnvégsstationen Fastigheter AB  559034-0245 100% Idun Samfallighetsférening, 716415-43582 Skelleftea 25,0 6,5 Summa eget kapital och skulder 950 70
Kv Véstra Strand ek férening 769641-4841 100%
Dids Struktur 1 AB 550067-1912 100% 920 Summa L
Di6s Forellen Fastighets AB 559034-0229 100% " Diss innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB. Gemensam verksamhet
Diés Cupido Fastighets AB 559034-0237 100% Q'Diés innehav i Iduns samféllighetsforening &gs indirekt via Diés Skellefted | AB och Di6s Fas- Dids bedriver finansiell verksamhet genom Svensk FastighetsFinansiering
Diés Bryggeriet Fastighets AB 559079-5190 100% tigheter Idun AB. o N )
Dits Esplanaden Fastighets AB 5590795182 100% AB, vilket ar en gemensam verksamhet da bolaget 4gs gemensamt av
Dibs Kraften Fastighets AB 559079-5257 100% Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding
Dids Fastigheter VIll AB 559465-8121 100% 10 INTRESSEFORETAGENS RESULTAT- OCH AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Avsikten &r att
Dids Norrsken | AB 559465-8139 100% BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (100%), mkr 2024 2023 . ) L - ) .
Diés Norrsken Il AB 559465-8154 100% K ONGERNEN bredda basen i bolagets finansiering. Dios innehav i Svensk Fastighets-
Dids Lulea HB 969687-0253 100% Resultatrakning Finansiering AB ags indirekt via Dids Obligation AB. Verksamheten bestar
Dids Vintan V AB 559257-1672 100% 10 . . . e
Diss Gévie Soder AB 556545.7024 100% Hyresintakter 4 4 av att bedriva inlaningsverksamhet i form av upptagande av lan pa
Dids Gavle XII AB 556866-3776 100% Driftéverskott 2 2 kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer (MTN-Medium
= Dios Norr 25:5 AB 559080-3234 100% — Arets resultat 1 1 Term Notes) samt utldningsverksamhet genom utgivande av kontantlan.
umma

Direkt &gda dotterbolag &r markerade med fet stil.

Redovisningsprincip

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden, dar det
bokforda vardet fortlopande provas mot dotterbolagens koncernmaéssiga
egna kapital. | de fall bokfort vérde 6verstiger koncernmaéssiga varden,
sker nedskrivning som belastar resultatrédkningen. Om en tidigare ned-
skrivning inte langre &r motiverad sker aterforing av denna. Forvarvsre-
laterade utgifter for dotterbolag, ingar som en del i anskaffningsvardet

for andelar i dotterbolag.

Dios Fastigheter AB

Balansréakning

Anlaggningstillgangar 7 7
Omsattningstillgangar 11 1
Summa tillgangar 18 18
Eget kapital 15 15
Langfristiga skulder 0 1
Ovriga skulder 3 2
Summa eget kapital och skulder 18 18
75

Under aret har en obligation om 600 mkr har emitterats via Svensk
FastighetsFinansiering AB.
Den effektiva rantan for alla utestaende obligationer per 2024-12-31

var 4,40 procent.

Redovisningsprincip

Ett bolag redovisas som intresseféretag da vi innehar minst 20 procent
av rosterna och max 50 procent eller pa annat satt har ett betydande in-
flytande over den driftsmassiga och finansiella styrningen. | koncernre-
dovisningen redovisas innehaven i enlighet med kapitalandelsmetoden.

Andelar i intresseféretag redovisas i balansrakningen till anskaffnings-

Arsredovisning 2024
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varde justerat for férandringar i koncernens andel i intresseforetagets
nettotillgangar, med avdrag for eventuella vardeminskningar i verkligt
vérde pa individuella andelar.

Ett innehav i gemensam verksamhet ar ett samarbetsarrangemang
dar tva eller fler parter har gemensamt bestammande inflytande. Samar-
betsarrangemang klassificeras endera som ett joint venture eller som
gemensam verksamhet. Dids har bedomt sina samarbetsarrangemang
och faststallt att innehavet i Svensk Fastighetsfinansiering AB utgoér
en gemensam verksamhet. For innehavet i en gemensam verksamhet
redovisar Dios sina tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt sin
andel av gemensamma tillgangar, skulder, intakter och kostnader post
for post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra
mellanhavanden med gemensam verksamhet har eliminerats i koncern-

redovisningen.

NOT 15 > ANDRA LANGFRISTIGA

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Redovisningsprincip
Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter

avdrag for osékra kundfordringar. Osakra kundfordringar bedoms

individuellt. Kundfordringarnas forvantade [6ptid ar kort, varfor véardet

redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av

kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

NOT 17 ~ EGET KAPITAL

Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (till exempel konvertibler)
forekommer inte, ej heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning

(preferensaktier). Aktiekapitalets férandring visas i tabell nedan.

Redovisningsprincip

Noter
NOT 16 - KUNDFORDRINGAR
KUNDFORDRINGAR, mkr 2024 2023
KONCERNEN
Aldersfordelade kundfordringar
Kundfordringar ej forfallna samt forfallna upp till 30 dagar 22 19
Kundfordringar forfalina mellan 31-60 dagar -1 8
Kundfordringar forfallna mellan 61-90 dagar 1 -1
Kundfordringar forfalina éver 91 dagar 37 38
Reserv -30 -31
Summa 28 34
Reserv
Reserv vid arets borjan 31 23
Arets reserveringar 23 25
Aterférda reserveringar -25 -18
Konstaterade kreditférluster - -
Summa 30 31

Vid aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betal-
da kopeskillingen inklusive eventuella transaktionskostnader. Utdelning-

ar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstamman

VARDEPAPPERSINNEHAV fattat beslut.
KONCERNEN ~ MODERBOLAGET AKTIEKAPITALETS FORANDRING

ANDRA LANGFRISTIGA Tidpunkt Héandelse Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr  Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
VARDEPAPPERSINNEHAV, mkr 2024 2023 2024 2023 2005-01-01 Vid periodens bbrjan - 10 000 - 100 000 10,00
Ingaende anskaffningsvarde 0 1 0 0 2005-06-21 Split 990 000 1,000 000 - 100 000 0,10
Forvarv - - - - 2005-06-21 Nyemission 1489 903 2 489 903 148 990 248 990 0,10
Nedskrivningar - - - - 2005-09-14 Apportemission 1503 760 3993 663 150 376 399 366 0,10
Omklassificering R 4 _ _ 2006-01-02 Fondemission - 3993 663 39 537 264 39 936 630 10,00
e 2006-01-02 Split 15 974 652 19 968 315 - 39 936 630 2,00

Forsaljningar - - - -
2006-05-18 Nyemission 8 333 400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00

Utgaende anskaffningsvarde 0 0 0 0 —

2006-07-11 Apportemission 5000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
Bokfort vérde 0 0 0 0 20070419 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

Kapital- Bokfort
Bolagsnamn, org nr Site andeli,%  virde 2010-12-17 Nyemission 11407 37 364 567 22814 74728 534 2,00
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostorsund 44 o 2011-12-05 Nyemission 22 854 136 60 218 703 45708 272 120 436 806 2,00
- S 2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729 134 29 020 862 149 457 668 2,00

Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 0
A A 2017-01-27 Nyemission 59 629 748 134 358 882 119 259 496 268 717 164 2,00

Destination AB 171-5961 24

re Destination AB, 556171596 hd i 0 2017-01-31 Nyemission 153 556 134512438 307 112 269 024 276 2,00
Summa 0 2021-12-01 Nyemission 7272727 141 785 165 14 545 423 283 569 699 2,00
2024-12-31 141 785 165 283 569 699 2,00

Dios Fastigheter AB
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NOT 18 > OVRIGA AVSATTNINGAR
Ovriga avsattningar avser i sin helhet stampelskatt som, om fastigheter

séljs utanfor koncernen, forfaller till betalning.

NOT 19 ~ SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Samtliga upptagna lan, exklusive obligationer utgivna av Di6s, har sakerhet
i form av pantbrev. Moderbolaget har reversfordringar pa dotterbolagen
med déri pantforskrivna pantbrev. Sakerheterna kompletteras med
garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Oavsett typ
av laneavtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhan-
dlingsvillkor vid férandrad verksamhetsinriktning om det for langivaren
uppstar ett oacceptabelt enhandsengagemang. | avtalen med kreditgivare
finns gransvarden for olika finansiella nyckeltal, sa kallade covenanter.
Finansiella nyckeltal med gransvarden ar soliditet, belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Miniminivan for soliditeten ar 25 procent, belanings-
graden far hogst vara 65 procent och rantetackningsgraden maste Gver-

stiga 1,8 ganger. Vid érets utgang var alla gransvéarden uppnadda.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2024

Rénte- och

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Noter
KONCERNEN MODERBOLAGET
CHECKRAKNINGSKREDIT, mkr 2024 2023 2024 2023
Beviljad kreditlimit 600 600 600 600
Outnyttjad del 600 600 600 600
Utnyttjad del 0 0 0 0
2024-12-31 2023-12-31

DERIVAT, mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
KONCERNEN
Réntederivat 3 257 254 43 381 338
Bruttovarde derivat 3 257 254 43 381 338

Omfattas av nettning - o - - -

Nettovarde derivat 3 257 254 43 381 338

Principer for finansiering och finansiell riskhantering

| egenskap av lantagare foreligger finansiella risker, framfor allt ranterisk,
finansierings- och likviditetsrisk samt kreditrisk. Finansiering och hanter-
ing av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda

finanspolicyn. Fér en utforligare beskrivning finanspolicyn, se not 22.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

och med aktiv skuldhantering. Effekten av verkliga ranteférandringar

kan darfor avvika fran analysen.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet
inte ar tillganglig vid dnskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfall-
na lan blir kostsam eller férsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel
och outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att garantera en god
betalningsberedskap. Koncernens likvida medel hanteras via instrument
som har god likviditet eller kort 16ptid. Beviljad kreditlimit pa checkrak-
ningskrediten uppgick till 600 mkr (600) och total likviditetsreserv med
avdrag for utestdende certifikat uppgar till 1 947 mkr (829), varav likvida
medel uppgar till 405 mkr (98). Tillgangen till likviditet bedéms vara till-
racklig for att hantera kommande 12 manaders likviditetsbehov. Framtida

refinansieringsbehov hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.

Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer sina

ataganden. | syfte att sprida kreditriskerna begréansar finanspolicyn med

marginalférfall Laneférfall Rianterisk vilka motparter, och for hur stor volym, ett avtal far ingas. Avtal ingas
Lanebe-  Snittranta, Kredit-  Utnyttjat, Ranterisk avser risken for att férandringar i ranteldget paverkar koncern- endast med vilkanda och val genomlysta motparter dar den externa
Forfall, ar lopp, mkr %  avtal, mkr mkr . . B . . . L . o . o .
2025 4512 42 3268 3163 ens upplaningskostnad och vérdet pa rantederivat. Rantekostnaden ar kreditvérderingen &r hog. Sedvanliga kreditprévningar ska genomféras
2026 6490 4.4 6818 4549 en av de storre kostnadsposterna, se not 8. Kanslighetsanalysen i tabel- innan ny hyresgast accepteras. Den maximala kreditexponeringen avseende
2027 4888 43 4770 4768 len nedan baseras pa férenklade antaganden och utgar fran situationen kundfordringar och reversfordringar motsvaras av dess redovisade varde.
2028 1124 46 3248 3245 per balansdagen. Det &r inte orimligt att marknadsréntorna féréandras Kreditrisken i finansiella motparter motsvaras av bokfért varde fér kassa
>2028 - - 1290 12%0 med en procentenhet pa arsbasis och marknadsprissattningen indikerar och bank. Vid arets utgang forekom inga koncentrationer avseende kund-
S| 17 014 43 19 394 17 014 P u . . - . - - .
umma en férandring av styrrantan om cirka en procentenhet for det kom- fordringar och &vriga fordringar. Nedskrivning avseende kundfordringar
KONCERNEN MODERBOLAGET mande aret. Daremot stiger eller sjunker de i verkligheten inte vid en uppgick till 9 mkr (10). De tio storsta kunderna stod for 20 procent (18) av
RANTEBARANDE SKULDER, mkr 2024 2023 2024 2023 och samma tidpunkt. Rantekénsligheten férandras med tiden till forfall omsattningen.
Forfallotidpunkt fran balansdagen:
<1ar 3163 6573 1851 3525 ‘ Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet
12 & 4549 1235 2886 875 KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJ _Rante- Kapital- Arlig genom-  Marknads- ,_Forandring ,Fordndring Féréndring
31 DEC 2024 bindning, bindning, snittrénta, varde, arlig snittranta, arlig snittrante- marknadsvérdet,
2-34r 4768 3684 727 1884 PER DEN 31 DECEMBER 2024, mkr ar ar % mkr % kostnad, mkr mkr
3-4ar 3245 2414 1124 - Laneportfolj exkl. derivat 0,5 2,2 4,41 17 013 0,7 127
>4 &r 1290 3196 - - Derivatportfolj 2,2 - 0.1 254 04 74 440
Summa 17 014 17 102 6 588 6283 Laneportfolj inkl. derivat 2,7 2,2 4,3 17 267 0,3 53 440

Dios Fastigheter AB

1 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.
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FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL

Strategi och affar

VERKLIGT VARDE, mkr 2024-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -254 -254
Summa -254 -254

Verkligt vérde av en derivataffar kan beskrivas som det riskfria mark-
nadsvardet med justering for vardet av motpartsrisk. Vardet av
motpartsrisken kan beraknas genom att estimera férvantad kreditexpo-
nering vid fallissemangstidpunkten, risken for fallissemang samt atervin-
ningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar avslutas i fortid,
med anledning av motparts fallissemang, uppstar forluster for derivat
med positiva marknadsvérden. For derivat med negativa marknadsvar-
den foreligger ingen forlust.

For att begréansa motpartsrisken omfattas samtliga derivataffarer av
ramavtal med nettningsklausuler. Detta mojliggor kvittning av positiva
och negativa marknadsvarden sa att fordran eller skulden till mot-
parten utgors av nettot av samtliga marknadsvarden pa utestdende
derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av nettoskulden bedéms
motpartsrisken pa derivataffarerna som férsumbar i forhallande till
utestdaende marknadsvarden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013
EMIR-protokoll som behandlar de riskbegransningstekniker som fére-
skrivs i EMIR.

Till héger framgar de olika kategorier av finansiella instrument som

finns i koncernens balansrakning.

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

Noter

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Finansiella skulder
varderade till verkligt
varde via resultatet

Icke finansiella
instrument

Mkr 2024
KONCERNEN

2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023

TILLGANGAR

Hyresfordringar 28

34 ] X § X § }

Ovriga fordringar 138

191 - - 5 - - -

Kassa och bank 405

98 - - - - o

Ovrigt -

SKULDER o

Réntederivat -

Réntebarande skulder -

- - 18 075 18 804 - -

Leverantdrsskulder -

= - 57 143 . -

Ovriga skulder -

Ovrigt -

- - - - 5 119

Summa 570

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i
ovanstdende tabeller. Finansiella instrument, sdsom hyresfordringar,
leverantorsskulder etc., redovisas till upplupet anskaffningsvarde med

avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet bedéms darfor

323 254 338 18 148 19 034 121 180

Overensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder
I6per i huvudsak med kort rantebindning. Det innebar att upplupet

anskaffningsvarde i huvudsak 6verensstammer med verkligt vérde.

2024 2023
LOPTIDSANALYS AVSEENDE 0-1 1-3 3-12 1-3 0-1 1-3 3-12 1-3
FINANSIELLA TILLGANGAR, mkr manad manader manader ar manad manader manader ar
KONCERNEN
Reversfordringar - 0 - - - 0 - -
Kundfordringar - 34 - - - 34 - -
Ovriga fordringar - 58 52 - - 20 52 -
Likvida medel - - - - - - - -
Summa 0 91 52 0 0 54 52 0
2024 2023
LOPTIDSANALYS AVSEENDE 0-1 1-3 3-12 1-3 0-1 1-3 3-12 1-3
FINANSIELLA TILLGANGAR, mkr manad manader manader ar manad manader manader ar
MODERBOLAGET
Kundfordringar - 0 - - - 0 - -
Fordringar hos koncernféretag 2750 0 441 - 2905 0 51 -
Ovriga fordringar - 46 17 - - 83 14 -
Likvida medel - - - - - - - -
Summa 2750 46 457 0 2905 84 65 0
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Noter
2024 2023
0-1 1-3 3-12 1-3 0-1 1-3 312 1-3 vudsakligen baserat pa observerbara marknadsdata for tillgdngen eller
LOPTIDSANALYS AVSEENDE FINANSIELLA SKULDER, mkr manad méanader manader ar manad méanader manader ar skulden. Vid faststallande av verkligt virde for derivatinstrument sker
KONCERNEN diskontering av framtida kassafléden med noterad marknadsranta for
Leverantorsskulder - 57 - - - 143 - - . I . .. . . " u
respektive 16ptid. De framtida kassaflodena i derivatportféljen beraknas
Amortering av skulder - 758 2514 9547 - 4051 2638 8206
Réntekostnader B} 184 552 1472 B 193 578 1541 som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive
Derivatinstrument - -3 -8 -29 - -47 -150 374 derivatavtal och den implicita stiborrantan for respektive period. De
Summa - 996 3058 10 989 0 4339 3 066 9373 kommande réanteflédena som dédrmed uppstar nuvardesberdknas med
den implicita stiborkurvan.
2024 2023
0 13 3-12 1-3 o 1-3 312 1-3 NOT 20 -~ UPPLUPNA KOSTNADER OCH
LOPTIDSANALYS AVSEENDE FINANSIELLA SKULDER, mkr manad manader manader ar manad manader manader ar .. ..
MODERBOLAGET FORUTBETALDA INTAKTER
Skulder hos koncernbolag 5631 - - - 5061 - - -
- KONCERNEN MODERBOLAGET
Leverantorsskulder ° 3 ° @ - 6 - -
- UPPLUPNA KOSTNADER OCH
Amort kuld - 379 1490 3639 - 1543 2562 2786 . p
mortering av siuder FORUTBETALDA INTAKTER, mkr 2024 2023 2024 2023
Rantekostnader - 76 229 611 - 91 274 732
Forskottsbetalda hyror 447 440 - -
Derivatinstrument - -3 -8 -29 - -47 -150 -374
Summa 5631 456 1710 4220 5061 1593 2686 3144 Upplupna drifiskostnader 54 3 - -
Upplupna projektkostnader 52 72 - -
Upplpna personalkostnader 23 18 23 18
Redovisningsprincip fristiga. | de fall kortfristiga krediter upptas som técks av outnyttjade Upplupna réntekostnader g 50 e 28
Finansiella instrument, sdsom till exempel rantebarande skulder, réant- langfristiga kreditavtal anses aven dessa vara langfristiga. Krediterna Ovriga poster o 51 2 i
Summa 737 661 67 59

ederivatinstrument och laneskulder, redovisas initialt till verkligt varde,
motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskostnader,
med undantag for kategorin finansiella instrument som redovisas till
verkligt véarde via resultatrakningen dér transaktionskostnader inte ingar.
Efterfoljande redovisning sker darefter beroende pa hur klassificering
skett enligt nedan.

Finansiella transaktioner sdsom in- och utbetalning av réntor och
krediter bokférs pa kontoférande banks likviddag, medan 6vriga in-
och utbetalningar bokférs pa kontoférande banks bokféringsdag. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt utslackts. For samtliga finansiella skulder,
om inte annat anges, anses det redovisade vardet vara en god approxi-
mation av det verkliga vardet.

Finansiella skulder avser krediter och rérelseskulder sésom t.ex. lev-

erantorsskulder och leasingskulder. Merparten av kreditavtalen ar lang-

Dios Fastigheter AB

redovisas i balansrakningen pa likviddagen och upptas till upplupet
anskaffningsvérde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Skuld redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, aven om faktura annu inte
mottagits.

Réantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vérderas
till verkligt varde med vardeférandringar via resultatrékningen. For
att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsréntan i enlighet
med beslutad finanspolicy har koncernen ingatt rantederivatavtal. Vid
anvandning av rantederivat uppstar vardeforandringar beroende pa
framst forandringar av marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt i
balansrékningen till anskaffningsvarde pa affarsdag och varderas dareft-
er till verkligt varde med vardeférandringar i resultatrakningen. Lopande
betalningsstrommar under avtalen resultatfors i den period de avser.

Samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2, det vill séga hu-
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NOT 23 > STALLDA SAKERHETER

Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter
Noter
NOT 21 > FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande férandringar Bokfort varde
FORANDRING SKULDER FRAN —_—
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, mkr 2023 Kassaflode Orealiserade vardeférandringar Forvarv Omklassificering 2024
KONCERNEN
Langfristiga skulder till kreditinstitut 10 510 3432 - - -203 13739
Kortfristig del av langfristiga skulder 6573 - 3502 - - 203 3274
Checkrakningskredit - - - - - -
Summa 17 083 -70 - - - 17 013
Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
FORANDRING SKULDER FRAN —_—
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, mkr 2023 Kassaflode Orealiserade vardeforandringar Forvarv Omklassificering 2024
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernféretag 7071 443 - - - 7514
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2747 304 -100 - 1767 4718
Kortfristig del av langfristiga skulder 3525 -13 - - -1643 1869
Checkrakningskredit - - - - - -
Summa 13 343 734 -100 - 124 14 101

NOT 22 > SKULDFORVALTNING

Malet for kapitalstrukturen &r en soliditet om lagst 35 procent och en
belaningsgrad om hogst 55 procent. Dids har en covenant pa finan-
siella avtal som medger en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger, en
soliditet om lagst 25 procent och belaningsgrad om hogst 65 procent.
Vardet pa tillgdngarna uppgick per den 31 december 2024 till 32 225 mkr
(31 714). Dessa finansierades dels genom eget kapital om 11 659 mkr
(10 968), dels genom skulder om 20 566 mkr (20 746), varav 17 013 mkr
(17 083) var réantebarande fastighetskrediter. Finansiering och hantering
av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststall-

da finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till
moderbolaget. Finansfunktionen fungerar som koncernens internbank
med ansvar for koncernens finansiering, hantering av finansiella risker
samt cash management. | finanspolicyn anges mandat och limiter for
hantering av de finansiella riskerna samt den 6vergripande ansvarsfor-

delningen. Den finansiella verksamheten skall bedrivas sa att kostnad-

Dios Fastigheter AB

erna for finansiell riskhantering minimeras. Det innebaér att finansiella
transaktioner genomfors utifran bedémning av koncernens behov av

finansiering, likviditet och dnskad rénterisk.

SKULDFORVALTNING Policy Utfall
Belaningsgrad Ej dver 65% 52,9%
Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,2 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering

Likviditetsreserv for att kunna 1 947 mkr i outnyttjat
Likviditetsrisk fullgora betalningsforpliktelser beviljat kreditutrymme
Soliditet Minst 25% 36,2%

Finanspolicyn ar fristdende fran de finansiella malen varfor vissa avvikelser
forekommer. Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Miniminivan for soliditeten ar 25 procent, belanings-
graden far hogst vara 65 procent och rantetackningsgraden maste

Overstiga 1,8 ganger.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
STALLDA SAKERHETER, mkr 2024 2023 2024 2023
Aktier i dotterbolag 8123 7707 2676 2296
Foretagsinteckningar 238 239 - -
Fastighetsinteckningar 16 304 16 335 - -
Langfristiga fordringar i koncernféretag - - 4758 4732
Summa 24 666 24 280 7434 7028
NOT 24 > EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET
EVENTUALFORPLIKTELSER, mkr 2024 2023 2024 2023
Borgensforbindelser till koncernforetag - - 10 426 10 819
Ovriga eventualférpliktelser 2 2 2 2
Summa 2 2 10 428 10 821

Nar upplaning sker direkt mot fastighetségande bolag staller moder-

bolaget ut borgen.

NOT 25 > TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med nérstaende har skett under perioden.

De transaktioner med narstaende som forekommit, bedéms ha skett till
marknadsmassiga villkor. Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare
eller revisor i Dids Fastigheter AB eller dess dotterbolag har sjalv, via bolag
eller narstaende, haft ndgon delaktighet i affarstransaktioner som varit

eller &r ovanliga till sin karaktar eller villkor och som intréffat under 2024.
Transaktioner med bolagets storsta dgare AB Persson Invest uppgick till 1
procent (1) av bolagets inkdpskostnader under aret och avser leasing av
personbilar. Dessa transaktioner skedde pa marknadsmassiga villkor. Ersatt-

ningar till styrelsen och ledande befattningshavare framgar av not 5.

NOT 26 » HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Styrelsens ordférande, Bob Persson, avbojer omval vid arsstémman
2025. Till ny ordférande foreslas ledamoten Per-Gunnar ("P-G”) Persson.
Valberedningen foreslar nyval av Bjorn Rentzhog som ledamot och vice
ordférande, samt omval av Ragnhild Backman, Peter Strand och Erika

Olsén som ledamoter.
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NOT 27 > VINSTDISPOSITION OCH VINSTUTDELNING
Utdelningspolicy

Utdelningen ska uppga till cirka en tredjedel av koncernens arliga
férvaltningsresultat om inte investeringar eller koncernens finansiella

stallning i vrigt motiverar en avvikelse.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 2 360 660 200 kr
Arets resultat 276 287 210 kr
Summa 2636 947 410 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning 2,20 kr per aktie 311 148 083 kr
I ny rakning balanseras 2325799 327
Summa 2636 947 410 kr

Utdelningsbeloppet ar beréknat pa antalet utestaende aktier per 31
december 2024. Per den sista december 2024 uppgick antalet registrerade
aktier i Dios till 141 785 165 aktier, varav 354 218 aktier i eget forvar.

Forslag till utdelning

Infor arsstamman 2025 foreslar styrelsen en utdelning om 2,20 kr

per aktie, uppdelat pa fyra utbetalningstillfallen om vardera 0,55 kr.
Det totala utdelningsbeloppet kan komma att forandras fram till

och med avstamningstidpunkten beroende pa aterkop eller forséljning
av egna aktier. Forslaget skulle innebéra att 34,9 procent av érets for-

valtningsresultat delas ut till aktiedgarna.
Redovisningsprincip

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att

arsstamman fattat beslut.

Dios Fastigheter AB
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Aresredovisningens undertecknande

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direkedren i Dids Fastigheter AB (publ) intygar hirmed att arsredovisningen har upprittats enligt arsredo-
visningslagen och RFR 2. Arsredovisningen ger en rittvisande bild av bolagets stillning och resultat. Férvaltningsberiittelsen ger en
ritevisande oversikt av bolagets utveckling, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar hirmed att koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU. Koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat.
Forvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversikt av koncernens utveckling, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osikerhetsfaktorer som koncernens bolag stér infor.

Ostersund den 12 mars 2025

Bob Persson Erika Olsén Per-Gunnar Persson
Ordforande Ledamot Ledamot
Ragnhild Backman Peter Strand Mathias Tallbom
Ledamot Ledamot Arberstagarrepresentant
David Carlsson

Verkstéillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 12 mars 2025
Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor
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Introduktion Marknad

Revisions-
berattelse

Till bolagsstamman i Di6s Fastigheter AB (publ)
organisationsnummer 556501-1771

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen foér Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsiret 2024-
01-01 - 2024-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 44-53. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingdr pé sidorna 37-81 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen uppritats i
enlighet med érsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisnin-
gen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt IFRS Redovisningsstandarder, si som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberit-
telsen dr forenlig med drsredovisningens och koncernredovisnin-
gens ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor act bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ir férenliga med innehallet i den

kompletterande rapport som har éverlimnats till moderbolagets

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Revisionsberéattelse

styrelse i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014/EU)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd vér bista
kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjinster som avses i Revi-
sorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i fsrekommande fall, dess moderfore-
tag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och

indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Diés Fastigheter AB (publ) redovisar sina férvaltningsfastigheter
till verkligt virde och fastighetsbestdndet var per den 31 december
2024 upptaget till 31 413 mkr. Ca 90 procent av fastighetsvirdet
per den 31 december 2024 och 100% av fastighetsvirdet under
rikenskapsaret har Dis latit virderas av externt anlitade virder-
ingsspecialister. Utgdngspunkten for virderingen av varje fastighet
utgdrs av en individuell bedémning av framtida intjaningsforméaga
och marknadens avkastningskrav. Virderingen bygger pa visentliga

bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
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pa koncernens resultat och finansiella stillning.

For yteerligare information hinvisas till avsnittet om risker och
riskhantering pa sidorna 40-42 samt not 9 Forvaltningsfastigheter
i arsredovisningen.

Vir revision omfattade foljande granskningsitgirder men var
inte begrinsad till dessa:

* Vi har kartlagt och utvirderat metoden och processen

avseende virdering av forvaltningsfastigheter.

* For att bedoma fullstindighet och riktighet har vi for ett
urval av fastigheter granskat indata for bl.a. hyresintikter
samt de berdkningar som bolagets externa virderingsinstitut
gjort i virderingsmodellen.

* For ett urval av fastigheter har vi utvirderat och bedomt
de visentliga antaganden och bedémningar, diribland
avkastningskrav, som anvints i virderingsmodellen.

* Vi har granskat att indamalsenliga redovisningsprinciper
tillimpats och erforderliga upplysningar limnats i relevanta

noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret

for den andra informationen. Den andra informationen bestir av
ersittningsrapporten samt sidorna 1-36, 88-117 i detta dokument
men innefattar inte drsredovisningen, koncernredovisningen och
vér revisionsberittelse avseende dessa.

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

I samband med vir revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vért ansvar att lisa den information
som identifieras ovan och éverviga om informationen i
visentlig utstrickning ir oférenlig med &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om

informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en visentlig felaktighet, ir vi skyldiga att rapportera detta. Vi har

inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret

for ate drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder
sd som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvin-
dig for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som
inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisnin-
gen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomnin-
gen av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksam-
heten. De upplyser, nir sd ar tillimpligt, om férhillanden som
kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsate drift tillim-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot

realistiske alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av
sikerhet, men dr 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 uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga

om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
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ckonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

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

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken fr att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hdgre dn f6r en visentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vér revision fér att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhidmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens f6rméga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa

upplysningarna i rsredovisningen och koncernredovisningen
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om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pé ett sitt som ger en
ritevisande bild.

* planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhdmta
tillrickliga och indamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for foretag eller affirsenheter inom
koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning
och genomging av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfte. Vi dr ensamt ansvariga for vira

uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhillanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillimpliga fall atgérder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motédtgirder som har vidtagits.

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de

viktigaste beddmda riskerna fér visentliga felaktigheter, och som
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ddrfor utgdr de for revisionen sirskile betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omriden i revisionsberittelsen sivida inte lagar eller

andra forfattningar forhindrar upplysning om frigan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisnin-
gen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Dids Fastigheter AB (publ) for &r 2024-
01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt fors-
laget i frvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ans-
var enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtar 4r dillrickliga och

indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ir forsvarlig med hinsyn dill de krav som bolagets och koncern-
ens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltnin-

gen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
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att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ir utformad si

att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verk-
stillande direktdren ska skéta den lopande férvaltningen enlige
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
itgdrder som dr nodvindiga for ate bolagets bokforing ska fullgéras
i overensstimmelse med lag och f6r att medelsforvaltningen ska

skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktoren i nagot visentligt avseende:
* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller
* pd nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig

frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
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ningsatgirder som utfors baseras pa var professionella bedomning
med utgdngspunke i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana atgirder, omriden och forhallanden som 4r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha
sirskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gir igenom och provar fat-
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhallanden
som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma

om forslaget dr forenligt med akdiebolagslagen.
Revisorns uttalande om Esef-rapporten

Uttalande
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande
direktoren har upprittat drsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggdr enhetlig elekeronisk rappor-
tering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om virdepappersmarknaden fér Diés Fastigheter AB (publ) for
rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Vir granskning och vért uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt vir uppfattning har Esef-rapporten upprittats i ett format

som i allt visentligt méjliggdr enhetlig elekeronisk rapportering.

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

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och

indamalsenliga som grund for vért uttalande.
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Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ir forsvarlig med hinsyn dill de krav som bolagets och koncern-
ens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltnin-
gen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation r utformad si
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verk-
stillande direktdren ska skéta den 18pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgdrder som dr nodvindiga for ate bolagets bokforing ska fullgéras
i dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska

skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

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

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vira gransk-
ningsatgirder for att uppnd rimlig sikerhet att Esef-rapporten ir
upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ir ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekono-

miska beslut som anvindare fattar med grund i Esef-rapporten.
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Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Quality
Management 1, som kriver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive rikelinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tillimpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgirder inhimta
bevis om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som
mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av drsredovisning
och koncernredovisning. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta f6r hur styrelsen och
verkstillande direktdren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgirder som ir indamélsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effek-
tiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en
utvirdering av indamadlsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktrens antaganden.

Granskningsitgirderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprittats i ett giltigt XHTML-format och en
avstimning av att Esef-rapporten 6verensstimmer med den gran-
skade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrikningar,
kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markes med
iXBRL i enlighet med vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ir styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pd
sidorna 44-53 och fér att den 4r upprittad i enlighet med &rsre-
dovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta

innebir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
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annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfére
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 drsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar samt 4r i Sverensstimmelse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Dids Fastigheter AB (publ)s revisor av
bolagsstimman 2024-04-16 och har varit bolagets revisor sedan
2005-05-30.

Stockholm den 12 mars 2025
Deloitte AB
Kent Akerlund

Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2024
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Revisorns rapport

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

Till Dios Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har fate i uppdrag av styrelsen i Dios Fastigheter AB att
oversikdligt granska Dios Fastigheter ABs héllbarhetsredovisning
for ar 2024. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pa sidorna 88-108 i detta dokument varav den

lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 95.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppritta hillbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier respektive
arsredovisningslagen enligt den ildre lydelsen som gillde

fore den 1 juli 2024. Kriterierna framgér pé sidorna 88-108 i
hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av ramverket

for hillbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som dr tillimpliga fér hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berikningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
n6dvindig for att uppritta en hillbarhetsredovisning som

inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar
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Revisionsberéattelse

Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var dversiktliga granskning och limna ett yttrande
avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begrinsat till den historiska information som redovisas och omfat-
tar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort vér 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag 4n revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfrigningar, i forsta
hand till personer som ir ansvariga for upprittandet av hallbar-
hetsredovisningen, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsdtgirder. Vi har utfore var gransk-
ning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet
med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en
granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning och en bety-
dligt mindre omfattning jimfért med den inrikening och omfat-
tning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i évrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Quality
Management 1, som kriver att féretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stand-
arder f6r yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar och andra
forfateningar. Vi dr oberoende i forhallande till Dios Fastigheter
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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De granskningsatgirder som vidtas vid en oversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har dirfér inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hillbarhetsredovisningen utgdr frin de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vi anser att dessa kriterier dr limpliga for upprittande av
hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrickliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vira

uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa vér dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nigra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt visentligt, ar upprittad i
enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna

kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprittats.
Stockholm den 12 mars 2025

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2024
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Hallbarhe

Vart hallbarhetsarbete &r en central del av var affar och:
genomsyrar hela verksamheten. Vi tror att langsiktiga

investeringar, en effektiv forvaltning och moderna kontors-
erbjudanden bidrar till en positiv utveckling i norra Sverige.
Genom hela var verksamhet vill vi gora schyssta affarer
som tar ansvar for miljo, klimat och manniskor.

Hallbarhetsrapporteringens omfattning stéller krav pa lasaren att varain
bade generella samt specifika hallbarhetsfragor och utvecklas till att allt
efterlikna den finansiella rapporten.

> Sidorna 89-96. Overgripande beskrivning av bolagets hallbarhetsarbete,
styrning, mal och prioriteringar.

Sidorna 95-102. Redogérelse for de generella redovisningsprinciper vi %
forhaller oss till samt efterfoljande hallbarhetsnoter med uppskattningar
och bedémningar kring specifika nyckeltal, antaganden och definitioner. 0

Sidorna 102-106. Rapportering enligt EU:s taxonomi. _ -

Sidan 107. Sidhanvisning enligt rapporteringsramverket GRI samt EPRA.

Upplysningar enligt arsredovisningslagen

Affarsmodell Sid: 16-30 1
Policy och styrning Sid: 89-103 : 1

Betydande risker och hur de hanteras Sid: 90-93
.” -
Resultatindikatorer Sid: 95-102 - % ‘

Anders Mauree, fastighetstekniker, och J,t') s hyresgasten Sensor i Umea.
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Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Vart hallbarhetsarbete

Hallbara I6sningar ar en del av var vardag. Var strategi
fokuserar pa langsiktiga beslut for att skapa en attraktiv
och motstandskraftig fastighetsportfolj.

Visentlighet och paverkan

Vir verksamhet ska bidra till en positiv samhillsutveckling. Ett
ansvarsfullt agerande skapar affirsmojligheter samtidigt som vi fir
god kinnedom om eventuell negativ piverkan. Kontinuerliga dia-
loger med intressenter och omvirldsbevakning ger oss insikter och
handlingsutrymme. Var visentlighetsbedémning av hallbarhetsrelat-
erade frigor och deras relevans utgdr grunden f6r véra tre fokusom-
raden: milj6 och klimat, minniskor och schyssta affirer.

Vi har artagit oss att folja FN:s tio vigledande principer om
minskliga rictigheter, arbetsritt, miljo samr affirsetik och véra
miljomal linjerar med Parisavtalet. Vd har det yttersta ansvaret
for hallbarhetsfragor, medan héllbarhetschefen har det operativa

ansvaret for att driva och utveckla hillbarhetsstrategin.

Miljo & klimat

Vi ska halvera vira egna koldioxidutslipp till 2030 frdn basarsniv-
derna 2018, for att senast 2045 uppna nettonollutslipp. Genom
att optimera energianvindningen i vara fastigheter och effektivi-
sera vara arbetssitt minskar vi var miljopaverkan frin materialval
och minskar vért generella resursberoende. Med miljécertifieringar
och klimatanpassningar skapar vi en attraktiv fastighetsportfolj

med lag risk. Visentliga aspekter 4r energi- och vattenanvindning,

avfall, koldioxidutslapp och miljocertifiering.
Manniskor

Medarbetarna ir var viktigaste tillging och vi arbetar fore-

byggande med hilsa och sikerhet, kompetensutveckling och

Dios Fastigheter AB

inkludering. Ett modigt ledarskap och aktiva medarbetare bygger
en 6ppen och inkluderande kultur som ger oss forutsittningar

att utveckla bolaget.

Schyssta afférer

Ett respektfullt OCh kOrert VCrkSathtSU,téVandC gOf 0SS trygga

i vér affir samtidigt som vi tar ansvar f6r var paverkan i virde-
kedjan. Vi utgar ifran vir uppforandekod och gillande affirspraxis
for att driva ansvarsfulla affirer. Visentliga aspekter ar ekonomisk

utveckling over tid och antikorruption.

Var langsiktiga affar
Hallbarhetsrisker identifieras och bedéms enligt ordinarie risk-
hanteringsarbete. Fysiska risker och omstéllningsrisker till foljd
av klimatforindringar kan innebira finansiell paverkan. Alla
identifierade risker finns med i bolagets arliga riskrevisionsarbete.
Arbetet utifrain TCFD:s upplysningskrav ger oss mojlighet att
facta vil underbyggda beslut samt vara proaktiva infér kommande
regelverk och uppritthélla konkurrenskraften i en forinderlig
omvirld. Klimatriskanalyser ger oss méjlighet att uppritta konkreta
aktiviteter och rutiner for att underlitta omstillningen till en robust,
klimatanpassad verksamhet. Lokala karteringar ger forvaltningen
bittre verktyg att arbeta vidare med inventeringen av det totala

bestandet pi fastighetsniva och skapa forvaltningsrutiner.

Ansvar och styrning
Som foretag virdesitter vi var virdegrund, som innebir att vi ska
vara enkla, nira och aktiva. Vi féljer gillande lagar och direktiv i

enlighet med ridande branschpraxis.
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Vart hallbarhetsarbete

Processer och styrdokument

Vart arbetssitt stottas av styrdokument och processer for ett affir-

setiskt och korrekt agerande mot minniskor och miljé som stirker

var affir. Policys dr beslutade av styrelsen och publicerade pd hem-

sidan. Uppforandekoden férmedlar virderingar och affirsmissiga

principer och guidar representanter for Dios att:

> Folja dllimpliga lagar, forordningar och internationella dveren-
skommelser.

> Agera affirsmissigt genom att inte ta emot eller éverricka
otillitna formaner eller givor.

> Undpvika intressekonflikter, inklusive konkurrerande verksamhet,
som kan skada bolaget.

> Virna bolaget och andra medarbetares integritet samt skydda
affirskinsliga uppgifter, data och tillgangar.

Ansvar och delegering

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for bolagets riskhantering.
Uppf6ljning sker infor faststillande av arliga verksamhetsmal for
att sikerstilla att arbetet med hallbarhetsrelaterade frigor fortgar
enligt plan. Vd och koncernledning ansvarar for att verkstilla
styrelsens direktiv och informerar styrelsen om utvecklingen.
Hallbarhetschefen har genom delegation det operativa ansvaret att
samordna och sikerstilla framdrift av hallbarhetsarbetet, foresla mal
samt f6lja upp och rapportera utfall till koncernledning.

Genom att arbeta aktivt i hela bolaget, enas kring vira hallbar-
hetsmal och 6ka forstdelsen for vir egen paverkan, stirker vi den
interna kunskapen. Det gér det mojligt att etablera rutiner och
arbetssitt som stirker var affir och minimerar risken fér oférut-

sedda eller potentiella risker.

Arsredovisning 2024
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gs)

Omvirldsfaktorer

> Agenda 2030 och FN:s globala utvecklingsmal

> EU:s klimatmal och taxonomi

> GHG-protokollet samt Science Based Target initiative, SBTi

> Nationell miljélagstiftning och klimatmal

Risker & mojligheter
> Klimatanpassning av fastighetsbestand
> Attraktivt erbjudande for hyresgaster och investerare

> Omstallningsrisker kopplat till forandrade lagar och regler,
skatter och andra avgifter

Styrdokument

> Hallbarhetspolicy

> Miljépolicy

> Policy for ansvarsfullt byggande

o
Mal
> Halverade koldioxidutslapp inom scope 1 och 2 senast 2030
jamfort med 2018
> Arlig energieffektivisering om 3 procent

> 55 procent grona fastigheter till 2026

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Miljo och klimat

Fastighetssektorn i Sverige star for cirka 20 procent av
de nationella utsldppen dar vara utmaningar framst
ligger i byggproduktion och driftskede. Under aret har
vi haft fortsatt fokus pa att méjliggora klimatsmarta val
i vara byggprojekt for att minimera klimatpaverkan.

Vart fastighetsbestind ér évervigande centralt placerat och utvecklas
frimst genom om- och utbyggnad av befintliga fastigheter eller
genom fortitning av staden pé redan hédrdgjorda ytor. Vi strivar
efter ett modernt och energieffektivt fastighetsbestand dir vi
anvinder oss av fossilfri energi. Vi vill ocksa se ett dkat samar-
bete framit med véra energileverantérer for att nd gemensamma
klimatmal. Genom miljdcertifieringar stiller vi krav pa hur vira
fastigheter ska byggas och forvaltas, bland annat genom att vilja
kloka material och tekniklésningar samt anvinda resurser pé ett

sitt som kan minska var negativa paverkan.

Utslapp

Utslapp fran investeringar

Mellan 2020-2021 genomférde vi en klimatkartldggning for alla
utsldpp inom bolaget. Den geografiska nirheten till fornyelsebara
och fossilfria energikillor ger vir marknad grundforutsittningar
for lag klimatpaverkan. Tillging till fossilfri energi pd var marknad
har de senaste dren gett oss ett stabilt och relativt ligt elpris jimfort
med sddra Sverige. Det skapar forutsittningar for omstillning i en
tid med behov av 6kad kapacitet pé elnitet, en orolig elmarknad
och stigande priser p& ursprungsmirkningar.

Utdver vara egna utsldpp, scope 1 och 2, ir byggproduktionen
den utslippspost i scope 3 dir vi har storst radighet. Tillsammans
med andra aktorer har vi anslutit oss till lokala dterbruksprojekt
ddr malet 4r att skapa synergier pa regional niva for att forflytea

vira materialresurser i avfallshierarkin.
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Miljé och klimat

Fardplan mot halverade utslapp

For att nd vdra klimatmal bide pd medellang (3-5 4r) och lang
sike (>5 ar) har vi satt upp en firdplan som fortydligar och ger
en Sversike var vi ska arbeta for att sinka véra utslipp inom varje

omrade.

Scope 1 - direkta utslapp
> Proaktivt ersitta kdldmediekyla med mer héllbara val sisom
frikyla, fjirrkyla eller naturliga kldmedier.

> 100 procent eldriven servicebilflotta.

Scope 2 - indirekta utslapp fran inképt energi

> 100 procent fossilfri energi (idag 99 procent). Dialog sker
med véra energileverantdrer for att sikra att exempelvis torv
fasas ut enligt plan.

> Oka andelen fornyelsebar energi frin solceller pa vira
fastigheter.

> Engagera oss i samverkansprojekt kring effekt- och

energigemenskap.

Scope 3 - indirekta utslapp i vardekedjan

> Minska materialanvindningen och sikra cirkulira floden frin
vara projekt och 6ka andelen interna dterbruksprojekt.

> Partnerskap kring materialdterbruk i vara stader.

> Forbittra forutsittningar for vara hyresgisters avfallshantering

och miljévinliga transporter.

Grona fastigheter

Strategisk forflyttning av fastighetsportféljen
Nationella byggregler och héllbarhetskrav fran EU utvecklas i
snabb takt och flyttar fram férvintningar och krav pa fastigheter

ur ett klimat- och energiperspektiv. Gemensamma satsningar inom
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fastighetsbranschen skapar nya mojligheter for erfarenhetsutbyte
och snabbare utveckling.

For att forflytea befintligt bestdnd har vi valt att arbeta med tre
kriterier med tydlig koppling till vér forvaltning: Miljocertifieringar,
energiprestanda och lokala klimat- och sarbarhetsanalyser. Genom
att mélsitta och konkretisera den forflyttning vi vill gora har vi
skapat engagemang bland medarbetarna, ett attraktivare erbjudan-
den for hyresgister och investerare samtidigt som vi effektiviserar

forvaltningen.

KLIMATU PPF6LJNINGSMAL, STBI
Totalt (tCOp)

8000
7 000

6 000

5000
4000
3000
2000

1000

o malll _sll | | | |

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

All nyproduktion miljocertifieras och vi véljer miljécertifier-
ingssystem utifran ett virdeskapandeperspektiv i respektive projekt
och prioriterar ett forvaltningsarbete som sitter hyresgistvirdet i
fokus. EU:s taxonomi har fortsatt sitta sin prigel hos certifieringsor-

ganen och bidrar till att standardisera miljo- och klimatkrav.
Klimatanpassning

Omstillning fér 6kad motstandskraft
Vart fastighetsbestdnd ir till storsta delen befintliga fastigheter

| | i i N = n

2018 2019 2020 2021 2022 2023

I Drivmedel (tCO2) Fjarrkyla (tCO2)
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Miljé och klimat

byggda under olika artionden. Klimatférindringarna innebar 6kad
forekomst av fysiska risker med skador pa egendom till £6ljd av
forindrade klimatforhallanden. Det innebir att vi maste utveckla
vara fastigheter utifran nya forutsittningar i férvaltning och
genom investeringar.

Vi har genomfort klimatriskanalyser for hela portféljen som
bygger pa regional och lokal kartering. De fysiska risker som
identifierats och bedéms som betydande f6r vart fastighetsbestind
ir oversvimningar och hdgre temperatur. Oversviimningar riskerar
intriffa huvudsakligen till foljd av skyfall. Vira stiders nordliga
lage innebir att temperaturrelaterade risker har ligre relevans for
oss som fastighetsbolag. Aven om vi ser en nigot 6kad efterfriga
pa kyla i kontorslokaler 4r det frin laga nivéer och tros beror p
okade komfortkrav snarare dn ett faktiskt kylbehov. Karteringen
pekar pa regionala skillnader dar ett fital omréden dven berérs av
risk och utsatthet for exempelvis ras och skred.

I dagsliget dr vir beddmning att versvimning till £5ljd av
skyfall ir den storsta och mest akuta risken vilket gér den prior-
iterad. Utifran karteringarnas sannolikhetsbedémning har lokala
sarbarhetsanalyser genomforts pa fastighetsniva. Detta arbete ger
oss mojlighet att se 6ver forvaltningens beredskap att forebygga
skador. Arbetet att uppritta lokala adaptionsplaner och forvalt-
ningsrutiner férankrar en riskmedvetenhet i hela organisationen.

Fysiska klimatrisker dr patagliga fr oss som fastighetsbolag,
ddrutdver star vi som bolag infér risker och méjligheter kopplat
till den grona omstillningen. Risker vi identifierat som visentliga
dr hojda priser pa utslipp av vixthusgaser, ravaror och klimatsmart
teknologi, reglering av befintliga produkter och tjanster samt
okade kostnader for energi till f5ljd av regionens industriella
utvecklingstake.

Arsredovisning 2024



Introduktion Marknad
9
Omvarldsfaktorer

> Agenda 2030 och FN:s globala utvecklingsmal
> UN Global Compact
> Nationell arbetsmiljélagstiftning

> Trygghet och forutsagbarhet genom kollektivavtal

Risker & mojligheter
> Engagerade medarbetare och effektiv organisation
> Halsa och sakerhet i fokus pa arbetsplatsen

> Ett attraktivt arbetsgivarvarumarke som representerar
langsiktiga relationer

Styrdokument

> Uppférandekod for medarbetare
> Hallbarhetspolicy

> Likabehandlingspolicy

> Arbetsmiljépolicy

Mal

> eNPS > 45 poéng

> Bibehallen lag sjukfranvaro

> Nolltolerans mot diskriminering och trakasserier

> Inga olycksfall i arbetet

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Manniskor

Vi vill utveckla fastigheter, kvarter och stadsdelar dar
manniskor kdnner sig trygga, vill arbeta och leva.

For att forsta de parametrar som skapar trygghet,
vialmaende och attraherar manniskor verkar vi néra var
marknad och bygger lokala relationer.

Medarbetare
Aktiva medarbetare och modiga ledare
Likt de inspirerande kontor vi skapar for vara hyresgister, ar vira
egna kontor attraktiva métesplatser for medarbetare dir vi stirker
var foretagskultur. Vi frimjar vira medarbetares vilméiende genom
att erbjuda sjukvirdsforsakring, friskvirdsbidrag och hilsokontroller.
Som ett resultat har vi under dret bibehillit en lag sjukfranvaro.
Genom var kompetensarena Dids Academy investerar vi i
medarbetarnas utveckling sa att de kan vara aktiva i sina roller och
skapa virde. Vi genomfor ledarskapsprogram for att ge vara chefer
rite verktyg att leda sina team med mod. Fortsatt hdga resultat i
vara medarbetarundersokningar visar att anstillda girna rekom-

menderar oss som arbetsgivare.

En 6ppen och inkluderande arbetsplats

Jamstilldhet och méngfald ir viktiga for oss. En diversifierad
arbetsstyrka bidrar till en bittre forstaelse for vara hyresgisters
behov och majliggor flexibla I6sningar. Vi har nolltolerans
mot trakasserier och diskriminering och vara styrdokument
sakerstiller en rittvis, respektfull och trygg arbetsmiljé. Tack
vare ett medvetet jimstélldhetsarbete har vi idag en jamn

kénsfordelning pa ledningsniva.
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Manniskor

Hélsa och sékerhet

Trygga arbetsplatser

Arbetsmiljo dr en prioriterad fraga och vi virnar bide medarbetares
och leverantérers hilsa och sikerhet. Mélsittningen ir att ingen
medarbetare blir sjuk eller skadas pa grund av sitt arbete pa nigon av
vara arbetsplatser. Arbetet utvecklas och forbittras genom samver-
kansgrupper och skyddsronder.

P4 den svenska marknaden ir respekten for minskliga rit-
tigheter en grundbult i den svenska modellen som skapar ett
tydligt ramverk for oss som bolag att forhalla oss till och ger vara
anstillda en stark arbetsmiljslagstiftning och medbestimmandelag.
For oss ir kollektivavtal och foreningsfrihet en sjilvklarhet.

De tio principerna i FN:s Global Compact ir basen for var
uppférandekod som forstirker vikten av att agera for att stodja och
respekeera internationella bestimmelser. Utifrdn vart inflytande
som arbetsgivare och affirspart vill vi sikerstilla att vi inte dr
inblandade i 6vertridelser och foregir med gott exempel dir vi
tar stillning f6r att virna om alla ménniskor i véra stider. Genom
den leverantorsspecifika uppforandekoden stills krav pa att dven
véra samarbetsparter och leverantdrer lever upp till krav avseende

arbetsmiljo.

Vara hyresgéaster

Forutséttning for var affar

Nojda hyresgister 4r en forutsittning for att vi ska fortsitta ut-
veckla och stirka vér affir. Vara lokala affirsteam ger oss méjlighet
att forstd hur vi kan hjilpa vira hyresgister att utvecklas i rict
lokaler och pa ritt plats i vara stdder. Vi mdter hur néjda vara
hyresgister 4r genom en drlig uppfoljning av vart néjdkundindex,
NKI. Resultatet fér dret visar en stabilt hég niva om 75 (70).
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S

Omvairldsfaktorer
> Agenda 2030 och FN:s globala utvecklingsmal
> UN Global Compact

> Korruptionsrelaterad lagstiftning

Risker & maojligheter

> Grona fastigheter skapar fordelaktiga finansieringsmajligheter
> Lag- och regelefterlevnad

> Prioriterad sakerhet och personlig integritet

> Langsiktigt fortroende for var affar bygger ett varumarke med
gott anseende

Styrdokument
> Uppférandekod fér medarbetare och leverantérer

> Antikorruptionspolicy

o
Mal
> Nolltolerans mot korruption och mutor

> Hogt fortroende i langsiktiga relationer

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Schyssta affarer

Att upprétthalla hogt fortroende &r en forutsattning
for att bedriva verksamheten pa ett effektivt och virde-
skapande sitt. Hela var verksamhet och alla afférsrela-
tioner préglas av drlighet, oberoende, transparens och
god affarssed.

Ett etiskt forhallningssatt fraimjar afféren

At folja gillande regelverk ir en hygienfakeor for oss och vara
affirsrelationer. Vi ser kontinuerligt 6ver véra interna processer och
inkluderar kunskapshdjande dtgirder for ate sikerstilla en hég
affirsetisk efterlevnad.

Viar uppforandekod definierar kraven pé hur var verksamhet ska
bedrivas med ansvar for manniskor, miljé och samhille. Genom
vér uppforandekod for leverantdrer forlinger vi vdra egna krav ut i
virdekedjan.

Vi investerar i utveckling av befintligt fastighetsbestdnd och
nyproduktion. Genom pabyggnad, utbyggnad och fértitning tar
vi tillvara pé de forutsiteningar som finns i stiderna och skapar

mervirden som okad trygghet och attraktiva métesplatser.

Gron finansiering

Forutom vra hyresgisters krav pd védrt erbjudande ar det idag
kapitalmarknaden som stiller de stérsta kraven pd vart héllbar-
hetsarbete gillande lagefterlevnad, styrning och uppféljning.

Vart grona finansieringsramverk, upprittat i enlighet med EU:s
taxonomi samt European Green Bond-standard och lanserat som
ett av Europas forsta, har mojliggjort nya finansieringslosningar av
véra grona fastigheter. Att linjera med EU:s taxonomikrav skapar

forutsiteningar for en mer jimforbar och transparent rapportering
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Schyssta affarer

med tydliga definitioner for vad som anses bidra till en lingsiktigt
hallbar utveckling.

Arbetet med att skapa ytterligare utrymme for gron finansiering
ger oss bittre tillging till bank- och kapitalmarknaden med generellt

bittre finansieringsvillkor.

Integritet och konfidentiell information

Hog integritet och sikerstilld konfidentialitet 4r grundlidggande
for borsnoterade bolag. Att skydda kinslig information 4r inte bara
en skyldighet gentemot vara intressenter, utan en central del av det
fortroende vi strivar efter att bygga och uppritthélla. Behandling
av personuppgifter och skydd av personlig integritet omfattas av
var dataskyddspolicy som utgar ifrin allminna dataskyddsforord-
ningen, GDPR.

Sambhadllsansvar

Att bedriva en ansvarsfull affirsverksamhet handlar 4dven om att
bidra till det skattesystem som finansierar det svenska vilfirdssys-
temet. Att folja gillande skatteregler och betala korreke skatt dr
sjalvklart pa samma sdtt som vi har ect affirsmissigt ansvar att
driva var verksamhet utifrin aktiedgarnas intresse. Dir skattere-
glerna inte ger tydlig vigledning strivar vi efter forsiktighet och

transparens.
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Vara affarer ska praglas av hog affarsetik och uppférandekoden
beskriver hur var verksamhet ska bedrivas for att varna FN:s principer
om maénskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och antikorruption.

Var uppfoérandekod &r upprattad i en medarbetarversion och en

for vara leverantorer, faststéllda av styrelsen med vd som ytterst
ansvarig for att koden efterlevs. For oss ar det en sjalvklarhet att sa
langt vi kan stélla krav pa vara leverantorers hantering av manskliga
rattigheter och minska risken for bristande lagefterlevnad eller andra
krankningar i leverantorsled. Det gor vi genom var uppférandekod
och antikorruptionspolicy.

Vi ar 6vertygade om att framjande av en hog affarsetik bérjar med
ansvaret hos styrelse och koncernledning for att stracka sig vidare
ut i hela verksamheten. Sa héar jobbar vi idag:

Johanna Tengman, affarskoordinator i Skelleftea.

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Virdet av en hallbar virdekedja

Ekonomisk redovisning

Fanga upp avvikelser. Var visselblasartjanst samt processer for

avvikelsehantering sakerstaller trygg och affarsmassig verksam=
|

het. Tjansten mojliggér anonym rapportering av avvikelsef och
|

ar tillganglig pa var hemsida. Il

Granskningsforfarande. Arbetet med att standardisera kontroller
utifran leverantdrskategori och inkopsvolym fortlGper o
kompletteras av utvecklingsarbetet med att sakerstalla policy-
efterlevnad hos storre leverantorer.

Fokus pa utbildning. Kompetenshojande insatser for att 6ka
medvetenheten bland medarbetare kring risker och regelverk.

Rutinmassig uppfoéljning. En effektiv internkontroll majliggor
analys av insatser och utfall.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar
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Principer for hallbarhetsupplysningar

Principer for hallbarhetsupplysningar

Allmén information

Di¢s Fastigheter AB upprattar &rligen en hallbarhetsrapport enligt Arsredo-
visningslagen, enligt lydelsen i ARL som gallde fére 1 juli 2024, som
sammanfattar resultat samt paverkan fran bolagets verksamhet fran inne-
varande ar under perioden 1 januari till 31 december. Rapporten publiceras
samtidigt som den finansiella redovisningen dar hallbarhetsrelaterad infor-
mation angaende bolagets strategi, marknad och styrning presenteras.

Nyckeltal for vasentliga hallbarhetsfragor redovisas utifran GRI Stand-
arder 2021 och enligt EPRA Sustainability Best Practice Recommenda-
tions (sBPR). Upplysningar redovisas for hela bolaget utifran genomford
vasentlighetsanalys. Hallbarhetsupplysningarna redogor bland annat for
principer, antaganden och omvandlingsfaktorer. Utéver detta redovisas
information om avgrénsningar eller utelamnande fér respektive not.

Pa hemsidan publiceras bolagets EPRA-rapport. For kompletterande
héllbarhetsrelaterade upplysningar rapporterar Dids &ven till GRESB och UN
Global Compact dér bolagets “Communication on Progress” ar tillganglig.

Hallbarhetsrapporten ar 6versiktligt granskad av extern part, se

revisorsutlatande pa sidan 87.

Overgripande principer
Rapporteringen &r begransad till de fastigheter dar bolaget har opera-
tionell kontroll enligt principerna i Greenhouse Gas Protocol. Modellen
har valts for att rattvist spegla statistik och data som bolaget direkt kan
paverka. | fastigheter dar hyresgasten ar ansvarig for exempelvis energi-,
vatten- eller avfallsavtal 4ger Dios inte matdata och saknar darmed
mojlighet att redovisa tillhérande information varfér dessa fastigheter
exkluderas. Dér det &r relevant redovisas segmentsuppdelning utifran
affarsenheternas geografiska uppdelning samt hyresklassning.

God tillgang till tillforlitliga data ar en forutsattning for transparent
rapportering. Arbetet med att forbattra tillgangen till relevant fas-
tighetsstatistik fortloper da korrekt underlag skapar forutsattningar for en

effektiv teknisk férvaltning och optimering i fastigheterna. Hur stor andel av

Dios Fastigheter AB

fastigheterna som ingar i respektive indikator anges i anslutning till respek-
tive nyckeltal. Datatéckning for avfall- och vattenférbrukning ligger lagre &n

datatackning for energi vilket till stor del beror pa manuell mataravlasning.

Ovrig omfattning pa upplysningar

Utifran en svensk lagstiftningskontext och med hansyn till bolagets
anstallda valjer Dios att, utover geografisk uppdelning per affarsenhet,
rapportera medarbetarrelaterade nyckeltal utifran konsférdelning samt
alder. | de fall gruppens storlek riskerat innebéara att en parameter pekar
ut individer valjer bolaget att inte segmentsredovisa, vilket da framgar

av den specifika noten.

Uppskattningar och bedomningar
Hallbarhetsupplysningar baseras pa faktiskt utfall for rapportaret. Inga

upplysningar ar uppskattade eller prognostiserade om annat inte anges.

Vasentliga forandringar

Tidigare ars beraknade nyckeltal réknas om i de fall metodik, principer

eller data av battre kvalitet tillgangliggors. Upplysningar om detta re-

dovisas i méjligaste mén i anslutning till respektive hallbarhetsnot.
For 2024 ar véasentliga andringarna sammanstallda i tabellen nedan.

For 6vriga omrakningar, se respektive hallbarhetsnot.

Matetal Varde 2023 Nytt viarde Anledning (not)

Totala utsléapp scope 2, 5118 4900 Nya fjarrvarmevarden (H1)
ton CO2e

Utslapp kategori 3.3, 746 761 Nya fjarrvarmevarden (H1)
ton CO2e

Driftutgifter, % 25 19 Omrékning (H26)

Hallbarhetsstyrning
Ansvar, mandat och beslutsfattande

Dios styrelse faststéller bolagets affarsmodell dar hallbarhet &r en integrerad

95

del. | samband med delarsrapporterna foljs utfallet for prioriterade hall-
barhetsmal upp. Delarsrapporter och arsredovisning, inklusive hallbar-
hetsrapport, godkéanns av koncernledning och styrelse innan publicering.
Informationsutbyte for att starka styrelsens samlade kompetens med béring
pa hallbarhetsfragor infor kommande rapporteringskrav pagar [6pande.

Vd ar ytterst ansvarig gentemot styrelsen. Koncernledningen ansvarar
for att ta fram bolagets strategiska inriktning for hallbarhet, inklusive
vasentliga hallbarhetsomraden, samt hantering av risker och méjligheter.

| den I6pande verksamheten finns ett antal operationella ansvarsom-
raden som delegerats av koncernledningen. Hallbarhetschef ansvarar for
status for de overgripande malen, framtagning av hallbarhetsstrategin
och samordning av héllbarhetsfragor kopplat till bland annat klimatrisker.
Hallbarhetsteamet har ett operationellt ansvar for att adressera tvar-
funktionella projekt, gemensamma resursbehov eller investeringsforslag.
Samverkan i specifika fragor berér bland annat foljande funktioner:
> Tekniskt ansvarig ansvarar for energifragor.
> CFO ansvarar for finansiella fragor och grona investeringar vilket

inkluderar riskhanteringsprocess for klimatrisker.
> HR-avdelningen ansvarar for medarbetarnas kompetensférsorjning.
> Affarscheferna ansvarar for att forvalta fastigheter i linje med bolagets

affarsplaner och hallbarhetsstrategi vilket inkluderar fragor kopplat till
avfall, cirkularitet samt miljocertifieringar.

> | nyproduktion har projektchef ansvar for motsvarande fragor.

Systematiskt arbetssétt, riskhantering och klagomal
Dios verksamhet bedrivs utifran ett systematiskt arbetssatt. Riskhan-
teringen ar integrerad i den arliga strategiprocessen. Hallbarhetsrisker,
inklusive klimatrelaterade risker, ingar i den samlade riskbedémningen
och rapporteras arligen for styrelsen. Avvikelser kan rapporteras till
narmsta chef, HR-avdelningen eller via den anonyma visselblasarfunk-
tionen. Avvikelserapporter foljs upp och hanteras enligt géllande styr-

dokument och atgardsprocess.
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Utforlig information om ansvarsfordelning och regleringar finns i

Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 44-51.

Intressentanalys och vasentlighet
Bolagets vasentlighetsanalys ar gjord utifran Global Reporting Initiatives,
GRI, tidigare ramverkastandard Core. Vid storre férandringar som paver-

kar affarsstrategiska beslut, verksamhet eller andra omvérldsfaktorer kan

Strategi och affar

vasentlighetsanalysen kompletteras eller uppdateras.

Intressentdialog

Informationsutbyte med intressenter som paverkas av eller paverkar var

verksamhet sker |6pandet.

Fokusomraden

Dialog

Medarbetare Méjlighet till kompetens- och
karridrsutveckling
Halsoframjande formaner
Valavvagd resursanvandning

Trygga arbetsplatser

Tillhandahalla stabil och
langsiktig totalavkastning
Smart anvandning av resurser
Bidra till hallbart foretagande

Aktiedgare

Aktiv fastighetsférvaltning och
energioptimeringar

Klok resursanvandning
Affarsetisk verksamhet

Hyresgéster

Langivare och
investerare

Sakra langsiktig och hallbar
ekonomisk avkastning
Finansiell stabilitet

Samhaille Bidra till stadsutveckling
Minimera miljé- och klimat-
paverkan

Tillhandahélla och bidra till

sysselsattning

Effektiv nyttjande av resurser
Bedriva en affarsetisk verk-
samhet

Leverantorer

Kompetensutveckling via
Dios Academy. Mal- och
utvecklingssamtal. Aktiviteter
tillsammans med Dids IF

Finansiella rapporter och
presentationer. Energieffek-
tiviseringsprojekt. Stabil och
langsiktig totalavkastning

Rondering och I6pande éver-
syn. Energi- och utveckling-
sprojekt i fastigheterna.
Grona hyresavtal

Gron finansiering.
Hallbarhetslankade KPI:er

Omvandling vakanta lokaler.
Miljocertifiering av fastigheter.
Praktikplatser och samarbet-
en med skola och universitet

Uppférandekod. Leverantors-
dialog med fokus pa teknisk
forvaltning och projekt

Arbetet med att utvarder identifierade omraden som fortsatt relevanta

utifran kommande lagstiftning och direktiv pagar. Resultatet fran

den dubbla vésentlighetsanalysen planeras presenteras under

rapporteringsaret 2025.

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

Miljo, klimat och resurser

H1 > KOLDIOXIDUTSLAPP

GRI 305

Mals&ttningar

Halvera koldioxidutslappen till senast 2030 pa vagen mot nettonoll 2045.
2030-malet &r granskat och godkant av Science Based Target initiativ,

SBTi, och galler utsléapp i scope 1 och 2 i forhallande till basaret 2018.

Finansiella rapporter

MARKNADSBASERADE UTSLAPP OCH

INTENSITET 2024 2023 2018
Direkta utslapp i scope 1, ton CO2e 485 495 542
Indirekta energiutslépp i scope 2, ton CO2e 4638 4 900 6 480
Ovriga indirekta utslépp i scope 3, ton CO2e 707 816 844
Nettoutslapp samtliga scope, ton CO2e 5830 6211 7 866
Utslappsintensitet scope 1 och 2, kg CO2e/Atemp 2,6 3,0 3,7
Utslappsintensitet scope 1 och 2, kg CO2e/
uthyrningsbar yta 3,2 3,3 4,8
PLATSBASERADE UTSLAPP, ton CO2e 2024 2023 2018
Direkta utslapp i scope 1 485 495 542
Indirekta energiutslapp i scope 2 12 308 12 573 14 357
Varav el 7 670 7673 7877
Ovriga indirekta utslépp i scope 3 707 871 844
Nettoutslapp samtliga scope 13500 13884 15743

Den preliminara utslappsminskningen om 27 procent (20) fran
basarsnivaerna ligger i linje med halveringsmalet.

For att fortsatta sanka utslappen krévs ytterligare energioptimeringar
och kontinuerlig dialog med energileverantérer for att sakerstalla att de

foljer sin kommunicerade planering for utfasning av fossila energikéllor.

96

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

Princip

Utslappsberakningar gors enligt GHG-protokollet utifran Fastighets-
agarnas rekommendationer. Metod for berakningarna &r baserad pa
operationell kontroll och presenteras utifran marknadsbaserade emis-
sionsfaktorer for elanvandning. | separat tabell redovisas utslapp enligt
platsbaserad metodik.

Uppmatt data fran leverantorer klassas som verifierat dataunderlag,
ovrig information bygger pa berakningar alternativt estimat, vilket
redovisas i tabell pa nasta uppslag tillsammans med datakallor for
emissionsfaktorer.

Utslappsintensitet for scope 1 och 2 beraknas med tva olika namnare;
Atemp samt uthyrningsbar yta. Energi ar bolagets storsta kanda utslapps-
post, darav ar det relevant att berékna intensitet utifran Atemp. For att
linjera med finansiell redovisningen finns dven upplysning kopplat till

uthyrningsbar yta.

Uppskattningar och bedomningar
Utslapp inom scope 2 omfattar inte fastigheter dér hyresgéster har egna
energiavtal. Uppmatt energidata kompletteras vid brister i datatackning
med schablonmaéssiga uppskattningar.

Sammanstallning 6ver emissionsfaktorer for fjarrvarme publiceras
av branschorganisationen Svensk fjarrvarme forst under kommande ar
vilket innebér att korrekt rapportering av utslépp fran fjarrvarme har en
efterslapning till andra kvartalet ndstkommande ar. For fjarrkyla anvénds
samma miljévarden som for fjarrvarme da andra vérden inte finns
tillgangliga.

For de utslappskategorier som helt saknar datatackning eller estimat
har en prioriteringsordning satts upp baserad pa Fastighetsagarnas
vasentlighetsanalys dar malet &ar att 6ka datatackningen kommande &r

tillsammans med férvaltning och leverantérer.
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MARKNADSBASERADE UTSLAPP, ton CO2e 2024 2023 2018 Metod Emissionsfaktor Datakalla Kommentar
Kopta energibrénslen 35 45 92  Uppmatt Leverantdrsstatistik Koérda mil i tjansten x Emissionsfaktor
Kéldmedier 450 450 450 Beraknad Per kdldmedietyp Leverantorsstatistik Beraknas utifran en forsiktighetsprincip om 4 procent av total fyllnadsméngd
Direkta utslapp i scope 1 485 495 542
Inkopt el 0,25 0.25 0.26 Uppmatt 0,003 g CO2e/kWh Jamtkraft Emissionsfaktorn for platsgenerella utslapp ar nordisk elmix 90,4 g CO2e/kWh
Inkopt fjarrvarme 4510 4 800 6480 Uppmatt Per ort Svensk fiarrvarme 2023  Emissionsfaktorer for 2024 publiceras under andra halvan av 2025
Inkopt fiarrkyla 128 100 - Beraknad Per ort Svensk fiarrvarme 2023 Emissionsfaktor som fjarrvarme
Indirekta energiutslapp i scope 2 4638 4900 6 480
Summa utslapp scope 1 och 2 5123 5395 7 022
Fastighetsrelaterade utslapp fran skétsel och underhall, reparation och
3.1 Inkdpta varor och tjanster - - - ersattning, mindre renoveringar samt entreprendrer och tekniska konsulter
Utslapp fran vardehojande fastighetsutveckling sasom nyproduktion och
3.2 Kapitalvaror - - - ROT-projekt samt forvarv av nya fastigheter
3.3 Bransle- och energirelaterade utslapp 657 761 679 Uppmatt Per ort Svensk fjarrvarme 2023  Emissionsfaktorer for 2024 publiceras under andra halvan av 2025
3.4 Transport och distribution - - - Utslapp fran all typ av logistik. Lag relevans for fastighetségare
Utslapp relaterade till omhandertagande och behandling av avfall genererade i
3.5 Avfallshantering - - - verksamheten
Energimyndigheten,
3.6 Tjansteresor 50 55 147  Uppmatt/beraknad DEFRA Leverantorsstatistik Resor med tjanstebil redovisas i scope 1
Utslapp som uppstar nar medarbetare reser till och fran arbetet. Lag relevans
3.7 Pendiingsresor - - - for fastighetségare
Hyrda tillgangar som inte omfattas av scope 1 eller 2. Lag relevans for
3.8 Uppstréoms hyrda tillgangar - - - fastighetsagare
Byggnader som saljs under verksamhetsaret och utslapp relaterade till
3.11 Anvandning av salda produkter - - - aterstaende livslangd
Forvantade utslépp relaterade till avfallshantering vid byggnadens slutskede.
3.12 Avfallshantering av salda produkter - - - Lag relevans for fastighetsagare
3.13 Uthyrda tillgangar - - - Utslapp relaterade till hyresgasters energianvandning, avfall och resande
Indirekta investeringar eller 4gande i samriskforetag. Lag relevans for
3.15 Investeringar - - - fastighetséagare
Ovriga indirekta utslépp i scope 3 707 816 844
Bruttoutslapp, samtliga scope 5830 6211 7 866
Klimatkompensation 0 0 0
Nettoutslapp, samtliga scope 5830 6211 7 866

Dios Fastigheter AB
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H2 > ENERGIANVANDNING
GRI 302
Energimixen ar 99 procent fossilfri. All inkdpt el ar ursprungsmarkt fran

fornyelsebara kallor.

Mals&ttningar

Arlig energieffektivisering om 3 procent i jamférbart bestand.

Strategi och affar

2024 2023

R Fossil- Fossil-
ENERGIANVANDNING (Abs) MWh fritt, % MWh fritt, %
El 84 853 100 86 523 100
Fjarrvéarme, ej normalarskorrigerad 136 272 97 146614 97
Fjarrkyla 5270 97 4791 97
Egen elproduktion 1830 100 1934 100

Solenergi 1715 1379

Vindkraft 115 555
Total 228 225 99 239 862 99
ENERGIINTENSITET, kWh/Atemp (LfL) 2024 2023
El 45,1 46,5
Fjarrvarme, normalarskorrigerad 74,0 76,6
Fjarrkyla 12,3 12,7
Total 131,5 135,8

Arbetet med att identifiera langsiktiga energiprojekt for att effektivisera
och optimera fastigheternas energiforbrukning fortloper, ett arbete som
skapar vinster for bolaget, hyresgast och klimat. Under 2024 redovisas

en energibesparing om -3,2 procent (-2,1).

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

Princip

Anvandning i absoluta tal ar all energi som anvants i de fastigheter som
varit i Dios dgo nagon gang under aret. Data for jamforbart bestand
kommer fran fastigheter som varit i bolagets ago under hela foregaende
samt innevarande ar. For jamforbart bestand normalarskorrigeras fjarr-
varmedata med graddagar fran Degreedays for samtliga orter forutom
Gévle dar SMHI anvands. Areamatt som anvands ar tempererad area
(Atemp) da den anses vara mest relevant for jamforelse av energidata.

| definitionen for andel fossilfri fjarrvarmeproduktion ingar energi fran

fornyelsebara kallor samt spillvarme fran industrin.

Uppskattningar och bedomningar

Information kommer fran energiuppféljningssystemet. Datatackningen
for fjarrkyla ar bristfallig och ingar darfor inte i det arliga energimalet
men foljs upp och redovisas i totalen.

| dagsldget kan energi som vidaredebiteras inte redovisas.

H3 > VATTENRESURSER

Finansiella rapporter

GRI 303-5
VATTENFORBRUKNING 2024 2023
Mangd, m? 383610 391512
Vattenintensitet, m*/uthyrningsbar yta 0,24 0,24
Omraden med vattenbrist, % 0 0

Verksamheten anvander enbart kommunalt vatten. Fastighetsbestandet

ligger inte i omraden med historisk eller framtida risk for vattenbrist.

Princip
Varm- och kallvattenférbrukning i absoluta tal. Underlag kommer fran
energiuppfoljningssystemet. Fastigheter dar hyresgast ingatt eget avtal

samt byggarbetsplatser for nyproduktion ingar ej i redovisningen.
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Uppskattningar och bedémningar
Datatackningen for fastigheternas vattenférbrukning ar cirka 70 procent.
Loésningar for att arbeta med automatiserade vattenmatare och struktur-

erat fa tillgang till dataunderlag ar fortsatt en viktig fraga.

H4 > AVFALL OCH MATERIALANVANDNING

GRI 306

Avfall fran storre projekt och nyproduktion rapporteras i EPRA-rapporten.
Under 2024 var sex projekt igang och genererade avfall pa totalt 864

ton (1 273). Data samlas in fran projektens entreprenérer.

H5 > KLIMATUPPLYSNINGAR ENLIGT TCFD

Dios rapporterar rekommenderade upplysningar enligt Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD), rorande klimatrelaterade
finansiella upplysningar, risker och mgjligheter. Syftet ar att framja
tillforlitlig och konsekvent rapportering som stédjer navigeringen och
arbetet mot en koldioxidsnal ekonomi.

2022 genomfordes en éversyn av fysiska risker samt omstélinings-
risker kopplade till ett forandrat klimat, relevanta for Di6s som bolag
och fastighetsbestandet. Analysen utgick fran klimatscenarierna RCP 4,5
samt 8,5. Bedomning av &vergangsrisker utgar fran det globala hallbar-
hetsnatverket Network for Greening the Financial System (NGFS).

Hela fastighetsbestandet har genomgatt en klimatkartlaggning och
samtliga affarsenheter har genomfért regionala klimatriskkarteringar.
Resultatet ar lokala riskanalyser som identifierar utsatta fastigheter i
bestandet dar nasta steg ar att uppratta atgardsplaner. Arbetet har
Overgatt till ett forvaltningsskede som stodjer verksamheten att nav-
igera mot dvergripande bolagsmal samt sékra ett langsiktigt robust
fastighetsbestand i varje stad.

Omstallningsrelaterade risker och mojligheter inom omradena policy,
teknologi, marknad samt rykte har bedémts utifran paverkansgrad och

sannolikhet.
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STYRNING SIDA Malsattningar H8 > KLIMAT- OCH SARBARHETSANALYSER
Styrande organs tillsyn samt roll vid beddmning och hantering 89, 95 55 procent grona fastigheter 2026.
av klimatrelaterade risker och méjligheter GRONA FASTIGHETER, % av marknadsvirde 2024 2023 Fysiska klimatrisker av akut eller kronisk karaktar som kan paverka enskilda
STRATEGI Miljécertifiering enligt krav i gréna finansieringsramverket 42 33 fastigheter eller ett bestand.
Risker och mdjligheter som identifierats pa kort, medellang 89-91, Taxonomilinjerad energiprestanda’ 48 52
och lang sikt samt dess effekter pa verksamhet, strategi och 96-103 - - - — 5 s
ekonomiska planering. Klimat- och sarbarhetsanalys pa lokal niva 60 51 § 3
- . Qo =
Motstandskraften i organisationens strategi med hansyn till 98 Andel gréna fastigheter o 25 % E o _2
" L . ° . ~ . © £ & 5]
el el seamsie, iikduve il 2C el Eyeessitlie. 1Sedan 2024 linjerar nivan med EU:s taxonomikrav. Tidigare kravniva var 85 kWh/Atemp. aé_ 5 % g 3
<} 4 g - o
RISKHANTERING L. 2 8 ; o S 3 %
U ) Generella principer REGIONAL T 3 % £ 3 § 4 <
Processer for att identifiera, beddma samt hantera 89-91, KARTERING 5 ° 2 ;,E c ) 5 & =
klimatrelaterade risker och hur processerna integreras i 96-99 Fastigheter miljocertifieras av extern part och féljer respektive cer- i @ . -
OEEEEITEmETS gD REE e, tifieringssystems krav och betygskriterier. En fastighets PE-tal anges i Lulea e o o o
MAL OCH MATETAL energideklarationen. Finns flera byggnader pa fastigheten anvands ett vagt Skelleftea e 6 o o
Métetal for att bedéma klimatrelaterade risker och mdjligheter i 95-99 PE-tal. Saknas energideklaration kan ett beraknat PE-tal anvéndas. Umea e o o o
linje med bolagets strategi och riskhanteringsprocess.
Red d | | | h 95-97 Are h h hd
edovisade utslapp inom samtliga relevanta scope ocl - Py
oatorads risker H7 > MILJOCERTIFIERINGAR Ostersand . e o
Mal fér att hantera klimatrelaterade risker och méjligheter samt 90-91, CRE 8 Sundsvall e 6 o o
féljning. 96-98
uppfolining 2024 2023 Falun, Mora, Borlange e 6 o o
. Antal % av Antal % av Gavle ® o o o
MILJOCERTIFIERINGAR fastigheter yta fastigheter yta
Sannolikhet for klimatrelaterade risker Hégre Medel @ Léagre Ingen
BREEAM In-Use 83 40 67 31
o ° oo ° Varav very good eller hdgre 68 34 52 25 P"nC|per
Hallba r fastlghetSfOI‘\Ialtnlng BREEAM SE 5 3 2 2 For bedémning av fysiska klimatrisker utgar bolagets analys fran de risker
. Varav very good eller hégre 5 3 2 2 som listas i Appendix A i EU:s taxonomi géllande klimatanpassning,
H6 > GRONA FASTIGHETER - miljdmal 2. Regional samt lokal klimatriskkartering har genomférts av
Miljobyggnad, silver 2 1 2 1
Kriterierna for en gron fastighet ar en miljocertifiering enligt BREEAM oberoende tredje part. Karteringarna ligger till grund for utokade, fast-
Svanen 1 0 1 0
In-Use till betygsniva Very good eller motsvarande, ett taxonomilinjerat ighetspecifika sarbarhetsanalyser som utforts tillsammans med forvalt-
L . . . Miljocertifierade fastigheter 91 44 72 34 . . . .. . . .
primarenergital (PE-tal) motsvarande topp 15 procent i det nationella ningens fastighetstekniker for att sakerstalla kunskap om fastigheten.
bestandet samt en genomford lokal klimatriskrelaterad sarbarhetsanalys. Vid arets slut var 91 fastigheter (72) miljocertifierade enligt Miljobyggnad, Beddmningsnivaer som anvands for samtliga steg i riskbedémningen
Svanen, BREEAM-SE eller BREEAM In-Use. Totalt &r 44 procent (34) av ar: Ingen, lagre, medel och hogre. For att klara EU:s taxonomikrav ska en
fastighetsvardet miljocertifierat och 38 procent (28) uppfyller certifier- forvaltningsplan finnas pa plats senast fem ar efter genomférd sarbar-
9 J] p pp1y gsp pap 9
ingskravet for det grona finansieringsramverk Green Finance Framework hetsanalys om risken bedéms som hog.
vilket innebéar betygsniva very good eller motsvarande. Alla affarsenheter har sedan 2023 lokala sarbarhetsanalyser for delar

av sitt fastighetsbestand. 71 procent (71) av fastigheterna har en be-

domd god motstandskraft med riskniva for skyfall pa lag eller medel.
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Medarbetare

Generella principer

Anstallda eller icke-anstéllda i foretagets egen vardekedja. Antal

rapporteras for tillsvidare- och visstidsanstallda per 31 december 2024.

Upplysningar sammanstalls och sékerstélls av bolagets HR-avdelning.
Skatteverkets bestammelser kring juridiskt kén anvands gallande

konsfordelning. Medarbetares anstallning i respektive affarsenhet ligger

till grund for regional fordelning.

Uppskattningar och bedémningar
Laglig grund att halla register over diskrimineringsgrundande till-
hérighet saknas. Fordelning utifran kén och alder redovisas i de fall

informationen inte riskerar uteldmna individer utifran gruppens storlek.

Strategi och affar

H9 > MEDARBETARE
GRI 2-7 & 2-8
2024 2023
Anstillda Totalt Kvinnor,% Totalt Kvinnor, %
Tillsvidareanstéllning 150 39 151 41
Varav heltid 147 38 142 39
Varav deltid 3 100 4 100
Allman visstidsanstéllning 0 - 3 67
Totalt 150 39 154 42
PER AFFARSENHET
Lulea 13 38 14 43
Skelleftea 9 22 10 30
Umea 12 25 14 29
Sundsvall 8 50 8 50
Ostersund/Are 19 32 22 27
Dalarna 18 22 20 20
Varav deltid 1 100 1 100
Gavle 12 42 12 42
Huvudkontoret 59 51 54 59
Varav deltid 2 100 3 100

Arbetar samtliga vid affarsenheten heltid redovisas inte andel deltidsan-

stallda.

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

Data for att rapportera statsistik for icke-anstallda medarbetare saknas.

De roller som bemannas av motsvarande heltidsanstallda &r bland annat
HR-funktion, affarsutvecklare samt fastighetstekniker. Ovriga icke-anstallda
ar studenter som genom praktik eller examensarbeten erbjuds mojlighet att

delta i verksamheten samt plats for arbetsmarknadsinsatser.

H10 > NYANSTALLNINGAR OCH

Finansiella rapporter

PERSONALOMSATTNING
GRI 401-1
ORGANISATIONSFORANDRINGAR 2024 2023
Antal anstallda per den 31 dec 150 154
Varav i den lokala férvaltningen 91 100
Antal som slutade under aret 9 20
Varav pensionering 1 2
Antal nyanstallda under aret 9 16
Personalomsattning, % 6,0 12,9

H11 > UTBILDNING OCH KOMPETENSUTVECKLING
GRI 404-1

2024 2023
UTBILDNINGSTIMMAR,
h/person Alla medarbetare  Kvinnor Méan
Genomsnittlig utbildningstid 12,2 12,7 11,9
Tjanstemén 12,2
Arbetare 12

Anstallda erbjuds kontinuerlig individuell och foretagsgemensam

kompetensutveckling for att starka en larandekultur.

Uppskattningar och bedomningar

Utbildningstimmar per anstéllningskategori kan inte redovisas uppdelat
pa kon efter implementering av nytt HR-systemet under aret. Ett arbete
pagar tillsammans med systemleverantoren for att aterstalla detaljerade

rapporteringen i framtida redovisning.
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H12 > UTVECKLINGSSAMTAL

GRI 404-3

Medarbetarnas prestation utvarderas regelbundet for att bedéma utfallet
av uppsatta mal och identifiera behov av kompetensutveckling. Alla
anstéllda erbjuds mal-, utvecklings- och uppféljningsamtal. P& grund av
implementeringen av uppdaterad programvara under 2024 har datatill-
gangligheten varit begrénsad. Det uppskattas att cirka 80 procent (81)
av de anstéllda genomgick prestationsutvarderingar, vilket ar i linje med
foregaende ars siffror. En dialog med systemleverantoren pagar for att

aterstalla detaljerad rapportering i framtida arsredovisningar.

H13 > NOJDA MEDARBETARE
Employee Net Promoter Score (eNPS) ar ett matt pa hur villiga medar-

betarna ar att rekommendera sin arbetsplats till en van eller en bekant.

Mals&ttningar
Uppna minst 45 i snitt under arets eNPS-matningar. For 2024 ligger
eNPS pa 50 poédng (47) pa en skala mellan -100 och 100. Fortsatt hog

rekommendationsvilja visar bibehallet engagemang hos medarbetare.

Principer

Medarbetarnas maende, medarbetarnsjdhet och ambassadorskap foljs
upp manatligen. | regel &r redovisat resultat ett medel Gver &rets méatnin-
gar, under aret bytes HR-systemet ut vilket innebar att resultatet endast

aterger hostens matserie.

Mangfald och lika méjligheter

Generella principer
Upplysningar sammanstalls och sékerstélla av bolagets HR-avdelning
for bolagets anstallda per 31 december 2024 om annat inte anges.
Skatteverkets bestdmmelser kring juridiskt kon anvands till upplysningar
gallande konsfordelning.

Anstéllningsform samt arbetsbeskrivning ligger till grund fér uppdel-

ning i yrkeskategori vilket bland annat innebér att chefer ska inneha ett

Arsredovisning 2024
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medarbetaransvar for att raknas med i statistiken. | styrelsen &r arbets-
platsrepresentant ej inraknad.

Fast ersattning ar grundlon, rorlig ersattning utgors av skattepliktiga
formaner. Skattefria formaner sasom friskvardsbidrag ar exkluderade da

samtliga anstéllda har samma mgjlighet att nyttja dessa formaner.

Uppskattningar och bedémningar
Laglig grund att halla register over diskrimineringsgrundande till-

hérighet saknas.

H14 > SAMMANSATTNING AV BOLAGET
GRI 405-1

Strategi och affar

2024 2023
BOLAGET Totalt Kvinnor, %  Totalt Kvinnor, %
Styrelsen 5 40 6 33
Varav 30-50 ar 1 100 2 50
Varav éver 50 dr 4 25 4 25
Koncernledningen 6 33 6 33
Varav 30-50 dr 2 50 3 67
Varav 6ver 50 dr 4 25 3 0
Chefer 19 37 17 41
Varav 30-50 dr 10 50 9 56
Varav éver 50 dr 9 22 8 25
Tjdnstemén 96 48 99 52
Varav under 30 4 75 6 100
Varav 30-50 dar 68 51 70 50
Varav éver 50 dr 24 33 23 43
Arbetare 29 14 32 13
Varav under 30 2 50 5 60
Varav 30-50 dr 18 17 19 5
Varav éver 50 dr 9 0 8 0

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

H15 > LONESKILLNADER MELLAN KONEN
GRI 405-2

Andel

1.0
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0

Finansiella rapporter

Koncernledning Chefer Tjansteman Arbetare

H Man Kvinnor

Principer
Berékningar utgar ifran grundlon da respektive anstallningskategori har

likvardig rorlig ersattning och férmaner.

H16 > ARSERSATTNINGSFORHALLANDEN
GRI 2-21

LONESKILLNAD HOGST BETALD MOT MEDIAN 2024 2023
Total arsersattning till hdgst betald inom bolaget, tkr 6 146 5277
Total arsmedianersattning évriga anstallda, tkr 557 519
Forhallande mellan hdgst betald och median 11,0 10,2
Lénedkning for vd, % 16,4 9,2
Lénedkning fér median, % BI5 4,3
Forhallande I16nedkning hdgst betald och median 4,7 2,1

Vd ar den i bolaget med hogst arsersattning och exkluderas i totalen for
att berakna mediananstallds arsersattning. Utifran likvardiga formaner
och rorlig ersattning speglar 6kningen av grundlénen dven 6kningen av

den totala arsersattningen.

Principer
Total arsersattning motsvarar deklarerad arsinkomst inklusive rorlig ersatt-
ning samt ovriga skattepliktiga férmaner. Vinstandelsstiftelsen Grunden

samt friskvardsbidrag &r inte inkluderade.
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H17 > KOLLEKTIVAVTAL OCH LONEFORMANER

GRI 2-30

Samtliga anstallda omfattas av kollektivavtal forutom vd. Konsulter med
arbetsbeskrivning som motsvarar en tillsvidareanstallning har likvardiga
méjligheter. Medarbetare som har anstallning via arbetsmarknadsavtal
har reglerade |6neférmaner enligt individuella avtal.

Svensk arbetsmarknadslagstiftning, kollektivavtal samt narliggande
regelverk och sociala skyddssystem sakerstaller att saval anstéllda som
icke-anstallda har mojlighet till betald sjukfranvaro, foraldraledighet och
pension samt arbetsloshetsersattning. Svensk lagstiftning sékerstaller

darutdver levnadsmaéssig 16nesattning.

H18 > INCITAMENTSPROGRAM OCH ERSATTNING
GRI 2-19
Incitamentsstrukturen inkluderar tva ESG-mal kopplat till gréna bilagor
i nya och omférhandlade avtal samt anpassning av fastighetsbestandets
energiprestanda. Beskrivning av erséattningspolicy aterfinns i Bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 44-51.

Samtliga anstéllda omfattas av vinstandelsstiftelsen Grunden som
bidrar till en kultur dar verksamhetsmal ar en naturlig del av vardagen

men innehaller inga specifika hallbarhetsmal.

Halsa och siakerhet

H19 > SYSTEMATISKT ARBETSMILJOARBETE

GRI 403-1

Bolagets systematiska arbetsmiljoarbete foljer svensk arbetsmiljolag-
stiftning och foreskriften AFS 2001:1. Enligt arbetsmiljolagen ar arbets-
givare skyldig att planera, leda, kontrollera och undersoka, riskbedéma,
atgarda samt folja upp verksamheten pa ett satt som framjar arbetsmiljon
pa arbetsplatsen.

Respektive chef ansvarar for medarbetares arbetsmiljo dar arbets-
miljopolicy och arbetsmiljéguide ar vagledande. Som arbetsgivare sker
samverkan med anstallda genom bland annat bolagets arbetsmiljo-
grupp bestdende av representanter fran alla affarsenheter, huvudkontor
samt HR.

Arsredovisning 2024
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ARBETSRELATERADE SKADOR 2024 2023
Antal tillbud, st 2 2
Skadefrekvens tillbud 1.4 1,3
Antal olyckor, st 2 5
Skadefrekvens olyckor 1,4 3,2

Skador och tillbud har varit av lattare karaktar. Inga arbetsrelaterade
skador rapporterades som ledde till dodsfall eller som ledde till storre

konsekvenser for den drabbade.

Principer
Upplysningar sammanstélls och sakerstélls av bolagets HR-avdelning for
bolagets medarbetare per 31 december 2024. Skadefrekvens redovisas

per 200 000 arbetade timmar.

Omfattning

Samtliga medarbetare som arbetar for Dids rakning eller i bolagets verk-
samhet omfattas av det systematiska arbetsmiljoarbetet. Statistik 6ver
arbetsrelaterad ohalsa rapporteras inte. Upplysningar om sjukfranvaro

aterfinns i den finansiella rapporten, not 5 sidan 66.

Schyssta affarer

H20 > LEVERANTORER | VARDEKEDJAN

GRI 2-6

Leverantorer och samarbetspartners forvantas leva upp till bolagets

uppsatta krav och respektera ingangna avtal. Uppférandekoden for

leverantorer bifogas leverantorsavtal for att tydliggéra forvéntningar

om etisk affarsmassighet. Forvaltningen har I6pande avstamningar med

leverantorer for att sakerstalla tekniska anvisningar och kravstallningar.
Idag ar antalet leverantorer cirka 1 400, varav byggtjanster och fastig-

hetsforvaltning star for den storsta inkdpsvolymen déar majoriteten ar

lokala entreprendrer.

Dios Fastigheter AB

Ekonomisk redovisning

Ett satt att starka inkdpsprocessen ar att minska antalet leverantorer
och arbeta med ramavtal for att forenkla kvalitetssakringen och
minimera riskexponering mot ohederliga aktorer. Inga betydande

forandringar i leverantorsled har rapporterats under 2024.

H21 > INKOP OCH UPPHANDLING
Att granska och folja upp leverantorer infor storre inkép och upphand-
lingar enligt bolagsgemensamma krav majliggor trygghet vid avtal och
leverantorsuppfoljning. Arbetet att borja identifiera land- samt bransch-
risker utover bakgrundskontroller har pabérjats. Landrisker ber6r risker
kopplade till brott mot ménskliga rattigheter, mutor och korruption
i landet dar leverantorer ar baserade. Da framst lokala leverantérer
anlitas ar dessa risker lagre och viktas darefter i riskanalysen. Utpekade
riskbranscher &r bygg- (framst rivning) och stadtjanster. Vardet av nara
relationer &r avgorande for att bygga fortroende 6ver tid och sakra trygga
upphandlingar. Nasta steg ar att bredda perspektivet fran enskilda
projekt till férvaltning och nytecknande av leverantérer.

Inga avvikelser har identifierats under aret och inga avtal med leve-
rantorer har sagts upp till foljd av avvikelser relaterat till uppférande-

koden for leverantorer, hallbarhets- eller arbetsmiljokrav.

H22 > ANTIKORRUPTION

GRI 205

Antikorruptionspolicyn galler alla anstéllda och kommuniceras i samband
med nyanstéllning. Policyn &r beslutad i koncernledning och presenterad
for styrelsen. Uppforandekoden &r upprattad i tva versioner, en for
medarbetare och en for leverantorer, och behandlar god affarssed, fri
konkurrens, korruption, mutor samt penningtvatt.

Alla medarbetare erbjods en grund- och fortsattningskurs inom
affarsetik och antikorruption under hésten dér 79 procent (45) av de
anstallda deltog.

Under 2024 inrapporterades 0 drenden (1). Vid misstanke om otillbérligt
agerande av medarbetare eller annan part finns en extern visselblasart-

janst tillganglig for alla intressenter via hemsidan.
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H23 > DIREKT EKONOMISKT VARDE
GRI 201
2024 2023
DIREKT EKONOMISKT VARDE mkr % mkr %
Vardeférdelning av intékter 2132 1628
Léneférmaner till anstéllda 144 3 144 5
Rénte- och kapitalkostnader
till langivare 720 17 703 26
Samhéllsinbetalning genom
aktuell skatt, fastighetsskatt
och moms 427 10 256 10
Utdelning till aktiedgare 311 7 0 0
Inkép fran leverantérer 529 12 517 19
Bibehallet varde till aktiedgare 2177 51 1058 39
Ekonomiskt skapat varde 4309 100 2686 100

EU:s taxonomi

Beddmningen gors att hela bolagets verksamhet omfattas av rapporterings-
krav enligt EU:s taxonomi. Fastigheter som uppfyller samtliga gransk-
ningskriterier, inte riskerar skada andra malsattningar samt uppfyller
kraven for minimiskyddsatgarder utgor underlag for taxonomiférenlig
verksamhet. Fastighetsagarnas rekommendationer ar vagledande for
avgransningar gallande tekniska granskningskriterier och gransvarden.

Den priméara ekonomiska aktiviteten utgor forvéarv och dgande av
fastigheter, aktivitet 7.7. Ovriga relevanta aktiviteter kan utgéras av
uppférande av nya byggnader samt renovering av befintliga byggnader
(aktivitet 7.1 respektive 7.2) utifran Fastighetsagarnas tolkningar. For
2024 foll samtliga fastigheter in under aktivitet 7.7. Obebyggd eller ej
projekterad mark omfattas ej och rapporteras under verksamheter som
inte omfattas enligt avsnitt B.

De ekonomiska verksamheterna ar exponerade mot det faststall-
da miljomalet om att begransa var klimatpaverkan, miljomal 1. Som
fastighetsagare kan bolaget bidra till klimatomstéllningen i samhallet
genom att energieffektivisera fastigheter, stalla krav mot leverantorer
pa férnybar energi samt verka for ett lagt klimatavtryck i samband med

nyproduktion, om- och tillbyggnation.
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Kriterier for att vasentligt bidra

Fastigheter som beddms vara forenliga med taxonomins kriterier for att

vasentligt bidra till att begransa bolagets klimatpaverkan har ett:

> Vagt PE-tal som klarar det nationella gransvardet for segmentets topp
15 procent.

> Lopande energioptimeringsarbete dar samtliga fastigheter omfattas.
Affarsenheten ansvarar for att underhalla och optimera fastigheternas
prestanda.

Fastigheter som uppfyller kriterierna for att vasentligt bidra till miljomal

1 om att begrénsa klimatpaverkan ar forenliga med taxonomins tekniska

granskningskriterier.

Kriterier avseende att inte orsaka skada

Fastigheter som klarar de tekniska granskningskriterierna klassas i nasta
steg utifran hur de moter upp mot kriterier avseende att inte orsaka
vasentlig skada mot 6vriga fem milj6- och klimatmal.

Klimatrisker har karterats utifran EU-taxonomins appendix A. Platsbesok
har genomfort i samtliga stader dar fastighetsspecifika sarbarhetsanalyser
har identifierat risker for fastigheten samt satt upp atgards- och forvalt-
ningsplaner. Fastigheter med riskniva lagre samt medel, eller att den
regionella karteringen bedéms lag, alternativt att fastigheten inom fem
ar upprattat en atgardsplan bedéms vara férenliga med taxonomins
miljéomal 2 gallande klimatanpassningar och bedéms inte orsaka skada

for 6vriga miljé- och klimatmal.

Minimiskyddsatgarder
Fastighetsbranschen paverkar inte enbart miljé och klimat, taxonomin
betonar aven sociala fragor genom krav pa sociala minimiskyddsat-
garder. Dids har ett arbetssatt stottat av styrdokument kopplat till
manskliga rattigheter, antikorruption, beskattning samt god konkurrens
dér bolagets riskprocess sakerstaller efterlevnad av interna saval som
externa krav. Fullstandig redovisning av bolagsstyrningen finns att lasa
pa sidorna 44-51. Risk- och policyhanvisningar for hallbarhetsrelaterade
fragor finns pa sidorna 90 och 92-93.

Inga anmérkningar, anmalningar eller lagbrott kopplade till bolagets

atagande inom manskliga rattigheter har rapporterats. Bedémningen &r

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

darmed att bolaget uppfyller EU:s taxonomikrav pa minimiskyddsatgarder
i enlighet med FN:s vagledande principer for foretag och manskliga

rattigheter samt OECD:s riktlinjer for multinationella foretag.

Finansiella nyckeltal

Underlag for nyckeltal harror ifrdn koncernens finansiella redovisning
och taxonomiberakningarna utgar fran den finansiella rapporteringens
redovisningsprinciper, se sidan 63 samt segmentsrapporteringen i not 2.

Se foljande hallbarhetsnoter for fortydligande av nyckeltalsdefinitioner.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport

Principer for hallbarhetsupplysningar

Nyckeltal

KARNKRAFT OCH FOSSILGAS

Karnenergirelaterade verksamheter

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning,
utveckling, demonstration och utbyggnad av innovativa elproduk-
tionsanlaggningar som producerar energi fran kérnenergiprocesser
med minimalt avfall fran brénslecykeln.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande

och saker drift av nya karntekniska anlaggningar for produktion
av el eller processvarme, inbegripet for fiarrvarme eller industriella
processer, sasom vatgasproduktion, samt for sakerhetsuppgrade-
ringar av dessa, med hjalp av basta tillgangliga teknik.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot saker drift
av befintliga karntekniska anlaggningar som producerar el
eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella
processer, sasom vatgasproduktion fran karnenergi, samt
sakerhetsuppgraderingar av dessa.

Nej

Fossilgasrelaterade verksamheter

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande
eller drift av elproduktionsanlaggningar som producerar el med
hjalp av fossila gasformiga brénslen.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande,
renovering och drift av anlaggningar fér kombinerad produktion
av varme/kyla och el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande,
renovering och drift av vdrmeproduktionsanlaggningar som
producerar varme/kyla med hjalp av fossila gasformiga branslen.

Nej

B Taxonomi- Mal som

ANDEL AV OMSATTNING, % forenlighet omfattas
Begransning av klimatférférandringar, CCM 32 100
Anpassning till klimatférandringar, CCA - -
Vatten och marina resurser, WTR - -
Cirkular ekonomi, CE - -
Fororeningar, PPC - -
Biologisk mangfald och ekosystem, BIO - -
Taxonomi- Mal som

ANDEL AV KAPITALUTGIFTER, % forenlighet omfattas
Begransning av klimatférférandringar, CCM 15 100
Anpassning till klimatférandringar, CCA % 100
Vatten och marina resurser, WTR - -
Cirkular ekonomi, CE - -
Féroreningar, PPC - -
Biologisk mangfald och ekosystem, BIO - -
Taxonomi- Mal som

ANDEL AV DRIFTSUTGIFTER, % forenlighet omfattas
Begransning av klimatférférandringar, CCM 24 100

Anpassning till klimatférandringar, CCA - -

Vatten och marina resurser, WTR o -

Cirkular ekonomi, CE o -

Féroreningar, PPC - -

Biologisk mangfald och ekosystem, BIO - -
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Principer for hallbarhetsupplysningar

H24 > OMSATTNING

Omsattning som upptas i taxonomin definieras som hyresintakter med avdrag for vidarefakturerad fastighetsskatt och taxebundna intékter. Andel av bolagets intakter fran produkter eller tjanster forknippade med ekonomiska

aktiviteter férenliga med taxonomikraven uppgick till 729 mkr (558), vilket motsvarar 29 procent av verksamhetens omsattning.
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mkr % J,N,NEL | J,N,N/EL | J,N,NEL | J,N,NEL | J N,NEL | J N, NEL &/I’E\‘L JIN JIN JIN JIN JIN JIN % Ef T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara ver} heter (taxonomiférenliga)
Forvarv och agande av fastigheter CCM 7.7 729 29 29 N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J - -
Omsattning for de miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 729 29 J - - - - - - J - - - - J
Varav méjliggérande verksamheter 0 0 0 - - - - - - J - - - - J 0 E
Varav omstallningsverksamheter 0 0 0 - - - - - - - 0 T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men inte &r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL
Forvarv och agande av fastigheter CCM 7.7 1584 63 EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 75
Omsattning for verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljoméssigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.1+A.2) 1584 63 63 - - - - - 75
Omsattning for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 + A.2) 2313 92 92 - - - - - 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsaéttningen fran verksamhet som inte omfattas av taxonomin 214 8
Total (A + B) 2527 100
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Principer for hallbarhetsupplysningar

H25 > KAPITALUTGIFTER

Kapitalutgifter definieras som aktiverade investeringar (CapEx) som ¢kar fastighetens varde, sasom ombyggnationer, nybyggnationer och forvary, samt tillkommande nyttjanderatter under den aktuella perioden. Andel av bolagets

investeringar fran produkter eller tjanster forknippade med ekonomiska aktiviteter forenliga med taxonomikraven uppgick till 135 mkr (158), vilket motsvarar 7 procent av verksamhetens kapitalutgifter.

. N =
© = © = = “
2 ) 2| 5 3 E | 2
£ 2 £ 2 ] £
N 2 5 2% 8 £ g
o Ey c (0 i=4 ] [ ~
S s i 5| g E | 2| %
= s 0 s 0 8 © 4
g. © % ] 3(:0 o] £ T o
3 k=) E £ o) £ £ he) = ; | 8 c
5 x = — © ==z = = © 5 QN 0 =
S 3 3 = : 5 | 3|2 E| 5| 2|38 8| =
k> g 2 2 5 5 g | 2|3 5| &5 | €| 28 |2% 5|t
) 2 £ g g 3 E | £ € S| 2| E| 2 |s2l |5
5 > 7] c = o - @ c = o i =< 5 £ = =
= © c « ol 2 c @ ol 2 L2 iS4 o o
2 E i & 8 2 E e s | 8| 5| S| 3| 2| E|s2l 9| 2
Ekonomiska o a ° =) =3 = B = o = a = B = 5 Z |sg| 2 g
. o @ c o) c © :0 = Qo o) c © :0 = 9o = c X © T
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mkr % JN,N/EL | J,N,N/EL | J,N,N/EL | J,N,N/EL | J,N,N/EL | J,N, N/EL ;/:L JIN JIN JIN JIN JIN JIN % H T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara verk heter (taxonomiférenliga)
Forvarv och agande av fastigheter ‘ CCM7.7 ‘ 135 7 J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J - -
Kapitalutgifter for de miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 135 7 J N - - - - - J - - - - J
Varav moéjliggérande verksamheter 0 0 0 - - - - - - J - - - - J 0 E
Varav omstallningsverksamheter 0 0 0 - - - - - - - 0 T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL, N/EL EL,N/EL | EL,N/EL | EL,N/EL | EL,N/EL | EL, N/EL
Forvarv och dgande av fastigheter CCM 7.7 794 39 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 97
Kapitalutgifter for verksamhet som omfattas av taxonomin men som inte dr miljomassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 794 39 39 - - - - - 97
Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 + A.2) 930 46 46 - - - - - 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter fran verksamheter som inte omfattas av taxonomin 1106 54
Totalt (A + B) 2036 100
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Principer for hallbarhetsupplysningar

H26 > DRIFTUTGIFTER

Driftsutgifter definieras som driftskostnader (OpEx) relaterade till intern och extern fastighetsforvaltning samt reparation och underhall for att bibehalla fastighetens varde. Andel av bolagets driftkostnader fran produkter eller

tjidnster forknippade med ekonomiska aktiviteter férenliga med taxonomikraven uppgick till 47 mkr (38), vilket motsvarar 24 procent av verksamhetens driftutgifter.
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aktiviteter X o < fis] < > g (@) ) fis] < > [ (@) o S | <8 x X
mkr % J,N,NEL | J,N,NEL | J,N,NEL | J,N,N/EL | J,N,N/EL | J,N, N/EL ;/I’E\‘L JIN JIN JIN JIN JIN JIN % Ef T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara ver} heter (taxonomiférenliga)
Forvarv och agande av fastigheter CCm7.7 47 24 J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 9 - -
Driftutgifter for de miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 47 24 J - - - - - - J - - - - J 9
Varav méjliggérande verksamheter 0 0 0 - - - - - - J - - - - J 0 E
Varav omstéallningsverksamheter 0 0 0 - - - - - - - 0 T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL EL, N/EL
Forvarv och agande av fastigheter CCM 7.7 149 76 EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL
Driftutgifter fran verksamhet som omfattas av taxonomin men som inte ar miljoméassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 149 76 68 - - - - -
Driftutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1 + A.2) 196 100 100 - - - - -
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftutgifter fran verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0
Totatl (A + B) 196 100
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GRI-index

Uttalande Dids Fastigheter AB (org. 556501-1771) har rapporterat enligt GRI Standards for rapportaret 2024
GRI-ramverk GRI 1: Foundation 2021
Applicerbar sektorstandard Annu ej publicerad. Bolaget utgar fran tidigare utgivna standarder fran GRI kopplade till fastighetssektorn

GRI-index

inklusive hénvisning till EPRA-koder

EV. AVSTEG OCH EPRA- EV. AVSTEG OCH EPRA-
UPPLYSNING SIDA FORKLARING HANVISNING UPPLYSNING SIDA FORKLARING HANVISNING
GRI 2: Generella upplysningar 2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 89-94
2-1 Information om organisationen 37 2-23 Varderingar, principer och styrande dokument ~ 89-94
2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsrapporten 95 2-24 Forankring av ataganden i verksamhet och 45-46
affarsrelationer
2-3 Rapportperiod, frekvens och kontaktuppgifter 95 2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan 95-96
2-26 Mekanismer for radgivning och 92-94, 101
2-4 Férandringar i tidigare rapporterad information 95 klagomalshantering
2-27 Efterlevand av lagar och férordningar 101
5 Extern granskning 87 2-28 Medlemskap i organisationer Hemsidan
2-6 Verksamhet och vardekedja 18-21 3, 37-39, 2.29 Intressentdialog 96, 101
27  Anstéllda medarbetare 100-101 230 Kollektivavtal 101
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 100 Saknar datainsamlingsprocess
2-9 Sammansattning och struktur fér styrning 44-46 Gov-Board GRI 3: Visentliga fragor
2-10 Nominering och val av hégst styrande organ 45 Gov-Selec 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 96, 101
2-11 Ordférande for hogst styrande organ 44-50 3-2 Lista Gver vasentliga fragor 95
2-12 Hogst styrande organs roll gallande 6versyn 89, 95 3-3 Styrning av vasentliga fragor Se respektive
och hantering av paverkan avsnitt
2-13 Delegering av ansvar for att hantera paverkan 89, 95-96
2-14 Hogst styande organs roll géllande 89, 95-96 GRI 201: Ekonomisk utveckling 2016
hallbarhetsrapportering 201-1  Direkt ekonomiskt varde 102
2-15 Intressekonflikter 45,89 Gov-Col
2-16 Kommunikation av kritiska fragestéliningar 44-50
GRI 205: Antikorruption 2016
2-17 Samlad kunskap fér hallbar utveckling hos 44-50
hégst styrande organ 205-2  Antikorruptionspolicy och processer 93, 102
2-18 Utvardering av hégst styrande organs arbete  44-50 205-3  Bekraftade korruptionsincidenter 102
och vidtagna atgarder
2-19 Styrdokument for ersattningsbestdammelser 45-50, 101
2-20 Process for att faststalla ersattning 46-47, 101
2-21 Arserséttningsférhallanden 101 Diversity-Pay
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GRI-index, fortsittning

UPPLYSNING

Strategi och affar

EV. AVSTEG OCH
FORKLARING

Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

EPRA-
HANVISNING

GRI-index

EV. AVSTEG OCH
UPPLYSNING FORKLARING

Nyckeltal

EPRA-
HANVISNING

GRI 302: Energi 2016

GRI 401: Anstéllning 2016

302-1 Energianvandning inom organsationen 98 Gas anvands inte. Elec-Abs, Elec- 401-1 Nyanstallningar och personalomséttning 100
Overskott av egenproducerad LfL, DH&C-Abs,
solel saljs till elleverantor. DH&C-LfL, Fuel-
Abs, Fuel-LfL " m
GRI 403: Arbetsrelaterad hdlsa och sédkerhet 2018
302-2 Energianvandning utanfér organisationen 98 Kvalitativ, tillforlitlig data fran . -
hyresgaster saknas. 403-1 Systematiskt arbetsmiljdarbete- 101 H&S-Emp
302-3  Energiintensitet 98 Energy-Int 403-8 Medarbet'are som omf.a.t"tas av det 101
systematiska arbetsmiljdarbetet-
302-4 Energiminskning 98
403-9  Arbetsrelaterade skador- 101 H&S-Asset
403-10 Arbetsrelaterad ohélsa 66
GRI 303: Vattenforbrukning 2018
3036 Vattenforbrukning % Water-Abs, GRI 404: Kompetensutveckling och utbildning 2016
Water-LfL
404-1 Utbildningstimmar 100 Emp-Training
= 404-2  Kompetensutveckling 100
GRI 305: Utslapp 2016
404-3  Utvecklingssamtal 100 Emp-Dev
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1 96 GHG-Dir-Abs
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 2 96 GHG-Indir-Abs
305-3  Ovriga indirekta utslépp av véxthusgaser, 96 GRI 405: Mangfald och lika mdjligheter 2016
scope 3 405-1 Mangfald i styrande organ och bland anstéllda 101 Réttslig grund att halla register Diversity-Emp
305-4  Utslappsintensitet av vaxthusgaser 96 GHG-Int 2;‘:;::"5"93 personuppgifter
305-5  Minskning av vaxthusgaser 96 4052 Jamlik grundién och erséttning 101 Diversity-Pay
RI : Avfall 202
GRI306: Avfall 2020 CRE-avsnitt
306-1 Avfallsgenerering och eventuellt betydande 98, EPRA . N .
avfallsrelaterad paverkan CRE 2 Vattenforbrukning, intensitet 98, EPRA Water-Int
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad 98, EPRA Waste-Abs, CRE 8  Miljbcertifieringar 99 Cert-Tor
paverkan Waste-LfL
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ITKYMNINGSPLAN

Simon Holmstrom och Johannes Elofsson, fastighetstekniker, hos hyresgasten Sigma i Umea.
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Introduktion Marknad Strategi och affar

Finansiella nyckeltal

Ekonomisk redovisning

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i drsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att

dessa métt ger virdefull kompletterande information till investerare, beddmare och bolagets |
méjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla fretag

nansiella médtt pd samma sitt, 4r dessa inte alltid jimf6rbara med métt som anvinds av andra

edning dd de
beriknar fi-

foretag. Dessa

2024 2023

12 man 12 man

jan-dec jan-dec

Antal utestaende aktier vid arets utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal) 141 431 141 431
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 141 431 141 431

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

VERKSAMHETENS RESULTAT

Verksamheten styrs bland annat utifran att skapa en vardetillvaxt genom 6kad dverskottsgrad och som en féljd a

v detta ett

Okat kassafléde fran den I6pande forvaltningen, d.v.s. 6kat forvaltningsresultat. Vi redovisar @ven de alternativa nyckeltalen
forvaltningsresultat och EPRA Earnings da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och bedémare och ger en

kompletterande bild av resultatet fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis
bolagets kontroll, sdsom férandringar i fastighetsvarde och derivat.

ligger utanfor

2024 2023
12 man 12 man
FORVALTNINGSRESULTAT jan-dec jan-dec
Resultat fére skatt 893 -963
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet 67 1385
Vardeforandring derivat -68 481
Forvaltningsresultat 892 903
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT)
Forvaltningsresultat 892 903
Aterlaggning aktuell skatt forvaltningsresultat -75 -28
EPRA Earnings 817 875
EPRA Earnings per aktie, kr 5,77 6,19

Dios Fastigheter AB

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

finansiella métt ska dirfor inte ses som en ersittning for matt som definieras enligt IFRS. I nedanstaende

tabell presenteras mitt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna

av dessa matt pd sidan 116. Finansiella mal for 2024 fastslagna av styrelsen dterfinns pé sidan 6.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

FINANSIELL RISK

Var strategi ar stadsutveckling. Verksamheten ska bedrivas pa ett hallbart satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att
belaningsgraden varaktigt inte ska 6verstiga 55 procent och att soliditeten ska 6verstiga 35 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och
soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan rantetackningsgraden visar bolagets formaga att betala rantekostnader. Nettoskuld
genom EBITDA visar var formaga att generera kassaflode i forhallande till vara skulder. Dessa nyckeltal beddms vara relevanta for
investerare och bedémare utifran ett finansiellt riskperspektiv. Belaningsgrad, soliditet och réntetackningsgrad ar &ven covenants fran
langivare samt att de ar malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2024 2023
12 man 12 man
BELANINGSGRAD jan-dec jan-dec
Rantebarande skulder 17 013 17 083
Likvida medel -405 -98
Utnyttjad checkrakningskredit - -
Nettoskuld 16 609 16 984
Forvaltningsfastigheter 31413 31215
Belaningsgrad, % 52,9 54,4
SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
Nettoskuld 16 609 16 984
Ej sakerstélld skuld -4 078 -2 627
Siékerstilld skuld 12531 14 357
Forvaltningsfastigheter 31413 31215
Sékerstélld belaningsgrad, % 39,9 46,0
SOLIDITET
Eget kapital 11 659 10 968
Totala tillgangar 32 225 31714
Soliditet, % 36,2 34,6
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2024 2023
12 man 12 man
RANTETACKNINGSGRAD jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 892 903
Aterlaggning
Finansiella kostnader 768 734
Summa 1660 1637
Finansiella kostnader 768 734
Réntetiackningsgrad, ggr 2,2 2,2
NETTOSKULD GENOM EBITDA
Réntebarande skulder 17 013 17 083
Likvida medel -405 -98
Checkrakningskredit - -
Nettoskuld 16 609 16 984
Driftéverskott 1728 1711
Central administration -85 -89
Aterlaggning
Avskrivningar 7 10
EBITDA 1650 1631
Nettoskuld genom EBITDA 10,1 10,4

Dios Fastigheter AB
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Finansiella rapporter

SUBSTANSVARDE

Hallbarhetsrapport

Finansiella nyckeltal

Nyckeltal

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina &gare. Utifran detta kapital vill vi skapa avkastning och tillvaxt
under lagt risktagande. EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV har syftet att visa foretagets varde utifran olika scenarios. Se vidare
definitioner pa sidan 116. Dessa nyckeltal kan jamféras med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i

forhallande till det egna kapitalet.

2024 2023
12 man 12 man
EPRA NRV/NTA jan-dec jan-dec
Eget kapital 11659 10 968
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument 254 338
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 2316 2208
EPRA NRV 14 229 13514
Genomshnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431
EPRA NRYV per aktie 100,6 95,6
Avdrag:
Verkligt véarde av finansiella instrument -254 -338
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -432 -411
EPRA NTA 13 544 12765
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431
EPRA NTA per aktie 95,8 90,3
EPRA NDV
Eget kapital 11 659 10 968
EPRA NDV 11 659 10 968
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 431
EPRA NDV per aktie 82,4 77,6

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beraknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsranta 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 ddr nominell skattesats uppgar till 6 procent.

Arsredovisning 2024
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OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som anvénds fér att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella
stallning och for att ge investerare och beddmare ytterligare information kring verksamheten. Vi redovisar avkastning pa eget
kapital, eget kapital per aktie och kassafldde per aktie da dessa nyckeltal visar pa bolagets resultat och Idnsamhet, hur det egna
kapitalet ar fordelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning till aktieagarna.

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

OVRIG INFORMATION

Vi redovisar aven ekonomisk uthyrningsgrad, 6verskottsgrad, vakansgrad samt nettouthyrning for att dessa nyckeltal ger en férdjupad
bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intékterna i fastighetsbestanden och déarmed &ven i bolaget. Dessa nyckeltal &r vanligt
férekommande i branschen och ger investerare och bedémare en mdjlighet att jamféra olika fastighetsbolag.

Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och ger investerare och bedémare en battre 2024 2023
forstaelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i férhallande till dess marknadsvéarde 12 man 12 man
och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande information till investerare och bedémare av risken EPRA VAKANSGRAD jan-dec jan-dec
i fastighetsbestandet. Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av den finansiella situationen och visar pa . .
Beddémd knadshyra fi kanta h 236 184
forhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare och bedémare utékad mgjlighet att edomd marknadshyra for vakanta hyror
bedéma bolagets finansiella stabilitet. Hyresvarde, arsbasis, hela portfSljen 2731 2632
EPRA Vakansgrad, % 8,6 7,0
2024 2023
12 ma 12 ma
Jeman 12man EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
jan-dec jan-dec
) . . Kontrakterade hyresintakter 2492 2459
Avkastning pa eget kapital, % 6,1 -7,4
H ard iod 2726 2 666
Eget kapital per aktie, kr 82,4 77,6 yresvarde perioden
i i 0,
Resultat per akie, kr 488 6,01 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92
KASSAFLODE PER AKTIE OVERSKOTTSGRAD
Resultat fore skatt 893 -963 Driftoverskott 1728 1711
Aterlaggning Kontrakterade hyresintakter 2492 2459
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -59 1393 Overskottsgrad, % 69 70
Derivat, orealiserad vardeférandring -85 481
Avskrivningar 7 10 SKULDSATTNINGSGRAD
Aktuell skatt 75 28 Réntebsrande skulder 17 048 17 083
Summa 680 894 Eget kapital 11 659 10 968
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141431 Skuldséttningsgrad, ggr 1,5 1,6
Kassaflode per aktie, kr 4,81 6,32
RANTEBARANDE SKULDER'
NETTOUTHYRNING Bankfinansiering 11779 13 908
Nytecknade kontrakt 232 234 Sakerstallda obligationer 1191 548
Uppsagda kontrakt -200 -215 Certifikat 141 656
Nettouthyrning 32 19 Icke sékerstallda obligationer 2667 1971
Checkrakningskredit - -
Réantebarande skulder 17 048 17 083

Dios Fastigheter AB

1 Rantebérande skulder i nyckeltalsberékningar avser bokférda belopp, ej nominella belopp.
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EPRA NYCKELTAL 2024 2023
EPRA Earnings, mkr 817 875
EPRA Earnings per aktie, kr 577 6,19
EPRANRV 14 229 13514
EPRANRY per aktie 100,6 95,6
EPRANTA 13 544 12765
EPRA NTA per aktie 95,8 90,3
EPRANDV 11659 10 968
EPRANDV per aktie 82,4 776
EPRA vakansgrad, % 8,6 7,0
Hyrestillvaxt i jgmforbart bestand, % 4,6 10,2
EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.

Dios Fastigheter AB
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Aktien och agarna

Kursutveckling

Aktiekursen stod vid érets utgdng i 79,2 kr per aktie (86,6) vilket
motsvarar en aktiekursutveckling om -8,5 procent (14,8). Det kan
jamforas med Nasdag OMX Stockholm 30 som utvecklades med
3,6 procent (17,3) och Stockholmsbdrsens fastighetsindex, uttrycke
som Nasdag OMX Real Estate PI, som minskade med -3,5 procent
(17,0). Totalavkastningen i aktien for ret uppgick till -8,0 procent
(18,6). Volatiliteten i aktien de senaste 12 manaderna har varit 23,9
procent (36,0). Borsvirdet uppgick den 31 december till 11 229
mkr (12 279).

Utdelning och utdelningspolicy

Styrelsen foreslar en utdelning for rikenskapsaret 2024 om

2,20 kr per aktie (0,00) jimnt fordelat pé fyra utbetalningstillfillen.
Det motsvarar en direktavkastning om 2,8 procent riknat mot
aktiekursen per den 31 december. Enligt utdelningspolicyn ska
utdelning till aktieigarna motsvara cirka en tredjedel av koncernens
forvaltningsresultat, sdvida inte investeringar eller bolagets finansiella
stdllning i dvrigt motiverar annat. Forslaget innebir en utdelning
om 34,9 procent (0,0). Beslutet om utdelning fattas av drsstimman
den 7 april 2025.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick per 31 december till 283 569 699

(283 569 699) och antalet aktier till 141 785 165 (141 785 165).
Kvotvirdet uppgick till 2 kr per aktie och samtliga aktier ger

samma dgarandel och rostritt.

Dios Fastigheter AB

Substansvirde och eget kapital

I syfte att ge ett lingsiktigt rittvisande virde av bolagets nettorill-
gingar redovisar vi ett langsiktigt substansvirde uttrycke enligt
EPRA NRV. EPRA NRV uppgick vid érsskiftet till 14 229 mkr

(13 514) vilket motsvarar 100,6 kr per aktie (95,6) dir aktickursen
per den 31 december utgjorde 79 procent (91) av EPRA NRV. Det
egna kapitalet uppgick dill 11 659 mkr (10 968) per den 31 december
vilket ger 82,4 kr per akdie (77,6).

Forvarv och overlatelse av egna aktier

Arsstimman 2024 beslutade att ge styrelsen mandat, gillande lingst
till nésta arsstimma, att forvirva och 6verlita egna aktier motsva-
rande maximalt 10 procent av samtliga utestdende aktier i bolaget.
Aterkép av egna aktier ir en metod for att anpassa och effektivisera
kapitalstrukturen. Under 2024 har inga egna aktier forvirvats eller
dverlatits. Styrelsen kommer att foresld drsstimman en forlingning av

mdjligheten till forvirv och 6verlitelse av egna aktier.

Flaggning
Under fjirde kvartalet 2024 har Pensionskassan SHB Forsikrings-

forening flaggat att aktieinnehavet understiger 5 procent.

Transparens och tillganglighet

Vi virnar om att vara transparenta och tillgingliga for véra intres-
senter utan att dventyra externa och interna regelverk. All aktiedgar-
information sasom finansiella rapporter och pressmeddelanden finns

tillgangliga pa var hemsida.
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Aktien och &garna

STORSTA AKTIEAGARE AKTIEKURS | FORHALLANDE TILL EPRA NRV AGARE PER LAND
OCH AKTIEKURSUTVECKLING
Foréndring Sverige, 71,7%
Innehav och 12 man, % o
Antal aktier roster, % %-enheter 80 USA, 11,8%
AB Persson Invest 22 074 488 15,6% Aktiekurs / EPRANRV @ Finland, 3,1%
0,
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5% I Kursutveckling @ Norge, 1.8%
Al 60 Ovriga, 11,5%
Lansférsakringar Fonder 11 400 166 8,0% 0,3%
Pensionskassan SHB 4896 827 3,5% -2,3%
Férsakringsforening 40
Vanguard 4259 870 3,0% 0,4%
Nordea Funds 4133 926 2,9% -1,5% 20 AGARE PER TYP
Columbia Threadneedle 3662 228 2,6% 2,5% .
BlackRock 3602 800 2,5% 0,3% 0 Fondbolag, 25,0%
Karl Hedin 3562 547 2,5% . . Privatpersoner, 18,0%
Avanza Pension 3052048 2,2% -0,3% 20 Pension & forsakring, 9,9%
Totalt 10 stérsta dgare 75 502 352 53,3% 0,6% @ Investment & kapitalfdrvaltning, 8,1%
« o
Aktier i eget forvar 354218 0,2% 0,0% w0 Anonymt &gande, 4,5%
- Stat, k & region, 1,7%
Ovriga dgare 65 928 595 46,5% 0,6% al, kommun & region, 1,77
Stiftelse, 0,6%
Totalt 141785 165 100,0% 0,0%
-60 Aterkopta aktier, 0,3%
Kaéilla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat 2020 2021 2022 2023 2024 . .
Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen. Ovriga, 31,9%
AKTIEAGARSTRUKTUR DATA PER AKTIE LIKVIDITET 1 JAN-31 DEC
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads-
aktieinnehav aktiedgare aktier roster, %  vérde, mkr 2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023
1-500 11133 1459 616 1% Borskurs 31 dec, kr 79,2 86,6 75,5 118,8 76,8 Aktiens hogsta pris, kr 93,3 86,8
501-1 000 1828 1461761 1% Borsvéarde utestaende aktier, mkr 11229 12279 10698 16844 10331 Aktiens lagsta pris, kr 73,0 56,8
1 001-5 000 2154 4798 690 3,4% Férvaltningsresultat per aktie, kr’ 6,29 6,38 7,81 7,28 7,13 Totalt antal omsatta aktier 45117 361 55423 003
5 001-10 000 342 2517 232 1,8% EPRA NRV per aktie, kr 100,6 95,6 100,5 97,7 79,7 Genomsnitt per dag, antal omsatta aktier 179 750 220 809
10 001-20 000 149 2212811 1,6% Utdelning per aktie, kr 2,202 0,00 2,00 3,52 3,30 Totalt antal avslut 180 741 170 266
20 001-50 000 84 2608 748 1,8% Utdelning i procent av forvaltnings- 34,9 0,0 26,3 50,3 50,3 Snittvarde per avslut, kr 20 655 22 965
resultat per aktie, % . . i
50 001- 120 117 742 886 83% Daglig snittomsattning, kr 14 873 657 15 577 992
Direktavkastning aktie, % 2,8 0,0 2,6 3,0 4,3
Anonymt dgande 8983 421 6,3%
Totalavkastning aktie, % -8,0 18,6 -34,3 60,6 -7,9
Totalt 15810 141785165 100,0%

1 2022 &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter.
2 Styrelsens forslag.
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Definitioner

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

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i férhal-
lande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital beraknas som summan av
ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning pa totalt 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 pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i relation till gen-
omsnittligt sysselsatt kapital.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid
periodens utgang.

Sékerstalld belaningsgrad

Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certfikaten samt
nominellt belopp for ej sékerstallda obligationer dividerat med
fastigheternas bokforda vérde vid periodens utgang.

Nettoskuld
Rantebarande skulder minus likvida medel plus utnyttjad
checkréckning.

Réntebarande skulder
Bankfinansiering, sakerstallda obligationer, certifikat, icke
sakerstallda obligationer och checkrakningskredit.

Rantetiackningsgrad
Forvaltningsresultat med &terlaggning av finansiella kostnader i
forhallande till finansiella kostnader under perioden.

Serivceintakter
Intakter avseende taxebunda delar och intakter for fastighetskotsel.

Skuldsattningsgrad
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.

Dios Fastigheter AB

Strategi och affar

Aktierelaterade

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

EBITDA

Driftsdverskott minus centraladministration med aterlaggning
av planenliga avskrivningar. Berédkningen gérs med 12 méanaders
rullande utfall, om inget annat anges.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla avskrivnin-
gar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value, NRV

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen med ater-
laggning av rantederivat, uppskjuten skatt hanforlig till temporéra
skillnader i fastigheter och innehav utan bestammande inflytandes
del av kapitalet.

EPRA Net Tangible Asset, NTA

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerat
for verkligt varde pa rantederivat och verklig uppskjuten skatt
hanforlig till temporéra skillnader i fastigheter och innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value, NDV
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrdkningen justerat
for innehav utan bestammande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

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

Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade véardeférandringar, plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier.

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

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

Utdelning per aktie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Fastighetsrelaterade och 6vriga

Direktavkastning
Periodens driftoverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskétsel, renhallning,
forsakringar samt I6pande underhall.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintéakter dividerat med hyresvardet
vid periodens utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Bedomd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det
totala hyresvardet.

EPRA vakansgrad
Bedémd marknadshyra for vakanta ytor dividerat med hyresvardet
pa arsbasis for hela fastighetsportféljen.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvéandning baserat pa areans for-
delning. Den typ av lokalarea som svarar for den storsta andelen av
fastighetens totala area avgor hur fastigheten definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Bedomt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intdkter minus fastighetskostnader, kostnader for central adminis-
tration och finansnetto.

Kontrakterade hyresintédkter
Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter
inklusive serviceintakter.

Hyresvérde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for bedomd marknadshyra
for vakanta ytor.

Jamférbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts under hela
perioden och hela jamforelseperioden. Begreppet anvands for att
belysa utvecklingen av hyresintékter, exklusive engangseffekter for
fortida avflyttningar och fastighetskostnader samt forvarvade och
salda fastigheter.

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

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Definitioner

Projektfastighet

Nyproduktion eller foradlingsfastighet med en beslutad investering
uppgaende till minst 20 procent av intitala marknadsvardet och en
projekttid 6verstigande 12 manader. En projektfastighet aterfors
som férvaltningsfastighet 12 manader efter fardigstéllande.

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende nyproduk-
tion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller plane-
rad om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighetens
driftéverskott, standard och/eller éndrar anvandningen av
fastigheten.

Hyresgéastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad
eller anpassning av lokaler som &r av mindre karaktar.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott dividerat med periodens kontrakterade
hyresintakter.

Hallbarhetsrelaterade

Driftsutgifter

Driftskostnader (OpEx) relaterade till intern och extern
fastighetsforvaltning samt reparation och underhall for att
bibehalla fastighetens varde.

Employee Net Promoter Score, eNPS

Employee Net Promoter Score mater medarbetarnas
rekomendationsvilja for sin arbetsplats pa en skala fran -100 till
100 poang.

Gron fastighet

En fastighet som uppfyller féljande tre krav: 1) miljocertifiering
enligt BREEAM In-Use, very good eller motsvarande, 2) ett PE-tal
motsvarande topp 15 procent av det nationella bestandet 3)
genomford lokal klimatriskrelaterad sarbarhetsanalys.

Gront hyresavtal

En gron bilaga, framtagen av Fastighetsagarna, som laggs till det
ordinarier hyresavtalet och som satter ramarna for gemensamma in-
satser som bidrar till minskad miljopaverkan och energianvandning.

Kapitalutgifter

Aktiverade investeringar (CapEx) som 6kar fastighetens varde,
sasom ombyggnationer, nybyggnationer och forvarv, samt
tillkommande nyttjanderatter under den aktuella perioden.

Koldioxidekvivalenter, CO.e
Anger hur stor vaxthuseffekt ett utsldpp av en gas har i jamférelse
med utslapp av motsvarande mangd koldioxid (COy).

Omséttning
Hyresintakter exklusive vidarefakturerad fastighetsskatt och
serviceintakter relaterade till fastighetsforvaltning.
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Femarsoversikt

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING FINANSIELLA NYCKELTAL
Mkr 2024 2023 2022 2021 2020 Mkr 2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023 2022 2021 2020
Intakter 2527 2504 2209 1967 1878 Férvaltningsfastigheter 31413 31215 31136 27993 24512 Avkastning pé eget kapital, % 6.1 74 70 22.1 104
Fastighetskostnad 799 793 740 678 -659 Bvri 4ggningstillga
ashgne skosnacer Ovriga anldggningstillgangar (25 g ” " " Avkastning pa totalt kapital, %' 52 07 43 13 56
Driftéverskott 1728 1711 1469 1289 1219 St :
Kortiristiga fordringar 252 302 432 223 304 Avkastning pa sysselsatt kapital, % 52 0,8 45 15 58
Central administration -85 -89 -90 -75 -76 Likvida medel 405 98 88 1150 B Soliditet, % 36,2 34,6 38,1 40,2 36,8
R Itat fran fi iell ter! 752 72 27 184 1 Tillgangar 32 225 31714 31733 29 437 24 890
csuliat Iran Tinansie?a poster 5 0 3 8 i Belaningsgrad fastigheter, % 529 544 519 486 543
Forvaltningsresultat 892 903 1106 1030 958 .
Eget kapital 11659 10968 12102 11823 9148 Réntetéckningsgrad, ggr’ 22 22 50 6.4 6.0
Riealisergde vérdeforandringar llJppskJuten skatteskuld 2363 2242 2383 2184 1689 Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 16 13 12 14
rantederivat =/ - - - - Ovrig avsattning 10 10 10 10 10
Orealiserade vardeforandringar Rantebarande skulder 17014 17083 16259 14748 13247
rantederivat 85 -481 104 36 0 — - DATA PER AKTIE
Langfristig skuld leasing 65 74 52 54 55
Vardeforandring T 2024 2023 2022 2021 2020
fastigheter, realiserad 126 8 10 16 -4 Ovriga langfristiga skulder 35 51 17 - -
Vérdeforandring Checkrakningskredit _ _ _ R 63 Resultat per aktie, kr 4,88 -6,01 5,87 17,08 6,81
fastigheter, orealiserad’ 59  -1393 -175 1790 198 Kortfristiga skulder 1080 1286 910 618 678 Eget kapital per aktie, kr 824 776 85,6 83,6 68,2
Resultat fére skatt 893 -963 1045 2872 1152 Skulder och eget kapital 32225 31714 31733 29437 24890 Kassaflode per aktie, kr' 4,81 6,32 7,80 7,40 6,58
- )
Aktuell skatt e 28 16 53 75 EPRA Earnings per aktie, kr 5,77 6,19 7,70 7,21 6,93
Uppskjuten skatt -127 141 -199 -495 -164 P EPRA NRYV per aktie, kr 100,6 95,6 100,5 97,7 79,7
Ppeid KASSAFLODESANALYS
Genomsnittligt antal utestaende
Avgar resultat hanforligt till inne- Mkr 2024 2023 2022 2021 2020 aktier vid arets utgang, tusen 141431 141431 141428 134669 134 166
hav utan bestdammande inflytande - - - 17 1 }ﬁassaﬂéde fran den ; Antal utestaende aktier vid
Avrets resultat hanforligt till I6pande verksamheten 749 984 1162 1013 3 periodens utgang, tusen 141431 141431 141431 141344 134071
moderbolagets aktiedgare 691 -850 830 2 306 914 Kassafléde fran 1 Utdelning 2,202 0.00 2.00 352 3,30
1 « « . . . . investeringsverksamheten -266 -1453 -3 308 -1675 -1415
2022 &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter. - N 12022 &r omréknat med anledning av aktiverade rénteutgifter.
Kassaflode fran 2 Styrelsens férslag.
finansieringsverksamheten -176 479 1084 1812 702
Avrets kassaflde oy 10 1062 1150 0 FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL VID ARETS SLUT
Likvida medel vid arets slut 405 98 88 1150 0 2024 2023 2022 2021 2020
12022 &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter. Antal fastigheter 323 359 363 338 329
Uthymingsbar yta, kvm 1579735 1621051 1622607 1511421 1455094
Marknadsvarde
fastigheter, mkr 31413 31215 31136 27 993 24512
Hyresvarde, mkr 2726 2666 2376 2141 2070
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 91 92 91 89 89
C")verskottsgrad, % 69 70 68 68 66
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Arsstimma 2025

Arsstamman foér Dids Fastigheter AB (publ) 4ger rum mandagen den 7 april 2025 i Ostersund.
Mer information och fullstandiga forslag finns i kallelsen till arsstamman som skickades
ut via pressmeddelande den 5 mars.

Aktiedgare som onskar delta i arsstiamman ska:
vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken fredagen den 28 mars 2025.

For mer information och anmélan om deltagande se Di6s hemsida www.dios.se

Infér arsstimman 2025

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,20 kr per aktie, uppdelad pa fyra utbetalningstillfallen.
Avstamningsdagar for utdelning, som innebér ratt att erhalla utdelning, ar den 9 april, 9 juli
och 9 oktober 2025 och den 9 januari 2026. Beslutar stamman enligt forslag, sker utbetalning
den 14 april, 14 juli och 14 oktober 2025 samt den 14 januari 2026.

Valberedningens forslag i korthet:
Valberedningen féreslar att styrelsen ska besta av fem ledaméter.

Valberedningen foreslar omvélja styrelseledamoéterna Ragnhild Backman, Peter Strand,
Erika Olsén och Per-Gunnar Persson. Bob Persson har avbojt omval.

Valberedningen foreslar att valja Per-Gunnar Persson som styrelsens ordférande.
Valberdningen foreslar nyval av Bjorn Rentzhog.

Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande for stamman.

Valberedningen féreslar att till revisor omvélja Deloitte AB. Deloitte har meddelat

att Kent Akerlund fortsatt kommer att vara huvudansvarig revisor.
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Di6s arsredovisning har producerats av Dios Fastigheter i samarbete
med Lisa Cockette/Anything English och Strand Kommunikation AB.
Foto: Goran Strand, Daniel Holmgren, Jenny Rehnman,

Henrik Bodin, Ulrika Eriksson.

Tryck: Exakta AB, 2025 (i samarbete med Printson AB)

Papper: G-Silk, svenskt papper fran Grycksbo

For ytterligare information kontakta garna:
David Carlsson, vd, 010-470 95 01, david.carlsson@dios.se
Rolf Larsson, CFO, 010-470 95 03, rolf.larsson@dios.se
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Telefon: +46 (0)770-33 22 00
Organisationsnummer: 556501-1771
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