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ARET | KORTHET

JANUARI-DECEMBER 2015

D Arets hyresintikter uppgick till 1 295 mkr (1 291)
D Férvaltningsresultatet uppgick till 508 mkr (421)

D Vardeforandringar i fastigheter uppgick till 273 mkr (62)
D Resultat efter skatt uppgick till 542 mkr (302)
D Resultat per aktie uppgick till 7,09 kr (3,97)

D Styrelsen foreslar en utdelning om 2,85 kr per aktie (2,85)

2015 2014 2015 2014
3 man 3 man 12 man 12 man
PERIODENS RESULTAT, MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter 327 1295 1291

Ovriga intékter 20 21

Drift- och centrala kostnader

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Vardeforandringar, fastigheter och derivat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Resultat efter skatt

Overskottsgrad, %

Uthyrningsgrad, %
Soliditet, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Eget kapital per aktie, kr

EPRA NAV per aktie, kr

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA GARNA
Knut Rost, VD, tel 0770-33 22 00, 070-555 89 33, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, tel 0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se
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>>> VD HAR ORDET

KNUT ROST, VD

STARKT
RESULTAT

Vi redovisar det starkaste férvaltnings-

resulfatet ndgonsin, upp 21 procent,
och vi fortsatter att leverera enligt var
strategi. Det langsiktiga substansvérdet
Skar med @ procent, till 63 kr per aktie,
och styrelsen foreslér en utdelning som
motsvarar 4,7 procents direktavkastning.

Forvaltningsresultatet dr det starkaste i var historia och uppgar
for dret till 508 mkr. Forbittringen drivs framforallt av effektivare
forvaltning och ligre energi- och finansieringskostnader. Vart
fokus pd uthyrning ger resulta, vilket syns i nettouthyrningen
som for aret uppgick till 48 mkr.

Utgangspunkten i vér affirsmodell, och saledes for vir framgéng,
dr vira medarbetare. Under dret har vi tydliggjort ansvarsroller,
genomfort ledarskapsutbildningar och startat Diés Academy
— allt for att forbittra vara medarbetares utvecklingsmajligheter
och trivsel. Att arbeta for en mer jamstilld bransch 4r en
prioriterad friga.

Var ambition ir att [opande minska vir miljopaverkan. Ect led
i detta arbete ir att enbart kopa el frin vattenkraft, vilket minskar
vara koldioxidutslipp med cirka 85 procent.

Det fjirde kvartalet har kinnetecknats av hog aktivitet nir det
kommer till transaktioner. Vi férdubblade vért bestind i Skellefted
och vir bytesafFir i Ostersund och Umea ger oss ett mer centrum-
niira bestind. Genom att avyttra fastigheterna i Ange och Timra
kan vi koncentrera vér forvaltning till orter ddr vi har lokal nirvaro.

I bérjan av januari 2016 avyttrades vart bestind i Hirnésand.
Vi foljer vér strategi och har med dessa transaktioner lagt grunden
for en effektivare forvaltningsorganisation och méjliggjort
ytterligare dllvix.

Under fjirde kvartalet har refinansieringsrisken i lineportfoljen
minskats genom att [optiden pa vir skuld har forlinggs. Tillgdngen
till finansiering bedéms som fortsatt god.

Arets resultat efter skatt uppgdr till 7,09 kr per aktie. Rensat
for orealiserade virdeforindringar och uppskjuten skatt, foreslar
styrelsen i likhet med foregiende ar en utdelning om 2,85 kr per

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2015

aktie. Det motsvarar cirka 54 procent av utdelningsbart resultat.
Trots att en skattmissig engéngspost paverkar det utdelningsbara

resultatet negativt, erbjuder vi en direktavkastning som ir en av
branschens hogsta dven i dr.

Vira prioriterade orter i norra Sverige blir allt hetare. Flera
aktorer intresserar sig for marknaden och konkurrensen 6kar.
Som en av de storsta fastighetsigarna pd vara orter ar mojligheten
att paverka stor. Vi tar pa oss en ledande roll inom hallbar stads-
utveckling och kommer att driva utvecklingen tillsammans med
kommuner, niringsliv och andra fastighetsigare. Resultatet kommer
att gynna bade véra stider och Diés Fastigheter.

For 2016 hojer vi vara mél ytterligare. Uthyrningsgraden ska
over 90 procent och 6verskottsgraden éver 60 procent vid drets
slut. Men vi stannar inte dir. Ambitionen ir att "Dids 2020” ska
leverera en uthyrningsgrad om 94 procent och en Gverskottsgrad
om 65 procent, samt att utdelningen till vira dgare inte ska vara
ligre in foregiende ir. Okad effektivitet inom forvaltning och
energianvindning, 16nsamma frvirv och fokus pé uthyrning
och langsiktiga relationer dr nycklar il att nd vira mél och skapa
mojligheter for tillvixe.

— Vi tror stenhdrt pa vira prioriterade orter i norra Sverige och
jag dr 6vertygad om att vara kade ambitioner och vart fokus pd
hallbar stadsutveckling samt lokal nérvaro ger oss forutsittningar
for yteerligare tillviixt och 6kad lonsamhet.

A

Knut Rost, VD
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> INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT JANUARI-DECEMBER 2015

Arets forvaleningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdeforindringar
och skatt, uppgick till 508 mkr (421). I jimforbart bestind skade for-

valtningsresultatet med 21 procent jamfort med foregiende ar.

Driftéverskottet uppgick till 776 mkr (762) vilket motsvarar en éver-
skottsgrad om 59,9 procent (59,0). Den forbéttrade dverskottsgraden
forklaras frimst av minskade fastighetskostnader.

— Hyresintikterna f6r aret uppgick dll 1 295 mkr (1 291) motsvarande
en ekonomisk uthyrningsgrad om 88,3 procent (89,2). I jimf6rbart
bestind okade hyresintikterna med 0,5 procent jamfért med fore-
gdende r.

— Ovriga forvaleningsintikeer uppgick till 20 mkr (21) och bestod
frimst av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utforda arbeten
i forhyrda lokaler.

— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 539 mkr (550). Kostnads-
minskningen 4r frimst hinf6rbar till ligre taxebundna kostnader,
minskade reparationer och effekter av energieffektivisering. Av fastig-
hetskostnaderna utgjorde 9,0 mkr (9,1) kostnader for arbeten i for-
hyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER OCH DERIVATINSTRUMENT
Fastighetsmarknaden kidnnetecknas av en fortsatt hog aktivitet, stor
efterfrigan och fortsatt begrinsat utbud med stigande priser som foljd.
Prisokningen 4r frimst hanforlig till centralt beligna kontorsfastigheter
i tillvixtorter. Prisuppgangen har avspeglats i virderingen genom sinkt
avkastningskrav, vilket pd portf6ljnivd motsvarar cirka 26 punkter under
aret. Det genomsnittliga avkastningskravet uppgick vid utgingen av
aret till 6,67 procent. Detta har, tillsammans med ett antal individuella
justeringar pa fastighetsnivd, medfort en virdeforindring om 262 mkr
(47), motsvarande 2,0 procent (0,4). Marknadsvirdet uppgick per 31
december till 13 381 mkr (12 200).

Under aret har 6 fastigheter (11) avyttrats och en fastighet har delavytt-
rats med en realiserad virdeforindring om 11 mkr (15) fore skatt, samt
att 3 fastigheter har forvirvats.

Portfoljen av rintederivat har vérderats till verkligt virde. Om den avtalade
rintan avviker frin marknadsrintan uppstr ett teoretiskt over- eller
undervirde pa rintederivaten. Virdeférindringen ar av redovisnings-
karaktir och paverkar inte kassaflodet.

Under 4ret uppgick orealiserade virdeforindringar for derivatinstrument
till 64 mkr (-91), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrikningen.
Forindringen av derivatens marknadsvirden ér framfor allt hinforliga dill
tidseffekeen. Tiden till forfall har under aret minskat vilket, si linge mark-
nadsrintorna ir relativt oforindrade, driver marknadsvirdet mot 0.

>>> MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Marknadsvarde fastigheter, Mkr
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De upparbetade negativa marknadsvirdena ir hinforliga till derivaten far
alltsd en l6pande positiv omvirderingseffeke fram till forfall.

FINANSNETTO

Arets finansnetto uppgick till -210 mkr (-283), vilket ir en forbittring
med 26 procent fran féregiende ar. Det ligre finansnettot kommer
frimst frén refinansiering av skuld till battre villkor samt en 1ig basrinta
pa STIBOR-90. Arets rintekostnader, inklusive kostnader for rintederivat
och lénelsften, motsvarar upplaning till en genomsnittlig drstréinta om
2,6 procent (3,4). Genomsnittlig drsrdnta for rintebdrande skulder uti-
frén gillande villkor och marknadsrintor per den 31 december uppgick
till 2,5 procent (2,8).

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 845 mkr (392). Resultatférbittringen
har sin frimsta orsak i positiva orealiserade virdeférindringar avseende
fastigheter och rintederivat samt ett forbittrat rintenetto.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 542 mkr (302). Aktuell skatt uppgick «ill
-163 mkr (-10) varav -137 mkr avser kostnadsford skatt till foljd av skatte-
drende, se sid 16. Resterande -26 mkr 4r huvudsakligen hinforlige till skate
i dotterbolag som 4r forhindrade att resultatutjimna med koncernbidrag,
Uppskjuten skattekostnad uppgick till -140 mkr (-80). Forandringen mot
foregaende ar dr hanforlig dill fastigheternas temporira skillnader.

>>> FJARDE KVARTALET 2015

Fjirde kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick till 125 mkr (97). Driftoverskottet
uppgick till 195 mkr (184) vilket motsvarar en éverskottsgrad om

59,3 procent (57,2).

— Hyresintikterna for fjirde kvartalet uppgick till 327 mkr (322)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 88,0 procent (89,0).
— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 139 mkr (145).

Fjirde kvartalets finansnetto uppgick till -52 mkr (-71). Resultat fore
skatt uppgick till 249 mkr (164) och paverkades positivt med 159 mkr
(79) avseende virdeforindring av fastigheter och positivt med 28 mkr
(-12) avseende rintederivatens marknadsvirden. Resultat efter skatt
uppgick till 249 mkr (126) varav uppskjuten skatt pdverkade resultatet
negativt med -53 mkr (-38) och aktuell skatt med -10 mkr (0).

Under det fjirde kvartalet har 3 fastigheter (2) silts med en realiserad

virdeforindring om 5 mkr (5).

>>> DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER 2015

Dios Fastigheter dgde 351 fastigheter, beldgna pa ett 10-tal orter frin Borlinge i sdder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till
1 462 537 kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden, baserad pé tecknade hyresavtal per den 31 december, uppgick till 88,9 procent. Under
aret har 456 mkr investerats avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkeen av fastighetsportf6ljen i Gévle, Sundsvall och

Ostersund. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 13 381 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Vaster- Vaster- Norr- Dios-
Indelat per affairsomrade Dalarna Gavleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 261 190 246 293 152 152 1295
Ovriga intakter 4 4 6 2 1 4 20
Reparation och underhall -15 -10 -16 -18 -10 -7 -76
Taxebundna kostnader -37 -25 -38 -50 -22 -15 -187
Fastighetsskatt -12 -10 -13 -14 -7 -8 -64
Ovriga fastighetskostnader -29 -21 -32 -33 -17 -17 -149
Fastighetsadministration -11 -8 -14 -14 -7 -10 -63
Driftéverskott 161 120 139 166 90 100 776
Ofordelade poster
Central administration - - - - - - -58
Finansnetto - - - - - - -210
Forvaltningsresultat - - - - - - 508
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - 2 4 5 -1 - 1
Fastighet, orealiserad -37 98 -16 90 42 85 262
Réntederivat - - - - - - 64
Resultat fore skatt - - - - - - 845
Aktuell skatt - - - - - _ 163
Uppskjuten skatt - - - - - - -140
Minoritetens andel - - - - - - -12
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 530
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 250733 273 563 325 046 226 438 120 075 1462 537
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 98 39 77 107 56 78 456
Bokfort varde, mkr 2558 1883 2290 2946 2046 1659 13 381
Hyresvarde, mkr 292 216 289 334 169 167 1466
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,5 88,1 85,3 87,7 89,7 91,2 88,3
Overskottsgrad, % 61,5 63,3 56,4 56,7 59,3 65,3 59,9
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMEBER 2014

Dios Fastigheter dgde 354 fastigheter, beldgna pa ett 15-tal orter fran Borlinge i séder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick dill
1 422 519 kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden, baserad pa tecknade hyresavtal per den 31 december, uppgick till 89,1 procent. Under
aret har 386 mkr investerats avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkeen av fastighetsportf6ljen i Gévle, Sundsvall och
Ostersund. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 12 200 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Véster- Vaster- Norr- Dios-
Indelat per affairsomrade Dalarna Gavleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 255 193 261 292 145 145 1291
Ovriga intakter 4 3 4 5 1 4 21
Reparation och underhall -18 -13 -16 -25 -1 -7 -90
Taxebundna kostnader -38 -26 -41 -52 -22 -15 -193
Fastighetsskatt -12 -9 -13 -14 -7 -9 -64
Ovriga fastighetskostnader -27 -21 -31 -31 -15 -15 -140
Fastighetsadministration -10 -8 -14 -15 -7 -10 -63
Driftoverskott 154 120 151 159 85 93 762
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - -58
Finansnetto - - - - - - -283
Forvaltningsresultat - - - - - - 421
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - 1 6 8 - - 15
Fastighet, orealiserad -25 40 5 -3 -8 38 47
Réntederivat - - - - - - -91
Resultat fore skatt - - - - - - 392
Aktuell skatt - - - - - - -10
Uppskjuten skatt - - - - - - -80
Minoritetens andel - - - - - - -5
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 297
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 252 053 279 187 327 491 177 031 120 075 1422519
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 86 32 54 138 39 37 386
Bokfort varde, mkr 2497 1760 2237 2876 1334 1496 12 200
Hyresvarde, mkr 283 216 295 332 162 159 1448
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 89,1 88,4 87,7 89,8 91,4 89,2
Overskottsgrad, % 60,5 62,0 57,7 54,7 58,3 64,3 59,0
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> FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestdndet bestar av en vil avvigd kombination av bostider,
kontors-, butiks- och industrilokaler med ett brett utbud av bide mindre
och storre lokaler, nigot som ger goda forutsittningar for flexibla
18sningar och ldngsiktiga relationer. Vid arets slut bestod fastighets-
bestdndet till 89 procent (88) av kommersiella fastigheter och till 11
procent (12) av bostadsfastigheter baserat pd ytférdelning.

>>> INVESTERINGAR

Majoriteten av véra projektinvesteringar genomfors i form av ny-, om-
och dllbyggnation samt i energibesparande atgirder. Investeringarna ska
leda till hégre uthyrningsgrad och minskad miljépaverkan. Under dret
har 456 mkr (386) investerats i sammanlagt 583 projeke (501). Vid érets
slut pagick 18 storre' foradlingsprojekt, med en éterstdende investerings-
volym pé 185 mkr och en total investeringsvolym pé& 338 mkr. Under
kvartalet togs beslut om 71 nya projektinvesteringar.

T Initial investeringsvolym > 4 mkr.

> FASTIGHETSVARDE

VARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga virdet vid
tidpunkten. Syftet ir att faststélla fastigheternas individuella virde vid
en forsiljning genom en ordnad transaktion mellan marknadsakeérer.
Eventuella portfoljeffekter beaktas saledes inte. Virderingsmodellen
innefattar en arlig externvirdering av de 100 virdemissigt storsta fastig-
heterna uppdelade pé 25 procent per kvartal. Den externa virderingen
genomfors av Savills. Utéver de virdemissigt storsta fastigheterna
internvirderas fastigheter med stérre forindringar med bistdnd av Savills.
Det rér sig om fastigheter med nytecknade eller uppsagda hyresavtal
liksom omfattande om- eller nybyggnationer. Alla fastighetsvirderingar
gors utifrdn ett antal antaganden om framtiden och marknaden. Savills
berikningar utgir frin ett osikerhetsintervall om +/-7,5 procent, som
4ven tillimpas pd hela bestindet. For Dids Fastigheter innebir det ett
virdeintervall pa 12 377-14 385 mkr.

Inga forindringar gillande virderingsmetodik eller tillvigagangssitt har
skett under kvartalet. Virderingarna har genomforts enligt IFRS 13 nivé 3.

777

FASTIGHETSBESTANDET KVM, PER DEN 31 DEC 2015

@ Kontor 41%

@ |Industri/lager 20%

® Butik 19%
Bostader 11%
Ovrigt 9%

FEM STORSTA PAGAENDE PROJEKTEN PABORJADE UNDER 2015

Kommun Fastighet Typ av Planerad Okning i
projekt investering, hyresvarde’,

mkr mkr

Lulea Humlan 6 Kontor 39,0 3,5
Ostersund Kommunalmannen 4 Kontor 21,0 15
Umea Rind 5 Bostader 19,5 0,5
Sundsvall Norrbacka 1 Skola 14,4 1,2
Sundsvall Halsan 7 Kontor 14,1 2,5
Summa 108,0 9,2

' | fsrekommande fall minskade driftkostnader.

FORANDRING | FASTIGHETSBESTAND

Under fjirde kvartalet forvirvades tre fastigheter, Hjorten 5, Sleipner 5
och Sirius 16/24/25 (via fastighetsreglering) i Skelleftes, vilket fordubblade
vart bestind i staden. Fastigheterna tilltriiddes 1 december. Silda och
frantridda fastigheter under kvartalet var Vivsta 3:39 i Timrd och
Mallberget 1:15 i Ange. Utéver dessa transaktioner offentliggjordes

en bytesaffir rérande fastigheter i Ostersund och Ume, tre fastigheter
forvarvades och elva avyttrades. I borjan av 2016 publicerades dven att
vi sdljer virt fastighetsinnehav i Harnésand bestdende av 30 fastigheter.
Overlatelse av dessa tvi affirer sker under januari 2016. VAr strategi ir
att I6pande koncentrera fastighetsbestandet il prioriterade ligen pa vira
satsningsorter.

Ny-, om- och tillbyggnad av fastigheter bidrog till en visentlig virde-
forindring av fastighetsbestndet for aret. Vi gor Iopande anpassningar i
bestandet f6r att forbattra och effektivisera f6r hyresgisterna.

De orealiserade virdeforandringarna uppgick dll 262 mkr (47) vilket
motsvarar en uppgang pa 2,0 procent och forklaras framforallt av ett ldgre
avkastningskrav.

FORANDRING AV
VARDERINGSANTAGANDEN FASTIGHETSBESTANDET Verkligt varde, mkr Antal
Vardetidpunkt 2015-12-31 2014-12-31 Fastighetsbestand 1 januari 2015 12 200 354
Kalkylperiod 5ar 5ar Forvarv 622 3
Direktavkastning fér bedémning av restvarde ' 6,3-7,7% 6,4-8,0% Ny-, om- och tillbyggnad 456
Kalkylranta for diskontering till nuvarde 8,78% 9,05% Férsaljningar -159 -6
Langsiktig vakans 6,0% 5,7% Orealiserade vardeférandringar 262
Inflation 2% 2% Fastighetsbestand 31 december 2015 13 381 351

1 Fran undre kvartil till 6vre kvartil.
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> AFFARSOMRADEN

Dios Fastigheter dr norra Sveriges storsta privata fastighetsbolag
och marknadsledande pa flera av verksamhetsorterna. Marknaden,
som stricker sig frin Borlinge i soder till Luled i norr, 4r indelad

i affirsomridena Dalarna, Givleborg, Visternorrland, Jimtland,
Visterbotten och Norrbotten.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

DALARNA N....

Ovriga afférs-
omraden, 81%

FASTIGHETSBESTAND

Antal fastigheter 44

Antal tkvm 267 YTFORDELNING PER LOKALSLAG

Fastighetsvarde, mkr 2558 @ Kontor 46%

Drifto K " 161 ® Industrillager 15%

riftverskott, mkr ® Butik 24%
Overskottsgrad, % 62 Bostader 5%
Ovrigt 10%
DALARNAS STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt
Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig

HYRESGAST kontrakt varde, tkr vérde, %* kontraktstid, ar
Trafikverket 3 39 952 15,3 4,5
Falu Kommun 6 17 569 6,7 55
Polismyndigheten 8 10 013 3,8 3,6
Pysslingen Forskolor och Skolor AB 1 8 335 3,2 8,6
Lansstyrelsen i Dalarnas 18n 12 7 253 2,8 4,0
Totalt storsta hyresgéaster 30 83122 31,8 5,0

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affirsomrade.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

GAVLEBORG

® Gavleborg 14%
Ovriga affars-

FASTIGHETSBESTAND omraden, 86%
Antal fastigheter 51
Antal tkvm 251 o
- = YTFORDELNING PER LOKALSLAG
Fastighetsvarde, mkr 1883
@ Kontor 30%
Driftoverskott, mkr 120 ® Industri/lager 38%
Overskottsgrad, % 63 ©® Butik 20%
Bostader 4%
Ovrigt 8%

GAVLEBORGS STORSTA HYRESGASTER
Arligt  Andel av totalt

. Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt vérde, tkr vérde, %* kontraktstid, ar
Arbetsférmedlingen 8 7417 3,9 21
Trafikverket 3 6977 3,7 2,8
Internationella Engelska Skolan AB 2 5653 3,0 7,8
Ahléns 3 2909 1,5 3.8
Region Gavleborg 6 2735 1,4 2,9
Totalt storsta hyresgéaster 22 25 691 13,5 3,8

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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VASTERNORRLAND

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 76
Antal tkvm 274
Fastighetsvarde, mkr 2290
Driftéverskott, mkr 139
Overskottsgrad, % 56

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

. @ Vasternorrland 17%

Ovriga afférs-
omraden, 83%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG
@ Kontor 50%
Industri/lager 15%
@ Butik 19%
Bostader 10%
Ovrigt 6%

VASTERNORRLANDS STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt

. Antal kontrakts- kontrakts- Genomshnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr vérde, %* kontraktstid, ar
Norrlidens Kunskapscentrum AB 2 6 900 28 10,0
Sundsvalls Kommun 16 6 005 2,5 2,4
Lansforsakringar Vasternorrland 17 5711 24 4,1
Com Hem AB 4 5224 2,2 1,0
Ahléns AB 1 4478 1,9 2,8
Totalt storsta hyresgaster 40 28 318 11,8 4,4

*Réknat mot arligt kontraktsvérde fér respektive affdrsomrade.

| januari 2016 séldes samtliga bebyggda fastigheter i Hérnésand.

% SUNDSVALL

i 1 \v Y
{ HARNOSAND 4o
[ ]

y

JAMTLAND

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 119
Antal tkvm 325
Fastighetsvarde, mkr 2 946
Driftoverskott, mkr 166
Overskottsgrad, % 57

JAMTLANDS STORSTA HYRESGASTER

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

\ ® Jamtland 22%

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

-

Ovriga affars-
omraden, 78%

@ Kontor 29%
Industri/lager 16%

® Butik 15%
Bostader 26%
Ovrigt 14%

t 4
Tottens by
.
ARE"
\

Arligt Andel av totalt s 2
. Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt vérde, tkr vérde, %* kontraktstid, ar 4 : o
Ostersunds kommun 105 30216 10,3 4.1 . mssle
Region Jamtland Hérjedalen 18 11 382 3,9 2,5
Swedbank AB 7 7 457 2,5 1,6
Arbetsférmedlingen 3 5862 2,0 2,8
Ica Fastigheter Sverige AB 3 5292 1,9 1.1
Totalt storsta hyresgaster 136 60 209 20,6 3,1

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affdrsomrade.
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> FORTS. AFFARSOMRADEN

VASTERBOTTEN » L a

@ Vasterbotten 15%

AT .
FASTIGHETSBESTAND Ovriga affars- = \ L
omraden, 85% 0 "

Antal fastigheter 43 < < ® 5 ¢ =
Antal tkvm 226 L 177y

= e mm | E = \
Fastighetsvarde, mkr 2046 YTFORDELNING PER LOKALSLAG i J ==
Driftdverskott, mkr 89 X - )
Overskottsgrad, % 59

@ Kontor 39%
Industri/lager 23%

® Butik 18%
Bostéader 10%
Ovrigt 10%

Arligt Andel av totalt

ontobo

®
|

VASTERBOTTENS STORSTA HYRESGASTER

Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Skelleftea Kommun 22 15 829 75 4,1
Tieto Sweden AB 1 9243 4.4 3,0
Umeéd Kommun 8 8 156 3.9 1.4
Scandic Hotels AB 1 7 967 3,8 14,7
Forsakringskassan 8 6 036 2,9 2,3
Totalt storsta hyresgaster 40 47 231 22,5 5,0
*Réknat mot érligt kontraktsvérde fér respektive affdrsomrade. ]

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
NORRBOTTEN g
. s le o P
o @ Norrbotten 13% SN A 82
N = G .
FASTIGHETSBESTAND Ovriga affirs- e - VT s x
Antal fastigheter 18 omraden, 87% _ SR A
Antal tkvm 120 N
Fastighetsvarde, mkr 1659 .. A N ’ \» N o\
YTFORDELNING PER LOKALSLAG W n A&
Drifto kott, mk 100 K& s 2%
ritoversxott, mxr ® Kontor 62% \ JMiolkudden ] e ‘@ AN
Overskottsgrad, % 65 Industriflager 12% \ = ¢
® Butik 19% 3 o n
Bostader 3% N LULEA o S
Ovrigt 4% \ e X RV
.,:gii‘;. -2 @ P ¥4
2 = O\ «
NORRBOTTENS STORSTA HYRESGASTER N\
Arligt  Andel av totalt Y@ 3 ‘\\ N
Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig S N
HYRESGAST kontrakt virde, tkr virde, %* kontraktstid, ar ' 2\ \
Luled Kommun 7 10 889 71 1,8 \
Tullverket IT-Avdelningen 3 7297 4,8 1,2
Swedbank AB 3 6 168 4,0 3,2
Folksam 6msesidig sakforsakring 18 5947 39 5,6
SWECO Sverige AB 6 5333 3,5 3,2
Totalt storsta hyresgaster 37 35634 23,3 2,8

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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>>> HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2015

Tecknade avtal Uthyrd area Kontrakterade hyresintakter Andel,

Forfalloar antal kvm mkr %

Lokalhyresavtal 2016 798 185635 196 14

2017 730 214 433 237 17

2018 610 246 429 271 19

2019 349 180 502 193 15

2020+ 190 230 284 265 19

Totalt lokalhyresavtal 2677 1057 283 1162 84

Bostadshyresavtal 2136 156 266 151 12

Ovriga hyresavtal 3653 - 48 4

TOTALT 8 466 1213 549 1361 100
NETTOUTHYRNING VAKANSER

Nettouthyrningen under det fjirde kvartalet uppgick till 8 mkr (6)
och for dret som helhet summerar nettouthyrningen till 48 mkr (29).

De storsta uthyrningarna under fjirde kvartalet avsag Engelska skolan

i Kansliet 20, AF i Norr 31:9 och Tieto i Postiljonen 6. Genomsnittlig

kontrakestid f6r samtliga lokaler uppgick per den 31 december till

3,24r (3,2).

Vakanserna minskade under kvartalet och uppgick per 31 december till
9,7 procent (9,5) avseende ekonomisk vakansgrad och till 16,8 procent
(18,1) avseende vakant yta. De ekonomiska vakanserna ir storst inom

kontor och butiker medan vakanserna for yta ir storst inom kontor och

industri. Den ekonomiska vakansgraden for dret var 10,4 procent (9,3).

>>> STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 DECEMBER 2015

Arligt Andel av totalt

. Antal kontrakts- arligt kontrakts- Genomshittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr vérde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 13 48 010 3,6 4,2
Ostersunds kommun 120 30216 2,2 41
Swedbank AB 9 21196 1,6 2,2
Arbetsformedlingen 27 20 498 1,5 2,4
Falu kommun 6 17 569 1,3 55
Ahléns 7 15 941 1,2 2,9
KappAhl 6 14 915 1,1 3,5
Hennes & Mauritz 10 14 740 1.1 2,0
Internationella Engelska Skolan 3 13 647 1,0 14,9
Polismyndigheten 14 12 888 1,0 3,4
Totalt storsta hyresgaster 215 209 620 15,6 4,3
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>>> FINANSIELL STALLNING PER DEN 31 DECEMBER 2015

EGET KAPITAL OCH LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Det egna kapitalet uppgick till 3 694 mkr (3 365) vilket ger ett eget
kapital per aktie pd 49,4 kr (45,0). Det langsiktiga substansvirdet
uttryckt enligt EPRA NAV uppgick till 4 704 mkr (4 324). EPRA NAV
ir ett nyckeltal som ska visa ett langsiktig rittvisande virde av bolagets
nettotillgngar. Soliditeten vid utgdngen av fjirde kvartalet uppgick il
27,4 procent (27,3), vilket ir 6ver det kortsiktiga malet om 25 procent
men under det lingsiktiga malet om 30 procent. Belaningsgraden

>>> RANTEKOSTNAD JANUARI-DECEMBER 2015

uppgick till 60,7 procent (62,9) vilket narmar sig det langsiktiga mélet
om hégst 60 procent och rintetickningsgraden uppgick ll 3,4 ggr (2,5).

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid arets utging till 0 mkr (79)

och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 227 mkr (0) av beviljad
kreditlimit uppgaende till 450 mkr (335).

Viagd genom-

Belopp, mkr Kostnad, mkr snittlig ranta, %

Réntebéarande skuld 7 895 98 1,2
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet ! 350 2 0,0
Kostnad finansiella instrument 4 200 104 1,3

203 2,6

" Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,02 procentenheter.

De genomsnittliga rintebirande skulderna uppgick under éret ill

7 895 mkr (7 667). Faktisk rintekostnad inklusive kostnad for outnyttjat
kreditutrymme, kostnad for checkrikningskredit, samt utfall avseende
finansiella instrument uppgick till 203 mkr (262) vilket motsvarar

en arlig genomsnittsrinta pa 2,6 procent (3,4). Under aret uppgick

orealiserade virdeforandringar for innehavda derivatinstrument till 64
mkr (-91), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen. Under det
andra kvartalet har en obligation om 500 mkr emitteras via Nya SFE
med en fast arlig rdnta om 0,44 procent och forfall i mars 2017.

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2015

Raénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrénta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2016 2985 0,8 1380 1380
2017 4126 1,1 2918 2648
2018 1007 1,3 3083 3083
2021 - - 1207 1007
Utnyttjat kreditutrymme 8119 1,0 8 589 8119
Outnyttjat kreditutrymme 470 0,0
Finansiella instrument 4 200 1,4
TOTALT 2,5

' Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2015-12-31.

>>> KANSLIGHETSANALYS PER DEN 31 DECEMBER 2015

Om marknadsrantan stiger med 1 procent

Rénte- Kapital- Arlig Marknads- Foérandring arlig Forandring arlig Foréandring
bindning bindning genomsnittranta varde snittrénta snittrdntekostnad  marknadsvardet

Laneportfolj exkl. derivat 0,3ar 2,4 ar 1,0% 8 119 mkr 0,9% +76 mkr
Derivatportfolj 1,1 ar 1,4% -134 mkr -1,0% - 42 mkr +42 mkr
Laneportfolj inkl. derivat 0,8 ar 2,4 ar 2,5% 0,4% +34 mkr +42 mkr

Koncernens rantebdrande skulder uppgick till 8 119 mkr (7 671). Den genom-
snittliga rintebindningstiden respektive kapitalbindningstiden uppgick till 0,3
ar (0,2) respektive till 2,4 ar (2,0). Inkluderas effekten av derivatportfSljen

sd uppgick genomsnittlig rintebindningstid till 0,8 ar (1,4). Av koncernens
totala rintebirande skulder har 4 200 mkr (4 200) rintesikrats via derivat-
instrument med en 4terstiende genomsnittig 1optid pa 1,1 ar (2,1). Den 4rliga
genomsnittsrintan inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick dll 2,5
procent (2,8). Marknadsvirdet f6r derivatportf6ljen uppgick per den 31
december 2015 dll -134 mkr (-198). Derivatportfoljens omslutning om

4200 mkr, samt obligationslan om 500 mkr med fastrénta, innebir att 57,9
procent (54,7) av koncernens totala utestiende lan har rintesikrats.

14

De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinteforindringars inverkan
pé vér genomsnittliga upplaningskostnad. Virdet av derivaten ér alltid noll

vid forfallotidpunkeen.

De covenanter som vira langivare angivit, max 65 procents beldningsgrad,
minst 25 procents soliditet och rintetdckningsgrad over 1,8 ggr, uppfylls
med god marginal.

Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt virde och ér klassificerade i
niv4 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virderingen ir baserad pé observerbara
marknadsdata. Virdeforindringar redovisas éver resultatrikningen.
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»> DIOSAKTIEN
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AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid arets utging stod i 61,3 kr per aktie (57,8) vilket
motsvarar ett borsvirde om 4 577 mkr (4 316) samt en avkastning om
6,1 procent (26,4) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas den faststillda
utdelningen om 2,85 kr per aktie uppgick aktiens totalavkastning till

12,1 procent (32,3) for éret. I grafen illustreras kurser f6r bade for Dios
Fastigheter och for indexen, for de senaste 12 ménaderna. Avkastningen
har f6r OMX Stockholm 30 Index varit -1,2 procent (10,6) och OMX
Stockholm Real Estate PI 23,6 procent (35,3).

Per den 31 december hade Dis Fastigheter AB 10 329 aktiedgare (6 759).
Andelen udindsigda aktier uppgick till 17,9 procent (13) av totala antalet
akder, som under éret var oférindrat och uppgick dll 74 729 134

(74 729 134). Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest med 15,4

>> SUBSTANSVARDE

>>> STORSTA AKTIEAGARE
1 DIOS FASTIGHETER AB PER DEN 31 DECEMBER 2015
. Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 11 499 691 15,4
Backahill Inter AB 7 830 754 10,5
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 7518 222 10,1
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 5354 209 7.2
4000 pensionskassan SHB Forsakringsforening 4498 239 6,0
3000 Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 2411008 3,2
B SEB Investment Management 2058 739 2,8
I-2000  Fjarde AP-fonden 1575887 2,1
Handelsbankens Fonder 1474 837 2,0
- Ssb Client Omnibus Ac OmO07 (15 pct) 1300 082 1,7
Summa storsta dgare 45 521 668 60,9
Ovriga agare 29 207 466 39,1
TOTALT 74729 134 100,0

procent (15,4) av aktierna. De tio storsta dgarna stod f6r 60,9 procent
(63,6) av innehav och roster.

Arsstimman 2014 beslutade att bolaget fir dterképa tio procent av
samtliga utestiende aktier i bolaget. Inga dterkop har gjorts under aret.

Inga nya flaggningar av dgandeforindringar har gt rum under aret. Ovan
framgar de tio enskilt storsta dgarna i Dids Fastigheter AB enligt Euroclear
Sweden AB.

Di6s Fastigheter AB 4r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska Bérs
Stockholm, lista Mid Cap. Akdiens id dr DIOS och ISIN-koden ér
SE0001634262.

>>> RESULTAT PER AKTIE ENLIGT EPRA EPS

PER 2015-12-31 Mkr Per aktie PER 2015-12-31 Mkr Per aktie
Antal aktier, tusental 74729 Antal aktier 74729
Eget kapital 3694 Forvaltningsresultat 508
Eget kapital tillhérande minoriteten -36 Skatt hanforligt till forvaltningsresultat -82
Aterldggning Minoritetens del av resultatet -12
Verkligt varde av finansiella instrument 134 EPRA EPS 414 5,54
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 912
EPRA NAV 4704 63,0
AVKASTNING OCH LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE (EPRA NAV) INTJANING

Malsdttningen ir att avkastningen pa eget kapital ska uppgd till riskfria
rintan plus 6 procent. Avkastningsmalet for de senaste 12 manaderna
uppgick till 6,2 procent (6,9). Avkastningen under ret uppgick till 15,0
procent (9,0).

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av det fjirde kvartalet till 3 694
mkr (3 365) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NAV, uppgick ill
4 704 mkr (4 324). Beriknat per aktie uppgick EPRA NAV till 63,0 kr
(57,9) vilket medfor att aktiekursen per den 31 december utgjorde 97
procent (100) av langsiktigt substansvirde.

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2015

Resultat per aktie for aret uppgick till 7,09 kr (3,98) medan det lingsiktiga
resultatet per aktie, uttrycke som EPRA EPS, uppgick till 5,54 kr (5,25).
EPRA EPS ir ett av intresseorganisationen EPRAs branschstandardiserade
nyckeltal. Det ska visa pa den langsiktga intjiningsformagan och berdknas
som forvaltningsresultatet med avdrag for 22 procents bolagsskatt
hanforligt till forvaltningsresultatet minus minoritetens del av resultatet.
Skatt hinforlig till forvaltingsresultatet belastas inte med skattepost av
engangskarakei, se sidan 16.
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22> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstillda uppgick per den 31 december 2015 till 150 personer (149),
varav 60 kvinnor (54). Dios Fastigheter ir organiserat i sex geografiskt indelade
affirsomriden, Givleborg, Dalarna, Visternorrland, Jamdand, Visterbotten och
Norrbotten. Huvudkontor med koncerngemensamma funktioner finns i Oster-
sund. Merparten av de anstillda, 105 personer (104), arbetar i affirsomridena
varav 48 personer (53) med den fysiska fastighetsforvaltningen.

>>> MODERBOLAGET

Verksambheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funktioner
samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen uppgick
till 127 mkr (118) och resultatet efter skatt till -11 mkr (-9). Nettoom-
sittningen bestdr i huvudsak av silda tjinster ll koncernens dotterbolag.
Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december 2015 till 0 mkr (145)
och utnyttjad checkkredit uppgick till 85 mkr (0). Férindring av moder-
bolagets likvida medel och koncerninterna mellanhavanden ir hanforlig till
forandring av koncernens likviditetskontostruktur. Rintebarande externa
skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 2 708 mkr (3 318). Den
genomsnittliga drsrdntan baserad pa forhéllandena den 31 december 2015
uppgick till 0,9 procent (1,5). Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning

for juridiska personer”.

>>> UPPSKJUTNA SKATTER

T april 2005 férvirvade Dis Fastigheters ursprungliga dgare en koncern
bestaende av vilande aktiebolag. Syftet med forvirvet var att skapa en bas
for bildandet av det nya fastighetsbolaget. De férvirvade bolagens enda
tillgdngar vid forvirvstidpunkten utgjordes av en kassa om cirka 40 mkr
samt skattemissigt outnyttjade underskottsavdrag som enligt deklarationer
vid 2005 ars taxering uppgick till cirka 1 026 mkr.

Per den 31 december 2015 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till
875 mkr (735). Virdet av uppskjuten skatteskuld kommer att prévas vid

varje bokslutstillfille och vid behov kommer omvirdering att ske.

De temporira skillnaderna, det vill siga fastigheternas verkliga viirden
minus skattemissiga restvirden, uppgick till 4 143 mkr (3 565) per den
31 december 2015. Vid 22,0 procents skattesats uppgick uppskjuten
skatteskuld avseende temporira skillnader till 912 mkr (784).

Det skattemissiga underskottsavdraget bedomdes per den 31 december
2015 uppga till 262 mkr (335). Vid 22,0 procents skattesats uppgick upp-
skjuten skattefordran avseende skattemissiga underskottsavdrag till 58 mkr
(74), vilken i rikenskaperna har kvittats mot uppskjuten skatteskuld. Ovriga
uppskjutna skatteskulder uppgick per den 31 december 2015 till 21 mkr (25).

Forindringen sedan den 31 december 2014 4r hinforlig till minskad upp-
skjuten skattefordran med 16 mkr och 8kad uppskjuten skatt p4 temporira
skillnader med 128 mkr. Ovriga forindringar ir hinforlig till minskade
vriga uppskjutna skatteskulder med 4 mkr.

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart ir att
den betalda skatten éver tiden vanligen skiljer sig fran den redovisade.
Skatteregler ér dirtill komplicerade och svirtolkade. Reglernas tillimpning
kan dessutom dndras dver tiden.

> SKATTEARENDE

Den 28 september meddelades att dven Kammarritten gir pa Skatteverkets
linje ndr det giller Dids Fastigheters yrkan om avdrag for en kapitalforlust
om 421 miljoner hinforligt till taxeringsaret 2006. Under tredje kvartalet
reserverades 137 mkr for detta skattedrende. Den reservation som har gjorts i
tredje kvartalets rikenskaper 4r omriknad fran tidigare kommunikation och
inkluderar skatt och rinta for uppskovsperioden. Styrelsen beslutade den 22

oktober att inte begira provningstillstind hos Hogsta forvaltningsdomstolen.

Arendet bar iven kommunicerats via pressmeddelande 7 oktober och 28 september
2015, den 20 och 21 maj samt 19 juni 2014.
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»> VK&ENTIJGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Di6s Fastigheters visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs i 2014 drs ars-
redovisning pa sidorna 40-42. Forutom nedanstiende har det inte skett ndgon
visentlig forindring avseende Dids Fastigheters risker och osikerhetsfaktorer.

Riksbanken har vid det penningpolitiska métet den 10:e februari beslutat att
sinka reporintan med 0,15 procentenheter till -0,50 procent. Detta for att ge
stod 4t inflationen s4 att den stiger och stabiliseras runt 2 procent 2017. Képen
av statsobligationer fortsitter i samma omfattning enligt tidigare bestimda plan
dock skall f6rfall och kuponger dterinvesteras i statsobligationsportfoljen.

Enligt publikationen Konjunkturliget som Konjunkeurinstitutet (KI) publi-
cerade i december 2015 sa ir svensk ekonomi pé viig in i en hogkonjunkeur.
BNP vixer med néra 4 procent per ar 2015 och 2016. Det laga rinteldget
driver pa den inhemska efterfrigan samtidigt som det bidrar till en relativt
svag krona. Tillsammans med en starkare europeisk investeringskonjunktur
gynnar detta svensk export.

Sveriges starka statsfinanser, vilmaende svenska banker och en stigande
inhemsk BNP gor att forutsittningarna for tillvixt pa vira marknader
beddms goda. Fortsatt starka kassafloden fran fastighetsverksamheten gor
att vi ser en stabilisering av avkastningsnivierna vid marknadsvirdering av
vara fastigheter samt av vira fastighetsvirden. Sammantaget bor dessa

fakeorer stirka tillgingsslaget fastigheter.

> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga visentliga transaktioner med nirstdende har skett under dret. De trans-
aktioner med nirstiende som forekommit bedéms ha skett till marknads-
missiga villkor.

>>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Dios Fastigheter foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolk-
ningarna av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport 4r upprittad enligt IAS 34,
Delarsrapportering samt drsredovisningslagen. Moderbolaget upprittas
enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt Arsredovisnings-
lagen. Tillimpade redovisningsprinciper i delérsrapporten éverensstimmer
med de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av koncern
och arsredovisningen for 2014, not 1, forutom vad som anges nedan. De
nya och dndrade standarder som tritt i kraft 2015 har inte haft nigon
paverkan pa delarsrapporten.

[FRS 11 SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ir ett arrangemang dver vilket tva eller fler parter
har gemensamt bestimmande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras
endera som ett joint venture eller som gemensam verksamhet. Dios Fastigheter
har beddmt sina samarbetsarrangemang och faststillt att innehavet i Nya
Svensk Fastighetsfinansiering AB utgdr en gemensam verksamhet. Innehavet
forvirvades under kvartal 4 2014 och bolaget hade ingen verksamhet under
foregaende rikenskapsir. Innehavet redovisades till anskaffningsvirde per 31
december 2014. Redovisning enligt principerna for gemensam verksamhet
fir dock ingen visentlig paverkan pa koncernen.

For innehavet i en gemensamma verksamheten redovisar Di6s sina tillgingar
och skulder, inklusive sin andel av gemensamma tillgingar och skulder

samt Dids intikter och kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma
intikter och kostnader.

Ovriga samarbetsarrangemang utgr joint ventures och redovisas med till-
limpning av kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas
andelar i joint venture i balansrikningen till anskaffningsvirde justerat for
andel av joint ventures resultat efter forvirvstidpunkeen. Erhallna utdel-
ningar minskar innehavets redovisade virde.

' Arsredovisning 2014, finns tillgénglig p& www.dios.se
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>>> UTDELNINGSPOLICY

Utdelning till bolagets aktiedgare ska uppga till cirka 50 procent av resultat efter skatt, exklusive orealiserade virdeférindringar och uppskjuten skatt.

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

I januari 2016 saldes en fastighetsportfolj innehdllande 30 fastigheter i Hirnésand om cirka 84 000 kvm. Kopare ir de lokala aktdrerna Westerlinds
Fastigheter i Hirnésand AB/Landsorten Invest AB. Det underliggande fastighetsvirdet uppgick till 342,5 mkr och frintride skedde den 12 januari
2016. Forsdljningen sker i bolagsform och ger ett resultat om cirka fem miljoner efter skatt, transaktionskostnader inkluderat. Resultatet kommer att

redovisas under forsta kvartalet 2016.

Tillerddet for bytesaffiren med Riksbyggen och Kommunal flyttas fram, frin den 30 december 2015 till den 21 januari 2016. I affiren forvirvades
tre centrala fastigheter om 14 260 kvm och elva fastigheter om 39 800 kvm avyttrades. Det underliggande fastighetsvirdet for forvirvet uppgick till
149 miljoner kronor och fér de avyttrade fastigheterna till 321 miljoner kronor. Transaktionen sker i bolagsform och det underliggande fastighets-

virdet ligger i linje med senaste virderingen.

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande versike av foretagets och koncernens verksamhet,
stdllning och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.
Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgingliga pa Dids hemsida www.dlios.se

Ostersund den 18 februari 2016

Bob Persson Maud Olofsson
Ordforande Ledamot
Ragnhild Backman Svante Paulsson
Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Knut Rost Tomas Mellberg
Ledamot Verkstiillande direktor Ledamot
Personalrepresentant
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>>> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2015 2014 2015 2014
3 man 3 man 12 man 12 man
RESULTATRAKNING okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter & vriga forvaltningsintakter 334 329 1315 1312
Fastighetskostnader -139 -145 -539 -550
Driftoverskott 195 184 776 762
Central administration -18 -16 58 -58
Finansnetto -52 -71 -210 -283
Forvaltningsresultat 125 97 508 421
Vardeforandring fastigheter 159 79 273 62
Vardefoérandring rantederivat 28 -12 64 -91
Resultat fore skatt 312 164 845 392
Aktuell skatt -10 - -1632 -10
Uppskjuten skatt -53 -38 -140 -80
Resultat efter skatt 249 126 542 302
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 237 128 530 297
Resultat hanforligt till minoriteten 12 -2 12 5
Summa 249 126 542 302
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 249 126 542 302
Periodens totalresultat 249 126 542 302
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 237 128 530 297
Totalresultat hanforligt till minoriteten 12 -2 12 5
Summa 249 126 542 302
Resultat efter skatt per aktie, kr 3,17 1,71 7,09 3,97
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 74729 74729 74729 74729
Genomsnittligt antal aktier, tusen 74729 74 729 74729 74729
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0 0
Genomsnittligt antal egna aktier 0 0 0 0

" | posten central administration ingér aterforing av tidigare gjorda reserveringar av personalrelaterade kostnader som gjordes i samband med férvérvet av Norrvidden.
2 | aktuell skatt ingar kostnadsford skatt avseende skattedrende med 137 mkr dér 117 mkr avser skatt och 20 mkr avser rénta.
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>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

TILLGANGAR 3123:; 3123;12
Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 381 12 200
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 4 7
Immateriella anlaggningstillgangar 3 4
Finansiella anlaggningstillgangar 13 7
Summa anldggningstillgangar 13 401 12 218
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 104 43
Likvida medel - 79
Summa omsittningstillgangar 104 122
SUMMA TILLGANGAR 13 505 12 340
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3694 3365
Uppskjuten skatteskuld 875 735
Langfristiga skulder 8121 7673
Checkrakningskredit 227 -
Kortfristiga skulder 588 567
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 13 505 12 340
Eventualforpliktelser - 135

>>> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Varav hanforligt
till moderbolagets

Varav hanforligt

Eget kapital aktiedgare till minoriteten
Eget kapital 2013-12-31 3235 3216 19
Periodens resultat efter skatt 302 297 5
Periodens totalresultat 302 297 5
Kontantutdelning -172 -172 -
Eget kapital 2014-12-31 3365 3341 24
Periodens resultat efter skatt
Periodens totalresultat 542 530 12
Kontantutdelning -213 -213 -
Eget kapital 2015-12-31 3694 3658 36
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>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2015 2014 2015 2014

3 man 3 man 12 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultz-lt1 125 97 508 421
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 10 6 7 -
Betald skatt -110 - -126 -10
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 25 103 389 41
Foréandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -27 60 -61 48
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 47 -56 19 -37
Summa forandring av rorelsekapital 20 4 -42 1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 45 107 347 422
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -4 - -6 -
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 136 24 177 101
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -1 - -1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -745 -122 -1 059 -399
Kassaflode fran investeringsverksamheten -613 -99 -888 -299
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -213 -172
Foérandring av langfristiga skulder 479 64 448 7
Forandring av checkrakningskredit 89 - 227 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 568 64 462 -165
Periodens kassaflode 0 72 -79 -42
Likvida medel vid periodens borjan 0 7 79 121
Likvida medel vid periodens slut 0 79 0 79
1 Poster som ingar i forvaltningsresultatet
Erhalllen ranta 1 0 2 1
Erlagd ranta -41 -50 -199 -262
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>>> NYCKELTAL

2015 2014 2015 2014
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 6,6 3,9 15,0 9,0
Soliditet, % 27,4 27,3 27,4 27,3
Belaningsgrad fastigheter, % 60,7 62,9 60,7 62,9
Rantetéckningsgrad, ggr 3,5 24 34 2,5
Skuldsattningsgrad, ggr 2,2 2,3 2,2 2,3
Eget kapital per aktie, kr 494 45,0 494 45,0
Resultat per aktie, kr 3,17 1,71 7,09 3,97
Kassaflode per aktie, kr 1,61 1,30 4,80 5,50
Antal utestdende aktier, tusental 74729 74729 74729 74729
EPRA NAV, mkr 4704 4324 4704 4324
EPRA NAV per aktie, kr 63,0 57,9 63,0 57,9
EPRAEPS, kr 1,16 1,33 5,54 5,25
Antal fastigheter vid periodens utgang 351 354 351 354
Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 1462 538 1422 519 1462 538 1422 519
Marknadsvarde fastigheter, mkr 13 381 12 200 13 381 12 200
Hyresvarde, mkr 372 361 1466 1448
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,0 89,0 88,3 89,2
Direktavkastning, % 1,4 1,5 58 6,2
Overskottsgrad, % 59,3 57,2 59,9 59,0
EPRA, European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bl a sétter en gemensam
standard avseende den finansiella rapporteringen. En del i detta ar nyckeltalen EPRA EPS (Earnings Per Share) och EPRA NAV (Net Asset Value).
°
>>> MAL
VERKSAMHETSMAL Mal 2015 Utfall 2015 Mal 2016
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 88,3 >90
Overskottsgrad, % 60 59,9 > 60
Energianvandning, % -5 -3,6 -3
N&jd-medarbetar-index 73 | 75
N&jd-kund-index 63 58 63
1 Métningen flyttas till férsta halvaret 2016.
FINANSIELLA OCH RISKBEGRANSANDE MAL
Avkastning pa eget kapital, % 620 15 Riskfri ranta + 6 %
(Riskfri ranta + 6 %)
250% 54% ~50%
Utdelning
av arets resultat’ av arets resultat’ av rets resultat’
Belaningsgrad, % <65 60,7 <65
Soliditet, % Kortsiktigt > 25 274 Kortsiktigt > 25
Langsiktigt > 30 Langsiktigt > 30
Réantetackningsgrad, ggr 1,8 34 1,8

1 Resultat efter skatt exklusive orealiserade vérdeféréndringar och uppskjuten skatt.
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Y>> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2015 2014
. 12 man 12 man

RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 127 118
Bruttoresultat 127 118
Central administration -180 -159
Rorelseresultat -53 -41
Finansiella intakter 232 147
Finansiella kostnader -190 -115
Resultat efter finansiella poster -11 -9
Aktuell skatt - -
Resultat efter skatt -11 -9
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt -11 -9
Arets totalresultat -11 -9
2>>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2015 2014
TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Pagaende projekt - 1
Immateriella anléaggningstillgangar 3 4
Maskiner och inventarier 2 2
Andelar i koncernféretag 171 171
Langfristig fordran pa koncernféretag 7674 7 390
Summa anlaggningstillgangar 7 850 7 568
Kortfristig fordran pa koncernféretag 767 186
Ovriga kortfristiga fordringar 10 13
Likvida medel - 145
Summa omsittningstillgangar 777 344
SUMMA TILLGANGAR 8 627 7912
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1029 1253
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2701 3311
Langfristiga skulder till koncernforetag 3331 2947
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 7 7
Kortfristiga skulder till koncernféretag 1439 365
Checkrakningskredit 85 -
Leverantorsskulder 2 1
Ovriga kortfristiga skulder 33 28
Summa kortfristiga skulder 1566 401
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 8 627 7912

>>> KALENDARIUM

Arsredovisning 2015’

Vecka 14 2016

Arsstimma 2016, Ostersund

26 april 2016

Q1 Delarsrapport januari-mars 2016

26 april 2016

Q2 Delarsrapport januari-juni 2016

8 juli 2016

Q3 Delarsrapport januari-september 2016

" Arsredovisning 2015 kommer att finnas tillgénglig p& www.dios.se
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>>> DEFINITIONER

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG
Faktiske antal utestdende akdier vid periodens utging,.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhdllande till genomsnittligt
eget kapital. Genomsnittligt eget kapital beriknas
som summan av ingdende och utgiende balans
dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebirande och andra skulder som avser fastigheter
dividerat med fastigheternas bokf6rda virde vid
periodens utging.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utging.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utging,

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet
vid periodens utgang.

EKONOMISK VAKANSGRAD
Bedémd marknadshyra for outnyttjade lokaler
dividerat med det totala hyresvirdet.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skate
hinférligt dll forvaltningsresultatet, dividerat med
genomsnittligt antal aktier. Med skartepliktigt
forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med
avdrag for bland annat skattemissigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging med aterliggning
av rintederivat, uppskjuten skatt hinforlige «ill
temporira skillnader i fastigheter och minoritetens
del av kapitalet dividerat med antal utestiende aktier

vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT

Intikter minus fastighetskostnader, kostnader for
central administration och finansnetto.

FORADLINGSVINST

Forsiljningspris minus investerat kapital.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

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

HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och
hyresrabatter.

HYRESVARDE
Utgdende hyra for perioden med tilligg f6r bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt, justerat for orealiserade
virdeforindringar plus avskrivningar minus aktuell
skatt dividerat med genomsnittligt antal akdier.

NETTOUTHYRNING

Netto av iirshyra, exklusive rabatter och tilléigg, for
nytecknade, uppsagda och omférhandlade kontrake.
Ingen hinsyn tagen till kontraktstiden.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt, hinforligt dll
innehavare av aktier, dividerat med genomsnittligt

antal aktier.
RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade
virdeférindringar plus finansiella kostnader i
forhallande till finansiella kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhéllande till eget kapital

vid periodens utging.

SOLIDITET

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid
periodens utgéng.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftdverskott dividerat med periodens
hyresintikeer.

Pantbanken 1, Ostersund.
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