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PERIODEN | KORTHET

JANUARI - JUNI 2016

D Periodens hyresintéikter uppgick till 661 mkr (647)
D Férvaltningsresultatet uppgick till 259 mkr (254)

D Oredliserade vérdeféréandringar i fastigheter
uppgick till 50 mkr (100)

D Resultat efter skatt uppgick till 337 mkr (303)
D Resultat per aktie uppgick till 4,43 kr (4,11)

2016 2015 2015
6 man 6 man 12 man
PERIODENS RESULTAT, mkr jan-juni jan-juni jan-dec

Hyresintakter* 661 647 1295

Ovriga intakter 8 10 20

Drift- och centrala kostnader -302 -297 -597

Finansnetto -108 -106 -210

Forvaltningsresultat* 259 254 508

Vardefoérandringar, fastigheter och derivat 87 125 337

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Resultat efter skatt

Overskottsgrad, %*

Uthyrningsgrad, %*

Soliditet, %*

Belaningsgrad fastigheter, %*

Eget kapital per aktie, kr*

EPRA NAV per aktie, kr*

*For nyckeltal se sidan 22-24

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

TILLVAXT
OCH

UTVECKLING

Forvaltningsresultatet fér perioden
forbattras och dr det starkaste ndgonsin
samtidigt som uthyrningsgraden och
Sverskottsgraden sfcrks.

Andra kvartalet har kryddats av bra forvirv, flertalet stora uthyrningar
samt en organisationsforindring for att oka takten i var affirsutveckling.
Vi arbetar aktivt inom alla vira omrdden; forvaltning, fastighetsut-
veckling och transaktioner, som tillsammans skapar virde och bidrar
till vir positiva utveckling. Forbittringspotential finns i vira hyres-
gistrelationer dér vi jobbar for att oka “aterkopsgraden” och didrmed
héja uthyrningsgraden ytterligare.

Inom fastighetsutveckling ser vi stora méjligheter da vi bland annat
kan nyttja vira cirka 83 000 kvm byggritter. Att nyproducera har pa
grund av stigande fastighetspriser blivit mer l6nsamt, och det ger oss
samtidigt mojlighet att skapa mervirden for vara stader. Férhopp-
ningsvis 4r vi nira ett beslut om utveckling av 70 ligenheter i den
centrala fastigheten Tjadern i Luled vilket kommer f6rindra stadsbilden
och bidra till att utveckla staden. Vi har ytterligare ett tiotal intressanta
projeke i strategiska ligen dir vi for ndrvarande arbetar med detalj-
planer och bygglov.

I slutet av juni férvirvade vi den nybyggda fastigheten Luled Office
Building. Ett landmirke som passar mycket vil i var strategi att
medverka till en hillbar stadsutveckling. I forvirvet ingdr dven en
byggritt om cirka 3 500 kvm som ger oss ytterligare mojligheter
for nyproduktion.

Vir vision dr att vara den mest aktiva och efterfrigade fastighetsidgaren
pa var marknad vilket stiller krav pa att anpassa bolaget och verksam-
heten efter raidande forutsittningar. For att ta till vara pA méjligheter
och var marknads fantastiska potential har vi genomfort en organisa-

tionsforindring pa ledningsnivé dir vi kommer bli dnnu vassare inom

transaktioner och fastighetsutveckling samt inom forvaltning.

DIOS FASTIGHETER AB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016

Under kvartalet har delar av var bankfinansiering ersatts av obligations-
finansiering inom ramen f6r Nya Svensk FastighetsFinansiering AB
(Nya SFF). Vi emitterade 441 mkr till attraktiva villkor. Genom att ha
tillgang till flera finansieringskillor sprider vi vir refinansieringsrisk.

Utvecklingen generellt pd akdemarknaden har varit skakig under
kvartalet. Det har varit stora kurssvingningar till £5ljd av tillvixtoro
och osikerhet kring Storbritanniens medlemskap i EU. Aven rinte-
marknaden har paverkats med ldgre marknadsrintor i Sverige som
foljd. En osiker aktie- och rintemarknad kan paverka tillgingen pa
kapital men vi har 4nnu inte mirkt nagon skillnad i viljan att lina ut

kapital, varken frin banker eller frin kapitalmarknaden.

Min uppfattning 4r att utsikterna ir fortsatt goda med stigande syssel-
sittning och tillvixt pa vira prioriterade orter. Utvecklingspotentialen
pa vara orter ir vildigt bra och jag tror att forutsittningarna ir bittre
4n i storstiderna dir fastighetspriserna stigit till vildigt hoga nivier
och dir bostadsbristen kan skapa problem f6r tillvixten. Med en
organisation som rustas for att ta tillvara pa nya méjligheter och en
positiv [6nsamhetsutveckling satsar vi vidare pa tillviixt och skapar
virde for véra aktiedgare, vira medarbetare och samhillet i stort.

Knut Rost, VD



Stefan Jonsson, fastighetsskotare, Ostersund.
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> INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT JANUARI-JUNI 2016

Periodens forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdeforindringar
och skatt, uppgick till 259 mkr (254).

Driftoverskottet* uppgick till 399 mkr (380) vilket motsvarar en dverskottsgrad
om 60,4 procent (58,8). Den forbittrade dverskottsgraden forklaras frimst av
okade hyresintikter samt minskade fastighetskostnader. I jamf6rbart bestand
okade driftéverskottet med 3,3 procent jimfort med foregiende ar.

— Hyresintikterna for rapportperioden uppgick till 661 mkr (647) motsva-
rande en ekonomisk uthyrningsgrad om 89,4 procent (88,4). I jimforbart
bestind 6kade hyresintikterna med 3,0 procent jamfort med foregende 4r.

— Ovriga forvalmingsintikrer uppgick till 7,6 mkr (10) och bestod frimst av
vidarefaktureringar dll hyresgister avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler.

— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 270 mkr (277). Kostnads-
minskningen ér frimst hinforbar till ligre taxebundna kostnader och
minskade reparationskostnader. Av fastighetskostnaderna utgjorde 3,4 mkr
(3,2) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till
hyresgister.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER OCH DERIVATINSTRUMENT

Fastighetsmarknaden kinnetecknas av en fortsatt hog akedivitet, stor efterfrigan
och fortsatt begrinsat utbud med stigande priser som foljd. Prisskningen ér
framst hanforlig till centralt beldgna kontorsfastigheter i tillviixtorter. Prisupp-
gangen har avspeglats i den interna virderingen genom sinkt avkastnings-
krav, vilket p& portfoljnivd motsvarar 0,12 procentenheter under perioden.
Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgdngen av perioden till
6,55 procent. Detta har, tillsammans med ett antal individuella justeringar pa
fastighetsnivd, medfort en positiv virdeférindring om 50 mkr (100), mot-
svarande 0,4 procent (0,8). Marknadsvirdet uppgick per 30 juni dll 13 160 mkr
(12 498). Under perioden har 42 fastigheter (1 samt en delavyttring) avyttrats
med en realiserad virdeforindring om -10 mkr (3,8) fore skatt. Under samma
period har fyra fastigheter forvirvats.

Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avtalade
rintan avviker frin marknadsriintan uppstar ett teoretiskt dver- eller under-
virde pd rintederivaten. Virdeforindringen ér av redovisningskarakeir och
paverkar inte kassaflodet.

Under perioden uppgick orealiserade virdeforindringar for derivatinstru-
menten till 47 mkr (21), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrikningen.
Forindringen av derivatens marknadsvérden ér framf6r allt hinf6rliga till
tidseffekten. Tiden till forfall har under perioden minskat vilket, si linge
marknadsrintorna ir relativt oférindrade, driver marknadsvirdet mot 0.
De upparbetade negativa marknadsvirden hinforliga dll derivaten far alltsi
en l8pande positiv omvirderingseffekt fram till forfall.

>>> MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT'

Marknadsvarde fastigheter, Mkr ——Forvaltningsresultat, Mkr
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FINANSNEITO

Periodens finansnetto uppgick dll -108 mkr (-106). Periodens rintekostnader,
inklusive kostnader for rintederivat och lineloften, motsvarar upplining till en
genomsnittlig arsrinta om 2,6 procent (2,7). Genomsnittlig arsrinta for rinte-
birande skulder utifran gillande villkor och marknadsrintor per den 30 juni
uppgick till 1,1 procent (1,1).

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 346 mkr (379). Resultatférindringen har
sin frimsta orsak i orealiserade virdeforindringar avseende fastigheter och
rintederivat.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 337 mkr (303). Aktuell skatt uppgar dll 31 mkr
(-12). Beloppet har paverkats positivt av att tidigare reserverade skattekostnader
som delvis har aterforts. Under tredje kvartalet 2015 reserverades 137 mkr
avseende skatt och rinta hinforligt till tidigare kommunicerat skattedrende.
Samtliga till drendet hinférliga beslut i Kammarritten har nu erhéllits och
da tidsfristen for foljdindringsbeslut 16pt ut kvarstér inte lingre behovet av
reservering. Den slutliga kostnaden for skattedrendet uppgick efter aterforing
av 37 mkr dll 100 mkr. Berdkningen av uppskjuten skatt har medfért en
uppskjuten skattepost om -40 mkr (-64).

ANDRA KVARTALET 2016

Andra kvartalets forvaltningsresultat, det vill séga resultat exklusive virde-
forindringar och skatt, uppgick till 140 mkr (153). Forindringen 4r frimst
hinforlig till en terford reservering som gjordes 2015 relaterad till personal-
kostnader som uppkom i samband med forvérvet av Norrvidden. Driftéver-
skottet uppgick till 212 mkr (207) vilket motsvarar en verskottsgrad om 64,0
procent (63,9).

— Hyresintikterna for andra kvartalet uppgick till 330 mkr (323)

motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 89,8 procent (88,3).
— De totala fastighetskostnaderna uppgick till 122 mkr (123).

Andra kvartalets finansnetto uppgick till -56 mkr (-48). Resultat fore skatt
uppgick till 207 mkr (282) och paverkades positivt med 39 mkr (102)
avseende virdeforindring av fastigheter och positivt med 28 mkr (27)
avseende rintederivatens marknadsvirden. Resultat efter skatt uppgick till
194 mkr (228) varav uppskjuten skatt paverkade resultatet med -48 mkr (-45)
och aktuell skatt med 35 mkr (-9). Under det andra kvartalet har en fastighet (1)

salts med en realiserad virdeforindring om -1,2 mkr (1,2).

*For nyckeltal se sidan 22—24.

>>> DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD'
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TFérvaltningsresultat, driftoverskott samt éverskottsgrad avseende Q2 2016 &r pa rullande 12-ménadersbasis.
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 30 JUNI 2016

Dios dger 313 fastigheter, beldgna pé ett 10-tal orter frn Borlinge i soder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till

1 351 198 kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 30 juni uppgick till 89,8 procent.
Under perioden har Diés investerat 220 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportfoljen
i Jimtland, Dalarna och Visterbotten. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 13 160 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Vaster- Vaster- Norr- Dios-
Indelat per affairsomrade Dalarna Gavleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 133 97 101 143 106 81 661
Ovriga intakter 1 1 3 1 0 1 8
Reparation och underhall -8 -5 -5 -6 -8 -5 -37
Taxebundna kostnader -19 -13 -15 -25 -16 -8 -95
Fastighetsskatt -6 -5 -6 -7 -5 -4 -32
Ovriga fastighetskostnader -14 -10 -14 -16 -10 -9 -73
Fastighetsadministration -5 -4 -5 -8 -5 -5 -33
Driftéverskott 81 61 58 83 63 52 399
Ofordelade poster
Central administration - - - - - - .32
Finansnetto - - - - - - -108
Forvaltningsresultat - - - - - - 259
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad - - -3 -3 -4 - -10
Fastighet, orealiserad -19 1" -21 29 20 30 50
Réntederivat - - - - - - 47
Resultat fore skatt - - - - - - 346
Aktuell skatt - - - - - _ 31
Uppskjuten skatt - - - - - - -40
Minoritetens andel - - - - - - -6
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 331
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 250733 185 404 302 185 226 119 120 075 1351198
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 35 12 34 49 56 35 220
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, mkr 2574 1906 1961 2870 2126 1724 13 160
Hyresvarde, mkr* 147 110 119 161 117 87 739
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,3 88,3 85,2 89,1 91,1 93,5 89,4
Overskottsgrad, % 61,3 63,4 57,9 57,7 59,1 64,7 60,4

*For nyckeltal se sidan 22—24.
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 30 JUNI 2015

Dios dger 353 fastigheter, beldgna pé ett 15-tal orter frn Borlinge i soder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till

1 420 228 kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 30 juni uppgick till 89,1 procent.
Under perioden har Dids investerat 215 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportfoljen
i Jimtland, Dalarna och Visterbotten. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 12 498 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Véster- Vaster- Norr- Dios-
Indelat per affairsomrade Dalarna Gavleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 131 96 124 149 73 75 647
Ovriga intakter 1 2 5 0 0 2 10
Reparation och underhall -9 -5 -9 -9 -5 -4 -41
Taxebundna kostnader -19 -13 -20 -26 -1 -7 -96
Fastighetsskatt -6 -5 -6 -7 -4 -4 -32
Ovriga fastighetskostnader -15 -1 -18 -17 -8 -9 -78
Fastighetsadministration -5 -4 -7 -6 -3 -5 -31
Driftéverskott 78 60 69 84 42 48 380
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - 20"
Finansnetto - - - - - - -106
Forvaltningsresultat - - - - - - 254
Vardefoérandringar
Fastighet, realiserad - 2 - 1 - - 4
Fastighet, orealiserad 17 26 -5 -8 23 46 100
Réntederivat - - - - - - 21
Resultat fore skatt - - - - - - 379
Aktuell skatt - - - - - - -12
Uppskjuten skatt - - - - - - -64
Minoritetens andel - - - - - - 4
Periodens resultat hanforligt till - - - - - - 307
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 266 682 250733 279 187 326 520 177 031 120 075 1420228
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad, mkr 40 18 30 60 28 39 215
Bokfort varde forvaltningsfastigheter, mkr 2555 1789 2262 2927 1385 1581 12498
Hyresvarde, mkr 146 109 145 168 81 83 732
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,2 88,0 85,7 88,8 89,2 90,8 88,4
Overskottsgrad, % 59,8 62,7 55,3 56,1 57,9 63,8 58,8

" | posten central administration ingar aterforing av tidigare gjorda reserveringar av personalrelaterade kostnader som gjordes i samband med férvérvet av Norrvidden.
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> FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestdndet bestar av en vil avvigd kombination av bostider,
kontors-, butiks- och industrilokaler med ett brett utbud av bade
mindre och storre lokaler, nigot som ger goda forutsittningar for
flexibla 6sningar och lingsiktiga relationer. Vid periodens slut bestod
fastighetsbestindet till 92 procent (89) av kommersiella fastigheter och
till 8 procent (11) av bostadsfastigheter baserat pa ytfordelning per
lokalslag.

22> INVESTERINGAR

Majoriteten av véra projektinvesteringar genomfors i form av ny-, om-
och tillbyggnation samt i energibesparande atgirder. Investeringarna ska
leda till minskad vakans, hogre uthyrningsgrad, minskade kostnader och
minskad miljopaverkan. Under perioden har 220 mkr (215) investerats
i sammanlagt 412 projekt (474). Vid periodens slut pagick 191 storre
foradlingsprojekt, med en aterstiende investeringsvolym pa 77 mkr och
en total investeringsvolym pd 268 mkr. Under kvartalet togs beslut om
92 nya projektinvesteringar.

! Initial investeringsvolym > 4 mkr.

> FASTIGHETSVARDE
VARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga

virdetvid tidpunkten. Syftet 4r att faststilla fastigheternas individuella
virde vid en forsiljning genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktorer. Eventuella portfoljeffekter betrakras siledes inte.
Virderingsmodellen innefattar en arlig externvirdering av de 100
virdemissigt storstafastigheterna uppdelade pa 25 procent per kvartal.
Den externa virderingen genomfors av Savills. Utéver de virdemissigt
storsta fastigheterna internvirderas fastigheter med storre forandringar
med bistind av Savills. Det ror sig om fastigheter med nytecknade eller
uppsagda hyresavtal liksom omfattande om- eller nybyggnationer. Alla
fastighetsvirderingar gors utifran ett antal antaganden om framtiden och
marknaden. Savills beridkningar utgir dirfor frin ett osikerhetsintervall
om +/-7,5 procent, som dven tillimpas pa hela bestindet.

For Dios innebir det ett virdeintervall pa 12 173 — 14 147 mkr.

Inga forindringar gillande virderingsmetodik eller tillvigagingssitt har
skett under kvartalet. Virderingarna har genomforts enligt
IFRS13 niva 3.

FASTIGHETSBESTANDET KVM, PER DEN 30 JUNI 2016

@ Kontor 41%

@ |Industri/lager 21%

® Butik 20%
Bostader 8%
Ovrigt 10%

FEM STORSTA PAGAENDE PROJEKTEN

Planerad Okning i

Typ av investering  hyresvirde!

Kommun Fastighet projekt mkr mkr
Dalarna Gullvivan 18 Skola 28,3 23
Jamtland Totten 1:68 Kontor 26,4 21
Jamtland Kommunalmannen 4 Kontor 20,0 1,5
Vasterbotten Rind 5 Bostader 19,5 0,5
Dalarna G:a Bergsskolan 15 Butik 17,5 1,6
Summa 11,7 8,0

1| férekommande fall minskade driftkostnader.

FORANDRING I FASTIGHETSBESTAND

Under det andra kvartalet genomférdes en bytesaffir med NP3 dir vi
forvirvade en centralt beligen fastighet i Ostersund, Akeriet 11 och
avyttrade en industrifastighet i Sundsvall, Skénsmon 2:13. Per den 30
juni kommunicerade vi férvirvet av Luled Office Building i centrala
Luled. Tilltridet for forvirvet kommer ske under januari 2017.

Under forsta kvartalet avyttrades ett bestind om 30 fastigheter i
Hirnosand samt en bytesaffir i Ostersund och Umed genomfordes
dir 3 fastigheter forvirvades och 11 avyttrades. Var strategi 4r att
18pande koncentrera fastighetsbestandet till prioriterade ligen pé véra

satsningsorter.

Ny-, om- och tillbyggnad av fastigheter bidrog till en visentlig del

av virdeforindringen i fastighetsbestandet f6r perioden. Vi gor
18pande anpassningar i bestandet f6r att forbittra och effektivisera for
hyresgisterna vilket gynnar de langsiktiga relationer.

De orealiserade virdeférindringarna for perioden uppgick till 50 mkr
(100) och forklaras av forbittrade driftnetton och ligre avkastningskrav.

FORANDRING AV
VARDERINGSANTAGANDEN FASTIGHETSBESTANDET Verkligt varde, mkr Antal
Vardetidpunkt 2016-06-30 2015-06-30 Fastighetsbestand 1 januari 2016 13 381 351
Kalkylperiod 5ar 5ar Forvarv 170 4
Direktavkastning fér bedémning av restvérde ' 6,1-7,5% 6,3-8,0% Ny-, om- och tilloyggnad 223
Kalkylranta for diskontering till nuvarde 8,65% 8,92% Férsaljningar -664 -42
Langsiktig vakans 5,2% 5,6% Orealiserade vardeférandringar 50
Inflation 2% 2% Fastighetsbestand 30 juni 2016 13160 313

1 Fran undre kvartil till évre 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.

SUNDSVALL

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

DALARNA 8.
Ovriga affars-

omraden 80%

FASTIGHETSBESTAND

Antal fastigheter a4 YTFORDELNING PER LOKALSLAG

Antal tkvm 267 ® Kontor 46%

Fastighetsvarde, mkr 2574 ® Industri/lager 15%

Driftéverskott, mkr 81 © Butik 24%

— Bostéader 5%

Overskottsgrad, % 61 Ovrigt 10%
DALARNAS STORSTA HYRESGASTER

Arligt Andel av totalt
Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig

HYRESGAST kontrakt varde, tkr vérde, %* kontraktstid, ar
Trafikverket 3 39 984 15,1 4,0
Falu Kommun 8 18 484 7,0 2,0
Polismyndigheten 8 9928 3,8 3,1
Internationella Engelska Skolan AB 1 9107 3,4 19,5
Pysslingen Férskolor och Skolor AB 1 8 335 3,2 8,1
Totalt storsta hyresgéaster 21 85838 32,5 5,5

*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 1906
@ Kontor 30%
Driftoverskott, mkr 61 ® 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 7 421 3,9 1,6
Trafikverket 3 6982 3,7 23
Internationella Engelska Skolan AB 2 5657 3,0 7,3
AF AB 1 2993 1,6 4,5
Ahléns 3 2910 1,5 3,3
Totalt storsta hyresgéaster 17 25963 13,7 3,5

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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VASTERNORRLAND

FASTIGHETSBESTAND ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
Antal fastigheter 46 ‘
Antal tkvm 185 @ Vasternorrland 15%
- - Ovriga affars-
Fastighetsvarde, mkr 1961 omraden 85%
Driftéverskott, mkr 58
Overskottsgrad, % 58
a2
YTFORDELNING PER LOKALSLAG X
® Kontor 51%
® Industri/lager 13% P
® Butik 23%
Bostader 6%
Ovrigt 7%
VASTERNORRLANDS STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt
Antal kontrakts- kontrakts- Genomshnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Sundsvalls Kommun 17 7972 4,0 1,9
Norrlidens Kunskapscentrum AB 2 6 900 35 9,5
Migrationsverket 8 5752 29 4,8
Ahléns 1 4478 23 23
Nordea Bank AB 1 4272 2,2 1,3
Totalt storsta hyresgéaster 29 29 374 14,9 4,2
*Réknat mot arligt kontraktsvérde fér respektive affdrsomrade.
| januari 2016 séldes samtliga bebyggda fastigheter i Hérnésand.
JAMTLAND
FASTIGHETSBESTAND ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
Antal fastigheter 114
Antal tkvm 302 ® Jimtland 22%
Fastighetsvarde, mkr 2870 Ovriga affars-
omraden 78%
Driftoverskott, mkr 83
Overskottsgrad, % 58

YTFORDELNING PER LOKALSLAG

@ Kontor 33%

® Industrillager 18%

® Butik 16%
Bostader 17%
Ovrigt 16%

°r

JAMTLANDS STORSTA HYRESGASTER

.
@, L

Arligt Andel av totalt 7 <
. Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig N
HYRESGAST kontrakt varde, tkr vérde, %* kontraktstid, ar
Ostersunds kommun 104 33 351 11,6 3,9
Region Jamtland Hérjedalen 18 11 045 3,9 2,3
Swedbank AB 5 7 500 2,6 1,1
Arbetsférmedlingen 4 5 869 2,0 2,3
Ica Fastigheter Sverige AB 3 5294 18 0,6
Totalt storsta hyresgaster 134 63 059 21,9 2,8

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

VASTERBOTTEN *™ A.“ TOTAL FASTIGHETSVARDE
@ Vasterbotten 16%

FASTIGHETSBESTAND Ovriga affars-
omraden 84%
Antal fastigheter 40
Antal tkvm 226
Fastighetsvérde, mkr 2126 YTFORDELNING PER LOKALSLAG
Driftdverskott, mkr 63 @ Kontor 41%
1 0,
Overskottsgrad, % 59 Indtljstn/Iager 23%
® Butik 18%
Bostéader 8%
Ovrigt 10%

sy o= ae = s
s h :
[Rabic:
VASTERBOTTENS STORSTA HYRESGASTER 5 &
Arligt Andel av totalt _

Antal kontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Skelleftead Kommun 21 15 688 75 4.1
Tieto Sweden AB 9700 4,6 25
Umeéa Kommun 9 8 087 3,9 3,1
Scandic Hotels AB 1 7 865 3,8 14,2
Forsakringskassan 8 6 036 29 1,8
Totalt storsta hyresgaster 41 47 376 22,7 5,0 ® rrrm
*Réaknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affdrsomrade. 3

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
NORRBOTTEN » i
Y A\ ;

A @ Norrbotten 13% Nig [Forson NSS4 %
FASTIGHETSBESTAND Ovriga affirs- Sl = VB L 3
Antal fastigheter 18 omraden 87% - 'y
Antal tkvm 120 ~

Fastighetsvarde, mkr 1724 o
YTFORDELNING PER LOKALSLAG
Driftéverskott, mkr 52 =&
@ Kontor 62% \
Overskottsgrad, % 65 Industri/lager 12% \
® Butik 19% A
Bostader 3% L
Ovrigt 4%

NORRBOTTENS STORSTA HYRESGASTER

Arligt Andel av totalt

Antal Kkontrakts- kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* kontraktstid, ar
Luled Kommun 9 11 284 7.1 1,5
SWECO Sverige AB 2 7764 4,9 6,7
Tullverket IT-Avdelningen 3 7 302 4,6 0,7
Swedbank AB 3 6193 3,9 2,7
Folksam émsesidig sakforsakring 16 5919 3,7 5,2
Totalt storsta hyresgaster 33 38 462 24,2 31

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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>>> HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 30 JUNI 2016

Tecknade avtal Uthyrd area Kontrakterade hyresintakter Andel,

Forfalloar antal kvm mkr %

Lokalhyresavtal 2016 451 96 462 104 8

2017 777 197 512 223 17

2018 599 223 857 255 19

2019 530 220 477 237 18

2020+ 295 291 246 348 27

Totalt lokalhyresavtal 2652 1029 554 1167 89

Bostadshyresavtal 1490 104 048 109 8

Ovriga hyresavtal 3237 - 40 3

TOTALT 7379 1133 602 1316 100
NETTOUTHYRNING VAKANSER

Nettouthyrningen under det andra kvartalet uppgick till 2 mkr (12). De
storsta uthyrningarna under kvartalet avsig Ostersunds kommun

i Frosé 3:7, Ostersund, Orangeriet Boule & Bistro i Vale 17, Umed och
Guldkusten AB (forskola) i Guckuskon 1, Ostersund. Genomsnittlig
kontrakestid f6r lokaler uppgick per den 30 juni till 3,3 ar (3,2).

Vakanserna minskade under det andra kvartalet och uppgick per 30

juni till 10,3 procent (11,8) for ekonomisk vakansgrad* och till 15,8
procent (18,5) for vakant area. Storst ir de ekonomiska vakanserna inom
kontor och butiker medan for area ir vakanserna storst inom kontor och
industri. Den ekonomiska vakansgraden, exklusive rabatter, f6r perioden
var 9,5 procent (10,4).

> STORSTA HYRESGASTER PER DEN 30 JUNI 2016

Arligt Andel av totalt
B Antal kontrakts- arligt kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt vérde, tkr véarde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 13 48 048 3,7 3,7
Ostersunds kommun 104 33 352 2,6 3,9
Arbetsférmedlingen 33 24 181 1,9 1,9
Swedbank AB 10 19 555 1,5 1,6
Falu kommun 8 18 484 1,4 2,0
Anléns 7 15 946 1,2 1,9
Skellefted Kommun 21 15688 1,2 41
Internationella Engelska Skolan 3 14 764 1,1 14,8
KappAhl 6 14 737 1,1 3,0
Hennes & Mauritz 8 13903 1,1 0,6
Totalt storsta hyresgéaster 213 218 658 16,8 3,6

o o

>>> ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP sot6 sots
6 man 6 man
Enhet jan-juni jan-juni
Varme! kWh/kvm 45,5 46,5
Fjarrkyla? kWh/kvm 0,8 0,8
E” kWh/kvm 25,9 25,9
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 47,9 47,7
Vatten m3/kvm 0,2 0,2

1 Vidrme &r normalarskorrigerad.

2 Fjarrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvéndning och hyresgéster dér el ingar i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el och vérme.

Alla vérden kommer fran leverantérer. Arean avser uthyrningsbar area, garage exkluderat, uppréknat med 1,15 fér att fa uppvéarmd area.

Den totala férbrukningen av virme och el minskade med 1,2
procent jimfort med samma period foregiende dr som ett resultat
av energibesparande étgirder och gynnsamma viderforhéllanden.
Effektivare installationer och bittre optimeringsverktyg dr nigra
konkreta dtgirder som paverkat resultatet. Mélet for hela aret 4r en

12

minskning av el- och virmeférbrukning med 3 procent. For att minska
miljobelastningen fran vér energiférbrukning koper vi enbart el frin
fornyelsebara killor, detta minskade de totala koldioxidutslipp markant

under 2015.
*For nyckeltal se sidan 22—24.
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Malin Runberg, uthyrare, Ostersund.



>>> FINANSIELL STALLNING PER DEN 30 JUNI 2016

EGET KAPITAL OCH LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Det egna kapitalet uppgick till 3 818 mkr (3 455) vilket ger ett eget kapital
per akde pa 51,3 kr (46,3). Det lingsiktiga substansvirdet uttrycke enligt
EPRA NAV* uppgick till 4 795 mkr (4 448). EPRA NAV ir ett nyckeltal
som ska visa ett lingsiktigt rittvisande virde av bolagets nettotillgingar.
Soliditeten vid utgingen av andra kvartalet uppgick till 28,5 procent
(27,3), vilket dr 6ver det kortsiktiga malet om 25 procent men under

>>> RANTEKOSTNAD JANUARI-JUNI 2016

det lingsiktiga malet om 30 procent. Beliningsgraden uppgick till 60,6
procent (61,2) vilket ndrmar sig det langsiktiga mélet om hogst 60 procent
och rintetickningsgraden™ uppgick dll 3,3 ggr (3,4).

LIKVIDITET
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 0 mkr (0)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 159 mkr (186).

Vagd genom-

Belopp, mkr Kostnad, mkr snittlig ranta, %

Rantebarande skuld 8044 42 1,0%
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet ! 745 2 0,0%
Kostnad finansiella instrument 4200 59 1,5%

103 2,6%

" Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,04 procentenheter.

De genomsnittliga rintebirande skulderna uppgick under perioden dill

8 044 mkr (7 661). Faktisk rintekostnad inklusive kostnad for outnyttjat
kreditutrymme, kostnad for checkrikningskredit, samr utfall avseende
finansiella instrument uppgick till 103 mkr (104) vilket motsvarar en
arlig genomsnittsrinta pa 2,6 procent (2,7). Under perioden uppgick

orealiserade virdeforindringar for innehavda derivatinstrument till 47 mkr
(21), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen. Under det andra
kvartalet har en obligation om 441 mkr emitteras via Nya SFE med rétlig
rinta dir marginalen dr 0,95 procent och forfall i maj 2018. Den effektiva
rintan for obligationen per 2016-06-30 ir 0,49 procent.

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 JUNI 2016

Raénte- och marginalforfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2016 1502 0,7 - -
2017 4579 1,1 2232 2232
2018 1320 1,0 3642 3642
2019 567 1,2 2035 1444
2021 - - 1080 650
Utnyttjat kreditutrymme 7 968 1,0 8 989 7 968
Outnyttjat kreditutrymme? 1021 0,1
Finansiella instrument 4200 1,5
TOTALT 2,6
' Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2016-06-30.
2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittrédntan med 0,06 procentenheter.
>>> KANSLIGHETSANALYS PER DEN 30 JUNI 2016
Om marknadsréntan stiger med 1 procent
Réante- Kapital-  Arlig genom-  Marknads- Férindring arlig Forandring arlig Foéréandring

bindning, ar  bindning, ar snittrdnta, %  varde, mkr snittrdnta, %  snittrintekostnad, mkr  marknadsvardet, mkr
Laneportfolj exkl. derivat 0,3 2,3 1,11 7 968 0,9 +75
Derivatportfolj 0,6 1,5 -87 -1,0 -42 +27
Laneportfolj inkl. derivat 0,6 2,3 2,6 0,4 +32 +27

"Kostnad for outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 7 968 mkr (7 650). Den genom-
snittliga rintebindningstiden respektive kapitalbindningstiden uppgick tll 0,3
ar (0,3) respektive dill 2,3 ar (1,8). Inkluderas effekten av derivatportd6ljen si
uppgick genomsnittlig rintebindningstid tll 0,6 ar (1,2), den genomsnittiga
marginalbindningstiden i laneavtalen uppgick dll 1,2 ar (1,7). Av koncernens
totala rintebirande skulder har 4 200 mkr (4 200) rintesikrats via derivat-
instrument med en 4terstdende genomsnittig 1optid pa 0,6 ar (1,6). Den arliga
genomsnittsrintan inklusive kostnad for derivatinstrument uppgick il 2,6
procent (2,5), inklusive lineloften. Marknadsvirdet f6r derivatportfoljen upp-
gick per den 30 juni 2016 till -87 mkr (-177). Derivatportf6ljens omslutning
om 4 200 mkr, samt obligationslin om 500 mkr med fastrinta, innebir att
59,0 procent (61,4) av koncernens totala utestiende lin har rintesikrats.

14

De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinteforindringars inverkan
pé var genomsnittliga uppliningskostnad. Virdet av derivaten ér alldd noll vid
forfallotidpunkten.

De covenanter som vira lingivare angivit, max 65 procents belaningsgrad,
minst 25 procents soliditet och rintetickningsgrad 6ver 1,8 ggr, uppfylls med
god marginal.

Samtliga finansiella instrument virderas till verkligt virde och ir klassificerade i
nivé 2 enligt IFRS 13, vilket innebir att virderingen ir baserad pd observerbara
marknadsdata. Virdeforindringar redovisas dver resultatrikningen.

*For nyckeltal se sidan 22—-24.
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»> DIOSAKTIEN

OMX Stockholm Real Estate PI
TRADED VOLUME (THOUSANDS)

I Di6s Fastigheter | OMX Stockholm 30 Index
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AKTIEUTVECKLING

Akdekursen vid periodens utging stod i 60,0 kr per aktie (53,3) vilket
motsvarar ett borsvirde om 4 484 mkr (3 979) samt en avkastning om

9,1 procent (-9,0) for de senaste 12 manaderna. Inkluderas den faststillda
utdelningen om 2,85 kr per aktie uppgick aktiens totalavkastning till 14,3
procent (-4,2) for perioden. I grafen illustreras kurser bide f6r Dios och
for indexen, for de senaste 12 manaderna. Avkastningen har f6r OMX
Stockholm 30 Index varit -16,0 procent (12,0) och OMX Stockholm Real
Estate PI 22,1 procent (12,4).

Per den 31 maj hade Diés Fastigheter AB 11 621 aktieigare (9 004).
Andelen utlandsigda aktier uppgick till 17,8 procent (17,1) av totala
antalet aktier, som under perioden var oférindrat och uppgick till
74729 134 (74729 134).

> SUBSTANSVARDE

PER 2016-06-30 Mkr Per aktie
Antal aktier, tusental 74729
Eget kapital 3818
Eget kapital tillhérande minoriteten -42
Aterldggning

Verkligt varde av finansiella instrument 87

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 932
EPRA NAV 4795 64,2
Avdrag

Verkligt varde av finansiella instrument -87

Beddémd vs:rklig yppskjuten skatt 169

pa temporara skillnader, 4 %
EPRA NNNAV* 4539 60,7

>>> RESULTAT PER AKTIE ENLIGT EPRA EPS

A ﬂ i~ 3000

i Sy -

44 4

PER 2016-06-30 Mkr Per aktie
Antal aktier, tusental 74729
Foérvaltningsresultat 259
Skatt hanforligt till forvaltningsresultat -22
Minoritetens del av resultatet -6
EPRA EPS* 231 3,09
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>> STORSTA AKTIEAGARE

I DIOS FASTIGHETER AB PER DEN 31 MAJ 2016

. 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 Fondforvaltning AB 4717 557 6,3
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 4 498 239 6,0
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 2471241 3,3
SEB Investment Management 2398 803 3.2
Fjarde AP-fonden 1683 095 2,3
Ssb Client Omnibus Ac Om07 (15 pct) 1537418 2,1
Handelsbankens Fonder 1477 470 2,0
Summa storsta agare 45 632 490 61,1
Ovriga agare 29 096 644 38,9
TOTALT 74729 134 100,0

Enskilt stdrsta dgare var AB Persson Invest med 15,4 procent (15,4) av
akderna. De tio stdrsta dgarna stod for 61,1 procent (63,2) av innehav
och roster. Arsstimman 2016 beslutade att bolaget fir dterkdpa tio
procent av samtliga utestiende aktier i bolaget. Inga dterkop har gjorts
under perioden.

Inga nya flaggningar av 4dgandeforiandringar har 4gt rum under perioden.
Ovan framgdr de tio enskilt storsta dgarna i Dios Fastigheter AB enligt
Euroclear Sweden AB.

Dibs Fastigheter AB ér noterad pd Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden dr
SE0001634262.

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE

Vir mélsittning 4r att avkastningen pa eget kapital* ska uppga il riskfri
rinta plus 6 procent. Avkastningsmalet for de senaste 12 manaderna
uppgick till 6,0 procent (6,4). Avkastningen for perioden uppriknat il
arstake uppgick till 17,6 procent (18,0).

Det egna kapitalet uppgick vid utgéngen av det andra kvartalet dill 3 818
mkr (3 455) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NAV, uppgick till
4795 mkr (4 448). Beriknat per aktie uppgick EPRA NAV dill 64,2 kr
(59,5) vilket medfor att aktiekursen per den 30 juni utgjorde 93 procent
(116) av langsiktigt substansvirde. Aktuellt substansvirde uttrycke enligt
EPRA NNNAV uppgick for perioden till 60,7 kr (55,1) per aktie.

Lis mer om EPRA pa sid 22-24.

INTJANING

Resultat per aktie for perioden uppgick till 4,43 kr (4,11) medan det lang-
siktiga resultatet per akdie, uttrycke som EPRA EPS, uppgick till 3,09 kr
(2,90). EPRA EPS ska visa pd den ldngsiktiga intjaningsférmagan per
aktie och beriknas som forvaltningsresultatet med avdrag for 22 procents
bolagsskatt hanforligt till forvaltingsresultatet minus minoritetens del av
resultatet.

*For nyckeltal se sidan 22—24.
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>>> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstillda uppgick per den 30 juni 2016 dill 152 personer (149), varav
61 kvinnor (57). Di6s Fastigheter 4r organiserat i sex geografiskt indelade
affirsomriden, Givleborg, Dalarna, Visternorrland, Jimtland, Visterbotten
och Norrbotten. Huvudkontor med koncerngemensamma funktioner finns
i Ostersund. Merparten av de anstillda, 104 personer (107), arbetar i afFirs-
omrédena varav 46 personer (53) med den fysiska fastighetsforvaltningen.

>>> MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funktioner
samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen uppgick till
73 mkr (65) och resultatet efter skatt till 303 mkr (8). I resultat efter skatt
ingdr utdelning fran koncernforetag med 300 mkr (0). Nettoomsittningen
bestar i huvudsak av salda tjinster till koncernens dotterbolag. Bolagets
likvida medel uppgick per den 30 juni 2016 till 0 mkr (0) och utnyttjad
checkkredit uppgick till 182 mkr (61). Rintebirande externa skulder,
exklusive checkrikningskredit, uppgick till 2 037 mkr (2 662). Den genom-
snittliga arsrintan baserad pé forhallandena den 30 juni 2016 uppgick till
0,8 procent (1,2). Moderbolaget tillimpar RFR 2 ”Redovisning for juridiska
personer”.

>>> UPPSKJUTNA SKATTER

I april 2005 forvirvade Dids ursprungliga dgare en koncern bestdende av
vilande aktiebolag. Syftet med férvirvet var att skapa en bas for bildandet

av det nya fastighetsbolaget. De forvirvade bolagens enda tillgingar vid for-
virvstidpunkten utgjordes av en kassa om cirka 40 mkr samt skattemissigt
outnyttjade underskottsavdrag som enligt deklarationer vid 2005 érs taxering

uppgick till cirka 1 026 mkr.

Per den 30 juni 2016 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till 912
mkr (799). Virdet av uppskjuten skatteskuld kommer att prévas vid varje
bokslutstillfélle och vid behov kommer omvirdering att ske.

Dibs redovisade temporira skillnader, det vill siga fastigheternas verkliga
virden minus skattemissiga restvirden, uppgick till 4 235 mkr (3 800)
per den 30 juni 2016. Vid 22,0 procents skattesats uppgick uppskjuten
skatteskuld avseende temporira skillnader till 932 mkr (836).

Dids skattemissiga underskottsavdrag bedémdes per den 30 juni 2016
uppgd till 177 mkr (282). Vid 22,0 procents skattesats uppgick uppskjuten
skattefordran avseende skattemissiga underskottsavdrag till 39 mkr (62),
vilken i Dids rikenskaper har kvittats mot uppskjuten skatteskuld. Ovriga
uppskjutna skatteskulder uppgick per den 30 juni 2016 till 20 mkr (25).

Forindringen sedan den 31 december 2015 4r hinforlig till minskad upp-
skjuten skattefordran med 19 mkr och 8kad uppskjuten skatt pé temporira
skillnader med 20 mkr. Ovriga forindringar 4r hinforlig till minskade vriga
uppskjutna skatteskulder med 1 mkr.

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart ér att den
betalda skatten 6ver tiden vanligen skiljer sig fran den redovisade. Skatteregler
4r dirtill komplicerade och svirtolkade. Reglernas tillimpning kan dessutom
4dndras dver tiden.
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»> VK&ENTIJGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Diés Fastigheters visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs i 2015 ars
arsredovisning pa sidorna 40-42. Forutom nedanstdende har det inte skett
ndgon visentlig forindring avseende Dibs risker och osikerhetsfakrorer.

Riksbanken har vid det penningpolitiska métet den 5:e juli beslutat att hélla
reporintan oforindrad pa -0,5 procent, samt att kommande rintehdjningar
fordrojs, prognosen ir att repordntan ir kvar pa denna niva dlls 2018 dé
den sakta hojs. Kpet av statsobligationer fortsitter under andra halvéret
2016 enligt tidigare beslut. Det finns fortfarande hog beredskap att gora
penningpolitiken mer expansiv om det skulle behdvas for att virna om
inflationsmalet.

Enligt publikationen Konjunkturlidget som Konjunkeurinstitutet (KI)
publicerade i juni 2016 s fortsitter svensk ekonomi att stirkas under 2016
och 2017. Expansiv finans-och penningpolitik stimulerar den inhemska
efterfrigan och arbetslosheten faller till 6,3 procent 2017.

Sveriges starka statsfinanser, vilmaende svenska banker och en stigande
inhemsk BNP gor att forutsittningarna for tillvixt pa vira marknader
beddms goda. Fortsatt starka kassafloden frin fastighetsverksamheten gdr att
vi ser en stabilisering av avkastningsnivéerna vid marknadsvirdering av vira
fastigheter samt av véra fastighetsvirden. Sammantaget bor dessa faktorer
stirka tillgingsslaget fastigheter.

> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

>>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Dibs foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC). Denna delarsrapport 4r upprittad enligt IAS 34, Delarsrapportering
samt drsredovisningslagen. Moderbolaget upprittas enligt RER 2, Redovis-
ning for juridiska personer samt Arsredovisningslagen. Tillimpade redovis-
ningsprinciper i deldrsrapporten éverensstimmer med de redovisningsprin-
ciper som tillimpades vid upprittandet av koncern och drsredovisningen for
2015, not 1. De nya och dndrade standarder som tritt i kraft 1 januari 2016
har inte haft nigon visentlig péverkan pa koncernens finansiella rapporter.

' Arsredovisning 2015 finns tillgénglig pg 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

Inga hindelser att rapportera efter rapportperiodens slut.

>>> KALENDARIUM

Q3 Delarsrapport januari-september 2016 21 oktober 2016

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande dversikt av foretagets och koncernens verksamhet, stillning och
resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.
Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helher tillgingliga pd Dids hemsida www.dios.se

Ostersund den 8 juli 2016

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

2016 2015 2016 2015 2015
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
RESULTATRAKNING april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Hyresintakter 330 323 661 647 1295
Ovriga férvaltningsintékter 4 7 8 10 20
Fastighetskostnader -122 -123 -270 =277 -539
Driftoverskott 212 207 399 380 776
Central administration -16 61 -32 -201 -58 1
Finansnetto -56 -48 -108 -106 -210
Forvaltningsresultat 140 153 259 254 508
Vardeforandring fastigheter 39 102 40 104 273
Vardeforandring rantederivat 28 27 47 21 64
Resultat fore skatt 207 282 346 379 845
Aktuell skatt 851 -9 Silks -12 -1632
Uppskjuten skatt -48 -45 -40 -64 -140
Resultat efter skatt 194 228 337 303 542
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 190 232 331 307 530
Resultat hanforligt till minoriteten 4 -4 6 -4 12
Summa 194 228 337 303 542
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 194 228 337 303 542
Periodens totalresultat 194 228 337 303 542
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 190 232 331 307 530
Totalresultat hanforligt till minoriteten 4 -4 6 -4 12
Summa 194 228 337 303 542
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,54 3,1 4,43 4,11 7,09
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 74 729 74729 74729 74729 74729
Genomsnittligt antal aktier, tusen 74729 74729 74729 74729 74729
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0 0 0
Genomsnittligt antal egna aktier 0 0 0 0 0

" | posten central administration ingar aterforing av tidigare gjorda reserveringar av personalrelaterade kostnader som gjordes i samband med férvérvet av Norrvidden.

2 | aktuell skatt fér januari-december 2015 ingér en reservering avseende skattedrende med 137 mkr, under andra kvartalet 2016 har 37 mkr av reserveringen aterférts, se sid 5.
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>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015 2015
TILLGANGAR 30 juni 30 juni 31 dec
Anléaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 160 12 498 13 381
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 4 6 4
Immateriella anlaggningstillgangar 3 4 3
Finansiella anlaggningstillgangar 43 9 13
Summa anlaggningstillgangar 13210 12 517 13 401
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 183 137 104
Likvida medel - - -
Summa omsittningstillgangar 183 137 104
SUMMA TILLGANGAR 13 393 12 654 13 505
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3818 3455 3694
Uppskjuten skatteskuld 912 799 875
Langfristiga skulder 7979 7 652 8121
Checkrakningskredit 159 186 227
Kortfristiga skulder 525 562 588
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 13 393 12 654 13 505
Eventualforpliktelser - 136 -
oo oo
»> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR Varay hinforigt
till moderbolagets Varav hanforligt
Eget kapital aktiedgare till minoriteten
Eget kapital 2014-12-31 3365 3341 24
Periodens resultat efter skatt 303 307 -4
Periodens totalresultat 303 307 -4
Kontantutdelning -213 -213 -
Eget kapital 2015-06-30 3455 3435 20
Periodens resultat efter skatt 239 223 16
Periodens totalresultat 239 223 16
Eget kapital 2015-12-31 3694 3658 36
Periodens resultat efter skatt 337 331 6
Periodens totalresultat 337 331 6
Kontantutdelning -213 -213 -
Eget kapital 2016-06-30 3818 3776 42
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>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015 2016 2015 2015

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN april-juni april-mars jan-juni jan-juni jan-dec
Férvaltningsresultatet ' 140 153 259 254 508
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 10 9 -16 -13 7
Betald skatt -2 -9 -6 -12 -126
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fore foréandring av rérelsekapital 148 153 237 229 389
Foréandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -8 -25 -79 -94 -61
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -12 -14 -6 5 19
Summa forandring av rorelsekapital -20 -39 -85 -89 -42
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 128 114 152 140 347
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i finansiella anlaggningstillgangar - -2 -30 -2 -6
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 20 4 637 22 177
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -113 -108 -336 -191 -1 059
Kassaflode fran investeringsverksamheten -93 -106 271 -171 -888
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning -213 -213 -213 -213 -213
Forandring av langfristiga skulder -8 -13 -142 -21 448
Férandring av checkrakningskredit 159 67 -68 186 227
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -62 -159 -423 -48 462
Periodens kassaflode -27 -151 1] -79 =79
Likvida medel vid periodens borjan 27 151 0 79 79
Likvida medel vid periodens slut 0 0 0 0 0
" Poster som ingar i forvaltningsresultatet
Erhélllen ranta 0 1 0 1 2
Erlagd rénta -43 -38 -118 -118 -199
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>>> DEFINITIONER OCH NYCKELTAL

NYCKELTAL
Resultat per aktie, kr

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

ALTERNATIVA NYCKELTAL

2016
3 man
april-juni

2,54

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delirsrapporten som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger virdefull kompletterande infor-
mation till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvirdering av

relevanta trender/bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av ingaende
och utgaende eget kapital dividerad med tva.

2016 2015 2016 2015 2015
3 man
april-juni

4,97

2015 2016 2015 2015
3 man 6 man 6 man 12 man Sidhan-
april-juni jan-juni jan-juni jan-dec visning
3,1 4,43 4,11 7,09 19

finansiella métt pd samma sitt, dr dessa inte alltid jimfSrbara med matt som
anvinds av andra f6retag. Dessa finansiella matt ska dirfor inte ses som en
ersittning for mitt som defiineras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presen-
teras métt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges.

3 man 6 man 6 man 12 man Sidhén-
april-juni jan-juni jan-juni jan-dec visning

6,75 8,81 9,01 15,0 19, 20

Belaningsgrad fastigheter, %
Rantebarande och andra skulder som avser fastigheter dividerat
med fastigheternas bokforda varde vid periodens utgang.

60,6

Driftoverskott, mkr
Resultat efter skatt minus aktuell och uppskjuten skatt, varde

férandringar rantederivat, fastigheter, finansnetto, centraladministration.

212

207 399 380 776 19

Direktavkastning, %
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde
vid periodens utgang.

1,65 3,03 3,04 5,79 19, 20

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital vid periodens utgang dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.

51,1

46,3 51,1 46,3 49,4 20

EPRA EPS, kr

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat

med avdrag for bland annat skatteméssigt avdragsgilla avskrivningar
och ombyggnationer.

1,64 3,09 2,90 5,77 15

EPRA NAV, mkr

Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning av rantederivat
uppskjuten skatt hanforligt till temporara skillnader i fastigheter och
minoritetens del av kapitalet. Temporar skillnaden fastigheter avser
det skatteméassiga vardet minus det bokféringsmassiga vardet.

22

4795

4448 4795 4448 4704 14
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ALTERNATIVA NYCKELTAL FORTSATTNING

EPRA NAV/Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning av rantederivat
uppskjuten skatt hanforligt till temporara skillnader i fastigheter och
minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestadende aktier
vid periodens utgang. Temporar skillnaden fastigheter avser det
skattemassiga vardet minus det bokféringsmassiga vardet.

2016
3 man
april-juni

64,2

2015
3 man
april-juni

59,5

2016
6 man
jan-jun

64,2

2015
6 man
jan-juni

59,5

2015
12 man
jan-dec

63,0

Sidhan-
visning

15

EPRA NNNAV/aktuells substansvarde per aktie, kr

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

60,7

55,1

60,7

55,1

58,9

15

Forvaltningsresultat, mkr
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration
och finansnetto.

140

153

259

254

508

19

Hyresintékter, mkr
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter.

330

323

661

647

1295

19

Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar plus
avskrivingar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

1,93

4,80

Réntetiackningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade varde
férandringar plus finansiella kostnader i férhallande till finansiella
kostnader under perioden.

3,5

4.1

3.3

3,4

3,5

Skuldsiattningsgrad, ggr
Réantebarade skulder dividerat med eget kapital vid periodens utgang.

21

22

21

22

2,2

20

Soliditet, %
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

28,5

27,3

28,5

27,3

274

20

Overskottsgrad, %
Periodens driftoverskott dividerat med periodens hyresintakter.

64,0

63,9

60,4

58,8

59,9

19

Nyckeltal per segment ar berdknade pa samma berakningsgrunder
som nyckeltal fér den totala koncernen.
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2016 2015 2016 2015 2015

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man Sidhan-
OPERATIVA NYCKELTAL april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec visning
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 74729 74729 74729 74729 74729 15,19
Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.
Genomshnittligt antal aktier, tusen
Antal utgstaende aktlﬂer vuj periodens bqrjan, Ju_sterat med antal aktier 74729 74729 74729 74729 74729 15,19
som emitterats eller aterkdpts under perioden viktat med antalet dagar
som aktierna varit utestaende i férhallande till totalt antal dagar i perioden.
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Periodens hyresintakter dividerat med hyresvardet vid periodens utgang. 9 88,3 B 884 88,3 567
Ekonomisk vakansgrad, %
Beddémd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det totala 10,3 11,8 9,50 10,4 9,70 12
hyresvardet. Beddmd marknadshyra utgar fran jamforbara uthyrda lokaler.
Hyresvéarde, mkr
Utgaende hyra for perioden med tillagg for beddmd marknadshyra for 368 365 739 732 1466 12
vakanta ytor. Beddmd marknadshyra utgar fran jamforbara uthyrda lokaler.
Nettouthyrning, mkr
Netto av arshyra, exklusive rabatter och tillagg, for nytecknade uppsagda 7 1" 9 14 48 12
och omférhandlade kontrakt. Ingen hansyn tagen till kontraktstiden.
Antal fastigheter vid periodens utgang 313 353 313 353 351 6
Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 1351198 1420 228 1351 198 1420 228 1462 538 6
Marknadsvarde fastigheter, mkr 13 160 12 498 13 160 12 498 13 381 5,8 20

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 &r nyckeltalen EPRA EPS (resultat per aktie), EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) och EPRA NNNAV (aktuellt
substansvérde). Vid berédkningen av EPRA NNNAV har en bedémd verklig uppskjuten skattesats berdknats till cirka 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent.
Berékningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 22 procent och resterande 90 procent séljs
indirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent. Utnyttiande av underskottsavdrag berdknas under de tva férsta aren.

ESMA, European Securities and Markets Authority, &r en oberoende myndighet som utsetts av Europeiska parlamentet. ESMA har utférdat riktlinjer kring sk. alternativa
nyckeltal, d.v.s nyckeltal som ej regleras i tilldmplig lag. Vid det férsta tillféllet det alternativa nyckeltal ndmns i text aterfinns en fotnot. Se definitioner och nyckeltal ovan.

Se dven www.esma.europa.eu fér mer information.

»> MAL

Utfall 2016

VERKSAMHETSMAL Mal 2016 6 man

jan-juni

Ekonomisk uthyrningsgrad, % >90 89,4

Overskottsgrad, % > 60 60,4

Energianvandning, % -3,0 -1,2

No6jd-medarbetar-index 75 -

N6jd-kund-index 63 -

FINANSIELLA OCH RISKBEGRANSANDE MAL

Avkastning pa eget kapital, % Riskfri ranta + 6 % 17,6

Belaningsgrad, % <65 60,6
. Kortsiktigt > 25

Soliditet, % 28,5
Langsiktigt > 30

Réntetackningsgrad, ggr >18 3,3

1 Avkastningen pé eget kapital &r uppréknat till arstakt.
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> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015 2015
N 6 man 6 man 12 man
RESULTATRAKNING jan-juni jan-juni jan-dec
Nettoomsattning 73 65 127
Bruttoresultat 73 65 127
Central administration -97 -85 -180
Rorelseresultat -24 -20 -53
Resultat fran andelar i koncernféretag 300 - -
Finansiella intakter 127 123 232
Finansiella kostnader -100 -95 -190
Resultat efter finansiella poster 303 8 -11
Aktuell skatt - - -
Resultat efter skatt 303 8 -11
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 303 8 -1
Arets totalresultat 303 8 -1

> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2016 2015 2015
TILLGANGAR 30 juni 30 juni 31 dec
Pagaende projekt 1 - -
Immateriella anlaggningstillgangar 3 4 3
Maskiner och inventarier 2 2 2
Andelar i koncernféretag 270 171 171
Langfristig fordran pa koncernféretag 7297 7 802 7674
Summa anldggningstillgangar 7573 7979 7 850
Kortfristig fordran pa koncernféretag 1293 123 767
Ovriga kortfristiga fordringar 8 11 10
Likvida medel - - -
Summa omsittningstillgangar 1301 134 77
SUMMA TILLGANGAR 8 874 8113 8 627
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1119 1048 1029
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2044 2655 2701
Langfristiga skulder till koncernféretag 3537 2955 3331
Summa langfristiga skulder 5581 5610 6 032
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - 7 7
Kortfristiga skulder till koncernféretag 1960 1355 1439
Checkrakningskredit 182 61 85
Leverantdrsskulder 1 1 2
Ovriga kortfristiga skulder 31 31 33
Summa kortfristiga skulder 2174 1455 1566
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 8 874 8113 8 627
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Glddjen 4,9, Sundsvall.
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