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INLEDNING

ARET | KORTHET
JANUARI-DECEMBER 201/

HYRESINTAKTERNA OKADE MED 28 PROCENT OCH UPPGICK
TILL 1 700 MKR (1 323)

FORVALTNINGSRESULTATET UPPGICK TILL 822 MKR (539)

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER
UPPGICK TILL 402 MKR (337) OCH PA DERIVAT TILL 27 MKR (91)

RESULTAT EFTER SKATT UPPGICK TILL 1 029 MKR (832)
RESULTAT PER AKTIE UPPGICK TILL 7,78 KR (8,66)*

STYRELSEN FORESLAR EN UTDELNING OM 2,90 KR PER AKTIE
(2,00), JAMNT FORDELAT PA TVA UTDELNINGSTILLFALLEN

2017 2016 2017 2016

3 man 3 man 12 man 12 man

ARETS RESULTAT, mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 437 332 1700 1323
Ovriga intakter 6 5 19 17
Drift- och centrala kostnader -198 -160 -712 -597
Finansnetto -48 -45 -185 -204
Forvaltningsresultat 197 132 822 539
Vardeforandringar, fastigheter och derivat 71 198 439 418
Aktuell skatt -16 -1 -43 11
Uppskjuten skatt 4 -53 -189 -136
Resultat efter skatt 256 266 1029 832
Overskottsgrad, % 61 59 64 61
Uthyrningsgrad, % 91 90 91 90
Soliditet, % 34,9 31,0
Belaningsgrad fastigheter, % 571 58,6
Eget kapital per aktie, kr 51,2 45,3
EPRA NAV per aktie, kr 59,7 56,0

For definitioner av nyckeltal se sidan 34.
* Antalet aktier har under 2017 6kat med cirka 60 miljoner efter genomford féretréddesemission och paverkar séledes aktierelaterade nyckeltal.

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

Denna information &r sadan information som Dids Fastigheter AB é&r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vérdepappersmarknaden.
Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 16 februari 2018 kl. 07:00 CET.
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OM DIOS

For snart 100 ar sedan grundade Anders Dios byggforetaget som sa
sméningom skulle utvecklas till en av Sveriges ledande fastighetsigare. VIS ION

Tack vare hans enastiende entreprenérskap och tro pa framtiden blev \/ .. d /< . h
byggforetaget ett av Sveriges storsta pd 50-talet. Med Anders drivkraft I ar aen mest aktiva oc
som ledstjirna skapades var nuvarande vision; att vara den mest aktiva e ][fe rfrc"l g a d e fo st g /—7 etsa g aren

och efterfrigade fastighetsigaren pa marknaden. . .
p& var marknad.
Vi driver stadsutveckling for att skapa tillvixt for vira hyresgister.

P4 ett enkelt, nira och aktivt sitt fokuserar vi pa att skapa motesplatser

didr ménniskor kan bo, arbeta och trivas. Fastighetsbestandet ir

koncentrerat till centrala ligen pé prioriterade tillvixtorter med a -
tyngdpunke pa kontors- och handelsfastigheter. AF FARSI DE

I var affirsmodell anvinder vi bolagets tillgngar for att skapa virde Diss Fastigheter ska med lokal ndrvaro dga och

for vara intressenter. Genom en effektiv forvaltning, riskmedvetna uiveckla bade kommersiella fastigheter och bosiads-

transaktioner och en framtidsinriktad projektutveckling foridlar vi fastigheter pd prioriterade tillvéxiorter. Vi ska skapa
vara tillgingar. Vart virdeskapande syns genom att vi ir en attrakeiv l&ngsiktiga varden med hyresgasten i centrum genom
arbetsgivare, utévar héllbar forvaltning, bedriver ansvarsfullt att agera an svarsfullt och héllbart

foretagande och fokuserar pa hillbar stadsutveckling.

) LOFTE OCH
VARDEGRUND

Vart I6fte dér att allt &r méjligt. Vi stréivar efter

att uppfattas som enkla, néra och aktiva. Enkla
genom aif vara Sppna och drliga. Néra genom
lokal nérvaro, tillgénglighet och visat infresse.
Aktiva genom aft utveckla, utvecklas och agera
p& méjligheter.
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SNABBA FAKTA VIKTIGA HANDELSER
OM DIOS UNDER KVARTALET

Fastighetsvéirde: 19,5 mdr

Uthymingsbar area: T 553 tkvm > Forvaltingsresulfatet okar med 53 procent jimfort med fore-
Kontrakteradle hyresintcikter: gdende dr. | jimforbart bestand r forbittringen 19 procent.
1 726 mkr ) .
. = > Kommunfullmaktige i Ostersunds kommun beslutar slutgiltigt
@ s att teckna markanvisningsavtal med Dids gdllande del av

, Gustav Ill:s torg i Ostersund.
ARE % ‘ UMEA
ND

OSTERSU > Den 21 december avyttras fastigheten Nedre Gruvriset

.SUNDSVALL 33:156 till en kopeskilling om 49 miljoner kronor. Tilltriide
MORA . FALUN sker under senare delen av 2018.
BORAES C. oA > Under december forvrvar vi fostigheterna Idun 101 Skellefted
samt Polaris 39 i Skellefted. Tillirddena sker under forsta
kvartalet 2018.

> | december emitterar vi certifikat under eft nyupprittat
foretagscertifikatsprogram for 600 mkr pd Ioptider om

3,4, 6 och 12 manader. Programmets rambelopp uppgér
till 2 000 mkr.

KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2017-12-31  2017-09-30 2017-06-30 2017-03-31 2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31

Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intakter, mkr 443 436 435 405 337 335 334 335
Driftoverskott, mkr 266 287 286 241 195 212 212 187
Forvaltningsresultat, mkr 197 222 224 179 132 147 140 119
Periodens resultat, mkr 256 192 255 326 266 229 194 143
Overskottsgrad, % 61 67 66 60 59 64 64 57
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91 91 90 90 90 90 89
Avkastning pa eget kapital, % 3,8 29 3,9 6,0 6,4 58 5,0 3,7
Soliditet, % 34,9 33,9 33,3 33,5 31,0 29,8 28,5 29,0
Belaningsgrad fastigheter, % 57,1 57,8 58,3 59,1 58,6 59,6 60,6 61,4
Genomsnittlig ranta vid periodens slut, %' 1,5 1,6 1,6 1,6 2,0 1,9 2,6 2,6
Rantetackningsgrad, ggr 48 55 5,8 5,2 3,9 3,8 3,5 31
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,46 1,65 1,67 1,44 1,39 1,54 1,47 1,25
Resultat per aktie efter skatt, kr 1,91 1,43 1,88 2,60 2,79 2,39 1,99 1,48
Eget kapital per aktie, kr 51,2 49,3 47,9 48,0 45,3 42,5 40,1 40,3
Borskurs per aktie, kr 55,8 52,0 46,6 44,0 471 50,8 471 46,9

7 Inkluderar kostnader for I6ftesprovision och derivat.
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Hyresggsten Gray’s i Mora. Ellinor Sparrman, butikssljare, och Mikael Hedh, afféirschef Dalarna.




>>> VD HAR ORDET

KNUT ROST, VD

2017 - ETT
STARKT AR

Resultatutvecklingen under 2017 var stark.
Férvaliningsresultatet Skade med 53 procent

fill 822 mkr (539) och éverskottsgraden ckade

fill 64 procent, vilket var béttre Gn drets mdl-
satining. Nyuthyrningen fortsaffe i hégre fakt
an fidigare och nettouthyringen summerade

fill 55 mkr (26), vilket ér nytt rekord.

Uthyrningsgraden uppgick till 91 procent, och jag ir dvertygad om att
uthyrningsgraden kommer att stirkas ytterligare. Vi har tydligt fokus
pé tillvixe. Vi har en dnnu bittre fastighetsportfolj samt en organisation
som pa ett tydligare sdtt har hyresgisten och affirerna i centrum.

Nya behov och beteendeménster paverkar en stads utveckling. Ska vi
vara langsiktigt framgangsrika maste vi lyssna pa vad som efterfragas.
Vir strategi kring stadsutveckling handlar om att skapa tillviixt. Vi skapar
motesplatser och fortitning. Vi bygger nya bostider och kommersiella
lokaler. Vi utvecklar och foridlar vara fastigheter pé ett smart sitt for att
méta behoven. Grundsynen ér att vi blir innu mer l6nsamma om staden
vixer och ir attraktiv samt om det gir bra for vira hyresgister.

Vi har identifierat byggritter om totalt cirka 150 000 BTA med en total
investering i nybyggnadsprojekt om cirka 4 000 mkr. Projekten kommer
att ge oss en ny dimension och nya méjligheter. At vi skapar nya ytor

i centrum okar stidernas attraktivitet, okar efterfrigan pa lokaler och
driver hyresutvecklingen. De forsta projekten beriknas pdbérjas under
2018 och nirmast i tid ligger hotellprojektet Riverside i centrala
Sundsvall och bostider genom brf Arummet i centrala Falun.

Forvirvet av de 32 fastigheterna som tilltraddes i bérjan av februari blev
precis sd bra som vi hade riknat med. Férutom atr stirka virt hyresgast-
erbjudande effektiviserade vi administrationen och minskade den totala
vakansen i bestindet. Under dret genomforde vi ett antal bytesaffirer
som tydligt visar att det 4r i centrum vi ska vara. Under december
stirkte vi dessutom vér position i centrala Skellefted med férvirv av

tvi kommersiella fastigheter.

Under fjirde kvartalet emitterade vi 600 mkr via virt nyupprittade
svenska foretagscertifikatprogram. Programmet breddar var finansie-
ringsbas pé ett kostnadseffektivt siitt. Vi hade ligre rintekostnader dn
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foregaende &r, trots en storre balansrikning, vilket vittnar om en lig
finansieringsrinta och goda relationer med bade banker och kapital-

marknad.

Jag dr stolt dver att vi levererar ett sd bra resultat att styrelsen kan fore-
sld en utdelningsékning om 45 procent. Forslaget dr en utdelning om
2,90 kr per aktie (2,00) jimnt fordelat pa tv4 tillfallen, med 1,45 kr
per dillfille. Det ger ett jimnare kassaflode 6ver dret och volatiliteten

i aktien minskar d4 beloppet som avskiljs vid respektive utdelning ir
lagre 4n vid en utdelning. Forslaget ér i enlighet med utdelnings-
policyn och ger dven i &r en av de mest attraktiva direktavkastningarna
i branschen.

Konjunkturen i Sverige och pa vir marknad ir vildigt god. Konjunkeur-
institutet spdr att dven 2018 kommer bli ett ar med stark tillvixt i
Sverige, vilket dr gynnsamt f6r oss som fastighetsigare med minskade

vakanser och 6kat kassaflode som foljd.

Med vart fokus pa stadsutveckling och det fastighetsbestind vi dger idag
4r vi precis ritt positionerade for att gora fler [6nsamma affirer i form
av forvirv, uthyrningar och nybyggnadsprojeke. Vi har en riktigt vass
organisation som levererar pd en bra nivd redan idag, samtidigt som

vi ser ménga fler méjligheter. Med ett starke 2017 i ryggen, och var
stindiga strivan att bli béttre, ska vi fortsitta leverera ett okat kassaflode
och en attraktiv avkastning till vira aktiefigare dven 2018.

AN

Knut Rost, VD



RESULTATET

| KORTHET

JANUARI-DECEMBER 201/

Arets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive virdeférind-
ringar och skatt, uppgick till 822 mkr (539). I jimférbart bestind
okade forvaltingsresultatet med 19 procent jimfort med foregiende ar.

Arets intikter och kostnader paverkas av forvirvet av 32 fastigheter
under forsta kvartalet. Fastigheterna tilltriiddes den 1 februari 2017
och inférlivas frin det datumet i vart resultat.

HYRESINTAKTER OCH OVRIGA INTAKTER

Hyresintikterna for aret uppgick dll 1 700 mkr (1 323) motsvarande en
ckonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (90). I jimforbart bestand
okade hyresintikterna med 3,7 procent jaimf6rt med foregdende ar.

Ovriga forvaltningsintikeer uppgick till 19 mkr (17) och bestod bland
annat av vidarefaktureringar till hyresgister avseende utfrda arbeten

i forhyrda lokaler.

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 639 mkr (534). Av fastighets-
kostnaderna utgjorde 9 mkr (10) kostnader f6r arbeten i forhyrda lokaler
vilket vidarefaktureras till hyresgister.

DRIFTOVERSKOTT

Driftéverskottet uppgick till 1 080 mkr (806) vilket motsvarar en
overskottsgrad om 64 procent (61). Den forbittrade dverskottsgraden
forklaras frimst av forbattrat uthyrningslige. I jamforbart bestand
okade driftoverskottet med 5,8 procent jamfort med foregiende ar.

>»> MARKNADSVARDE OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

Marknadsvérde fastigheter, Mkr ——Forvaltningsresultat, Mkr
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CENTRALADMINISTRATION

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 73 mkr (63).

I central administration ingdr en engangspost om 4 mkr som avser
omstruktureringskostnader i samband med genomforda forvirv.

FINANSNETTO

Arets finansnetto uppgick till -185 mkr (-204). Arets rintekostnader,
inklusive kostnader for rintederivat och lineléften, motsvarar upplining
till en genomsnitdig drsrinta om 1,8 procent (2,4). Genomsnittlig
arsrinta for rintebirande skulder utifran gillande villkor och marknads-
rintor per den 31 december uppgick till 1,5 procent (2,0).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Fastighetsmarknaden kénnetecknas av en fortsatt hég aktivitet, stor
efterfrigan och fortsatt begrinsat utbud med stigande priser som foljd.
Prisckningen 4r frimst hinforlig till centralt beligna kontorsfastigheter
i tillviixtorter. Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid
utgingen av aret till 6,08 procent (6,40) vilket pa portf6ljnivi motsva-
rar en minskning med 0,32 procentenheter sedan forra arsskiftet. Den
positiva virdeforindringen om 402 mkr (337) bestdr av forddling av
fastighetsbestindet samt engingseffekter av rabatt pa uppskjuten skatt
vid genomforda fastighetstransaktioner. Virdeforindringen motsvarade
2,1 procent (2,5) av marknadsvirdet. Marknadsviirdet uppgick per 31
december till 19 457 mkr (13 683).

Under aret har 15 fastigheter avyttrats med en realiserad virdeférind-
ring om 10 mkr. Féregiende 4r avyttrades 42 fastigheter med en
realiserad virdeforindring om -10 mkr. Under dret har 40 fastigheter
(5) forvirvats.

>>> DRIFTOVERSKOTT OCH
OVERSKOTTSGRAD

Driftéverskott, Mkr ——Overskottsgrad, %

1300 65
1100
60
900
700 —— ——+ 55
500 —— —
50
300
100 45
2013 2014 2015 2016 2017

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017



VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den
avtalade rintan avviker frin marknadsrintan uppstér ett teoretiskt
over- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeférindringen r av

redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet.

Under éret uppgick orealiserade virdeforindringar for derivat-
instrumenten till 27 mkr (91), vilka i sin helhet har redovisats i resultat-
rikningen. Forandringen av derivatens marknadsvirden ir framfor

allt hanforliga dll ddseffekeen.

RESULTAT FORE SKATT
Resultat fore skatt uppgick till 1 261 mkr (957). Resultatforbattringen
har sin frimsta forklaring i en storre fastighetsportfolj.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 1 029 mkr (832). Aktuell skatt uppgick
till -43 mkr (11), vilken huvudsakligen 4r hinfotlig till skatt i dotter-
bolag som 4r forhindrade att resultatutjimna med koncernbidrag. Den
positiva skatteeffekten foregiende ér dr hinforlig till tidigare reserverade
skattekostnader i skattedrende som delvis har dterforts. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till -189 mkr (-136).

FJARDE KVARTALET 2017

Fjirde kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
virdeforindringar och skatt, uppgick till 197 mkr (132). Driftéver-
skottet uppgick till 266 mkr (195) vilket motsvarar en dverskottsgrad
om 61 procent (59).

> Hyresintikterna for fjirde kvartalet uppgick till 437 mkr (332)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (90).
2 De totala fastighetskostnaderna uppgick till 177 mkr (142).

Fjirde kvartalets finansnetto uppgick till -48 mkr (-45). Resultat fore
skatt uppgick till 268 mkr (330) och paverkades positivt med 65 mkr
(181) avseende virdeforiandring av fastigheter och med 6 mkr (17)
avseende rintederivatens marknadsvirden. Resultat efter skatt uppgick
till 256 mkr (266) varav uppskjuten skatt péverkade resultatet med

4 mkr (-53) och aktuell skatt med -16 mkr (-11).

Under det fjirde kvartalet har 2 fastigheter (0) silts med en realiserad
virdeforindring om -2 mkr (0). Under det fjirde kvartalet har
2 fastigheter (1) forvirvats.

>>> SNITTRANTA OCH
BELANINGSGRAD

Belaningsgrad, % —Snittranta, %

2,0

56,0 0,0
Q4 2016 Q12017 Q22017 Q32017 Q4 2017
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>>> SKATT

Bolagsskatten i Sverige 4r nominellt 22 procent. Till foljd av att vi kan
gora skattemissiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ir den betalda
skattekostnaden lig. Betald skatt uppkommer d en del dotterbolag
inte har skattemissiga koncernbidragsméjligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag beriknas till 21 mkr (177). I 6vrigt
finns obeskattade reserver om 123 mkr (116). Fastigheternas verkliga
virde overstiger dess skattemissiga virde med 5 339 mkr (4 648).
Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 22
procent av nettot av dessa poster med avdrag for den uppskjutna skatt
som ir hinforlig till tillgingsforvirv.

SKATTEBERAKNING FOR ARET

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
Mkr skatt skatt
Forvaltningsresultat 822
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -227 227
ombyggnationer -56 56
Ovriga skatteméssiga justeringar -140 51
Skattepliktigt forvaltningsresultat 399 334
Aktuell inkomstskatt 22 % om underskottsavdrag ej nyttias -88
Forséljning fastigheter 3 -84
Orealiserad vardeforandring fastigheter 402
Emissionskostnader -51 51
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 351 703
Underskottsavdrag, ingaende balans -177 177
Underskottsavdrag, utgaende balans 21 -21
Skattepliktigt resultat 195 859
Arets skatt enligt resultatrikningen -43 -189

Redovisningen av skatter foljer redovisningsreglerna men noterbart
4r att den betalda skatten Gver tiden vanligen skiljer sig frin den
redovisade. Skatteregler ir dirtill komplicerade och svértolkade.
Reglernas tillimpning kan dessutom 4ndras 6ver tiden. Di6s har
inga pagiende skattetvister.



FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet ar vildiversifierat och bestar av bostider, kontors-,
butiks- och industrilokaler. Ett brett utbud av bade stérre och mindre
lokaler i centrala ligen ger goda forutsittningar for flexibla 1sningar
och langsiktiga relationer. Vid periodens slut bestod fastighetsbestandet
till 93 procent (92) av kommersiella fastigheter och till 7 procent (8)
av bostadsfastigheter baserat pé hyresvirde per lokaltyp.

FASTIGHETSUTVECKLING

Vira investeringar i befintigt bestand genomfors i om- och tllbyggnation
samt i energibesparande dtgirder. Investeringarna ska leda till hgre
uthyrningsgrad, ckad kundnéjdhet, minskade kostnader och minskad
miljopaverkan. Under dret har 505 mkr (420) investerats i sammanlagt
662 projekt (331). Vid periodens slut pagick 18 storre! utvecklingspro-
jekt, med en 4terstdende investeringsvolym pa 134 mkr och en total
investeringsvolym pa 208 mkr. Under kvartalet togs beslut om 97 nya
projektinvesteringar. Avkastningen pa avslutade investeringar for 2017
uppgick till 9,0 procent pd investerat belopp medan avkastningen pi
de pégiende projekten vid arsskiftet uppgick till 6,8 procent.

! Initial investeringsvolym > 4 mkr.

PROJEKT
Vira befintliga och méjliga byggritter uppgér dll cirka 150 000 kvm BTA
dir cirka 50 procent ir bostadsbyggritter och cirka 50 procent kom-
mersiella byggritter. Bland dessa har olika typer av projekt identifierats
till en total potentiell framtida investeringsvolym om cirka 4 000 mkr.
Utveckling av egna byggritter har under dret varit begrinsad men
offentliggjorda projekt sasom BRF-projektet Falan 20 i Falun och
hotellprojektet Riverside i Sundsvall vintas pdbérjas under 2018.

FASTIGHETSVARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till det verkliga vérdet vid
tidpunkeen. Syftet dr att faststilla fastigheternas individuella virde vid en
forsiljning genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Even-
tuella portfoljeffekter beakras saledes inte. Fastighetsportfoljen delas upp
i en huvudportfslj och en sidoportfslj. Huvudportféljen omfattar cirka
75 procent av fastighetsvirdet vilket motsvarar 14 666 mkr och 120
fastigheter. Virderingsmetoden innefattar att en extern virdering av hela

>>> VARDERINGSANTAGANDEN

huvudportfoljen ska genomforas varje &r. Den externa virderingen gors
av virderingskonsulten Savills ddr 25 procent av huvudportfoljen
omfattas varje kvartal. Alla fastigheterna i huvudportfoljen genomgar
inom en tredrsperiod dven en fysisk besiktning av Savills. Utover den
l6pande besikeningen s sker dven fysiska besok vid stérre forindringar.
Fastigheter i sidoportfoljen virderas med bistind av Savills. Alla fastig-
hetsvirderingar gors utifrin ett antal antaganden om framtiden och
marknaden. Savills berikningar utgar darfor frin ett osikerhetsintervall
om +/-7,5 procent, som dven tillimpas pd hela bestindet. For Dios
innebir det ett virdeintervall pa 17 998-20 917 mkr. Inga forindringar
gillande virderingsmetodik eller tillvigagingssitt har skett under
kvartalet. Virderingarna har genomfrts enligt IFRS13 niva 3.

FORANDRING | FASTIGHETSBESTAND

Vir strategi 4r att [opande koncentrera fastighetsbestandet ill
prioriterade ldgen pd vara orter.

Under det fjirde kvartalet frantriddes fastigheterna Krukan 16 och
Krukan 18 samt tilltrdddes fastigheterna Njord 28 och Dyckerten 3
i Umea.

Under det tredje kvartalet frintriddes fastigheterna Furan 1, Furan 9,
Furan 10 och Svalan 6 i Séderhamn. Vi tillerddde tva fastigheter i
centrala Sundsvall och frintridde tre industrifastigheter i Birsta
Sundsvall i en affir med Norrlandspojkarna. Vi tilltridde dven en
kommersiell fastighet i centrala Umed samt frintridde fyra industri-
fastigheter i Umea i en affidr med Dcap AB.

Under det andra kvartalet frintriddes markfastigheten Néringen
22:3 i Gavle till Givle Kommun.

Under det forsta kvartalet tilleridde vi Luled Office Building samt
de 32 fastigheter i Umea, Luled och Sundsvall som forvirvades fran
Castellum.

De genomforda forvirven av fastigheter innebar en 6kning med
5 094 mkr (2006) av fastighetsbestindets virde.

Ny-, om- och tillbyggnad av fastigheter bidrog med en 6kning av
fastighetsbestindet viirde med 505 mkr (420) for perioden. Vi gor Iopande
anpassningar i bestdndet for att forbittra och effektivisera for hyresgisterna.

De orealiserade virdeforindringarna for perioden uppgick till 402 mkr
(337) och bestar av foridling av fastighetsbestandet samt engéngsefekeer
av rabatt pa uppskjuten skatt vid genomf6rda fastighetstransaktioner.

2017-12-31 2016-12-31
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostédder lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Kalkylperiod 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar
Direktavkastning fér bedémning av restvarde’, % 7,0-5,7 6,8-6,0 5,3-4,7 8,1-7,0 7,0-6,0 7,3-6,2 7,2-6,1 5,5-4,8 8,2-7,3 7,1-6,6
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,1 8,2 74 9,8 8,6 8,5 8,4 74 9,9 9,0
Langsiktig vakans, % 5,0 37 18 12,0 55 53 3,5 1,7 11,9 6,4
Inflation, % 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

1 Fran undre till 6vre kvartil i portfljien.
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NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for dret uppgick dill 55 mkr (26). Uthyrningar
under kvartalet virda att ndmna var dll CGI Sverige AB, i Norr 29:5
Givle, Harrys, i Holmen 8 Falun och Riksbyggen, i Lagret 4 Sundsvall.

Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 31 december
till 3,6 r (3,4).

> ENERGIANVANDNING OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

VAKANSER

VARA FASTIGHETER

Vakanserna var of6rindrade under kvartalet och uppgick per 31 december
till 9 procent (10) for ekonomisk vakansgrad och till 14 procent (16) for

vakant area. Storst 4r de ekonomiska vakanserna inom kontor och butiker

medan areavakanserna ir storst inom kontor och industri. Den ekonomiska
vakansgraden, exklusive rabatter, for perioden var 8 procent (9).

2017 2016

12 man 12 man

Enhet jan-dec jan-dec

Varme! KWh/kvm 88,1 87,4
Fjarrkyla? KWh/kvm 13,5 15,7
EF KWh/kvm 58,4 60,7
Koldioxid, totalt* g CO2/kWh 235 23,1
Vatten m3/kvm 0,4 04

1 Varme ar normalarskorrigerad.

2 Fjérrkyla omfattar inte egenproducerad kyla.

3 El fran egenanvandning och hyresgéster dér el ingar i hyresavtalet.
4 Koldioxid fran el, vérme och kyla.

Alla vérden kommer fran leverantérer. Arean avser tempererad area. Jamférelsesifrrorna &r uppdaterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar ddrmed utvecklingen i jamférbart bestand.

Den totala anvindningen av el och virme minskade med 1,1 procent
jaimfort med foregende ar, sett till jamforbart bestind. Ambitionen
for 2017 var att na en besparing pd 4 procent. Infér 2018 genomfors
en omorganisation dir vi knyter energiarbetet nirmre forvaltningen
samt forstirker med fler energioptimerare for att na vira mal. For att

>>> HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2017

minska miljébelastningen frin var energianvindning koper vi enbart

ursprungsmirke el frin fornyelsebara Killor, vi 4r aktiva i dialoger med

fjarrvirmeleverantorerna och kan idag se att 97 procent av var fjirr-

virme ir fossilfri. Under kvartalet har vi installerat var forsta solcells-

anliggning som kommer att tas i drift under bérjan av 2018.

Tecknade avtal Uthyrd area Kontrakterade hyresintéakter Andel,

Forfalloar antal kvm mkr %

Lokalhyresavtal 2018 912 196 677 231 13
2019 776 271939 331 19

2020 701 252 894 322 19

2021 427 202 457 269 16

2022+ 255 302518 391 23

Totalt lokalhyresavtal 3071 1226 485 1544 90
Bostadshyresavtal 1643 113 970 124 7
Ovriga hyresavtal 4109 - 58 3
TOTALT 8823 1 340 455 1726 100

>>> STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 DECEMBER 2017

Arligt Andel av totalt

R Antal kontrakts- arligt kontrakts- Genomsnittlig
HYRESGAST kontrakt vérde, tkr vérde, % kontraktstid, ar
Trafikverket 26 61588 3,6 2,6
Ostersunds kommun M 37 261 2,2 2,8
Arbetsférmedlingen 42 32663 1,9 2,5
Ahléns AB 5 22 443 1,3 55
Swedbank AB 9 21539 1,2 3,0
Telia Sverige AB 26 20 357 1,2 10,7
Polismyndigheten 34 19741 1,1 3,1
Folksam émsesidig sakforsakring 43 19 047 1.1 55
Forsakringskassan 21 18719 1.1 2,8
Falu Kommun 6 17 725 1,0 25
Totalt storsta hyresgaster 323 271083 15,7 3,7

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017
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VAR MARKNAD )) )

MARKNAD

Vi dr marknadsledande i vara prioriterade stider. Fastighetsbestandet Northvolt har beslutat sig att etablera sin batterifabrik i Skellefte.
dr fokuserat till centrala ldgen i tillvixtstider, frin Borlinge i soder ill Satsningen vintas tillskapa 2 000-2 500 nya arbetstillfillen och
Luled i norr. Verksamheten ér uppdelad i sju affirsomraden varav sex fabriken ska st helt klar 2023. Bygget beriknas pabérjas i mitten
ir indelade utifrdn geografiske lige. Det sjunde affirsomradet, Retall, av 2018 och produktionen vintas paborjas 2020.

har ingen geografisk begrinsning utan omfattar vira galleria- och
handelsfastigheter. For verksamhetsaret 2018 kommer affirsomride o
Retail att ingd i respektive geografiskt affirsomride, for att ta ett tydli- >>> HYRESVARDE PER LOKALSLAG
gare helhetsgrepp om stadsutvecklingen i vara stider. Affirsomrides-
organisationen bestér av forvaltningspersonal och uthyrare samt en

affirschef.

@ Kontor, 50%

© Industri/lager, 5%

® Butik, 23%
Bostader, 7%
Ovrigt, 15%

MARKNADSKOMMENTAR

Sveriges ckonomi ir fortsatt stark dir BN férvintas vixa med 3,0

procent 2018 enligt Konjunkturinstitutet. Sysselsittningen har okat
snabbt de senaste dren och behovet att rekrytera personal ar fortsatt
hégt. Befolkningstillviixten pa véra orter var genomgdende positiv
under 2016 och uppgick till $ver 7 000 personer.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
@ Retail, 16% @ Kontor, 21%
Ovriga afférs- ® Industri/lager, 1%
omraden, 84%

® Butik, 67%
Bostader, 3%

Ovrigt, 8%
FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 15
Antal tkvm 167
Fastighetsvarde, mkr 3112
Driftoverskott, mkr 164
Overskottsgrad, % 58
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomshnittlig
- Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Falu Kommun 2 15477 54 2,4
KappAhl Sverige AB 5 12142 4,3 1,9
Hennes & Mauritz Sverige AB 4 10 229 3,6 1,2
Clas Ohlson AB 5 9 099 3,2 43
Forsakringskassan 3 6481 23 5,0
Totalt storsta hyresgaster 19 53428 18,8 2,7

Shopping Galleria, Réttan 20, Luled.

*Réknat mot arligt kontraktsvérde fér respektive affarsomrade.
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DALARNA 30rANGE /FALUN,/MORA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
@ Dalarna, 11% @ Kontor, 52%
© Ovriga afférs- ® Industri/lager, 4%
omraden, 89% ® Butik, 17%

Bostader, 5%
Ovrigt, 22%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 43
Antal tkvm 225
Fastighetsvarde, mkr 2098
Driftéverskott, mkr 140
Overskottsgrad, % 65
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
B Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Trafikverket 3 40 204 18,8 25
Polismyndigheten 8 10 042 4,7 1,6
Internationella Engelska Skolan AB 1 9270 43 18,0
Pysslingen Férskolor och Skolor AB 1 8419 3,9 6,6
Lansstyrelsen i Dalarnas lan 13 7 393 3,5 2,0
Totalt storsta hyresgaster 26 75 328 35,2 4,7

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affdrsomrade.

GAVLEBORG vt

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

. @ Gavleborg, 10%
Ovriga affars-

omraden, 90%

" Naringen

@ Kontor, 45%

©® Industri/lager, 17%

® Butik, 17%
Bostader, 4%
Ovrigt, 17%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 44
Antal tkvm 228
Fastighetsvarde, mkr 1846
Driftoverskott, mkr 118
Overskottsgrad, % 66
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Gavleborgs Lans Landsting 7 9439 55 2,9
Trafikverket 3 6143 3,6 1,1
Internationella Engelska Skolan AB 3 5777 3,4 57
Arbetsférmedlingen 6 5259 3,0 2,7
Ahléns 1 4363 25 4,0
Totalt storsta hyresgaster 20 30981 18,0 3,2

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affarsomrade.
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VAR MARKNAD

VASTERNORRLAND surpsv41

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Vasternorrland, 13% @ Kontor, 66%
Ovriga aﬁérs; ® Industri/lager, 3%
omraden, 87% ® Butik, 5%

Bostader, 7%
Ovrigt, 19%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 50
Antal tkvm 192
Fastighetsvarde, mkr 2583
Driftéverskott, mkr 130
Overskottsgrad, % 63
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
B Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Livférsakringsbolaget Skandia 3 14123 6,5 52
Sweco Sverige AB 4 8448 39 4,9
Folksam émsesidig sakforsakring 7 7 985 3,7 8,6
Norrlidens Kunskapscentrum AB 3 7 085 3,3 7.9
Sundsvalls Kommun 16 7 001 3,2 2,0
Totalt storsta hyresgaster 33 44 642 20,6 57

*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affdrsomrade.

JAMTLAND /i /655TERSUND

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
@ Jamtland, 15% @ Kontor, 40%
Ovriga affars- ® Industri/lager, 8%
omraden, 85% ® Butik, 15%
Bostader, 18%
Ovrigt, 19%
FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 113
Antal tkvm 289
Fastighetsvarde, mkr 3006
Driftoverskott, mkr 172
Overskottsgrad, % 60
STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Ostersunds kommun 109 37 261 13,1 2,8
Region Jamtland Harjedalen 21 13 264 4,7 3,0
Swedbank AB 4 9280 33 4,6
Arbetsféormedlingen 3 5 886 2,1 2,9
Deloitte 1 3888 1,3 2,0
Totalt storsta hyresgéaster 138 69 579 24,5 3,0

*Réknat mot arligt kontraktsvérde fér respektive affarsomrade.
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VAR MARKNAD )) )

VASTERBOTTEN sccuicrich /UnieA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

‘

@ Vasterbotten, 21%

Ovriga affars-
omraden, 79%

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 64%

©® Industri/lager, 5%

® Butik, 13%
Bostader, 5%
Ovrigt, 13%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 49
Antal tkvm 287
Fastighetsvarde, mkr 4 042
Driftoverskott, mkr 206
Overskottsgrad, % 65

STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt Genomsnittlig
Antal kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Skelleftea Kommun 18 15631 4.8 3,9
Sveriges Domstolar 8 14 941 46 9,2 = 1]
Lansstyrelsen i Vasterbottens 1an 3 10715 3,3 3,8 'a‘l! o \
Skatteverket 15 10 185 3,2 24
Scandic Hotels AB 1 9934 31 12,7
Totalt storsta hyresgéaster 45 61 406 19,0 6,3 S&rbsle ‘\
NN ya
*Réknat mot arligt kontraktsvérde for respektive affdrsomrade.
NORRBOTTEN v/
ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Norrbotten, 14%

Ovriga affars-
omraden, 86%

»

@ Kontor, 71%

® Industri/lager, 1%

® Butik, 15%
Bostader, 3%
Ovrigt, 10%

FASTIGHETSBESTAND
Antal fastigheter 25
Antal tkvm 165
Fastighetsvarde, mkr 2770
Driftéverskott, mkr 151
Overskottsgrad, % 70

STORSTA HYRESGASTER
Arligt Andel av totalt ~ Genomsnittlig
B Antal  kontrakts- kontrakts- kontraktstid,
HYRESGAST kontrakt varde, tkr varde, %* ar
Telia Sverige AB 8 15169 6,9 13,1
Trafikverket 3 11 816 54 3,7
Lulea Kommun 14 1716 54 3,2
Sweco Sverige AB 4 8 406 3,8 52
Lansstyrelsen i Norrbottens lan 5 8263 3,8 1,0
Totalt storsta hyresgéaster 34 55370 25,3 6,0

*Réknat mot arligt kontraktsvérde fér respektive affarsomrade.
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FINANSIERING

KAPITALSTRUKTUR

Per den 31 december 2017 finansierades 35 procent (31) av den totala
balansomslutningen pa 19 708 mkr via eget kapital, 56 procent (58)
genom rintebdrande skulder och 9 procent (11) av 6vrigt kapital.
Soliditeten uppgick till 34,9 procent (31,0) och 6verstiger dirmed
milet om 30 procent. Rintebirande skulder bestir av bankfinansiering,
sikerstillda obligationer och certifikat.

EGET KAPITAL

Som en delfinansiering av fastighetsforvirvet frin Castellum som till-
trdddes 1 februari genomf6rdes en foretridesemission om 59 783 304
aktier. Via emission tillfordes Dios 1 853 mkr i nytt eget kapital.
Eget kapital uppgick per 31 december till 6 887 mkr (4 313).

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rintebdrande skulder uppgick till 11 104 mkr (8 013).

Av de rintebirande skulderna bestar 9 298 mkr (6 997) av bankfinan-
siering och 1 206 mkr (1 015) av sikerstillda obligationer samt 600 mkr
(0) av certifikat. Obligationerna emitteras genom det samigda bolaget
Svensk FastighetsFinansiering ABs (SFF) sikerstillda MTN-program.
Under det fjirde kvartalet har en obligation om 191 mkr emitterats
med forfall 2019-09-25 och en fast rinta om 0,35 procent. Under det
fjirde kvartalet har ett foretagscertifikatprogram upprittats med ett
rambelopp om 2 000 mkr samt en 16ptid pd hogst 364 dagar. Program-
met har sikerstillda backupfaciliteter for att hantera refinansierings-
risken. Belaningsgraden for koncernen uppgick till 57,1 procent (58,6)
vid perioden utging. Den érliga genomsnittsrintan inklusive kostnad

for derivatinstrument uppgick per den 31 december till 1,5 procent
(2,0), inklusive laneldften. Rintetickningsgraden for dret uppgick ill
5,3 ggr (3,6).

DERIVAT

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 600 mkr (2 200)
rintesikrats via derivatinstrument varav 4 000 mkr via rintetak.
Marknadsvirdet for derivatportfoljen exklusive rintetak uppgick till
-16 mkr (-43) och marknadsvirdet for rintetak uppgick till 1 mkr (0)
per den 31 december 2017. De finansiella instrumenten begrinsar
eventuella rinteférindringars inverkan pa var genomsnittliga upp-
laningskostnad. Samtliga finansiella inscrument virderas till verkligt
virde och ir klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13, vilket innebir atc
virderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 21 i Ars-
redovisning 2016). Virdeforindringar redovisas dver resultatrikningen.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintebindningstiden respektive kapitalbindnings-
tiden uppgick till 1,4 ar (0,7) respektive till 2,4 &r (1,8). Inkluderas
effekten av derivatportfoljen si uppgick genomsnittlig rintebindnings-
tid till 2,5 &r (0,9). Av koncernens utestdende ln sa [6per 7 965 mkr
(1 926) med fast rinta.

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick vid érets utgang ill 32 mkr (0)
och utnyttjad checkrikningskredit uppgick tll 0 mkr (15). Beviljad
kreditlimit pa checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (450).

> KANSLIGHETSANALYS PER DEN 31 DECEMBER 2017

Om marknadsréntan stiger med 1 procentenhet

Rénte- Kapital- Arlig genom- Marknads- Forandring Forandring Forandring
bindning, bindning, snittranta, vérde, arlig snittranta, arlig snittrantekostnad, marknadsvardet,
ar ar % mkr % mkr mkr

Laneportfolj exkl. derivat 1,4 2,4 1,31 11 104 0,3 +32
Derivatportf6lj 2,6 0,2 -16 -0,1 -6 +7
Laneportfolj inkl. derivat 25 24 1,5 0,2 +26 +7

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.

> RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2017

Rénte- och marginalférfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittrinta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr
2018 3 386 0,8 2 066 2 066
2019 2426 1,2 2224 2224
2020 5292 14 5292 5292
2021 - - 525 23
2022 - - 1750 801
2027 - - 1000 697
Utnyttjat kreditutrymme 11 104 1,2 12 858 11104
Outnyttjat kreditutrymme? 1754 0,1

Finansiella instrument 4600 0,2

TOTALT 1,5

1 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa rantevillkor och aktuell skuld per 2017-12-31

2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,05 procentenheter.
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AKTIEN

AKTIEUTVECKLING

Aktiekursen vid arets utgang stod i 55,8 kr per aktie (47,1) vilket mot-
svarar ett borsvirde om 7 499 mkr (4 484) samt en avkastning om 18,5
procent (-2,0) for de senaste 12 minaderna. Inkluderas den utbetalda
utdelningen om 2,00 kr per aktie uppgick aktiens totalavkastning till
23,9 procent (2,8) for aret. I grafen illustreras kurser f6r bade Dios och
indexen, for de senaste 12 minaderna. Avkastningen har for OMX
Stockholm 30 Index varit 3,9 procent (4,9) och OMX Stockholm Real
Estate PI 6,7 procent (8,2).

Per den 31 december hade Di6s Fastigheter AB 14 513 aktiedgare

(11 233). Andelen utandsigda aktier uppgick till 21,5 procent (19,4)
av totala antalet aktier, som under perioden har 6kat och uppgick till
134 512 438 (74 729 134). Enskilt storsta dgare var AB Persson Invest
med 15,4 procent (15,4) av akderna. De tio storsta dgarna stod for
57,4 procent (57,1) av innehav och roster.

Arsstimman 2017 beslutade att bolaget fir dterkdpa tio procent av
samtliga utestiende aktier i bolaget. Inga aterkdp har gjorts under
perioden.

Inga nya flaggningar av dgandef6réindringar har dgt rum under perioden.
Nedan framgdr de tio enskilt strsta dgarna i Dios Fastigheter AB enligt
Euroclear Sweden AB.

Dios Fastigheter AB 4r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Mid Cap. Aktiens id dr DIOS och ISIN-koden ir
SE0001634262.

»> DIOSAKTIEN

== Di6s Fastigheter mm OMX Stockholm 30 Index == OMX Stockholm Real Estate PI
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FINANSIERING & AKTIEN )) )

AVKASTNING OCH SUBSTANSVARDE

Vir malsittning 4r att avkastningen pa eget kapital ska uppgi till riskfri
rinta' plus 6 procent. Avkastningsmalet for de senaste 12 manaderna
uppgick till 5,9 procent (5,8). Avkastningen for aret uppgick till 18,3
procent (20,6).

Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av éret till 6 887 mkr (4 313)
och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NAV, uppgick till 8 033 mkr
(5 336). Beriknat per aktie uppgick EPRA NAV dill 59,7 kr (56,0) vilket
medfor att aktiekursen per den 31 december utgjorde 93 procent (84)

av langsiktdgt substansvirde. Aktuellt substansvirde uttrycke enligt
EPRA NNNAV uppgick for perioden till 58,0 kr (53,7) per akdie.

INTJANING

Resultat per akdie for aret uppgick till 7,78 kr (8,66)* medan det ling-
siktiga resultatet per akde, uttrycke som EPRA EPS, uppgick till 5,54 kr
(5,14). EPRA EPS ska visa pa den langsiktiga intjaningsformagan

per aktie och beriknas som forvaltningsresultatet med avdrag for 22
procents bolagsskatt hinf6rligt till forvaltningsresultatet minus minori-
tetens del av resultatet.

! Riskfri rénta motsvarar en genomsnittlig femarig statsobligationsrénta.
2 Aktierelaterade n yckeltal for 2017 paverkas av foretrddesemissionen.

»> STORSTA AKTIEAGARE?
| DIOS FASTIGHETER AB PER DEN 31 DECEMBER 2017

Innehav och

AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 20 699 443 15,4
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5
Bengtssons Tidnings Aktiebolag 13574748 10,1
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8 096 827 6,0
Avanza Pension 5015873 3,7
Handelsbankens Fonder 4 750 000 3,5
SEB Fonder 4189 559 31
Fjarde AP-fonden 2514 599 1,9
Transamerica Asset Management, Inc 2242274 1,7
Staffan Rasjo 2000 000 15
Summa storsta dgare 77178 677 57,4
Ovriga &gare 57 333 761 42,6
TOTALT 134 512438 100,0

2 Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélid och bearbetad data frén bland annat
Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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OVRIGA

OVRIGA UPPLYSNINGAR

UPPLYSNINGAR

>>> PERSONAL OCH ORGANISATION

Antalet anstillda uppgick per den 31 december 2017 till 156 personer
(148), varav 61 kvinnor (60). Merparten av de anstillda, 106 personer
(97), arbetar inom férvaltningen pa vara orter, varav 40 personer (39)
arbetar med den fysiska fastighetsforvaltningen. Huvudkontoret med
koncerngemensamma funktioner finns i Ostersund. Under slutet av
2017 forstirkee vi organisationen med projekt- och affirsutvecklare for
att arbeta dn mer fokuserat mot stora projeke och storre etableringar
inom handel och kontor pd vir marknad. Vi har dven genomfort en
stor kompetensutvecklingsinsats for var driftspersonal dr alla har
utbildats och validerats till en nyinrittad roll som fastighetstekniker.

>>> MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag. Omsittningen
uppgick till 170 mkr (137) och resultatet efter skatt till 436 mkr (311).
I resultat efter skatt ingér utdelning fran koncernféretag med 300 mkr
(300) och erhillet koncernbidrag med 154 mkr (0). Nettoomsittningen
bestar i huvudsak av silda tjanster till koncernens dotterbolag. Bolagets
likvida medel uppgick per den 31 december 2017 till 29 mkr (0) och
utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (17). Rintebdrande externa
skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 2 608 mkr (2 145).
Utgivna foretagscertifikat uppgick till 600 mkr (0). Den genomsnittliga
arsrintan baserad pa forhéllandena den 31 december 2017 uppgick

till 1,2 procent (1,2). Moderbolaget tillimpar RFR 2 "Redovisning for
juridiska personer”.

>>> MOJLIGHETER OCH RISKER

Dios Fastigheters visentliga risker och osikerhetsfaktorer beskrivs
12016 ars drsredovisning pd sidorna 52-54. Forutom nedanstiende
har det inte skett nigon visentlig fordndring avseende Dids risker

och osikerhetsfaktorer.

Riksbanken har vid det penningpolitiska motet den 19:¢ december
beslutat att hélla reporintan oforindrad pé -0,5 procent. Forst under
andra halvaret 2018 bedomer direktionen att det 4r lampligt att lang-
samt borja héja rintan. Det 4r dven beslutat att i januari 2018 inleda
dterinvesteringar av de obligationer som forfaller under 2019, detta for
att inflationen skall stabiliseras runt 2 procent.

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017

Enligt publikationen Konjunkturliget som Konjunkturinstitutet

(KI) publicerade i december 2017 s& gir Sveriges ekonomi starkt,
béde produktion och sysselsittning har 6kat snabbt under hésten och
det mesta pekar pa en fortsatt konjunkturuppging. Arbetslésheten
fortsitter ned under 2018 i Sverige och bottnar pa strax 6ver 6 procent
2019. De senaste ménadernas fall i bostadspriserna utgér dock en stor
osikerhetsfakror, skulle prisfallet bli storre och mer langvarigt kan det
f3 negativa konsekvenser p hela ekonomin i Sverige.

Sveriges starka statsfinanser, vilmaende svenska banker och en stigande
inhemsk BNP gor att forutsittningarna for tillvixt pa vira marknader
beddms goda. Fortsatt starka kassafldden frin fastighetsverksamheten
gdr att vi ser en stabilisering av avkastningsnivierna vid marknadsvir-
dering av vara fastigheter samt av vara fastighetsvirden. Sammantaget
bor dessa fakrorer stirka tillgingsslaget fastigheter.

> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

»> SASONGSVARIATIONER

Kostnader for drift och underhall dr foremal for sisongsvariationer.
Kyla och sné paverkar kostnader for uppvirmning, snérojning och
takskottning. Normalt 4r kostnaderna hégre under det forsta och
fjarde kvartalet.

2> STYRELSENS FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foresldr infor arsstimman den 24 april 2018 en utdelning
om 2,90 kr per aktic uppdelat p& tvé utbetalningstillfillen om vardera
1,45 kr. Avstimningsdag for forsta utbetalningen foreslds torsdagen den
26 april 2018 och avstimningsdag for den andra utbetalningen foreslas
fredagen den 26 oktober. Beslutar arsstimman enligt lagt forslag, sker
utbetalning av Euroclear Sweden AB onsdagen den 2 maj 2018 och
torsdagen den 1 november 2018.
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> KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016 2017 2016
3 man 3 man 12 man 12 man
RESULTATRAKNING okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 437 332 1700 1323
Ovriga férvaltningsintakter 6 5 19 17
Fastighetskostnader -177 -142 -639 -534
Driftéverskott 266 195 1080 806
Central administration -21 -18 -73 -63
Finansnetto -48 -45 -185 -204
Forvaltningsresultat 197 132 822 539
Vardeforandring fastigheter 65 181 412 327
Vardeférandring rantederivat 6 17 27 91
Resultat fére skatt 268 330 1261 957
Aktuell skatt -16 -1 -43 111
Uppskjuten skatt 4 -53 -189 -136
Resultat efter skatt 256 266 1029 832
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 257 266 1027 825
Resultat hanforligt till minoriteten -1 0 2 7
Summa 256 266 1029 832
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 256 266 1029 832
Periodens totalresultat 256 266 1029 832
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2574 266 1027 825
Totalresultat hanforligt till minoriteten -1 0 2 7
Summa 256 266 1029 832
Resultat per aktie, kr 1,91 2,79 7,78 8,66
Antal aktier vid periodens utgang, tusen 134 512 95 290 134 512 95 290
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 95 290 132 041 95 290
Antal egna aktier vid periodens utgang 0 0 0 0
Genomshnittligt antal egna aktier 0 0 0 0

1| aktuell skatt for 2016 ingar en aterforing med 37 mkr avseende en reservering som gjordes under 2015.
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>>> KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016
TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 19 457 13 683
Ovriga anlaggningstillgangar 46 41
Kortfristiga fordringar 173 196
Likvida medel 32 -
SUMMA TILLGANGAR 19708 13920
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 887 4313
Uppskjuten skatteskuld 1197 1009
Avsattningar 9 9
Réntebérande skulder 11 104 8013
Checkrékningskredit - 15
Kortfristiga skulder 511 561
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 19 708 13920

>>> FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Varav hanforligt
till moderbolagets

Varav hanforligt

Eget kapital aktiedgare till minoriteten
Eget kapital 2015-12-31 3694 3658 36
Periodens resultat efter skatt 832 825 7
Periodens totalresultat 832 825 7
Kontantutdelning -213 -213 -
Eget kapital 2016-12-31 4313 4270 43
Periodens resultat efter skatt 1029 1027 2
Periodens totalresultat 1029 1027 2
Nyemission 1853 1853 -
Emissionskostnader -51 -51 -
Skatteeffekt emissionskostnader 11 11 -
Utdelning -269 -269 -
Eget kapital 2017-12-31 6 887 6841 45

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017
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>>> KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016 2017 2016

. 3 man 3 man 12 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftéverskott 266 195 1080 806
Central administration -21 -18 -73 -63
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 16 2 5
Erhallen ranta 2 0 4 1
Erlagd ranta -65 -23 -219 -184
Betald skatt -16 -12 -43 -26
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 166 158 751 539
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 93 -10 82 -92
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder -53 41 -142 35
Summa féréndring av rérelsekapital 40 31 -60 -57
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 206 189 691 482
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -117 -125 -502 -452
Forvarv av fastigheter -90 -36 -2 581 -136
Avyttring av fastigheter 88 4 240 641
Ovriga materiella anlaggningstillgangar - - - -
Ovriga finansiella anl&aggningstillgangar - 4 - -26
Kassaflode fran investeringsverksamheten -119 -153 -2 843 27
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning - - -269 -213
Nyemission - - 1802 -
Nyupplaning rantebarande skulder 34 107 3168 370
Amortering och I8sen av rantebarande skulder -108 -40 -2 502 -454
Forandring av checkrakningskredit - -103 -15 -212
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -74 -36 2184 -509
Periodens kassafléde 13 0 32 0
Likvida medel vid periodens borjan 19 0 0 0
Likvida medel vid periodens slut 32 0 32 0
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REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Dids foljer de av EU antagna IFRS standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport 4r upprittad enligt IAS 34, Delars-
rapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolaget upprittas enligt
RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt Arsredovisningslagen.
Upplysningar enligt IAS 34 limnas pd annan plats i delarsrapporten

4n i not. Tillimpade redovisningsprinciper i deldrsrapporten dverens-
stimmer med de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet
av koncern och drsredovisningen fér 2017, not 1.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar som 4nnu inte
tritt i kraft:

[FRS 9 FINANSIELLA INSTRUMENT

IFRS 9 ersitter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och virde-
ring och innehaller regler for redovisning, klassificering och virdering,
nedskrivningar, bortbokning och allminna regler for sikringsredovis-
ning. Den ér obligatorisk for perioder som borjar den 1 januari 2018
eller senare.

Standarden infor nya principer for klassificeringen av finansiella till-
gangar, for sikringsredovisning och f6r kreditreserveringar. Koncernen
har bedrivit ett projeke under aret for att identifiera skillnader mellan
tidigare tillimpade principer f6r redovisning av finansiella instrument
och kraven enligt IFRS 9. De nya principerna for klassificering av
finansiella dllgingar bygger pé en analys av affirsmodellen som till-
gingen hanteras i och tillgingens kassaflodeskarakeir. Det omride som
Diés beddmer skulle f& en paverkan 4r nedskrivningsprévning av kund-
fordringar och en beddmning av framtida kundforluster. Analysen och
Digs tillimpning av den nya modellen f6r nedskrivningsprovning visar
att dvergangen inte far nigon visentlig effekt pd de redovisade virdena.
Koncernledningens sammantagna bedémning ar att IFRS 9 kommer
att innebira ovisentliga effekter pd koncernens redovisning. Koncernen
kommer inte att rikna om jimforelsetal.

DIOS FASTIGHETER AB BOKSIUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017

IFRS 15 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

IFRS 15 kommer att ersitta IAS 18 Intikter, IAS 11 Entreprenadavtal
samt tillhérande tolkningar. IFRS 15 ir tillimplig f6r rikenskapsir
som borjar 1 januari 2018 eller senare. Den nya standarden innebir en
ny modell for intiktsredovisning (femstegsmodell) som baseras pa nir
kontrollen av en vara eller ganst verfors till kunden. Grundprincipen
ir att ett foretag redovisar intikter for ate skildra éverforingen av
utlovade varor och tjinster till kunder med ett belopp som éterspeglar
den ersittning som foretaget forviintas ha rite till i utbyte mot dessa
varor eller tjdnster.

Dids har bedrivit ett projeke under aret for att identifiera skillnader
mellan tidigare tillimpade principer for redovisning av intikter och
kraven enligt IFRS 15. Diés intikter bestdr i allt vasentligt av hyres-
intikter fran fastigheter. Dios har genomfért en analys om vi agerar
som huvudman eller agent avseende serviceintikter. Vir beddmning
4r att Dios i egenskap av fastighetsigare i allt visentligt utgor huvud-
man. Dirmed att IFRS 15 ¢j far négon visentlig paverkan pa Dids
finansiella rapporter utifrin detta perspektiv d4 nettoomsittningen ¢j
forindras. Vidare innefattas forsiljningsintikter frin fastigheter. Dids
redovisar forsiljningen av fastighetstransakdioner pa tilltridesdagen
under gillande regelverk, varfor IFRS 15 ¢j bedéms ha négon péaverkan
pd dessa transaktioner.

Koncernen kommer att bérja tillimpa IFRS 15 frén och med 1 januari
2018. Overgingsmetoden vilken tillimpas 4r den retroaktiva metoden.
Koncernledningens sammantagna bedomning ir atc IFRS 15 kommer
att innebira ovisentliga effekter pa koncernens redovisning och finan-
siella rapporter. Jimforelsetalen kommer didrmed inte att riknas om.

! Arsredovisning 2016 finns tillgénglig pd www.dios.se.

25



>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER 2017

Dios dgde 339 fastigheter, beldgna pa ett 10-tal orter frin Borlidnge i séder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick tll 1 552 524
kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 31 december uppgick till 91 procent. Under aret har
Dibs investerat 505 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportfoljen i Visterbotten, Retail
och Jimtland. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 19 457 mke.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Véster- Vaster- Norr- Dids-
Indelat per affairsomrade Retail Dalarna Gévleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 282 215 177 208 284 317 217 1700
Ovriga intakter 1 5 4 1 2 1 4 19
Reparation och underhall -9 -12 -9 -9 -15 -16 -8 =77
Taxebundna kostnader -32 -30 -21 -27 -45 -40 -21 -216
Fastighetsskatt -19 -8 -9 -10 -13 -16 -12 -86
Ovriga fastighetskostnader -48 -20 -16 -20 -28 -28 -20 -180
Fastighetsadministration -13 -10 -8 -14 -13 -12 -10 -80
Driftoverskott 164 140 118 130 172 206 151 1080
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - - 73
Finansnetto - - - - - - - -185
Forvaltningsresultat - - - - - - - 822
Vardeféréandringar
Fastighet, realiserad - - -1 1 - 10 - 10
Fastighet, orealiserad -64 27 86 100 139 71 43 402
Réntederivat - - - - - - - 27
Resultat fore skatt - - - - - - - 1261
Aktuell skatt - - - - - - - 43
Uppskjuten skatt - - - - - - - -189
Minoritetens andel - - - - - - - -2
Arets resultat hanférligt till - - - - - - - 1027
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 166 759 224 594 228 309 192 079 289 336 286 657 164 790 1552 524
Hyresvérde 314 237 199 238 313 345 228 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91 89 87 91 92 95 91
Overskottsgrad, % 58 65 66 63 60 65 70 64
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2017 2043 2003 1756 1397 2776 2219 1489 13 683
Forvarv 1066 1 - 1047 - 1803 1177 5094
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 86 66 41 71 92 89 60 505
Forsaljningar -19 - -36 -32 - -140 - =227
Orealiserade vardeforandringar -64 27 86 100 139 71 43 402
Fastighetsbestandet 31 december 2017 3112 2097 1847 2583 3007 4042 2769 19 457

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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>>> FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER 2016

Dibs dgde 314 fastigheter, beldgna pé ett 10-tal orter frin Borlinge i soder till Luled i norr. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 353 525
kvadratmeter. Den ckonomiska uthyrningsgraden baserat pa tecknade hyresavtal per den 31 december uppgick till 90 procent. Under aret har Diés
investerat 420 mkr avseende ny-, till- och ombyggnationer. Virdemissigt fanns tyngdpunkten av fastighetsportfoljen i Jimtdland, Visterbotten och
Retail. Fastigheternas totala marknadsvirde uppgick till 13 683 mkr.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Véster- Vaster- Norr- Dids-
Indelat per affairsomrade Retail Dalarna Gaévleborg norrland Jamtland botten botten koncernen
Hyresintakter 201 207 169 137 263 215 131 1323
Ovriga intakter 2 5 2 2 2 1 3 17
Reparation och underhall -6 -1 -10 -9 -16 -13 -7 -71
Taxebundna kostnader -25 -30 -21 -20 -45 -31 -13 -185
Fastighetsskatt -14 -8 -9 -6 -12 -1 -6 -67
Ovriga fastighetskostnader -34 -22 -16 -17 -28 -20 -12 -149
Fastighetsadministration -10 -8 -7 -8 -13 -10 -8 -64
Driftoverskott 115 133 109 80 151 131 89 806
Ofdrdelade poster
Central administration - - - - - - - 63
Finansnetto - - - - - - - -204
Forvaltningsresultat - - - - - - - 539
Vardeforandringar
Fastighet, realiserad - - - -3 -3 -4 - -10
Fastighet, orealiserad -71 1 54 70 85 71 127 337
Réantederivat - - - - - - - 91
Resultat fore skatt - - - - - - - 957
Aktuell skatt - - - - - - - "
Uppskjuten skatt - - - - - - - -136
Minoritetens andel - - - - - - - -7
Arets resultat hanférligt till - - - - - - - 825
moderbolagets aktiedgare
Uthyrbar area, kvm 123 260 224 594 235 862 143 994 289 336 226 119 110 360 1353 525
Hyresvéarde 223 230 193 162 295 235 140 1478
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 88 85 89 91 94 90
Overskottsgrad, % 57 64 64 58 58 61 67 61
Forandring av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 2016 2071 1938 1663 1632 2712 2046 1319 13 381
Forvarv - - - - 138 68 - 206
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 43 64 39 36 97 98 43 420
Foérsaljningar - - - -341 -256 -64 - -661
Orealiserade vardeforandringar -71 1 54 70 85 71 127 337
Fastighetsbestandet 31 december 2016 2043 2003 1756 1397 2776 2219 1489 13683

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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>>> FINANSIELLA NYCKELTAL

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i delérsrapporten som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger virdefull kompletterande
information till investerare, bedémare och bolagets ledning d& de méjliggor
utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag beriknar finansiella mitt pd samma s, dr dessa inte alltid jimforbara

med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dirfor
inte ses som en ersittning for métt som definieras enligt IFRS. T nedanstiende
tabell presenteras mitt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges.
Vidare dterfinns definitionerna av dessa métt pé sidan 34.

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2017 2016 2017 2016

3 man 3 man 12 man 12 man

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

Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal)? 134 512 95 290 134 512 95 290
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 134 512 95 290 132 041 95 290

7 Antal historiska aktier har omraknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsréttens vérde) i genomford nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberakningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28.

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

VERKSAMHETENS RESULTAT

Bolaget styr sin verksamhet bland annat utifran att skapa en vérdetillvéxt genom 6kad Gverskottsgrad och som en foljd av detta ett dkat kassaflode fran den [6pande forvaltningen, dvs
oSkat férvaltningsresultat. Arets mal &r att Sverskottsgraden ska 6verstiga 63 procent. Det &r ockséa forvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen delas ut till aktiegarna - ca 50
procent av arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjuten skatt. Dids redovisar aven de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat, EPRA Earnings och
overskottsgrad da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare och beddmare och ger en kompletterande bild av Bolagets resultat fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild
som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll, sdsom férandringar i fastighetsvarde och derivat.

2017 2016 2017 2016
3 man 3 man 12 man 12 man
Forvaltningsresultat okt-dec okt-dec jan-dec jan- dec
Resultat fore skatt 268 330 1261 957
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -65 -181 -412 -327
Vardeférandring derivat -6 -17 -27 -91
Forvaltningsresultat 197 132 822 539
EPRA earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 197 132 822 539
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -1 -1 -88 -42
Minoritetens andel av resultatet 1 0 -2 -7
EPRA Earnings / EPRA EPS 187 121 732 490
EPRA Earnings / EPRA EPS per aktie 1,39 1,27 5,54 5,14
Overskottsgrad
Driftoverskott enligt resultatrakningen 266 195 1080 806
Hyresintakter enligt resultatrékningen 437 332 1700 1323
Overskottsgrad, % 61 59 64 61
SUBSTANSVARDE

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina agare. Utifran detta kapital vill Dids skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet
kan beraknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sasom i Dids fall
verkligt varde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporéra skillnader. Aktuellt substansvarde utgérs av eget kapital enligt balansrakningen med justering
for uppskjuten skatteskulds marknadsvarde. EPRA NAV och EPRA NNNAV ska visa pa hur mycket eget kapital som finns i bolaget vid en likvidation pa kort och lang sikt. Dessa
nyckeltal kan jamforas med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i forhallande till det egna kapitalet.

2017 2016
12 man 12 man
Substansvirde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 6 887 4313
Eget kapital tillhérande minoriteten -45 -43
Aterlaggning enligt balansrékning
Verkligt vérde av finansiella instrument 16 43
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1175 1023
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 8033 5336
EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde) per aktie, kr 59,7 56,0
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -16 -43
Beddmd verklig uppskjuten skatt p& temporara skillnader, ca 4% -209 -180
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvérde) 7 808 5113
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie, kr 58,0 53,7

1 Bedomd verklig uppskjuten skatt har beraknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berikningen 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. Underskottsavdragen berédknas kunna
utnyttias under det kommande aret.
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FINANSIELL RISK

Bolagets strategi ar att &ga, utveckla och forvalta fastigheter pa ett vardeskapande, hallbart och utvecklande satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att belaningsgraden
varaktigt inte ska Overstiga 60 procent, att soliditeten ska dverstiga 30 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan réntetackningsgraden
visar bolagets formaga att betala rantekostnader. Dessa nyckeltal bedoéms vara relevanta for investerare och bedomare utifran ett finansiellt riskperspektiv. De &r &ven covenants fran
langivare samt att de ar malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2017 2016 2017 2016
3 man 3 man 12 man 12 man
Belaningsgrad okt- dec okt- dec jan-dec jan- dec
Réntebarande skulder 11104 8013
Forvaltningsfastigheter 19 457 13683
Belaningsgrad, % 5761l 58,6
Soliditet
Eget kapital 6 887 4313
Totala tillgangar 19708 13920
Soliditet, % 349 31,0
Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat 197 132 822 539
Aterlaggning
Finansiella kostnader 52 45 191 204
Summa 249 177 1013 743
Finansiella kostnader 52 45 191 206
Réntetackningsgrad, ggr 4,8 3,9 53 3,6
OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som bolaget anvander fér att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets finansiella stallning och fér att ge investerare och bedémare
ytterligare information kring verksamheten. Bolaget redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassafléde per aktie da dessa nyckeltal visar pa bolagets resultat
och lIdnsamhet, hur det egna kapitalet ar fordelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning till aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal
kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och ger investerare och beddmare en béttre forstaelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i
forhallande till dess marknadsvarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och beddms ge kompletterande information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet.
Skuldséattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av Dis finansiella situation och visar pa forhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge
investerare och bedémare utékad mdjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2017 2016 2017 2016
3 man 3 man 12 man 12 man
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 3,8 6,4 18,3 20,6
Eget kapital per aktie, kr 51,2 45,3 51,2 45,3
Hyresintakter, mkr 437 332 1700 1323
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fére skatt 268 330 1261 957
Aterlaggning orealiserad vardeférandring
Fastigheter -67 -181 -402 -337
Derivat -6 -17 27 -91
Avskrivningar 1 1 2 2
Aktuell skatt -16 -1 -43 -26
Summa 180 122 791 504
Genomshnittligt antal aktier, tusen 134 512 95290 132 041 95 290
Kassaflode per aktie, kr 1,34 1,28 6,00 5,29
Resultat per aktie, kr 1,91 2,79 7,78 8,66
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,9

OVRIG INFORMATION

Di6s redovisar aven ekonomisk uthyrningsgrad, hyresvarde, nettouthyring och vakansgrad for att dessa nyckeltal ger en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intakterna i
fastighetsbestanden och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal ar vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att jamfora olika fastighetsbolag.

2017 2016 2017 2016

3 man 3 man 12 man 12 man

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 91 90

Antal fastigheter vid periodens utgang 339 314

Uthyrbar yta vid periodens utgang, kvm 1552 524 1353525
EPRA Vakansgrad

Beddémd marknadshyra for vakanta hyror 153 137

Hyresvarde, arsbasis, hela portfolien 1875 1478

EPRA Vakansgrad, % 8,2 9,3
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> MAL

VERKSAMHETSMAL Mal 2017 Utfall 2017 Mal 2018
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 92
Overskottsgrad, % 63 64 64
Energianvandning, % -4 -1 -3
Koldioxidutslapp, % -2
Néjd-medarbetar-index 76 73 76
N&jd-kund-index 70 65 70
FINANSIELLA MAL Mal 2017 Utfall 2017 Mal 2018
Avkastning pa eget kapital, % 59" 18,3 >12
Utdelning av arets resultat?,% ~50 49,5° ~50
Belaningsgrad, % <60 57,1 <60
Soliditet, % > 30 34,9 > 30

7 Riskfri réinta motsvarande en genomsnittlig femarig statsobligationsranta +6 %.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforéndringar och uppskjuten skatt.
3 Styrelsen forslag, att delas ut vid tva tillféllen.

>>> AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier ~ Okning av aktiekapitalet, kr Totalt antal aktier Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2005-01-01 Vid periodens borjan - - 10 000 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 - 1000 000 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489 903 148 990 2489903 248 990 0,10
2005-09-14  Apportemission 1503 760 150 376 3993 663 399 366 0,10
2006-01-02  Fondemission - 39 537 264 3993 663 39 936 630 10,00
2006-01-02  Split 15 974 652 - 19 968 315 39 936 630 2,00
2006-05-18  Nyemission 8 333 400 16 666 800 28 301715 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 10 000 000 33301715 66 603 430 2,00
2007-04-19  Apportemission 666 250 1332 500 33 967 965 67 935 930 2,00
2010-10-29  Apportemission 99 729 199 458 34 067 694 68 135 388 2,00
2010-12-14  Nyemission 3 285 466 6 570 332 37 353 160 74705 720 2,00
2010-12-17  Nyemission 11 407 22814 37 364 567 74 728 534 2,00
2011-12-05  Nyemission 22 854 136 45708 272 60218 703 120 436 806 2,00
2011-12-14  Nyemission 14 510 431 29 020 862 74729 134 149 457 668 2,00
2017-01-27 Nyemission 59 629 748 119 259 496 134 358 882 268 717 164 2,00
2017-01-31 Nyemission 153 556 307 112 134 512 438 269 024 276 2,00
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Stefan Jonsson, teknisk forvaltare, Ostersund.
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>>> MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016
B 12 man 12 man
RESULTATRAKNING jan-dec jan-dec
Nettoomséttning 170 137
Bruttoresultat 170 137
Central administration -214 -178
Rorelseresultat -44 -41
Resultat fran andelar i koncernféretag 454 300
Finansiella intékter 218 236
Finansiella kostnader -192 -184
Resultat efter finansiella poster 436 31
Aktuell skatt - -
Resultat efter skatt 436 311
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt 436 311
Arets totalresultat 436 311
o

2>>> MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2017 2016
TILLGANGAR 31 dec 31 dec
Andelar koncernféretag 2124 270
Fordringar koncernféretag 11 439 8719
Ovriga tillgangar 26 28
Likvida medel 29 -
SUMMA TILLGANGAR 13 618 9017
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3095 1127
Réntebérande skulder 3208 2145
Skulder koncernféretag 7277 5692
Checkrakningskredit - 17
Ovriga skulder 38 36
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 618 9017
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>>> KALENDARIUM

Arsredovisning 20171 Vecka 14, 2018
Arsstimma 2018, Ostersund 24 april 2018
Q1, Delarsrapport januari—mars 2018 24 april 2018
Q2, Delarsrapport januari—juni 2018 6juli 2018

Q3, Delarsrapport januari-september 2018 25 oktober 2018

! Arsredovisning 2017 kommer att finnas tillginglig pi www.dios.se. I borjan av april skickas arsredovisningen till de svenska aktiigare som har
anmilt att de vill ha rsredovisningen i trycke format.

>>> HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN

Infor rsstimman i Dios Fastigheter AB (publ) den 24 april 2018 offentliggjorde valberedningen sitt forslag avseende styrelseordférande
och 6vriga styrelseledaméter. Valberedningen foreslar att styrelsen ska bestd av fem ledaméter, att det blir omval av Anders Bengtsson,
Ragnhild Backman, Anders Nelson och Bob Persson samt nyval av Eva Nygren efter Maud Olofsson som undanbett sig omval.

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande éversike av féretagets och koncernens verksamhert,
stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingdr i koncernen stir infor.
Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helbet tillginglia pa Dids hemsida www.dios.se

Ostersund den 16 februari 2018

Bob Persson Maud Olofsson

Ordforande Ledamot
Ragnhild Backman Anders Nelson

Ledamot Ledamot
Anders Bengtsson Tomas Mellberg

Ledamot Ledamot

Personalrepresentant
Knut Rost
Verkstillande direktor
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DEFINITIONER

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG
Faktiskt antal utestdende akdier vid periodens utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhéllande till genomsnittdigt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital beriknas som summan av ingiende
och utgiende balans dividerad med tva.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebirande och andra skulder som avser fastigheter dividerat med
fastigheternas bokforda 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 utestaende
aktier vid periodens utging.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintikter dividerat med hyresvirdet vid periodens
utgdng.

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

EPRA EPS

Fdrvaltningsresultat med avdrag for nominell skact hinforlige till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal akder.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses férvaltningsresultat med
avdrag for bland annat skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging med aterliggning av rintederiva,
uppskjuten skatt hanforligt till temporira skillnader i fastigheter och
minoritetens del av kapitalet dividerat med antal utestiende aktier
vid periodens utging.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utging justerat for verklig uppskjuten
skatt istéllet f6r nominell uppskjuten skatt samt minoritetens dela av
kapitalet dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgéng.

EPRA VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvirdet pa
drsbasis for hela fastighetsportfoljen.

FORVALTNINGSRESULTAT
Intikter minus fastighetskostnader, kostnader for central
administration och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestdende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet
akder som emitterats eller &terkdpts under perioden viktat med antalet
dagar som aktierna varit utestdende i férhallande till totalt antal dagar

i perioden.

HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE

Utgdende hyra for perioden med tillidgg f6r beddmd marknadshyra
for vakanta ytor.

KASSAFLODE PER AKTIE
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade virdeférindringar plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal

aktier.

NETTOUTHYRNING
Netto av arshyra, exklusive rabatter och tilldgg, for nytecknade,
uppsagda och omférhandlade kontrake. Ingen hinsyn tagen till
kontraktstiden.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt, hinforligt till innehavare av akdier,
dividerat med genomsnittligt antal akder.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat med aterliggning av finansiella kostnader
i forhallande till finansiella kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebirande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens
utgang.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgingar vid periodens utgang.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftdverskott dividerat med periodens hyresintikter.
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