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'VALKOMMEN
TILL DIOS

ETT AV SVERIGES STORSTA FASTIGHETSBOLAG

V@r strategi ar stadsutveckling. Genom goda relationer, lokal nérvaro och ansvarsfullt
agerande ulvecklar vi bade kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter i véra stader.
D& kan vi skapa Sveriges mest affraktiva platser och bygga léngsiktiga varden fér véra

hyresgaster, véra cgare och fér oss sjdlva.
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D VAR VISION D INVESTERA | DIOS

VI AR DEN MEST DIVERSIFIERAT
AKTIVA OCH FASTIGHETSBESTAND
EFTERFRAGADE DIREKTAVKASTNING
FAOSTIQ HETSAGAREN VARDETILLVAXT GENOM
PA VAR MARKNAD OKAT KASSAFLODE

ARET | KORTHET

> 894 MKR > PERIODENS
uppgick férvaliningsresultatet fill RESULTAT, MKR 2018 2017
) 5% Intékter 1810 1719
Driftéverskott 1140 1080
Skning av intdkterna fill 1 810 mkr P
Férvaltningsresultat 894 822
Resultat fére skatt 1597 1261
2994 KR
i ik Resultat efter skatt 1341 1029
uppgick resultatet per aktie fill
Overskottsgrad, % 64 64
)7% Uthyrni y d °/° 91 91
Skning av fastighetsbestdndets véirde fill 20,8 mdr LR < )
Soliditet, % 37,2 34,9
) SAMTUGA Belaningsgrad fastigheter, % 53,4 57,1
finonsie//o md/ infr/'odes Eget kapital per aktie, kr 58,3 51,2
EPRA NAV per aktie, kr 67,6 59,7

2> 3,00 KR
per aktie féreslds som utdelning, jémnt férdelad

pd& NG utdelningstillfallen 4
> FORVALTNINGSRESULTAT, KR/AKTIE
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" AKTIVITETER UNDER ARET...

Ql -

Vinterrelaterade kostnader belastar

-,
bt

Tilltrade av tva kontorsfastigheter i Skelleftea.

resultatet mer an normait. Avyttring av hela fastighetsbestandet i Ljusdal.
Uthyrning och utveckling av orérd innergard Jonas Silfver Wikstrand tilltrader i en ny roll som
i Ostersund till flertalet hyresgaster. digitaliseringschef.

- Q2
Jenny Jarverud blir ny affarschef i Gavle.

Invigning av var solcellsanlaggning i Sundsvall.

Koncernledningen utékas med
kommunikationschef Mia Forsgren.

Q3 -

Ytterligare en projektutvecklare anstalls

Forvarv av kommersiella fastigheten Vale 18 i Umea.

Avsiktsforklaring med Nordic Choice om ett
nytt hotell med 280 rum i centrala Umea.

Forfall av ett rantederivat vilket medfér att den
genomsnittliga finansieringsrantan sjonk ytterligare.

for att starka projektorganisationen. Johan Fryksborn blir ny affarschef i Are/Ostersund.

Tva nya roller inrattas och tillsatts: Avyttring av en handelsfastighet i Malung.

stadsutvecklingsstrateg och ansvarig for nya affarer.
Beslut tas om att langsiktigt miljocertifiera vara fastigheter.
- Q4
Forvarv av tre centrala fastigheter i Ostersund.

Gront hyresavtal med Lansstyrelsen i blivande affarsenhet Skelleftea.
i Dalarna Lan for 6 800 kvm.

Avyttring av fyra i“f’USt"i' och i Borlange om framtidens kontor.
handelsfastigheter i Ostersund.

...MED SYFTE ATT SKAPA SVERIGES MEST ATTRAKTIVA STADER.

Forvarv av 6 och avyttring av 14 fastigheter i Gavle.

Maria Fjellstrom rekryteras som ny affarschef

Intentionsavtal tecknas med Trafikverket

-y
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KNUT ROSI, VD

INLEDNING )))

AKTIVITETER FOR TILLVAXT

Arets resultat ér bral l6nsamma
investeringar och en tydligare
position ger oss rdft forutsattningar

for fortsatt tillveixt i véra stider.
Férvaliningsresultatet ckade med
@ procent fill 894 mki, fricéimst fack
vare ckade intékter, en forbéttrad
effektivitet och minskade rén-
tekostnader. Alla finansiella
nyckeltal f6rbétirades.

TILLVAXT | VARA STADER

Den svenska hogkonjunkturen fortsitter in i
2019. Aven om tillvixtroppen sannolikt ir
bakom oss ser vi fortsatt vildigt god aktivitet
med nya etableringar, nya topphyresnivéer
och fortsatt befolkningstillvixt. Umed sticker
ut gillande befolkningstillvixt, med en
okning om 1,8 procent for 2018. Vi ir dver-
tygande om att urbaniseringen kommer att
fortsitta. Fler minniskor kommer att bo i
stider framéver for att ta del av stadens utbud.
Ny teknik som leder till nya beteenden med-
for ate ldget och platsens innehall blir alle
viktigare.

STIGANDE HYRESNIVAER

Vi ser fortsatt stigande hyresnivaer i de centrala
delarna av vara stider. Topphyresnivierna for
kontor ligger nu runt 2 500 kr/ kvm. Vira
investeringar i befintligt bestind, som for
dret 8kat med 34 procent till 677 mkr, ger
bittre forutsiteningar for vira hyresgisters
affirer samt dkade driftnetton for oss med
hogre fastighetsvirden som fljd. Det ar inspi-
rerande och kraftfullt att se att vi kan driva
tillvixt som visar sig i bdde forbictrat kassa-
flode samt i arets orealiserade virdeférind-
ringar. Med vir marknadsledande position
fortsitter vi driva utvecklingen vilket kommer

6

att leda till mer attraktiva stider och hogre
hyresnivaer.

LEDARSKAP FOR EN FRAMGANGSRIK ORGANISATION
Vi ir stolta 6ver att vi nir milet for en Sver-
skottsgrad om 64 procent, dé dret paverkats
av 0kade kostnader, dels frin en kall och
snorik vinter, dels en ovanligt varm sommar.
Nyuthyrningen har gatt vildigt bra men vi
har mottagit ndgra storre uppsigningar varfor
nettouthyrningen landar pa 10 mkr (55) for
iret. Relationer kommer att vara ett fokus-
omride vilket kommer visa sig i en forbittrad
nettouthyrning. Jag ar dvertygad om att ett
entreprendrsdrivet ledarskap, dir alla vet hur
vi ska agera inom ramen for vr strategi for
stadsutveckling, kommer fortsitta skapa virde
for vira hyresgister och 6ka Dids attraktions-
kraft som arbetsgivare.

ATTRAKTIV DIREKTAVKASTNING

Vi fortsitter pd den inslagna linjen med att
vara ett kassaflodesfokuserat bolag pa vér lag-
riskmarknad. Direktavkastningen pé aktien
dr dven i dr bland de hdgsta i branschen och
bland svenska bérsbolag. Styrelsens forslag
om en utdelning om 3,00 kr per aktie, forde-
lat pa tva utbetalningstillfillen, ger en direke-
avkastning om 5,3 procent mot aktickursen
vid 4rsskiftet.

ANNU LAGRE FINANSIERINGSKOSTNADER

Vir storsta finansieringskilla dr de nordiska
bankerna. Tack vare vart starka kassaflode
och vald finansieringsstrukeur 4r vér finansie-
ringsrinta bland de ligsta i branschen, och
uppgar vid arsskiftet till 1,2 procent. Vi tror
fortsatt att rintorna kommer vara liga for en
lang tid framéver varfor vi haller rintebind-
ningen relativt kort. Var beléningsgrad har,
genom lonsamma investeringar i véra fastig-
heter samt amorteringar, minskat konstant
sedan 2009 och uppgér nu till 53,4 procent.

AKTIVITETER FOR HALLBART VARDESKAPANDE

Ett axplock av érets aktiviteter ar bland annat
transaktionerna i Givle dér vi nu tagit en bittre
och tydligare position i den centrala delen av
staden och medvetet minskat vir andel av
industrifastigheter. Liknande forflyttning har
vi genomfort i alla vira stider. Vi har invigt
vra forsta solcellsanliggningar. Vi har avyttrat
vart bestind i Ljusdal for att yteerligare kunna
fokusera pa hyresgésterna i véra tio stader. Vara
handels- och industriytor har minskat genom
konvertering till forman for kontor och sam-
hillshyresgister. Med en starkare organisation
och bittre fastigheter i centrumnira ligen har
vi en unik position att driva tillvixt och
utveckling pa ett ansvarsfullt och [6nsamt sitt.

SVERGIES MEST INSPIRERANDE STADER

Vi vill utveckla véra stider. Det handlar om
ett ansvarsfullt agerande och héllbar stadsut-
veckling. Vi menar att tillvixt skapar tillvixt.
Vi siitter dirfor ett langsiktigt mal om att oka
vart forvaltningsresultat per aktie med minst
5 procent per 4r. Jag r dvertygad om att vi
kommer bli mer [6nsamma om vi méjliggdr
tillvixe fr vdra hyresgister och stider.

Vira aktiviteter och investeringar ska
gynna bidde nuvarande och kommande gene-
rationer. Med ett tydligt fokus pa tillvixt och
genom ett ldngsiktigt och ansvarsfullt age-
rande skapar vi virde for vara aktieigare, vira
hyresgister och vara stider. Nu stinger vi ett
starkt 2018 och gir med full kraft in i 2019.
Med relationer i fokus samt med kunskap
och nyfikenhet om framtiden, fortsitter vi
i vir mission att skapa Sveriges mest
inspirerande stider.

AN

Knut Rost, vd
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SA SKAPAR
VI VARDE

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
TILLGANGAR VARDESKAPANDE )

INOM BOLAGET AFFARSMODELL

MEDARBETARE
158 medarbetare
Lokal kompetens
Specialistkompetens
Ambassadorer

Se sid. 22-25
KAPITAL

Aktiedgarnas insatser
Banklan
Kapitalmarknadsfinansiering
Fortroende

FASTIGHETSBESTAND Se sid.
330 fastigheter 58-59
Kommersiella lokaler Se sid. 28

Bostader

Byggratter

RELATIONER
Hyresgaster
Medarbetare
Agare
Leverantorer

Finansiarer
Analytiker

YTTRE FAKTORER

TRENDER OCH HYRESMARKNAD MALSATTNINGAR OCH
OMVARLD OCH RANTOR AVKASTNINGSKRAV
Se sidorna 12—13. Se sidorna 32—-33. Se sidorna 10-11.
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EKONOMISKT SKAPAT VARDE
VARDE
FOR VARA INTRESSENTER .o 6 G
STADSUTVECKLING AV VARA INTAKTER (ENLGT GRI 201-1)
Langsiktigt hallbar tillvaxt
Inspirerande stader
Attraktiva platser o 122 MKR (118)
Fler bostader 5% L6ner och férméner till vara anstéllda
Okad tillgénglighet
Okad trygghet 157 MKR (169)
Okade fisden Rénte- och kapitalkostnader fill véra léngivare
ATTRAKTIV DIREKTAVKASTNING 326 MKR (280)

Skatter till samhdillet: aktuell skatt,

5,3% direktavkastning
fastighetsskatt och moms

404 mkr i utdelning

KASSAFLODESFOKUS
800 mkr i kassaflode
Langsiktigt stabil verksamhet

404 MKR (390)
Utdelning till véra aktiecigare

Lag risk

Arbetstillfallen och utbildningsmajligheter
Social trygghet

Majlighet till investeringar

Lag resultatvolatilitet 528 MKR (506)
Inkép fréin véra leverantérer
DIVERSIFIERAT
FASTIGHETSBESTAND
330 fastigheter

3 000 kommersiella hyreskontrakt
1 600 bostadshyresgaster
10 tillvaxtstader

732 MKR (488)

Bibehdllet ekonomiskt véirde
fill véra akliedgare

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018 g



Vér stralégi 6ir verktyget for att nd verksamhetens mél.ach Sckenstilla en /onQS/khgf hdllbar verksambet:
som bidrar fill en positiv péverkan pd miljé oeh mdnniska...

UTFALL 2018

TILLVAXT

()

7%

TILLVAXT FOR FORVALTNINGS-
RESULTATET PER AKTIE

Okade intakter, effektiv férvaltning
samt minskade finansieringskostnader
bidrog till tillvaxten. Ej malsatt 2018.

o S—. ]
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() - %
»>5% uincsinermad
TILLVAXT FOR FORVALTNINGS-
RESULTATET PER AKTIE
Med ett mal om tillvaxt far vi vara stader att vaxa,
vi sakerstaller en god avkastning till vara dgare
samt sakerstaller en langsiktigt hallbar affarsmodell.

2016 2017 2018
62 g 70 i ok 2019
NOJD-KUND-INDEX (NKI) P NOJD-KUND-INDEX (NKI)
Organisationsférandringar och W= For att sékerstélla att vart fokus pa kunden inte
rollférandringar paverkar utfallet. 55 — avviker fran vara ambitioner. Vart fokus pa affarer
Malet fér 2018 var 70. 50 och relationer ska synas i ett férbattrat nyckeltal.
2016 2017 2018
AFFARER OCH
RELATIONER 72 - 76 MAL FOR 2019
NOJD-MEDARBETAR-INDEX (NMI) 75 NOJD-MEDARBETAR-INDEX (NMI)
Fokus p4 att hja delaktigheten. YR Vara medarbetare ar nyckeln till var framgang.
Mélet for 2018 var 76. 85— No6jda medarbetare presterar battre och ger
60 2016 01T 2018 en battre upplevelse for vara hyresgéaster.

MILJO OCH
HALLBARHET

3%
ENERGIBESPARING

Okat fokus och férandrad styrning
har bidragit till minskad férbrukning.
Malet for 2018 var 3%.

11%
MILJOCERTIFIERADE
FASTIGHETER

Det langsiktiga malet ar 100%.

o - N © &
M;g

2016 2017 2018
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2016 2017 2018

3% MAL FOR 2019
ENERGIBESPARING

Over tid minskar vi var klimatpaverkan och skapar
battre och effektivare miljder for vara hyresgaster.

17%MA"L FOR 2019

MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

Miljécertifierade fastigheter ar en kvalitetsstampel.
Lagre miljopaverkan och forbattrad hyresgast-
upplevelse 6kar fastighetsvardet.
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EFFEKTIVITET

64%
OVERSKOTTSGRAD

Okade intdkter och god kostnads-
kontroll bidrar till maluppfyllelse.
Malet for 2018 var 64%.

2016

2017

2018

65% MAL FOR 2019
GVERSKOTTSGRAD

Okade intékter, god kostnadskontroll och ett
fokus pa minskad energiférbrukning bidrar till var
Idnsamhet och till en minskad klimatpaverkan.

FINANSIELLT

18,2%
AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Ett forbattrat forvaltningsresultat och
positiva vardeférandringar bidrar till att
vi nar malet. Malet fér 2018 var >12%.

37,2%
SOLIDITET

Forbattrad I6nsamhet bidrar positivt
till det egna kapitalet medan skulderna
ar konstanta. Malet for 2018 var >30%.

53,4%
BELANINGSGRAD

Stigande fastighetsvarde pga. forbatt-
rade driftnetton samt bibehallen skuld
bidrar till att belaningsgraden forbattras.
Méalet fér 2018 var <60%.

40

35

30 —

25

2016

2016

2017

2017

2018

2018

65

60

556 ——

50

2016

2017

2018

o, q ;
>12 /O LANGSIKTIGT MAL
AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Ett langsiktigt vardeskapande for vara agare ger
konkurrenskraft, forenklar anskaffning av kapital
och skapar storre intresse kring bolaget.

>35% LANGSIKTIGT MAL
SOLIDITET

En sund kapitalstruktur minskar den finansiella
risken i bolaget vilket 6kar fortroende och for-
battrar vara finansieringsvillkor.

<55% LANGSIKTIGT MAL
BELANINGSGRAD

Belaningsgraden for vara fastigheter ar en risk-
begransande faktor. En sund belaning skapar
bade mojligheter till affarer och verkar som
covenant i vara finansieringsavtal.

2018 ars utfall f6r malet uthyrningsgrad var 91 procent och for utdelning av arets resultat 50 procent. Fér 2019 véljer vi att inte malsétta dessa nyckeltal da vi anser att
verksamheten bor styras efter malen ovan. Utdelningspolicyn star fast; att cirka 50 procent av arets resultat ska fordelas till aktiedgarna.




EN OMVARLD SOM
PAVERKAR OSS

Alt f6rsté de trender och omvéirldsfakiorer som ér mest aktuella och betydelsefulla for vér verksamhet ar
viktigt. D& kan vi pd eft béttre sait utveckla vart ebjudande och vara proaktiva i véra relationer.

2 NYA BETEENDEN OCH BEHOV

Forindrade beteenden i form av nya képvanor, flytten av det sociala
vardagsrummet till caféer samt fossilfria resesitt stiller nya krav

pa fastighetsigare. Affirsmodeller utvecklas och nya méjligheter
dyker upp. Okade floden, hallbarhet och flexibilitet har blivic
nyckelord oavsett segment och stad.

> POLARISERING

Ett skifte som blir allt tydligare 4r polariseringen mellan olika ldgen,
ddr attrakeiva platser méter storre efterfragan och storre hyrestillvixt.
Det blir allt mer avgérande for att skapa fléden och dirmed attraktiva
ligen for allt fran handel till kontor. Ritt mix av innehall blir vikei-
gare for att vara en langsiktigt framgangsrik fastighetsigare.

> HALLBARHET

Okade krav pa lingsiktigt hallbara affirsmodeller, ett mer ansvarsfullt
agerande samt dkad transparens kommer frdn alla intressenter. For att
leva upp till mélen inom Agenda 2030 krivs férindrade beteenden
och nya lsningar. Att bedriva affirsverksamhet pa ett ansvarsfulle
sdtt som bidrar till en béttre virld 4r en sjalvklarhet.

12

VAD GOR VI:

Vira fastigheter, var kunskap och véra relationer ir verktyg for att
skapa Sveriges mest attraktiva platser. Ett konkret exempel dr den
innegird vi utvecklat i centrala Ostersund, kallad Norra Station, med
kontor, co-working, galleri och café. En ny méotesplats som moter
efterfragan och skapar nya behov hos hyresgister och stadsbesokare.

VAD GOR VI:

Vi har under dret fortsatt koncentrera virt bestand for att utdka vart
erbjudande. Genom fordjupad dialog med ett urval av vira hyresgis-
ter har vi facc bredare kunskap om hur vi skapar 6kade virden. Med
var unika position och kompetens baserad pé forskning och
omvirldsbevakning skapar vi attraktiva platser.

VAD GOR V-

Utgangspunkten i vér affirsmodell 4r etc ansvarsfullt agerande.

Vir forvaltning, verksamhet och strategi ir langsiktig och ansvarsfull
for att vi ska vara framgangsrika. Vi har skrivit under FN Global
Compact och rapporterar enligt GRI, GRESB, EPRA och ARL vilket
bidrar till transparens.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



2 DIGITALISERING

Digitaliseringen skapar manga nya méjligheter. Mycket har hittills
handlat om att digitalisera analoga processer. Nya beteenden och
behov skapar forutsittningar for forindrade affirsmodeller samtidigt
som tekniska innovationer utvecklar arbetssitt och erbjudanden.

> URBANISERING

Enligt FN f6rvintas 360 miljoner fler ménniskor bo i stider inom 10

ar. I Sverige 4r det framforallt unga vuxna som flytear till stdderna for

att ta del av ett storre utbud. Arbetsmarknad, kultur och mangfald ir

viktiga och drivande faktorer. En fortsatt urbanisering ger méjligheter
till féreitning, nybyggnation och ett mer héllbart agerande.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

VAD GOR VI:

Vi har stirke organisationen inom digitalisering, nya affirer och stads-
utveckling. Genom nira dialog med hyresgister och experter kan vi
biittre forstd vad som kommer att efterfrigas i morgon. Vi har fastig-
heterna och den finansiella styrkan att driva utvecklingen och skapa
nya affirer inom till exempel ”last mile”Iosningar.

VAD GOR VI:

Vi vill att staden ska leva alla dagar i veckan, dygnet runt, och att alla
ska kdnna sig trygga. Vi tar ansvar for ritt innehll av aktorer finns pa
rite plats. Vi har 150 tkvm centralt belidgna byggritter ddr vi avser att
tillskapa bide nya kommersiella lokaler och bostider for att svara
mot, och driva, tillviixten i vira stider.

13






Elin Almqvist, forvaltare, med hyresgiisten Markus Richtmann, dgare Stadskillaren, Lekatten 9, Skellefted.



> VAR STRATEGI:
STADSUTVECKLING

V&r strategi ér stadsutveckling
med mdlet att skapa Sveriges
mest affrakfiva platser,

Med en unik position genom virt centralt
beligna fastighetsbestind, vir geografiska
diversifiering och vart tydliga kassaflodes-
fokus levererar vi stabil lonsamhet och tillvixt.

Virt ansvarsfulla foretagande handlar om
ett helhetsperspektiv pa ekonomiska, sociala
och miljémissiga aspekter. Vi arbetar aktivt
for att fordndra vart eget beteende vilket bidrar
till positiv paverkan, och i férlingningen

inspirerar och motiverar vira intressenter att
gora detsamma. Vi vill bidra till ete béttre
klimat och tryggare stider samtidigt som vi
skapar nya mojligheter for affirsverksamheter
och nya métesplatser for minniskor.

Genom att aktivt forvalta och utveckla
vara fastigheter paverkar vi innehallet i vara
stader, utvecklar hyresgisterbjudandet och
skapar férutsdttningar for lonsamma affirer.
Strategiska transaktioner och nyproduktions-
projekt dr ocksd tva viktiga delar i vér stads-
utvecklingsstrategi. Allt detta gor vi med
lokal nirvaro, bred kunskap och genom ett

aktivt relationsbyggande.

Som en effekt av vart virdeskapande vill
vi att véra stider ska vixa. For att tydliggora
vikten av tillvixt, bdde inom bolaget och i
den kontext vi verkar, har vi satt ett eget lang-
siktigt tillvixemal. Vi ska 6ka forvaltnings-
resultat per aktie med minst 5 procent arligen.
Ovriga mal ir antingen riskbegrinsande eller
virdeskapande med syfte att utveckla verk-
samheten utifrin dagens position. Med lag
risk i verksamheten sikerstiller vi konkur-
renskraftiga finansieringsvillkor, en stabil
kapitalstruktur och god avkastning for vira
aktiedgare.

Genom GODA RELATIONER gér vi

langsiktigt Ionsamma affarer. Med ndjda

medarbetare skapar vi goda relationer.
Var framgang ligger i handerna pa
VARA MEDARBETARE. Drfor
har vi stort fokus pa att skapa ett Dios
dar manniskor trivs, far utvecklas och
ar engagerade.

Orden i var vardegrund ENKLA, NARA
OCH AKTIVA :r alltid utgangspunkten
i var verksamhet. Alla pa Dids ar olika,

men lika infor var vardegrund. Omvarlden
férandras snabbare @an nagonsin, darfor
géaller det att vara dynamiska.

Vi ar 6vertygade om att ALLT AR
MOJLIGT! Det 4r utgangslaget i alla
vara affarer och i alla vara relationer.

Daniel Alinder, affirsutvecklare hos hyresgésten Realsprint i fastigheten Bjorken 1, med Sara Bergh, forvaltare Umed.
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VARA

RELATIONER

For att utveckla relevanta erbjudan-
den och vara en tovardig samar
betspartner kicivs mod och initiativ.
Med kunskap om vér omvéirld
driver vi utvecklingen i den rikt-
ning som skapar stérst vérde.

HYRESGASTER

Las om hur vi skapar varde for
hyresgasterna pa sidan 30.

AGARE

I en snabbt forinderlig omvirld giller det
att vi ar nyfikna och lyhérda gentemot vira
intressenter. Vara intressenter ir hyresgéister,
medarbetare, dgare, analytiker, finansidrer,
leverantdrer och samhillet i vrigt. Genom
att forsdka forsta och ta ansvar for de vikti-
gaste frigorna for alla dessa aktorer styr

vi verksamheten i ritt riktning. For att

Langsiktigt hallbar affarsmodell med
mal om tillvaxt och hég utdelning ger
avkastning till vara agare.

SAMHALLET

VAR VERKSAMHET » )

sikerstilla att vi svarar mot de krav och for-
vantningar olika intressentgrupper har pé var
verksamhet analyserar vi bide den dagliga
intressentdialogen och den fordjupning som
sker med jimna mellanrum. Visentlighets-
analys och intressentdialog finns utf6rligt
beskrivna i hallbarhetsbilagan pa var
hemsida.

MEDARBETARE

Las om hur vi skapar varde for
medarbetarna pa sidan 29.

ANALYTIKER

Se exempel pa hur vi skapar varde for
samhallet genom arbetstillfallen och
genom skatteintakter pa sidan 18.

FINANSIARER

Las om hur vi skapar varde for vara
finansiarer pa sidorna 58-59.

For att vara transparenta, tillgangliga och
jamférbara rapporterar vi enligt vedertagna
standarder. Las mer om ansvarsfullt foreta-
gande pa sidorna 18—19.

LEVERANTORER

Totalt har vi 2 000 leverantorer, varav
100 leverantorer star for 80 procent av
var inkdpsvolym. Kvaliteten pa vara
inkdp granskas och utvarderas lI6pande.
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>
p12)

o O
>0 0

s @
=z
| 0% " @
)
% ©
@
VIKTIGT MYCKET VIKTIGT

INTERNA

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

laga pé vir hemsida.

> MEDARBETARNAS FORANDRADE PRIORITERINGAR

Under aret har vi genomf6rt en enkidt bland medarbetarna for att se om deras prioriteringar
har férindrats sedan sist vi fragade. Vi stillde dven en friga om deras eget bidrag for en mer
hallbar verksamhet. Utifrin enkitsvaren kan vi se att aktiviteter inom Kompetensutveck-
ling (3), Arbetsmilj6 och hilsa (2) och med Leverantorskrav (1) 4r det som flest med-
arbetare vill prioritera. Ect omrade som har tillkommit 4r Tryggare stdder, och ett omrade
som minskat i fokus dr Antikorruption (13). Generellt vad giller medarbetarnas eget bidrag
handlar det om att férindra sitt beteende, resvanor, inkdp samt inspirerar andra medarbe-
tare och dven hyresgister. Lis mer om véra intressenters prioriteringar i vir hallbarhetsbi-
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> ANSVARSFULLT
FORETAGANDE Ok VAR FRAMTID

Genom alt ta medvelna beslut
med hansyn fill infressenternas krav
och férvantningar, samt fill vér
l&ngsiktiga pdverkan pé sociala,
ekonomiska och miliémassiga
aspekter, far vi vart ansvar.

Inom omrédet hillbarhet ryms begreppet an-
svar. Vi tar hinsyn till hllbarhetsaspekterna
ialla led och pa alla beslutsnivaer. Arbetet ska
vara fokuserat och bidra till konkreta resultat.
Dios dvergripande strategi och afférsplan
kring stadsutveckling for héllbara stader dr
initierad i koncernledningen och beslutad

av styrelsen.

VART STALLNINGSTAGANDE

Sedan 2017 har vi skrivit under FN:s Global
Compact for att understryka vikten av dessa
frigor. For att virderingarna ska genomsyra
var kultur och vért arbetsklimat har vi ue
vecklat var uppférandekod (code of conduct)
enligt dess tio principer om minskliga rittig-
heter, arbetsritt, miljé och antikorruption.
Uppférandekoden omfattar alla anstillda,
introduceras vid nyanstillningar och finns
med som avstimningsmaterial i vira l6pande
medarbetarsamtal.

Utifrin virt ansvarstagande gentemot
minskliga rittigheter, som arbetsgivare och
affirspartner, har vi en nolltolerans mot diskri-
minering, trakasserier och korruption. Vi
jobbar mot en nollvision gillande tillbud,
olyckor och otrygghet och har dven en lingsik-
tig ambition om nollutslipp av vixthusgaser.

EN TROVARDIG AFFARSPARTNER

Att vara en trovirdig affirspartner som skapar
virde for vira intressenter ir en férutsittning
for langsiktiga och goda relationer. Var virde-
grund tillsammans med véra policys och
uppforandekoder 4r grunden i den bolags-
kultur av fortroende och affiarsmissighet som
vi efterstrivar. Kraven pé transparens 6kar
generellt i dagens samhille varfor det r vik-
tigt ate vi forenklar jimforelsen mellan olika
bolag, bade nationellt och internationellt.
Dirfor har vi valt att rapportera enligt veder-
tagna system och standarder. Vi rapporterar
arligen vara héllbarhetsaspekeer enligt den
internationellt oberoende organisationen GRI
och féljer GRI Standards, alternativ Core. Vi
uppnar under 2017 och 2018 EPRA:s, Euro-
pean Public Real Estate, hogsta nivé for hall-
barhetsredovisning EPRA Gold, vilket visar
pa hdg standard och transparens. Vi har
under 4ret dven rapporterat till GRESB,
ddr viiar uppnir Green Star.

VAR VERKSAMHET )) )

ANTIKORRUPTION

Ett forebyggande antikorruptionsarbete har
fortskridit under aret for att 6ka forstaelsen
for mojliga konsekvenser av olika beslut och
beteenden. Syftet ir att minska riskerna for att
incidenter ska uppsté. Inga fall av korruption
eller korruptionsmisstankar rapporterades
under dret.

VISSELBLASARFUNKTION

Via vir hemsida nds vér visselblasargjanst, dir
missforhallanden kan rapporteras anonymt
av bade interna och externa parter. Inkomna
drenden skickas till minst tv oberoende per-
soner inom verksamheten och hanteras enligt
gillande rutin.

SKATT

Att bedriva en ansvarsfull affirsverksamhet
handlar om att bidra till det skattesystem som
idag finansierar statlig valfard. Att folja gallande
skatteregler och betala rétt skate ar sjilvklart pa
samma sitt som vi har ett affirsmissigt ansvar
att driva vér verksamhet utifrin aktiedgarnas
intresse. Dir skattereglerna inte ger tydlig vig-
ledning strivar vi efter forsiktighet och transpa-
rens. Utover redovisad inkomstskatt betalar vi
fastighetsskatt, ¢j avdragsgill mervirdesskatt,
sociala avgifter, energiskatt, stimpelskatt och
l6neskatt. Lds mer i var hallbarhetsbilaga.
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GRESB

GRESB &r en branschdriven organisation
som mdter och utvérderar hdllbarhetsarbete
utifrén specifika ESG-faktorer inom bland
annat fastighetsbolag och ur eft investerar
perspektiv. 2018 uivarderades éver 900
fastighetsfonder déir fastighetsbolag och
medlemmarna representerade éver

18 biljoner dollar i institutionellt kapital.
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EPRA

BPR

EPRA GOLD

Vi tilldelades under 2018 EPRA:s utmdr-
kelse Gold fér var redovisning av héll-
barhetsdata. EPRA Gold dr den hégsta
nivén fér héllbarhetsredovisning vilket
visar pd hég standard och transparens.

Nyckelialen finns p& www.dios.se
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GLOBAL COMPACT

Global Compact syftar fill att mobilisera
héllbara féretag att driva affdrer ansvars-
fullt utifréin tio principer om mdnskliga rdttig-
heter, arbetsrtt, mi//'c')' och onfikorrupﬁon.

Mer information: www.unglobalcompact.org
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Vi har valt aft relatera ndgra av véra aktiviteter fill FN:s Globala mdl fér héllbar utveck
ling. Néiringslivet har en viktig roll i uppfyllelsen av Agenda 2030 och fastighets-
branschen kopplas ofta ihop med mal 7 11,

exempel pd var koppling till just dessa mdl.

7. HALLBAR ENERGI FOR ALLA

Genom att sjilva producera solel pa taken till
véra fastigheter okar vi indireke tillgdngen till
ren energi p& elmarknaden. Totalt produceras 220 MWh
solel arligen i vara anliggningar. Efter goda erfarenheter
frin tvd storre solcellsprojeke de senaste aren héjer
vi nu vir ambition och satsar pa tjugo nya anlidggningar
under 2019.

12. HALLBAR KONSUMTION OCH
PRODUKTION

7™ Under dret har vi arbetat fram ett avtal for att styra
inkdp av produkter till fastighetsskotsel. Med ett
gemensamc avtal far vi ldgre kostnad, reglerad kemikalie-
hantering, bittre dversikt av vira behov och littare att
stilla krav pa vilka produkter vi anviinder. Det nya avtalet
kommer ocks3 att innebira ett annat arbetssitt for vira
fastighetstekniker, med bittre planering och ett mer hall-
bart konsumtionsménster med bland annat firre resor.

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

12 och 13. Darfér har vi valt att visa

11. HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

Genom en stor infrastruktursatsning inom véra stader

ir vi delaktiga i omstillningen frin en fossildriven
fordonsflotta i alla vara stider. Vi vill tillféra 700 ladd-
punkter under de nirmsta aren, vilket vi tror kommer att
vara nédvindigt for att mojliggdra for fler att kdra elbil.
Vi stiller ocksd om internt och ersitter vara fossildrivna
servicebilar med elbilar. Hilften av servicebilarna har bytts
under dret och i slutet av 2019 riknar vi med att ha en 100
procent eldriven fordonsflotta inom serviceorganisationen.

13. BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA

3 For att oka kunskap och majlighet for alla vara

b4 medarbetare att vara en del i omstillningen till en
mer langsiktigt hallbar verksamhet, och for att vi i storre
utstrickning ska forsta vér roll och hur vi kommer att
péaverkas av de klimatforindringar som redan sker, jobbar
vi I6pande med kompetensutveckling inom héllbarhets-
omréidet. Genom att hoja kompetensen internt hoppas vi
ocksd kunna sprida kunskap och information till vara
hyresgister och samarbetspartners.

1 HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

\ [/
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GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling




> VART CENTRALA
FASTIGHETSBESTAND

Vi har fagit en unik position i
vara stader. Som den ledande
fastighetscigaren kan vi driva fill-
vaxt. Genom aff utveckla véra
fastigheter, kvarter och stads-
delar till héllbara attraktiva
platser dar manniskor vill vara
Skar vi vardet pd vart bestdnd.

FASTIGHETSBESTAND
Fastighetsbestidndet bestod per den 31
december 2018 av 330 fastigheter (339) med
en total uthyrningsbar area om 1 464 tkvm
(1 553). Marknadsvirdet uppgick till 20 802
mbkr (19 457). Bestandet bestod av 93 procent
(93) kommersiella fastigheter, ddr kontor star
for majoriteten av virdet och ytorna, och 7
procent (7) bostdder. Vira fastigheter ir geo-
grafiske koncentrerade till vara tio stider med
endast 0,3 procent av virdet beliget i andra
orter. Fastighetsbestindet ir vildiversifierat
sett till bade geografi och typ av fastighet och
beldget pd marknader med tillvixt och goda
framtidsutsikeer.

Fokus ir och har varit pa att koncentrera
fastighetsportfoljen till de centrala delarna
i vara stider samt till omriden i nirheten av
resecentrum. En stark position och 6kad

koncentration ger strre méjligheter att
paverka beslut, etableringar och tillvixt som
gar i linje med vir stadsutvecklingsstrategi.

FORANDRINGAR | BESTANDET

Under aret har industri- och handelsfastigheter
avyttrats i ligen utanfor centrum och i ¢j prio-
riterade orter. Arets forvirv har gjorts inom
kontors- och samhillsfastigheter. Lds mer pa
sidan 28.

VAKANSER
Vakanserna minskade under ret och uppgick
per den 31 december till 8 procent (9) for
ekonomisk vakansgrad och till 13 procent
(14) for vakant area. Storst 4r de ekonomiska
vakanserna inom kontor och butiker medan
vakanserna sett till area 4r stérst inom kontor
och industri. Okade investeringar, 6kad netto-
uthyrning och ett mer relevant bestdnd i cen-
trumnira ldgen till f6ljd av transaktioner har
medfort att vakanserna har minskat.

Den ekonomiska vakansgraden exklusive
rabatter, dven kallat EPRA Vacancy Rate, for
aret var 8 procent (8).

VARDERING

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter
till verkligt virde. Syftet 4r att faststilla fast
igheternas individuella virde.
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Virdeforandringarna under dret uppgick
till 687 mkr (412) varav 9 mkr (10) var
realiserade virden och 677 mkr (402) var
orealiserade virden. De orealiserade virde-
forindringarna forklaras frimst av forbittrade
driftnetton till f6ljd av Iénsamma investe-
ringar och stigande hyresnivder. Lis mer om
virdering pé sidorna 76-79.

MILIO
Vi vill skapa ett fastighetsbestand med lag
miljspaverkan och inspirerande miljser dir
minniskor mér bra. For att effektivisera och
kvalitetssikra vart forvaltningsarbete har vi
valt att bérja certifiera vart befintliga fastig-
hetsbestand. Under &ret genomfordes 10
certifieringar enligt Breeam In-Use, vilket
innebir att 11 procent av fastighetsbestdndet
sett till yta dr miljdcertifierat. Se en fullstin-
dig lista over certifieringarna i hillbarhets-
bilagan pa var hemsida. For 2019 dr mélet
att certifiera yteerligare 16 fastigheter.
BREEAM ir ett brittiske certifieringssys-
tem och ett av virldens mesta anvinda av de
internationella certifieringarna. Systemet om-
fattar bl.a. projektledning, energianvindning,
inomhusmiljé, vatten, avfall, material och
nirmiljs. BREEAM SE ir anpassad efter
svenska regler och BREEAM In-Use anvinds
for befintlig bebyggelse.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Dalarna, 13%

© Gavle, 10%

@ Sundsvall, 16%

® Are/Ostersund, 17%
Skellefted/Umea, 24%
Lulea, 20%
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ANDEL AV TOTAL UTHYRNINGSBAR YTA

@ Dalarna, 18%

® Gavle, 10%

@ Sundsvall, 16%

® Are/Ostersund, 21%
Skelleftea/Umea, 21%
Luled, 14%

ANDEL AV TOTALT ANTAL FASTIGHETER

@ Dalarna, 13%

© Gavle, 10%

@ Sundsvall, 17%

® Are/Ostersund, 35%
Skelleftea/Umea, 16%
Luled, 9%
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Goran Bémsten, vd p& kommunikationsbyrén
Grand North, kénde aft det var dags aff ténka
om och tanka stérre. Att utmana och utveckla
bolagskonceptet pd eft satt som cven kunde
lyfta Ostersund som stad.

— Med visionen att skapa en kreativ plattform innehillande
motesplatser, co-working, café och kultur tog vi kontakt med
Diés for att forverkliga planerna, siger Goran.

Projektet Norra Station tog form och den vakanta fastighe-
ten med tillhorande innergard pa Pristgatan blev den perfekta
utgangspunkten. Fran att i manga ar stitt tom ér fastigheten
idag en plats som kinnetecknas av aktivitet, fléden och en
inspirerande mix av verksamheter.

— Foér Grand North har Norra Station inneburit mycket mer
dn bara en ny kontorsyta. Den nya placeringen ir en frutsitt-
ning for tillvixt i och med majligheten att erbjuda kunder och
intressenter motes- och konferensytor. Det nya konceptet gor
det ocksa smidigare att samarbeta bade inom och dver bransch-
grinserna, siger Goran.

Den goda relationen mellan Di6s och Grand North har gett
projektet en stark grund att std pd och goda forutsittningar att
fortsitta utveckla Norra Station.

— Virt arbete med att aktivt forbatera utbudet med en brokig
mix av internationella och lokala aktorer fortsitter och vintas
resultera i ett okat flode av minniskor till Ostersund. Koncept
som Norra Station syftar till att géra det littare for nya verk-
samheter att etablera sig i staden samt att ge Ostersundsborna
en ny och efterlingtad métesplats, siger Johan Fryksborn,
affirschef Ostersund/Are, Dios.




> FORVALTNING |
MED FOKUS PA RELATIONER OCH INNEHALL

Genom aft skapa rdtt utbud och
innehdll i véra stcider bidrar vi fill
Skade fléden, mer trivsamma
stéider och mer lénsamma affcirer.
Med relationer i fokus gér véra
lokala affdrsenheter skillnad fér
bdde befintliga och potentiella
hyresgdster.

ORGANISATION

Dagens forvaltning méste utéver uthyrning,
ekonomisk och teknisk forvaltning ocksa
forstd hyresgisternas utmaningar, oavsett
bransch, samt gora sitt arbete enligt de hall-
barhetskrav som stills i dagens samhille.
Med respektive affirschef i spetsen jobbar
den lokala organisationen med stadsutveck-
ling. Organisationen innefattar uthyrare,
forvaltare, tekniska forvaltare, fastighets-
tekniker, projektledare, kund och kontors-
koordinatorer samt energioptimerare. Utéver
den lokala nirvaron har vi centrala funktioner
som stodjer forvaltningsverksamheten. Dir
ingar bland annat de nyinrittade rollerna
som stadsutvecklingsstrateg, ansvarig for

nya affirer och affirsutvecklare.

BEHOV OCH BETEENDEFORANDRINGAR

Férandrade konsumtionsbeteenden, krav pa
nya arbetsmiljoer, klimatforindringar och ett
bredare engagemang for sociala utmaningar
ar behov vi ser och agerar pa. Med var unika
position som ledande fastighetsigare méste

nuvarande och kommande behov. Det giller
ddrfor att vi dr uppmirksamma pé hur efter-
fragan forindras — for att kunna erbjuda ritc
hyresgist ritt lokal, vid rite tidpunkt.

RELATIONER

Relationerna mellan hyresgisten och oss ir
grunden till en bra och lingsiktig affir dir
okad kompetens och intresse for vira hyresgis-
ters affdrer dr otroligt viktigt. Vi samarbetar
med kommuner, niringsliv och andra akerer
— samt for en dialog med boende och besokare
f6r att kunna skapa virden for alla intressenter.
En langsiktig relation bygger pa nirvaro,
oppenhet och nyfikenhet. For att ytterligare
forbittra vara kontakeer ska vi oka var tillging-
lighet och visa annu stérre handlingskraft.

INNEHALL

Med ritt innehall i staden, kvarteret och
fastigheten vill vi skapa fléden som driver
l6nsamhet och tillvixt fr vira hyresgister.
Med innehall menar vi det som platsen har
att erbjuda, t.ex. kombinationen av kontor,
service och bostider eller ssammansittningen
av olika aktorer som har nytta av varandra.
Idag sker en polarisering mellan olika ligen
i staden utifrin vad just platsen har att
erbjuda. Detta visar sig ha en allt storre
paverkan pd var minniskor vill bo, leva och
verka. Lige handlar inte om utsikt och
fasadfirg utan om vad som hinder i och
omkring véra fastigheter. Utmaningarna
av en polariserad marknad ir en del i var
strategi for stadsutveckling.
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En effektiv férvaltning, dir relationen till
hyresgisterna star i fokus, kommer tillsam-
mans med ett gediget uthyrningsarbete, hog
kvalitet i vira projeke och ett fokuserat energi-
optimeringsarbete bidra till en forbattrad
dverskottsgrad och att vi nar vart mal for dll-
vixt i forvaleningsresultatet. Vi ndr vart ener-
gimal om tre procents sinkning for 2018
genom 6kat fokus pa uppféljning och tydli-
gare styrning av energioptimeringsarbetet.
Efter ett par r dd vi inte ndr virt mal
inom energioptimering har vi implementerat
ett forindrat arbetssitt med en mer decentra-
liserad hantering. Mélet om tre procents
sinkning giller dven f6r 2019 och vi fortsit
ter att utveckla det nya arbetssittet.
Vi ska langsiktigt miljocertifiera alla fastighe-
ter i vart bestdnd. Det kommer kvalitetssikra
fastigheterna och forvaltningsarbetet.

ENERGIANVANDNING
OCH KOLDIOXIDUTSLAPP

Enhet 2018 2017
Varme! KWh/kvm 84,1 87,5
EIR KWh/kvm 58,1 58,9
Fjarrkylad KWh/kvm 15,2 10,5
Koldioxid4 g CO2/kWh 25,5 25,4
Vatten m3/kvm 0,4 0,4

1 Normalarskorrigerad.

2 Egenanvéndning och hyresgéstanvéndning dér el ingar i
hyresavtalet.

3 Omfattar inte egenproducerad kyla.
4 Fran el och vérme.

Alla vdrden kommer fran leverantérer. Arean avser tempe-
rerad area, garage exkluderat. Jamférelsesiffrorna &r upp-

vi se li')sningar som tillfredsstﬁller bidC EFFEKTIV FORVAI.TNING daterade till aktuellt fastighetsinnehav och visar darmed
utvecklingen i jamférbart bestand.
HYRESVARDE PER LOKALSLAG DRIFTOVERSKOTT OVERSKOTTSGRAD
mkr %
1200 65
@ Kontor, 52% o4
® Handel, 21% 1000 63
@ Bostader, 7% 800 — 62
@ Hotell/Restaurang, 6% 61
Vard/Utbildning, 5% 600 17 o
Industri/lager, 3% 400} — 59b e
Bvrigt, 6 58—+ —— —
Ovrigt, 6% 200 |
57 — 1
56
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
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David Jonasson, fastighetstekniker Umed.
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> ANSVARSFULLA
AKTIVITETER

) DIGITALISERING OKAR KUNDFOKUS

Med en nytillsatt digitaliseringschef, Jonas Silfver Wikstrand, i
spetsen dkar vi kundfokuset yteerligare ett steg. Med hjilp av digi-
tala verktyg ska vi komma nirmare hyresgisterna. Genom att dka
tillgiingligheten och effektivisera administrationen kan vi frigéra
tid for personliga méten. Jonas 4r ansvarig for att knyta ihop
forvaltningsprocesserna med energioptimering och inkdp.

> SA SPARAR VI VATTEN

Under 2017 utforde vi vattenbesparande dtgirder i 700 ligenheter i
Ostersund, vilket resulterade i en minskad vattenanvindning med 15
procent. Detta arbete fortsitter under 2019 dé vi ska ha genomfért
samma atgirder i 100 procent av vart ligenhetsbestind. Vattenspar-
projektet innebir installation av snalspolande produkeer i kok och
badrum samt lickagesokning. Dessa dtgdrder kombineras med infor-
mationsinsatser for att hoja kunskapen hos hyresgisterna sd att vi till-
sammans kan nd énskade resultat.

> FRAMTIDEN MED SOLCELLER

Under aret har vi installerat ytterligare en stor solcellsanliggning.

P Stationshuset i Are sitter nu en 1 000 kvadratmeter stor solcells-
anliggning. Anliggningen har en effekt pd 158 kWp och ska ticka
drygt femton procent av fastighetens elbehov. Anliggningen har varit
igéng sedan november och har sedan dess levererat mer 4n vi riknat
med. Med tvi positiva projekt i ryggen vixlar vi upp och siktar pd ett
tjugotal nya anlidggningar under 2019.
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D VI SANKER VARA UTSLAPP

Energioptimeringsarbetet dr en vikrtig del i arbetet for att pa sikc na
klimatneutralitet. Idag kommer 98 procent av vér energianvindning
frin fornyelsebara killor. Genom att byta ut véra fossildrivna service-
bilar till eldrivna servicebilar minskar vi utslippen frin férvaltningen
med 30-40 ton koldioxid per dr. Nista steg fr att minska utslippen
blir att héja kunskapsnivan inom omraden som konsumtion och inkédp
samt avfall, for att sedan kunna ta beslut om ritt dtgirder.
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ANDREAS ERIKSSON
ANSVARIG NYA AFFARER

Andreas Eriksson dr sedan hésten
2018 ansvarig for nya affdrer
inom Diés. Med erfarenhet fréin
co-working, som medgrundare fill

tech-hubben House Be i Are, som
[Fentreprendr i flerfalet bolag samt

med erfarenhet frdn e-handel i
bdde stora och smé féretag
kommer han med nya 6gon
och nya perspektiv till en relativt
fraditionell fastighetsbransch.

> NYA BETEENDEN
NYA AFFARER

— Jag ser framfor allt tre omraden dir vi har
stora méjligheter att skapa nya affirsmojlig-
heter inom vir strategi Stadsutveckling;
co-working, logistik och big-data. Utveck-
lingen grundar sig frimst i forindrade bete-
enden. Vi diskuterar l6pande idéer och ut-
maningar med véra hyresgister och skaffar
oss ny kunskap for att kunna svara mot dessa
trender. Med vart stora bestind av centrala
fastigheter sitter vi i en guldposition att
kunna skapa nya affirer inom dessa omriden.
— Inom co-working har vi kommit lingst
och har redan nu etablerade ytor i Are och
Sundsvall samt i Umed och Giivle inom kort.
Vi riknar dven med ytterligare etableringar
i fler stidder. For att skapa en lyckosam co-
workingyta krivs, férutom en bra lokal i ritt

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

lage, ett intressant innehdll och en driven ope-
rator. Vi har valt att samarbeta med négra f3
utvalda dukriga operatorer som vet vad som
skapar virde f6r dem som vistas i dessa com-
munities. Det handlar frimst om att skapa
“vattenhal” dir minniskor kan métas, och
inte om snygga mabler eller senaste tekniken.
—Inom centrumlogistik, kallad last-mile,
finns stora problem och utmaningar att l6sa.
Fler paket skickas varje dag med krav pa
snabba effektiva logistiklosningar med
leveranser till ’dar du befinner dig just nu”.
Stdrre centrumfastigheter kan verka som en
hub i staden dir vi som fastighetsigare kan
skapa méjligheter till effektivare hantering
av logistiken, dessutom pa ett hillbart sitt.
Vir ambition 4r att under 2019 dra iging

pilotprojekt inom last-mile logistik minst en
av véra stider.

— Som stor fastighetsdgare har vi tillging
till betydande mingder data, big-data, Gver
exempelvis hur manniskor ror sig och under
vilka tider p& dygnet. Genom dessa data, ritt
hanterade, kan vi bista vara hyresgister med
beslutsunderlag i allt frin behov av métesytor
pa kontoret till personalbehov vid olika tider
pa dygnet for butiker utifran fldden av
ménniskor. Big-data kan 4ven hjilpa oss i
var strategi kring stadsutveckling — for att
erbjuda ritt hyresgist ritt lokal vid rdce till-
fille och for att gora platsen mer attraktiv.
Nigot jag tror ir bra for alla som bor i eller
besoker staden.
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> STORA INVESTERINGAR
FOR STADSUTVECKING

Rekordstora investeringar i véra
fastigheter har méjliggjort fillvéixt for
véra hyresgdster. Vdra nyproduk-
lionsprojekt kommer skapa ckade
fleden och mer attrakiiva sidder.

SKAPA ATTRAKTIVA PLATSER

For att driva utveckling och tillvixt krivs det
mod, ckonomisk styrka och en lingsiktigt
hallbar affirsmodell, men ocksé en fastighets-
portfolj med ritt forutsiteningar. Vara centralt
beldgna fastigheter och centrala byggritter i
véra stader utgér just detta. Tillsammans
med ett starke kassaflode och interna kompe-
tens kan vi genom projeke och fastighets-
utveckling foridla bestdndet och skapa
attraktiva platser ddr minniskor vill vara.

NYPRODUKTION OCH BYGGRATTER

Under &ret har arbetet med att starta nya
projekt pa befintliga byggritter intensifierats.
Vira befintliga och méjliga byggritter uppgar
till dryge 150 000 kvm BTA dir cirka 50
procent ir kommersiella byggritter och reste-
rande del 4r bostadsbyggritter. Bland dessa
har olika typer av projekt identifierats till en
total bedémd investeringsvolym om cirka
4000 mkr. Vi arbetar l6pande med att skapa
nya mojliga byggritter samt med att arbeta
fram fardiga byggritter.

Med en stor byggrittsportfolj kan vi anpassa
och foridla omraden, stadsdelar och fastigheter
utifrdn specifika behov och innehallskrav.
Stiderna vixer och efterfrigan pa fortitning

och foridling blir allt stérre. Vi ser lopande
over utvecklingsomraden runt centrum och
resecentrum for att ta en position for att i
framtiden kunna utveckla dessa platser.

BOSTADSBYGGANDE

Bostadsbehovet 4r fortsatt stort. Urbanisering-
en fortsitter och fortitning av stiderna 4r ett
méste for en héllbar frameid. Vi har i vir port-
folj centrala bostadsbyggritter som vi imnar
nyttja for i forsta hand tillskapande av hyres-
ritter. Bostider i centrum ir ett viktigt inslag
f6r att skapa liv i staden dygnet runt och dari-
genom skapa trygghet och attraktivitet.

INVESTERINGAR MED GOD AVKASTNING

Vi genomfor foridling och hyresgistanpass-
ningar i vart befintliga bestand genom lpande
investeringar for att forbitcra, anpassa och
effektivisera for vdra hyresgister. Ny-, om- och
tillbyggnad av fastigheter bidrog till en 6kning
av fastighetsbestindets virde med 677 mkr
(505) for aret. Vra investeringar i befintligt
bestand genomfors i om- och tillbyggnation
samt i energibesparande atgirder. Investering-
arna ska leda till hégre uthyrningsgrad, okad
kundnéjdhet, minskade kostnader och mins-
kad miljspéverkan. Vid drets slut pagick 29
storre' foradlingsprojekt, med en dterstdende
investeringsvolym pé 262 mkr och en total
investeringsvolym pd 571 mkr. Avkastningen
pé avslutade investeringar under dret uppgick
till 8,0 procent pa investerat belopp. Bedémd
avkastning pd de pagiende projekten uppgick
till 6,8 procent.

! _Initial investeringsvolym > 4 mkr.

GRONA FASTIGHETER

Genom fastighetscertifiering vid nyproduk-
tion kvalitetssikrar vi den firdiga produkten
och arbetet (under byggprocessen) med att
uppfora den. Certifieringssystemet BREEAM
SE ger et storre perspektiv f6r byggandet och
tar storre hiansyn till miljon runt byggnaden
samt byggnadens paverkan pa miljo och
miénniska, bdde under byggprocessen och
som firdig produkt. Under 2018 har vi p3-
borjat certifieringsarbetet i tvd nybyggna-
tionsprojekt, Noten och Magne.

STARTADE NYPRODUKTIONSPROJEKT
BRF-projektet Falan 24 i Falun fortgar och
vintas firdigstillas under sommaren 2019.
95 procent av ligenheterna 4r redan salda.
Hotellprojektet i fastigheten Noten i Sunds-
vall har paborjats genom forberedelse av den
parkering som hotellet ska sta pa. Planerad
byggstart dr februari 2019. Hotellprojektet i
fastigheten Magne i Umed har beriknad
produktionsstart under forsta halvaret 2019.

PROJEKTORGANISATIONEN STARKTES

Under 2017 anstilldes tvéd projektutvecklare
for att mota behovet vid uppstart av flera
stora projekt sdsom nyproduktion av bostider
och hotell. Under 2018 har projektorganisa-
tionen forstirkes ytterligare med en projeke-
utvecklare och en affirsutvecklare med fokus
pa nyuthyrning vid nyproduktion, detta for
att stirka organisationen med fler resurser
samt sikerstilla uthyrningstakten.

INVESTERINGAR | PROJEKT
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2015 2016 2017 2018

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSENHET

Marknadsvérde Marknadsvarde Forandring, Forandring,

2018-12-31 2017-12-31 % mkr

Dalarna 2805 2647 6,0 158
Gavle 1971 2046 -3,7 -75
Sundsvall 3424 3234 59 190
Are/Ostersund 3554 3258 9,1 296
Skellefted/Umea 4994 4 494 111 500
Luled 4053 3777 73 276
TOTALT 20802 19 457 6,9 1345
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> SUNDSVALL

Med ett magnifike ldge i centrala
Sundsvall, intill vackra Selangersan,
bygger vi med start i februari 2019
ett toppmodernt hotell tillsammans
med Nordic Choice Hotels och arki-
tekterna Krook & Tjider. Hotellet
ir en del av det nya kvarteret som
skapas i Sundsvalls stadskdrna och
som knyts ihop med In:Gallerian.

FASTIGHET: Nofen
BYGGSTART: Q] 2019

BERAKNAT FARDIGSTALLANDE:
Q2 2021

UTHYRNINGSBAR AREA:
14 350 kvm (270 rum)

HYRESGAST:
Nordic Choice Hotel

BERAKNAD INVESTERING: 385 mkr
MILIOKLASS: BREEAM_SE Very Good

.u\'ﬂ‘-.- N
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> UMEA

Strax intill Tegsbrons norra fiste i
Umea3 star det vilkinda Thulehuset,
en av det hogsta byggnaderna i Umes,
som bestar av kontorslokaler for sivil
smd som stora foretag. Strax intill
kommer det &r 2022 finnas ett nytt,
toppmodernt hotell fyllt med service,
motesplatser och mojligheter.

FASTIGHET: Magne 4
BYGGSTART: Q] 2019

BERAKNAT FARDIGSTALLANDE:
Q3 2022

UTHYRNINGSBAR AREA:
14 500 kvm (280 rum)

HYRESGAST: Nordic Choice Hotel
BERAKNAD INVESTERING: 400 mkr
MILIOKLASS: BREEAM_SE Very Good




> TRANSAKTIONER
SOM GER SYNERGIER

Transaktioner ar en viktig del i var
affarsmodell fr att skapa Sveri-
ges mest inspirerande platser.

SYNERGIER | FOKUS

Forvirv av fastigheter genomfors for att uppnd
synergieffekter, marknadsnirvaro och god
virdetillvixt samt for att ta en position for
framtida utveckling. Fastigheter utanfor stads-
kirnan och fastigheter med begrinsade
mojligheter att tillfora ytterligare virde kan

bli foremal for avyttring, Avyttringar skapar
utrymme for nya investeringar.

ARETS TRANSAKTIONER

Under dret har 11 fastigheter forvirvats

i Skellefted, Umes, Givle och Ostersund.
Alla fastigheterna ir centralt beldgna och/
eller beldgna nira ett resecentrum. De kom-
pletterar befintligt bestdnd och skapar nya
méjligheter for projekt och fastighetsutveck-
ling. Dirtill har vi avyttrat 20 fastigheter i

¢j prioriterade orter och i ligen som inte gar

i linje mer var strategi kring stadsutveckling.
Vi har under dret avyttrat bestandet i Ljusdal
for att fokusera vara resurser inom affirsenhe-
ten mot Givle.

Vi ser utsikterna och tillvixtmsjligheterna
som stdrre i Givle dn i Ljusdal varfor vi viljer
att helt limna orten.

DUE DILIGENCE

Vi genomfér l6pande vérdering och analys av
fastigheter, omraden och stadsdelar for att ut-
nyttja méjligheter, bdde genom kép och for-
siljningar. Faktorer som lige, skick, méjlighet
att tillskapa byggritter, hyresnivier och va-
kansgrad avgor en fastighets tillvixtpotential.
Vir lokala expertis ger goda forutsiteningar for
granskning av potentialen i sdvil enskilda

FORVARV AV VALE 18 | UMEA

Forvarvet ar mycket strategiskt eftersom vi nu
ager nasta hela kvarteret. Planen ar att nyttja
de 8 000 kvm byggratterna for nya bostader,
butiker och bostader mitt i centrala Umea.

fastigheter som hela stadsdelar. Vi anvinder
gedigna checklistor som hjilp vid bedémning
av en fastighets skick, lige och framtid. Aspek-
ter som miljopaverkan, utsatthet f6r naturkata-
strofer, kommunens stadsplanering osv. utgor
viktiga bedémningspunkeer. Utéver fysisk

och teknisk besiktning gors en genomgiende
ekonomisk bedémning av bade fastighet och
fastighetsigande bolag. Eftersom majoriteten
av alla fastighetstransaktioner gors genom for-
virv av fastighetsigande bolag ir det av yttersta
vikt att den ekonomiska redovisningen ir kor-
reke same att skatter r betalda.

FORVARV UNDER 2018
Fastighet Antal Fastighetstyp Uthyrningsbar Forvarvspris’, Tilltrade
area, kvm mkr
Polaris 39, Skelleftea 1 Kontor 3209 36,5 2018-01-15
Idun 10, Skelleftea 1 Butik 2157 32,5 2018-02-01
Vale 18, Umea 1 Kontor, bostader, butik 3272 70,0 2018-06-28
Portfolj i Gavle 4 Samhallsfastigheter, kontor 12230 186 2018-09-03
Norr 36:2, Gavle 1 Kontor 1173 17,6 2018-09-25
Portfélj i Ostersund 3 Gym, kontor, butik, byggréatt 12 002 89,4 2018-11-14
TOTALT " 34043 432
AVYTTRINGAR UNDER 2018
Fastighet Antal Fastighetstyp Uthyrningsbar Forsiljningspris’, Frantrade
area, kvm mkr
Portfdlj i Ljusdal 4 Kontor, butik, industri 24 007 71,7 2018-03-27
Fisken 5, Malung 1 Butik 2781 16,3 2018-08-30
Portfélj i Gavle 13 Industri 80 147 345 2018-09-03
Hemsta 12:17, Gavle 1 Industri 3425 21,0 2018-09-25
Bracke 4:4, Bracke 1 Industri 12 000 8,0 2018-11-09
TOTALT 20 122 360 452

1 Underliggande fastighetsvérde.
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> MEDARBETARNA
SKAPAR VAR FRAMGANG

Genom aff erbjuda eft varierat och
utmanande arbete med stort eget
ansvarstagande i en frygg och
positiv arbetsmilié strcévar vi effer
aft vara en attraktiv arbetsgivare.

KOMPETENS OCH KUNSKAP

Med vért ledarskap vill vi att vira medarbe-
tare ska bygga langsiktig kompetens och viixa
hos oss. For att vi som bolag ska kunna
utvecklas i takt med samhillet och ta en
ledande position kring de trender som paver-
kar var affir krivs att vi ir nyfikna och vill
framat. For att kunna fornya véra affirer,
relationer och erbjudanden kompletterar vi
var organisation med ny kompetens och
kompetensutveckling. Genom att stindigt
utveckla organisationen méter vi nya behov
och utvecklar ett effektivare och roligare sitt
att arbeta.

NOJDA MEDARBETARE

En forutsitening for att vi ska na vra hogt
uppsatta mal 4r att vi har vilméende och
motiverade medarbetare. Dérfor har vi en
nollvision for otrygghet och olyckor pa arbe-
tet och vi genomfdr varje r en rad

hilsofrimjande insatser, bland annat genom
vér idrottsforening Dis IF. Vi har ett systema-
tiskt och proaktivt arbetsmiljparbete som drivs
av en arbetsmiljogrupp med representanter frin
hela verksamheten. Gruppen planerar, f6ljer
upp och utvecklar 16pande arbetsmiljdarbetet
pa alla vara kontor. Under aret rapporterades

0 (1) arbetsplatsolyckor och 1 (0) tillbud.

Med hjilp av foretagshilsovarden mojliggdr
vi tidiga atgdrder for att undvika sjukskriv-
ningar. Alla tillsvidareanstillda erbjuds en
privat sjukforsikring. Vi har en fortsatt lig
sjukfrinvaro.

For att ta reda pa hur vira medarbetare
mér och vad de efterfragar genomfor vi arli-
gen en undersdkning som resulterar i vart
nojd-medarbetar-index, NML. Den ger en
bild av hur bra vi lyckas leva upp till medar-
betarnas férvintningar inom olika omréiden.
I arets undersokning kan vi se att cheferna
generellt sett far allc hogre betyg, firre med-
arbetare kinner varaktig press i arbete och
fler anser sig ha bra balans mellan arbete och
fritid. Vart langsiktiga mal f6r NMI ir 76.

L ar ser vi en sinkning av NMI till 72 (73)
vilket dr en f6ljd av att vi har genomfért en
organisationsforindring, dir vissa arbetssitt
och roller inte hunnit sitta sig innu. Merpar-
ten i den berdrda gruppen ir enligt enkiten

VAR VERKSAMHET »)

néjda med den f6rindring som skett och trivs
i sina nya roller, men vi ser ett behov av att
fortsitta utveckla arbetssitt och systemstod
for att na ett mer positiv resultat.

DIOS ACADEMY

Dios Academy ir vért kompetensutvecklings-
program som omfattar alla medarbetare. Inom
ramen for programmet har vira chefer under
aret utvecklat sitt ledarskap. NMI-undersok-
ningen ir ett bra sitt att visa pa att vara chef-
och ledarskapsutbildningar 4r ritt satsade
resurser. Under dret far medarbetarna ta del av
béde bolagsovergripande och rollspecifika
utbildningar. Totalt genomfordes under aret 2
400 (3 200) utbildningstimmar, vilket innebr
cirka 15 timmar per medarbetare och ér.
Genom Diés Academy vill vi frimja interna
karridrmojligheter for de medarbetare som vill
utvecklas inom bolaget, och totalt 10 medar-
betare har gjort en sidan forflyttning under
aret. Under 2019 dillsitter vi ett utbildningsrad
for att pa ett dnnu bittre sitt finga upp behov
och samordna utbildningsinsatser. Under bér-
jan av 2018 blev alla fastighetstekniker inom
bolaget certifierade enligt branschstandarden
FT1 och valideringssystemet FAVAL med
syfte att f3 en 6kad kvalitet och en effektivare
forvaltning,
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=== Sjukfranvaro === Langtidsfranvaro

ORGANISATION
2018 2017
Antal medarbetare 31 december 158 156
varav i den lokala férvaltningen 104 106
Antal som slutade under aret 31 20
varav pensionering 4 3
Antal nyanstallda under aret 30 33
Personalomsattning (%) 19 13



> MED HYRESGASTERNA
| CENTRUM

Genom aft vara bést pd stadsut
veckling ska vi vara forstahands-
valet fér centrala lokaler i véra
stader. Vi ska skapa och méjlig-

gora fillvéxt fér véra hyresgdster
— allt ska vara méjligt!

DIVERSIFIERAD HYRESGASTBAS
Vira hyresgister idr kommersiella aktorer till
93 procent (93) och bostadshyresgister till 7
procent (7). Vi har bade privata hyresgister
och hyresgister med koppling till offentlig
verksamhet; 26 procent av vara hyresintikter
kommer fran verksamheter inom stat, lands-
ting eller kommun.

Antalet lokalhyreskontrakt uppgick till
3 007 (3 071) med en genomsnittlig kon-
trakestid om 3,2 ir (3,6). Antalet bostads-
kontrake uppgick till 1 635 (1 643). Vara
hyresintikeer ir siledes vil diversifierade
avseende geografl, lokaltyp, antal kontrake,
kontrakeslingd och verksamhetsinrikening,
vilket ger en trygghet for framtida intikter.

OLIKA BEHOV

Forindringstakten i var omvirld ar snabbare
in ndgonsin vilket direke eller indirekt paver-

kar vara hyresgisters behov. Affarsmodeller
utmanas och nya kommer till, vilket innebér
att lokalbehov forindras. Vi ser att flexibilitet,
moderna l6sningar och attraktiva ldgen, oav-
sett lokaltyp, dr ndgot som efterfrigas i allt
hogre utstrickning, samt att betalningsviljan
for dessa egenskaper 8kar. Som en konkret ef-
feke ser vi nya topphyresnivéer for kontor pi
cirka 2 500 kr/kvm, bland annat i Skellefted
och Umed. Med vart hyresgisterbjudande kan
vi pd ett effektivt sitt méta denna forindring
nir hyresgister vill 6ka eller minska sina ytor
eller nidr det handlar om nyetableringar.

LOKAL NARVARO OCH KUNSKAP

Vir lokala nirvaro dr nigot som virderas
hogt hos bide befintliga och potentiella hyres-
gister. Att vi dessutom vill och kan driva ut
vecklingen i vira stider innebir att minga
hyresgister och samarbetspartners har oss
som forstahandsval vid diskussioner om eta-
bleringar och stadsutveckling,

NETTOUTHYRNING

Nettouthyrningen for aret uppgick till 10 mkr
(55) vilket visar pa fortsatt god efterfrigan
och ett aktivt uthyrningsarbete. Uthyrningar
under aret virda att ndimna var till Luled
kommun i Rattan 18, Lules, Swedbank i Sirius
25, Skellefted, Olearys i Lyckan 6, Sundsvall

samt AF AB i Norr 31:9, Gavle. Omsittningen
av hyreskontrakt dr hég vilket vittnar om en
god hyresmarknad. Bruttouthyrningen for aret
uppgick till 220 mkr (150) medan bruttot for
uppsagda kontrake uppgick till 210 mkr (95).

NOJDA KUNDER

Affirsmissiga relationer samt ett professionellt
och proaktivt agerande 4r vart sitt att utveckla
vara affirer och na véra lingsiktiga mal. Hur
vil vi lyckas utveckla vara hyresgistrelationer
miter vi genom érliga uppfoljningar av vart
ndjd-kund-index, NKI.

Resultatet frdn drets uppf6ljning visar en
fortsatt god niva, 62 (65), dock nagot ligre 4dn
foregaende dr. Vi nar siledes inte virt mal om
en forbittring. Vir ambition gentemot véra
hyresgaster dr hog, darfor analyserar vi resulta-
tet noga for att sitta in adekvata dtgirder. Vi
har dnnu inte uppnétt den nivd av relationsfo-
kus som krivs utan ser det som en l6pande
process. Infor 2019 kommer vi att forbatera
forutsittningarna for var forvaltning att verka
innu nirmare hyresgisterna, frimst genom
dkad tillginglighet och snabbare dterkoppling,

VARA STORSTA HYRESGASTER HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER
Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig Antal Kontraktsvarde, Andel av
PER DEN 31 DEC 2018 kontrakt véarde, tkr kontraktstid, ar PER DEN 31 DEC 2018 kontrakt mkr vardet, %
Trafikverket 31 63 548 1,5 Lokalhyresavtal, forfalloar
Ostersunds kommun 119 37 637 2,6 2019 919 279 16
Arbetsférmedlingen 39 32 161 2,2 2020 824 339 19
Swedbank AB 11 23022 3,6 2021 655 357 20
Ahléns AB 5 22799 42
2022 348 196 1
Forsakringskassan 24 22 696 3,3
— 2023+ 261 416 23
Migrationsverket 17 22 318 2,5
Folksam 6msesidig sakforsakring 43 20 437 41 Summa 3007 1587 8
Falu Kommun 7 20 251 1,9 Bostader 1635 125 7
Telia Sverige AB 24 20 219 10,0 Ovriga hyresavtal’ 4128 63 4
Totalt storsta hyresgéster 320 285 088 3,1 TOTALT 8770 1775 100
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1 Ovriga hyresavtal bestar framst av garage- och parkeringsplatser.
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> MARKNADSOVERSIKT

En fortsatt stark konjunktur samt
en ckande befolkning i véra
stader bidrar fill en god efter
fragan pd lokaler och bostéder.

Tillvéixten i omvarlden saktar
in vilket vi tror kommer medféra
fortsaft Idga ranfor.

SVERIGE | ETT GLOBALT PERSPEKTIV
Den svenska hogkonjunkturen fortsitter in i
2019, men forvintas sakta in jimfore med
tidigare ar. Konjunkturinstitutet (KI) beds-
mer att svensk tillvixe, BND, f6r 2019 kom-
mer uppgd till 1,3 procent. Detta ir en ligre
takt in BNP-tillvixten for 2018 som blev 2,3
procent. De stora investeringarna som bidra-
git positivt till BNP-tillvixten vintas minska
samtidigt som den globala tillvixten vixlar
ner frin 3,8 procent for 2018 till runt 3,6
procent for 2019. De stora skattesinkningarna
som USA genomforde i slutet av 2017 har haft
en positiv inverkan pa tillvixten 2018, bide
inom landet men éven indirekt globalt. Den
effekten vintas avta 2019. Osikerhet rader
runt om i virlden dir bland annat handels-
spanningar mellan USA och Kina okat, risken
for en hird Brexit och den geopolitiska oron
som blivit mer pétaglig senaste dret.
Skuldsiteningen i virlden vixer snabbr,
och har 8kat mycket snabbare én den under-
liggande ekonomiska tillvixten. Centralbanker
runt om i virlden har expanderat sina balans-
rikningar for att méjliggora nya lin och dir-
med tillvixt. Denna expansion vintas reverse-
ras under 2019 vilket kan f3 effekter pa bland
annat valutor, tillgingspriser och den generella
riskaptiten. Den svenska Riksbanken innehav

1 MILJON
MANNISKOR

ARBETSMARKNADSREGION
RUNT VARA STADER
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av svenska statsobligationer uppgar till 350
mdkr, dock viintas den volymen vara konstant
under 2019.

ARBETSMARKNADEN AR STARK, MEN UTMANANDE
Sysselsittningsokningen i Sverige har varit
konstant under en lang tid och arbetslosheten
fallande. Enligt KI bedéms arbetslosheten i
Sverige stiga till 6,4 procent for 2019, jamfort
med ldgstanoteringen om 6,3 procent 2018.
Efterfragan pa arbetskraft 4r fortsatct hog men
matchningssvirigheterna blir allt mer pétag-
liga. Integrationen av ny arbetskraft pa den
svenska svensk arbetsmarknaden kvarstdr som
en av de frimsta utmaningarna ven 2019.

REPORANTA OCH INFLATION

I december hojde Riksbanken reporidntan med
0,25 procent till -0,25 procent med motivet att
konjunkeuren ir stark, att inflationen ligger
ndra malet och forvintas fortsitta ligga kvar
dir samc att behovet av en mycket expansiv
penningpolitik har minskat. Det var den for-
sta reporanteforandringen sedan februari
2016. Riksbankens egna prognos per februari
pekar mot en ytterligare héjning av reporiintan
under andra av aret 2019 samt att reporintan

i slutet av 2021 kommer att vara cirka 1 pro-
cent. Dock pdpekar man att riskerna i omvirl-
den har 6kat och att en nira bevakning och
analys maste ske for act bedéma olika effekter
pa svensk tillvixt och inflation. Prognosen i
december pekar mot att inflationen varakeigt
kommer ligga nira inflationsmalet om 2 pro-
cent. I samband med héjningen av reporintan
har dven 3 minaders STIBOR stigit. STIBOR
utgor basen i rorliga lan och har ddrmed direke
paverkan pa hushallens och foretagens rinte-
kostnader. Flera av de svenska bankerna har

TRANSAKTIONSVOLYM PER KOMMUN

@ Borlénge, 9%

® Falun, 8%

©® Gavle, 46%
Sundsvall, 18%
Ostersund, 4%
Umea, 15%
Skellefted, 14%

Lulea, 3%
Kélla: Pangea Research.

reporinteprognoser som pekar mot langsam-
mare rintehdjningar och att rintetoppen inte
blir s3 hog som Riksbanken prognostiserar.
De frimsta orsakerna till detta 4r en ldgre glo-
bal och inhemsk tillvixt med ldgre inflation
och hogre arbetsloshet relativt Riksbanken.

Trots matchningssvérigheter pa arbetsmark-
naden ir lnetrycket och dess bidrag till infla-
tionen lagt. Stigande energipriser och en god
konjunktur lyfte inflationen, mitt som KPIF,
till cirka 2 procent. KI riknar med att infla-
tionstakten minskar ndgot kommande r till
foljd av avtagande energipriser, minimala pris-
hojningar och uteblivet [6netryck.

BEFOLKNINGEN VAXER

Sveriges befolkning har dkat med cirka

110 000 personer under 2018, till 10,2 miljo-
ner invinare. Okningen motsvarande cirka 1,1
procent. Befolkningstillvixten i vira stider
uppgar till cirka 0,8 procent som helhet men
dir vir storsta stad Umed viixer snabbare med
cirka 1,8 procent. Sett till lokala arbetsmark-
nadsregioner uppgir befolkningsunderlaget
runt vara stader till cirka 1 miljon minniskor.

BOSTADSPRISER OCH INVESTERINGAR

Svenska bostadspriser sjonk under slutet av
2017 och i borjan av 2018. Prisutvecklingen
har direfter stabiliserat sig. Den negativa
prisutvecklingen har medf6rt att bostads-
investeringarna minskat vilket har fitt ett
direkt genomslag p4 BNP. Under 2018 mins-
kade antalet pdbsrjade bostider med cirka
10 000 och vintas minska ytterligare 2019.
Befolkningsokning och bostadsbrist vintas
halla bostadspriserna stabila, trots dimpad
tillvixe.

TRANSAKTIONSVOLYM PER SEGMENT

@ Bostader, 28%

@ Samhaélle, 22%

@ Handel, 18%
Hotell, 12%
Industri/lager, 9%
Logistik, 5%
Kontor, 4%
Ovrigt, 1%

Kélla: Pangea Research.
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KONJUNKTUREN | NORRA SVERIGE

Enligt Nortlandsfondens konjunkturbarometer
fran hosten 2018 4r det ekonomiska ldget i
var region fortsatt starkt och flera branscher
karaktiriseras av fortsatt hdgkonjunkeur.
Starkast ldge rapporteras frin Givleregionen
medan dvriga regioner dverlag rapporterar
en utveckling éver det normala. Industri-
niringen 4r den bransch som har storst
paverkan pé konjunkturldget i norra Sverige
och dir vintas en stabil utveckling frin
relative héga nivéder in i 2019. I'T-tjinster

dr den bransch som visar starkast tilltro pd
framtiden och dir tillvixten bedéms bero
pa strukturella faktorer och inte direkt
kopplade till den starka konjunkturen.

BESOKSNARINGEN

Turism och besoksniringen ir en vixande
sektor globalt och Sverige har goda forutsitt-
ningar att ta del av denna ékning, Antalet
gistnitter r stigande och den storsta
okningstakten finns bland utlindska beso-
kare. Jimtland har den storsta utvixlingen av
besoksniringen och med tva virldsmister-
skap under 2019, alpina VM och VM i skid-
skytte, finns goda forutsittningar for fortsatt
tillvixe.

FASTIGHETSMARKNADEN
Hog totalavkastning och ligvolatila fastig-
hetsvirden kinnetecknar fastighetsmarkna-
den i vara stider. Jimfort med Stockholm ir
volatiliteten i totalavkastningen pa fastigheter
nistan 6 procent lgre under perioden 1996—
2018 vilket illustreras i grafen till hoger. Den
frimsta forklaringen till den ligre volatilite-
ten dr hogre direktavkastning i fastigheterna.
Under aret genomfordes transaktioner pa

BEFOLKNINGS-
TILLVAXT

PROGNOS

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

vir marknad till en volym om 13,3 mdr. Sett
till kommun var transaktionsvolymen storst i
Givle medan bostider var det segment med
hogst omsittning. Se grafen pa foregiende
uppslag for en fullstindig fordelning.

HYRESMARKNADEN

Kontor

Kontorsmarknaden i vira stider fortsitter att
vara stark med stigande hyresnivéer. Starkast
utveckling sker i Skellefted och Umea dir
efterfrigan pé centrala kontor ir hog samti-
digt som utbudet 4r begrinsat. Flexibilitet
och relevant lige r det som efterfrigas och
dir betalningsviljan r som hégst. Aven
co-working méter god efterfrigan dir affirs-
och betalningsmodellen ser annorlunda ut

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING
Index (1995 = 100)

VAR MARKNAD

jamfort med vanliga kontorsuthyrningar.
Den fortsatta polariseringen gor att hyrestill-
vixten i B- och C-ligen ir vildigt begrinsad.

Handel

Hyresutvecklingen inom centrumhandel och
galleriabutiker ir stabil. Okad e-handel samt
forindrade konsumtionsbeteenden paverkar
butikernas lokalbehov. Inom handeln ir
polariseringen, innehéllet och relevansen i
platsen dnnu viktigare vilket medfor att viss
konvertering sker fran handel till nigot annat
dir platsen inte 4r tillrickligt attraktiv for att
bedriva butik. Etableringar av kontor, caféer
och co-working har ersatt butiker utan att
nimnvirt paverka hyresnivierna.

=== Norra Sverige === Stockholm city
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Kélla: Pangea Research. Diagrammet avser en proxy fér totalavkastningen baserat pa schabloniserade antaganden.
Totalavkastningen bestar av fastigheternas direktavkastning och de oreliserade vardeféréndringarna.

PROGNOS BEFOLKNINGSTILLVAXT TILL 2027

Tillvaxt Nulage Tillvaxt Nulage
Falun 4% 58 920 Are 16% 11530
Borlange 7% 52 220 Ostersund 9% 63 230
Mora 6% 20 390 Umea 12% 127 120
Gavle 8% 101 460 Skelleftea 8% 72470
Sundsvall 4% 98 850 Lulea 7% 77 830

Kélla: SCB, regionala mal och prognoser (kommunernas hemsidor).



58 920 1,2% 5,6%

Befolkning i Befolkningstillvéixt Arbetsléshet
kommunen 2018 i kommunen i kommunen

Kaélla: SCB och Arbetsférmedlingen

i

: Brf Arummet, Fuluﬁ. hh ki

>FALUN

Falun é&r staden med den levande stadskéirnan, en attraktiv centrum- 17 ST
handel och ett blomstrande kulturliv. Négra av stadens mest kéinda FASTIGHETER

besdksmal dr riksskidstadion lugnet och Falu koppargruva.

Heir fortscitter vi arbetet med aft knyta ihop Holmforget och
Knufounkten samt uivecklar ett 7 000 kvm modemt, effektivt och
miljbanpassat kontor fillsammans med Lénsstyrelsen.

107 TKVM

UTHYRNINGSBAR YTA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
' @ Kontor, 39%
® Butik, 33%
@ Falun, 7% @ Bostad, 2%
Ovriga stader, 93% © Hotell/restaurang, 6% 1 4& MKR
Vard/utbildning, 17%
MARKNADSVARDE
Ovrigt, 3%
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Mikael Hedh, affiirschef Falun/Borlinge/Mora.

> VAD GOR FALUN TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
I Falun finns en mycket vil fungerande cen-
trumhandel, med ett varierat och attraktivt
utbud. Act vi har et vildigt gott samarbete
med Falu kommun ger oss dessutom alla
méjligheter att vara med och driva stads-
utvecklingen.

>VAD GOR FALUN TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Staden har en bra inflyttning och en levande
stadskirna. Bade vi och kommunen jobbar
dessutom aktivt med att utveckla stadskirnan
ytterligare. Vi dr vil medvetna om att vi maste
vara pa td och méta utvecklingen som sker inom
e-handeln for att behalla de fysiska butikerna

levande. Vira hyresgister ska ha ritt lokaler,

MIKAEL HEDH OM
VAR MARKNAD FALUN

i rdte lige, med rite innehall och ges alla
forutsittningar att blomma ut — det giller bade
befintliga och nya hyresgister. Vid varje nyeta-
blering tar vi hiinsyn till alla dessa parametrar.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

Vi har ett gott samarbete med flera olika aktorer
pd orten som ir aktiva och vill driva utveck-
lingen framdt. Vi samverkar dven med Falu P
som ir ett gemensamt parkeringsbolag for kom-
mun och privata bolag och arbetar for att skapa
god tillginglighet och smidiga méjligheter att
parkera. Aven Centrumforeningen Centrala
stadsrum ir ett viktigt forum for oss.

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | FALUN UNDER 2018?
Under dret har vi framfor allt haft fokus pa
utvecklingen av Bergstroms galleria, dér bland
annat Lyko, Harrys och Scorett har etablerat sig
i helt nya lokaler. Nist pé tur dr Bastard Burgers
som &ppnar under sommaren 2019.

I januari etablerade sig restaurangkonceptet
American Take Away i vira lokaler strax utan-
for Falan galleria.

Under véren startade bygget av Brf Arummet,
19 bostadsrittsligenheter som det varit en stor
efterfrigan pa. Inflyttning sker sommaren
2019.

Vi har dven pabérjat den stora ombyggna-
tionen av Linsstyrelsens lokaler, med syfte
att skapa ett modernt, mer effektivt och
miljanpassat kontor.

VAR MARKNAD ) ) )

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?
Vi kommer att fortsitta den utveckling av
Holmtorget som har pagact under ett par r.
Bland annat tillskapar vi lokaler for Pressbyrdn
och Knutpunktens vinthall, for att knyta ihop
Knutpunkten med Holmtorget och 6vriga cen-
trum. Vi har dven skrivit ett nytt hyresavtal med
Ahléns, vars lokaler kommer att utvecklas i linje
med deras nya butikskoncept. I samma hus som
Ahléns kommer triiningsanliggningen Every-
time Fitness att etablera sig i mitten av augusti.
Vi kommer att gora en omfattande utveckling
av den 1500 kvadratmeter stora lokalen till en
modern 24-timmars triningsanliggning. Milet
ir att samtliga projekt runt Holmtorget ska bli
klara under 2019.

Som jag nimnde tidigare fortsitter ombygg-
nationen av Linsstyrelsens lokaler. Det blir
7 000 kvm till nya anpassade lokaler som
beriknas bli klara under hésten 2019.

Dessutom kommer Restaurang- och livs-
medelsprogrammet att flytta till Dios lokaler i
centrala Falun. Just nu anpassar vi lokalerna till
att bli en fullskalig restaurangskola med bland
annat tva kok, bar, matsal, teorisalar och nya
omkliddningsrum. Inflytt ir planerad «ill
augusti 2019.

Utdver dessa projeke ser vi naturligtvis fram
emot fler hyresgister som vill expandera och
utveckla sina lokaler tillsammans med oss.

> VARA FASTIGHETER
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DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 950-1 400 6,75-7,75

B-lage 800-1 150 7,25-8,25

Butik A-lage  1300-3 000 5,90-6,75

B-lage 1000-1 800 6,25-7,00

Lager/  A-lage 400-700 6,75-9,50
industri

B-lage 350-450 8,50-11,00

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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52 220 0,7% 8,0%

Befolkning i Befolkningstillvéixt Arbetsléshet
kommunen 2018 i kommunen i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Hyresgiisten Viigverkets komor Intagan 1, Borliinge.

> BORLANGE

Borléinge vill ta steget fréin traditionell handelsstad till handelsestad.
Heir finns lusten till att anordna fler stora evenemang, som Dalecarlia
Cup och Peace & lovefestivalen, och aft utveckla stadens handel och
restaurangutbud effer invénamas nya kdpvanor och behov. Trafikverket
och Dalamna Science Park lockar itkonsulter frén andra orfer och goda
kommunikationer finns centralf

Vi planerar framtidens kontor fillsammans med Trafikverket och
skapar dnnu mer rum fér béde bostader och kontor.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
' @ Kontor, 71%
Butik, 1%
@ Borlange, 4% S @ Bostad, 1%
Ovriga stader, 96% Hotell/restaurang, 9%

Vard/utbildning, 1%
Industri/lager, 1%
Ovrigt, 6%
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14 ST

FASTIGHETER

95 TKVM

UTHYRNINGSBAR YTA

904 MKR

MARKNADSVARDE
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Mikael Hedh, affiirschef Falun/Borlinge/Mora.

>VAD GOR BORLANGE TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
DIOS?

Borlinge har ett starke niringsliv, goda kom-
munikationer samt en populir hogskola. Beho-
vet av kontorslokaler ir stort och det finns en
stor utvecklingspotential inom handeln, dir vi
aktivt kan bidra med att anpassa utbudet efter
invinarnas nya képvanor och behov. Trenden
att dta ute pa restaurang vixer sig allt starkare
och vi ser stora méjligheter att fortsitta utveckla
restaurangutbudet och vrigt aktivitetsutbud i
hela stadskirnan.

MIKAEL HEDH OM .
VAR MARKNAD BORLANGE

>VAD GOR BORLANGE TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?
Att staden har goda kommunikationer ar viktigt.
Det finns ménga stabila foretag p orten och en
stor mingd hitresta konsulter som arbetar bland
annat pd Trafikverket och Dalarna Science Park.
Detta ger i sin tur okad efterfrigan pa och
arbetstillfillen for serviceforetag i niromradet.
Nir det giller centrumhandeln star vi infor
en ny tid med férindrade képvanor och ser stora
méjligheter att ppna upp for helt nya koncept
som snarare kompletterar ir konkurrerar med
stadens externhandel. Ett okat aktivitetsutbud
och restaurangutbud i centrum leder till act fler
minniskor som ror sig i staden, vilket i sin tur
kommer leder till att fler attraktiva koncept
viljer att etablera sig hir.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

Vi har ett mycket bra samarbete med niringslivs-
kontoret och dvriga fastighetsigare. Vi dr dven
involverade i projektet "Hindelsestaden Bor-
linge” som syftar till att omvandla Borlinge fran
traditionell handelsstad till en hindelsestad — ett
stort och viktigt steg for ortens utveckling. Sist
men inte minst dr virt samarbete med Trafik-
verket mycket viktigt f6r att kunna behilla dem
pd orten och méta deras framtida behov.

VAR MARKNAD ) ) )

>VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | BORLANGE UNDER
2018?

Under &ret har Norconsult, nordens storsta rad-
givare inom samhillsplanering och projektering,
etablerat sig i vira centralt beldgna kontorsloka-
ler. Vi har dven utvecklat lokaler till mjukvaruue
vecklingsforetaget tretton37.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?

Vi vill framfor allt ta ansvar for att utveckla en
bra utbudsmix i centrala Borlinge, med handel,
matstillen och aktiviteter. Vi ska skapa fler A-
ligen, anpassa oss efter stadens floden samt hitta
ritt hyresgister med ritt utbud — anpassat efter
vira invinares nya képvanor.

Vi har skrivit intentionsavtal med Trafikverket
om att utveckla deras befintliga lokaler, for att
skapa framtidens kontor — en modern, aktivi-
tetsanpassad och kreativ miljo. Vi bygger dven ett
nytt servicekontor till Skatteverket.

Just nu arbetar vi dven for méjligheten att géra
en stor och avgorande etablering i stadskirnan,
som vi hoppas kunna kommunicera inom kort.

> VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 900-1 500 6,50-8,00

B-lage 800-1 150 7,25-9,00

Butik A-lage 1200- 2500 5,75-6,50

B-lage 800-1 100 6,75-7,75

Lager/  A-lage 450-800 7,00-9,00
industri

B-lage 350-600 8,75-10,50

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.

37



1 T
" ,‘4!
=

20390~ 02%

Befolkning % ‘ Befolkningstillvcixt Arbetsloshets

kommunen 2018 i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Stranden 35:8, Mora. 7

>MORA

Mora ér den starka turistdestinationen som sténdigt véixer, med en bra 12 ST
mix av handel, service och upp/?ve/seﬁ Har onordno”s flera stora /dr'c-)ffs- FASTIGHETER
evenemang som sdifter staden pd karfan samt lockar féretag och besckare

fién vérldens alla hém — inte minst Vasaloppet. Entreprendrsandan ar

stark, med varumdrken som Dalahésten och Morakniven i spetsen.

Vi hiclper lokala entreprendrer att etablera sig i city och utvecklar

tidigare Ahlénshuset med gym, kontorslokaler och nya, spannande
butikskoncept. 37 TI(VM
UTHYRNINGSBAR YTA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 44%
© Butik, 23%
® Bostad, 21%

Hotell/restaurang, 4% 402 MKR
Vard/utbildning, 1%

I.r.wdustrillager, 2% M A R K/\/ A D S\/A RD E

Ovrigt, 4%
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@ Mora, 2%
Ovriga stader, 98%




Mikael Hedh, affiirschef Falun/Borlinge/Mora.

> VAD GOR MORA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
Mora ir en stad med stark tillvixt, bland annat
pd grund av turistniringen som ger ett stort
antal turister bide sommar- och vintertid.

Vi som verkar hir upplever att det verkligen
bubblar och hinder saker i alla hrn.

Staden har ett stort idrottsutbud samt idrotts-
evenemang som sitter staden pa kartan, med
det enorma eventet Vasaloppet i spetsen.
Niirheten till Norge gynnar var handel och
Mora fungerar som bade métes- och handels-
plats for ménga.

MIKAEL HEDH OM
VAR MARKNAD MORA

>VAD GOR MORA TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Mora ir navet i norra Dalarna, med ett stort upp-
tagningsomrdde. Vi har en bra mix av handel,
upplevelser och service — med en blandning av
lokala aktérer och storre foretag — och ett starke
entreprendrskap. Alla som ir verksamma i Mora
forsoker att hjilpas &t for acc halla utbudet ate-
raktivt och for att stindigt utveckla staden.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

Vi har en bra dialog med kommun, politiker,
jnstemin och dvriga fastighetsigare i centrum,
inklusive Regionstad Mora och Visit Dalarna.
Det ir oerhért viktigt for hela staden att vi har
en samsyn och samverkar inom alla niringar,
naturligtvis inom handel och turismniring

men dven med industri och bygg.

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | MORA UNDER 2018?
I bérjan av 2018 éppnade Landstinget Dalarna
och Mora kommun sin nya integrerade familje-
verksamhet Familjecentralen i centrala Mora.
Vi utvecklade de 1600 kvm stora lokalerna 4t
dem till att innehalla 8ppen forskola, modra-
vardscentral, barnavirdscentral och elevhilsa.
Avtalet med Landstinget Dalarna och Mora

VAR MARKNAD ) ) )

kommun ir ett sa kallat gront hyresavtal, vilket
innebir ett gemensamt arbete for att minska
energiférbrukning i bide verksamheten och i
fastigheten, ndgot som foljs upp arligen.

Under viren etablerade sig Swedbank i helt
nya lokaler som vi utvecklat enligt deras kon-
cept, med flexibla arbetsplatser och attraktiva
ytor £6r kundbesok och méten.

Under hésten 8ppnade dven Espresso House i
vara lokaler, med ett helt nytt inredningskoncept.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?
Vi mirker av en stor efterfragan pa lokaler,
framfor alle fran lokala entreprenérer. Den
efterfrigan ska vi naturligtvis mota genom att
utveckla fler attraktiva lokaler i ritt ligen.

Vi kommer dven att fortsitta utvecklingen
av Ahléns tidigare lokaler och fylla dem med
nytt och spinnande innehall. Utéver etable-
ringen av Espresso House kommer vi att
utveckla lokaler till hilso- och friskvardskedjan
Actic samt undersoka mojligheterna for nya
co-workingytor.

Kommunen jobbar tillsammans med Trafik-
verket for att bygga om vigen som gir igenom
Mora, “genomfart Mora”. Trafiksituationen ar
inte optimal idag och ombyggnationen ska
underlitta tillgingligheten i Mora.

> VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

» Utmeland

l’/‘\‘

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 750 -1 000 7,00-8,00

B-lage 600-850 8,00-10,00

Butik A-lage 900-1 350 6,75-8,00

B-lage 700-1 000 8,50-9,25

Lager/  A-lage 350-550 8,25-9,00
industri

B-lage 250-400 9,00-11,00

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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101460 09%
Befolkning i Befolkningstillvéxt
kommunen 2018 i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Flandr gallerian, Norr 14:5, Giivle.

> GAVLE

Gavle har en standigt véixande hamn och eff perfekt Icige for pendling. 32 ST
Heir ar férefagen naiverksproffs och det ékande antalet invdnare ger FASTIGHETER

standigt nya fléden. Kommunen stér redo att bygga béde kulturhus
och nya bostader.

Vi hakar béde pd& kommunens planer och banar egna vagar fér aft
hitta basta méjliga utvecklingsméjligheter for fastigheterna i city.

Fokus ligger p& omiddena kiing Stortorget och Alderholmen. 'I 47 TI(VM

UTHYRNINGSBAR YTA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

»

@ Kontor, 49%
Butik, 22%

2 0,
@ Gavle, 10% ® Bostad, 4%

Ovriga stader, 90%

- Hotellrestaurang, 7% 1 971 MKR
Vard/utbildning, 9%
a2 MARKINADSVARDE
3 0
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Jennie Jiirverud, affirschef Givle.

> VAD GOR GAVLE TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
Framfor allt dr det en stad dir det hinder
mycket och inget sitter fast. Givle har dessutom
ett riktigt bra lige for pendling, 80 minuter
med tag till Stockholm och 60 min med tig

till Arlanda.

Givle hamn vixer hela tiden och i en tid d&
logistikfragor blir allt viktigare tittar minga
stora foretag pa Givle som en alternativ logistik-
stad. Microsoft kopte nyligen 130 hektar mark
hir och det siger ju en del om stadens lige.

Kommunen tittar pa hur man kan utka tig-
trafiken, det ska byggas fler bostider i centrala
Givle och det finns ett stort behov av fler

JENNIE JARVERUD OM .
VAR MARKNAD GAVLE

kontor. Det finns alltsa alla mojligheter for oss
pd Dids att ta en aktiv och drivande roll nir det
giller bide nya etableringar som nya
kontorskoncept.

> VAD GOR GAVLE TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Att invinarantalet vixer for varje r dr naturligt-
vis attrakeive. Malet dr 120 000 invanare 2030
och fér varje ny invanare 8kar behoven av bosti-
der, butiker och kontor. Vi har en populir hég-
skola, nirheten till Stockholm och bra logistik.
Foretagare i Givle dr dessutom duktiga pa att
nitverka och delta i olika forum vilket ger en
positiv bild av staden i andra delar av landet.
Minga foretag uppskattar att vi ir en lokal
fastighetsigare, till skillnad frin manga andra.
De kinner att de kan ha en enkel och direkt
dialog med oss.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER PA
ORTEN?

Vi har ett jittebra samarbete och deltar i manga
olika forum, bland annat Marknadsplats Gavle
dir kommunen och flera storre foretag dr med
samt Stadsfornyelsegruppen dir politiker och
stadsarkitekter dr med. Jag sitter ocksd med

i styrelsen for Givle city som jobbar med
centrumsamverkan och har representanter frin
kollektivtrafiken, butikerna och kommunen.

VAR MARKNAD ) ) )

Vi pratar bland annat om hur man kan gora
Givle attraktivt for nyetableringar.

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | GAVLE UNDER 2018?
Under 2018 pabérjades bland annat det stora
utvecklingsarbetet av var fastighet Konvaljen pa
Stortorget mitt i centrala Gévle. Under hésten
flyttade de nya hyresgisterna in, vilket innebér
att huset nu ér fullt uthyrt. Nagra av de nya
hyresgiisterna ir AF, det tekniska co-working-
kontoret DoSpace och restaurang Basta.
Utvecklingsarbetet beriknas bli klart nu i
borjan av 2019.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?
Vi kommer att fokusera pd vira fastigheter kring
Stortorget och Alderholmen samt fastigheten
Wasahuset. Vi kommer ocks3 att tilltrida
Centralpalatset vid Centralstationen, en
fastighet med stor utvecklingspotential.
Kommunen utreder méjligheterna till ect nytt
kulturhus i centrala Givle och vi ska se hur vi
kan dra nytta av de nya fléden som det kan inne-
bira. Nya bostadsomraden kommer dessutom
att oka flédet av ménniskor som passerar via
Alderholmen och Centralstationen, dirfor jobbar
vi tillsammans med andra fastighetsigare for att
hitta utvecklingsméjligheter i det omradet.

> VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

)
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MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 1050-1 600 5,40-6,40

B-lage 950-1 500 6,00-7,00

Butik A-lage 1600-3 750 5,75-6,50

B-lage 1200-1 800 6,25-7,00

Lager/  A-lage 550-900 6,50-8,00
industri

B-lage 450-650 7,00-8,50

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.
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98 850 0,1% 7,3%

Befolkning i Befolkningstillvcixt Arbetslbshet
kommunen 2018 i kommunen i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Sundsvall.

Sundsvall ér staden mellan bergen, med Sveriges vackraste stads- 52 ST
kéima Stenstaden. Hér har fotbollsarenan en central plats, restau- FASTIGHETER

rangutbudet &r rikt och det bli snart dnnu smidigare att &ka kollektivt.
Nya stadsdelar skapas och dldre stadsdelar vaxer, allt med mdlet aft
féridta och binda samman stadens kéma. Sundsvall stér aldrig still

Hedr bygger vi eft nytt hotel|, utvecklar innehdllet i eft helt stadskvarter

samt driver utvecklingsfrégor fillsammans med kommunen. 233 TI(VM

UTHYRNINGSBAR YTA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

l @ Sundsvall, 17%

Ovriga stader, 83%

@ Kontor, 56%
® Butik, 17%
@ Bostad, 6%

Vard/utbildning, 7%

Industri/lager, 3% MARKNADSVARDE

Ovrigt, 8%
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SOFIE STARK OM

VAR MARKNAD ) ) )

VAR MARKNAD SUNDSVALL

Sofie Stark, afférschef Sundsvall.

> VAD GOR SUNDSVALL TILL EN ATTRAKTIV STAD
FOR DIOS?

Sundsvall har ett otroligt bra lige i Sverige,
med goda kommunikationer bide norrut och
soderut. Staden har flera branscher som vixer
stadigt, bland annat bank, it, forsikring och
besdksniring. Det ir en stad i stindig utveckling
och just nu skapas flera nya stadsdelar fram i
direkt anslutning till stadskirnan; Norra kajen,
Sodra Kajen och Alliero. Dessutom vixer om-
radena kring Akroken och Mittuniversitetet.

> VAD GOR SUNDSVALL TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Att vi har en av landets absolut vackraste stads-
kirnor attraherar manga foretag. Som jag
nimnde tidigare har vi mycket bra och tita

kommunikationer bide norrut och séderut,
vilket vira foretag har mycket nytta av. Fotbolls-
arenan ligger mitt i staden och bidrar till ett
positivt flode av ménniskor. Kompetensforsorj-
ning stir hdgt pa agendan for foretagen hir,
och de I8ser det genom ett starkt entreprendr-
skap och kunskap om hur man tar hand om
nyutexaminerade studenter. Det ger forutsitt-
ningar for féretag att vixa och utvecklas. Hir
finns dessutom en direke nirhet till skog och
natur och en skidanliggning i virldsklass.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER PA
ORTEN?

Vi har ett mycket gott samarbete med kommu-
nen, niringslivsbolaget och CER (Centrum for
ekonomiska relationer) och triffas regelbundet
for att driva utvecklingsfragor. Vi har dven tita
avstimningar med Handelskammaren som dri-
ver kommunikationsfrigor samt en styrelseplats
i stadsutvecklingsbolaget. Sundsvalls mél dr att
bli drets stadskdrna 2021, d4 Sundsvall firar 400
ar, och det dr ndgot vi jobbar gemensamt med
for att uppnd. Under 2019 startar kommunen
dessutom ett ndringslivsprogram dir Diés ska

delta.

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA UNDER 2018?

Under 2018 blev det bestimt att vi skulle bygga
ett centralt beliget hotell tillsammans med
Nordic Choice Hotels, ett otroligt spinnande
projekt. Vi har dven paborjat en omfattande
forvandling av In:Gallerian i centrum. Hir

kommer vi att utveckla ett internationellt stads-
kvarter med en skon mix av butiker, restau-
ranger, coworkingytor och boende. Redan nu
har Grant Thornton flyttat in pé en yta som
konverterats fran butikslokal till toppmoderna
kontor. Under hésten paborjade vi dessutom
utvecklingen av foretagshuset Metropol.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?

Det mest spinnande ir naturligtvis att bygget
av vart nya hotell startar. Hotellet blir en viktig
del av det nya stadskvarter som vi skapar mitt i
centrum, kring nuvarande IN:Gallerian. Det
utvecklade kvarteret kommer att leda till hyres-
Skningar bade for dessa och kringliggande fastig-
heter, genom att vi skapar fler a-ligen och fler
platser dir minniskor vill vara. Vi kommer att
jobba tillsammans med bade befintliga och nya
hyresgister for att utveckla bade lokaler och
innehdll. Forsta spadtaget tas den 1 mars och
arbetet beriknas pagd under tvd 4r.

Vi fortsitter dven den piborjade utveck-
lingen av féretagshuset Metropol for att skapa
innu fler attraktiva arbetsplatser.

Under sommaren 2019 pibérjar kommunen
arbetet med att skapa Sundsvalls nya Resecen-
trum, som ska forenkla det kollektiva resandet i
staden. I hostas togs ocksd ett gemensamt forsta
spadtag for "Sundsvall vixer”, ett 30-tal olika
projekt som innebir investeringar i bland annat
vig och jirnvig, vatten och avlopp samt gron-
omrdden. Det ska dven byggas bostider i flera
omraden. Alla dessa projekt fortloper under 2019.

> VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 1400-2 000 5,50-6,50

B-lage 1200-1 800 5,50-6,50

Butik A-lage 1600-3 500 5,75-6,50

B-lage 1200-1 800 6,25-7,00

Lager/  A-lage 600-1 000 6,75-8,00
industri

B-lage 500-900 7,00-8,50

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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63 230 1,1% 5,7 %

Befolkning i Befolkningstillvcixt Arbetslshet
kommunen 2018 i kommunen i kommunen

Kaélla: SCB och Arbetsférmedlingen

> OSTERSUND

Ostersund dr staden ddir bade skidelit och foretag har en stark driv-

kraft till utveckling. Den omedelbara nérheten fill ficillen, vatinet och
den levande stadskciman atfraherar ménga och féretagen lockar

nya medarbetare med I6fte om et rikare liv i néra ficllmilie.

Vi Sppnar upp stadens innergérdar fér aff skapa nya fléden,
utvecklar lokaler fér allt frén kreativa néiringar fill myndigheter och
verkar f6r éinnu fler héllbara 16sningar inom energi och milié.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

»

@ Kontor, 39%

© Butik, 16%

® Bostad, 19%

@ Hotell/restaurang, 6%
Vard/utbildning, 7%
Industri/lager, 8%
Ovrigt, 6%

@ Ostersund, 15%
Ovriga stader, 85%
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Johan Fryksborn, affarschef Ostersund/Are. 7

>VAD GOR OSTERSUND TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
DIOS?

I Ostersund finns en oerhért stark drivkraft ill
utveckling samt en genuin vilja att samverka
och gdra affirer — inom allt frain kommun,
niringsliv och foreningsliv till ideella organisa-
tioner och privatpersoner. Foretagen ir villiga
att investera i sin verksamhet och personal.

Att Ostersund ging pa gang fir omvirldens
dgon pd sig i samband med stora idrottsevene-
mang gor staden till ett stark och attraktivt
varumirke.

> VAD GOR OSTERSUND TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Ostersund ir en unik stad pi manga sitt, fram-
for allt pd grund av den omedelbara nirheten till

JOHAN FRYKSBORN OM .
VAR MARKNAD OSTERSUND

béde till vatten och fjll. Vikan se en tydlig trend
vid rekrytering, speciellt inom it-branschen, dir
attraktiva medarbetare lockas av méjligheten att
jobba pa en ort dir de kan kombinera ett hog-
kvalificerat jobb med en rik och fjillnira fritid.
Rent historiskt har Ostersund alltid varit en stark
handelsplats, vilket visar sig genom att vi fortfa-
rande har en levande stadskirna med fantastiska
restauranger och caféer. Staden ir kiind och pri-
sad for sin gastronomi, ndgot som lockar beso-
kare frin hela virlden.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

I rollen som stor privat fastighetsigare 4r det en
sjdlvklarhet for oss att aktivt delta i alla initiativ
som ror stadens utveckling. Ett exempel dr Desti-
nationsbolaget dir vi pd Dids tillsammans med
Ostersunds kommun, det privata niringslivet
och andra fastighetsigare verkar for en levande
stadskirna. 2019 kandiderar Ostersund till drets
stadskirna och det ir tack vare Destinationsbola-
gets arbete.

En annan stor aktdr som vi samarbetar med
ir Jamtkraft. Tillsammans identifierar vi energi-
tjuvar och gor vira fastigheter smarta.

Vi samarbetar dessutom med Jimtlands
Basket och Region Jimtland Hirjedalen. Vi
stotear dir projektet Team 12-17 som ger
ungdomar i dldern 12-17 &r méjligheten att
genom att ta avstind frin droger f4 dll dillerdde
till samtliga Jimtlands Baskets hemmamatcher
i den hogsta Basketligan.

VAR MARKNAD ) ) )

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | OSTERSUND UNDER
2018?

I'slutet av dret ppnade den innergird pa Hamn-
gatan i centrala stan som vi har utvecklat under
en tid; Norra Station. Hir finns nu restaurang,
café, coworkingytor och Galleri Lux, stadens nya
métesplats for kuleur- och konstintresserade. Det
ir et fantastiskt exempel pa foretagare som vill
verka i en kreativ miljo.

Tillvixtverket utdkade sin yta i befintlig
fastighet och vi 5ppnade Ostersunds nya skate-
hall som redan har lockat 800 medlemmar.

Vi har dven jobbat vidare med utvecklingen av
stadsdelen Séder dir nya kontor av olika karakeir
vixer fram.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?

De kommande dren bestar vért stadsutveck-
lingsarbete av att fortsitta "oppna upp staden”
for att skapa nya och bittre floden. Det gor vi
bland annat genom att dppna upp fler av inner-
gardarna samt genom att fortita och samla
butiks- och restaurangutbudet. Vi verkar dven
for dnnu fler hallbara [8sningar inom energi och
miljo.

Vi planerar dven for en ny-/ombyggnation av
kvarteret Likaren dir vi vill skapa nya ytor for
kontorsetableringar i ett attraktivt lige med
nirhet till stad och fll.

Vi har iven en fortsatt dialog med Ostersunds
kommun gillande Gustav I1I:s torg, som vi vill
ska bli ett levande och tryggt kvarter med bosti-
der, kontor och hotell.

> VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 1050-1 750 5,75-6,75

B-lage 1000-1 350 6,50-7,25

Butik A-lage 1500-2 500 6,00-7,00

B-lage 1100-1 800 6,25-7,25

Lager/  A-lage 500-850 7,25-9,00
industri

B-lage 400-800 7,50-9,25

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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11 530 3,1% 6,4%

Befolkning i Befolkningstillvcixt Arbetslshet
kommunen 2018 i kommunen i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Are Praistbod 1:76, Are.

> ARE
Are har tagit klivet frién renodlad skidort till en populdr Gretrunt
destination med framfér allf stor cykelturism. Orten ér dessutom en

av landets hefaste platser for féretagsetableringar, nétverkande och
gastronomi. Event som Are Business Forum, Are Session och Are

Héstmarknad lockar béde bofasta och hitresta besékare i alla dldrar:

Vi éir med nér det hander — och ser fill aft det hander. Ett starkt
co-workingkoncept, flexibla kontorsmoduler och en utckad handels-
plats &r ndgra resultat séhar Iéngt, och vi har bara bérjat

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 27%

© Butik, 46%

® Bostad, 0%
Hotell/restaurang, 10%
Vard/utbildning, 8%
Industri/lager, 1%
Ovrigt, 8%

® Are, 2%
Ovriga stader, 98%
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FASTIGHETER
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Vi

Johan Frykshorn, affirschef Ostersund/Are.

> VAD GOR ARE TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR DIOS?
Fran att ha varit en renodlad skiddestination ir
Are idag en fullskalig aretruntdestination och
det blir alltfler bofasta till orten. Fler minniskor
i Aredalen innebiir ocks ett Skat antal foretag,
2017 rankades Are som topp tre av kommu-
nerna med flest nya féretag per invinare. Det
finns ett mycket stort behov av nya, moderna
kontorslokaler och genom att skapa sidana tar
vi pa Diés ansvar for ortens utveckling.

> VAD GOR ARE TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Are ir ett attraktivt alternativ for alla som vill
soka sig ifrdn storstiderna eller gora affdrer i en
spinnande och utmanande miljé. Idag 4r

2 VARA FASTIGHETER

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

JOYAN FRYKSBORN OM
VAR MARKNAD ARE

arbetsplatsen mer dn bara ett stille dir du utfor
ditt arbete, arbetsplatsen ska dven gi i linje med
den livsstil du vill ha. Det gor att ménga foretag
etablerar “satellitkontor” pd alternativa orter i
syfte att attrahera ny personal.

Are Kommun fortsitter att utveckla befintlig
infrastruktur samt bostider och service for att
hjilpa fler foretagare att flytta hit.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

Tillsammans med bland annat Are kommun ir
vi delaktiga i Are Destination AB som dgs av
niringslivet i Are. Det ger oss mojlighet att ha
en tit dialog med niringslivet och kommunen,
och att aktivt vara med och driva en langsiktig
och hallbar utveckling av Aredalen.

Vi tar dven del av intressanta samarbeten via
HouseBe, hubben f6r tech- och startupbolag,
som vi dr partner till. Hosten 2018 etablerade
sig bland annat Luled Universitet i Are, genom
ett samarbete med Campus Are och House Be.
De startar med kurser i webbutveckling vilket
ir otroligt viktigt da det finns en stor efterfragan
pa personal inom I'T-branschen.

Viir ocksd partner till Are Business Forum,
Sveriges frimsta affirs- och investeringsforum.

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | ARE UNDER 2018?
House Be har fortsatt att viixa och under 2018
oppnade vi ytterligare cirka 500 kvm kontor
fordelat pa tva plan.

VAR MARKNAD )) )

Vi har dven utvecklat nya flexibla kontors-
moduler pd Arekompaniet, som ligger i anslue-
ning till House Be och iir Ares nya motesplats
for foretag.

Vi har dessutom stirkt omridet vid COOP
och Systembolaget om handelsplats genom att
bygga ut deras lokaler.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?

De kommande dren kommer vi att verka for fler
hillbara l6sningar inom energi och miljs, likt
den pé Are station. De solceller som installera-
des dir under 2018 forvintas generera 135
MWh per ér vilket motsvarar mer 4n 15 pro-
cent av fastighetens totala elférbrukning.

Vi kommer att fortsitta utveckla Arekompaniet
i syfte att skapa Are naturliga métesplats for
niringslivet. Hir finns redan House Be, Campus
Are och Skistar men dven viktiga funktioner
som Polisen och Are Hilsocentral.

Vi fortsitter ocksé utvecklingen av Centrum-
huset vid Are torg och investerar under 2019 i
nya moderna kontor pa plan 4. Under viren
2019 vilkomnar vi bland annat outdoorkonfek-
tionsforetaget Stellar Equipment som etablerar
sin kundservice och kontorsverksamhet i vira

lokaler.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,
kr/kvm %
Kontor  A-lage 600-950 7,25-9,75
Butik A-lage 650-1 250 6,50-8,00
Lager/
industri

1 Uppgifter hdmtade fran Datscha AB.
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> UMEA

Umed sjuder av studenter, musik, kultur och idealism. “"Umed vill mer” 34 ST

dr stadens slogan och det visar sig infe minst genom befolkningsmdlet FASTIGHETER
pd& 200 000 innan 2050. Har finns ett av landets stérsta universitet
och gott om kvalificerad arbetskraft. Féretagen ser Umed som en scker

efablering och stadens milicprofil ér glasklar; allt ska g& att né utan bil

Vi tar en aktiv roll i féricitningen av Umeds innerstad, bland annat

genom uivecklingen av Kvarteret Vale. Vi bygger fler bostcder i city '|78 TI(VM

och et nytt hotell tillsammans med Nordic Choice Hofels. UTHYRNINGSBAR YTA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
@ Kontor, 61%
© Butik, 19%
@ Umea, 17%

@ Bostad, 5%

@ Hotell/restaurang, 6% 3 5 41 MKR
Vard/utbildning, 1%
Industri/lager, 3% MARKNADSVARDE

Ovrigt, 5%

% DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Ovriga stader, 83%




Goran Fonzén, affiirschef Umed.

> VAD GOR UMEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
DIOS?

I Umed dkar befolkningen med i snitt 2 000
minniskor per dr och malet 4r att nd 200 000
invinare innan 2050. Det innebir att allt frin
boende och jobbtillfillen till handel och aktivi-
tetsutbud méste 6ka. Kommunens tydliga till-
vixtmal fungerar som brinsle till vira pagiende
projekt. Kommunens énskan om fler boende i
centrum, en levande stadskirna och att inva-
narna ska nd det mesta inom fem kilometers
radie gir helt i linje med vér uppfattning om
stadsutveckling med fokus pé fortitning,

2 VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

GQRAN FONIZEN OM
VAR MARKNAD UMEA

> VAD GOR UMEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Umeés arbetsmarknad sjuder verkligen och det
finns en enorm efterfrigan pa kvalificerad
arbetskraft. Det lockar minniskor att flytea hi,
vilket i sin tur lockar féretag. Det blir en positiv
spiral med stort fokus pd rekrytering.

En stad som hela tiden far fler invnare
behéver foljaktligen mer av allg; fler restau-
ranger, fler butiker och ett stérre ndjesutbud.
Jag tror helt enkelt att féretagen ser etable-
ringen i Umed som en lag affirsrisk.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

Som en stor aktdr i centrala Umes ir det vart
ansvar att utveckla Ume3 pa ett bra och hallbart
sitt. Vira projeke ska bade folja och driva sta-
dens utveckling. Vi for dirfor en kontinuerlig
dialog med kommun, universitet, andra stora
fastighetsigare med flera.

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | UMEA UNDER
2018?

Det stdrsta som hidnt under dret ir ate vi teck-
nade avtal med Nordic Choice Hotels om att
bygga ett centralt beliget hotell i Kvarteret
Magne. Hotellet blir en helt ny métesplats i
stadskdrnan.

I 6vrigt har aret priglats av ett hégt tryck
pa kontorslokaler. Det ir en effeke av stadens
starka tillvixt och kiinns inspirerande for oss
i arbetet med att utveckla nya kontorskoncept.

VAR MARKNAD » )

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?

Vi satsar pa en fortitning av centrum och stads-
delarna i anslutning till centrum. Ett av de pro-
jekt som kommer att gora stort avtryck dr Kvar-
teret Vale vid Vasaplan och busstorget. Dir ska
vi skapa plats for restaurang och café i botten-
plan, kontor en véning upp och bostider ovanpd
det. Genom att skapa fler boendemajligheter i
kvarteret okar kopkraften, flodet av ménniskor
samt virdet pé fastigheterna.

Det andra stora projektet som paborjas under
2019 ir byggstarten av hotellet tillsammans
med Nordic Choice Hotels, ett projekt som
beriknas pdga under tva ar. I samband med det
kommer vi dven att utveckla MVG-gallerian
och vilkomna en ny hyresgist, coworkingkon-
ceptet HouseBe. Detta kommer att bidra till liv
och rorelse i hela kvarteret.

Under 2021 kommer Vistra Esplanaden i
Umed att omvandlas frin en fyrfilig vég till en
stadsgata. Det kommer att férindra stadsbilden
och flédet av minniskor rejile vilket skapar nya
méjligheter for vira fastigheter i omradet.

Kommunen fokuserar pa utveckling av skola,
vard och omsorg for att mota befolkningstill-
vixten. Det kommunala fastighetsbolaget
Bostaden ska bygga 1 000-1 500 ligenheter per
4r de kommande dren. Landstinget satsar dess-
utom 3—4 miljarder pd ombyggnationen av
Universitetssjukhuset.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 1400-2 050 5,00-6,25

B-lage 1000-1 650 5,50-7,50

Butik A-lage 2 200-4 200 5,75-6,75

B-lage 1400-1 900 6,25-7,00

Lager/  A-lage 500-950 6,50-8,00
industri

B-lage 400-700 7,75-9,75

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.
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> SKELLEFTEA

Skelleftec ér en stad kénd for sina ménga forfattare och den djupt
rotade ishockeykuluren. Heéir stér den traditionella industrin stadlig,

men cven servicebranschen och besdksndiringen ér pd frammarsch.

Dessutom planeras efableringen av Europas stérsta batterifabrik
precis har. Skellefted har framtidsstro.

Vi utvecklar tv& centralt beldgna fastigheter med fler Iagenheter
och nya kontorskoncept. Vi satsar Gven pé att skapa Gnnu mer
effektiva och inspirerande miljder for véra befintliga hyresgdster.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 57%

© Butik, 18%

- @ Bostad, 4%
Hotell/restaurang, 14%
Vard/utbildning, 0%

@ Skellefted, 7%
Ovriga stader, 93%

Industri/lager, 3%
Ovrigt, 4%
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Maria Fiellstrém, filliriidonde afféirschef Skellefted.

> VAD GOR SKELLEFTEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
DIOS?
Staden bubblar just nu av nya méjligheter och
erbjuder en plats for idéer. Det byggs bade
bostadsritter och hyresritter. Mélet ir att vara
80 000 invanare ar 2030, men det hiinder s&
mycket i Skellefted just nu att kommunen
planerar for att klara en expansion till 100 000
invdnare. Nya projekt, ny tilltro och positiva
kinslor for det vi sjilva kallar "schtaan" lockar
bide nya invinare och hemvindare.

Vi pé Diés vill sjilvklart vara med och
utveckla virt framtida Skellefted. Vi kommer

MARIA FEILSTROM OM
VAR MARKNAD SKELLEFTEA

att fortsitta investera, bidra till att det byggs fler
bostider, samt dka attraktionen och utbudet
som gor Skellefted till en dnnu bittre stad att
bo och arbeta i.

> VAD GOR SKELLEFTEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Dir det finns framtidstro och tillvixt skapas
fler arbetstillfillen. Fler arbetstillfillen lockar
nya invanare vilket i sin tur leder till en 6kad
efterfrigan pa bostider, butiker, métesplatser
och ngjen.

Northvolts beslut att bygga Europas storsta
batterifabrik hir gor att exempelvis arkitektby-
rder och byggprojektorer letar sig hit. Den posi-
tiva spiralen gor dirmed staden allemer attrak-
tiv for foretagsetableringar.

I Skellefted har vi heller inga vakanser inom
handeln, och de butiker som finns hir gir bra
och vill stanna. Det attraherar i sin tur innu fler
varumirken att soka sig hit. Aven inom kontor ir
vakanserna f4 vilket leder till stigande hyresni-
véer och ckade virden pa vira fastigheter.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER PA
ORTEN?

Vi ir vilpositionerade i Skellefted, med flera
fastigheter i direkt anslutning till stadens torg
och det nya kulturhus som kommunen just nu
bygger — som kommer att inrymma bibliotek,

VAR MARKNAD ) ) )

hotell och majlighet till aktiviteter och utstill-
ningar och sa vidare. Skellefteds goda grogrund
och tillvixt gor alla akedrer i kommunen posi-
tiva och &ppna till att samverka for att fa staden
att lyfta yteerligare. I det arbetet dr vi pd Dids
en nira, stark och aktiv aktor.

> VAD HAR DIGS FOKUSERAT PA | SKELLEFTEA UNDER
2018?

Under 2018 kopte vi fastigheten Hjorten mitt
pé gagatan i Skellefted, en fastighet som vi inom
nagra ar planerar att utveckla med ett helt nytt
kontorskoncept och nya bostider.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?
Som i alla véra stider handlar framtiden om en
fortitning av stadskirnan. Under 2019 fortsit-
ter var projektering kring kvarteret Polaris, pa
Torggatan, dir vi planerar att bygga bostider.
Vi kommer att ligga stort fokus pa att vrda
och bygga nirmare relationer med véra befint-
liga hyresgister. Genom att effektivisera och
skapa inspirerande verksamhetsytor ska vi ge
goda forutsittningar for dem att vixa. Vivill
4dven verka for att fordjupa samarbetet och rela-
tionerna med kommunen och de samarbetspar-
ter vi har i Skelleftea dir det finns ett gemen-
samt intresse for utveckling.

> VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 900-1 400 6,75-7,75

B-lage 800-1 175 7,75-9,00

Butik A-lage 1400-2 500 6,25-7,00

B-lage 900-1 400 6,50-7,50

Lager/  A-lage 400-1 000 7,00-9,00
industri

B-lage 250-600 8,00-11,00

1 Uppgifter hédmtade frén Datscha AB.
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> LULEA

lule&, den modema kuststaden i nor, har en fantastisk skargdérd 28 ST
sommartid och mangder av akiiviteter pd isen vintertid. Det hér ér FASTIGHETER

staden med en stadig invanartillvéixt, eft tekniskt universitet som lockar
de allra frémsta och en stark och stadigt vaxande besdksndring.

Vi tar en aktiv och drivande roll i luleds stadsuiveckling. Vi foriatar
cenfrum med fler bostdder och nya moderna kontor, samt fortscitfer

utvecklingen av véra fre citygallerior f6r aft skapa framtidens métes- 205 “(VM

lotser 1 Luled:
pramer | e UTHYRNINGSBAR YTA

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

\ @ Luled, 20%

Ovriga stader, 80%

@ Kontor, 56%
©® Butik, 28%
® Bostad, 4%

Hotell/restaurang, 3% 4 0 5 3 MKR
Vard/utbildning, 2%

Industri/lager, 1% MARKNADSVARDE

Ovrigt, 5%
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Johan Lang, affirschef Luled.

> VAD GOR LULEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
Luled har en stadig befolkningstillvixt och

det sker utveckling och fornyelse pa alla hall.
Kommunen har en tydlig politik som driver
och méjliggdr utveckling. Frén act ha varit en
renodlad industristad ir Luled nu en modern
stad med en bra mix av industriféretag och
tjinsteforetag. Dessutom ir besoksniringen

en stark motor, med en stindigt 6kande turism

och fullbokade hotell.

> VAD GOR LULEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

Luled 4r en otroligt vacker stad, omringad av
vatten och med en unik skirgard. Vi har en hog
tillginglighet tack vare tita avgangar med bade

2 VARA FASTIGHETER

Mijslkudden

Ve

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

JOHAN LANG OM
VAR MARKNAD LULEA
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tig och flyg. Vi har ett levande centrum med
tre gallerior, med en bra mix av butiker, hog-
klassiga restauranger och métesplatser. Staden
har ocksi en tydlig strategi for uppdelningen
mellan externhandel och centrumhandel, si
att de ska komplettera varandra.

Luled 4r dessutom en fantastisk idrottsstad,
med lag i de hdgsta ligorna inom bade basket
och hockey.

> HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER
PA ORTEN?
I Luled har vi ett vil fungerande samarbete
mellan niringsliv, kommun och universitet
(Triple Helix). Ett tydligt exempel pa det 4r
vért arbete rorande Luled Science Park dir vi
har skapat ett gemensamt bolag som ska driva
utvecklingen av parken.

Vi ir ocksd deldgare och sitter i styrelsen
i Visit Luled. Genom att driva utveckling av
handel och turism gr vi Lulea till en mer
attraktiv stad. Stadsutveckling helt enkelt.

> VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | LULEA UNDER 2018?
Som ett led i stadsutvecklingsstrategin har vi
under 2018 utvecklat Strand galleria. Genom
att flytta upp handel till gatuplan och gora plats
for ett gym i killarplan har vi skapat en modern
motesplats och handelsplats.

Under 2018 har vi dven utvecklat nya
moderna kontorslokaler dt bland annat Forsik-
ringskassan I'T, Péyry och ALS Scandinavia.

VAR MARKNAD )) )

Att vi var med och startade Luled Science
Park AB, som ocksd hyr av oss, ir sjdlvklart
ocksd en viktig hindelse under aret. Luled
Science Park AB ska arbeta aktivt med etable-
ringar till scienceparken, forbittra utbudet
av tjdnster i omridet samt gora omridet till en
dynamisk och levande plats som ger mervirden
for dem som sitter dr.

> HUR SER SATSNINGEN UT 2019 OCH FRAMAT?

For oss handlar de kommande 4ren till stor del
om fértitning, nigot som ir vildigt viktigt for
oss med tanke péd vér position i staden. Vi plane-
rar bland annat att bygga 80-100 centralt
beligna bostider i vir fastighet Tjadern, samt
utveckla vér fastighet Biet med fler lokaler och
bostider. Vi ska dven fortsitta utvecklingen av
de tre galleriorna; Strand, Shopping och Smed-
jan. I férsta hand planerar vi att se ver och
utveckla galleria Shopping som destination.

Vi kommer édven att hjilpa vira hyresgister
Trafikverket och Linsstyrelsen att anpassa sina
lokaler s att de stoder deras arbetssitt pa ett
innu bittre sitt.

Avslutningsvis kommer vi naturligtvis att
fortsitta vart kontinuerliga arbete med att skapa
en dnnu bittre mix av butiker, restauranger
och caféer i centrala Luled. Det ser vi som vért
ansvar i rollen som den storsta privata
fastighetsigaren pa orten.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING!

Hyra, Direktavkastning,

kr/kvm %

Kontor  A-lage 1500-2 300 5,25-6,50

B-lage 1000-1 500 6,00-7,00

Butik A-lage 1800-3 600 5,75-6,75

B-lage 1200-2 000 6,00-7,00

Lager/  A-lage 700-1 200 6,75-8,25
industri

B-lage 500-800 8,00-10,00

1 Uppgifter hamtade fran Datscha AB.
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> FORVALTNINGS-
BERATTELSE

Styrelsen och vd fér Dics Fastigheter
AB (publ), organisationsnummer
556501-1771, avger hérmed
rsredovisning for koncemen och
moderbolaget for rikenskapsdret

2018.

Styrelsens rapport om intern kontroll avse-
ende finansiell rapportering, bolagsstyrnings-
rapporten, omfattar sivil moderbolaget som
koncernen och ir upprittad i enlighet med
Arsredovisningslagen, se sidorna 65—72.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har bolaget
valt att uppritta den lagstadgade héllbarhets-
rapporten som en frin forvaltningsberittelsen
avskild rapport. Ett index 6ver hallbarhets-
rapporten finns pé sidan 57.

VERKSAMHETEN
Vi idr ett av Sveriges ledande privata fastig-
hetsbolag med ett totalt fastighetsvirde om
20 802 mkr (19 457). Fastighetsbestindet ar
beldget i tio stdder och bestir av kommersiella
lokaler och bostdder i centrumnira ligen.
Vir strategi dr stadsutveckling. Det inne-
bir att vi vill skapa Sveriges mest attraktiva
platser. Det gor vi genom att bedriva forvale-
ning, foridling och nyproduktion av fastig-
heter pa ett lingsiktigt och hallbart sitt.
Verksamheten var under 2018 organiserad
i sex affarsenheter: Dalarna, Givle, Sunds-
vall, Are/Ostersund, Skellefted/Umes, Luled
och huvudkontoret ir placerat i Ostersund.
Fastighetsbestdndet finns i flertalet seg-
ment med overvigande fokus pa kontor,
handel och bostider. Vi ir paverkade pa
olika sitt av svensk ekonomi, fastighets-

och hyresmarknaden, finansmarknaden
samt respektive delmarknad och segment.
For ytterligare information kring vara
marknader, se sidorna 32-53.

Under aret har 11 fastigheter (40) till ett
virde av 420 mkr (5 144) forvirvats och 20
fastigheter (15) till ett virde av 450 mkr
(239) avyttras. Fastighetstransaktioner
genomfors for att forddla véirt bestind och
stirka vart hyresgisterbjudande i linje med
Vvar strategi.

Majliga och befintliga byggritter uppgick
den 31 december 2018 till cirka 150 000
kvm BTA med en potentiell investeringsvo-
lym om cirka 4 000 mkr. Dessa utgor grun-
den i projekeportfoljen. Under 2018 har inves-
teringar i nyproduktion varit koncentrerade
till bostadsrittsprojektet Falan 24 i Falun.
Under 2019 kommer tvi hotellprojeke startas
under forsta halvaret, ett i Sundsvall och ett i
Umed. Hyresavtal dr tecknade for bida
projekten.

Utover projektportfoljen investerar vi
I5pande i fastighetsutveckling i befintlige
bestind genom om- och tillbyggnation samt
i energibesparande atgirder. Investeringarna
ska leda till hégre uthyrningsgrad, okad
kundnéjdhet, minskade kostnader och
minskad miljopéverkan.

Finansiella mdl

De finansiella mélen for koncernen syftar till
att sikerstilla bolagets finansiella stabilitet.
De mitbara och riskbegrinsande finansiella
mélen for 2018 var:

* Soliditet om minst 30 procent.

* Beldningsgrad om maximalt 60 procent.

* Avkastning pi eget kapital dver 12 procent.

. LULEA
. SKELLEFTEA

ARE % ‘ UMEA
OSTERSUND
‘SUNDSVALL

MORA g, FALUN
BORLANGE b . GAVIE

For 2018 uppnadde vi de finansiella malen.
Samtliga finansiella nyckeltal forbittrades och
bolaget uppfyller med marginal de krav som
bankerna stiller pa bolagets finansiella stabi-
litet. Soliditeten uppgick till 37,2 procent
(34,9) i koncernen och 24,8 procent (22,7)

i moderbolaget. Efter den foreslagna utdel-
ningen om 3,00 kr per aktie (2,90) blir solidi-
teten per den 31 december 2018 35,3 procent
(33,6) i koncernen och 21,7 procent (20,4) i
moderbolaget.

Personal, rikilinjer och ersitning
Verksamheten bedrivs nistan uteslutande
med egen personal. Antalet anstillda upp-
gick per den 31 december 2018 till 158 per-
soner (156), varav 63 kvinnor (61). Merpar-
ten av de anstillda, 104 personer (106),
arbetar med den fysiska fastighetsforvale
ningen pé vara affdrsenheter. Resterande
arbetar vid vart huvudkontor i Ostersund.
For mer information se sidan 29.

For beslut om ersittning till ledande befatt-
ningshavare samt senaste beslutade riktlinjer,

FASTIGHETSBESTAND PER o Are Skelleftea/ Digs-
AFFARSENHET Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund Umea Lulea koncernen
Balansposter och nyckeltal

Antal fastigheter 44 33 55 17 53 28 330
Uthyrningsbar area, tkvm 264 147 234 305 310 205 1464
Investeringar, mkr 135 86 93 124 96 143 677
Verkligt varde, mkr 2805 1971 3424 3554 4994 4053 20 802
Hyresvarde, mkr 304 207 325 356 414 330 1936
Overskottsgrad, % 63 63 62 60 68 69 64
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 88 92 93 95 91

1 Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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se not 5 samt bolagsstyrningsrapporten.
Samtliga anstillda omfattas av var vinstan-
delsstiftelse Grunden, dir avsittning sker
baserat pd en kombination av drets resultat,
avkastningskrav och utdelning till aktie-
dgarna. Avsittning till vinstandelsstiftelsen 4r
maximerad till 30 000 kr per &r och anstilld.
For 2018 har avsittning skett med totalt
2026 tkr (1 960). Vid arsskiftet dgde Dios
vinstandelsstiftelse 214 000 Dios-aktier. For
mer information se bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 65-72.

Hallbarhet

Virt ansvarsfulla foretagande handlar om

ett helhetsperspektiv pa ekonomiska, sociala
och miljomissiga aspekter. Vi arbetar aktivt
for att férindra vért eget beteende som bidrar
till positiv pdverkan, och i férlingningen
inspirerar och motiverar vara intressenter att
gora detsamma. Vart hillbarhetsarbete 4r ddr-
for integrerat i den lopande rapporteringen for
hela verksameheten. Vi har upprittat en sepa-
rat hdllsbarhetsrapport i enlighet med &rsre-
dovisningslagen som omfattar Dios Fastighe-
ter (publ) och dess samtliga dotterbolag.
Hallbarhetsrapportens innehéll aterfinns pa
sidan 57. Utéver den lagstadgade rapporten
har en hallbarhetsredovisning upprittats enligt
GRI. GRI-index aterfinns pé sidorna 114-115.

Utdelning

Utdelningen till aktiedgarna ska uppg till
cirka 50 procent av resultatet efter skatt,
exklusive orealiserade virdeférandringar och
uppskjuten skatt, om inte investeringar eller

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

mkr %
2000 93
1800
1600 - 91
1400 —— — =
1200 1 5 -89
1000 — —— ——
800 =S4 2015 2016 2017 2018

|4 Hyresvarde, mkr (vanster axel)
Ek. uthyrningsgrad, % (hoger axel)
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bolagets finansiella stillning i $vrigt motive-
rar en avvikelse. For rikenskapsaret foreslas
en utdelning pa 3,00 kr per aktie (2,90), vilket
motsvarar en utdelning om 49,7 procent av
det utdelningsbara resultatet (49,5). Fér mer
information, se vinstdisposition och vinstut-
delning pa sidan 103.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten kommer under 2019 att bedri-
vas med samma inrikening som tidigare. Vir
fortsatta strategi 4r stadsutveckling vilket
innebir att vi utvecklar vara fastigheter pd ett
hallbart site for att mojliggora tillvixt. Under
2019 kommer nyproduktion av ett hotell pa
fastigheter Noten i Sundsvall och ett hotell
pa fastigheten Magne i Umed att pabérjas.
Produktionstiden 4r mellan 2,5-3,5 ar och
innebir en total investering om cirka 800 mkr.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgérs av kon-
cerngemensamma funktioner, sisom IT, eko-
nomi och finans, hr, hyresadministration och
kommunikation samt dgande och drift av
koncernens dotterbolag. Intikterna uppgick
till 164 mkr (170) och resultatet efter skatt
till 602 mkr (436). I resultatet efter skatt
ingar utdelning frin koncernféretag med
600 (300) och erhallna koncernbidrag med
11 mkr (154). Intikterna bestar i huvudsak
av salda tjdnster till dotterbolag.

AKTIEN OCH AGARE
Vir aktie ir noterade pi NASDAQ OMX
Stockholm. Aktiekapitalet uppgir till

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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269 024 276 kr (269 024 276) och antalet
aktier till 134 512 438 st (134 512 438). En
aktie motsvarar en rdst pa drsstimman. De
storsta dgarna ir AB Persson Invest med 15,4
procent av innehav och réster och Backahill
Inter AB med 10,5 procent av innehav och
roster.

Arsstimman 2018 beslutade att bolaget far
aterkdpa egna aktier motsvarande maximalt
10 procent av samtliga utestdende aktier i
bolaget. Inga aterkdp av egna aktier gjordes
under aret. Fér mer information kring beslut
pd drsstimman se bolagsstyrningsrapporten
sidorna 65-72.

FORANDRADE REGELVERK,/ FORANDRADE
SKATTEREGLER

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att
anta den nya lagen om rinteavdragsbegrins-
ningar for foretag, som tridde i kraft den 1
januari 2019. Lagen innebir dels att mojlig-
heten att géra avdrag for rintekostnader
minskar, dels act inkomstskatten stegvis
kommer att sinkas frin tidigare 22 procent
till 20,6 procent. Vi har per den 30 juni 2018
omvirderat den uppskjutna skatteskulden
enligt de nya skattesatserna vilket har gett en
positiv engdngseffeke for aret om 75 mkr.
Med vart starka kassaflode i kombination
med historiskt liga rintor kommer den nya
lagen fa sma effekter pa betald skatt, men vid
stigande rintor kommer det fi negativa effek-
ter (forutsatt i vrige ofdrindrat kassaflode).

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

For handelser efter rikenskapsarets utgang,
se not 28.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Ql Q2

> Vi tilleridde tidigare kommunicerade forvirv av > En avsikesforklarning tecknades med Nordic Choice
tva fastigheter i Skellefted.

Hotels om att bygga ett hotell i kvarteret Magne i centrala
Umea. Hotellet blir ett fullskaligt Clarion-hotell med

cirka 280 rum med bland annat konferensfaciliteter
och skybar.

> Byggstarten beslutades for ligenheterna i Brf Arummet
Falun till april.

> Vi d fastigheter i Ljusdal.
i avyttrade fyra fastigheter i Ljusda > Fastigheten Vale 18 i centrala Umes forvirvades

och tilltriddes.

4

> Affirsenheten Skelleftea bildades och affirschef Maria
Fjellstrom anstilldes. Skellefted redovisas som egen
affirsenhet fran 1 januari 2019.

> Resultatet belastades av 6kade vinterrelaterade kostnader.

> Vi férvirvade 5 centrala samfillsfastigheter och avyttrade
13 industri- och bygghandelsfastigheter i Gévle.

> Viavyttrade en kommersiell fastighet i centrala Malung.

. . . > Vi forvirvade tre centrala fastigheter i Ostersund.
> Vi képte en central kontorsfastighet och sélde en &

W ke En av fastigheterna bestod av enbart byggritter.

> Ett rintederivat forfoll vilket medforde att den o Wi ez en kst Bl

genomsnittliga finansieringsrintan sjonk yteerligare.

r i

|

#

|44
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> HALLBARHETSRAPPORTERING ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN

| tabellen nedan anges hénvisningar till hallbarhetsrapporten som uppréttas enligt Arsredovisningslagen. Hénvisningar utéver sidanvisningar i denna rapport, refererar
till var hallbarhetsbilaga som aterfinns pa dios.se/investerare.

o 8-9, 16-18,
>AFFARSMODELL Sa skapar vi varde, Var strategi, Vara relationer, Ansvarsfullt foretagande
>POLICY 18 18 18 18 18
OCH RESULTAT Ansvarsfullt féretagande ~ Ansvarsfullt foretagande ~ Ansvarsfullt féretagande ~ Ansvarsfullt foretagande ~ Ansvarsfullt féretagande
AV POLICYN Hallbarhetsbilaga Hallbarhetsbilaga Hallbarhetsbilaga Hallbarhetsbilaga Hallbarhetsbilaga
>VASENTLIGA RISKER 60-64 60-64 60-64 60-64 60-64
OCH HUR DESSA Risker och riskhantering Risker och riskhantering  Risker och riskhantering  Risker och riskhantering  Risker och riskhantering
HANTERAS
D> RESULTATINDIKATORER 10-11, 20-24 10-11, 29, 18-19, 29 18-19, 29 18-19, 29
Mal och maluppfdljning Mal och maluppfdljning Ansvarsfullt foretagande  Ansvarsfullt féretagande  Ansvarsfullt féretagande
Fastighetsbestand Medarbetare Medarbetare Medarbetare Medarbetare

Hallbarhetsbilaga

Hallbarhetsbilaga

Hallbarhetsbilaga

Denna arsredovisning &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen samt Global Reporting Initiative (GRI) Standards.
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Hallbarhetsbilaga

Hallbarhetsbilaga
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2> FINANSIERING

Den finansiella styrkan har under
dret Skat. Solidliteten ckade fill
37,2 procent och rantetGcknings-
graden fill 5,9 ggr. Stabila finan-
sieringslésningar, Skad nérvaro pé
kapitalmarknaden och en av bran-
schens lgsta finansieringsréntor
har under dret gett goda forutscitt
ningar fr fortsatt vérdeskapande.

KAPITALSTRUKTUR

Fastighetsbranschen ir kapitalintensiv d4 till-
gangen till kapital dr en grundférutsittning
for fortsatt utveckling, Tillgdngarna utgdrs i
huvudsak av fastigheter som finansieras via
eget kapital, rintebdrande skulder och 6vriga
skulder. Kapitalstrukeurens fordelning beror
pé stabiliteten i bolaget, typ av fastigheter,
riskaversion frin sivil dgare som kreditgivare
samt avkastningskravet frin dgarna. Aven
faktorer som konjunktur, skattesituation

och hyresavtalens konstruktion paverkar.

EGET KAPITAL
Eget kapital enligt balansrikningen uppgick
till 7 839 mkr (6 887) och balansomslutning

uppgick till 21 057 mkr (19 708) vilket ger
en soliditet om 37,2 procent (34,9) per den
31 december. Antalet aktier uppgick vid drets
slut till 134 512 438 (134 512 438) dir alla
akdier tillhr samma aktieslag och medfor
samma rostratt.

RANTEBARANDE SKULDER

Rintebirande skulder i form av banklan,
obligationer och certifikat uppgick per den
31 december till 11 099 mkr (11 104 mkr).
Belaningsgraden, det vill siga andelen
rintebarande skulder i forhallande till fastig-
heternas marknadsvirde, uppgick till 53,4
procent (57,1). Nettoskulden i férhallande
till EBITDA visar hur snabbt bolagets skul-
der kan dterbetalas med nuvarande intjining.
Nyckeltalet uppgick per arsskiftet till 10,5
(11,0), vilket 4r bland det starkaste i bran-
schen och visar pa vart starka kassaflode.

> Bankldn

Den huvudsakliga finansieringskillan bank-
lan utgjorde 42 procent (47) av balansomslut-
ningen. Linen ir tecknade med fem nordiska
banker och rymmer revolverande krediter,
periodldn och outnyttjade kreditavtal. De
outnyttjade kreditavtalen om 1 480 mkr

(1 754) som kan nyttjas vid behov.

2> FINANSPOLICY
Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 65% 53,4%
Réantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 5,9 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
S . Likviditetsreserv for att kunna 792 mkr i outnyttjat
beielisiEiss fullgéra betalningsforpliktelser beviljat kreditutrymme
Soliditet Minst 30% 37,2%

Finanspolicyn ar fristaende fran de finansiella malen varfor vissa avvikelser forekommer.

58

> Obligationer

Finansiering via obligationer har gjorts inom
ramen for det samigda bolaget Svensk Fastig-
hetsFinansiering AB:s (SFF) MTN-program.
SEF 4gs till lika delar av Dios Fastigheter AB,
Catena AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB.
MTN-programmet, med pantbrev i fastig-
heter som sikerhet, har en total utestiende
lanevolym om 9 446 mkr (9 172) ddr Diés
volym uppgar till 1 240 (1 206).

> Certifikatprogram

Certifikatprogrammet ér ett svenskt foretags-
certifikatprogram med ett rambelopp om

2 000 mkr. Per den 31 december 2018 upp-
gick utstdende certifikat dill 1 090 mkr (600)
med Ioptider om max 12 manader. Program-
met etablerades under november 2017 och har
sikerstillda backupfaciliteter i bank for att
hantera refinansieringsrisken.

OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder i form av uppskjuten skatte-
skuld, leverantorsskulder, férutbetalda hyror,
checkrikningskredit och upplupna rinte-
kostnader uppgick till 2 119 mkr (1 717),
vilket motsvarar 10 procent (9) av balans-
omslutningen.

KAPITALSTRUKTUR
@ Eget kapital, 37%

© Rantebarande skulder, 53%
Ovriga skulder, 10%
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FINANSIELLA INSTRUMENT

De finansiella instrumenten bestér per den
31 december av rintetak vars syfte 4r att
skydda mot hégre rintekostnader i hindelse
av stigande marknadsrintor och saledes
finansieringsrantor. Av koncernens totala
rintebirande skulder omfattas 4 000 mkr
(4 600) av rintetak med en dterstiende
genomsnittlig [optid pa 1,8 4r (2,6). Om
rintorna hade hojts med 1 procentenhet,
per den 31 december 2018, skulle bolagets
genomsnittliga rinta ha stigit med 0,3 pro-
centenheter medan virdet pa de finansiella
instrumenten hade 6kat med 1 mkr (7).
Under aret har en rinteswap med ett nomi-
nellt belopp om 600 mkr forfallic. Samtliga
finansiella instrument virderas till verkligt
virde och ir klassificerade i nivé 2 enligt IFRS
13. Marknadsvirdet for de finansiella instru-
menten uppgick till 0,5 mkr (-16). Se not 21.

> Riinteswap

Basen i rinteswappar ir en rorlig rinta med
3 mén Stibor som byts mot en fast arlig rinta.
Under 2018 har en rinteswap med ett nomi-
nellt belopp om 600 mkr (1 600) forfallit dir
den fasta drliga rintan uppgick till 3,7 procent
(1,9-3,7). Per den 31 december 2018 finns

inga utestaende rinteswapar.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Rénte- och marginalférfall

EKONOMISK REDOVISNING » )

> Riintetak

Rintetaken, som innebir ett tak pa den rérliga
rintan utifrin 3-manaders Stibor, omfattade
en nominell volym om 4 000 mkr (4 000).
Takriintan uppgick i genomsnitt till 2,7
procent.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Koncernens rintebirande skulder hade en
arlig genomsnittsrinta pa 1,2 procent (1,2)
inklusive laneloften. Den faktiska arliga
genomsnittsrintan, inklusive kostnad for
finansiella instrument och laneldften, uppgick
till 1,6 procent (1,8). Under dret utdkades,
omférhandlades och forlingdes delar av lane-
portfoljen vilket resulterade i minskade rinte-
kostnader. Arets rintetickningsgrad om 5,9
ger (5,3) dvertriffar vil det finansiella mélet
om 1,8 ggr. Lanens genomsnittliga rintebind-
ningstid, inklusive derivat, uppgick till 1,4 ar
(2,5). Genomsnittlig kapitalbindningstid
uppgick ¢ill 2,0 ar (2,4).

SAKERHETER

Pantbrev i fastigheter utgdr den storsta siker-
heten vid finansiering. Uttagna pantbrev i
fastighetsbestdndet uppgick till 12 107 mkr
(12 101). Dirutdver limnades sikerhet i form
av aktier och andelar i fastighetsigande

Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr Arlig snittranta’, % Kreditavtal, mkr  Utnyttjat, mkr
2019 3508 0,9 2418 2418
2020 7371 1,3 6 109 5609
2021 220 0,4 220 220
2022 - 3135 2155
2027 697 697
Utnyttjat kreditutrymme 11 099 1,1 12 579 11 099
Outnyttjat kreditutrymme? 1480 0,1

Finansiella instrument 4000 0,0

TOTALT 1,2

' Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2018-12-31.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péverkar den arliga snittréntan med 0,05 procentenheter.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

dotterbolag samt moderbolagsborgen i Dis
Fastigheter AB. Andelen sikerstilld finansie-
ring utgdr 52,7 procent i forhillande till totala
tillgangar.

LIKVIDITET

Likvida medel uppgick till 0 mkr (32) och
utnyttjad checkrikningskredit uppgick till
198 mkr (0). Beviljad kreditlimit p& check-
rikningskrediten uppgick till 600 mkr (600).

COVENANTER

I avtalen med kreditgivare finns grinsvirden
for olika finansiella nyckeltal, s& kallade cove-
nanter, i syfte att begrinsa motpartsrisken for
bolagets kreditgivare. Koncernens covenanter
ir soliditet, belaningsgrad och rintetick-
ningsgrad. Miniminivan for soliditeten dr
25 procent, belaningsgraden fir max vara
65 procent och rintetickningsgraden maste
6verstiga 1,8 ganger.

BELANINGSGRAD OCH RANTA
% % 4,0
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> RISKER OCH
RISKHANTERING

Var férmdga aff pd ett effektivi sait identifiera och hantera risker ér avgérande fér vér méjlighet att skapa hégsta
mdjliga varde fér véra intressenter. Risker kan uppkomma i alla delar av verksamheten och kan komma frén
bade inferna och extema fakforer. Styrelsen dr ytterst ansvarig for bolagets riskhantering. Vd och koncemled-
ningen dr ansvariga for att styrelsens direktiv verkstdlls i det operativa arbetet samt att rutiner och processer finns
pd plats och ljs. Vért riskuniversum &r uppdelat i fre omrdden; strategiska, operativa och finansiella risker.

2 STRATEGISKA RISKER

Strategiska risker kan paverka var méjlighet att utféra vara afférsstrategier, na vara langsiktiga mal och skapa vérde f6r vara intressenter. | de strategiska ris-
kerna ingar bade externa och interna faktorer. Dessa risker identifieras och hanteras av styrelse och koncernledning och behandlas vanligtvis pa styrelseméten.

>>> OMVARLDSRISKER

Manga risker kommer fran var omvarld. Politiska och makroekonomiska risker En decentraliserad organisation med lokal nérvaro kan anpassa verksamheten

kan fa direkt eller indirekt effekt pa var marknad och pa fastighetsbranschen. efter nya forutsattningar pa ett effektivt satt. Ett starkt kassaflode medfér att

Globala trender kan andra behov och beteenden hos hyresgaster. kapital kan investeras dar behov uppstar. Nara relationer med vara hyresgaster
fangar snabbt nya beteenden och en férandrad efterfragan.

>>> KONKURRENS
Alla vara marknader ar utsatta for konkurrens. Att vart erbjudande blir Ett centralt belaget bestand dar majligheten till nyskapande av nya ytor ar
obsolet i forhallande till andra fastighetségare/hyresvéardar ar en risk. begransad minskar risken for konkurrens fran nyproduktion. Hog kvalitet i
vart bestand, god lokalkdnnedom och hég investeringskapacitet bidrar till
konkurrenskraft. Var storlek medfor att vi kan agera som hovleverantér vid
etableringar i alla vara stader.
> HALLBART FORETAGANDE
Affarsmodellen och strategier maste vara hallbara, tydliga och langsiktigt Affarsmodellen och affarsplanen foljs I6pande upp av styrelse och koncernled-
Idnsamma for att verksamheten ska bedirivas pa ett ansvarsfullt och ning. Det gor &ven hallbarhetsstrategin som omfattar vagval for ansvarsfullt
hallbart satt. féretagande, hallbar forvaltning, hallbar stadsutveckling och arbetsgivarvaru-
marke. Vi ska ta vart ansvar sa att malen inom Agenda 2030 uppnas.
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERINGAR KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE Fériandring fastighetsvirde, %
Forandring Forandring verkligt varde, mkr -7,5 0,0 7,5
Hyresvarde +/-50 kr/lkvm +1157/-1 159 Fastighetsvarde, mkr 19 241 20 802 22 362
Driftskostnader -/+25 kr/kvm +562/-561 Soliditet, % 32,2 37,2 41,6
Direktavkastning -/+0,5%-enhet +1231/-1 455 Belaningsgrad, % 57,7 534 49,6
Kalkylranta -/+0,5%-enhet +411/-421
Vakansgrad -1+-1,0%-enhet +/-237
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> OPERATIVA RISKER

EKONOMISK REDOVISNING

| de operativa riskerna inkluderas de risker som kan ha en direkt negativ inverkan pa resultat och finansiell stéllning och pa affdren pa bade kort och lang sikt.
Dessa risker identifieras och hanteras I6pande av styrelse, ledning och respektive affdrsenhet.

FASTIGHETSPORTFOUEN, INTAKTER OCH KOSTNADER

2> FASTIGHETSPORTFOLIENS SAMMANSATTNING

Risker ar fastigheternas geografiska lage, sammansaéttning av lokaltyper och
fastigheternas tekniska status. Verksamhet i orter med begransade framtids-
utsikter kan innebéra en exitrisk.

> VARDEFORANDRING FASTIGHETSBESTAND

Affarsmodellen ar utvecklad utifran bolagets stadsutvecklingsstrategi dar en del
ar att koncentrera fastighetsportfoljen till centrumlagen i tillvaxtstader. Resultatet
ar minskade vardefluktuationer och lag vakansgrad tack vare stabil efterfragan.
Fastigheter i attraktiva lagen moter hogre efterfragan vilket hanterar exitrisken.

Vardet pa fastighetsbestandet paverkas av saval interna som externa faktorer.
De interna faktorerna ar kopplade till var férmaga att féradla bestandet, 6ka
fastigheternas attraktion och avkastning samt vardera fastigheterna. De externa
faktorerna ar kopplade till omvarldskonjunkturen som styr hyresmarknadens
utbud, efterfragan och avkastningskrav.

> FORVARV AV BOLAG OCH FASTIGHETER

For att minska riskerna for stora negativa vardeférandringar uppratthaller
bolaget en val diversifierad fastighetsportfélj som &r koncentrerad till centrala
lagen i tillvaxtstader. Den val balanserade hyreskontraktsstrukturen minskar
risken for stora omedelbara vakanser och uteblivna hyresintakter. Fastighets-
varderingarna gors enligt fastslagna och reviderade metoder.

Malet med férvarvsverksamheten ar att tillfora ett mervarde utéver kdpe-
skillingen. Risken vid forvarv ar att géra felaktiga bedémningar av mervarden,
synergieffekter och den tekniska statusen.

22> INVESTERINGAR

Var férvarvsstrategi minskar risken for felbeslut och éverraskningar. Vid varje
forvarv genomfoérs omfattande ekonomiska och juridiska genomgangar och
fastighetsbesiktningar for att genomlysa verksamheten och upptécka dolda
risker och méjligheter. Vi genomfér I6pande makro- och mikroanalyser.

Syftet med genomfdrda investeringar ar att uppna en 6kad kvalitet i fastighets-
bestandet, energieffektiviseringar, en hdgre uthyrningsgrad och darmed for-
battrade kassafléden samt ett hdgre fastighetsvarde.

> HYRESINTAKTER

Kvalitetssékring av anlitade entreprendérer skapar férutsagbarhet och trygghet.
All upphandling sker i konkurrens. Avtal tecknade innan produktionsstart
minskar risken for ej atervinningsbara kostnader.

Kontrakterade hyresintakter ar beroende av hyresgasternas betalningsfor-
maga. Bristande interna processer och engagemang kan resultera i missnéjda
hyresgaster och 6kade vakanser. Omvarldens och ortens ekonomiska tillvaxt,
nyproduktion, 6vrig konkurrens och efterfragan paverkar uthyrningsgraden och
darmed hyresintakterna.

>>> FASTIGHETSKOSTNADER

En stor och diversifierad fastighetsportfolj med en vélbalanserad hyresgast-
struktur minskar risken for Iagre hyresintakter om en enskild hyresgast,
bransch eller ort skulle méta ekonomiska motgangar. Merparten av alla
hyreskontrakt omfattas av en indexkompensation. Betalningsinstallelse
hanteras i vissa fall av moderbolagsborgen eller bankgaranti.

Taxebundna kostnader som inte &r reglerade i hyresavtal, liksom oférutsedda
eller sdsongsrelaterade reparations- och underhallskostnader, utgér uppen-
bara risker.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Risk for 6kade kostnader hanteras genom éversyn av mojligheterna till vidare-
fakturering och/eller indexupprakning i hyresavtalen. En aktiv hantering av
elpriser sker genom upphandling pa kort och lang sikt. Var lokala narvaro
ger mojlighet till en proaktiv och kostnadseffektiv forvaltning. Fastigheterna
foljer flerariga underhallsplaner och ar férsakrade utifran bedémt behov.

61



HAILBART AGERANDE

»> MILIO

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar miljén och lamnar ekologiska ~ Genom att minska energiférbrukningen bidrar vi till de nationella och interna-

avtryck. Enligt miljobalken ar det den som har bedrivit en verksamhet eller tionella miljomalen. Innan foérvarv genomfors omfattande analyser for att upp-
vidtagit en atgard som bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljé- tacka eventuella miljorisker. Forsiktighetsprincipen tillampas nar risk for aver-
skada som ar skyldig att bekosta atgarder. Direkta eller indirekta utsldpp och kan pa miljé och omgivning finns. Eventuella negativa miljépaverkningar
avfall utgdr en potentiell risk for varumarket, narmiljén och klimatet. hanteras enligt interna rutiner och extern kompetens tas in vid behov. | dags-

laget har vi ingen kdnnedom nagra omfattande miljokrav som kan kommas
riktas mot bolaget.

>»> SOCIAL
Vara medarbetare ar viktiga. Oférmaga att erbjuda sunda, jamstallda och ej Obligatorisk utbildning gallande riktlinjer och policys bidrar till att tydliggéra
diskriminerande anstallningsvillkor samt en trygg och séker arbetsmiljé utgér den Onskvarda foretagskulturen och hantera arbetsvillkoren i hela vardekedjan.
en risk. Aven vara underleverantérers och samarbetspartners arbetsvillkor Arliga NMI-undersékningar (n6jd-medarbetar-index) genomférs fér att identi-
kan utgdra en risk som kan paverka oss, bade direkt och indirekt. fiera och hantera forbattrings- och utvecklingsomraden. Lépande arbetsmiljo-

ronder genomférs av en intern arbetsmiljégrupp.

> ETIK OCH AFFARSMASSIGHET

Alla affarer och avtal ska ingas utan etiska tvivelaktigheter sdsom hot, mutor Genom tydliga villkor och kontinuerliga uppfoljningar av hur vara riktlinjer och
eller andra orimliga eller osunda krav. Aven om tydliga riktlinjer och policys policys efterlevs hanterar vi risken fér olampligt agerande hos bade medarbe-
har faststallts och accepterats av alla anstallda, finns risken att beslut fattas tare och leverantorer.

som strider mot dessa.

LAGAR OCH REGILER

2>>> SKATTER, REGLER OCH BIDRAG

Forandringar som paverkar bolags-, fastighets- och mervardesskatt, bostads- | syfte att folja relevanta lagar och regler tillfragas externa skatteexperter och
bidrag samt ranteavdrag kan medféra merkostnader. jurister som forstarkning av den interna kompetensen. | hyresavtalen regleras
oférutsedda kostnader till foljd av beslut i riksdag, regering, kommun eller
myndighet.
>>> LEGALA RISKER
Verksamheten ar utsatt fér forandringar av lagar och regler inom flera om- Vid otillracklig intern kompetens tillfragas extern expertis inom specifika
raden. Fel och brister i dokumentation och avtal utgér uppenbara risker. omraden. Tydliga rutiner och processer upprattas for att motverka fel och
brister.
KANSLIGHETSANALYS RESULTAT
Foérandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1% +/-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-19
Fastighetskostnader -1+ 1% +-7
Rénteniva for rantebarande skulder -/+ 1%-enhet +/-38
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INTERNA

2> MEDARBETARE OCH NYCKELPERSONER

Eventuella brister i var férmaga att attrahera, utveckla och behalla ratt En tydlig vision och ett aktivt arbete for att skapa en varderingsstyrd foretags-
kompetens i syfte att bedriva verksamheten pa ett Iangsiktigt hallbart kultur bidrar till 6kad transparens och engagemang. Arliga NMI-undersék-
och effektivt satt utgor en risk. ningar genomfors for att identifiera forbattrings- och utvecklingsomraden. Via

Diés Academy erbjuds medarbetarna kontinuerlig kompetensutveckling. Vinst-
andelsstiftelsen syftar till att 6ka lojaliteten och skapa delaktighet i bolagets
framgang. Vidare finns formaner for att framja fysisk aktivitet och god hélsa.

>>> ADMINISTRATIVA RISKER

Otillrackliga eller icke &ndamalsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller Rutiner och riktlinjer uppréattas for att 6ka forutsédgbarheten och minska risken
kontroller, manskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdelning for fel. Fyradgonsprincipen upprattas vid kontroll och godkannande av viktiga
utgor risker som kan hindra verksamheten fran att bedrivas effektivt. dokument. Se aven bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-72.

>>> IT-SYSTEM
Val fungerande it-system ar nédvandiga for att effektivisera var dagliga Genom kontinuerlig utvardering och uppdatering av it-policyn styrs och
verksamhet samt for att uppfylla regel- och lagkrav i form av rapportering. begransas risker i it-strukturen. Bolaget anvander endast standardiserade
Risk finns for informationslackage, avbrott eller andra stérningar vid felaktig it-system levererade av stabila leverantérer med gott renommé. Likasa
hantering av kritiska it-system. utvecklas effektiva processer for att forebygga och hantera eventuella hot.

Se &ven bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-72.

o

Hyresgiisten Tonka Bistro café i MVG galleria, Umed. Vikior Lofgren, deligare Tonka, och Madelene Thiger, centrumledare.




> FINANSIELLA RISKER

De finansiella riskerna &r betydande for ett fastighetsbolag och &r avgérande fér langsiktigt vdrdeskapande och ekonomiskt resultat. De finansiella riskerna regleras
av finanspolicyn och eventuella risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncernledningen och finansavdelningen. F6r mer information se not 21 och 24.

22> LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Forsvarad eller fordyrad finansiering av bolagets kapitalbehov utgér en Var finanspolicy styr och begrénsar de finansiella riskerna. Omvarldsbevak-
betydande risk som kan paverka bade den finansiella situationen som ning och goda relationer med banker och kapitalmarknad samt god framfér-
mojligheten att investera enligt ataganden. hallning vid likviditets- och refinansieringsbehov minskar risken och skapar

fortroende gentemot finansiarer och marknad. Riskerna sprids genom nytt-
jande av flera finansieringskallor, bland annat bank- och kapitalmarknadsfi-
nansiering och likviditetsreserv i form av outnyttjat kreditutrymme.

2> RANTERISK

En férandring av rantenivan utgor en risk da den kan paverka bolagets varde  Tydliga mal och strategier underlattar hanteringen av ranterisken. Genom en
och/eller kassaflode negativt. diversifierad forfallostruktur och réntebindning minskas risken for att enskilda
ranteférandringar paverkar patagligt.

>>> KAPITALSTRUKTUR
Relationen mellan eget kapital och skulder paverkar riskstrukturen da hogre Via finanspolicyns mal avseende soliditet och belaningsgrad anpassas verk-
andel lanat kapital ar mer riskfylit. samheten genom en avvagd férdelning mellan flexibilitet och riskprofil. Konjunk-
turen samt mojligheten till Ionsamma investeringar paverkar kapitalstrukturen.
22> KREDITRISK
Att motparten i ett avtal inte kan fullgéra sina forpliktelser utgér en risk. Kreditriskerna begrénsas i finanspolicyn genom med vilka motparter och for

hur stor volym ett avtal far ingas. Vid varje avtals ingang samt vid behov gors
en dagsaktuell individuell beddmning av motparten. Vi arbetar med flertalet
banker samt kapitalmarknaden for att minska beroendet av enskilda aktérer.

KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2018
Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

Rénte- Kapital- Arlig genom- Marknads- Forandring Foréandring Forandring

bindning, bindning, snittranta, vérde, arlig snittrénta, arlig snittréantekostnad, marknadsvardet,

ar ar % mkr % mkr mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,8 2,0 1,21 11 099 0,3 38 -
Derivatportf6lj 1,8 - 0,5 0,0 0 +1
Laneportfolj inkl. derivat 1,4 2,0 1,2 - 0,3 38 +1

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.
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> RAPPORT OVER
BOLAGSSTYRNING

Diss Fastigheter AB [publ), i texten
benémnt Dics, dr eff svenskt fastig-
hetsbolag som dr noterat pd
Nasdag OMX Stockholm Mid
Cap. Bolagsstymingsrapporten
beskriver strukiuren och proces-
serna for Diés styming, ledning

och kontroll under 2018.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Dios tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning.
Den behandlar bland annat former for tillsite
ning av styrelse och revisorer, styrelsens sam-
mansittning, finansiell rapportering och infor-
mationsgivning nir det giller bolagsstyrning
och intern kontroll. Ansvaret for styrning,
ledning och kontroll av verksamheten fordelas
mellan aktiedgarna via drsstimman, styrelsen
och verkstillande direktoren. Vissa bolagsstyr-
ningsfrigor regleras i bolagsordningen. Bolags-
styrningen beskriver hur Diés 4gare, direkt
och indireke, styr foretaget samt hur riskerna
hanteras. Styrningen grundar sig pa externa
och interna regelverk som ir foremal for stin-
dig utveckling och forbittring. Dids avviker
frin Koden pa nagra punkter:
> Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen.
Styrelsen bestér av sex ledaméter av vilka
samtliga fullgdr revisionsutskottets uppgif-
ter. Granskningsforfarandet av finansiella
rapporter samt den interna kontrollen han-
teras saledes av hela styrelsen.
> Oberoende valberedning. Valberedningen

arsstimman. Majoriteten av ledaméterna
ska vara i oberoende stillning till bolaget.
Dids valberedning bestér av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra storsta
agare.

Utover detta ir styrelsens uppfattning att
Dibs i alla avseenden 6ljt Koden under 2018
och inte har négra avvikelser att rapportera.

Externa regelverk

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk
for emittenter

> Svensk kod for bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

Interna regelverk

> Bolagsordning

> Instruktioner och arbetsordning for styrelse
respektive vd

> Interna riktdlinjer, policys och handbocker

ARSSTAMMA

Dids hogsta beslutande organ ir drsstimman
som, tillsammans med eventuella extra
bolagsstimmor, ger aktiedgarna méjlighet till
styrning via sin beslutanderitt. Arsstimman
utser styrelsen och styrelsens ordférande,
samt slar fast principer for savil valbered-
ningens sammansittning som for ersittning
till ledande befattningshavare. Stimman
utser dven revisorer for granskning av kon-
cernens redovisning, liksom av styrelsens
och vd:s forvaltning. Styrelsen utser vd samt
representanter till ersittningsutskott och

foretrids av de fyra storsta dgarna och ska revisionsutskott.
besti av minst tre ledaméter som utses av
AKTIEAGARE
ARSSTAMMA <« VALBEREDNING
% )
REVISIONSUTSKOTT/
REVISORER -> STYRELSE <« STYRELSEN | SIN HELHET
) ™N s
\D ERSATTNINGSUTSKOTT
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BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen ir Dids ett
publike aktiebolag med site i Ostersund.
Verksamheten utgar frin att, direke eller
indireke via dotterbolag, dga och forvalta fast
egendom och bedriva dirmed férenlig verk-
samhet. Styrelsen viljs drligen pé ordinarie
rsstimma och ska bestd av ldgst tre och
hogst tio ledamater med hégst tio suppleanter.
Aktiekapitalet uppgar till ligst 149 mkr och
hogst 596 mkr. Antal akdier far uppg till ligst
74 000 000 och hagst 296 000 000 aktier.

Bolagsordningen i sin helhet finns tillginglig

pd www.dios.se.

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Vid 4rets slut hade Diés 13 921 aktiedgare
som totalt dgde 134 512 438 aktier. Aktien
har ett kvotvirde om 2 kr. Andelen utlindska
aktiedgare var 20,6 procent. Storsta enskilda
4gare, per den 31 december 2018, var AB
Persson Invest med 15,4 procent av roster och
kapital, Backahill Inter AB med 10,5 procent,
Pensionskassan SHB Férsiikringsforening 6,0
procent, Nordstjernan AB med 5,0 procent
och Bengtssons Tidnings AB med 5,0 procent.
Totalt 4gde bolagets tio stdrsta dgare 54,1
procent av roster och kapital. Dids aktiekapital
utgor lagst 149 Mkr och hogst 596 Mkr.
Varje aktie berdttigar till en rést och avser en
andel av Di6s aktiekapital.

ARSSTAMMA 2018

Arsstimman 2018 ‘igde rum den 24 april i

Ostersund. Vid stimman deltog 186 aktie-

dgare personligen eller via ombud. Antalet

representerade aktier var 73 908 233, motsva-

rande cirka 55 procent av det totala antalet

aktier. Arsstimman faststillde koncernens

balans- och resultatrikning f6r 2017 och gav

styrelse och vd ansvarsfrihet for 2017 ars for-

valtning, Arsstimman beslutade att:

> omvilja Bob Persson, Anders Bengtsson,
Ragnhild Backman, Anders Nelson samt
nyvilja Eva Nygren.

> vilja Bob Persson till styrelseordférande.

> faststilla utdelning till aktiedgarna i enlig-
het med styrelsens forslag om 2,90 kr per
aktie uppdelat pé tva utbetalningstillfillen.
Avstimningsdag for forsta utbetalningen

foreslogss den 26 april 2018 och



avstimningsdag for den andra utbetal-
ningen foreslogs den 26 oktober 2018.

> anta styrelsens forslag till principer for
ersittning och andra anstillningsvillkor
for bolagets ledande befattningshavare.

> oforindrade principer ska gilla for att utse
valberedningen inf6r arsstimma 2019.

> bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista
drsstimma, forvirva och Gverlata egna
akdier enligt styrelsens forslag.

> bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista
arsstimma, besluta om nyemission av
aktier i enlighet med styrelsens forslag.

VALBEREDNING

Valberedningens sammansittning och arbete
beslutas av arsstimman, med utgangspunke
frin den redogérelse som valberedningen
lamnar. Enligt instruktion ska valbered-
ningen utses arligen och besta av styrelsens
ordférande samt en representant vardera for
de fyra storsta aktiedgarna. Ledaméterna
representerar tillsammans cirka 37 procent
av aktierna och rosterna i bolaget per den 31
december 2018. Valberedningens ordférande
far inte vara ledamot av styrelsen. Om en
ledamot i valberedningen limnar uppdraget
under pagiende 4r, ska denna ersittas av en
annan representant frin samma aktiedgare.
En ledamot som inte lingre tillh6r en av de
fyra storsta aktieéigarna, ska ersittas av en
nytillkommen dgare. Om gillande principer
far till f6ljd att valberedningens ledamaéter
blir firre dn tre, ska en foretridare for Aktie-
spararna erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag

Samtliga ledaméter i valberedningen har
noga dvervigt och konstaterat att det inte
foreligger ndgon intressekonflikt att accep-
tera uppdraget som ledamot av valbered-
ningen i Di6s. Valberedningen har infor drs-
stimman 2019 hallit 3 protokollférda méten
dir samtliga fragor som enligt svensk kod for
bolagsstyrning har behandlats. Valberedningen

EKONOMISK REDOVISNING

har bland annat diskuterat och évervigt:

> ivilken grad den nuvarande styrelsen, som
grupp och enskilt, uppfyller de krav som
kommer att stillas pa styrelsen till foljd av
Dios verksamhet och utvecklingsskede,

> styrelsens storlek,

> vilka kompetensomraden som 4r samt bor
vara foretridda inom styrelsen,

> styrelsens sammansittning avseende
erfarenhet, kon och bakgrund,

> arvodering av styrelseledaméter,

> forslag till val av revisorer,

> vilken modell for utseende av ny valbered-
ning infor arsstimman 2020 som ska
tillimpas.

Valberedningen har dven férberett ett for-
slag till val av revisorer till styrelsen och &rs-
stimman enligt EU:s revisorsforordning nr
537/2014 samt fragor rérande arvode till
revisorn.

Valberedningens arbete utgar fran styrelse-
ordforandens redogdrelse for utvirderingen
av styrelsens arbete under det gdnga dret och
av ledaméternas kunskaper och erfarenhet.
Vd:s foredragningar om bolagets verksamhet
och strategiska inriktning utgdr ocksa viktiga
underlag. I enlighet med valberedningens
instruktion offentliggdrs valberedningens
ledaméter, samt de dgare som dessa foretri-
der, senast sex manader fore drsstimman.
Valberedningens representanter baseras pa
det kiinda dgande per den 31 augusti 2018.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid
arsstimman 2018 bestar Di6s valberedning
av representanter for bolagets fyra storsta
aktiedgare: Bob Persson (AB Persson Invest),
Bo Forsén, valberedningens ordférande
(Backahill Inter AB), Carl Engstrom (Nords-
tjernan AB) och Stefan Nilsson (Pensions-
kassan SHB Férsikringsférening). D4
Nordstjernan AB och Bengtssons Tidnings
AB hade samma aktieinnehav, avstod

Bengtssons Tidnings AB sin plats i f6rmdn
for Nordstjernan AB. Aktiedgare som dnskar
limna forslag till valberedningen kan géra
det via e-post till valberedningen@dios.se
eller via brev till: Dios Fastigheter AB, Val-
beredningen, Box 188, 831 22 Ostersund.

STYRELSEN

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestdr av fem ledaméter och en
arbetstagarrepresentant, utan suppleanter.
Ledaméterna viljs rligen av drsstimman for
tiden intill nista drsstimma. Styrelsen har
det dvergripande ansvaret fr bolagets orga-
nisation och forvaltning. Detta genom att
sakerstilla att riktlinjerna for bolagets for-
valtning dr andamalsenligt utformade. I
ansvaret ligger att utveckla och folja upp
bolagets strategier och mal, samt att fastsld
affirsplan och arsbokslut. Beslut om forvirv
och avyttring av verksambheter, storre investe-
ringar liksom tillsdttningar och ersdttningar
till koncernledningen, ir ytterligare ansvars-
omréden. I ordférandens ansvar ligger att
sikerstilla att styrelsen fullgdr sitt uppdrag
genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgors av
ordforandens dialog med vd, samt av doku-
menterade underlag till styrelseledaméterna
for diskussion och beslut. Styrelsens arbets-
ordning faststills drligen vid det konstitue-
rande styrelsesammantridet och revideras
vid behov. Arbetsordningen innehaller sty-
relsens ansvar och arbetsuppgifter, styrelse-
ordforandens arbetsuppgifter samt revisions-
frigor och instruktion till vd. Den anger
iven vilka rapporter och finansiell informa-
tion som styrelsen ska fa del av infor varje
ordinarie styrelsemote. Den senaste gillande
arbetsordningen faststilldes vid det konstitu-
erande styrelsemotet den 24 april 2018 (och
finns pé dios.se). Under 2018 genomfordes
12 protokollférda styrelseméten. Exempel pa

Forts. pa sidan 68

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal moéten

Alder Invald Beroende/oberoende  Styrelseméten Erséattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 68 2007 Beroende gentemot dgare 1112 7 3/3 200
Anders Bengtsson, ledamot 55 2012 Beroende gentemot agare 12112 - 3/3 150
Eva Nygren, ledamot 63 2018 Oberoende 8/8 - 2/2 150
Ragnhild Backman, ledamot 55 2012 Oberoende 1212 Al 3/3 150
Anders Nelson, ledamot 49 2017 Beroende gentemot agare 12/12 - 3/3 150
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 60 2012 Beroende gentemot bolaget 12/12 - - -
Maud Olofsson, ledamot’ 63 2014 Oberoende 4/4 - 11 150

1 Maud Olofsson avgick i samband med Arsstamman 2018-04-26.

Antal styrelsemdten 2018 utgérs av elva ordinarie méten samt ett konstituerande méte.
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)STYRELSE/\/S ARSPLANERING

STYRELSEMOTE NOVEMBER

> Faststéllande av budget
> Revisors avrapportering

STYRELSEMOTE OKTOBER

> Faststallande av delarsrapport Q3

> Revisors avrapportering

STYRELSEMOTE AUGUSTI

> Strategier och mal

> Verksamhetsmodell och organisation

STYRELSEMOTE JuLl

> Faststallande av delarsrapport Q2

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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Eva Nygren, styrelseledamot.

STYRELSEMOTE FEBRUARI

> Genomgang av helarsresultat
> Bokslutskommuniké

STYRELSEMOTE MARS
> Faststéallande av arsredovisning
> Borsregelverk

> Revisors avrapportering

STYRELSEMOTE APRIL

> Faststallande av delarsrapport Q1
> Konstituerande styrelsemote

> Styrelsens arbetsordning
och firmateckning

> Vd-instruktion

> Faststéallande av finans-
och kreditpolicy

ARSSTAMMA APRIL

STYRELSEMOTE JUNI

> Inledande strategiméte
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ordinarie drenden som styrelsen har behand-
lat under aret ir: foretagsgemensamma
policyer, 6vergripande strategiplan, arbets-
ordning for styrelsen, kapitalstrukcur och
finansieringsbehov, transaktioner, kapitalan-
skaffning via nyemission, héllbarhetsarbetet,
verksamhetsmodell och organisationsfrigor.
Framtidsinriktade fragestillningar om mark-
nadsbedémningar, affdrsverksamhetens
inrikening, jamstilldhetsfrigor och orga-
nisationsfragor diskuterades ocksa.

Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har
ordforanden sikerstille att styrelsens arbete
har utvirderats, samt att valberedningens
ordférande har informerats om resultatet av
utvirderingen infor valberedningens nomi-
neringsarbete. Utvirderingen bestir av ett
antal férdefinierade och 6ppna frigor som
respektive styrelseledamot besvarar
individuellt.

Revisionsuiskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i
sin helhet ska utgdra revisionsutskott.
Utskottsarbetet ir faststéllt i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar
ligger att kvalitetssikra bolagets finansiella
rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I uppdra-
get ingdr dven att halla sig informerad om
revisionen av drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisionsutskottet sikerstiller
revisorns opartiskhet och sjilvstindighet,
utvirderar revisionsinsatsen och informerar
bolagets valberedning om resultatet av utvir-
deringen. Bolagets revisor har nirvarat vid
tre ssmmantriden under éret for att rappor-
tera sina iakttagelser vid granskning och
bedomning av bolagets interna kontroll avse-
ende den finansiella rapporteringen. Utdver
detta bitrider revisionsutskottet valbered-
ningen vid framtagande av forslag till revi-
sorer och ersittning till dem, varvid utskottet
ska 6vervaka att revisorernas mandattid inte
overskrider tillimpliga regler, upphandla
revision och limna en motiverad rekommen-
dation i enlighet med vad som anges i artikel
16 i Revisorstorordningen.

Ersiittningsutskott

Ersittningsutskottet bestdr av tva styrelse-
representanter, Bob Persson och Ragnhild
Backman. I uppdraget ligger att, inom
ramen f6r de riktlinjer som &rsstimman
2018 faststillde, arbeta fram forslag anga-
ende ersittning till vd. Ersittningsutskottet
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har under 2018 hallit etct sammantride, dir
dversyn av riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare har avhandlats.

Finansrdd

For att folja kreditmarknadens utveckling
och bereda finansiella drenden har Dids ett
finansréd. Finansradet limnar fortlspande
forslag till styrelsen, men har ingen beslutan-
deritt i finansfragor. Ridet bestar av styrelse-
representanterna Bob Persson och Anders
Bengtsson, vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson
samt finansansvarig Andreas Stattin Berg.

REVISORER

For granskning av bolagets arsredovisning,
rikenskaperna samt styrelsens och vd:s for-
valtning, utser drsstimman en eller tva revi-
sorer med hdgst tva suppleanter. Vid ars-
stimman 2018 valdes Deloitte AB, med
huvudansvarig revisor till Richard Peters for
en period for tiden intill drsstimman 2019.
Ersdttning till revisorer finns specificerat i
not 6.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningens och och vd:s ansvar
Koncernledningen 2018 bestdr av vd Knut
Rost, CFO Rolf Larsson, Chef affrsstod
Kristina Grahn-Persson, Chef affirsutveck-
ling Lars-Goran Dahl, Fastighetschef Henrik
Lundmark samt Kommunikationschef Mia
Forsgren. Arbetet leds av vd i enlighet med
gillande instruktion. I uppdraget ligger att
l6pande presentera relevanta informations-
och beslutsunderlag infor styrelsemoten och
motivera forslag till beslut. Styrelseordfo-
rande har arligen utvirderingssamtal med
vd i enlighet med instruktion och gillande
kravspecifikation. Koncernledningen héller
moten minst en ging per méanad, dir strate-
giska och operativa fragestillningar diskute-
ras. Dessutom arbetar koncernledningen
arligen fram en affirsplan. Denna fljs upp
via ménatliga rapporter dir granskningen
fokuserar pa resultatutveckling, hillbarhet,
foridling, nyinvesteringar och tillvixt.

Principer for ersiittning

Arsstimman 2018 beslutade om foljande

principer for ersittning till ledande

befattningshavare:

> Ersittning och forméner till vd beslutas av
styrelsen.

> Ersdttning for ovriga ledande befattnings-
havare beslutas av vd i samrid med
styrelsen.

> Fran och med 2012 finns ett incitaments-

program med mojlighet till rorlig ersite-
ning for vd och ledande befattningshavare.
Inga aktierelaterade ersittningar
forekommer.

> Den rorliga ersittningen for vd och
ledande befattningshavare kan maximalt
uppga till en manadslon.

> Vd och 6vriga i koncernledningen har
under anstillningstiden rite till tjanstebil
liksom forsikrings- och pensionsformaner
i enlighet med gillande ITP-plan. Mojlig-
het ges till individuell placering. Endast
kontant 6n utgdr underlag for forsikrings-
och pensionspremier.

> Pensionsaldern for vd dr 65 ar. Mellan
bolaget och vd giller frin bolagets sida tolv
ménaders uppsigningstid och fran vd:s
sida fyra mdnaders uppsigningstid.

> For dvriga i koncernledningen giller en
omsesidig uppsigningstid mellan den
anstillde och bolaget om 3—6 manader.

> Dibs har en vinstandelsstiftelse, Grunden,
som omfattar samtliga anstillda. Avsittning
till vinstandelsstiftelsen baseras pd en kom-
bination av Diés resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktieigarna och 4r maxi-
merad till 30 000 kr per &r och anstilld.

Ersiittning for 2018

Vd erhéll en fast ersittning om 2 755 tkr,
dvriga formaner om 368 tkr samt pensionsav-
sitening om 935 tkr. Ovriga ledamérer i kon-
cernledningen erholl sammanlagt fast ersitt-
ning om 6 644 tkr, dvriga forméner om 401
tkr och pensionsavsittningar om 1 641 tkr.
Gruppen 6vriga ledaméter i koncernledningen
bestod av fem. Fér mer information, se not 5.

STYRELSEN OM INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att Dios har en effektiv
intern kontroll. Kvalitetssikringen sker
genom att styrelsen behandlar kritiska redo-
visningsfragor, liksom de finansiella rapporter
som bolaget limnar. De fragor som behand-
las 4r hur gillande lagar och regler foljs,
visentliga osikerheter i redovisade virden,
eventuella felaktigheter som inte 4r korrige-
rade, hindelser efter balansdagen, indringar
i uppskattningar och bedémningar, eventu-
ella konstaterade oegentligheter och andra
forhéllanden som paverkar de finansiella
rapporternas kvalitet. Den interna kontrollen
foljer det etablerade ramverket Internal
Control — Integrated Framework, COSO.
Ramverket bestir av komponenterna:
Kontrollmiljs, riskbedémning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018
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Kontrollmiljs

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden for god
intern kontroll. Styrelsen har ddrfor fastslagic
en arbetsordning med tillhdrande arbetspro-
cesser, i syfte att skapa tydliga rikelinjer f6r
styrelsens arbete. I styrelsens ansvar ligger att
utarbeta och godkinna ett antal grundlig-
gande riktlinjer och ramverk, relaterade till
bolagets finansiella rapportering. Bolagets
styrande dokument ir vd-instruktionen,
finanspolicyn och kreditpolicyn. Instruktio-
nerna foljs upp och omarbetas [6pande samt
kommuniceras till samtliga medarbetare som
ir involverade i den finansiella rapporte-
ringen. Allt i syfte att skapa en grund for god
intern kontroll. Styrelsen utvirderar [opande
verksamhetens prestationer och resultat
genom ett anpassat rapportpaket. Det
innehaller resultatrapport och framarbetade
nyckeltal samt annan visentlig operationell
och finansiell information. I rollen som revi-
sionsutskott har styrelsen dvervakat systemen
for riskhantering och intern kontroll under
dret. Detta for att sikerstilla att verksam-
heten ir effektiv och bedrivs i enlighet med
relevanta lagar och férordningar, same att den
ekonomiska rapporteringen ir tillforliclig,
Styrelsen har tagit del av och utvirderat ruti-
nerna for redovisning och ekonomisk rappor-
tering samt f6ljt upp och utvirderat de
externa revisorernas arbete, kvalifikationer
och oberoende. Under 2018 har styrelsen haft
genomgang med, och fitt en skriftlig rapport
fran, bolagets externa revisorer.

Riskbeddmning

Dibs arbetar fortlopande och aktivt med risk-
bedémning och riskhantering. Detta for att
sakerstilla att identifierade risker hanteras pa
ett indamélsenligt sdtt inom fastslagna
ramar.

Dios koncernledning genomfor arligen en
analys dir riskerna analyseras och bedoms
utifrin en given gradering. I riskbedom-
ningen beaktas exempelvis bolagets adminis-
trativa rutiner, avseende fakturering och
avtalshantering. Aven balans- och resultat-
poster, dir risken for visentliga fel skulle
kunna uppstd, granskas kontinuerligt.
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Kontrollaktiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rappor-
teringsprocessen genomfors Iopande kontrol-
laktiviteter for att hantera de risker som sty-
relsen beddmer vara visentliga for den interna
kontrollen av den finansiella rapporteringen.
Exempel p4 kontrollaktiviteter dr rapporte-
ring av beslutsprocesser och beslutsordningar
for visentliga beslut om exempelvis nya stora
hyresgéister, storre investeringar, finansie-
ringsavtal och l8pande avtal. Granskning av
presenterade finansiella rapporter r ytterli-
gare en kontrollaktivitet. En organisation
med tydlig ansvarsfordelning liksom tydliga
rutiner och arbetsroller, utgor grunden for
bolagets kontrollstruktur.

Information och kommunikation

Bolagets 6vergripande styrdokument, sisom
rikelinjer och manualer, uppdateras l5pande
och finns tillgingliga pa Diés intranit. Bola-
get har utvecklat ett intranit i syfte att skapa
storre insyn och delaktighet genom bittre
struktur, sokfunktion och funktioner for
kommunikation. Bolagets externa kommuni-
kation sker i enlighet med Diés kommunika-
tionspolicy, som anger riktlinjer for att siker-
stilla att Dios lever upp till ridande
informationsskyldigheter.

Langsiktigt virdeskapande

En forutsittning for att skapa virde pd lang
sike dr atc verksamheten drivs utifrin fokus
pa héllbarhet. Hallbarhetsarbetet innebir
dels miljomissig hdnsyn sdsom minskad
resursanvindning och god kontroll pa fastig-
hetsbestindet, dels ett samhillsansvar genom
att bidra till utvecklingen av de orter dir
Diés verkar. Arbetet innebir ocksd att siker-
stilla en god arbetsmiljo for de anstillda.
Hallbarhetsarbetet genomfors i samverkan
med kunder och andra intressenter, vilket dr
en forutsittning for att lyckas. Dids rapporte-
rar arbetet i enlighet med GRI Standards. Se
sid 114 £6r mer information. Rikelinjer for
hur virdeskapande héllbarhetsarbete bedrivs
framgér bland annat i bolagets héllbarhetspo-
licy och uppférandekod. Aterrapportering av
arbetet sker regelbundet till Di6s styrelse.

Uppfalining

Lopande uppféljning av den interna
kontrollen sker pa sdvil fastighetsnivd som pa
dotterbolagsniva och koncernniva. Styrelsen
stimmer av nuldget med bolagets revisor
minst en gdng per ar. Detta utan nirvaro av
vd eller annan person fran koncernledningen.
Styrelsen ser dven till att bolagets revisorer
oversiktligt granskar den finansiella rappor-
ten for tredje kvartalet. En drlig utvirdering
genomfors om behovet av att tillsitta en sepa-
rat funktion for internrevision. Behovet har
hittills bedémts vara litet. Di6s finansverk-
samhet, liksom dess ekonomi- och hyresad-
ministration, skots frain huvudkontoret vilket
innebir att rutiner och processer blir enhet-
liga, men ger 4ven forutsittningar for att
olika delar av funktionerna kan granska var-
andras processer. Allt for att 8ka och forbéttra
den interna kontrollen. Uppf6ljning av resul-
tat och balans gors kvartalsvis, av savil tjins-
temin som av koncernledning och styrelse.
Styrelsen granskar delarsrapporter och érsre-
dovisning innan publicering. Styrelsen far
ocksd fortlspande information om riskhante-
ring, intern kontroll och finansiell rapporte-
ring fran revisorerna. Utover detta har det
ocksa inrittats en visselbldsartjanst, "Vi vill
gora ritt’, som nas via koncernens hemsida.
Visselblasartjinsten ir ett tidigt varningssys-
tem som ger bide medarbetare och externa
intressenter mojlighet att anonymt rapportera
eventuella avvikelser fran Dids virderingar
och affirsetiska riktlinjer. Tjinsten adminis-
treras av extern part for att sikerstilla anony-
mitet och professionalism.
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> Bob Persson
Styrelseordférande sedan 2011 och styrelseledamot sedan 2007, fédd 1950.

Nuvarande funktion: Styrelseordférande och delagare i AB Persson Invest.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Uppdrag, daribland koncernchef, inom Persson Invest.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i NHP Eiendom AS samt Bergvik Skog AB.
Utbildning: Ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 200 000 direktagda aktier.

Indirekt delagande om 20 699 443 aktier via AB Persson Invest.

> Anders Bengtsson
Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Styrelseledamot och partner i Bengtssons Tidnings AB.
Tidigare arbetslivserfarenhet: 20 ar som vd i sma och medelstora féretag samt
ett flertal ar som managementkonsult for bland annat Semcon.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Scandinavian Biogas Fuels International,
Nordic Iron Ore samt i ett antal fastighetsutvecklingsprojekt.

Utbildning: MBA fran Monterey Institute of International Studies, USA.
Aktieinnehav i Dios Fastigheter: Indirekt delagande om 13 574 748 aktier via
Bengtssons Tidnings Aktiebolag.

> Anders Nelson
Styrelseledamot sedan 2017, f6dd 1969.

Nuvarande funktion: Vd Backahill AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Extern vd fér Bastadtennis & Hotell AB samt flertalet
styrelseuppdrag inom Backahillkoncernen.

Utbildning: BBA Management, University of Arkansas at Little Rock, USA.
Aktieinnehav i Dios Fastigheter: Representerar 14 095 354 aktier for
Backahill Inter AB.
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EKONOMISK REDOVISNING

A

Tomas Mellberg, Anders Nelson, Eva Nygren, Ander

ngtsson, Ragnhild Backman och Bob Persson.

> Ragnhild Backman
Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd Backmans Fastighets- och Foretagsutveckling.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Almi Féretagspartner Mitt AB,
samt ledamot i AB Ovikshem, Castanum Férvaltning AB, Malux AB och
Fastighetsagarna Sverige.

Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 22 140 direktagda aktier.

> Eva Nygren
Styrelseledamot sedan 2018, fodd 1955.

Nuvarande funktion: Styrelseproffs.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Direktor Investeringar pa Trafikverket, vd och koncern-
chef Rejlers, vd Sweco Sverige.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Brandkonsulten AB, styrelseledamot i
Uponor OY, JM AB, Troax Group AB, Ballingsl6v International AB, Nye Veier AS,
Tyréns AB och Nobelhuset AB. Tidigare styrelseledamot for Norrporten.

Utbildning: Arkitekt, Chalmers Tekniska Hogskola.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 350 direktagda aktier. Indirekt agande om 1 150
aktier via bolag.

> Tomas Mellberg
Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2012, fédd 1959.

Nuvarande funktion: Projektcontroller, Dios Fastigheter AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Internrevisor och redovisningsansvarig Skanska,
ekonom Hallstrom & Nisses Fastigheter samt Norrvidden Fastigheter.

Ovriga styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 1 800 direktagda aktier.

Samtliga aktieinnehav per den 31 december 2018.
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EKONOMISK REDOVISNING

> KONCERNLEDNING
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Rolf Larsson, Kristina Grahn-Persson, Lars-Géran Dahl, Knut Rost, Mia Forsgren och Henrik Lundmark.

> Knut Rost
Vd sedan 2014, fédd 1959.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom ICA Fastigheter i Vasteras
och Castellum.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Biathlon Events i Sverige AB och Destination
Ostersund AB.

Utbildning: Civilingenjér med examen fran KTH.

Aktieinnehav i Dids: 15 540 direktagda aktier.

> Rolf Larsson
CFO sedan 2005, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Tillférordnad vd for Inlandsbanan AB, administrativ
chef for Haninge Bostader samt redovisningsansvarig for Haningehem.
Utbildning: Civilekonom och executive MBA, Stockholms universitet.
Aktieinnehav i Dids: 7 774 direktagda aktier.

> Kristina Grahn-Persson
Chef Afférsstéd sedan 2016, HR- och Héllbarhetschef sedan 2013 och anstélld sedan
2011, fodd 1973.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Manpower Experis och McKinsey & Company.
Utbildning: Personal- och arbetslivsprogrammet samt executive MBA, Lunds University
School of Economics and Management.

Aktieinnehav i Dios: 1 008 direktagda aktier.
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> Lars-Géran Dahl
Chef Afférsutveckling sedan 2016, tidigare Fastighetschef sedan 2014, fédd 1961.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Ansvarig fér Riksbyggens kommersiella verksamhet
i Sverige.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Dids: 2 805 direktagda aktier.

> Henrik Lundmark
Fastighetschef sedan 2016, tidigare affarsomradeschef Jamtland sedan 2015, f6dd 1973.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom Akelius Fastigheter, senast
Regionchef Norrland.

Utbildning: Hogskoleutbildning inom sociologi, psykologi och kommunikationsvetenskap.
Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.

> Mia Forsgren
Kommunikationschef sedan 2016, medlem i koncernledning sedan 2018, fédd 1969.

Tidigare arbetslivserfarenhet: 25 ars erfarenhet av kommunikation och marknadsfo-
ring. 15 ar inom musikbranschen, senast som Marketing Director pa Universal Music.
vd for Tre Kronor Media, egen konsultbyra inom PR och kommunikation samt vd for
reklambyran Ogilvy Destination. Utbildning: Marketing, Institutet for Internationell Utbild-
ning, Stockholms Universitet.

Aktieinnehav i Dids: Inget innehav.

Samtliga aktieinnehav per den 31 december 2018.
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RESULTATRAKNING
KONCERNEN

RESULTATRAKNING, MKR Not 2018 2017
Hyresintakter 3 1436 1376
Serviceintakter 3 374 343
Totala intakter 1810 1719
Fastighetskostnader 4 -670 -639
Driftoverskott 1140 1080
Central administration 5,6 -71 -73
Finansiella intakter 7 8 5
Finansiella kostnader 8 -183 -190
Forvaltningsresultat 894 822
Vardefoérandring fastigheter 9 687 412
Vardeférandring derivatinstrument 8,21 16 27
Resultat fore skatt 1597 1261
Aktuell skatt 10 -90 -43
Uppskjuten skatt 10 -166 -189
ARETS RESULTAT 1341 1029
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 1338 1027
Resultat hanférligt till minoriteten 3 2
Summa 1341 1029
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2018 2017
Arets resultat 1341 1029
ARETS TOTALRESULTAT 1341 1029
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1338 1027
Totalresultat hanforligt till minoriteten 3 2
Summa 1341 1029
DATA PER AKTIE! 2018 2017
Resultat efter skatt per aktie, kr 9,94 7,78
Genomsnittligt antal aktier, tusental 134 512 132 041
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 134 512 134 512

Genomsnittligt antal egna aktier - -

Antal egna aktier vid periodens utgang B -

Utdelning per aktie, kr 3,002 2,90

1 Antal historiska aktier har omraknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens vérde) i genomférd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie.
Omrékningsfaktorn &r 1,28. Nagon utspddningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

2 Styrelsens forslag.

| féljande rékningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.
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> KOMMENTARER
TILL KONCERNENS
TOTALRESULTAT

HYRESVARDE, HYRESINTAKTER OCH UTHYRNING
Fastighetsbestdndets totala hyresvirde upp-
gick till 1 936 mkr (1 875) medan bedomt
hyresvirde for vakanta lokaler uppgick till
151 mkr (153). De totala intikterna uppgick
till 1 810 mkr (1 719) och i jimférbart
bestind 6kade de kontrakterade hyresintik-
terna med 3 procent jimfort med foregdende
ar. Det motsvarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 91 procent (91). Vakansen
minskade och uppgick 8 procent (9) for
ekonomisk vakansgrad och till 13 procent
for (14) for vakant area. Nettouthyrningen
for aret uppgick till 10 mkr (55).

SERVICEINTAKTER

Serviceintikeer uppgick till 374 mkr (343)
och bestod av intikter avseende taxebundna
delar (exkl fastighetsskatt) och fastighetskot-
sel samt vidarefakcureringar till hyresgister
avseende utforda arbeten i forhyrda lokaler.

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till
670 mkr (639). Av fastighetskostnaderna
utgjorde 13 mkr (9) kostnader for arbeten i
forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till
hyresgister. Kundforlusterna var fortsatt laga
och uppgick till 8 mkr (6) vilket motsvarar
0,4 procent (0,4) av de totala intikterna.
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DRIFTGVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskottet uppgick till 1 140 mkr

(1 080) vilket motsvarar en dverskottsgrad
om 64 procent (64). Det forbitcrade drift-
overskottet forklaras frimst av en forbittrad
uthyrningsgrad, genomforda transaktioner
och god kostnadskontroll. I jimforbart
bestind ckade driftoverskottet med 3,1
procent jaimfort med foregiende ar.

CENTRALADMINISTRATION OCH FINANSNETTO
Kostnaderna for centraladministration
uppgick till 71 mkr (73). For 2017 ingér en
engangspost om 4 mkr som avser omstruktu-
reringskostnader i samband med genomférda
forvirv. Arets finansnetto uppgick till -175
mkr (-185). De finansiella kostnaderna mins-
kade till -183 mkr (-190), trots en hégre volym
rintebarande skulder, da den genomsnittliga
rintenivin minskade till 1,6 procent (1,9). De
finansiella intdkterna uppgick ll 8 mkr (5).

FORVALTNINGSRESULTAT

Arets forvaltningsresultat uppgick till 894
mkr (822) vilket 4r en 6kning med 9 procent.
I jimforbart bestand dkade forvaltningsresul-
tatet med 3,8 procent.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den positiva virdeforindringen om 687 mkr
(412) bestod av orealiserade virdef6rind-
ringar uppgaende till 678 mkr (402) och rea-
liserade virdeférindringar uppgaende till 9
mkr (10). Den positiva orealiserade virdefor-
indringen forklaras frimst av forbittrade
driftnetton. Den genomsnittliga virderings-
yielden uppgick vid utgangen av éret till 5,97
procent (6,08). Virdeforindringen motsva-
rade 3,3 procent (2,1) av marknadsvirdet.

FINANSIELLA RAPPORTER » )

Foregaende ars orealiserade virdeforindning
av fastighetsbestindet paverkades av en
engangseffekt av rabatt pa uppskjuten skatt
vid genomforda fastighetstransaktioner.
Under aret forvirvades 11 fastigheter (40)
och 20 fastigheter (15) avyttrades.

VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portfoljen av finansiella instrument 4r virde-
rad till verkligt virde. Orealiserade virdefor-
indringar for de finansiella instrumenten var
positiv och uppgick till 16 mkr (27) vilka i
sin helhet har redovisats i resultatrikningen.
Forindringen av marknadsvirden ar framfor
allt hanforliga till tidseffekten.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 1 597 mkr

(1 261). Resultatforbittringen forklaras
frimst av 6kade fastighetsvirden och forbite-
rade intikter.

SKATT

Aktuell skatt uppgick till -90 mkr (-43), vilken
frimst dr hinforlig till skatt i dotterbolag som
under éret har varit férhindrade att resultat-
utjimna via koncernbidrag samt av skatt
uppkommen i samband med fastighetstrans-
aktioner i handels- och kommanditbolag.
Uppskjuten skatt uppgick till -166 mkr (-189)
efter en positiv effekt av omrikning av upp-
skjuten skatt med 75 mkr hanférlig till indrad
skattesats frin 22 procent till 20,6 procent.

RESULTAT EFTER SKATT
Resultat efter skatt uppgick till 1 341 mkr
(1 029).
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RAKNING
KONCERNEN

TILLGANGAR, MKR Not 2018 2017 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2018 2017
Anlaggningstillgangar Eget kapital 19
Materiella och immateriella Aktiekapital 269 269
anlaggningstillgangar

9gningstiiigang Tillskjutet kapital 3513 3513
Férvaltningsfastigheter " 20802 19 457

Balanserad vinst 4008 3059

Immateriella anlaggningstillgangar 12 1 2
- - Summa héanforlig till moderbolagets aktiedgare 7790 6 841
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 8 g 4 Innehav utan bestdmmande inflytande 19 49 45
Summa materiella och immateriella 20 806 19 463

w . L. Summa eget kapital 7839 6 887
anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar Langfristiga skulder

Andelar i intresseforetag 15 6 6 Uppskjuten skatteskuld 17 1353 1197
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 5 4 Ovriga avséttningar 20 9 9
Reversfordringar 39 30 Skulder till kreditinstitut 21 8681 9038
Summa finansiella anlaggningstillgangar 50 40 Summa langfristiga skulder 10 043 10244
Summa anlaggningstillgangar 20 856 19 503
Kortfristiga skulder
Omsittningstillgangar Kortfristig del av langfristiga skulder 21 2418 2066
Kortfristiga fordringar Checkrakningskredit 21 198 -
Kundfordringar 18 37 34 Leverantorsskulder 55 35
Ovriga fordringar 134 99 Derivatinstrument 21 0 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 40 Ovriga skulder 127 64
Summa kortfristiga fordringar 201 173 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 377 396
Summa kortfristiga skulder 3175 2577
Kassa och bank i 3 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21057 19708
Summa omsattningstillgangar 201 205
SUMMA TILLGANGAR 21057 19 708
> KOMMENTARER 9 procent (7) 6vrigt. Bostider utgjorde 6 FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET
T“.I. KONCERNENS procent (6) av innehavet. KONCERNEN
oo Mkr 2018 2017
BALANSRAKNING Fostigheternas viirdeforiindring Ingdende bokfrt varde 19 457 13 683
Fastighetsbestindets marknadsvirde 6kade Forvarv 420 5094
FORVALTN'NGSFAST'GHETER med 1 345 mkr (5 774) Investeringarna i ny, !nvesteringari befintliga fast- 677 505
Fastighetsbestindet bestod per den 31 om- och tillbyggnad for dret summerade till igheter
december 2018 av 330 fastigheter (339) med 677 mkr (505). Fastigheter till ett virde om Férséljningar -441 -227
en total uthyrningsbar area om 1 464 tkvm 420 mkr (5 094) forvirvades och fastigheter Vérdeférandring 678 402
(1 553). Marknadsvirdet uppgick till 20 802 till ett virde om 441 mkr (227) avyttrades Omklassificeringar 10 -
mkr (19 457). Innehavet bestod av 94 procent  och har paverkat fastighetsbestdndets virde UTGAENDE BOKFORT
(94) kommersiella fastigheter med f6ljande med motsvarande belopp. Virdeférindring- VARDE 20i802 19 457

fordelning av det totala fastighetsvirdet per arna uppgick till 687 mkr (412), varav 9 mkr
lokalslag: 54 procent (53) kontor, 29 procent (10) var realiserat och 678 mkr (402) var
(30) butik, 2 procent (4) lager/industri och orealiserat.
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VARDERINGSMETOD

Vid varje bokslut virderas samtliga fastighe-
ter till verkligt virde. Syftet dr att faststilla
fastigheternas individuella virde vid en for-
sdljning som sker genom en ordnad transak-
tion mellan marknadsaktérer. Eventuella
portfoljeffekeer beakras siledes inte.

Avseende projektfastigheter som dr avsedda
for egen forvaltning och som har kontrakte-
rade hyresgister redovisas dessa till verkligt
virde med hinsyn tagen till projekerisk
och med avdrag for dterstiende investering,.
Grunden i virdering 4r bedémningar om
framtida kassafldde och den prisnivd som
beriknas kunna uppnis i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmissiga
villkor.

Fastighetsportfoljen delas upp i en huvud-
portfolj och en sidoportfolj. Huvudportfoljen
omfattar cirka 75 procent av fastighetsvirdet
vilket motsvarar 15 124 mkr och innefattar
115 fastigheter med en representativ sprid-
ning utifrin savil fastighetstyp som geogra-
fiske lige. Sidoportfoljen omfattar resterande
del av fastighetsbestandet.

Extern viirdering

Virderingsmetoden innebir en extern arlig
virdering av hela huvudportf6ljen dir virde-
ringskonsulten Savills virderar 25 procent av
huvudportfsljens fastigheter varje kvartal.
Dessutom genomfor Savills en fysisk besike-
ning av samtliga fastigheter inom ramen for
en trearsperiod samt ldpande besiktning vid
storre forindringar. Fastigheterna i sidoport-
foljen, samt de delar av huvudportfsljen som
inte genomgir externvirdering, internvirderas
kvartalsvis med bistind av Savills. En enhet-
lig virderingmetodik och modell anvinds vid
bide extern- och internvirdering,

Véirderingsmodell

For att faststilla fastighetsbestdndets virde
anvinds en femdrig kassaflddesmodell. Den
innebir att fastigheternas driftoverskott for
de kommande fem 4ren prognostiseras uti-
fran hyresavtal, information om vakanta
objekt, faktiska och budgeterade drift- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration samt uppgifter om
pagéende och planerade investeringar. Resul-
tat fran kontinuerligt genomforda fastighets-
besikeningar pé respektive verksamhetsorts

FINANSIELLA RAPPORTER

fastighetsbestind vigs in. Ett nuvirde av
varje ars driftverskott, minskat med ater-
stiende investeringar pd igingsatta projeke,
samt nuvirdet av fastigheternas restvirde &r
sex utgdr grunden for fastigheternas virde.
Direktavkastningskravet for bedomning av
restvirdet faststélls for respektive fastighet
beroende pé bland annat fastighetens tekniska
status, beddmd intjaning, fastighetstyp och
geografisk marknad. Bedomningsunderlaget
utgr fran fastighetsspecifika data fran for-
valtningsorganisationen och marknadsrelate-
rad information frin Savills. I virderingsmo-
dellen har en langsiktig vakansgrad bedomts
till mellan 1,7 och 14,3 procent beroende pa
fastighetstyp, lige, kvalitet m.m. Inflationen
har bedémts till 2 procent, vilket ir i linje
med Riksbankens lingsiktiga mal.

Osiikerhetsintervall

Alla fastighetsvirderingar gors utifran ett
antal antaganden om framtiden och mark-
naden, vilket innebir ett matt av osikerhet.
Savills anger dirfor ett osiikerhetsintervall om
+/- 7,5 procent vilket innebir ett virdeinter-
vall om 19 241-22 362 mkr.

VARDERINGSANTAGANDEN
2018-12-31 2017-12-31
Industri/ . Industri/ .
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Direktavkastning for bedémning av restvérde1, % 6,8-5,6 6,8-5,9 5,3-4,7 8,3-7,0 7,0-6,1 7,0-5,7 6,8-6,0 5,3-4,7 8,1-7,0 7,0-6,0
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,0 8,1 72 9,9 8,7 8,1 8,2 74 9,8 8,6
Langsiktig vakans, % 5,0 3,7 1,7 14,3 6,1 5,0 3,7 1,8 12,0 55
1 Fran undre till 6vre kvartil i portfoljen.
FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSENHET
AFFARSOMRADE Marknadsvirde Marknadsvirde Férindring, Forand- Varav Varav Varav Genom-  Genomsnittligt
2018-12-31, 2017-12-31, % ring, mkr investeringar/ forséljningar, orealiserad snittlig direktavkast-
mkr mkr forvarv, mkr mkr véardeférand- kalkylranta, ningskrav,
ring, mkr % vardering, %
Dalarna 2805 2647 6,0 158 135 -15 34 8,9 6,8
Gavle 1971 2046 -3,7 -75 282 -418 61 8,1 6,0
Sundsvall 3424 3234 5,9 190 93 - 95 8,1 59
Are/ Ostersund 3554 3258 9,1 296 211 -8 93 8,2 6,1
Skelleftea/ Umea 4994 4494 11,1 500 234 - 264 7.8 57
Lulea 4053 3777 73 276 143 - 132 7.8 5,7
TOTALT 20 802 19 457 6,9 1345 1097 -441 678 8,2 6,0

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

77



OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kassa och bank uppgick till 0 mkr (32).
Ovriga omsittningstillgingar utgjordes av
kundfordringar, évriga fordringar samt forut-
betalda kostnader och upplupna intikeer.

EGET KAPITAL

Eget kapital och balansomslutning uppgick
till 7 839 mkr (6 887) respektive 21 057 mkr
(19 708) vilket ger en soliditet om 37,2
procent (34,9).

Avkastningsmalet pa eget kapital for 2018
var att dverstiga 12 procent. Avkastningen pa
eget kapital uppgick till 18,2 procent (18,3)
och oversteg dirmed avkastningsmalet om
>12 procent (5,9). Justerat for orealiserade
virdeférindringar for fastigheter och derivat,

samt for uppskjuten skatt, uppgick avkast-
ningen pa eget kapital till 11,6 procent (14,7)
for 2018.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatt i balansrikningen uppgick
till 1 353 mkr (1 197). Kvarvarande under-
skottsavdrag beriknas till 0 mkr (21). I 6vrigt
finns obeskattade reserver om 245 mkr (123).
Fastigheternas verkliga virde overstiger dess
skattemissiga virde med 6 288 mkr (5 339),
med avdrag for den uppskjutna skatt som dr
hinforlig till tillgdngsforviry uppgaende till
3 502 mkr (3 263). Skatteskulden har berik-
nats med den skattesats som giller da beskatt-
ningskonsckvensen bedéms uppsta.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Skulder till kreditinstitut uppgick till 11 099
mkr (11 104) och bestod av rintebirande
skulder i form av banklén, obligationer och
certifikat.

Koncernens rintebirande skulder hade en
arlig genomsnitesrénta pa 1,2 procent (1,5)

gooooooooood
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inklusive laneldften per 31 decemeber. Den
faktiska drliga genomsnittsrintan for 2018,
inklusive kostnad for derivatinstrument och
laneloften, uppgick till 1,6 procent (1,9).
Under aret utokades, omférhandlades och
forlingdes delar av lneportfoljen vilket resul-
terade i minskade rintekostnader.

Lanens genomsnittliga rintebindningstid,
inklusive derivat, uppgick till 1,4 &r (1,4).
Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick
till 2,0 &r (2,4).

DERIVATINSTRUMENT

Marknadsvirdet av derivatinstrument upp-
gick till 0,5 mkr (-16) dér forindringen fran
foregdende 4r beror pé tidseffekeen.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
ocH KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN

FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i mkr Antal utestaende aktier, Aktiekapital Tillskjutet Balanserad Minoritetens andel av Totalt eget

tusental kapital vinst eget kapital kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2016 74729 149 1820 2301 43 4313
Arets totalresultat efter skatt 1027 2 1029
Nyemission 59783 120 1733 1853
Emissionskostnader -51 -51
Skatteeffekt emissionskostnader 1" 1
Kontantutdelning -269 -269
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2017 134 512 269 3513 3059 45 6 887
Arets totalresultat efter skatt 1338 3 1341
Kontantutdelning -390 -390
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2018 134 512 269 3513 4007 49 7839

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

MKR Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Driftéverskott 1140 1080
Central administration -71 -73
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 2 2
Erhallen ranta 8 4
Erlagd ranta -185 -219
Betald skatt -90 -43
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 804 751

Forandringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -35 82
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 31 -142
Summa férandring av rorelsekapital -4 -60
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 800 691

Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -557 -502
Forvarv av fastigheter -371 -2 581
Avyttring av fastigheter 443 240
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -10 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -495 -2 843

Finansieringsverksamheten

Utdelning -390 -269
Nyemission - 1802
Nyupplaning ranteb&rande skulder 312 3168
Amortering och l6sen av rantebarande skulder -457 -2 502
Férandring av checkrakningskredit 198 -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 23 -337 2184
ARETS KASSAFLODE -32 32
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN ' 32 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT ! 0 32

7 Likvida medel bestér av kassa och bank.
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> KOMMENTARER TILL
FORANDRING AV EGET
KAPITAL

AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH EMISSION

Aktiekapitalet per 31 december 2018 uppgick
till 269 024 276 kr (269 024 276) och fordelas
pa 134 512 438 aktier (134 512 438). Det ger
ett kvotvirde om 2. Under 2018 har inga for-
indringar i aktier eller aktiekapital skett.
Under januari 2017 genomférdes en fore-
tridesemission om 1 853 mkr for att del-
finansiera forvirvet av fastigheter i Umea,
Lulei och Sundsvall. Emissionen avslutades

i borjan av februari 2017. Som ett resultat

av foretridesemissionen har historiska aktie-
relaterade nyckeltal och aktiekursen justerats
i syfte att mojliggdra jimforelser mellan &r
och perioder.

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

> KOMMENTARER TILL
KASSAFLODESANALYS

Arets kassaflode frin den lopande verksam-
heten har ékat med 16 procent och uppgick
till 800 mkr (691). Forindringar forklaras

frimst av ett forbittrat forvaleningsresultat.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Under aret investerades i projekt i form av
ny-, till- och ombyggnationer, frimst till foljd
av hyresgistanpassningar, vilket paverkade
kassaflodet negativt med 557 mkr (502).
Investeringarna var utspridda p& 799 projeke
varav 377 ir avslutade under 2018. Utdver
projektinvesteringar har 11 fastigheter (40)
forvirvats vilket har belastat kassaflodet med
371 mkr (2 581). 20 fastigheter (15) fastigheter
har avyttrats vilket har paverkat kassaflodet
positive med 443 mkr (240).

=\

Hyresgiisten Stadium, Micke Jonsson butikschef, med Emelie Kjellner, centrumledare, Katten 14, Luled.
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FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Aktiedgarna i Dios fick under aret ta del av
aktieutdelning om 390 mkr (269) som belastar
kassaflodet. Nettoférindringen av rinte-
birande skulder uppgick till -145 mkr (666)
vilket forklaras av I6pande amorteringar.
Forandringen 2017 paverkas av forvirvet av 32
fastigheter i Umea, Lulea och Sundsvall som
delfinansierats med rintebirande skulder.
Amortering och l6sen av rintebirande skul-
der uppgick till -457 mkr (-2 502) och for-
indringen av checkrikningskrediten har
paverkat kassaflodet med 198 mkr (-15).

FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel minskade under
dret till foljd av ett negativt kassaflode. Per
den 31 december 2018 uppgick likvida medel
till 0 mkr (32).
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RESULTATRAKNING
MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING, MKR Not 2018 2017
Nettoomsattning 3 164 170
Bruttoresultat 164 170
Central administration 5,6 -204 -214
Rorelseresultat -40 -44
Finansiella intakter 7 864 672
Finansiella kostnader 8 -222 -192
Aktuell skatt 10 - -
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 602 436
TOTALRESULTATRAKNING 2018 2017
Resultat efter skatt 602 436
ARETS TOTALRESULTAT 602 436
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BALANSRAKNING
MODERBOLAGET

TILLGANGAR; MKR Not 2018 2017 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2018 2017

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Materiella och immateriella Bundet eget kapital

anldggningstillgangar Aktiekapital 19 269 269

Immateriella anlaggningstillgangar 12 1 2

Ovriga materiella anlaggningstiligangar 13 0 1 Reserviond 2% 2%
Summa bundet eget kapital 554 554

Summa materiella och immateriella 1 3

anlaggningstillgangar
Fritt eget kapital

Finansiella anlaggningstillgangar Overskursfond 3173 3173

Andelar i koncernféretag 14 2124 2124 Balanserat resultat -1022 -1068

Fordringar hos koncernféretag 9398 9350 Arets resultat 602 436

Summa finansiella anlaggningstillgangar 11 522 11474 Summa fritt eget kapital 2753 2541

Summa anlaggningstillgangar 11 523 11477 Summa eget kapital 3307 3095

Omsattningstillgangar Langfristiga skulder

Kortfristiga fordringar Skuld till koncernforetag 5470 5173

Fordringar hos koncernféretag 1816 2089 Skulder till kreditinstitut 21 1260 1803

Ovriga fordringar 12 12 Summa langfristiga skulder 6730 6978

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 1

Summa kortfristiga fordringar 1836 2112 Kortfristiga skulder

Kassa och bank - 29 Kortfristig del av langfristiga skulder 21 978 1403

Summa omsaéttningstillgangar 1836 2141 Skuld till koncernféretag 2109 2104

SUMMA TILLGANGAR 13 359 13 618 Checkrakningskredit 21 201 -
Leverantérsskulder 2 2
Ovriga skulder 12 11
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 20 25
Summa kortfristiga skulder 3322 3545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 359 13618
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
ocH KASSAFLODESANALYS
MODERBOLAGET

FORANDRING AV EGET KAPITAL MODERBOLAGET

EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2016 74729 149 285 1492 -799 1127
Arets totalresultat efter skatt 436 436
59783 120 1661 1801
Kontantutdelning -269 -269
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2017 134 512 269 285 3173 -632 3095
Arets totalresultat efter skatt 602 602
Kontantutdelning -390 -390
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2018 134 512 269 285 3173 -420 3307
KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET
MKR Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -40 -44
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella och materiella anlaggningstillgangar 1 1
Erhallen ranta 253 218
Erlagd ranta -222 -192
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital -8 -17
Foréndringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 288 -662
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -1 47
Summa férandring av roérelsekapital 287 -615
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 279 -632
Investeringsverksamheten
Forandring av langa fordringar 552 -1603
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -1 854
Kassafléde fran investeringsverksamheten 552 -3 457
Finansieringsverksamheten
Utdelning -390 -269
Nyemission - 1802
Férandring av langa skulder koncernféretag 297 1539
Nyupplaning rantebarande skulder 602 1398
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -1 570 -335
Forandring av checkrakningskredit 201 -17
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 23 -860 4118
ARETS KASSAFLODE -29 29
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 29 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT' 0 29

1 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen fér publicering
pa www.dios.se v. 13, 2019. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrak-
ningar blir foremal for faststallelse pa arsstdmman den 23 april 2019. Diés Fastigheter
AB (publ), organisationsnummer 556501-1771, &r ett svenskt aktiebolag med sate i
Ostersund som erbjuder centrumnéra kommersiella lokaler och bostader med stor
variation avseende lokaltyp och yta i norra Sverige. Huvudkontorets postadress ar

Box 188, 831 22 Ostersund och beséksadressen ar Fritzhemsgatan 1A i Ostersund.

VERKSAMHETEN

Den operativa verksamheten sker inom ramen for koncernens sex geografiska affars-
omréaden: Dalarna, Gévle, Sundsvall, Are/Ostersund, Skelleftea/Umeéa och och Luled.
Fran 1 januari 2018 redovisas tidigare affarsenheten Retail utifran geografisk indelning
och ingar darmed i respektive affarsenhet. Varje affarsomrade har utgjort ett forvalt-
ningsomrade. Den centrala administrationen, som innefattar bolagsadministration och
koncernévergripande aktiviteter, skéts fran huvudkontoret i Ostersund.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats enligt de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag och genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation, RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Rakenskaperna redovisas utifran
anskaffningsvarde, férutom férvaltningsfastigheter och derivatinstrument som redovisas
till verkligt varde. Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med svensk lag
och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation, RFR 2,
Redovisning for juridiska personer.

Rekommendationen anger att en juridisk person ska tilldmpa IFRS, inklusive tolkningar
fran IFRIC/SIC, med undantag beroende pa lagbestdmmelser i framst Arsredovisningslagen,
samt med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget
tildmpar samma redovisnings- och varderingsprinciper som koncernredovisningen med
féljande undantag. Moderbolaget tillampar inte IFRS 9: Finansiella Instrument. | moderbola-
get tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérdet enligt Arsredovisnings-
lagen. Derivatinstrument varderas inte till verkligt varde i moderbolaget utan till Iagsta
véardets princip. Materiella anlédggningstillgangar som redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. For dessa 6kas redovisat varde i balans-
rakningen om forutsattningar for uppskrivning foreligger. Aktier i dotterbolag redovisas enligt
anskaffningsvardemetoden, dar det bokférda vardet fortldpande prévas mot dotterbola-
gens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort vérde dverstiger koncernmassiga
varden, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Om en tidigare nedskrivning inte
langre ar motiverad sker aterforing av denna. Forvarvsrelaterade utgifter for dotterbolag,
som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar
i dotterbolag. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade mottagaren och
givaren. Eventuell skatteeffekt redovisas som aktuell skatt. Aktiedgartillskott redovisas
hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt
eget kapital.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR 2018
Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2018 tillampar koncernen ett antal nya standarder och
tolkningar. Dessa nya eller andrade standarder och nya tolkningar har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2018 férutom det som namns
nedan.

IFRS 15 Intakter tilldmpas fran 1 januari 2018. Vid inférandet av IFRS 15 gjordes en
dversyn av koncernens avtal vilket medfért att Dids identifierat att delar av koncernens
debiterade intdkter omfattas av IFRS 15. En uppdelning har darmed skett mellan hyres-
intakter och serviceintakter. Hyresintakter avser sedvanlig utdebiterade hyra inklusive
index, tillaggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt enligt IAS 17 Leasing
medan serviceintakter avser intakter for taxebundna delar och fastighetsskétsel. |
fastighetsskotsel ingar teknisk férvaltning, snérdjning m.m. | de taxebundna delarna
ingar varme, kyla, sopor, vatten snéréjning m.m. En analys gjordes for att bedoma om
vi &r huvudman eller agent for dessa tjénster och har kommit till slutsatsen att koncer-
nen i sin roll som fastighetsagare i huvudsak agerar som huvudman. Koncernen till-
lampar IFRS 15 fran och med den 1 januari 2018. Overgangsmetoden vilken tillampas
ar den retroaktiva metoden vilket innebar att jamforelsetalen réaknas om och bolagets
intakter delas upp i tva rader som benamns Hyresintakter och Serviceintakter.

IFRS 9 Finansiella instrument erséatter IAS 39 Redovisning och vardering av finansiella
instrument fran 1 januari 2018. IFRS 9 innebar i huvudsak forandringar hur finansiella
tillgangar och skulder klassificeras och varderas. Den nya standarden innehaller for-
andringar av principer for sékringsredovisning samt infér en nedskrivningsmodell som
baseras pa forvantade kreditforluster istallet for intraffade forluster. De omraden som
paverkats for Dios del av inférandet av IFRS 9 &r nedskrivningsprévning av kundford-
ringar och en bedémning av framtida kundférluster. Dids tillampning av den nya
modellen fér nedskrivningsprévning sker enligt den férenklade modellen och visar att
odvergangen far ovasentliga effekter pa koncernens redovisning. Da kreditforlusterna
ar mycket sma har 6éverganen inte fatt nagon vasentlig paverkan pa var finansiella
rapportering. Inga jamférelsetal kommer raknas om.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed,
kravs att det gérs bedémningar och antaganden som paverkar, i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa beddmningar baseras pa saval
historiska erfarenheter som andra faktorer som beddms som rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar, om andra anta-
ganden gors eller andra forutsattningar féreligger. Bedomningar och antaganden ses
éver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period dndringen gérs.

Detta om andringen endast paverkar denna period, eller den period &ndringen gérs,
liksom framtida perioder, om andringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Vid vardering av foérvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen
kraver en bedémning av framtida kassafléden, samt att rimlig diskonteringsfaktor
(avkastningskravet) faststélls. De antaganden och bedémningar som ligger till grund
for gallande vardering beskrivs i not 11 Férvaltningsfastigheter. Andra omraden dar
dessa bedoémningar sker I6pande ar géllande tillgangsforvarv kontra rérelseforvarv
samt kring uppskjuten skatteskuld. Se mera kring de antagen och bedémningar som
sker nedan Tillgangsforvarv och rorelseférvarv samt i not 17 Uppskjuten skatt.

DEFINITION AV SEGMENT

Identifiering av rapporterbara segment gérs baserat pa den interna rapporteringen till
den hogste verkstallande beslutsfattaren, vd, tillika koncernchef. Koncernen styrs och
rapporteras i sex segment, se avsnittet verksamheten. Operativt &r koncernen organi-
serad i affarsomraden enligt en geografisk indelning. De interna rapporteringssystemen
ar uppbyggda med tanke pa uppféljning av respektive affarsomrades genererade
avkastning. Geografisk indelning utgér huvudsaklig indelningsgrund. Darutover foljs
verksamheten upp baserat pa fastighetstyp. De redovisningsprinciper som tillampas
for segmentrapporteringen 6verensstammer med de som koncernen tillampar.
Segmentsinformation Iamnas endast fér koncernen.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
moderbolaget har bestdmmande inflytande éver. Bestdammande inflytande uppnas nar
moderbolaget har kontroll dver ett bolag, ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning fran innehavet i bolaget samt har méjlighet att anvanda inflytandet och kontrollen
Over bolaget for att paverka avkastningen. For att uppna kontroll maste moderbolaget,
direkt eller indirekt, 4ga minst hélften av résterna i bolaget. Koncernen omfattar, utéver
moderbolaget, de i not 14 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bok-
slutet bygger pa redovisningshandlingar upprattade for samtliga koncernbolag per den
31 december 2018. Resultatet for ett dotterbolag som forvarvats under aret, medraknas
i koncernens resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som
séljs under aret medraknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellan-
havanden avseende tillgangar, skulder, intakter och kostnader elimineras i sin helhet

vid konsolideringstillfallet. Foretagsforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Forvarvs-
metoden innebar att verkligt varde pa férvarvade tillgangar och skulder bestams per den
dag da kontroll erhalls 6ver det forvarvade foretaget. Skillnaden mellan anskaffningsvardet,
vardet pa innehav utan bestdmmande inflytande, samt det verkliga vardet pa tidigare
innehav och det verkliga vardet pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser, redovisas som goodwill. Om det uppstar en negativ skillnad redo-
visas skillnaden direkt i resultatrakningen. Innehav utan bestdmmande inflytande redo-
visas antingen som en proportionell andel av de férvarvade nettotillgangarna eller till verk-
ligt varde, vilket bedoms per forvarv. Tillaggskopeskilling redovisas till bedomt verkligt
varde med senare férandringar redovisade i resultatrakningen. Vid stegvisa forvarv sker
en vardering till verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits. Omvarderingseffekter
pa tidigare agd andel innan kontroll erhallits redovisas i resultatrékningen. Okad eller
minskad agarandel, da dotterbolaget ar under fortsatt kontroll redovisas som férandringar
inom eget kapital. Innehav utan bestammande inflytande redovisas i koncernredovis-
ningen under eget kapital, skilt fran moderbolagets egna kapital. Innehav utan bestam-
mande inflytande ingar i koncernens resultat och totalresultat och redovisas separat fran
moderbolagets resultat och totalresultat, som en fordelning av periodens resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsférvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvarv eller tillgangsférvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras
som rérelseforvarv. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt
till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av rabatter och
transaktionskostnader vid forsta vardering och redovisas som en orealiserad varde-
forandring.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang over vilket tva eller fler parter har
gemensamt bestammande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras endera
som ett joint venture eller som gemensam verksamhet. Di6s har bedomt sina samar-
betsarrangemang och faststallt att innehavet i Svensk Fastighetsfinansiering AB utgér
en gemensam verksamhet. For innehavet i en gemensam verksamhet redovisar Dids
sina tillgangar och skulder, inklusive sin andel av gemensamma tillgangar och skulder
samt Di6s intakter och kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma intakter
och kostnader. Ovriga samarbetsarrangemang utgér joint ventures och redovisas med
tillampning av kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas andelar
i joint venture i balansrakningen till anskaffningsvarde justerat fér andel av joint
ventures resultat efter forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar innehavets
redovisade varde.

RORELSENS INTAKTER

Dios intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter i samband med uthyrning av lokaler
och bostader samt 6vriga hyresavtal inklusive index samt vidaredebitering av investe-
ringar och fastighetsskatt. Dessa klassificeras och redovisas som operiationella lea-
singavtal, i enlighet med IAS 17 Leasing. Hyresintakterna periodiseras linjart i enlighet
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med hyresavtal, vilket medfér att endast den del av intékten som avser aktuell period
redovisas. Det innebar att forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.
Ersattningar i samband med uppségning av hyresavtal i fortid, intéktsfors direkt om
inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyreskontraktens I16ptid. Omsattningsbaserad hyra férekommer i mindre omfattning. Den
omsattningsbaserade hyran har i bokslutet uppskattats med inrapporterade omsattnings-
uppgifter som grund. Eventuell skillnad mellan faststalld och bedémd arshyra redovisas
som en andrad beddémning i den period arshyran faststalls.

Intakterna i vrigt avser serviceintékter bestaende av tillaggsdebitering sasom taxe-
bundna intakter samt intékter avseende fastighetsskotsel. | fastighetsskotsel ingar
teknisk forvaltning av fastigheterna sdsom véarme, kyla, sopor, vatten snérdjning m.m.
Det aterfinns &ven intakter fran fastighetstransaktioner samt finansiella intakter som
till storre delen bestar av ranteintakter. | Dios fall sker intéktsredovisning i resultatrak-
ningen nar kontrollen av varan eller tjansten dverfors till motparten. Intékterna redovi-
sas till ett belopp som aterspeglar den ersattning vi forvantas ha ratt till i utbyte mot
dessa varor och tjanster utifran gallande avtal. Var bedémning &r att vi i egenskap av
fastighetsagare i allt vasentligt utgér huvudman och ej agent avseende serviceintak-
ter. For mer information se not 2 Segmentsredovisning och not 3 Intakter.

Intakter fran fastighetstransaktioner redovisas pa tilltradesdagen om inte kontrollen
Overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Om kontrollen tillhérande tillgangen har 6ver-
gatt vid ett tidigare tillfalle, intéktsredovisas fastighetstransaktionen vid denna tidigare
tidpunkt. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris efter avdrag for férsaljningsomkostnader, och senast redovisat varde,
med tilldgg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.

Ranteintakter beraknas baserat pa antal utestaende dagar, aktuellt tillgangssaldo

samt for tidpunkten gallande rantesats. Intékterna redovisas for den period de intjanats.
| finansiella intékter ingar @aven erhallen utdelning. Utdelning redovisas som intakt nar
aktiedgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

FASTIGHETSKOSTNADER

| fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att férvalta en
fastighet. Direkta kostnader avser taxebunda kostnader, underhallskostnader, tomt-
rattsavgalder och fastighetsskatt. Taxebunda kostnader inkluderar el, uppvarmning
kyla, vatten och snéréjning m.m. Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning,
hyresadministration och redovisning.

CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader fér bolagsadministration och koncernéver-
gripande aktiviteter. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, personal-
administration, it, marknadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter,
liksom kostnader for uppratthallande av bérsnotering, ingar i central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser réanta och andra kostnader som uppkommer i samband
med upptagande av lan. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas inte som
en finansiell kostnad utan aktiveras i balansrékningen som forvaltningsfastigheter.
Finansiella kostnader resultatfors for den period de avser. Finansiella kostnader
inkluderar aven kostnader for réntederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa
avtal resultatfors for den period de avser.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Dios finansiella tillgangar bestar i allt vasentligt av hyresfordringar, évriga korta fordringar
och likvida medel. Koncernens finansiella skulder bestar i huvudsak av réntebarande
skulder, rantederivat redovisade till verkligt varde via resultatrékningen, leverantérsskulder,
ovriga kortfristiga skulder samt laneskulder. Redovisningen av dessa instrument har inte
vasentligen férandrats med anledning av de andrade principerna i IFRS 9 for klassificering
och vérdering av finansiella tillgangar och skulder.

Finansiella tillgangar varderas initialt till verkligt varde och I6pande till upplupet anskaffnings-
varde eller verkligt varde, beroende pa den initiala kategoriseringen. For finansiella till-
gangar och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, inkluderas transaktions-
kostnader i det verkliga vardet. En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort

fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat séatt utslacks. For samtliga finansiella tillgangar och skulder,
om inte annat anges i not, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det
verkliga vardet.

Dids tillampar den nya modellen fér nedskrivningsprovning enligt den férenklade model-
len for kundfordringar och bedémning av framtida kundférluster. Den nya nedskrivnings-
modellen enligt IFRS 9 innebéar att reserveringar ska goras for forlustrisken pa alla ford-
ringar oavsett om det foreligger en observerbar handelse som indikerar en risk for
forlust eller inte. Reservering ska goras i varje bokslut baserat pa historiska erfarenheter
av storleken pa forlusterna och férvantan om framtida utveckling av dessa i férhallande
till fordringarnas storlek.

For derivatinstrument tillampas affarsdagsredovisning och for avistakop eller avis-
taforsaljning av finansiella tillgangar, tillampas likviddagsredovisning. Vid faststéllande
av verkligt varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden med
noterad marknadsranta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatport-
foljen beréknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive
derivatavtal, och den implicita stiborrantan for respektive period. De kommande rante-
floden som darmed uppstar nuvardesberaknas med hjalp av den implicita stiborkur-
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van. For de stangningsbara swapar som finns i portféljen, har optionsmomentet inte
asatts nagot varde. Detta da stangning inte ger upphov till nagon resultateffekt for
koncernen. Utgivaren beslutar om stadngning ska ske. Vid faststéllande av verkligt
varde for laneskulder, sker diskontering av framtida kassafléden med noterad ranta
for respektive 16ptid.

Aktier och andelar varderas till verkligt varde med vérdeférandringar redovisade éver
eget kapital och i 6vrigt totalresultat. Da koncernen inte har kunnat faststélla ett tillforlitligt
marknadsvarde pa dessa aktier varderas de till anskaffningsvarde.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning
enligt nedskrivningsmodell.

Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura skickats. De varderas till det Iagsta
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet utan diskontering till nominellt belopp, efter-
som de beraknas ha kort I10ptid. Vardet av osékra fordringar beraknas enligt nedskrivnings-
modell for fordringar.

Likvida medel omfattar kassa och omedelbart tillgangliga banktillgodohavanden. Dessa
kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar”, och ingér i nedskrivningsproévning
enligt IFRS 9.

Leverantorsskulder och évriga skulder tas upp nar motparten har presterat och avtals-
enlig skyldighet att betala foreligger. Detta &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp i balansrakningen nar faktura har mottagits och varderas till nominellt
belopp utan diskontering da dess forvantade 10ptid ar kort.

Upptagna lan redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuella
skuldminskningar.

Réntor, utdelningar samt vinster och forluster, hanforliga till finansiella instrument,
redovisas i resultatrakningen som intékt respektive kostnad.

Eventuell utdelning till innehavare av egetkapitalinstrument, redovisas direkt mot eget
kapital med hansyn tagen till eventuella inkomstskatteeffekter.

Derivat redovisas och vérderas till verkligt varde i balansrékningen. Derivat med ett posi-
tivt marknadsvarde, redovisas som 6vriga kortfristiga fordringar om I6ptiden understiger ett
ar. Derivat med ett negativt marknadsvarde, redovisas som dvriga kortfristiga skulder om
|6ptiden understiger ett ar.

Egetkapitalinstrument som ges ut av bolaget redovisas till erhalina medel med avdrag for
transaktionskostnader. Eget kapitalinstrument varderas till verkligt vérde i balansrakningen.

FORVARV OCH FORSALJNING

Vid férvarv och forséljning av fastigheter redovisas transaktionen pa tilltradesdagen om
inte kontrollen dvergatt till koparen eller koncernen vid ett tidigare tillfalle. Detta galler
oavsett om forsaljningen sker i bolagsform eller ej.

EGET KAPITAL
Vid aterkdp av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda képeskillingen
inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstamman
fattat beslut. Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktieagare, och pa det genomsnittliga antalet utestaende
aktier under aret.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa. Fastighetsbestandet per balans-
dagen utgors till fullo av férvaltningsfastigheter. Dessa redovisas i balansrakningen till
verkligt varde enligt, per balansdagen, genomford fastighetsvardering. Omvarderingar
av verkligt varde under I6pande ar, sker kvartalsvis genom extern och intern varde-
ring. Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen under posten vardeférandring
fastighet. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden. Marknadsvarden ar det
bedémda belopp till vilket fastigheterna skulle kunna séljas i en transaktion mellan
kunniga, sinsemellan oberoende, parter som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Avseende projektfastigheter som ar avsedda for egen forvaltning och
som har kontrakterade hyresgaster redovisas dessa till verkligt varde med hansyn
tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering. Grunden i vardering
ar bedémningar om framtida kassafldde och den prisniva som beréknas kunna uppnas
i en transaktion mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Fér mer informa-
tion se not 11 Forvaltningsfastigheter.

| respektive dotterbolag som ingar i koncernen som foljer RFR2 samt utgor anskaff-
ningsvardet av inkdpspriset samt kostnader som ar direkt hanforliga till férvarvet. Vid
storre ny-, till- eller ombyggnader, aktiveras tillkommande utgifter som ar vardehéjande.
Det innebar att utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i den period de upp-
kommer. Lépande under aret gors bedémning av hur stor del av pagaende investe-
ringar som fullgjorts. Vardehdjande atgarder balanseras och 6vriga atgarder belastar
innevarande ars resultat. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Vid forvarv
av fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen normalt pa tilltradesdagen eftersom
kontrollen som foljer av &gandet vanligen évergar den dagen. For férséljning, se
avsnitt Rorelsens intakter samt Forvarv och férsaljning.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang, om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffnings-
vardet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde, med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning. | anskaffningsvérdet ingar inkdpspriset samt direkt hanfor-
bara kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlig-
het med syftet med anskaffningen. Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet
da den forbattrar tillgangens prestanda. Alla andra tillkommande utgifter redovisas

som kostnad i den period de uppkommer.



FORTS. NOT 1 >>> REDOVISNINGSPRINCIPER

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden, i forekommande
fall med beaktande av tillkommande vardehéjande utgifter samt upp- eller nedskrivningar.
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt for avskriv-
ningen ar anskaffningstillfallet.

Foljande avskrivningar tillampas:
Moderbolag och koncernen

Inventarier och fordon 10-20%
Kontorsinventarier 20%
Datorer 33%

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar utgérs i dagsléget av IT-system. IT-system redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspriset samt kostnader direkt héanforbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med anskaff-
ningens syfte. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningar tillampas:
Moderbolaget och koncernen
IT-system 20%

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar till anstallda, sasom I6ner, betald semester och betald sjuk-
franvaro, samt darpa aktuella sociala kostnader, redovisas i takt med att de anstéllda
har utfért tjanster i utbyte mot erséattningen.

PENSIONER

Pensioner och andra erséattningar efter avslutad anstallning kan klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner. Koncernen har
endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Det innebar att de réattsliga eller informella
forpliktelserna begrénsas till det belopp som bolaget har accepterat att bidra med.
Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstallning beror pa de avgifter
som koncernen betalar till planen eller till ett férsakringsbolag, jamte den kapitalavkast-
ning som avgifterna ger. Salunda ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken
och investeringsrisken. Ataganden for alders- och tjénstepension fér tjansteman tryggas
genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt gallande regelverk klassificeras som
férmansbestamda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare.

Ett mindre antal personer har formansbestamda ITP-planer med fortldpande betalningar
till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till féljd av att Alecta inte levererar
den information som kravs, varfor brist rader pa den information som erfordras for att
redovisa planen som en férmansbestamd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra
vasentliga ataganden 6verstigande vad som ar utbetalt till Alecta. Da det inte foreligger
tillrécklig information for att redovisa dessa som férmansbestamda, redovisas de som
avgiftsbestdmda planer. Forpliktelser, avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer, redo-
visas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar. Se not 5 Léner fér mer information.

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppsagning av personal redovisas ersattningar som en skuld och en
kostnad. Detta géller endast om koncernen bevisligen ar forpliktigad att antingen
avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten for anstaliningens upphorande,
eller nar ersattning I1amnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang. Vid
erbjudande om frivillig avgang beréknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda
som férvantas acceptera erbjudandet. Detta innebar att ersattningen kostnadsférs
utifran arbetsplikt alternativt direkt om arbetsbefrielse foreligger.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestaende mellanhavanden med narstaende,
lamnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om narstaende. Med narstaende avses
en part som, direkt eller indirekt, genom en eller flera hander, utévar ett bestdmmande
inflytande Over, star under ett bestdmmande inflytande fran ett bolag, eller under
samma bestdammande inflytande som bolaget. Med narstaende avses den som har
en andel i bolaget, som ger ett betydande inflytande eller har ett gemensamt bestéam-
mande inflytande 6ver féretaget. Vidare avses med narstaende dven moderbolag,
dotterbolag och systerbolag.

Till narstaende part réknas ocksa bolag dar parten ar ett intressebolag, ett joint
venture, i vilket bolaget ar samagare. Hit réaknas ocksa nyckelpersoner i ledande stall-
ning i bolaget eller dess moderbolag, nara familjemedlemmar till nagon som definieras
som narstaende, bolag som star under bestdmmande inflytande av, under ett gemen-
samt bestdmmande inflytande av eller under betydande inflytande av nyckelpersoner
i ledande stallning eller nara familjemedlem. En transaktion med narstaende ar en
Overforing av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaende, oavsett om
ersattning utgar eller inte. Bestammande inflytande innebar ratt att utforma ett bolags
finansiella och operativa strategier, i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Gemen-
samt bestdmmande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett avtal reglerar att
gemensamt utdva ett bestammande inflytande éver en ekonomisk verksamhet. Bety-
dande inflytande innebar att &garbolaget kan delta i de beslut som ror ett bolags finan-
siella och operativa strategier utan bestammande inflytande éver dessa strategier.
Betydande inflytande kan uppnas via aktieinnehav, stadgar eller avtal. Nyckelpersoner
i ledande stallning &r de personer som har befogenheter och ansvar for att, direkt eller
indirekt, planera, leda och styra ett bolags verksamhet. Med nara familjemedlemmar
avses personens sammanboende och barn, barn till personens sammanboende och
personer som ar ekonomiskt, eller pa annat satt, beroende av personen eller dennes
sammanboende.

SKATT

Moderbolaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgors av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen férutom i de
fall den ar hanforlig till transaktioner som redovisas i Ovrigt totalresultat eller eget kapital,
da aven eventuell skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt motsvarar
den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, justerat for
eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder. Moderbolaget och koncernen redo-
visar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden. Det innebar att uppskjuten skatt
redovisas pa samtliga temporara skillnader, férutom till den del den uppskjutna skatten
hanfors till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld som harrér
fran en transaktion som inte &r ett bolagsférvarv och vid tidpunkten for forvarvet inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Beloppen beréknas baserade
pa hur de temporara skillnaderna foérvantas bli utjamnade och med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade, eller aviserade, per balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslu-
tade, eller i praktiken beslutade, per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt
nettoredovisas da vi gér bedémningen att outnyttjade underskott kan kvittas mot
framtida vinster.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det innebar att
nettoresultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar
under perioden, samt for eventuella intékter och kostnader som hanfors till investe-
rings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

MODERBOLAGET
Férandringarna i RFR 2, som galler fran och med rékenskapsaret 2018, har inte haft
nagon paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

International Accounting Standards Board (IASB) har gett ut ett antal nya och andrade
standarder och tolkningsuttalanden som trader i kraft fran och med rakenskapsaret
2019 och senare. Dessa har inte tillampats vid upprattande av koncernens finansiella
rapporter 2018.

IFRS 16 Leases

IFRS 16 Leases kommer tillampas for rakenskapsaret som pabdrjas den 1 januari 2019.
Dios kommer inte att tillampa standarden retroaktivt, dvs tillamning av den férenklade
metoden dér nyttjanderéattens redovisade varde baseras pa motsvarande varde for lea-
singsskulden vid 6vergangstidpunkten. Redovisningen for leasegivare kommer i allt
vasentligt att vara oférandrad. For leasetagare kommer standarden innebéra att de
flesta leasingkontrakt redovisas i balansrakningen. For Dids del kommer det framst att
paverka redovisningen av tomtrattsavtal och leasingkontrakt av bilar som ska redovisas
i balansrakningen och darmed 6ka balansomslutningen. Leasingkostnaden kommer att
redovisas som avskrivning av nyttjanderatten och som rantekostnad. Redovisade nytt-
janderattstillgangar kommer asattas samma varde som den redovisade leasingsskulden
per den 1 januari 2019. Da Dids har begransade antal kontrakt bedéms paverkan pa de
finansiella rapporterna bli begransade. | egenskap av leasetagare har Diés genomfort
en genomgang och analys av koncernens leasingavtal, varvid tomrattsavtal samt lea-
sing av personbilar identifierades som mest vasentliga. Utdver dessa har endast mindre
leasingavtal identifierats sasom exempelvis kontorsutrustning och liknande. Leasings-
skulden per 1 januari 2019 avseende tomtrattsavtal uppskattas uppga till 35 mkr dar en
motsvarande nyttjanderattstillgang redovisas. Som foljd av évergangen till IFRS 16
kommer kostnaden for tomtrattsavgalder i sin helhet redovisas som finansiell kostnad,
vilket ar en skillnad jamfért med nuvarande princip dar denna redovisas som en rérelse-
kostnad. Forvaltningsresultatet kommer dock att vara oférandrat. Den redovisade kost-
naden for tomtratter uppgick 2018 till 3 mkr. Leasingsskulden per 1 januari 2019 avse-
ende bilar uppskattas uppgar till 14 mkr dar en motsvarande nyttjanderattstillgang
redovisas. Dessa kommer redovisas till nyttjanderattens ingaende varde med avdrag for
avskrivningar samt en finansiell kostnad, vilket ar en skillnad jamfort med nuvarande
princip dar denna redovisas som rérelsekostnad. Den redovisade kostnaden fér leasing-
fordon uppgick 2018 till 4 mkr.

Ovriga av EU godkénda nya och éndrade IFRS standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee med ikrafttradande under kommande perioder
beddms for narvarande inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning.

Forandringar i svenska regelverk under 2018 har inte haft nagon vasentlig paverkan
pa Dids redovisning utan framst medfért nagot utékade upplysningskrav.

Moderbolaget

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader ikraft fr.o.m. 1 januari
2019 eller senare som annu inte har tratt i kraft, férvantas inte fa nagon vasentlig paver-
kan nar de tillampas for forsta gangen.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



EKONOMISK REDOVISNING

NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2018

Indelat per segment, mkr Dalarna Gévle Sundsvall Are/ Skelleftea/ Lulea Koncernen
Ostersund Umea
Hyresintakter 221 152 227 246 322 267 1435
Serviceintakter
Taxebundna delar 39 20 36 50 44 30 219
Fastighetsskotsel 23 15 29 33 27 29 156
Reparation och underhall -13 -7 -13 -14 -16 -12 -75
Taxebundna kostnader -39 -20 -36 -50 -44 -30 -219
Fastighetsskatt -12 -10 -14 -15 -20 -18 -89
Ovriga fastighetskostnader -31 -24 -38 -41 -37 -40 -211
Fastighetsadministration -13 -9 -12 -15 -14 -12 -75
Driftoverskott 176 17 178 194 261 214 1140

Ofdrdelade poster

Central administration - - - - - - 71
Finansnetto - - - - - - -175
Forvaltningsresultat - - - - - - 894

Vardeforandringar

Fastighet, realiserad 0 9 - 0 - - 9
Fastighet, orealiserad 34 61 95 93 263 132 678
Réntederivat - - - - - - 16
Resultat fore skatt - - - - - - 1597
Aktuell skatt - - - - - - -90
Uppskjuten skatt - - - - - - -166
Minoritetens andel - - - - - - -3
ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL - - - - - - 1338

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 263 901 146 523 233490 304 513 309 955 205 440 1463822
Hyresvarde, mkr 304 207 325 356 414 330 1936
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 88 92 93 95 91
Overskottsgrad, % 63 63 62 60 68 69 64

Forandring av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet 1 januari 2018 2647 2046 3234 3258 4494 3777 19 457
Forvarv - 196 - 86 138 - 420
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 135 86 93 124 96 143 677
Forsaljningar -15 -418 - -8 - - -441
Omklassificering 2 0 3 1 2 1 10
Orealiserade vardeférandringar 34 61 95 93 263 132 678
Fastighetsbestandet 31 december 2018 2805 1971 3424 3554 4994 4053 20802

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



FORTS. NOT 2 >>> SEGMENTSRAPPORTERING 2017

Indelat per segment, mkr Dalarna Gavle Sundsvall Are/ Skelleftea/ Lulea Koncernen
Ostersund Umea
Hyresintakter 224 152 209 242 296 251 1375
Serviceintakter
Taxebundna delar 38 24 35 48 43 27 215
Fastighetsskotsel 20 15 21 27 22 23 128
Reparation och underhall -13 -10 -12 -16 -17 -10 =77
Taxebundna kostnader -38 -24 -35 -48 -43 -27 -216
Fastighetsskatt -12 -11 -14 -15 -18 -17 -86
Ovriga fastighetskostnader -28 -20 -30 -35 -32 -34 -180
Fastighetsadministration -13 -10 -16 -14 -13 -13 -80
Driftoverskott 172 129 166 185 227 201 1080

Ofdrdelade poster

Central administration - - - - - - 73
Finansnetto - - - - - - 185
Forvaltningsresultat - - - - - - 822

Vardeférandringar

Fastighet, realiserad - -1 1 - 10 - 10
Fastighet, orealiserad -46 79 94 138 86 50 402
Réntederivat - - - - - - 27
Resultat fore skatt - - - - - - 1261
Aktuell skatt - - - - - - -43
Uppskjuten skatt - - - - - - 189
Minoritetens andel - - - - - - -2
ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL - - - - - - 1027

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 266 682 240 699 233490 304 511 301 702 205 440 1552524
Hyresvéarde, mkr 302 225 312 342 381 313 1875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 87 91 91 95 91
Overskottsgrad, % 64 65 61 59 65 68 64

Forandring av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet 1 januari 2017 2576 1978 2033 3025 2219 1852 13683
Forvarv 1 - 1047 - 2240 1806 5094
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 116 44 92 95 89 69 505
Forsaljningar - -55 -32 - -140 - -227
Omklassificering - - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar -46 79 94 138 86 50 402
Fastighetsbestandet 31 december 2017 2647 2046 3234 3258 4494 3777 19 457

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



NOT 3 »> INTAKTER

Intakterna (hyres och serviceintékter) for koncernen uppgick till 1 810 Mkr (1 719) mot-
svarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (91). | jamférbart bestand
Okade kontrakterade hyresintakter med 3 procent jamfort med forgaende ar. Intakterna
utgodrs av hyresvardet med avdrag for vardet av under aret vakanta ytor samt service-
intakter. Med hyresvarde avses erhallna intakter plus bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tillagg som vidaredebiteras hyresgasten, exem-
pelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg.

Mkr 2018 Kr/kvm 2017 Kr/kvm
KONCERNEN

Jamforbart bestand 1677 1628

Férvarvade fastigheter 63 0

Salda 31 72 -
Kontrakterade intakter 1771 1210 1700 1095
Ovriga forvaltningsintakter 39 19

INTAKTER 1810 1719

Koncerninterna intékter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management
fees. Kontraktforfallostrukturen for fastighetsbestandet framgar av nedanstaende tabell.
Kontrakterade hyresintékter avser arsvarde

Mkr 2018 2017
MODERBOLAGET
Koncerninterna intakter 164 170

Ovriga intakter - -

Summa 164 170

Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2018

Kontrakterade

For- Tecknade Uthyrd hyresintakter, Andel av

falloar avtal area, kvm mkr vérdet, %

Lokalhyresavtal 2019 919 227 065 279 16

2020 824 256 343 339 19

2021 655 267 740 357 20

2022 348 136 164 196 1

2023+ 261 277 599 416 23

Totalt 3007 1164911 1587 89
lokalhyresavtal

Bostadshyresavtal 1635 112 929 125 7

Ovriga hyresavtal 4128 - 63 4

TOTALT 8770 1277840 1775 100

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

EKONOMISK REDOVISNING

NOT 4 >>> FASTIGHETSKOSTNADER

Mkr 2018 2017
KONCERNEN

Driftkostnader -431 -397
Reparations- och underhallskostnader -75 -77
Fastighetsskatt -89 -86
Fastighetsadministration -75 -79
SUMMA -670 -639

Fastighetskostnaderna uppgick till 670 mkr (639) vilket motsvarar 458 kr/kvm (411).
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift,
underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning
och fastighetsadministration. Kostnadsokningen bestar till stor del av att vinterrelate-
rade kostnader 6kade med 25 mkr jamfort med samma period forra aret, detta pa
grund av den kalla och snorika vintern. Samtidigt minskade kostnaderna avseende
fastighetsadministration till féljd av effektivare férvaltning .

| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel,
renhalining, férsakringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av
driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostna-
derna uppgick till 437 mkr (404) vilket motsvarar 298 kr/kvm (260). Av driftkostnaderna
utgjorde 13 mkr (9) kostnader foér arbeten i forhyrda lokaler vilka vidarefaktureras till
hyresgéster. Det motsvarar 9 kr/kvm (6).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som lI6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. Fér 2018
uppgick kostnaderna till 69 mkr (70) vilket motsvarar 47 kr/kvm (45).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde.
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for
2018 var 1 procent (1) pa taxeringsvardet fér kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for
lager/industri. Fér bostéader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 315 kr/
lagenhet eller 0,3 % av 2018 ars taxeringsvarde. Kostnaden fér fastighetsskatt upp-
gick till 89 mkr (86) vilket motsvarar 61 kr/kvm (55).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastighets-
férvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader for personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, forbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader for 2018 uppgick till 75 mkr (79) vilket motsvarar
51 kr/kvm (51). Av kostnaderna utgér 18 mkr (20) ersattningar till anstéllda.

NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

OCH ARVODE TILL STYRELSE
Medelantalet anstéllda 2018 2017
varav man varav man
Moderbolaget 172 59% 172 58%
Ovriga bolag - - - -
KONCERNEN TOTALT 172 59% 172 58%

Vid utgangen av 2018 bestod styrelsen i moderbolaget av fem ledaméter varav tva
kvinnor. Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 6 personer (5)
varav 2 (1) var kvinnor.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2018 2017

Tkr Loner och Sociala Loner och Sociala
ersattningar  kostnader erséattningar  kostnader

Moderbolaget 92 264 29630 89 211 28 361
(varav pensionskostnader)’ (11 062) (2621) (10 650) (2530)
KONCERNEN TOTALT 92 264 29630 89 211 28 361
(varav pensionskostnader)? (11 062) (2621) (10 650) (2530)

' Av moderbolagets pensionskostnader avser 935 tkr (905) vd.
2 Av koncernens pensionskostnader avser 935 tkr (905) vd.

Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda. Avsattning till
vinstandelsstiftelsen baseras pa en kombination av Dids resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna och ar maximerad till 30 000 kr per ar och anstalld.
For 2018 har avsattning skett med totalt 2 026 tkr.



FORTS. NOT 5 >>> ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSE

Loner och andra erséattningar fordelade mellan styrelseledaméter,

NOT 7 >>> FINANSIELLA INTAKTER

ch @ < Mkr 2018 2017
vd och 6vriga anstéllda
2018 2017 KONCERNEN
Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga Ranteintékter, 6vriga 8 5
och vd anstéllda och vd anstéllda SUMMA 8 5
Moderbolaget 4858 87 406 4 474 84738
(varav tantiem och dylikt) = = - - MODERBOLAGET
KONCERNEN TOTALT 4 858 87 406 4 474 84738 Ranteintakter, koncernféretag 253 218
(varav tantiem och dylikt) - - - - Utdelning fran koncernforetag 600 300
Koncernbidrag 1 154
Ersattningar och 6vriga formaner under 2018
- SUMMA 864 672
Tkr GrundlIon/ Ovrig Summa
styrelse-  Ovriga  Pensions- ersétt- Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet
arvode formaner kostnad ning . .
anskaffningsvarde.
Styrelsens ordférande 200 - - - 200
Ovrig styrelse 600 - - - 600
Verkstallande direktéren 2755 368 885 - 4058 NOT 8 ))) FINANSIELI-A KOSTNADER
Ovriga ledande 6644 401 1641 - 8 686
befattningshavare Mkr 2018 2017
SUMMA 10 200 769 2575 - 13 544
KONCERNEN
Erséattningar och 6vriga formaner under 2017 Réantekostnader -187 -169
Tkr Grundlén/ Ovrig Summa Ovriga finansiella kostnader -26 -21
styrelse- Ovriga Pensions- ersitt- SUMMA 183 -190
arvode formaner kostnad ning
Styrelsens ordférande 200 - - - 200
Ovrig styrelse 600 - - - 600 MODERBOLAGET
Verkstallande direktoren 2480 363 905 - 3749 Rantekostnader, koncernforetag -158 -7
Ovriga ledande 4973 379 1462 - 6814 Réntekostnader -51 -66
befattningshavare Ovriga finansiella kostnader 14 -9
SUMMA 8 253 742 2367 - 11 363
SUMMA -222 -192

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdmman. Vid arsstdmman 2018 beslu-
tades om att styrelsearvodet ska vara totalt 800 tkr. 200 tkr gar till styrelsens ordfo-
rande. Ovriga styrelseledaméter har erhallet 150 tkr vardera. Inga andra arvoden eller
formaner har utgatt till styrelsen.

Med koncernledningen avses verkstallande direktéren och évriga medlemmar av led-
ningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 5 personer. Ersattning samt for-
maner till vd beslutas av bolagets styrelse och ersattningar till dvriga ledande befattningsha-
vare beslutas av vd i samrad med bolagets styrelse. Incitamentsprogram, med méjlighet till
rorlig ersattning, forekommer fran och med 2012 for bolagets verkstallande direktor och for
bolagets ledande befattningshavare. For 2018 utgar rorlig ersattning till koncernledningen
med 291 tkr (0). Nagra aktierelaterade ersattningar forekommer inte. For 2018 utgar rorlig
ersattning till bolagets vd om 0 tkr (0). Vd har rétt till jianstebil samt ratt till forsakrings- och
pensionsférmaner enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan under sin anstéliningstid. Méjlig-
het ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgér underlag for férsakrings- och pen-
sionspremier. Pensionsaldern for vd &r 65 ar. Mellan bolaget och vd géller, fran bolagets
sida 12 manaders uppséagningstid, och fran vd:s sida 4 manaders uppsagningstid. Ersatt-
ning under uppségningstiden avraknas fran inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga
ledande befattningshavare har ratt till tjanstebil. Under anstéllningstiden hos bolaget har
ovriga befattningshavare rétt till forsékrings- och pensionspremie enligt vid tidpunkten gal-
lande ITP-plan. Mgjlighet ges till individuell placering. Endast kontant I6n utgér underlag for
forsékrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for dvriga ledande befattningshavare ar
65 ar och uppsagningstiden ar émsesidigt 3-6 manader mellan bolaget och den anstallde.

NOT 6 >>> CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader fér koncerngemensamma funktioner som koncern-
ledning, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De centrala
administrationskostnaderna uppgick till 71 mkr (73) vilket motsvarar 49 kr/kvm (47). Av kost-
naderna utgdr 30 mkr (36) ersattningar till anstallda och 2 mkr (2) avser avskrivningar pa
immateriella och materiella anléggningstillgangar. Ovriga poster om 39 (35) mkr avser kost-
nader for bland annat IT och konsultarvoden.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr 2018 2017 2018 2017
Deloitte

Revisionsuppdrag 1550 1510 1550 1510
Ciower revisionsupparaget 0 54 o 54
Skatteradgivning 167 68 167 68
Andra uppdrag 131 185 131 185
SUMMA 1857 1817 1857 1817

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstéllande direktdrens forvaltning. Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
innebar andra kvalitetssakringstjanster som skall utféras enligt forfattning, bolagsordning
eller avtal samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid ett gransk-
ningsuppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning och kvalitetssakring inom skatte-
omradet. Samtliga kostnader avseende revision och revisionsnara uppdrag redovisas i
moderbolaget. Kostnaderna fordelas sedan ut till respektive dotterbolag via management fee.

Av koncernens rantekostnader avser 140 mkr (141) rantor hanforligt till skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande fér moderbolaget uppgar till 195
mkr (157). Resterande réntekostnader avser I6pande ranta hanforligt till rantederivat.

RANTEKOSTNAD 2018 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

De genomsnittliga rantebarande skulderna uppgick under 2018 till 11 102 mkr (9 558).
Faktisk rantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende
finansiella instrument, uppgick till 165 mkr (175), vilket motsvarar en arlig genomsnitts-
ranta pa 1,5 procent (1,8). Under aret uppgick orealiserade vardeférandringar for innehavda
derivatinstrument till 16 mkr (27), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad Véagd genom-

snittlig rénta,%
Réntebarande skuld 11102 140 1,3
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet' 2117 8 0,1
Finansiella instrument 4300 17 0,1
TOTALT 165 1,5

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den é&rliga snittréntan med 0,07 procentenheter.

NOT 9 >»> VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Mkr 2018 2017
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar 9 10
Orealiserade vardeférandringar 678 402
SUMMA 687 412

Under 2018 genomférdes 20 fastighetsforsaljningar (15). Forsaljningspriset for dessa
Oversteg senast gjorda vardering med 9 mkr (10) varfor en realiserad vardeférandring
uppstod. 11 fastigheter (40) har forvarvats under aret. Utifran arsvisa affarsplaner
gjordes per arsskiftet en vardering av samtliga fastigheter baserad pa en 5-arig kassa-
flodesmodell med individuell bedémning for varje fastighet av saval framtida intja-
ningsférmaga som avkastningskrav, se aven not 11. Fastighetsportféljen delas upp

i en huvudportfélj och en sidoportfélj. Huvudportfdljen omfattar cirka 75 procent av
fastighetsvardet vilket motsvarar 15 124 mkr och 115 fastigheter. Varderingsmetoden
innefattar att en extern vardering av hela huvudportféljen ska genomféras varje ar.
Den externa varderingen gérs av varderingskonsulten Savills dar 25 procent av
huvudportfoljen omfattas varje kvartal. Alla fastigheterna i huvudportféljen genomgar
inom en trearsperiod dven en fysisk besiktning av Savills. Utéver den Iépande besikt-
ningen sa sker aven fysiska besok vid storre forandringar. Fastigheter i sidoportfoljen
varderas med bistand av Savills. Varderingarna har medfért orealiserade vardeférand-
ringar av fastigheternas marknadsvarden om 678 mkr (402).

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



NOT 10 »> SKATT PA ARETS RESULTAT

EKONOMISK REDOVISNING

SKATTEKOSTNAD KONCERNEN MODERBOLAGET
| resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Mkr 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 22 procent medans upp- Arets resultat fére skatt 1597 1261 602 436
skjuten skatt beraknas utifran de lagre skattesatser som géller fér Sverige fran och I

Skatt enligt gallande skattesats, 22% -351 =277 -132 -96
med 2019 (21,4 procent) och 2021 (20,6 procent). atteniigt gaflande skatlesats, 27

Aktuell skattekostnad ar hanforlig till skatt i dotterbolag som under aret varit forhin-
d_rade att resultatutjéimna via koncern.bidrag. Ackumulerade kyar_var_ande skattemas- Skatt hanforlig andrad taxering 1 0 _ ~
siga underskott beddms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt - -

"utjamnas" mot uppskjutna skatteskulder, se dven not 17. Aktuell skatt utgar fran arets Skatteeffekt justeringsposter:

skattepliktiga resultat vilket &r lagre &n redovisat resultat. Detta beror framst pa méjlig- Emissionskostnader 0 11 0 0
heten att nyttja skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skatteméssigt direkt- T -

avdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter vilka aktiverats redovisningsmassigt, Forsaljning fastigheter 35 18 0 0
skattefria forsaljningar av fastigheter samt befintliga underskottsavdrag. Kvarvarande Ovrigt 14 19 133 76
underskottsavdrag har under aret nyttjats.

Uppskjuten skatt ar en avsattning for den skatt som framgent ska betalas vid en ngETU:ADéz:LS)?TESs:\;‘SQLG cn 267 0 20
direktforséaljning av fastigheterna, da aterlaggning av skattemassiga avskrivningar och B B B
avdragna investeringar gérs. Underskottsavdrag ingaende balans 21 177 2 91

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt A 1 2
varde i juridisk enhet, innebarande att vardeférandring pa fastigheter enbart sker pa Underskottsavdrag utgaende balans = 21 - 2
koncernniva och darmed inte paverkar beskattningen. Som framgar av tabellen nedan Skatteeffekt pa underskottsavdrag 0 34 0 20
ar det skattepliktiga resultatet for 2018 lagre an det bokféringsmassiga resultatet vilket Sk . | . 331 232 o o
beror pa att Di6s Fastigheter kan utnyttja ovan namnda skatteméassiga avskrivningar :tt pi arets :’es“ tat efter - -
och skattemassigt avdragsgilla investeringar samtidigt som genomférda forsaljningar underskottsavdrag
huvudsakligen skett i form av skattefria andelsoverlatelser. Betald skatt uppstar da ett Omrakning av uppskjuten skatt 79 0 0 0
antal dotterbolag inte har skatteméassiga koncernbidragsméjligheter. SKATT PA ARETS RESULTAT 256 232 0 0

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -90 -43 - 2
NOT 11 >>> FORVALTNINGSFASTIGHETER
Uppskjuten skatt -166 -189 - -
KONCERNEN
Summa skatt -256 -232 - -
Mkr 2018 2017
INGAENDE BOKFORT VARDE 19457 13 683
2018 2018 2017 2017 Forvarv g2 5094
KONCERNEN, mkr Underlag Underlag Underlag Underlag Investeringar i befintliga fastigheter 677 505
aktuell uppskju-  aktuell uppskju- Férsaljningar -441 -227
skatt ten skatt skatt ten skatt
" : Vardefoérandring 678 402
Forvaltningsresultat 894 822
N Omklassificering 10 -
Ombyggnationer -72 72 -56 56
s T _ UTGAENDE BOKFORT VARDE 20 802 19 457
ka;tgmgssnga avdragsgilla 228 208 297 297
avskrivningar Utgaende bokfdrt varde éverensstammer med varde enligt fastighetsvardering per
Ovriga skattemassiga justeringar -246 277 -140 -4 2018-12-31.
P N Investeringar har genomforts for totalt 677 mkr (505), i ny-, till- och ombyggnation.
Skattepliktigt forvaltningsresultat EE 577 £2d 242 Under aret har 11 fastigheter forvarvats (40) och 20 fastigheter avyttrats (15).
For information om pantsatta fastigheter, se not 25.
Forsaljning fastigheter 61 -158 3 -3
Vardefoérandring fastigheter 0 678 0 412 Pagaende stbrre investeringar
Emissionskostnader © 0 ol 51 FASTIGHET Investering, Kvaratt  Fardigstalld
Skattepliktigt resultat fére 409 1097 351 702 mkr _investera, mkr
underskottsavdrag Norr 11:4 124,7 91,0 2020
Holmen 8 101,5 7,0 2019
Underskottsavdrag, ingaende balans -21 21 77 177 Porson 1:423 38,5 4,6 2019
Underskottsavdrag, utgaende balans 21 -21 21 21 Strutsen 14 23,0 17 2019
Skattepliktigt resultat 409 1097 195 858 Norr 31:9 202 7.9 2019
Loke 7 19,56 18,1 2019
Skattepliktigt resultat 409 1097 195 858 G:a Bergskolan 15 14,8 14,5 2019
Skatt 22% -90 -241 -43 -189 Halsan 7 13.9 2.9 2019
Norr 29: 12 21 201
Omréakning av uppskjuten skatt 0 75 - - orr. 5 9 . 019
X - — Cupido 7 11,4 10,9 2019
rets skatt enligt resultatrakningen -90 -166 -43 -189 Stranden 19'5 1.2 107 2019
Biet 1 10,6 13,7 2019
Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skatteméassiga forluster. Forlusterna, som Alvbacka 9,10 10,4 10,2 2019
inte ar tidsbegransade, rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom kvittning Norr 31:9 103 6.9 2019
mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag har nyttjats under - ’ ’
aret och &r beraknade till 0 mkr (21). Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt Badhuset 1 10,2 3.6 2019
i de fall det finns redovisade intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla Gosen 7 10,1 0,7 2019
eller till foljd av andra typer av skattemassiga justeringar. Dids redovisade skatt ar 0din12 9.8 9,5 2019
lagre &n nominell skatt. Den effektiva skatten pa arets forvaltningsresultat uppgar till Lekatten 9 8.8 55 2019
17 procent (22).
Venus 3 8,1 71 2019
Siken 7 8,0 2,5 2019
Norrmalm 1:24 7.3 7,2 2019
Skonsberg 1:73 6,6 6,5 2019
Norr 29:5 6,2 4,4 2019
G:a Bergskolan 15 5,8 2,7 2019
Norr 31:9 5,7 21 2019
Norr 31:9 53 4,9 2019
Boktryckaren 1 51 3,5 2019
Norr 29:5 4,3 2,6 2019

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



FORTS. NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

Viardering

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de
framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera. Fastighetsbestandets varde
beradknas som summan av driftséverskottets nuvarde minskat med aterstaende investe-
ringar pa igangsatta projekt under de narmaste fem aren, samt nuvardet av bedémt
restvarde ar 6. Restvardet ar 6 utgérs av summan av driftséverskottets nuvarde under
aterstaende ekonomisk livslangd. Till detta laggs det bedomda marknadsvardet av obe-
byggd mark. Varderingen sker saledes enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets berédknade varde ar avkastnings-
kravet och antagandet om den framtida reala tillvaxten. Dessa ar de tyngst vagande
vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar den vagda kostna-
den for lanat och eget kapital. Kostnaden fér lanat kapital utgar fran marknadsmassig
ranta pa lan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang stats-
obligationsranta med tillagg for riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje investe-
ring och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Foérvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde. Under aret har samtliga fastig-
heter varderats. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for respektive fastighet
som skulle kunna erhallas vid en férsaljning pa den 6ppna och fria marknaden. En
fastighets verkliga varde blir emellertid realitet forst vid en genomfoérd forsaljning.
Varderingen har genomfdrts pa ett enhetligt satt och baserats pa en femarig kassa-
flodesmodell. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning for
varje fastighet utifran dels framtida intjaningsférmaga, dels avkastningskrav. Vid bedém-
ningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver inflationsantagande om
2 procent, hansyn tagits till dels eventuella férandringar i hyresnivan utifran respektive
kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort med bedomd aktuell marknadshyra, dels for-
andring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Med fastighetskostnader avses kost-
nader for drift, underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Enligt Savills uppgick den totala transaktionsvolymen till 161 miljarder under 2018,
vilket var en 6kning med narmare fem procent jamfort med aret innan. Transaktions-
marknaden i norra Sverige fortsatter att vara likvid och under 2018 omsattes fastigheter
till ett varde om narmare elva miljarder. Marknaden fortsatter att gynnas av en god till-
vaxt i ekonomin, men inte minst av det fortsatt laga rantelaget som 6kat intresset for
fastighetsinvesteringar och som medfort historisk sett mycket laga avkastningskrav
inom de flesta delsegment och geografiska delmarknader..

Att Sverige har en val fungerande transaktionsmarknad ar viktig pa manga satt, inte
minst for svenska fastighetsagare sjélva, men aven for att képare och séljare ska kénna
sig trygga med vad de képer respektive saljer. Genom alla fastighetsaffarer som sker
finns vardefull information som férbattrar samt ger betydelsefull vagledning vid faststal-
lande av de avkastningskrav som ligger till grund for genomférda varderingar.

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och baseras pa
antagande om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje
fastighet och kan delas upp i tva delar, generell respektive individuell risk. Den generella
risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte ar likvid i samma utstréackning som
en obligation samt att tillgangen ar beroende av den allménna ekonomiska utvecklingen.
Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens samman-
vagda bedémning av fastighetens kategori, orten dér fastigheten ar belagen, fastighe-
tens lage pa orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt utformad,
andamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom t.ex. materialval, kvalitet pa
allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter samt kontrakts-
sammansattningen. Hansyn tas till kontraktens langd, storlek och antal.

Det genomsnittliga avkastningskravet, pa jamforbart bestand, har sankts med 0,11
procentenheter (0,32). Det aterspeglar marknadens utveckling under aret. Igangsatta
projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varderats utifran
ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter.

Fastighetsbestandets varde

mal for stora férandringar intervarderas.

Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga gallande hyresavtal, informa-
tion om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar.
Dartill har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomférda stérre investe-
ringar eller vid andra forandringar som bedémts vara av vardepaverkande karaktar.
Varderingarna visade ett verkligt varde om 20 802 mkr (19 457) och medférde oreali-
serade vardeforandringar av fastigheternas marknadsvarden om 678 mkr (402) vilket
innebér en vardeuppgang motsvarande 3,3 procent (2,1). Av nedanstaende tabell
framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori och affarsomrade.

Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostdder Industri/ Ovriga Summa
mkr 2018-12-31 lager

Dalarna 1345 935 242 82 202 2805
Gavle 945 605 133 12 275 1971
Sundsvall 2089 826 157 47 306 3424
Are/6stersund 1113 1090 509 153 691 3554
Skelleftea/Umea 3482 940 133 67 371 4994
Lulea 2 166 1724 129 33 - 4053
SUMMA 11 140 6120 1303 394 1845 20802
Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostidder Industrii Ovriga Summa
mkr 2017-12-31 lager

Dalarna 1304 850 233 80 182 2649
Gavle 844 587 105 383 127 2046
Sundsvall 1970 793 147 47 276 3233
Are/dstersund 1057 997 495 113 595 3257
Skelleftea/Umea 3135 889 125 68 277 4494
Lulea 1958 1665 113 42 - 3778
SUMMA 10 268 5781 1218 733 1457 19 457

Osiékerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighetsvarderingar
ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardein-
tervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast ligger inom +/- 5-10 procent
skall ses som matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berakningar.
Savills har bedomt aktuellt osékerhetsintervall till +/- 7,5 procent. Det innebar ett varde-
intervall om 19 241-22 362 mkr.

2018 2017

Kénslighetsanalys
fastighetsvarderingar

Forandring Foréndring

verkligt virde, mkr

Foréndring
verkligt virde, mkr

Hyresvarde +/- 50 kr/kvm +1157/-1 159 +1211/-1 212

Driftskostnader -/+ 25 kr/kvm +562/-561 +587/-589

Direktavkastning -/+0,5% -enhet +1231/-1 455 +1 326/-1 125

x . o _ L L
En marknadsvardebedémning av samtliga fastigheter har utforts med vardetidpunkt Kalkylranta 1+ 0,5% -enhet I o2
den 31 december 2018. Varderingsmodellen innebar att de 100 vardemassigt storsta Vakansgrad _/+ 1% -enhet +/-237 +/-225
fastigheterna externvarderas under aret fordelade pa cirka 25 procent per kvartal. For
resterande 75 procent samt aterstaende fastigheter gérs en uppdelning av fastigheter
som ar foremal for storre forandringar i form av till exempel nytecknande/uppsagda
hyresavtal eller storre projekt a ena sidan och fastigheter som inte ar féremal for stora
forandringar a andra sidan. Fastigheter som ar féremal for storre forandringar intern-
varderas med bistand av den externa varderingsfirman. Fastigheter som inte ar fére-

2018 2017
Varderingsantaganden Kontor Butik  Bostader Industri/ Ovriga Kontor Butik Bostader Industri/ Ovriga

lager Lager

Kalkylperiod 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar 5ar
Direktavkastning for beddmning av restvérde’ , % 6,8-5,6 6,8-5,9 5,3-4,7 8,3-7,0 7,0-6,1 7,0-5,7 6,8-6,0 5,3-4,7 8,1-7,0 7,0-6,0
Kalkylrénta for diskontering till nuvarde, % 8,0 8,1 7.2 9,9 8,7 8,1 8,2 74 9,8 8,6
Langsiktig vakans, % 5,0 37 1,7 14,3 6,1 50 37 18 12,0 55
Inflation, % 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2

" Fran undre till 6vre kvartil i portféljen.
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NOT 12 >>> IMMATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2018 2017 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Utgaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Ingaende avskrivningar -2 -2 -2 -2
Arets avskrivningar -1 0 -1 0
Utgaende ack. avskrivningar -3 -2 -3 -2
UTGAE_l_‘lDE PLANENLIGT 1 2 1 2
RESTVARDE

NOT 13 >>> GVRIGA MATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2018 2017 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 45 43 7 7
Arets anskaffning 0 2 0 0
Forsaljningar/utrangeringar -2 - - -
Utgaende anskaffningsvarde 43 45 7 7
Ingaende avskrivningar -41 -40 -6 -5
Forsaljningar/utrangeringar 2 - - -
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Utgaende ack. avskrivningar -40 -4 -7 -6
UTGAE_l_‘lDE PLANENLIGT 3 4 0 1
RESTVARDE

NOT 14 >>> ANDELAR | KONCERNFORETAG
Mkr 2018 2017
MODERBOLAGET
Ackumulerade anskaffningsvarden 2124 270
Nedskrivning o -
Inkép/avyttring 0 1854
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 2124 2124

Specifikation av moderbolagets direktégda dotterbolag framgar nedan. Ovriga
koncernforetag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for
konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1.

DOTTERBOLAG
Namn Org.nr Site Kapital- Bokfort
andel i % varde, mkr
Dios Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100 16
Dios Fastigheter || AB 556610-9111 Ostersund 100 13
Diés Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3
Dios Fastigheter VII AB 556589-8433 Ostersund 100 1"
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 88
Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40
Diés Obligation Holding AB  556912-4471  Ostersund 100 99
Diés Are AB 559000-9279  Ostersund 100 0
Diés Gamla Bergsskolan AB 559041-8355  Ostersund 100 934
Dios Struktur 1 AB 559067-1912  Ostersund 100 920
SUMMA BOKFORT 2124

VARDE

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

EKONOMISK REDOVISNING

Dotterbolag med minoritetsintressen

Koncernen har nagra fa icke heldgda dotterbolag varav ett bedéms ha ett vasentligt mino-
ritetsintresse som uppgar till 28,2 procent av aktierna och roésteandelen i foretaget. Under
rakenskapsaret uppgar resultatet hanforligt till minoritetsintresset till 3 mkr (2). Det acku-
mulerade minoritetsintresset i Are Centrum AB uppgar till 49 mkr (45) per den 31 decem-
ber 2018. Nedan folier summerad finansiell information fér Are Centrum AB (koncernen).

Mkr 2018 2017
Summerad resultatrékning

Nettoomsattning 41 40
Rérelseresultat 13 15
Periodens resultat 9 10
Periodens totalresultat 9 10
Mkr 2018 2017
Summerad balansrakning

Anlaggningstillgangar 418 414
Omesattningstillgangar 24 29
SUMMA TILLGANGAR 442 443
Langfristiga skulder 293 295
Kortfristiga skulder 1 19
SUMMA SKULDER 304 314
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 89 84
Minoritetsintresse 49 45

NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

OCH GEMENSAM VERKSAMHET
KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2018 2017 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 6 1 - -
Forvarv - - - -
Omklassificering = 5 = -
Forsaljningar = - = -
Utgaende anskaffningsvérde 6 6 - -
Bokfort varde 6 6 - -
Namn/Org nr Site Kapital- Bokfort

andel i % varde
Fastighetsaktiebolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0,5
556483-5337
Kabin Vast Holding AB, 559004-6313 2 Ostersund 50,0 0,5
Idun Samféllighetsférening, 716415-43583 Skelleftea 25,0 5,0
SUMMA 6

" Di6s innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB.
2 Diés innehav i Kabin Vst Holding AB &gs indirekt via Diés Are AB.
3 Di6s innehav i Iduns samfallighetsférening &gs indirekt via Dis Skelleftea AB.

Gemensam verksamhet
Koncernen har vasentlig gemensam verksamhet. Dids bedriver finansiell verksamhet i
ett intresseforetag, Svensk FastighetsFinansiering AB, vilket bildades 2015. Bolaget
ags gemensamt av Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Avsikten ar att bredda
basen i bolagets finansiering. Dids Fastigheters innehav i Nya Svensk FastighetsFinan-
siering AB &gs indirekt via Dios Obligation AB. Verksamheten bestar i att bedriva
inlaningsverksamhet i form av upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom
utgivande av obligationer (MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet
genom utgivande av kontantlan.

Under det andra kvartalet har tva obligationer emitterats via Svensk Fastighets-
Finansiering AB (SFF), en obligation pa 255 mkr med fast rénta om 0,47 procent
med forfall den 31 maj 2021 samt en pa 220 mkr med rorlig réanta pa 0,80 procent
plus Stibor -90 med forfall 2021-05-31. Den effektiva rantan for obligationerna per
2018-12-31 &r 0,68 procent.



FORTS. NOT 15 >>> ANDELAR | INTRESSEFORETAG

NOT 17 >>> UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/
SKATTESKULD

OCH GEMENSAM VERKSAMHET
Intresseforetagens resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%)
Mkr 2018 2017
Koncernen
Resultatrékning
Hyresintakter 4 4
Driftéverskott 1 2
Arets resultat 1 1
Balansrékning
Anlaggningstillgangar 10 10
Omsaéttningstillgangar 6 6
SUMMA TILLGANGAR 16 16
Eget kapital 10 9
Langfristiga skulder 5 6
Ovriga skulder 1 2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 16
NOT 16 >>> ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2018 2017 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 4 10 0 0
Forvarv - - - -
Nedskrivningar - -1 - -
Omklassificering = -5 = -
Forsaljningar - -
Utgaende anskaffningsvarde 4 4 0 0
Bokfort varde 4 4 0 0
Namn/Org nr Sate Kapital- Bokfort
andel i, % vérde
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4,4 0
Investa Foretagskapital AB, 556651-6471 Sundsvall 4,6 3
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 1
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2.4 0
SUMMA 4

Mkr 2018 2017
KONCERNEN

Uppskjuten skattefordran hanforlig till skatteméassigt 0 5
underskottsavdrag

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad fastigheter -1299 -1175
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till vriga poster -54 -27
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN / SKAT- -1 353 -1197

TESKULD

Per den 31 december 2018 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -1 353 mkr
(-1 197). Vardet av eventuell uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje
bokslutstillfélle och vid behov kommer omvéardering att ske.

Det skattemassiga underskottsavdraget beddmdes uppga till 0 mkr (21). Vid 22
procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga
underskottsavdrag till 0 mkr (5).

Redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden minus
skattemassiga restvarden, uppgick till 6 288 mkr (5 339) med avdrag for den uppskjutna
skatt som ar hanforlig till tillgangsférvarv uppgaende till 3 502 mkr (3 263). Uppskjuten
skatt har réknats om enligt de nya skatteregler som trader i kraft den 1 januari 2019.
Uppskjuten skatteskuld har beraknats med den skatt som galler vid tidpunkten den upp-
skjutna skatteskulden bedéms bli reglerad. Uppskjuten skatteskuld avseende temporara
skillnader uppgick per den 31 december till 1 299 mkr (1 175). Hari ingar en positiv
engangseffekt om 75 mkr. | rékenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats mot
uppskjuten skatteskuld. Ovriga uppskjutna skatter redovisas med 54 mkr (27). Ovriga
uppskjutna skatter beraknas pa obeskattade reserver.

NOT 18 >>> KUNDFORDRINGAR

Mkr 2018 2017
KONCERNEN

Aldersférdelade kundfordringar

Kundfordringar ej férfallna samt forfallna

upp till 30 dagar 2 ”
Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 1 3
Kundfordringar forfallna éver 61 dagar 28 25
Osékra kundfordringar -14 11
SUMMA 37 34
Osakra kundfordringar

Osékra fordringar vid arets bérjan 1 8
Arets reserveringar 1 7
Aterforda reserveringar -2 -1
Konstaterade kreditforluster -7 -3
UTGAENDE BALANS 14 "

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018



EKONOMISK REDOVISNING

NOT 19 >>> EGET KAPITAL

Den 31 december 2018 uppgick aktiekapitalet i Dids Fastigheter AB (publ) till 269 024 276 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 134 512 438 aktier med ett
kvotvarde om 2 kronor per aktie. Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) forekommer inte, ej heller nagon féretradesratt till ackumulativ utdelning
(preferensaktier).

Aktiekapitalets forandring

Tidpunkt Handelse  Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr
2005-01-01 Vid periodens borjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 1000000 - 100 000 0,10
2005-06-21 Nyemission 1489903 2489903 148 990 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 3993663 150 376 399 366 0,10
2006-01-02 Fondemission - 3993 663 39 537 264 39 936 630 10,00
2006-01-02 Split 15974 652 19968 315 - 39936 630 2,00
2006-05-18 Nyemission 8333400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 33301715 10000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33967 965 1332500 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3285466 37 353 160 6570 332 74 705 720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11407 37 364 567 22814 74 728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22854 136 60218 703 45708 272 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729 134 29 020 862 149 457 668 2,00
2017-01-27 Nyemission 59629 748 134 358 882 119 259 496 268 717 164 2,00
2017-01-31 Nyemission 153 556 134 512 438 307 112 269 024 276 2,00
2018-12-31 VID ARETS SLUT 134 512 438 269 024 276 2,00
Dios Fastigheter agde inga egna aktier vid utgangen av 2018. Utdelning foreslas av Till arsstammans férfogande i moderbolaget star:
styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstam- Balanserat resultat 2151197 184 kr
man. Styrelsen i Di6s Fastigheter foreslar en utdelning for rakenskapsaret 2018 med Arets resultat 601469 315 kr
3,00 kronor (2,90) per aktie uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om vardera 1,50 kr, Summa 2752666 499 kr
motsvarande totalt 404 mkr (390). Férslaget innebar att 49,7 procent (49,5) av koncer-
nens resultat, exklusive orealiserade vardeférandringar och uppskjutna skatter, delas Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:
ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstdmman fattat beslut om Att delas ut till stamaktiedgarna 403 537 314 kr
utdelning. | ny rakning balanseras 2349 129 185 kr
Summa 2752 666 499 kr
NOT 20 >>> GVRIGA AVSATTNINGAR NOT 21 >>> SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Avsattningar avser uppskjuten stadmpelskatt i samband med koncernintern forséljning Rénte- och laneférfallostruktur per den 31 december 2018
av fastigheter. Rante- och marginalférfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Mkr 2018 2017 mkr % mkr mkr
KONCERNEN 2019 3508 0,9 2418 2418
Vid arets bérjan 9 9 2020 7371 1,3 6 109 5609
Avsattning pensioner = - 2021 220 0.4 220 220
Forandring skatter - - 2022 - - 3135 2155
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 9 9 2027 - - 697 697
TOTALT 11 099 1,1 12 579 11 099
KONCERNEN MODERBOLAGET
Rantebarande 2018 2017 2018 2017
skulder, mkr

Forfallotidpunkt fran
balansdagen:

<1ér 2418 2066 978 1403
1-2 ar 5609 2224 200 988
2-3 &r 220 5292 - -
3-4 ar 2155 - 1060 -
>4 ar 697 1521 - 816
SUMMA 11 099 11104 2038 3208
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FORTS. NOT 21 >

KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkraknings- 2018 2017 2018 2017
kredit, mkr
Beviljad kreditlimit 600 600 600 600
Outnyttjad del 402 600 402 600
Utnyttjad del 198 0 198 0

Samtliga upptagna lan har sékerhet i form av pantbrev. Moderbolaget har reversford-
ringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pantbrev. Sakerheterna kompletteras
med garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad. Oavsett typ av lane-
avtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt omférhandlingsvillkor vid for-
andrad verksamhetsinriktning om det for langivaren uppstar ett oacceptabelt enhands-
engagemang. Utnyttjandet kan 6ka respektive minska under laneavtalen med kort
framférhallning. | avtalen med kreditgivare finns gransvarden for olika finansiella nyckel-
tal, covenants, i syfte att begransa motpartsrisken for bolagets kreditgivare. Finan-
siella nyckeltal med gransvarden ar soliditet, belaningsgrad och réntetéckningsgrad.
Miniminivan for soliditeten ar 35 procent, belaningsgraden far hogst vara 55 procent
och réntetackningsgraden maste dverstiga 1,8 ganger. Vid arets utgang uppgick soli-
diteten till 34,9 procent, belaningsgraden uppgick till 57,1 procent och rantetacknings-
graden uppgick till 5,3 ganger varmed gransvarden uppnaddes.

PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

| egenskap av nettolantagare foreligger finansiella risker, framfor allt ranterisk, refinan-
sieringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2018 fanns ingen exponering i utlandsk
valuta. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av
styrelsen faststéllda finanspolicyn. Fér en utforligare beskrivning finanspolicyn, se not 23.

RANTERISK

Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens uppla-
ningskostnad och vérdet pa réntederivat. Rantekostnaden &r en av de stérre kostnads-
posterna. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 11 099 mkr (11 104) med en
arlig genomsnittsranta pa 1,2 procent (1,3) inklusive lanel6ften. Lanens genomsnittliga
rantebindningstid uppgick till 0,8 ar (1,4). Om effekten av derivatportféljen inkluderas
uppgick genomsnittlig rantebindningstid till 1,4 ar (2,5). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,0 ar (2,4). Av koncernens totala rantebarande skulder har
4 000 mkr (4 600) rantesakrats via derivatinstrument med en aterstdende genomsnittlig
I16ptid pa 1,8 ar (2,6). Av koncernens utestaende lan sa l6per 7 327 mkr (7 965) med
fast réanta. Den arliga genomsnittsrantan, inklusive kostnad for derivatinstrument,
uppgick till 1,2 procent (1,5) inklusive laneloften.

Finansiella instrument samt fasta rantor begrénsar eventuella ranteférandringars
inverkan pa den genomsnittliga rantekostnaden. En rantehdjning med 1 procentenhet
per den 31 december 2018 skulle innebéara att rantekostnaden, exklusive effekt av
derivatinstrument, 6kar med 38 mkr pa arsbasis. Effekten av derivatinstrumenten
skulle inte innebara en minskning av rantekostnaderna i det scenariot eftersom takni-
van ej nas. Det skulle innebara att rantekostnaderna 6kar med 38 mkr pa arsbasis,
inklusive effekten av derivatinstrument. Om rantorna hade héjts med 1 procentenhet
per den 31 december 2018, skulle den genomsnittliga rantan ha stigit med 0,3 pro-
centenheter och vardet pa derivatinstrumenten skulle ha 6kat med 1 mkr. Under perio-
den uppgick orealiserade vardeférandringar for innehavda derivatinstrument till 16 mkr
(27), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrékningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar till-
ganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av férfallna lan blir kostsam eller
forsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska

finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Koncernens likvida medel hante-
ras via instrument som har god likviditet eller kort 16ptid. Koncernen hade vid arsskiftet
outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 792 mkr, varav 390 mkr avsag outnyttjade
lanel6ften da utestaende certifikatvolym ar subtraherad fran laneldftet, samt outnytt-
jad checkrakningskredit om 402 mkr. Tillgangen till likviditet bedéms vara tillracklig for
att hantera kommande 12 manaders likviditetsbehov. Framtida refinansieringsbehov
hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullféljer sina ataganden.

| syfte att sprida kreditriskerna, begréansar finanspolicyn med vilka motparter, och for
hur stor volym, ett avtal far ingas. Vi sluter bara avtal med valkanda och val genom-
lysta motparter, dar den externa kreditvarderingen ar hog. Sedvanliga kreditprévningar
ska genomférs innan ny hyresgéast accepteras. Den maximala kreditexponeringen,
avseende kundfordringar och reversfordringar, motsvaras av dess redovisade varde.
Kreditrisken i finansiella motparter motsvaras av bokfort varde fér kassa och bank.
Vid arsskiftet forekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och évriga ford-
ringar. Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 14 tkr (11). De tio storsta
kunderna stod for 16 procent (16) av omsattningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Mkr 2018-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument 1 1
SUMMA 1 1

For vardering av finansiella instrument till verkligt varde, kan tre olika nivaer anvéndas.

1: Vérdering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska
tillgangar och skulder.

2: Vardering som huvudsakligen ar baserad pa observerbara marknadsdata for
tillgangen eller skulden.

3: Vérdering som huvudsakligen baseras pa egna antaganden.

Samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststallande av verkligt
varde for derivatinstrument, sker diskontering av framtida kassafléden med noterad
marknadsranta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportféljen
beréknas som skillnaden mellan den fasta avtalade réntan, enligt respektive derivatavtal
och den implicita stiborrantan for respektive period. De kommande ranteflédena som
darmed uppstar nuvardesberaknas med den implicita stiborkurvan. For de stang-
ningsbara swapar som finns i portféljen har optionsmomentet inte asatts nagot varde,
da sténgning inte ger upphov till nagon resultateffekt. Utgivaren beslutar om stangning
skall ske.

Verkligt varde av en derivataffar kan beskrivas som det riskfria marknadsvardet
med justering for vardet av motpartsrisk. Vardet av motpartsrisken kan beréknas
genom att estimera férvantad kreditexponering vid fallissemangstidpunkten, risken
for fallissemang samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar
avslutas i fortid, med anledning av motparts fallissemang, uppstar forluster for derivat
med positiva marknadsvarden. For derivat med negativa marknadsvarden féreligger
ingen forlust.

For att begransa motpartsriksen omfattas samtliga derivataffarer av ramavtal med
nettningsklausuler. Detta majliggor for kvittning av positiva och negativa marknads-
varden sa att fordran eller skulden till motparten utgérs av nettot av samtliga marknads-
varden pa utestaende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av nettoskulden
beddms motpartsrisken pa derivataffarerna som férsumbar i forhallande till utestaende
marknadsvarden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013 EMIR-protokoll som
behandlar de riskbegrénsningstekniker som foreskrivs i EMIR.

2018-12-31 2017-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Réantederivat 1 - 1 1 -16 -16
Bruttovarde derivat 1 - 1 1 -16 -16
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT 1 0 1 1 -16 -16
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FORTS. NOT 21 >>>

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansréakning.

EKONOMISK REDOVISNING

Lane- och kundfordringar Finansiella skulder Derivat som anvands i Finansiella skulder Icke finansiella
varderade till verkligt sakringsredovisningen varderade till upplupet instrument
varde via resultatet anskaffningsvarde
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
TILLGANGAR
Hyresfordringar 37 34 - - - - - - - -
Ovriga fordringar 120 73 - - - - - - - -
Kassa och bank - - - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - 44 26
SKULDER
Réntederivat - - - 16 - - - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - 11 371 10 422 - -
Leverantdrsskulder - - - - - - 55 35 = -
Ovriga skulder - - - - - - 1302 699 - -
Ovrigt - - - - - - - - 112 46
SUMMA 157 107 0 16 0 0 12728 11 156 156 72
Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabellerna.
Finansiella instrument, sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder etc., redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet
beddms darfor dverensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I16per i huvudsak med kort rantebindning. Det innebér att upplupet anskaffningsvérde i
huvudsak éverensstammer med verkligt varde.
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar
2018 2017
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Reversfordringar - 4 1 7 - - - 26
Kundfordringar = 37 = 4 - 34 - -
Ovriga fordringar - 137 28 - - M7 22 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA 0 177 40 1 0 151 22 26
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar
2018 2017
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Kundfordringar - 0 - - - - - -
Fordringar hos koncernféretag - 9 181 - - - 958 -
Ovriga fordringar - 12 10 - - 1143 12 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA 0 22 191 0 0 1143 969 0
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2018 2017
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
KONCERNEN
Leverantérsskulder - 55 - - - 35 - -
Amortering av skulder - 1833 586 5995 - 222 1844 7681
Réntekostnader - 33 99 264 - 35 104 278
Derivatinstrument - 0 1 2 - 7 1 -
SUMMA - 1921 685 6261 - 298 1959 7959
Loptidsanalys avseende finansiella skulder
2018 2017
Mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantorsskulder - 2 - - - 2 - -
Amortering av skulder - 980 8 1215 - 2 1401 1008
Réntekostnader - 6 18 48 - 9 28 76
Derivatinstrument - 0 1 1 - 7 1 -
SUMMA - 989 26 1264 0 21 1440 1083
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NOT 22 >>> UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2018 2017 2018 2017
Forskottsbetalda hyror 286 302 - -
Upplupna rantekostnader 11 14 - 2
Ovriga poster 80 80 20 23
SUMMA 377 396 20 25

NOT 23 >>> FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande foréandringar Bokfort varde
2017 Kassaflode Orealiserade vardeférandringar Forvarv ~ Omklassificering 2018
KONCERNEN
Langfristiga skulder till kreditinstitut 9038 312 - 140 -809 8681
Kortfristig del av langfristiga skulder 2066 -457 - - 809 2418
Checkrakningskredit - 198 - - - -
Derivatinstrument 16 - -16 - - 1
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 11120 53 -16 140 - 11100
Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande foréandringar Bokfort varde
2017 Kassaflode Omklassificering 2018
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernféretag 5173 297 - 5470
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1803 602 -1145 1260
Kortfristig del av langfristiga skulder 1403 -1570 1145 978
Checkrakningskredit - 201 - 201
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 8379 -470 - 7909
NOT 24 > KAPITALFORVALTNING Policy Mal Utfall
Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital Belaningsgrad Ej Sver 60% 53.4%
och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av méngden Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 5,9 ggr
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet for kapitalskulden Valutarisk Inte tilatet  Ingen exponering

satts i syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 6ka mojligheten att erhalla
erforderlig lanefinansiering samt for att sakerstélla utrymme for investeringar. Malet for
kapitalstrukturen &r en soliditet om lagst 35 procent. Diés har en covenant pa vara finan-
siella avtal som medger en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger. Véardet pa tillgang-
arna uppgick per den 31 december 2018 till 21 057 Mkr (19 708). Dessa finansierades
genom dels eget kapital om 7 839 Mkr (6 887) dels skulder om 13 218 Mkr (12 821)
varav 11 099 Mkr (11 104) var rantebarande fastighetskrediter. Finansiering och hante-
ring av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststéllda finanspoli-
cyn. Den finansiella verksamheten &r centraliserad till moderbolaget. Finansfunktionen
fungerar som koncernens internbank med ansvar for koncernens finansiering, hantering
av finansiella risker samt cash management. | finanspolicyn anges mandat och limiter
for hantering av de finansiella riskerna samt den 6vergripande ansvarsférdelningen. Den
finansiella verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna for finansiell riskhantering
minimeras. Det innebar att finansiella transaktioner genomfors utifran bedémning av
koncernens behov av finansiering, likviditet och 6nskad ranterisk. Det innebar ocksa att
en koncernintern transaktion, sasom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en
identisk extern lanetransaktion genomfors. Externa lan upptas forst efter beddmning av
koncernens samlade lanebehov. Via ett koncernkontosystem méjliggérs nettohantering
av koncernens betalningsfloden. For att uppna en kostnadseffektiv hantering av koncer-
nens ranterisk, gors en bedémning av den ranterisk som uppstar vid upptagande av ett
enskilt lan med kort rantebindning. Darefter genomférs rantederivattransaktioner vid
behov i syfte att uppna dnskad rantebindningstid pa total upplaning.

Likviditetsrisk 1480 mkri
outnyttjat beviljat

kreditutrymme
37,2%

Likviditetsreserv for
att kunna fullgora
betalningsforpliktelser

Soliditet Minst 30%

Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Miniminivan
for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far max vara 65 procent och rantetack-
ningsgraden maste 6verstiga 1,8 ganger.
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Hiilsan 6, Sundsvall.

NOT 25 >>> STALLDA SAKERHETER NOT 27 >> TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

KONCERNEN MODERBOLAGET Inga vasentliga transaktioner med narstaende har skett under perioden. De transak-
tioner med narstaende som férekommit, bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor.
Mkr 2018 2017 2018 2017 Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Diés Fastigheter AB
Aktier i dotterbolag 4442 3709 1937 1937 ell?r dess dott_erbolag har SJ.aIv, waﬂbolag gller par§taende,_haft nagon delaktighet i
affarstransaktioner som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller villkor och som
Foretagsinteckningar 239 239 - - intréffat under 2018. Transaktioner med bolagets stérsta &gare AB Persson Invest
- - - uppgick till 1 procent (0,9) av bolagets inképskostnader under aret och skedde pa
Fastighetsinteckningar 12107 12101 - - marknadsmassiga villkor. Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare
Langfristiga fordringar i - - 2560 3620 framgar av not 5.
koncernféretag
o o o
SUMMA 16 788 16 049 4497 5557 NOT 28 >>> HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

TRANSAKTIONER
o Den 15 januari frantraddes fyra fastigheter, som till storsta del omfattar lokaler for industri,
NOT 26 >>> EVENTUALFORPLIKTELSER i Torvalla och Odenskog industriomrade strax utanfor Ostersund. Avyttringen kommun-
icerades i december 2018 och det underliggande fastighetsvardet uppgick till 80 mkr.

Den 15 februari tilltraddes tre fastigheter i centrala Gavle, Borlange och Mora. Férvarvet

KONCERNEN MODERBOLAGET kommunicerades i januari och det underliggande fastighetsvardet uppgick till 282 mkr.

Mkr 2018 2017 2018 2017 Den 4 mars tilltréddes fastigheten Staben 10 i centrala Ostersund. Férvarvet kommun-

Borgensférbindelser till _ _ 8861 7964 icerades i februari och det underliggande fastighetsvardet uppgick till 28 mkr.

koncernforetag | februari forvarvades resterande del av intressebolaget Kabin Vast Holding AB,

- 559004-6313, fran Ostersund Slapvagnen 10 AB.

Ovriga eventualforpliktelser 1 1 1 1

SUMMA 1 1 8 862 7 965

Nar upplaning sker direkt mot fastighetsagande bolag stéller moderbolaget ut borgen.
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EKONOMISK REDOVISNING )) )

> VINSTDISPOSITION
OCH VINSTUTDELNING

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska uppg till cirka 50 procent av
4rets resultat efter skatt exklusive orealiserade
virdeférindringar och uppskjuten skatt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande i moderbolaget
star:

Balanserat resultat 2151 197 184 kr

Avrets resultat 601469 315 kr

Summa 2752666 499 kr
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande:

Att delas ut till

stamaktiedgarna 403 537 314 kr

I ny rakning balanseras 2349129 185 kr

Summa 2752 666 499 kr

Per den sista december 2018 uppgick antalet
registrerade aktier i Dios till 134 512 438
aktier.

FORSLAG TILL UTDELNING

Infor drsstimman 2019 foreslar styrelsen en
utdelning om 3,00 kr per aktie, uppdelat pa
tvd utbetalningstillfillen om vardera 1,50 kr.
Forslaget skulle innebira att 49,7 procent av
arets resultat efter skatt, exklusive orealiserade
vardeférindringar och uppskjuten skatt, delas
ut till aktiedgarna.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING

Koncernens egna kapital har beriknats enligt
de av EU antagna IFRS-standards samt i
enlighet med svensk lag genom tillimpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1. Moderbolagets egna kapital
har beriknats enligt de av EU antagna IFRS-
standarderna samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Med hinvisning till ovan benimnda berik-
ningsmetoder och vad som angetts, anser
styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen
ar forsvarlig med hinsyn till de krav som
framgar i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena,
i Aktiebolagslagen. Verksamhetens art och
omfattning medfor inte risker i storre om-
fattning 4n vad som normalt forekommer

i branschen. Styrelsens bedémning av moder-
bolagets och koncernens ekonomiska still-
ning innebir att utdelningen ir forsvarlig i
forhallande till de krav som verksamhetens
art, samt omfactningen och risker, stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital samt moderbolagets och koncer-
nens konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Styrelsen beddmer att den féreslagna utdel-
ningen inte kommer att paverka bolagets for-
méga att fullgora sina forplikeelser pa kort
och lang sike eller att géra nddvindiga inves-
teringar. Den foreslagna vinstutdelningen
utgor 49,7 procent av koncernens resultat
efter skatt, exklusive orealiserad virdeforind-
ring och uppskjuten skatt, vilket ligger i linje
med uttalad malsittning. Styrelsen finner att
det finns full tickning for det bundna egna
kapitalet efter den foreslagna vinstutdelningen.
Moderbolaget och koncernen har god tillgang
till likviditetsreserver i form av bade kort-
och lingfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel. Det innebir att det finns god
beredskap att klara sévil variationer i likvidite-
ten som eventuella ovintade hiindelser. Styrel-
sen har 6vervigt alla i 6vrigt kiinda forhallan-
den som kan ha betydelse for moderbolagets
och koncernens ekonomiska stillning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan
anférda. Dirvid har ingen omstindighet
framkommit som gor att den foreslagna
utdelningen inte framstir som forsvarlig.

/.,
I

Ostersund den 20 mars 2019
Styrelsen i Digs Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771
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> ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren i Dios Fastigheter AB (publ)
intygar hirmed att drsredovisningen har upprittats enligt Arsredo-
visningslagen och RFR 2. Arsredovisningen ger en rittvisande bild
av bolagets stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen ger en
ritevisande oversike av bolagets utveckling, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att koncern-
redovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sisom de antagits av EU. Koncernredovisningen ger
en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat. Forvaltnings-
berittelsen ger en rittvisande dversikt av koncernens utveckling,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som koncernens bolag stir infér.

Ostersund den 20 mars 2019

Bob Persson

Ordforande

Ragnhild Backman
Ledamot

Anders Bengtsson
Ledamot

Eva Nygren
Ledamor

Anders Nelson
Ledamot

Tomas Mellberg
Ledamor
Personalrepresentant

Knut Rost
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 21 mars 2019

Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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> REVISIONS-

EKONOMISK REDOVISNING » )

BERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN 1 DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
ORGANISATIONSNUMMER 556501-1771

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2018-01-01--2018-12-31
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 65-72. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pé sidorna 55-104 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stillning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och 4rsredovisningslagen. Vira uttalan-
den omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-72. Forvalt-
ningsberittelsen ir férenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och koncernredo-
visningen ir férenliga med innehéllet i den kompletterande rapport som
har 6verlimnats till moderbolagets styrelse i enlighet med Revisorsforord-
ningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd var bista kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjinster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmueat 4r tillrickliga och dnda-
mélsenliga som grund for vira uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen ir de omraden som enligt
var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omriden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vért still-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

DIOS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

Virdering av fastigheter
Dibs Fastigheter AB redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde
och fastighetsbestandet var per den 31 december 2018 virderat till 20 802
mkr. Fastigheterna har virderats internt och som kvalitetskontroll och for
jimforelseindamal har de 100 virdemissigt storsta fastigheterna uppdelade
pd 25 procent per kvartal virderats externt. Utgdngspunkten for virde-
ringen utgors av en individuell beddmning for varje fastighet av framtida
injiningsforméga och marknadens avkastningskrav. Virderingen bygger
pd bedomningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stillning.
Vir revision omfattade foljande granskningsitgirder men var inte
begrinsad till dessa:
> Granskning av Diés interna virderingsrutiner och utvirdering av gjorda
antaganden och dess tillimpning i den interna virderingsmodellen.
> Granskning av indata och beridkningar i den interna virderingsmodellen
pé fastighetsnivé for ett urval fastigheter for bedomning av fullstindighet
och virdering.

> Vi har tagit del av de externa virderingarna och bedémt om skillna-
den mot de interna virderingarna ryms inom det normala osikerhets-
intervallet.

> Vi har for ett urval av forvirvade och avyttrade fastigheter granskat att
dessa redovisats i enlighet med underliggande avtal, gillande skatteregler
och redovisningsprinciper.

> Granskning av att indamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas

och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella

rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om fastigheternas vir-
dering pa sidan 77, avsnittet om risker och riskhantering pé sidorna 60-64,
koncernens redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomraden pa
sidorna 86-88 och not 11 i drsredovisningen.

Redovisning av inkomstskatter

Dibs Fastigheter ABs berikningar av aktuell och uppskjuten skatt ir

komplexa och innehaller en hég grad av bedomningar. Hinsyn behéver

tas till forekomst av forlustavdrag, skattemissiga avskrivningar, avdrags-

gilla ombyggnationer, forsiljning av fastigheter och virdeférindringar pa

fastigheter och derivat. Felaktiga beddmningar och antaganden kan ge en

betydande paverkan pd koncernens resultat och finansiella stillning.
Vir revision omfattade f6ljande granskningsitgirder men var inte

begrinsad till dessa:

> Granskning och bedémning av Diés rutiner for berdkning av aktuell och
uppskjuten skatt.

> Granskning av de i koncernen ingende legala bolagens berikningar av
aktuell och uppskjuten skatt mot underlag och utvirdering av berik-
ningarna mot gillande skattelagstiftning.

> Granskning och bedémning av genomforda fastighetstransaktioner i
skatteberikningarna.

> Granskning av att indamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas och
erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella rap-
porterna.
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For ytterligare information hinvisas till avsnittet om skatter pd sidan 75
samt, avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 60—64, koncernens
redovisningsprinciper pé sidorna 86—88 och not 10 och not 17 i drsredo-
visningen.

Finansiering och lénevillkor

Dibs affirsmodell innebir hoga krav pé tillgang till finansiering d verk-

samheten ir kapitalintensiv. Per den 31 december 2018 uppgér skulder till

kreditinstitut till 11 099 mkr och belaningsgraden till 53,4 procent. Vid

upptagande av lan har Dios Fastigheter AB ett antal dtaganden i form av

lanevillkor. Brott mot dessa lanevillkor kan medféra att rintemarginalen

blir hégre eller att finansiering upphor. Under néistkommande riken-

skapsr dr Dios Fastigheter AB i behov av att refinansiera 22 procent av

sina rintebirande skulder i sin totala laneportfdlj.
Vir revision omfattade foljande granskningsitgirder men var inte

begrinsad till dessa:

> Granskning och bedémning av rutinen for finansiering och uppf6ljning
av nyckeltal och lanevillkor och granskning av efterlevnaden av koncer-
nens lanevillkor och finanspolicy.

> For samtliga externa ldn har redovisade virden stimts av mot externa
engagemangsbesked erhallna direkt frin bank.

> Samtliga nyupptagna lin under rikenskapsarets har stimts av mot
lineavtal.

> Granskning av att indamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas och
erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om finansiering pa

sidorna 58-59, avsnittet om risker och riskhantering pa sidorna 60—64,

koncernens redovisningsprinciper pa sidorna 86—88 och not 21 i ars-

redovisningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehéller dven annan information 4n drsredovisningen
och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna 1-54 samt 108-130.
Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vrt ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
Sverviga om informationen i visentlig utstrickning ir oforenlig med 4rsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en visentlig
felaktighet, ir vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en réttvi-
sande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ir néd-
vindig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte

innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstillande direktoren for bedémningen av bolagets och
koncernens forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd r dill-
limpligt, om forhéllanden som kan paverka formédgan att fortsitta verk-
samheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Viéra mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida 4rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig siker-
het dr en hég grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:
> identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat
utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
dndamélsenliga for att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr
hégre dn for en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelim-
nanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.
> skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsétgirder som 4r
limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.
> utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.
> drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direk-
toren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens forméga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visent-
lig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamhe-
ten pa upplysningarna i drsredovisningen och koncernredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir otill-
rickliga, modifiera uttalandet om 4rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhidmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhillanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta
verksamheten.
> utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, diribland upplysningarna, och
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om érsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande

transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.
> inhdmtar vi tillrickliga och indamélsenliga revisionsbevis avseende den

finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna inom

koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi

ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.

Vi dr ensamt ansvariga for vira uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi méste ocksd infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventu-
ella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocks forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan péverka virt oberoende, samt i till-
limpliga fall tillhérande motitgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda ris-
kerna for visentliga felaktigheter, och som dirfor utgdr de for revisionen
sirskilt betydelsefulla omridena. Vi beskriver dessa omriden i revisionsbe-
rittelsen sivida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direkes-
rens forvaltning for Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i férvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direkedren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser
att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och indamalsenliga som
grund for vira uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ir forsvarlig med hinsyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedoma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ir
utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeligenheter i $vrigt kontrolleras p ett betryggande sitt. Den
verkstillande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrel-
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sens rikdlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ir
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i verensstimmelse
med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart ml betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direk-

toren i ndgot visentligt avseende:

> foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som
kan foranleda ersiteningsskyldighet mot bolaget, eller

> péd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart ml betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ér att med rimlig grad av

sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revi-
sionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som
utfors baseras pa vir professionella bedomning med utgingspunke i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pi saidana
atgirder, omraden och férhallanden som ir visentliga for verksamheten
och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna dtgirder och andra forhallanden som ir relevanta for vért uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget 4r forenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
65-72 och for att den 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen.

Vir granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisors
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverigen har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund for
véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§
andra stycket ssamma lag ir forenliga med drsredovisningens och koncernredo-
visningens Gvriga delar samt r i dverenststimmelse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, 113 79 Stockholm, utsags till Dios Fastigheter ABs revisor av
bolagsstimman 2018-04-24 och har varit bolagets revisor sedan 2005-05-30.
Ostersund den 21 mars 2019

Deloitte AB

Richard Peters, Auktoriserad revisor
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> FINANSIELLA NYCKELTAL

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i &rsredovisningen som inte bara med métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska

definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa matt ger virdefull kompletterande dirfor inte ses som en ersittning f6r matt som definieras enligt IFRS.
information till investerare, bedomare och bolagets ledning di de méjliggor I nedanstaende tabell presenteras métt som inte definieras enligt IFRS, om
utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla inte annat anges. Vidare dterfinns definitionerna av dessa matt pi's. 117.
foretag beriknar finansiella métt pi samma sitt, 4r dessa inte alltid jimfor- Uppgifter i mkr om inget annat anges.
2018 2017

12 man 12 man

jan-dec jan-dec
Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal)? 134 512 134 512
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrdkningsrelaterade nyckeltal)? 134 512 132 041

7 Antal historiska aktier har omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens vérde) i genomford nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie. Omréakningsfaktorn
ar 1,28. Nagon utspéadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Verksamheten styrs bland annat utifran att skapa en véardetilivaxt genom 6kad 6verskottsgrad och som en foljd av detta ett 6kat kassafléde fran den I6pande férvaltningen,
d.v.s. Okat forvaltningsresultat. Vi redovisar aven de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat och EPRA Earnings da dessa nyckeltal anses vara relevanta for en investerare
och beddmare och ger en kompletterande bild av resultatet fran verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfor bolagets kontroll,

sasom forandringar i fastighetsvarde och derivat.

2018 2017
12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 1597 1261
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -687 -412
Vardeforandring derivat -16 -27
Forvaltningsresultat 894 822
EPRA Earnings (férvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 894 822
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat =77 -88
Minoritetens andel av resultatet -3 -2
EPRA Earnings 814 732
EPRA Earnings per aktie, kr 6,05 5,54

FINANSIELL RISK

Var strategi &r stadsutveckling. Verksamheten ska bedrivas pa ett hallbart satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta utrycks i att belaningsgraden varaktigt inte ska
Overstiga 60 procent och att soliditeten ska dverstiga 30 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan réntetéckningsgraden
visar bolagets formaga att betala réntekostnader. Nettoskuld genom EBITDA visar var formaga att generera kassaflode i forhallande till vara skulder. Dessa nyckeltal
beddms vara relevanta for investerare och beddmare utifran ett finansiellt riskperspektiv. Belaningsgraden, soliditeten och rantetackningsgraden ar dven covenants fran
langivare samt att de &r malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

2018 2017
12 man 12 man
Belaningsgrad jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 11 099 11 104
Forvaltningsfastigheter 20 802 19 457
Belaningsgrad, % 53,4 57,1
Soliditet
Eget kapital 7 839 6 887
Totala tillgangar 21057 19708
Soliditet, % 37,2 349
Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat 894 822
Aterlaggning
Finansnetto 183 191
Summa 1077 1013
Finansiella kostnader 183 191
Réntetdckningsgrad, ggr 5,9 53
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>>> FORTS. FINANSIELLA NYCKELTAL
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2018 2017
12 mén 12 man
Nettoskuld genom EBITA jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder enligt balansrakning 11 099 11 104
Likvida medel 0 -32
Checkrakningskredit 198 0
Nettoskuld 11 297 11072
Driftéverskott enligt resultatrakningen 1140 1080
Central administration enligt resultatrakning -71 -73
Aterlaggning
Avskrivningar 2 2
EBITDA 1071 1009
Nettoskuld genom EBITDA 10,5 11,0

SUBSTANSVARDE

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill vi 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 inneb&r nagon utbetalning i nartid, sasom
verkligt varde av finansiella instrument (derivat) och uppskjuten skatt pa temporara 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 jamféras med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i forhallande till det egna kapitalet.

2018 2017
12 man 12 man
Substansvirde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 7 839 6 887
Eget kapital tillhérande minoriteten -49 -45
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument -1 16
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1299 1175
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 9 088 8033
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie kr 67,6 59,7
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument 1 -16
Bedémd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -242 -209
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 8 847 7 808
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie kr 65,8 58,0

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats 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 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dér nominell skattesats

uppgar till 6 procent.
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>>> FORTS. FINANSIELLA NYCKELTAL

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som anvénds fér att beskriva olika omréden i rapporten kring bolagets finansiella stélining och fér att ge investerare och
beddmare ytterligare information kring verksamheten. Vi redovisar avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassaflode per aktie da dessa nyckeltal visar

pa bolagets resultat och I6nsamhet, hur det egna kapitalet ar fordelat per aktie och bolagets formaga att uppfylla sina ataganden samt att genomfora utdelning till
aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och ger investerare och beddmare en béattre forstaelse for avkastning och
resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas resultat i forhallande till dess marknadsvéarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och bedéms ge kompletterande
information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet. Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av den finansiella situationen och visar
pa forhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare och beddmare utékad méjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2018 2017
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 18,2 18,3
Eget kapital per aktie, kr 58,3 51,2
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 1597 1261
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeforandring -678 -402
Derivat, orealiserad vardeférandring -16 -27
Avskrivningar 2 2
Aktuell skatt -90 -43
Summa 815 791
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 512 132 041
Kassaflode per aktie, kr 6,05 6,00
Resultat per aktie, kr 9,94 7,78
Skuldséattningsgrad, ggr 14 1,6

OVRIG INFORMATION
Vi redovisar &ven ekonomisk uthyrningsgrad, 6verskottsgradoch vakansgrad for att dessa nyckeltal ger en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende

intdkterna i fastighetsbestanden och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal ar vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en mgjlighet att
jamfora olika fastighetsbolag.

2018 2017
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 1771 1700
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 91
Overskottsgrad, % 64 64
EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror 151 153
Hyresvarde, arsbasis, hela portfoljen 1936 1875
EPRA Vakansgrad, % 7.8 8,2
>>> EPRA NYCKELTAL
EPRA nyckeltal 2018 2017
EPRA Earnings, mkr 814 732
EPRA Earnings per aktie, kr 6,05 5,54
EPRA NAV, mkr 9088 8033
EPRA NAV per aktie, kr 67,6 59,7
EPRA NNNAV, mkr 8 847 7 808
EPRA NNNAV per aktie, kr 65,8 58,0
EPRA vakansgrad, %' 7.8 8,2
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand, % 3,0 3,7

EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.
Se kommentar pa sidan 20.
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> GRI INDEX

> GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Namn 123

102-2 Typ av verksamhet 32-33,55-57

102-3 Placering av huvudkontor 123

102-4 Verksam i lander 55

102-5 Agandeform 56

102-6 Marknad 32-53

102-7 Storlek 28, 29, 58

102-8 Anstéllda 29

102-9 Leverantorskedja 17

102-10 Forandringar i organisation och leverantérskedja 4, 17, 29, 80

102-11 Forsiktighetsprincipen 60-64

102-12 Externa deklarationer och principer 18 Di6s har undertecknat UN Global Compact

102-13 Medlemskap 114 Diés ar medlemmar i Sweden Green Building Council
STRATEGI

102-14 VD-ord 6

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Varderingar, principer och uppférandekod 16-19 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
STYRNING

102-18 Styrningsstruktur 65-68

102-22 Sammanséttning av styrelse 66

102-24 Tillsattning av styrelse 66

102-25 Hantering av intressekonflikter 65

INTRESSENTER

102-40 Intressentlista 17 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.sefinvesterare
102-41 Kollektivavtal 114 Alla anstéllda utom VD omfattas av kolllektivavtal

102-42 Identifiering av intressenter 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
102-43 Intressentkommunikation 17, 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
102-44 Amnen som tagits upp av intressenter 17, 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
102-45 Organisationsenheter 114 Hela Diés omfattas av hallbarhetsrapporteringen
RAPPORTERINGSPROFIL

102-46 Rapportens innehall och ramar 16-17 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
102-47 Vasentliga aspekter 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
102-48 Nya definitioner 114

102-49 Forandringar i rapportering 114

102-50 Rapportperiod 86

102-51 Datum for foregaende rapport 114 Vecka 14, 2018

102-52 Rapporteringscykel 86

102-53 Kontaktuppgifter 123

102-54 GRI Standard 18

102-55 GRI-index 114

102-56 Extern granskning 114 Ej bestyrkt av tredjepart
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GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR

EKONOMISK UTVECKLING

201-1 Direkt ekonomiskt varde 9

ANTIKORRUPTION

205-2 Kommunikation och utbildning 18

205-3 Bekraftade fall 18

ENERGI

302-1 Energianvandning 22 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.sef/investerare
CRE 1 Energiintensitet 22 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.sef/investerare
VATTEN

303-5 Vattenanvandning 22 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.sef/investerare
CRE 2 Vattenintensitet 22 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.sefinvesterare
UTSLAPP

305-1 Direkta GHG-utslapp (Scope 1) 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.sefinvesterare
305-2 Indirekta GHG-utslapp fran energi (Scope 2) 22 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
305-3 Ovriga indirekta GHG-utsl&pp (Scope 3) 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
305-4 Utslappsintensitet byggnader 22 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
CRE 4 Utslappsintensitet ny- och ombyggnationer 114 | dagslaget har vi inte tillgang till denna information
HALSA OCH SAKERHET

403-1 Arbetsmiljégrupp 29 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
403-2 Sjukfranvaro 29 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
403-4 Ledningssystem for halsa och sakerhet 29 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
UTBILDNING

404-1 Utbildningstimmar 29 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.sefinvesterare
404-3 Utvecklingssamtal 29 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

405-1 Sammansattning av foretaget 71-72 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare
PRODUKTANSVAR

CRE 8 Certifieringar 20, 114 Se kompletterande hallbarhetsbilaga pa dios.se/investerare

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN
Till bolagsstimman i Diés Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det 4r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for riken-
skapsaret 2018-01-01-2018-12-31 pa sidorna 8-11, 1624, 29 och

60-64 och for att den ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Vir granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta
innebir att var granskning av hillbarhetsrapporten har en annan

DIGS FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2018

inrikening och en visentligt mindre omfattning jimfort med den
inrikening och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillricklig grund for vért uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Ostersund den 21 mars 2019

Deloitte AB, Richard Peters

Auktoriserad revisor
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> AKTIEN OCH
AGARNA

Styrelsen féresldr en uidelning
om 3,00 kr per aktie vilket ger
en av de hégsta direktavkast
ningamna i branschen. Total-
avkasiningen for aktien under

2018 var 6,5 procent.

KURSUTVECKLING

Diosaktien steg med 1,1 procent (18,5) under
dret. Det kan jimforas med Nasdaq OMX
Stockholm 30 som sjonk med 10,3 procent
(3,9) och Stockholmsborsens fastighetsindex,
uttryckt som Nasdag OMX Real Estate PI,
som steg med 9,7 procent (6,7). Totalavkast-
ningen for aret uppgick till 6,5 procent
(23,9). Volatiliteten i aktien de senaste 12
manaderna har varit 16,1 procent. Borsvir-
det uppgick den 31 december till 7 580 mkr
(7 499).

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Styrelsen foreslir en utdelning for rikenskaps-
dret 2018 om 3,00 kr per aktie (2,90), for-
delat pa tvi utdelningstillfillen med 1,50 kr
per tillfille. Det motsvarar en direktavkastning
om 5,3 procent riknat mot aktickursen per
den 31 december. Enligt utdelningspolicyn
ska cirka 50 procent av arets resultat efter
skatt, exklusive orealiserade virdeforindringar
och uppskjuten skatt, dverforas via utdelning
till aktiedgarna. Foreslagen utdelningen inne-
bir en utdelning om 49,7 procent (49,5). Be-
slutet om utdelning fattas av drsstimman den
23 april 2019. Avstimningsdagen for forsta

AGARE PER LAND

@ Sverige, 79,4%

® USA, 84%

@ Norge, 0,9%

@ Storbritannien, 0,8%
Finland, 0,4%
Frankrike, 0,4%
Ovriga, 9,7%
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utbetalningen foreslas den 25 april och for
den andra utbetalningen foreslas den 30
oktober. Beslutar drsstimman enligt forslaget
sker den férsta utbetalningen den 30 april
2019 och den andra utbetalningen den 4
november 2019.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktickapitalet uppgick per 31 december till
269 024 276 (269 024 276) och antalet aktier
till 134 512 438 (134 512 438). Kvotvirdet
uppgick till 2 kr per aktie och samtliga aktier
ger samma dgarandel och réstrit.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare uppgick vid utgdngen av
2018 till 13 921 (14 513). Andelen utlands-
registrerade aktiedgare uppgick till 20,6
procent (21,5). Den enskilt storsta aktiedgaren
var AB Persson Invest med 15,4 procent (15,4)
av aktdierna. De tio storsta dgarna svarade for
54,1 procent (57,4) av innehav och réster.

LANGSIKTIGT OCH AKTUELLT SUBSTANSVARDE, EPRA

I syfte att ge ett lingsiktigt rittvisande virde
av bolagets nettotillgdngar redovisar vi ett
langsiktigt substansvirde uttrycke enligt
EPRA NAV. EPRA NAV uppgick vid &rs-
skiftet till 9 088 mkr (8 033) vilket motsvarar
67,6 kr per aktie (59,7) didr aktiekursen per
den 31 december utgjorde 83 procent (93) av
det lingsiktiga substansvirdet. Akeuellt sub-
stansvirde uttrycke enligt EPRA NNNAV
uppgick per den 31 december till 65,8 kr per
aktie (58,0) dir aktiekursen utgjorde 86 pro-
cent (96) av aktuellt substansvirde. Det egna

AGARE PER TYP

@ Fondbolag, 18,0%

kapitalet uppgick till 7 839 mkr (6 887) per
den 31 december 2018 vilket ger 58,3 kr per
aktie (51,2).

Resultatet per aktie uppgick till 9,94 kronor
(7,78) medan den ldngsiktiga intjiningsfor-
magan per akdie, uttryckt enligt EPRA EPS,
uppgick till 6,05 kr (5,54). Lis mer om
EPRA-nyckeltal pa sidan 112.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2018 beslutade att bolaget far
kopa tillbaka egna aktier motsvarande maxi-
malt 10 procent av samtliga utestdende aktier
i bolaget. Aterkdp av egna aktier ir en metod
for att anpassa och effektivisera kapitalstruk-
turen. Under verksamhetséret skedde inga
dterkdp. Styrelsen kommer att foreslé drs-
stimman en forlingning av méjligheten till
dterkdp enligt tidigare villkor.

FLAGGNING

Under aret har Nordstjernan AB flaggat for
ett innehav éverstigande 10 procent (kdp-
option inkluderad) av totalt antal aktier och
Bengtssons Tidnings AB har flaggat for ett
innehav understigande 10 procent.

TRANSPARENS OCH TILLGANGLIGHET

Vi vdrnar om att vara transparenta och till-
gingliga for vara intressenter utan att dven-
tyra externa och interna regelverk. All aktie-
dgarinformation sisom finansiella rapporter
och pressmeddelanden finns tillgingliga pa
var hemsida.

® Investment & kapitalférvaltning, 5,6%

@ Pension & forsakring, 10,9%

@ Stat, kommun & landsting, 0,4%

Stiftelse, 0,7%
Privatpersoner, 19,3%
Ovriga, 36,6%
Anonymt dgande, 8,6%
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TRE SKAL TILL ATT INVESTERA | DIOS

DIVERSIFIERAT
FASTIGHETSBESTAND

> Ett omfattande och diversifierat fastig-

hetsbesténd ger en riskspridning mellan
olika marknader, hyresgéster och bran-
scher. Det verkar resultatutigmnande
Sver tid. Vért breda utbud ger oss
dven goda mdjligheter att erbjuda
véra hyresgdster nya lokaler nér deras
behov eller verksamhet fércindias.

DIOS KURSUTVECKLING 2018

AKTIEKURS (SEK)

ATTRAKTIV
DIREKTAVKASTNING

> Sedan 2013 har direktavkastningen
i snitt uppgdtt il 4,8 procent vilket
dr bland den hégsta i branschen.
Enligt utdelningspolicyn ska cirka
50 procent av drets resultat efter
skatt, exklusive orealiserade véirde-
féréindringar och uppskjuten skatt,
delas ut till aktiedgama.

VARDETILLVAXT GENOM
OKAT KASSAFLODE

> Sedan 2013 har kassaflédet
per aktie Skat med 69 procent.
Det dr resultatet av en effektiv
f6rvalining, energibesparande

Stgarder, I6nsamma investeringar
och en hyresgdstinrikiad organisation.

VOLYM (TUSENTAL)
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

STORSTA AKTIEAGARE
I'-'\gare Antal aktier Innehav och roster, % Forandring 12 man, %-enheter
AB Persson Invest 20 699 443 15,4 0,0
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5 0,0
Pensionskassan SHB Foérsakringsforening 8 096 827 6,0 0,0
Nordstjernan AB 6787 374 5,0 5,0
Bengtssons Tidnings AB 6787 374 50 -5,0
Handelsbankens Fonder 5150 000 3.8 03
Avanza Pension 3668 020 2,7 -1,0
SEB Fonder 2974759 2,2 -0,9
Staffan Rasjo 2 355 852 1,8 0,3
Thompson, Siegel & Walmsley LLC 2324079 1,7 0,1
Summa storsta dgare 72939 082 54,1 -3,2
Ovriga agare 61573 356 45,9 3,2
TOTALT 134 512438 100,0
DATA PER AKTIE
2018 2017 2016 2015 2014
Borskurs 31 dec, kr 56,4 55,8 471 48,0 45,7
Bérsvéarde utestaende aktier, mkr 7 580 7499 4484 4577 4316
Forvaltningsresultat per aktie, kr 6,64 6,23 5,66 5,33 4,42
Utdelning per aktie, kr 3,00' 2,90 2,00 2,24 2,24
Utdelning i procent av resultat per aktie2, % 49,7 49,5 53,0 54,0 50,0
Direktavkastning aktie, % 5,3 5,2 4,3 47 4,9
Totalavkastning aktie, % 6,5 23,9 2,8 12,1 32,2
1 Styrelsens forslag.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeférandringar och uppskjuten skatt.
AKTIEAGARSTRUKTUR LIKVIDITET 1 JAN-31 DEC
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads-
aktieinnehav aktiedgare aktier roster, % varde, mkr 2018 2017
1-500 8436 1243763 0,9 70 Aktien hogsta pris, SEK 59,00 57,50
501-1 000 2000 1620601 1,2 91 Aktiens lagsta pris, SEK 50,55 42,20
1 001-5 000 2646 6124 130 4,6 345 Totalt antal omsatta aktier 45 578 084 63 175 065
5001-10 000 428 3084774 2,3 174 Genomsnitt per dag, antal omsatta aktier 199 031 273 485
10 001-20 000 184 272199 2,0 153 Totalt antal avslut 138 040 134 438
20 001-50 000 119 3876 982 29 218 Snittvarde per avslut, SEK 18 397 22 609
50 001- 108 115 840 194 86,1 6 528 Daglig snittomsattning, SEK 11 089 859 13 158 060
TOTALT 13 921 134 512 438 100 7 580
. LANGSIKTIG SUBSTANSRABATT OCH
UTDELNING | RELATION TILL RESULTAT, % AVKASTNING PA EGET KAPITAL, % KURSUTVECKLING, %
70 25 40
60 0 %
20
o2 —— ———
50 | 10
00— — ol
““H S -10
0 -20
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
| A Vtdeining i % av resultat efter skatt, | A Avkastning pa eget kapital, %. Langsiktig substansrabatt il Kursutveckling

exkluderat orealiserade vardeférandringar
och uppskjuten skatt.
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DEFINITIONER

Definitionerna har uppdaterats efter féregiende rapport.

22> FINANSIELLA
ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG

Faktiskt antal utestaende aktier vid periodens utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt
eget kapital. Genomshnittligt eget kapital beraknas
som summan av ingadende och utgadende balans
dividerat med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader divide-
rat med genomsnittliga tillgangar. Genomsnittliga
tillgangar berédknas som summan av ingaende och
utgaende balans dividerat med tva.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader
i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rantebarande och andra skulder avseende fastig-
heter dividerat med fastigheternas verkliga varde
vid periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive orealise-
rade vardeférandringar, plus finansiella kostnader i
forhallande till finansiella kostnader under perioden.

SERIVCEINTAKTER

Intakter avseende taxebunda delar och intékter for
fastighetsskotsel.

SKULDSATTNINGSGRAD

Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital
vid periodens utgang.

SOLIDITET

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid
periodens utgang.

SYSSELSATT KAPITAL

Totala tillgangar vid periodens utgang minus ej rante-
barande skulder och avsattningar. Genomsnittligt
sysselsatt kapital berdknas som summan av inga-
ende och utgaende balans dividerat med tva.

22> AKTIERELATERADE
EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens utgang.

EBITDA

Driftsdverskott minus centraladministration med
aterlaggning av planenliga avskrivningar. Berak-
ningen gérs med 12 manaders rullande utfall, om
inget annat anges.

EPRAEPS

Foérvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt
hanforligt till forvaltningsresultatet, dividerat med
genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt forvalt-
ningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag
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for bland annat skattemassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA NAV/LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning
av rantederivat, uppskjuten skatt hanforligt till tempo-
rara skillnader i fastigheter och minoritetens del av
kapitalet dividerat med antal utestdende aktier vid
periodens utgang.

EPRA NNNAV/AKTUELLT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Eget kapital vid periodens utgang justerat for verklig
uppskjuten skatt istallet for nominell uppskjuten skatt
samt minoritetens del av kapitalet dividerat med
antalet utestdende aktier vid periodens utgang.

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Antal utestaende aktier vid periodens borjan, juste-
rat med antalet aktier som emitterats eller aterkopts
under perioden, viktat med antalet dagar som akti-
erna varit utestdende i forhallande till totalt antal
dagar i perioden.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fére skatt, justerat for orealiserade vardefor-
andringar, plus avskrivningar minus aktuell skatt divi-
derat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

NETTOSKULD GENOM EBITDA

Nettoskuld berédknas som réntebérande skulder
minus likvida medel plus checkrékning. Nettoskul-
den delas sedan genom EBITDA.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, hanforligt till inneha-
vare av aktier, dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier.

UTDELNING PER AKTIE

Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med
antal utestdende aktier vid periodens utgang.

»> FASTIGHETSRELATERADE
OCH OVRIGA

DIREKTAVKASTNING

Driftdverskott dividerat med fastigheternas mark-
nadsvarde vid periodens utgang.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighets-
skotsel, renhallning, forsakringar samt Idpande
underhall.

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastighets-
administration.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat
med hyresvardet vid periodens utgang.

EKONOMISK VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for outnyttjiade
lokaler dividerat med det totala hyresvardet.

EPRA VAKANSGRAD

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

FASTIGHETSKATEGORI

Fastigheternas huvudsakliga anvéndning baserat pa
areans fordelning. Den typ av lokalarea som svarar
for den stdrsta andelen av fastighetens totala area
avgor hur fastigheten definieras.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Beddmt marknadsvarde enligt senast gjorda
vardering.

FORVALTNINGSRESULTAT

Intékter minus fastighetskostnader, kostnader for
central administration och finansnetto.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER

Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och
hyresrabatter inklusive serviceintakter.

HYRESVARDE

Debiterad hyra for perioden med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta areor.

JAMFORBART BESTAND

Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts
under hela perioden och hela jamférelseperioden.
Begreppet anvands for att belysa utvecklingen av

hyresintakter, exklusive engangseffekter for fortida
avflyttningar och fastighetskostnader samt forvar-

vade och salda fastigheter.

NETTOUTHYRNING

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

PROJEKTFASTIGHET

Avser fastighet i syfte att omvandla eller féradla fast-
igheten och delas in i féljande underkategorier:

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende
eller planera om- eller tillbyggnad som vasentligt
paverkar fastighets driftsdverskott, standar och eller
andrar anvandningen av lokalen.

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

YTMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftdverskott dividerat med periodens
kontrakterade hyresintakter.
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> FEMARS-
RSIKT

NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

RESULTATRAKNING KASSAFLODESANALYSER
Mkr 2018 2017 2016 2015 2014 Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Intékter 1810 1719 1340 1315 1312 :fassa;lode Lrén dhent 800 691 482 347 422
Fastighetskostnader -670 -639 534 -539 -550 opande verksamneten
e Kassaflode fran
Drift kott 1140 1080 806 776 762
rirtoversko investeringsverksamheten -495 2843 27 -888 -299
Central administration -71 -73 -63 -58 -58 Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -337 2184 -509 462 -165
Resultat fran -
finansiella poster -175 -185 -204 -210 -283 Arets kassaflode -32 32 0 -79 -42
Férvaltningsresultat 894 822 539 508 421 LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 0 32 0 0 79
Orealiserade vardeférandringar
rantederivat 16 27 91 64 -91
Virdforindring FINANSIELLA NYCKELTAL
fastigheter, realiserad 9 10 -10 " 15 2018 2017 2016 2015 2014
Vardeférandring . . .
Avkastning pa eget kapital, % 18,2 18,3 20,6 15,0 9,0
fastigheter, orealiserad 678 402 337 262 47 gpaeg P ?
. . o
Resultat fore skatt 1597 1261 957 845 392 Avkastning pa totalt kapital, % 51 8.6 8.5 8.2 5.5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9,0 8,9 8,9 8,6 5,8
Aktuell skatt -90 -43 1 163! -10 Soliditet, % 372 349 310 274 273
Uppskjuten skatt -166 -189 -136 -140 -80 Belaningsgrad fastigheter, % 53,4 57,1 58,6 60,7 62,9
Avgar minoritetens andel B 2 7 12 5 Réntetackningsgrad, ggr 5,9 53 3,6 3,4 2,5
AISET? RESULTAT 1338 1027 825 530 297 Skuldsattningsgrad, gar 1,4 1,6 1,9 2,2 2,3
HANFORLIGT TILL MODER-
BOLAGETS AKTIEAGARE
" | aktuell skatt for 2015 ingér en reservering avseende skattedrende med 137 mkr, under 2016 har
37 mkr av reserveringen aterforts. DATA PER AKTIE.I
2018 2017 2016 2015 2014
Resultat per aktie, kr 9,94 7,78 8,66 5,56 3,12
BALANSRAKNING Eget kapital per aktie, kr 58,3 51,2 453 38,8 35,3
Mkr 2018 2017 2016 2015 2014 Kassaflode per aktie, kr 6,05 6,00 5,29 3,70 4,30
Forvaltningsfastigheter 20 802 19 457 13683 13 381 12 200 EPRA Earnings per aktie, kr 6,05 5,54 514 4,53 412
Ovriga anlaggningstillgangar 54 46 41 20 18 R
EPRA NAV per aktie, kr 67,6 59,7 56,0 49,4 45,4
Kortfristiga fordringar 201 173 196 104 43
o Genomsnittligt antal utestaende
Likvida medel - 32 - N ” aktier vid arets utgang, tusen 134512 132041 95289 95289 95289
TILLGANGAR 21057 19 708 13 920 13 505 12340 Antal utestaende aktier vid
periodens utgang, tusen 134512 134512 95289 95289 95289
Eget kapital 7 839 6887 4313 3694 3365
A Utdelning 3,002 2,90 2,00 2,24 2,24
Uppskjuten skatteskuld 1353 1197 1009 875 735
Avsittningar 9 9 9 9 9 1 Antal historiska aktier har omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens
9 vérde) i genomfdrd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie. Omrékningsfak-
Rantebarande skulder 11099 11104 8013 8112 7664 torn &r 1,28.
2 "
Checkrakningskredit 198 - 15 227 - Styrelsens férslag.
Kortfristiga skulder 559 511 561 588 567
SKULDER OCH o
SKULDER ooH si0s7 19708 13920 13505 12340  FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL, VID ARETS SLUT
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2018 2017 2016 2015 2014
Antal fastigheter 330 339 314 351 354
Uthyrbar yta, kvm 1463822 1552524 1353525 1462538 1422519
Marknadsvéarde
fastigheter, mkr 20802 19 457 13683 13 381 12 200
Hyresvarde, mkr 1936 1875 1478 1466 1448
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 91 91 90 88 89
Overskottsgrad, % 64 64 61 60 59






ARSSTAMMA 2019

Arsstimman for Dios Fastigheter AB (publ) dger rum
onsdagen den 23 april 2019 kl. 13.00 pa Verket,
Pristgatan 50, Ostersund. Vi bjuder pa en littare
lunch fran kl. 12.00 och registrering sker mellan

Kkl 12.00 och 12.55.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstimman ska:

> vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken mandagen den 15 april 2019, och

> anmila sitt deltagande vid arsstimman senast
den 15 april 2019 kL. 12.00.

For mer information och anmélan om deltagande se
Dios hemsida www.dios.se

INFOR ARSSTAMMAN 2019

Styrelsen foreslar en utdelning om 3,00 kr per aktie,
uppdelad pa tva utbetalningstillfdllen med 1,50 kr per
aktie vid respektive tillfdlle. Avstimningsdagar for

Paper from
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FSCQ FSC® C021705 3041 0010

TRYCKSAK

Dios arsredovisning har producerats av Dids Fastigheter

i samarbete med Strand Kommunikation.
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For ytterligare information kontakta garna:
Knut Rost, vd, 010-470 95 01, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, 010-470 95 03, rolf.larsson@dios.se

utdelning, som innebir ritt att erhalla utdelning,

ar torsdagen den 25 april 2019 och onsdagen den

30 oktober. Beslutar arsstimman enligt lagt forslag,
sker utbetalning tisdagen den 30 april och mandagen
den 4 november.

Valberedningens forslag i korthet:

> Valberedningen foreslar omvélja styrelseledamoter-
na Bob Persson, Ragnhild Backman, Anders Nelson
och Eva Nygren samt nyval av Peter Strand.
Anders Bengtsson har avbéjt omval.

> Valberedningen foreslar att omvilja Bob Persson
som styrelsens ordférande.

> Valberedningen foreslar Bob Persson som ordforan-
de for stimman.

> Valberedningen foreslér att till revisor omvélja
Deloitte AB. Deloitte har meddelat att Richard
Peters kommer vara huvudansvarig revisor.

Hovriitten for Ovre Norrland, Liraren 1, Umed.
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