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det marknadsledande fastighetsbolaget
i vara stader.

Var strategi @r stadsutveckling. Genom goda relationer,
lokal narvaro och ansvarsfullt agerande utvecklar vi véra )
fastigheter. D& kan vi skapa Sveriges mest attrakfiva platser "

och bygga langsikliga varden for véra hyresgaster, véra

agare och fér oss sjdlva. \\
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i Vision
Vi skapar Sveriges mest
inspirerande stader.

Hyresgdsterna Staden Agarna

Utvecklade och andamalsenliga lokaler Ett varierat lokalutbud, med ratt férutsatt- Var stadsutvecklingsstrategi gor oss
skapar forutsattningar for bra affarer. ningar for tillvaxt, skapar attraktiva stader tydliga i vart vardeskapande. Okade
Med vart breda utbud av fastigheter och fléden av ménniskor. Det bidrar till intakter, 6kad avkastning och ékad
och kompetens skapas ett attraktivt trygga miljéer, vilket ar en bra grund for utdelning &r mal vi vill uppna. En lang-
innehall och synergier som gynnar vidare utveckling. Vara investeringar ska- siktig och hallbar affarsmodell driver

vara hyresgaster. par sysselsattning och aktivitet i staderna. bolagets utveckling.
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INLEDNING

Projektutveckling Forvaltning

Nyproduktion och projekt skapar nya attraktiva plat- Med relationer i fokus gor vara lokala
ser, moderna lokaler och bostéder. Okad densitet i affarsteam skillnad for bade befintliga
vara stader ar bade hallbart och vardeskapande. och potentiella hyresgaster.

Transaktioner Finansiering

Fastighetstransaktioner gors for att uppna Vi verkar i en kapitalintensiv bransch dar

synergieffekter och skapa en position for finansiell styrka och starkt kassafléde ar
framtida utveckling. forutsattningar for fortsatt expansion.

Engagerade medarbetare vi: frmging ligger i hinderna pi

vara 153 medatbetate. Vi skapar stimulerande och kvalificerade arbetstillfallen under
halsosammaoch sakra forhallanden. Frisknarvaron uppgick till 96,9 procent. 2019 betalade
vi 128 mkgslones och ersittningar.

Naid resgaster Med fokus p4 relationer har vi skapat en dnnu bittre
hyresgastdi ilket visar sig i ett forbittrad NKI. Under 2019 har vi investerat 787 mkr
iutveckling erna och energieffektiva lokaler for vara hyresgaster. Vi férser 3 000
hyresgaster med @fidamalsenliga lokaler i ritt ldgen och vi etbjuder boende till 1 750

bostadshyresgaster.

Samh&l’ Genom att bedriva en ansvarsfull affarsverksamhet bidrar vi till det
skattesystem somidag finansierar statlig valfard. Vi betalade inkomstskatt om 79 mkr,
fastighetsskatt om 101 mkr och mervirdesskatt om 43 mkr. Vi bidrar till den lokala
ekonomin genom att vara en stor arbetsgivare, vilket ger biade direkt och indirekt syssel-
sattning. Energiforbrukningen minskade med 3 procent under atet och 17 procent av
fastighetsbestandets yta dr idag miljocertifierad. Vi sponsrar idrotts- och kulturverksamheter
samt erbjuder praktikplatser och méjligheter f6r examensatbeten.

LeverCI nl'orer Totalt samarbetar vi med cirka 2 000 leverantérer. Vi ser 16pande
over kvaliteten pa det arbete och de produkter som levereras utifrin affirsetik, arbetsvillkor
och arbetsmiljo. Arets inkop uppgick till 506 mkr.

o °
Langlva € Tillging till kapital dr en forutsittning for att bedriva expansiv fastig-
hetsverksamhet. Var finansiella stytka och riskhantering sikerstiller vér kreditvirdighet.
2019 betalade vi 147 mkr i rante- och kapitalkostnader till vira langivare.

Aktieagare Vi skapar varde fOr vara aktiedgare genom fortsatt tillvixt och

utdelning. Forvaltningsresultat per aktie 6kade med 7 procent till 7,07 kr per aktie

vilket 6vertraffar malet om minst 5 procent. Utdelningspolicyn stir fast att till aktiedgarna

dela ut cirka 50 procent av arets resultat. Foreslagen utdelning om 3,30 kr per aktie

tillsammans med arets aktiekursuppgang ger en totalavkastning for dret om 58,1 procent.
| Totalt delar vi ut 444 mkr.
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Aret i korthet
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952 mkr

forvaliningsresultatet

7%

okning av forvaliningsresuliatet

fill @52 mkr

7,74 kr

resultatet per aktie

10%

kning av fastighetsbesténdets

varde fill 229 mdr

Samtliga

finansiella mal infriades

3,30 kr

utdelning per aktie féreslds, jamnt
fordelad pd& tv& utdelningstillfallen

Periodens resultat, mkr

2019 2018
Intakter 1854 1810
Driftdverskott 1187 1140
Férvaltningsresultat 952 894
Resultat fére skatt 17 1597
Resultat efter skatt 1050 1341
Overskottsgrad, % 65 64
Uthyrningsgrad, % 90 91
Soliditet, % 36,6 37,2
Belaningsgrad fastigheter, % 53,1 53,4
Eget kapital per aktie, kr 63,1 58,3
EPRA NAV per aktie, kr 73,4 67,6

Knut Rost \d

— Var starka utveckling fortsatter. Resultatet forbattras,
nettouthyrningen ar stark och styrelsen féreslar en hojd

utdelning.

Forvaliningsresultat, kr/aktie
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Aktivt uthyrningsarbete

Avrets nettouthyrning uppgick till 42 mkr och varje kvartal
har varit positivt. Det visar pa en stark underliggande
trend och god aktivitet i alla vara stider. Vi har tecknat
flera avtal som leder till projektutveckling vilket kommer
att bidra positivt till tillvixten i vdra stider. Stora avtal
tecknade under dret 4r bland annat Trafikverket i Borlinge
och Luled, Webhelp i Ostersund, Polismyndigheten i
Umea och WSP 1 Givle.

Byggstarter och nya projekt

En naturlig del i vir stadsutveckling ir tillskapande av
nya ytor. Vi har under aret byggstartat tvd hotellprojekt
i Sundvall och Umea samt bostadsprojektet Séderbo i
Ostersund. Dessa tre nyproduktionsprojekt adderar
cirka 33 000 kvm ny central yta. Till detta har vi tecknat
avtal om nyproduktion och utveckling av ytterligare
cirka 58 000 kvm.

Grona fastigheter och lan

Att forbittra och effektivisera vara fastigheter ér sjdlvklart
och genom miljdcertifiering far vi ett kvitto pa vara
insatser. 2019 certifierades 20 fastigheter vilket innebir
att 17 procent av bestandes yta nu dr miljocertifierat.
Genom de grona fastigheterna samt andra grona projekt
mojliggor vi dven upptagande av grona lan. Under hésten
har vi upprittat ett gront finansieringsramverk och emit-
terat grona certifikat till en volym om 300 mkr.

Fornyelsebar energi

Genom stor tillging till takytor pa véra fastigheter har vi
mojlighet att installera solceller. Vi har under dret inves-
terat i flertalet solcellsanliggningar och har nu 540 kWp
installerat. Vi har dven deldgande i ett vindkraftverk som
producerade 4,3 GWh under 2019. Vi har under aret
producerat 183 MWh solel till vira fastigheter och pa
sé sitt bidragit till en 6kad tillgdng pa férnyelsebar

elproduktion pa marknaden.
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Nytt kapitel

- hogre mal

Var starka utveckling fortsatter.
Resultatet forbattras, neftouthyr-
ningen ar stark och styrelsen fore-
slér en hojd utdelning till 3,30 kr
per akfie. Vi hojer var ambition
for fortsatt tilvaxt och vart mal ar
aft ka férvaliningsresultatet per
aktie med i genomsnitt 10 procent
per &r, dver en tredrsperiod.

STARK UTVECKLING

Nir vi summerar 2019 kan jag stolt konstatera
en stark tillvixt i férvaltningsresultatet om 7
procent och en éverskottsgrad som nar malet
om 65 procent. Vi nar alla vira operativa mal
for aret och har inom organisationen tagit
manga viktiga steg for fortsatt framgang.
Det dr ocksa glidjande att konstatera att
aktiens totalavkastning for aret uppgick till
hela 58,1 procent.

MARKNAD

Tillvixten och aktiviteten pd vara marknader
ar fortsatt stark. Befolkningstillvixten ér
positiv i alla véra stider och transaktions-
marknaden visar pd god omsittning till allt
ligre avkastningskrav, speciellt for bostader
och kontor. Antalet hotellnitter 6kar, efter-
fragan pa kontor dr hég och hyresnivaerna
stiger. Etableringen av Northvolt i Skellefted
har redan i stor utstrickning paverkat aktivi-
teten i staden trots att den forsta fabriken ska
vara i drift forst 2021,

AKTIVT UTHYRNINGSARBETE

Nyuthyrningen har varit god under dret med
manga nytecknade avtal. Nettouthyrningen
har utvecklats positivt alla kvartal och upp-
gick till 42 mkr f6r aret vilket visar pa en
stark underliggande trend. Gladjande dr att
aktiviteten 4r hog i alla védra stider. En stad
som visar en positiv utveckling dr Borlidnge.
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Vi har dels tecknat ett langt gront hyresavtal
med var enskilt storsta hyresgist, Trafikverket,
om fortsatt uthyrning, dels tecknat avtal med
Hogskolan Dalarna om att flytta hogskolan
till Borlinge centrum. Bada dessa afférer
kommer att bidra med tillvixt och 6kad
attraktivitet i Borlinge.

OVERTRAFFA FORVANTNINGAR

Grunden till en lingsiktigt Iénsam affir

ar att vi lyckas infria, och girna 6vertriffa,
hyresgisternas forvintningar. Vi har under
aret fokuserat pa att forbittra och férenkla
for vara hyresgister genom 6kad nirvaro,
tydligare kontaktvigar och snabbare atet-
koppling. Det dr dirfér bade viktigt och till-
fredstillande att omdémet om oss fran vira
kunder, mitt som N6jd-Kund-Index, stiger.

OKAD INVESTERINGSTAKT

Vi ser flertalet nyproduktionsprojekt som
startas, bade i vir egen regi och frin andra
fastighetsaktorer. Vi har nu cirka 100 000
kvm BTA under produktion eller i upp-
handlingsskede. Bostiderna i kvarteret
Séderbo i Ostersund firdigstills under
fjirde kvartalet 2020 och dr det férsta
nyproduktionsprojektet i raden som kom-
mer bidra till vir fortsatta tillvixt.

Vi har fortsatt forvirva centralt beligna
fastigheter och avyttrat fastigheter utanfér
stadskdrnan. Nettoférvirven for dret upp-
gick till 480 mkr. Det finns intressanta
objekt till salu pa marknaden och vi avser
att stirka vart bestind ytterligare 2020.

HOGT FORTROENDE, LAG RANTA

Vi upplever ett stort fértroende fran banker
och kapitalmarknad vilket bevisas 1 attraktiva
finansieringsvillkor. Snittrintan vid utgangen
av aret ar 1,2 procent. Efter periodens utging
har avtal tecknats f6r kommande férfall om
cirka 5 100 mkr. Det innebir att kapitalbind-
ningstiden forlings till cirka 3,3 ar. Omfér-
handlingarna har trots de lingre I6ptiderna
inneburit mer férdelaktiga villkor.

INLEDNING

HALLBARHET

Som stor fastighetsigare och marknads-
ledande aktor i vira stider har vi ett stort
ansvar for att bidra till en héllbar utveckling.
Klimatférindringarna dr en stor utmaning
som kommer paverka oss bade fysiskt och
ekonomiskt. Vi behover framtidssidkra vara
tillgdngar mot extremvider och temperatur-
foraindringar samtidigt som vi minskar vér
negativa paverkan. Vi antar mélet om netto-
noll utsldpp av vixthusgaser senast 2045 med
ambitionen att na det tidigare.

HOGRE TILLVAXT FRAMOVER

Jag sammanfattar 2019 som ett starkt och sta-
bilt ar. Vi har tagit steget att pa riktigt bli ett
mer komplett fastighetsbolag med vér
nyproduktion. Vi levererar effektiv och kund-
nira forvaltning, virdeskapande transaktioner
samt nybyggnationer, ddr alla dr viktiga delar
ivar stadsutveckling och var méjlighet att
fortsatta skapa tillvaxt. Vi ser stor potential i
var projektportfolj och hojer darfor vart mal
till att drligen, Gver en trearsperiod, leverera
en genomsnittlig tillvixt i férvaltningsresul-
tatet om minst 10 procent per aktie.

Jag dr 6vertygad om att vér unika position,
var kunskap om och virt engagemang fér
vara stider kommer synas i en starkare till-
vixt. Di6s ar ett bolag val rustat for framti-
den och med méjlighet att skapa Sveriges
mest inspirerande stider — ett bolag som
fortsitter leverera virde till aktiedgarna.

Knut Rost, vd
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" Jag ar dvertygad om att var
unika position, var kunskap
om och vart engagemang for
vara stader kommer att synas
i en starkare fillvaxt!

! I Knut Rost, vd.




INLEDNING

Utgangspunkt

Staden

Staden ar till for
Staden alla, dygnet runt

En stad har manga intressenter och ddrmed manga KnUT ROST Vd
!

funktioner att fylla. Kraven och behoven fran de olika

intressenterna forandras, och det i en allt snabbare takt,
vilket medfor att utbud och innehall maste utvecklas
I6pande. Denna utveckling ger en levande och trygg stad
med ett dynamiskt erbjudande som tilltalar alla.

Stadens innehall

De sociala motesplatserna tar idag storre plats i vara
stader. Vara kopbeteenden har andrats i och med
e-handelns intag. Handelsytor kompletteras med
restauranger, kaféer och andra upplevelser. Polarise-
ringen har blivit tydligare for kontor och ratt lage spelar
storre roll for varumarket och méjlighet att attrahera
ratt kompetens. Att vilja ha narhet till de servicetjanster

Stadens tillvaxt

Att skapa majlighet for tillvaxt bade ekonomiskt och som staden har att erbjuda &r en oljd av ett dndrat
befolkningsmassigt ar en nyckel for en stads fortsatta beteende. Mikrol&gen och kluster véxer fram dér fore-
framgang. Befolkningen okar och sa dven urbanise- tag, boenden och besdkare samarbetar och drar nytta
ringstakten, vilket skapar ett behov av bostader och av varandras egenskaper. Densiteten 6kar och sa aven
arbetsplatser. Genom samarbeten mellan fastighets- flodet av manniskor.

agare, naringslivet och kommunen kan tillvaxt mojlig-
goras. Nyproduktion, fortatning och ombyggnationer
behdvs for att skapa attraktiva stader. Tillvaxt behovs
for att mojliggéra utveckling av staden.

Vi far ansvar fér aff, med rétt sammansdtining
av hyresgaster, skapa Sveriges mest attrak-
tiva platser. Det ger forutsatining aft driva en

Hallbara stader

Langsiktigt hallbara stader ar det enda valet vi har.

o . ° o oo . o . . . o .
langsiktig tillvéxt i varo stader. Vi bidrar dé il Att minska miljspaverkan fran fastigheter, hyresgéster
nya sommonhong OCI’] en pOSi'I‘iV ui'veckling och besdkare, bade direkt och indirekt, ar del av en
. . fastighetsagares dagliga verksamhet. Att kanna sig
som STOder var vision. trygg ar en forutsattning for attraktiva motesplatser.

Hog transparens, etik och moral i affarer och verksamhet
ar av yttersta vikt for fortsatt framgang.
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Strateg

Stadsutveckling

Vé&r syn p& stadsutveckling ar aft ta en aktiv och drivande roll fér att skapa en inspirerande och
irygg stad dar manniskor vill bo, jobba, shoppa, ta del av ett mixat utbud och umgds. Kort sagt:
Vi vill skapa Sveriges mest inspirerande stdder.

Aﬁa rsidé Vdardegrund

Genom aft bygga goda relationer,
ta fillvara kunskap och ta ansvar Vi & tvdliag, & b
utvecklar vi véra stader och skapar ' ar fydliga, oppna och arliga.
langsikiiga, héllbara varden for véra

hyresgdster, oss sjcélva och vara égare.
Vi @r intresserade, lyssnar

och ar tillgangliga.

[ ] [
MISSIO“ Vi gér frén ord ill handling,

. " tar ansvar och vagar fatta beslut.
Vi skapar Sveriges mest J

attraktiva platser med ratt

innehall dar manniskor vill

vara, bo, arbeta och motas.
Vara 5 forutsattningar

#1 Engagerade medarbetare
#2 Nojda hyresgaster

Hyresgdstlofte #3 Ett centralt fastighetsbesténd

o #4 Projekt och investeringar
//M/ . ¥

Vi gor mer an vi méste. Lé&s mer pa sidorna 21-31.

#5 Finansiering
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Paverkansfaktorer "g. s

Ef omygisld!

du

1 fora

Hyresgdisten Lounge i Stationshuset;Marviken 2:102i Arex

At forsté de trender och omvérldsfakiorer som ar akiuvella och betydelsefulla for var verksamhet ér

avgdrande for att kunna utveckla vart erbjudande och vara proaktiva i véra relationer.

Nya beteenden och behov

Forindrade beteenden i form av nya kdpvanor, flytten av det sociala
vardagsrummet till caféer, utékade mobilitetskrav, 6kade krav pa
nirhet till service och en oro for klimatet stiller nya krav pa fastig-

hetsigare. Affirsmodeller utvecklas och nya mojligheter dyker upp.

Okade fléden, hallbarhet och flexibilitet har blivit nyckelord oav-
sett segment och stad.

Det gor vi. Vira fastigheter, var kunskap och véra relationer
dr verktyg for att skapa attraktiva platser. Ett konkret exempel dr
Metropol i Sundsvall dir kontor, co-working, forskola, gym och
restaurang samverkar under samma tak.

Urbanisering

Enligt FN f6rvintas 360 miljoner fler manniskor bo i stider inom
10 4r. I Sverige ér det framforallt unga vuxna som flyttar till stiderna
for att ta del av ett storre utbud. Arbetsmarknad, kultur och mang-
fald dr viktiga och drivande faktorer. En fortsatt urbanisering ger moj-
ligheter till f6rtitning, nybyggnation och ett mer héllbart agerande.

Det gor vi. Vi skapar forutsittningar for stiderna att viixa och
vilkomna den ¢kande befolkningen. Genom nyproduktion av bade
kommersiella- och bostadsfastigheter méjliggdr vi tillvaxt och 6kad
densitet. Utvecklingen gors i staden och dir befintlig infrastruktur
kan nyttjas vilket dr lingsiktigt hallbart.

14

Klimatfordandringar

Kraven 6kar pa langsiktigt hallbara affirsmodeller dir den negativa
paverkan pa klimatet begrinsas. Forvintningar pa foretag att leverera
andra virden dn ekonomiska blir allt viktigare. Patisavtalets 1,5-graders-
madl samt fokusomridena inom Agenda 2030 kriver forindrade bete-
enden och nya l6sningar.

Det gor vi. Utgingspunkten i vér affirsmodell ir ett ansvarsfullt
agerande. Vir verksamhet och strategi 4r lingsiktig och ansvarsfull,
en sjilvklarhet for att vi ska vara framgédngsrika. Vi har ett mil om
netto-noll-utslapp av vixthusgaser senast 2045. Vi har dven under-
tecknat FN Global Compact och rapporterar drligen enligt GRI,
GRESB, EPRA och ART. vilket bidrar till kunskap och transparens.

Trygghet

En av samhallets viktigaste fragor idag dr trygghet. Att skapa miljéer
for alla att kunna vistas i dygnet runt dr en utmaning. Att kinna sig
trygg i sin stad 4r en forutsittning for att trivas och en friga som
fastighetsdgare kan paverka i positiv riktning,

Det gor Vi. Vistrivar efter att staden ska leva alla dagar i veckan,
dygnet runt. Genom att belysa, bebygga och tillgingliggéra tidigare
morka omraden och bakgardar kan vi paverka flédet av ménniskor,
vilket i sin tur paverkar den upplevda tryggheten. Utéver detta sam-
arbetar vi med frivilligorganisationer, polisen och andra myndigheter
samt sponsrar initiativ for 6kad trygghet och social inkludering,

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019
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Tidsperspektiv

Stadsutvecklingens
olika faser

Vi har skapa en unik position i vara stader. Vi & marknadsledande i varje stad, vért
bestand ar centralt belaget och det bestér av alla typer av lokaler samt bostader. Vi har lokala team i
varje stad som tar hand om véra hyresgaster och som férstér marknaden.

Fas 3 PA LANGRE SIKT

Nir spelplanen inte dr optimal skapar
vi nya ytor genom nyproduktion eller
stoérre ombyggnationer till moderna,
Fas 2 PA NA GRA ARS SIKT gexibla och klimatsmar'fa byggnader 1
e centrala delarna av vara stiader. Fast-
igheter som skapar eller fyller ett behov
for staden. Genom att 6ka densiteten i

vara stider kan faciliteter, logistik och

Att utveckla kvarter, med ratt mix av

aktorer och innehall, adderar ytterligare

en dimension fér hur staden upplevs. igfrasttuktur Flyttjas pé ett mer effek-

Fas1 PA KORT SIKT Med ett stort utbud av fastigheter och tivt sdtt och tilldta stiderna att vixa.
lokaler har vi tydliga planer fér hur inne-

héllet i olika omraden kan byggas upp for

Befintliga fastigheter utgdr spelplanen att mota sa stor efterfragan som mojligt.
for véra stider. En del i vart direkta var- Dair kan hyresgister samarbeta pa olika
deskapande ér att skapa attraktiva platser satt for att skapa synergier samtidigt som
dir minniskor vill vara. Det gbr vi man kan samnyttja olika faciliteter som
genom att till exempel konvertera ytor, motesrum och lager. Vi gor detta genom
skapa flyttkedjor, fylla vakanser, en nira och 6ppen dialog med hyresgister
utveckla och bygga om samt genom nya och andra intressenter fOr att skapa bista
tekniska l6sningar. Vi forvitrvar strate- forutsittningar for tillvixt.

giska fastigheter och byggritter samti-
digt som vi avyttrar tillgingar som inte
passar i var strategi. Egenutvecklade
affarskoncept, sisom Pick-Pack-Post,
forenklar vardagen f6r samhille och
hyresgister. Tar vi ansvar for att 6ka fl6-
det i staden skapar vi tryggare boenden
och stider, attraktivare handelsligen och
mer efterfrigade kontorslokaler.

Genom en tydlig strategi skapar vi tillvaxt i vara stader pa kort, medellang och lang sikt. En tillvaxt som ar bra for alla vara intressenter, inte

minst vara hyresgaster. Gar det bra for vara hyresgaster kommer vi skapa varde for vara aktiedgare genom vardetillvaxt och 6kat kassaflode.

Pa nasta sida kan du lasa mer om stadsutveckling i pratiken.

DIOS FASTIGHETER AB Arsredovismng 2019 1 5



Case: Sundsvalll

Stadsutveckling

a riktigt
Sundsvall fér utgéra ett bra exempel pé "stadsutveckling pé riktigt". Dar har externhandel under en Iangre
tid drivit floden och omsatining frén centrum. Det har paverkat majligheterna for detalihadelsforetag

och hyrestillvaxten inom kontor. Nya befeenden och behov bidrar fill en dkad efterfrdgan p& en mer
upplevelseinriktad och innehdllsrik stadskarna — vilket vi som den ledande fastighetségaren utvecklar.

Pick-Pack-Post

Eit helt nytt affarskoncept som
visar p& akfivitet och nytankande.
Fiableringingen kommer definitivt
gynna véra hyresgaster, staden
och oss sjélva.

PickPackPost (PPP) it ett modernt paketom-
bud och facility management-koncept avsett

att ge en bittre, modernare och effektivare
upplevelse kring hantering av paket, lager
och butiksdrift. Lagerhanteringen bygger pd
ny teknik genom flexibel RFID! och utskjutet
lager. PPP har under hésten etablerats i
In:gallerian med stor framgang. Postnord dr
kopplad till konceptet och i framtiden dr
ambitionen att det uttkas med fler aktorer.
Etableringen i In:gallerian dr den forsta
och vi hoppas kunna erbjuda PPP i flera av

»
-
-
-
-
-

-

,é%
< B

vara stader under 2020. Foérutom en forbitt-
rad kundupplevelse fér den service PPP
erbjuder kommer etableringen 6ka flédet av
manniskor till platsen och dess omgivning,
Okade fléden driver attraktionskraft for
andra etableringar och paverkar affiren for
befintliga hyresgister positivt.
PickPackPost dgs och drivs av Dis.

1 Radio Frequency Identification &r en teknik for att lasa
information pa avstand fran transpondrar och minnen.

— Det kanns fantastiskt roligt att skapa

ett modernt utldmningsstalle och for-
enkla stadslivet for Sundsvallsborna.

Andreas Eriksson
afférsutvecklare Dids




INLEDNING

Opade fliden!

Stadskvarter, upp-
levelser och floden

In:gallerian, bestdende av tre huskroppar i hjirtat av Sundsvall,
genomgir en upprustning. Nya koncept ska inkluderas och lanseras,
tillgingligheten ska 6ka och en forbittrad upplevelse ér i fokus.

Vi éppnar upp och tillgingligedr tidigare gémda ytor och skapar
fler A-ligen. Genom att samlokalisera verksamheter kommer

synergieffekter att uppsta.

Okad densitet
via nyproduktion

Mitt i centrum, pa en tidigare patkeringsyta, bygger vi ett nytt
hotell som kommer att drivas av Nordic Choice. Hotellet blir
en métesplats f6r bide besékare och boende i Sundsvall med
inspirerande miljéer i form av restaurang, bar, SPA, m.m.
Intill hotellet finns en befintlig bygeritt dir moéjligheterna
for yttetligare fortatning undersoks.

Vi dr 6vertygade om att 6kad densitet, ritt innehall och inspire-
rande miljéer kommer att 6ka flddet av manniskor. Det skapar
en tryggare stad och ett mer attraktivt centrum samt goda forut-
sattningar for tillvixt.



Mal for tillvaxt

Forvaltningsresultat per aktie

Hur ska vi na malen?

oo
0oo

Nyproduktion

Avkastningen fran nyproduk-
tion och storre projekt kommer
framférallt 2022 och framat.

Lonsamhetsmal

®)

Transaktioner

Vardeskapande transaktions-
verksamhet kommer bidra med
kassafléde och synergier.

Finansiella mal

Vart fillvaxtmal ar aft férvaliningsresuliatet

per aklie ska vaxa med i snitt 10 procent

per dr, dver en tredrsperiod. Med eft mdl

om fillvéxt far vi vara stéder aft véixa, vi

sakerstaller en god avkastning fill véra

agare samt sckerstaller en langsiktigt

hallbar offarsmodell.

Qo
[P

Relationer

Mer néjda hyresgaster stannar
langre, utvecklar sin affar och
bidrar till tillvaxt.

>

Intakter

Ett mer attraktivt erbju-
dande Okar intékterna
och vakanserna minskar.

Hallbarhetsmal

Avkastning pd eget kapital
>12%

Ett langsiktigt virdeskapande
for vira dgare ger konkurrens-
kraft, forenklar anskaffning av
kapital och skapar storre
intresse kring bolaget.

Soliditet

>35%

En sund kapitalstruktur
minskar den finansiella
risken i bolaget. Det
Okar fortroendet for oss
och forbattrar vara
finansieringsvillkor.

Belaningsgrad
<35%

Belaningsgraden for vara fastig-
heter ar en riskbegransande
faktor. En sund belaning skapar
mojligheter till affarer och ver-
kar som covenant i vara
finansieringsavtal.

Klimatneutralitet

Netto-noll

Var verksamhet ska na netto-noll-
utslapp av vaxthusgaser senast
2045. Genom ratt fokus och tidigt
agerande kan vi bidra positivt till
omstallningen, vilket ar positivt for
var omvarld och for oss sjalva.



INLEDNING

#

Uppfoljning mal 2019
. ukdl2019 M&2019 2008 Kommemtor

Tillvaxt i forvaltningsresultat 6,6 >5 6,8 Okat driftnetto samt minskade

per aktie, % rantekostnader bidrar till tillvaxten.

Overskottsgrad, % 65 65 64 Okade intékter och god kostnadskontroll
bidrar till maluppfyllelse.

Energibesparing, % -3 -3 -3 Vi minskar var klimatpaverkan och skapar
battre miljoer for vara hyresgaster.

Miljocertifierade fastigheter, 17 17 11 Vi nar malet for aret. Las mer pa sidan 26.

% av total area

No6jd-medarbetar-index - 76 72 Ny matmetod 2019 varfér inget utfall 2019,
|as mer pa sidan 24.

N6jd-kund-index 68 67 62 Malet dvertraffas vilket ar ett bevis ratt fokus
och hart arbete. Las mer pa sidan 25.

Avkastning pa eget kapital, % 12,8 >12 18,2 Okat kassafléde och positiva
vardeférandringar i fastighetsbestandet.

Belaningsgrad, % 53,1 <55 53,4 En sund belaning skapar méjligheter
till affarer och verkar som covenant.

Soliditet, % 36,6 >35 37,2 En sund kapitalstruktur minskar den

finansiella risken i bolaget.
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Grunden 6r allt

Ansvar for var
omgivning...

Oppna relationer som préglas
av fillit och trovardighet bidrar fill
langsiktiga och lénsamma afférer.
Med eft valskatt fastighetsbestand,
engagerade medarbetfare och
nojida hyresgaster kan vi driva
utvecklingen i vara stader och
skapa langsikfig fillvaxt.

Vi vill skapa en foretagskultur med sunda
virderingar och engagerade medarbetare.
Genom att ta ansvar for hur var affir paver-
kar omvirlden vill vi skapa stolthet och en-
gagemang bland medarbetarna. Med en
tydlig uppférandekod, som baseras pa FN
Global Compacts tio principer om minskliga
rittigheter, arbetsférhillanden, miljé och
antikorruption, sitter vi ramarna for det.
Med medarbetarna som ambassadérer kan
vi sprida goda exempel fran var verksamhet
ut i vara stider, paverka utvecklingen och
bidra till 6kad attraktivitet och tillvixt.

TRYGGA STADER

Genom att vara med och bidra till att staden
har ett intressant och varierat utbud som pas-
sar méinga kan vi ocksa bidra till 6kad trygg-
het. Vi tror att ett av véra viktigaste bidrag
till en tryggare stad ér just att vi kan paverka
utbudet och ha en langsiktig plan fér utveck-
ling av strak och métesplatser. Som stor
aktor och marknadsledare kan vi vara méjlig-
gorare for andra att paverka staden

positivt. Tillsammans med manga andra
aktorer kan vi verka f6r en positiv utveckling,

NETTO-NOLL

Idag stir svenska byggnader for cirka 30 pro-
cent av energianvindningen och 20 procent
av Sveriges totala utsldpp av vixthusgaser.
Utmaningen att minska energianvindningen
ligger bland annat i de héga krav pa leveran-
serna av energi och effekttillgang vi har idag,

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019

Framférallt gillande el, men ocksé virme
och kyla. Samtidigt kopplar vi upp allt fler av
vira produkter sd att behovet av energi vixer.
Vikten av energieffektivisering 6kar och vi
maste ocksa skapa méjligheter f6r mer férny-
elsebar energiproduktion. Inom byggande
midste vi fortsitta utveckla vara projekt sa att
nya fastigheter inte har lika stort klimatav-
tryck som éldre. Befintligt fastighetsbestand
behéver forvaltas s att det kan vara relevant
imdnga dr framat. Vi fortsitter ocksd mojlig-
g6ra omstillningen till fler laddbara fordon i
vira stider samt tittar pa andra mobilitetsét-
girder for att bidra till minskad anvindning
av fossila brinslen.

Utover detta behover vi anpassa oss efter
de forindringar som redan dr hir. Med av-
stamp i de globala malen sitter vi fokus pa
att na det nationella malet om netto-noll-

Miljs

For att vér affér ska vara

VAR AFFAR

utsldpp av vixthusgaser till senast 2045.
Arbetet fOr att ta oss dit ir paborjat men
behoéver utvecklas. Tiden 4r en avgérande
faktor i klimatfragan och vi maste agera nu.

VAR VALFARD

En del av en ansvarsfull affarsverksamhet
handlar om att bidra till det skattesystem
som idag finansierar statlig vilfird. Att félja
gillande skatteregler och betala ritt skatt dr
sjalvklart pa samma sitt som vi har ett affdrs-
madssigt ansvar att driva var verksamhet uti-
fran aktiedgarnas intresse. Dir skattereglerna
inte ger tydlig vigledning strivar vi efter for-
siktighet och transparens. Utéver redovisad
inkomstskatt betalar vi fastighetsskatt, ¢j
avdragsgill mervirdesskatt, sociala avgifter,
energiskatt, stimpelskatt och léneskatt.

WE SUPPORT

relevant behéver vi minska vér

klimatpaverkan frén bygg, for-

valtning och drift samt inom

den egna verksamheten.

Socialt

Trygga stader @r en
férutsattning fér var

vision om Sveriges mest

inspirerande stader.

Ekonomi

Att bidra positivt till det samhdlle
vi verkar i ar en del i eft ansvars-
fullt féretagande. God ekonomisk

[6nsamhet skapar mervarden
i form av skatt, arbetstillféllen
och levande stdder.
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Kristina Grahn-Persson Chef affdrsstod

— Med den bredd vi har i verksamheten idag kravs att vi har tydliga mal och

ett tydligt syfte. For oss pa Dios handlar det om att gora livet i staden battre
for alla, dygnet runt. For att vara tydliga forsoker vi bygga ett modigt och narvarande
ledarskap som tar ansvar fér medarbetare och for bolagets utveckling.
Engagerade och inspirerade medarbetare med ratt fokus, tilsammans med
ett tydligt ledarskap, kommer hjalpa oss att na den tillvaxtniva vi stravar efter.

Ett tydligt syfte tillsammans med val kommunicerade policydokument inom af-
farsetik satter tydliga ramar for medarbetarna och minskar risken for att affarer eller
avtal sluts under tvivelaktiga omstandigheter.

Alla véra policydokument omfattar hela verksamheten och
alla anstéllda. De beslutas av koncemledning och vd

har det yttersta ansvaret for efterlevnad. Alla nyanstéllda

tar del av véra policydokument i samband med introduktion.

Hallbarhetspolicy

Innehaller riktlinjer for bolaget utifran ekonomiska, miljomassiga och sociala hallbar-
hetsaspekter. Kopplade till hallbarhetspolicyn finns en policy kopplad till milj6, byg-
gande, arbetsmilj6, antikorruption och jamstalldhet.

Uppforandekod

Beskriver den kultur vi vill ska genomsyra bolaget. Utdver att folja gallande lagar
och regler vill vi, i det samhaller vi verkar i, sta for arlighet, transparens och
langsiktighet. Vi har aven en uppférandekod for leverantérer som bifogas alla
vara leverantorsavtal.

3 L3
Finanspolicy
Beskriver hur den finansiella verksamheten ska bedrivas, riktlinjer for finansiell risk
samt ansvarsférdelning. Denna policy ar beslutad i styrelsen.

Kommunikationspolicy

Fortydligar riktlinjer for professionell kommunikation vid ratt tidpunkt. Policyn omfattar
bade intern och extern kommunikation.
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EPRA '
sBPR H
G R E S B
2019
OPPNA OCH TROVARDIGA

Genom att rapportera var héllbarhetsdata en-
ligt GRI Standards, alternativ Core, férenklar
vi jimférelsen med andra bolag och 6kar
transparensen. I bilaga presenterar vi nyckeltal
enligt EPRA:s sBPR. Vi rapporterar ocksa dr-
ligen hallbarhetsdata till GRESB. Det blir allt
viktigare att vi 4r transparenta och kan pre-
sentera relevant och kvalitetssakrad informa-
tion om bolagets paverkan.

For att minska risker inom minskliga rittig-
heter, arbetsmiljé och korruption utbildar vi
medarbetarna i uppférandekoden och bifogar
den i véra leverantorsavtal. Vi tillhandahialler
ocksa en trygg och littillginglig extern vissel-
blasartjinst via vir websida. Lds mer om hall-
barhetsrisker i riskavsnittet pa sidorna 60-62.

LEVERANTORER

Vi har idag cirka 2 000 leverantorer, varav
byggtjinster star for de storsta kostnaderna.
Vi jobbar aktivt med att stirka var inkops-
process, och minska antalet avtal for att for-
enkla kvalitetssikringen och minska riskerna.

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019



...och for det globala

For att visa pd naringslivets roll i arbetet for att né de globala malen valier vi att
beskriva n&gra exempel p& vad vi gér som gér i linje med de globala mé

7.2 OKA ANDELEN FORNYBAR ENERGI
| VARLDEN
Genom att stilla krav pa var
elleverantor att all el ska vara
ursprungsmirkt fran fornyelsebara killor
hoppas vi kunna minska behovet av fossila
brinslen i elproduktionen.
Viinvesterar i solcellsanlidggningar pa
taken till vara fastigheter och har nu totalt
540 kWp installerat.

7.3 FORDUBBLA OKNINGEN AV ENERGIEFFEKTIVITET
Vi utékade under 2017 var energiexpertis
genom att dubbla antalet energioptimerare
ute i verksamheten. Samtidigt har vi férind-
rat vart arbetssitt kopplat till den dagliga
driftoptimeringen och har pd sa sitt lyckats
na virt energimal bade 2018 och 2019.

Vi genomf6r tillsammans med Jamtkraft
och Power2U ett pilotprojekt vars syfte ar
att genom nyttjande av avancerade algorit-
mer och Machine Learning effektivisera
virmestyrningen av fastigheter.

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019

7ATILLGANGLIGGOR FORSKNING OCH TEKNIK SAMT
INVESTERA | REN ENERGI

Under 2019 valde vi att ga med i en gemen-
sam satsning i Jimtlands lin dir ett antal
aktorer gick thop och képte en stor mingd
biobrinsle till flyget, som sedan tankades i
flygplanen pa Are/Ostersund flygplats. Detta
for att visa marknaden att vi dr beredda att
betala for att gora flyget till ett hallbart alter-
nativ. Brinslet som tankades f6r Di6s rik-
ning beriknas spara 27,7 ton CO2-utslipp.

11.3 INKLUDERANDE OCH HALLBAR

URBANISERING

T utvecklingen av kvarteret

Gustav I1I:s torg i Ostersund
har vi tillsammans med kommunen och
projektet Gron Trafik Gppnat en informa-
tionslokal dit medborgarna kan vinda sig
for att vara delaktiga i dialogen kring utveck-
lingen av bade torget och kollektivtrafiken.
Vi gor detta for flytta dialogen kring projek-
tet nirmare minniskorna i staden.

EuEPInL
BULLSHIT

o>

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

en.

Genom bostadsprojektet Séderbo, dir vi
bygger 85 ligenheter, erbjuder vi fler bostider
nira centrum. Huset dr Svanenmirkt och
liget erbjuder de boende nirhet till bade livs-
medelsaffir, service, resecentrum och cykel-
vagar. For att 6ka méjligheten att inte dga en
bil erbjuds de boende tillgang till bilpool.

13.1 STARK MOTSTANDSKRAFTEN MOT
OCH ANPASSNINGSFORMAGAN TILL
L 3% 3 KUIMATRELATERADE KATASTROFER

Idag vet vi att klimatférind-

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

ringarna redan dr har, och vi dr medvetna
om att vi paverkas bade fysiskt och ekono-
miskt. Var utmaning i dagsldget ar att titta
pé de scenarion som ir troliga, utvirdera
risker och sitta upp handlingsplaner eller
arbetssitt utifrin det. Ett forsta steg dr att
forsta utmaningarna och nista steg kommer
att vara att agera och hitta méjligheterna.
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Forutsattning #1

Engagerade medar

Vi behover skapa en attraktiv
arbetsplats som ger stolta enga-
gerade medarbetare. D& ér
kompetensutveckling och majlig-
het aft paverka balansen mellan

jobb och fritid tvé vikiiga fakiorer.

Genom att skapa en 6ppen och utvecklande
foretagskultur, dir vira medarbetare kan ha
roligt pa jobbet, skapar vi en eftertraktad
arbetsplats och 6kar vira méjligheter att gbra
ritt rekryteringar. Genom att lyckas engagera
vara medarbetarna kommer de att stanna
lingre och vilja utvecklas inom bolaget.

HALSA OCH VALMAENDE
For att moéjliggora bra balans mellan arbete
och fritid dr det viktigt att trivas pa jobbet.
Vi tror att hilsa och vilmaende ar tatt for-
knippade och vill dirfér frimja fysisk aktivi-
tet for vara medarbetare. Genom var idrotts-
forening Di6s IF kan medarbetarna sjilva ta
initiativ till hdlsosamma, roliga och utma-
nande aktiviteter.

Vi har ett proaktivt arbetsmiljéarbete dir
vi bland annat har en bolagsévergripande
arbetsgrupp for att utveckla och forbittra

Nyfikna
medarbetare

Vi erbjuder kompetensutveckling
genom Di6s Academy, en viktig sats-
ning for att utveckla medarbetarna och
bolaget. Genom ett utbildningsrad
fangar vi upp behov och méjliggor
samordning av utbildningsinsatser.
2019 ars fokus pa ledarskap har haft
syftet att skapa modiga och nar-
varande ledare. Kompetensutveck-
lingen syftar ocksa till att driva nyfiken-
het hos medarbetarna for att fa fler att
se nya mojligheter och affarer. Inspirera
och engagera gjorde aven arets hall-
barhetsutbildning dar samtliga med-
arbetare var med och diskuterade
klimatkris och trygga stader.

arbetsmiljon pa vara arbetsplatser. Syftet
med arbetsmiljdgruppen ir ocksa att skapa
delaktighet och engagera vara medarbetare.

Med hjilp av foretagshilsovarden mailig-
g6r vi tidiga atgirder for att undvika sjuk-
skrivningar. Alla tillsvidareanstillda erbjuds
en privat sjukférsikring och vi har fortsatt
lag sjukfrinvaro. Las mer pé sidan 120.

VERKTYGET

I dr byter vi vart verktyg for att finga upp
medarbetarnas vilmaende och engagemang.
Tidigare har vi tittat pa ett arligt n6éjd-medar-
betar-index, NMI. I ér byter vi matetal till
eNPS! som miter ambassadérskap. Med det
nya verktyget mater vi fler ginger under aret
och fir dirfor 16pande dterkoppling pa team-
utveckling och engagemang. Med ett mer
interaktivt verktyg hoppas vi kunna fd en
starkare medarbetardialog och stétta che-
ferna i ett &nnu mer nirvarande ledarskap.
Genom mer frekvent mitning kan vi finga
upp trender under dret och se effekter av
eventuella atgdrder. Mitningen i december
2019 visar pé ett hégt ambassadorskap bland
Diés medarbetare, med ett eNPS pa 43.

1 Employee Net Promoter Score och &r ett matt pa hur vil-
liga medarbetarna é&r att rekommendera sin arbetsplats till
en vén eller en bekant. Lagsta tal &r-100 och hégsta 100.

O o

ar
3 663 .

betare

ORGANISATION
2019 2018
Antal medarbetare 31 december 153 158
varav i den lokala férvaltningen 101 104
Antal som slutade under aret 21 31
varav pensionering 0 4
Antal nyanstéllda under aret 20 30
Personalomsattning (%) 14 19
Siffrorna avser tillsvidareanstallda.
JAMSTALLDHET
Antal
140
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65+
40 —
20 I
0
Tjansteman Kollektivanstallda Chefer
[l Kvinnor Mén

utbildningstimmar

Under 2019 genomford@siietalt 3 663 (2 400)
utbildningstimmar ino S Academy vilket innebar

ett snitt pa 23,6 timmak
-

Stefan Carlsson, uthyrare Borldnge och Falun.

edarbetare och ar.




Forutsattning #2

Nojda hyresgdster

Nojda hyresgéaster ar en forutsatt-
ning for att vi ska narma oss vér
vision och uppnd vara fillvaximal.
Ratt hyresgast, med ratt erbju-
dande pé ratt plats. Det @r en
forutsatining for en inspirerande
stad med stort flode av manniskor.

HYRESGASTLOFTE — ALLT AR MOJLIGT!
Affirsmissighet och ett professionellt och
proaktivt agerande dr vért sitt att utveckla
vara affirer och relationer. En lingsiktig
relation bygger pd nirvaro och handlar om
att se varandra, vara intresserade och nyfikna.
Det ir lika viktigt med ett gott bemétande
som att forstd hyresgisternas tekniska behov.

UPPFOLINING

Hur vil vi Iyckas utveckla vdra hyresgistrela-
tioner mater vi bland annat genom en érlig
uppfoljining av vart néjd-kund-index, NKI.
Resultatet fran drets uppfoljning visar en
hogre niva, 68 (62), dn tidigare dr och vi nar
malet fr 2019. Arets satsning pa 6kad till-
ginglighet och snabbare dterkoppling har
gett effekt vilket visar sig i drets métning,
Undersokningen genomférdes med ett nytt
verktyg och har haft en hég svarsfrekvens.
Bland de svarande séig vi en stor bredd av
béde nya och befintliga hyresgister. Under
2020 kommer vi att forstirka uppfoljningen
genom att gora fler men enklare avstimningar
for att snabbt finga upp tendenser och litt-
are kunna se trender éver tid. Férhoppning-
en dr att det ska leda till ett &nnu mer proak-
tivt arbete och dirmed bittre relationer och
mer néjda hyresgister.

NARVARO

Var lokala ndrvaro dr nagot som virderas hogt
hos bade befintliga och potentiella hyresgis-
tet. Att vi dessutom vill och kan driva ut-
vecklingen i vira stader innebir att manga
hyresgister och samarbetspartners har oss
som forstahandsval vid diskussioner om
etableringar och stadsutveckling. Genom

att arbeta ndrmare bade hyresgister och
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leverantdrer tror vi att vi har en méjlighet att
skapa en dnnu effektivare forvaltning, teckna
fler och bittre avtal samt skapa dnnu fler
samarbeten.

BLANDADE HYRESGASTER

Vi har 6ver 2 985 kommersiella hyresavtal
och 1 745 bostadsavtal utspridda pé flertalet
segment och stider. Det ger en trygg intikts-
bas med ldg kinslighet mot upp- och ned-
gangar i enskilda branscher eller stider.

Det ger dven en god helhetsbild 6ver stadens
behov och férutsittningar, ndgot som vi

har stor anvindning av nir vi utvecklar

vara stider.

POLARISERING

Polariseringen dr fortsatt stark inom kontor.
Arbetsplatsernas lige dr en del i féretagens
varumirke gentemot kunder, gentemot med-
arbetare samt vid rekrytering, Vi ser en trend
ialla stider att vissa gator eller kvarter upp-
bir en allt hogre efterfrigan tack vare sitt att-
raktiva ldge.

En utmaning , men ocksa en mojlighet,
med att férindra stadens innehall 4r att pa ett
smidigt och kostnadseffektivt sitt genomfora
konvertering av ytor till nya funktioner.

UTHYRNING
Under éret har vi skrivit ett nytt gront hyres-
avtal med vir storsta hyresgist, Trafikverket
i Borldnge. Utvecklingen av deras befintliga
lokaler kommer att ske i etapper och resultera
i ett modernt aktivitetsbaserat kontor pa
31 000 kvadratmeter. 2 000 kvadratmeter
avser nyproduktion och byggnaden kommer
att miljocertifieras enligt BREEAM In-Use.
I Umed kommer vi tillsammans med
Polisen att bygga en av landets modernaste
polisstationer pd totalt 10 000 kvadratmeter.
Polismyndigheten i Umed vintas i samband
med moderniseringen att utéka antalet med-
arbetare och de nya lokalerna kommer att
méta behovet av 6kad tillginglighet.
Nettouthyrningen for dret uppgick till 42
mkr (10). Bruttouthyrningen for aret uppgick
till 192 mkr (220) medan bruttot f6r uppsagda
kontrakt uppgick till 150 mkr (210).

VAR AFFAR

Dialog och idéer

| Ostersundsrummet kan Ostersundsborna
hitta information om planerna for Gustav lll:s
torg, stalla fragor och komma med idéer. Nya
Gustav lllI:s torg och ett hallbart resande ar
viktiga delar av var och kommunens strategi
om stadsutveckling. Utvecklingen av stads-
karnan &r nédvandig for att Ostersund ska
fortsatta vara attraktiv som stad. Vi lever i

en foranderlig varld dar manniskor kommuni-
cerar, jobbar, shoppar, bor och umgas pa helt
andra satt an for bara tio ar sedan. Nar mann-
iskorna férandras maste staden hanga med.
Ostersundsrummet kommer dven anvéndas
som samlingsplats fér moten, fokusgrupper
och workshops kopplade till utvecklingen av
Gustav llI:s torg.




Forutsatining #3

Centralt fastighetsbestand

[

22,9 mdr

Fastighetsvarde

Vi har en unik position genom
vart fastighetsbesténd. Centralt
beldgna fastigheter med en bra
mix av lokaltyper dar tyngd-
punkten ligger p& konfor.

STRATEGI
Fokus 4r och har varit att koncentrera fast-
ighetsportfoljen till de centrala delarna i vara
stader samt till omriden i ndrheten av rese-
centrum. En stark position och 6kad koncen-
tration ger storre mojligheter att paverka
beslut, etableringar och tillvixt som gir i linje
med var stadsutvecklingsstrategi. Ett centralt
beldget bestind ger dven stordriftsférdelar
inom forvaltningen samt har enligt var
bedémning en hégre och mer stabil totalav-
kastning dn fastigheter utanfér stadskérnan.
Vira fastigheter dr geografiskt koncentre-
rade till vara tio stader med endast 0,3 procent
av fastighetsvirdet beldget i andra orter.
Fastighetsbestiandet 4r vildiversifierat sett
till bdde geografi och typ av fastighet och
beldget pa marknader med tillvixt och goda
framtidsutsikter.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Dalamna, 14%

©® Gavle, 11%

@ Sundsvall, 17%
Are/Ostersund, 17%

® Umea, 16%
Skellefted, 7%
Lulea, 18%

Q
26

oo
0oo

333 st

Antal fastigheter

TRANSAKTIONER
Fastighetstransaktioner gors for att uppnd
synergieffekter, marknadsnirvaro och god
virdetillvixt samt for att ta en position fér
framtida utveckling. Fastigheter utanfér
stadskirnan och fastigheter med begrinsade
mojligheter att tillfora ytterligare virde kan
bli féremal f6r avyttring. Avyttringar skapar
utrymme f6r nya investeringar.

Under aret har 9 fastigheter forvirvats
och 5 avyttrats.

DUE DILIGENCE

Vi genomfor 16pande virdering och analys
av fastigheter, omraden och stadsdelar for att
utnyttja mojligheter, bade genom kép och
forsiljiningar. Faktorer som lige, skick, moj-
lighet att tillskapa byggritter, hyresnivaer och
vakansgrad avgor en fastighets tillvixtpoten-
tial. Var lokala expertis ger goda forutsitt-
ningar fér granskning av potentialen i saval
enskilda fastigheter som hela stadsdelar. Vi
anvinder gedigna checklistor som hjilp vid
bedémning av en fastighets skick, lige och
framtid. Aspekter som miljopaverkan, utsatt-
het for naturkatastrofer, kommunens stads-
planering och sd vidare utgdr viktiga bedém-

ANDEL AV TOTAL UTHYRNINGSBAR YTA
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Uthyrningsbar area

ningspunkter. Utover fysisk och teknisk
besiktning gors en genomgaende ekonomisk
bedémning av bade fastighet och fastighets-
dgande bolag. Eftersom majoriteten av alla
fastighetstransaktioner gors genom forviry
av fastighetsidgande bolag ar det av yttersta
vikt att den ekonomiska redovisningen ar
korrekt samt att skatter ar betalda.

MILJO

Vi vill skapa ett fastighetsbestind med ldg
miljiépaverkan och inspirerande miljGer dir
manniskor mar bra. For att effektivisera och
kvalitetssikra vért forvaltningsarbete certifie-
rar vi vart befintliga fastighetsbestind 16pande.
Under dret genomférdes 20 certifieringar
enligt Breeam InUse, vilket innebar att 17
procent av fastighetsbestandet, sett till yta, dr
miljocertifierat. For 2020 dr malet att certifiera
ytterligare 12 fastigheter. BREEAM ir ett
brittiskt certifieringssystem och ett av virldens
mesta anvinda av de internationella certifie-
ringarna. Systemet omfattar bl.a. projektled-
ning, energianvindning, inomhusmilj6, vatten,
avfall, material och ndrmilj6. BREEAM-SE
ar anpassad efter svenska regler och BREEAM
In-Use anvinds for befintlig bebyggelse.

ANDEL AV TOTALT ANTAL FASTIGHETER
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Case: Lokaltyper

Regissor av innehall

Staden @r en marknadsplats. En
plats for méten, handel, inspiration
och produktivitet. Hur val denna
marknadsplats fungerar ar eft
resultat av dess akidrer. Kommuner,
foretag, investerare, boende,

besdkare, alla har de en vikiig roll
fér stadens attraktionskraft.

Det ir fa fastighetsigare som har samma
unika position som Dis. Ett stort fastighets-
bestand i centrala delarna av vara stider med
alla typer av faciliteter och hyresgister. Vi
har de facto mdjlighet att paverka stadens

VAR AFFAR

innehill, ndgot som dr fa férunnat.

Lokal ndrvaro och goda relationer med vara
intressenter ger oss insikt i vad som hinder i
staden. Med nyfikenhet, engagemang och
kunskap Gversitter vi véra insikter till faktisk
handling for att skapa virden for staden.

1. Upplevelse

Stadsrummet dr komplext och férindras hela
tiden. Behov och beteenden dr under utveck-
ling, féretag Sppnar och stinger samt utbudet
av ytor varierar.

I var roll som stadsutvecklare vill vi
hjalpa vara hyresgaster. Vi vill skapa
en upplevelse som gor att man tycker
staden ar attraktiv, trygg och har
framtidsambitioner.

2, Dygnet runt

Med ett varierat utbud av lokaltyper skapas
ett fldde 1 staden dygnet runt. Nar delnings-
ckonomin 6kar kan faciliteter samnyttjas
vilket dr bade héllbart och effektivt.

Genom att 6ka flodena i staden ges
battre forutsattningar for alla typer
av etableringar. Att skapa ytor som
kan nyttjas av olika aktorer pa dagen
respektive kvallen, utan friktion,
gors staden mer levande.

3. Kunskap

Verksamheter gynnas olika beroende pa vil-
ket mikroldge de verkar i. Samlokalisering av
liknande verksamheter kan ofta ge synergi-
effekter likvil som ett férdndrat handelslige
utifran ritt” fldden kan ge 6kad 16nsamhet.

»

-

INGPIRERA

Vi har lokalerna, vi har kunskapen och
vi har viljan att méjliggéra for vara hyres-
gasters och stadens tillvaxt. Genom
flyttkedjor, klustertank och synergier
vill vi regissera levande stader.
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Hyresgisten Vigverkets kontor, Intagan 1, Borldnge.
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Forutsattning #4

VAR AFFAR

Projekt och investeringar

2 800 mkr

Beslutad investeringsvolym stérre projekt

Nyproduktion och projekt
skapar nya attraktiva platser och
modema lokaler. Investeringar

i véra fastigheter har majliggjort
filvéxt och skapat varde for véra
hyresgdster och véra stader.

SKAPA ATTRAKTIVA PLATSER

For att driva utveckling och tillvixt krivs
det mod, ekonomisk styrka och en lingsik-
tigt hallbar affirsmodell, men ocksa en fast-
ighetsportfolj med ritt férutsittningar. Vara
centralt beldgna fastigheter och centrala
bygeritter i vira stider utgor just detta.
Tillsammans med ett starkt kassafléde och
intern kompetens kan vi genom projekt
och fastighetsutveckling foridla bestdndet
och skapa attraktiva platser ddr manniskor
vill vara.

Stiderna vixer och efterfrigan pa fortit-
ning och féradling blir allt storre. Vi ser
16pande 6ver utvecklingsomriden runt cen-
trum och resecentrum for att ta en position
och for att i framtiden kunna utveckla dessa
platser. Genom fortitning skapar vi fler A-
ligen, ndgot som driver intikter och virde.

BOSTADER

Bostider i centrum ir ett viktigt inslag for
levande stider dygnet runt vilket skapar
trygghet och attraktivitet. Bostadsbehovet
ir fortsatt stort. Urbaniseringen fortsitter
och fortitning av stiderna dr ett maste for
en hillbar framtid. P4 vara centrala bostads-
byggritter har vi frimst for avsikt att till-
skapa nya hyresritter.

NYPRODUKTION OCH BYGGRATTER
Under aret har antalet projekt 6kat och inves-
teringsvolymen likasd. Investerad volym
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1273 mkr

Investeringar 2019

uppgick till 339 mkr (16). Pagiende projekt
pa tidigare byggritter uppgir till cirka
100 000 kvm. Utéver detta har vi identifierat
cirka 100 000 kvm BTA befintliga och m&j-
liga byggritter. Den beddmda investerings-
volymen for pagdende och identifierade pro-
jekt uppgir till cirka 5 000 mkr. Vi arbetar
16pande med att skapa nya méjliga byggritter
samt med att arbeta fram fairdiga byggritter.
Pa nyproduktionssidan har vi under dret
pabériat ett hotellprojekt i Umed, pa fastighe-
ten Magne 4, och ett hotellprojekt i Sunds-
vall, pa fastigheten Noten 3. Bostadsprojektet
om 85 hyresligenheter pa fastigheten Krif-
tan 8 i Ostersund i kvarteret Séderbo starta-
des under sommaren och vintas firdigstillas
fjdrde kvartalet 2020. Ytterligare nyproduk-
tionsprojekt som paboriats dr pa fastigheten
Cisternen 4 1 Umea.

FORADLING

Foradling innebir om- eller tillbyggnad som
visentligt paverkar fastighetens driftséver-
skott, standard och/eller indrar anvind-
ningen av lokalen. Under dret har vi investe-
rat 147 mkr (174) i féradlingsprojekt. Bland
annat har Wasahuset 1 Gavle genomgitt en
omfattande ombyggnation och firdigstil-
lande beriknas till sommaren 2020. Under
oktober skrevs avtal med Trafikverket om en
toridling av deras huvudkontor i Borlinge.
Det omfattar 31 000 kvm och innebir bade
nya ytor och ombyggnation av befintliga ytor.

HYRESGASTANPASSNINGAR

En anpassning av en lokal eller mindre del av
en fastighet for en eller flera hyresgister
bendmner vi hyresgistanpassning, Vi genom-
forde under 2019 anpassningar for cirka 787
mkr (487), efterfrigade av vira hyresgister,
vilket innebir att kvaliteten pa vara lokaler
okar samtidigt som vi héjer hyresnivin. Det
ger en god avkastningen pa dessa projekt.

100 000 kvm

Outnyttiade byggratter

Vetskapen hos hyresgisterna om att vi har ett
starkt kassaflode som vi kan aterinvestera i
deras lokaler gor att omférhandlingar ofta
utmynnar i en bra dialog och att hyresgisten
stannar i vart bestand.

HALLBART BYGGANDE

Vi viiljer idag att miljcklassificera all vér
nyproduktion och féridlingsverksamhet.
Genom fastighetscertifiering kvalitetssikrar
vi den firdiga produkten och produktionsar-
betet. Vira byggnader blir med certifieringen
mer attraktiva for vara intressenter, frvaltnings-
kvaliteten 6kar och driftkostnader minskar.

Vid mindre investeringar forsoker vi i
storsta omfattning anlita lokala entreprendrer
samt kopa varor i ndrmiljé for att minska
logistik och gynna den lokala ekonomin. Vid
storre projekt ser vi till den mest effektiva
processen utifrin bade miljé och ekonomi.
Vid vara nyproduktioner kommer t.ex. bad-
rummen prefabriceras och fardiga lyftas pa
plats vilket ger férdelar i kvalitet, miljé och
ckonomi.

Vara investeringar ska dven ta hinsyn till
den paverkan de medfér pd ett bredare plan
for att bidra till ett mer hallbart samhille. Vi
utreder hur vi kan mita och f6lja upp en fast-
ighets paverkan utifran ett livscykelperspektiv,
dvs. scope 3. Idag saknas ofta fullstindigt data
frin leverantor, vilket dr nagot vi forsoker
paverka vid upphandling av entreprenader.

KOMMANDE INVESTERINGAR

Under 2020 kommer vi starta byggnationen
av Polismyndighetens nya kontor i Umed samt
den tidigare nimnda férddlingen av Trafikver-
kets huvudkontor i Borlinge. I Borlinge kom-
mer dven utvecklingen av Hogskolan Dalarnas
nya Campus i fastigheten Mimer pabotjas.
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Forutsattning #5

Finansiering

53,1%

Belaningsgrad

Malet med vér finansieringsverk
samhet ar aft sckerstalla en lang-
siktigt affrakiiv totalavkastning fill
véra akliedgare och en finansiell
motst&ndskraft och flexibilitet som
sakerstaller var kreditvardighet.

KAPITALSTRUKTUR

Fastighetsbranschen ér kapitalintensiv varfor
tillgdngen till kapital dr en grundforutsitt-
ning for fortsatt utveckling. Tillgangarna
utgdrs 1 huvudsak av fastigheter som finan-
sieras frimst via eget kapital och rintebi-
rande skulder. Kapitalstrukturen styrs av
vilken finansiell risk som accepteras samt
dgarnas avkastningskrav.

FINANSIELL STYRNING

Var finansieringsverksamhet ska stédja var
fastighetsverksamhet med dess kapitalbehov
samt hantera koncernens finansiella risker.
For att skapa langsiktigt virde ska en stabil,
vil avvigd och kostnadseffektiv finanse-
ringstruktur efterstrivas. Riktlinjerna i

BELANINGSGRAD OCH RANTA
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6,6 ggr

Rantetackningsgrad

finanspolicyn syftar till att trygga bolagets
finansiella stabilitet for vara langivare.
Finanspolicyn genomgar drligen en 6ver-
syn av styrelsen som sedan godkinner denna.
Den operativa hanteringen av uppldning och
riskhantering skéts av finansavdelningen.
Dirtill finns ett finansrdd som bereder och
ger rad till styrelsen gillande finansfragor.

RANTEBARANDE SKULDER

De rintebirande skulderna utgjordes av
banklin, obligationer och certifikat, och
uppgick per den 31 december till 12 145 mkr
(11 099). All finansiering 4r idag mot pant-
brev i fastigheter. Vi har tillgang till flertalet
finansieringskallor vilket ger en god diversi-
fiering och riskspridning,

> Banklan

Den huvudsakliga finansieringskallan ir,
och kommer i nartid vara, bankldn. Linen

ar tecknade med fem nordiska banker och
rymmer revolverande krediter, periodldn och
outnyttjade kreditavtal. De outnyttjade facili-
teterna ger en god flexibilitet fér att snabbt
erhalla likvida medel f6r affirsméjligheter.
Bankfinansiering bygger pa lingsiktiga och

KAPITALSTRUKTUR
@ Eget kapital, 37%

® Ovriga skulder, 11%

Réntebarande skulder, 52%

(O

1,2%

Ar|ig snitfrainta

nira relationer vilket vi tror ar viktigt i de fall
marknadsférutsittningarna och tillgingen
till kapital forsdmras.

> Obligationer

Finansiering via obligationer har gjorts inom
ramen for det samégda bolaget Svensk Fastig-
hetsFinansiering AB:s! (SFF) MTN program.
SFF 4gs till lika delar av Di6s Fastigheter AB,
Catena AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB.
MTN programmet, med pantbrev i fastigheter
som sikerhet, har vid drets utgang en total
utestiende lanevolym om 8 852 mkr (9 4406)
dir var del uppgar till 1 248 mkr (1 240).

> Certifikatprogram

Certifikatprogrammet ér ett svenskt fore-
tagscertifikatprogram med ett rambelopp
om 2 000 mkr. Per den 31 december uppgick
utstdende certifikat till 1 835 mkr (1 090)
med I6ptider om max 12 manader. Av dessa
utgdr 300 mkr grona certifikat som dr note-
rade pa Nasdaq Stockholms lista f6r hillbara
skuldinstrument. I januari 2020 utdkades
rambeloppet for certifikatprogrammet till
3500 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

@ Bankfinansiering, 75%
Obligationer, 10%
© Certifikat, 15%

' Svensk FastighetsFinansiering AB erh6ll under februari 2020
en rating fran Nordic Credit Rating med betyget BBB+.
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HALLBAR FINANSIERING

Méjligheten att finansiera vara hallbara aktivi-

teter via “gron” finansiering har 6kat, bade via
kapitalmarknaden och via banklin. Under
hésten lanserade vi ett gront finansierings-
ramverk vilket sitter upp villkor for vilka till-
gangar vi kan lana gréna medel mot pa kapi-
talmarknaden. Vi har under ramverket linat
300 mkr via certifikat. Ambitionen ar att 6ka
andelen gron finansiering, bade via kapital-
marknad och bank, i takt med att vara fastig-
heter milj6certifieras och andra enligt ramver-
ket godkinda tillgingar och aktiviteter utfors.
Gron finansiering ger idag generellt rabatt pa
lanekostnaden.

(OVENANTER

I avtalen med kreditgivare finns grinsvirden
for olika finansiella nyckeltal, sd kallade cove-
nantet, i syfte att begrinsa motpartsrisken for
bolagets kreditgivare. Koncernens covenanter
dr soliditet, belaningsgrad och rintetéck-
ningsgrad. Miniminivén for soliditeten édr

25 procent, belaningsgraden fir max vara

65 procent och rintetickningsgraden miste
Overstiga 1,8 ginger.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

Rolf Larsson CFO

vart hallbarhetsarbete.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

En vil avvigd rinte- och kapitalbindnings-
struktur paverkar dels den finansiella risken
ibolaget, dels de finansiella kostnaderna. Vi
har under en period valt en relativt kort rénte-
bindning vilket har visat sig vara lénsamt.
Kapitalbindningen har minskat under aret till
foljd av laneforfall 2020. Efter arets utging
har avtal tecknats for kommande forfall om
citka 5 100 mkr. Det innebir att kapitalbind-
ningstiden forlings, frin 1,6 4r vid drsskiftet,
till cirka 3,3 ar. For att hantera rintebind-
ningen anvander vi, utover fastrintelan, rin-
tederivat sisom rinteswappar och rintetak.
Vid utgingen av dret hade vi rintetak

o

VAR AFFA

— Att vara grona initiativ inom verksamheten nu kan finansieras under vart nya gréna
ramverk ar gladjande och det starker var position som ansvarsfull aktér och helheten i

motsvarande 4 000 mkr som skydd for kraf-
tigt stigande rintenivéer.

LIKVIDITET

Att ha tillgang till likvida medel pa kort och
medellang sikt dr avgérande fOr ett fastig-
hetsbolag, dels for att hantera varierande
intakt- och kostnadsstrommar, dels for att
kunna nyttja affirsméjligheter. Vi har revol-
verande kreditavtal och checkrikningskrediter
som snabbt kan nyttjas vid behov. Med
dagens laga rintenivier finns ingen lénsam-
het i att halla en kassa varfér eventuell 6ver-
likviditet anvinds f6r att amortera skuld.

FINANSPOLICY
Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej dver 65% 53,1%
Réantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 6,6 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for att kunna 394 mkr i outnyttjat beviljat

fullgdra betalningsforpliktelser kreditutrymme
Soliditet Minst 30% 36,6%

Finanspolicyn ér fristdende fran de finansiella méalen varfor vissa avvikelser fsrekommer.
Rante- och marginalférfall Laneforfall

Forfalloar Lanebelopp, mkr  Arlig snittranta’, % Kreditavtal, mkr Utnyttjat, mkr

2020 9572 1,2 6411 5911
2021 2573 1,2 2446 2261
2022 - - 3315 2165
2023 - - 1112 1112
2027 - - 697 697
Utnyttjat kreditutrymme 12 145 1,2 13 980 12145
Outnyttjat kreditutrymme? 1835 0,1

Finansiella instrument 4000 0,0

TOTALT 1,2

' Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2019-12-31.
2 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péverkar den arliga snittréntan med 0,06 procentenheter.
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VAR MARKNAD

Marknadsoversikt

VARLDEN

Tillvixten i virlden har trappats ner och for-
vintas lingsamt stiga kommande dren. BNP
for virlden uppgick till 2,9 procent f6r 2019
och forvintas under 2020 uppgi till 3,3 pro-
cent enligt IMF. Den amerikanska central-
banken har under 2019 sink sin styrrinta tre
ganger for att méta en lingsammare tillvixt
medan den europeiska, brittiska och japanska
centralbanken haft of6rindrat rintelige.

Handelskonflikten mellan frimst USA och
Kina har paverkat konjunkturen negativt med
minskad handel som f6ljd. Aktiemarknaderna
har dock stigit I6pande under aret med fétalet
nedgangar relaterade till negativa nyheter runt
bland annat Brexit och handelskriget. Aven
situationen i Hong Kong och kring Hormuz-
sundet har paverkat den generella riskaptiten
negativt.

Geopolitiska oroligheter har kommit och
gatt under aret dr det under forsta delen
fraimst handlat om spanningar relaterade till
Nordkorea. I slutet av aret trappades en kon-
flikt upp mellan Iran och USA. Upptrappade
eller utkade geopolitiska spanningar dr ndgot
som med direkt effekt kan paverka riskaptiten
pa aktie- och obligationsmarknaden.

Skuldsittningen i virlden fortsitter vixa
och har 6kat mycket snabbare dn den under-
liggande ekonomiska tillvixten. Centralban-
ker runt om i virlden har expanderat sina
balansrikningar for att mojliggora nya lan
och dirmed tillvixt. Riksbanken innehav
av svenska statsobligationer uppgar till cirka
340 mdkr och vintas vara relativt konstant
under 2020.

O o

B
1 miljon
manniskor

arbetsmarknadsregion
runt véra stader
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SVERIGE

Sveriges befolkning vixte med 1 procent
under 2019, vilket medfér en 6kning med

97 400 personer, och uppgir till 10,3 miljoner.

Den svenska tillvaxten, mitt som BNP,
fortsatte sakta in under 2019 och uppgick till
0,8 procent. Konjunkturinstitutet (KI) bedo-
mer att svensk tillvixt, BNP, for 2020 kom-
mer uppga till 0,7 procent. Det som forvintas
bidra positivt till svensk tillvixt under aret ar
hushallens konsumption medan effekterna av
exporten bidrar mindre positivt dn 2019.

Sysselsittningstillvixten avtar vilket bidrar
till 6kad arbetsléshet kommande 4r da arbets-
kraften forvintas fortsitta vixa. Enligt KI
bedéms arbetslésheten stiga till 7,2 procent
for 2020, jaimfort med 7,0 procent 2019. Den
relativt svaga efterfragetillvixten i ndringslivet
kommande 4r innebir att det inte kommer att
finnas nagot stérre behov for foretagen att
Oka personalstyrkan, i synnerhet inte inom
industrin. Kommunernas negativa finansiella
sparande héller samtidigt tillbaka sysselsitt-
ningen i den offentliga sektorn som bara ékar
marginellt under perioden.

I december hojde Riksbanken reporintan
med 0,25 procent till 0. Riksbanken signalerar
att reporantan kommer f6rbli pd denna nivé
till 2022 och darefter lingsamt héjas. I sam-
band med att reporintan héjs si har dven 3
mianades STIBOR stigit. STIBOR utg6r
basen i r6tliga 1an och har ddrmed direkt
péverkan pa hushéllens och foretagens
rantekostnader.

Inflationen bedéms av Riksbanken att i
snitt ligga strax under 2 procent under

@ Borlange, 4%
® Falun, 7%

TRANSAKTIONSVOLYM PER KOMMUN
@ Gavle, 10%
Sundsvall, 31%

® Umed, 3%

‘ Luled, 45%

Kalla: Pangea Research. Baserat pé transakfioner éver 50 mkr.

kommande tva 4r medan KI har en mer f6r-
siktig syn pa inflationsutvecklingen. Fortsatt
lag l6nedkningstakt, ligre importpriser och
lagre elpriser medfor att inflationen beriknas
ligga pa 1,6 procent mitt som KPIF f6r 2020
enligt KI.

Virdet pa kommersiella fastigheter har
generellt fortsatt 6ka under aret, dock i en
lingsammare takt 4n tidigare. Ldga rintor,
minskade vakanser och stigande hyresnivier
har fortsatt att bidra till 6kande fastighets-
virden. Med en ldgre tillvixttakt i svensk
ckonomi vintas efterfrigan pa lokaler minska
och sdledes dven hyrestillvixten.

Prisutvecklingen fér bostider har varit
positiv under aret med uppgangar fér bade
bostadsritter och sméihus. Uppgdngen har
inte varit koncentrerad till storstiderna utan
relativt jimn 6ver hela landet. Generations-
skiften och nyproduktion medfor att skuld-
sattning generellt Okar snabbare dn priset pa
bostader vilket for svenska hushall mer kins-
liga for regleringar och rinteférandringar
som paverkar disponibelinkomsten.

VAR MARKNAD

Befolkningen i vara stider har 6kat med 5 400
personer under aret. Det motsvarar en 6kning
om 0,8 procent vilket dr i linje med Sverige
som helhet. Starkast har utvecklingen varit i
Umei och Givle med 6kningar om 1,4 pro-
cent respektive 1,0 procent.

Konjunkturldget i norra Sverige har i linje
med 6vriga Sverige mattats och bedéms som
normal enligt Nortlandsfonden konjunktur-
barometer fran hosten 2019. Det lugnare

TRANSAKTIONSVOLYM PER SEGMENT

@ Bostéder, 21%

@ Samhalle, 40%

@ Handel, 7%
Hotell, 2%

@ Industri/lager, 5%
Logistik, 4%
Kontor, 21%
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stimningsliget infinner sig inom i stort sett
alla branscher och férvintan for 2020 dr att
det normala liget bestar. Industrinringen ar
den bransch som har storst paverkan pa kon-
junkturliget i norra Sverige och dir vintas en
stabil utveckling. Utvecklingen inom I'T-bran-
schen ir fortsatt stark med férvintningar om
fortsatt god tillvixt. Tillgingen pé arbetskraft
uppges vara ett hinder for fortsatt expansion.

Bokningslaget inom besoksniringen dr
fortsatt gott och bedémningen dr att starkare
utveckling framdver. Antalet gistnitter stiger i
norra Sverige och blir en allt mer betydande
del av ekonomin. Under 2019 arrangerades tva
virldsmisterskap, alpina VM i Are och skid-
skytte-VM i Ostersund. Utfallet av dessa VM
var vildigt positivt med stort besokarantal och
positiva ekonomiska och sociala effekter for
regionen.

Hog totalavkastning och ligvolatila fastig-
hetsvirden kinnetecknar fastighetsmarkna-
den i vira stider. Jamfort med Stockholm ér
volatiliteten i totalavkastningen pa fastigheter
nistan 6 procent ligre under perioden 1996—
2019 vilket illustreras i grafen nedan. Den

FASTIGHETERNAS TOTALAVKASTNING
Index (1995 = 100)

frimsta forklaringen till den ligre volatiliteten
ir hogre direktavkastning i fastigheterna.

Transaktionsvolymen i Sverige var rekord-
ho6g under 2019 och summerade enligt Pangea
till 253 miljarder. Under dret genomférdes
transaktioner pa var marknad till en volym
om 16 mdr. Sett till kommun var transaktions-
volymen storst i Luled medan samhallsfastig-
heter var det segment med hégst omsittning,
Grafen pa foregdende uppslag visar en full-
stindig férdelning.

Intresset for fastighetsinvesteringar i Sve-
rige har varit vildigt starkt under aret. Intres-
set frin utlindskt kapital har varit tilltagande
och svarat for cirka 35 procent av transak-
tionsvolymen, enligt Savills. Noterbart ar ett
okat intresse frin Asien. Pd vir marknad upp-
gick transaktionsvolymen frin utlindskt kapi-
tal till [ XX] mkr.

Hyresmarknad

Kontorsmarknaden har under aret fortsatt
visa pa styrka. Polariseringen av ritt lige som
passar ditt varumarke blir viktigare och med-
for att hyresnivderna stiger i dessa lagen.

=== Norra Sverige Stockholm city
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PROGNOS BEFOLKNINGSTILLVAXT TILL 2027
Tillvaxt Nulage Tillvaxt Nulage
Falun 4% 59 400 Are 14% 11730
Borlange 6% 52 600 Ostersund 8% 63 800
Mora 6% 20470 Umea 11% 128 900
Gavle 7% 102 420 Skelleftea 8% 72600
Sundsvall 4% 99 450 Lulea 7% 78 100

Kélla: SCB, regionala mél och prognoser (kommunernas hemsidor).
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Utvecklingen f6r kontorshyror har varit som
starkas i Skellefted och Umeé med topphyres-
nivéer om 2 600 kr per kvm. Andelen offent-
liga hyresgister som efterfragar centrala ligen
med hog standard Skar vilket vittnar om bety-
delsen av ritt lige dven for kontorshyresgister
inom stat, kommun och landsting,

Handel

Hyresutvecklingen inom centrumhandel och
galleriabutiker har varit stabil under aret.
Vakanserna ir relativt oforindrade men det
sker fortsatt konvertering fran tidigare handel
till andra verksamheter. Férindrade konsum-
tionsbeteenden tillsammans med ytterligare
tillvixt frin e-handeln medfor 6kad
osikerhet kring framférallt galleriornas
avkastning, varfor riskpremien i virderingen
Okat ndgot under édret. For att Oka attraktivite-
ten inom centrumhandeln pdgar stora férind-
ringar inom butikskoncept och erbjudande
och da framforallt hos de storre etablerade
kedjorna. Nya uppdaterade koncept och
16sningar har bérjat synas hos dessa aktorer
ide storre stiderna.

Kélla: Pangea Research. Diagrammet avser en proxy fér
totalavkastningen baserat pé schabloniserade antaganden.
Totalavkastningen bestér av fastigheternas direktavkasining
och de oreliserade vérdeférandringarna.

prognos
Befolknings-
tillvaxt
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Djupdykning i marknadstrender
Handel

Det pagar ett paradigmskifte inom handeln. Beteenden f6rindras,
tidigare konsumtionsmoénster bryts och affarsmodeller utmanas. Att
makten har férskjutits frin producent till konsument rader inget tvivel
om nit vi pratar handel. Den traditionella butikshandeln i centrum far
allt tuffare att vara relevant, speciellt nir det kommer till produkter
som inte ir unika eller kriver stor kunskap.

Med e-handelns intag si har utbudet och valméjligheterna blivit
enorma, vilket har bade positiva och negativa sidor. Ndgot som lyfts
fram som allt viktigare f6r att bedriva lyckad fysisk handelsverksamhet
ar dels vikten av att hjilpa konsumenten att vilja, dels att skapa en upp-
levelse kring besoket. Hir dr medarbetarna centrala. Genom att medar-
betaren i butiken skapar en unik och personifierad upplevelse kar
sannolikheten fér kop samtidigt som sannolikheten aterbesok,
merférsilining och positiv ryktesspridning 6kar. Kunskap, genuinitet
och personligt bemétande ar egenskaper som i vissa fall slér liget pd
butiken.

Upplevelsen kring handel 4r inte isolerad till en enskild butik utan
berér hela kvarter, gator, gallerior och stider. Hir dr den sociala upple-
velsen central. Genom kombination av olika upplevelser sisom handel,
kultur, arbetsmiljéer, mat och event skapas mervirden och floden som
lockar dagens konsumenter. Givetvis anpassad efter varje stads speci-
fika forutsittningar. Handeln har en naturlig plats i stadsutvecklingen
bade nu och i framtiden.

Polarisering

Lige har alltid varit ett nyckelord nir det galler fastigheter. Ritt lige
méter storre efterfrigan och ddrmed hégte priser. Dock har priset varit
en vattendelare, nir det blir f6r hégt sa hittar man ett lite mindre att-
raktivt lige. Ett skifte som blir allt tydligare ar polariseringen inom
kontorslokaler dir ett mindre attraktivt ldge inte lingte 4r ett alternativ.

Kontoret har blivit mer central ur ett varumirkesperspektiv och
péverkas av den omgivning du viljer att etablera verksamheten i. Fér
att vara en attraktiv arbetsgivare efterfragar befintliga och potentiella
medarbetare egenskaper i arbetsplatsens omgivning, Service, infra-
struktur, restaurangutbud, andra féretag och gym har stor vikt ndr
medatbetare idag valjer arbetsgivare. Omgivningens identitet ar viktig.
Effekterna av en lyckad etablering syns bland annat i stolta medarbe-
tate, bittre relationer med kunderna och ett starkt varumarke.

Centrala delarna av stider kan ofta erbjuda dessa efterfrigade egen-
skaper. Det medfér en 6kad konkurrens och stigande hyresnivéer. Det
medfor ocksi att mindre attraktiva kontorsligen blir féremal f6r kon-
vertering till ndgot annat.

Denna trend har varit férekommande inom privat sektor under en
tid. Med den starka konjunkturen och atbetsmarknaden som fortgatt
har konkurrensen om arbetskraft hardnat. Det har medfért att dven
offentlig sektor virderar liget pa kontorsfastigheter hogre f6r att ha
moilighet att locka arbetskraft med ritt kompentens.




59400 0,8% 51%

Befolkning i Befolkningstillvéaxt Arbetsloshet
kommunen 2019 i kommunen i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Falun

Falun &r staden med den levande stadskdrnan, en attraktiv centrum- 17 slli
handel och ett blomstrande kulturliv. Négra av stadens mest kénda fastighefer
besdksmal ar riksskidstadion Lugnet och Falu koppargruva.

Har renoverar vi stadens stadshus, utvecklar ett nytt konforskoncept
och planerar fér fler lagenheter med centrala lagen.

108 tkvm

uthyrningsbar yta

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

' @ Falun, 7% @ Kontor, 38%
Ovriga affars- ® Handel, 32%
omraden, 93%
@ Bostader, 2%
Hotell/Restaurang, 5%

® Vard/Utbildning, 18% 1 57 7 mkr

Industri/lager, 1%

Ovigt, 4% fastighetsvarde
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Mikael Hedh om...

Var marknad Falun

Mikael Hedh, afférschef Falun/Borldnge/Mora.

VAD GOR FALUN TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
— Faluns stadskdrna har en hirlig mix av butiker,
vatten, grénomraden, boende och stora arbetsgi-
vare. Vi har en positiv inflyttningstrend och alla
fastighetsigare har en gemensam ambition att
fortita stadskidrnan med bostider. Tillsammans
ska vi dubblera antalet ligenheter pa fem ar!

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

— Falun har en levande centrumhandel, ett

blomstrande kultutliv och kinda besoksmal
som lockar besokare fran hela landet. Bade vi
och kommunen jobbar aktivt med att utveckla
stadskirnan och ar vil medvetna om att vi méste
vara pa td och méta utvecklingen inom e-han-
deln for att behilla de fysiska butikerna. Det 4t
dessutom en tit stad med ndra till mycket.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— Vi har ett ndra och bra samarbete med flera
olika aktérer pa orten som dr aktiva, vill driva
utvecklingen framat och har samma malbild
som vi. Vi samverkar bland annat med Falu P
som 4r ett gemensamt parkeringsbolag f6r
kommun och privata bolag samt arbetar for att
skapa god tillginglighet och smidiga méjligheter
att parkera. Aven Centrumféreningen Centrala
stadsrum ér ett viktigt forum for oss.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | FALUN UNDER 2019?
— Det har hint en hel del under 2019. Bland
annat har vi blivit firdiga med ombyggnationen
av Bergstroms Galleria som pagatt i flera ar.

Vi har utvecklat G:a Bergsskolan genom att
etablera flera nya hyresgister, bl.a. Everytime-
Fitness, Pressbyrin och en vanthall f6r kollektiv-
trafiken. Vi har dven byggt om Ahléns lokaler

VAR MARKNAD

och etablerat Restaurangskolan i nya lokaler i
fore detta nattklubben Etage. Restaurangskolan
ldg tidigare utanfér stan men finns nu mitt i
centrum med egen skyview. Vi har dessutom
forvirvat en stor, central fastighet med flera att-
raktiva hyresgister, forlingt avtalet med Lins-
styrelsen Dalarna och renoverat deras lokaler,
utvecklat tvéd nya biosalonger till Svenska Bio

— och sé har dgarna av vira nya bostider i Brf
Falan 20 flyttat in!

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Vi ska bland annat utveckla ett nytt kontors-
koncept i Holmen 8. Vi har fatt férfragningar
fran flera attraktiva kontorshyresgister som vi
hoppas kunna skriva avtal med. Renoveringen
av hela Stadshuset pagar aret ut, ett arbete som
sker tillsammans med Falu kommun. Vi plane-
rar dven att fortita staden ytterligare med fler
centrala ligenheter.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr/lkvm Direktavkastning, %

Kontor 1450 6,75
Butik 2500 6,25
Bostader 1712 3,75

Kélla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Adlage.

VARA FASTIGHETER
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52590 0,7°% . 7,5%
Befolkning i Befolkningstillvaxt Arbetsléshet
kommunen 2019 i kommunen i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Projekt Hagskolan Dalarna i Borldnge‘.

Borlange

Borlange vill ta steget fréin traditionell handelsstad il handelsestad.
Har finns lusten till att anordna fler stora evenemang, som Dalecarlia
Cup och Peace & lovedestivalen, och att utveckla stadens handel och
restaurangutbud efter invénamas nya kdpvanor och behov.

Vi utvecklar framtidens campus — mitt i stan — fillsammans med
Hogskolan Dalarna och ser fram emot stora etableringar fill fljd
av hogskolans flytt.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
' @ Borlange, 4% @ Kontor, 70%
Ovriga affars- \ @ Handel, 8%

omraden, 96%
@ Bostader, 4%

Hotell/Restaurang, 8%

® Vard/Utbildning, 1%
Industri/lager, 1%
Ovrigt, 8%
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fastighefer

104 tkvm

uthyrningsbar yta

996 mkr

fostighetsvarde
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Mikael Hedh om...

Var marknad Borldnge

Mikael Hedh, affdrschef Falun/Borldnge/Mora.

VAD GOR BORLANGE TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
— Borldnge dr den traditionella handelsstaden
som tar jattekliv mot att bli en hindelsestad.
Bra kommunikationer, ett starkt ndringsliv och
en drivkraft att anordna stora evenemang ér
ndgra av stadens styrkor.

Just nu édr Borlinge en av Di6s stider som det
hinder mest i. Vi bygger framtidens kontor at
Trafikverket, vi bygger Hogskolans nya campus,
vi har god efterfrigan pé vara kontorslokaler
och vi har haft ett bra 2019 med flera lyckade
exempel pa konvertering av butiksytor.

VARA FASTIGHETER
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VAD GOR BORLANGE TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR
FORETAG OCH DETALJHANDEL?

— Ut6ver det stora projekt som Di6s har pa ging
planerar kommunen f6r ett nytt kulturhus. Aven
vara branschkollegor har flera bostadsprojekt
pé ging i centrum som gor att fler kommer bo
och rora sig i centrum.

Stadens goda kommunikationer ar viktiga f6r
de féretag som verkar hir. Det finns dven manga
stora stabila foretag pd orten som ger en god
efterfragan pa och arbetstillfillen for service-
foretag i niromradet.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— Vi har ett mycket bra samarbete med nirings-
livskontoret och Gvriga fastighetsigare. Vi dr
dven involverade i projektet "Héindelsestaden
Borlinge” som syftar till att omvandla Bor-
linge fran traditionell handelsstad till en hin-
delsestad — ett stort och viktigt steg fér ortens

utveckling.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | BORLANGE UNDER
2019?

— Den i sirklass storsta hindelsen under 2019
var Hoégskolan Dalarnas beslut att etablera sitt
nya campus mitt i centrala Borlinge, i fastigheten
Mimer, dven kallad Liljanhuset. Tillsammans ska

VAR MARKNAD

vi utveckla framtidens campus, ett attraktivt
och dndamalsenligt campus med fokus pa helt
nya lirmiljéer och méjligheter till utvecklad
verksamhet. Den framtida centrala placeringen
ger nirhet till ett utvecklat resecentrum och
mojlighet till ett ndrmare samarbete med
niringslivet.

Under aret har vi dven haft flera hyresgister
som utdkat sina ytor och vixt med oss vilket

alltid 4r roligt.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Vi kommer att fokusera pa hégskolans flytt
och ser redan nu fram emot fler stora etable-
ringar i centrum som blir en naturlig f6ljd av
det 6kade behovet av kringliggande service-
tjanster som flytten fér med sig.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor 1550 6,25
Butik 2300 6,50
Bostader 1663 4,25

Kélla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Adlége.
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Mora

Mora ar den starka turistdestinationen som standigt vaxer, med en bra 13 st
mix av handel, service och upplevelser. Har anordnas flera stora fastighefer
idrottsevenemang som sdtfer staden pé kartan samt lockar féretag och
besckare frén varldens alla hém — infe minst Vasaloppet. Enfreprendrs-

andan ar stark, med varumarken som Dalahdsten och Morakniv.

Vi fortscitter vart vikliga arbete med aft befolka och f& ckade fladen i

centrum och planerar for viss nybyggnation. 4" .I.kvm

uthyrningsbar yta
ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
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Mikael Hedh om...

Var marknad Mora

Mikael Hedh, afféirschef Falun,/Borldnge/Mora.

VAD GOR MORATILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
— Mora ir en stark turistdestinationen som stin-
digt vixer, med en bra mix av handel, service
och upplevelser. Det dr norra Dalarnas region-
stad och porten till Dalafjillen. Stadens stin-
diga tillvixt beror bland annat pa turistniringen
som ger ett stort antal tillresta bide sommar-
och vintertid.

Staden har ett stort idrottsutbud samt idrotts-
evenemang som sitter staden pé kartan, med
det enorma eventet Vasaloppet i spetsen.

Nirheten till Norge gynnar var handel och
Mora fungerar som biade métes- och handels-
plats f6r manga.

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

—Mora har ett stort upptagningsomrade och
bra en blandning av lokala akt6rer och storre
foretag, Vi har dessutom ett starkt entreprendr-
skap. Alla som dr verksamma i Mora férséker
att hjalpas at for att hélla utbudet attraktivt och
for att standigt utveckla staden.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER
PA ORTEN?
— Vi har en bra samverkan och dialog med kom-
mun, politiker, tjinstemin, Gvriga fastighets-
dgare i centrum och Visit Dalarna. Bland annat
har vi regelbundna méten i en fastighetsgrupp
med olika centrumaktérer. Vi dr ocksd aktiva i
Regionstad Mora dir vi har ett styrelseuppdrag.
Som den storsta privata fastighetsidgaren vill
vi sjilvklart vara en kraft och ledare i att f61-
stirka attraktionskraften i centrala Mora.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | MORA UNDER 2019?

— Samtliga stora vakanser har tillsatts med att-
raktiva hyresgister, vilket ger ett 6kat flode i

VAR MARKNAD

centrum. Vi har ocksa etablerat ett 1 400 kvm
stort gym (Actic) centralt, byggt om de 760 kvm
stora lokalerna f6r Lantmiteriet samt etablerat
Jeansbolaget. Vi har dven paborjat anpassningar
for en ny restaurang; Kik & Plock.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Vi kommer att fortsitta vart viktiga arbete
med att befolka och fa 6kade fléden i centrum.
Vi ska se till att de vakanser vi har far nya hyres-
gister som kompletterar stadens befintliga
utbud — s4 att vi kan bibehilla/utveckla en
levande stadskirna i en tid nir konkurrensen
frin nithandeln och externhandelsomridena
blir allt stérre. Vi planerar dessutom f6r viss
nybyggnation.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr’/kvm  Direktavkastning, %

Kontor 1100 7,25
Butik 1200 7,50
Bostader 1283 5,00

Kélla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Alage.

VARA FASTIGHETER
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102420 1,0% 9,6%

Befolkning i Befolkningstillvaxt Arbetsléshet
kommunen 2019 i kommunen i kommunen

Kalla: SCB och Arbetsférmedlingen

Gavle

Gavle har en sfandigt vaxande hamn och eft perfekt lage for pendling. 34 st
Har ér forefagen nétverksproffs och det dkande antalet invanare ger
standigt nya fléden. Kommunen stér redo att bygga bé&de kulturhus
och nya bostader.

fostigheter

Vi fortsatter utvecklingen av Wasa, fokuserar p& uthyming av
Ahuset och samverkar med andra fasfighetsagare fér att utveckla

Stortorget fill basta tankbara métesplats fér Gavleboma. 161 'I'kvm
uthyrningsbar yta

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

. @ Cavie, 11% @ Kontor, 47%

e
@ Bostader, 5%

Hotell/Restaurang, 8%

® Vard/Utbildning, 10% 2 468 m kr

Industri/lager, 3% B
Owiigt, 9% fastighetsvarde
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Jennie Jarverud om...

Var marknad Gavle

Jennie Jarverud, affarschef Givle.

VAD GOR GAVLE TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?

— Giivle hamnstaden med det perfekta liget f6r
pendling. Hir finns en modern hégskola, en
vixande hamn och en befolkning som stindigt
okar. Kommunen ska fortita stadskdrnan med
bostider och bygga flera nya bostadsomraden
med nirhet till city. Hir finns dessutom en
stark citysamverkan. Féretagen hir dr nitverks-
proffs och samverkan star hogt pa agendan.

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

— Giivle dr en tillvixtstad i regionen och stora
foretag ser staden som en bra logistikpunkt.
Man brukar siga att “alla vigar leder till Gavle"
— E4:an, Ostkustbanan, Norra stambanan, E16,
Bergslagsbanan, Givle hamn och Riksvig 56.
Det gor Gavle till en bra pendlingsort. Kom-
munen ska dessutom bygga ut trafiknitet in

till city for att optimera resandet ytterligare.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER
PA ORTEN?
— Vi har ett jittebra samarbete och deltar i
manga olika forum, bland annat i Marknadsplats
Givle dir kommunen och flera stérre foretag dr
med samt i Stadsférnyelsegruppen dar politiker
och stadsarkitekter dr med. Jag sitter ocksa
med i styrelsen fér Gavle city som jobbar med
centrumsamverkan och har representanter fran
butikerna och kommunen. Vi pratar bland annat
om hur vi kan géra Gévle dnnu mer attraktivt
for nyetableringar.

Givle ir en lagom stor stad sa man kinner
varandra inom branschen vildigt vil.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | GAVLE UNDER 2019?

— Vi har fortsatt utvecklingen av Wasa och
pabérjat ombyggnationen av Ahuset som ska
bli ett av Gévles mest moderna kontorshus.
Samverkan i omréidet kring Alderholmen har

VAR MARKNAD

fortsatt, bland annat med dnnu fler fastighets-
dgare, for att ta fram en gemensam malbild f6r
omradet. Och sd har renoveringen av P-huset

Konvaljen avslutats.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Vi fortsitter med flera projekt som paborjades
under 2019. Wasa ska sta fardigt varen 2021, vi
ska fokusera pa uthyrning av Ahuset for att
fylla huset helt och vi ska bygga nya glaspartier
pa Konvaljen, ut mot Stortorget.

Vikommer ocksa sponsra Hitta Ut, en hilso-
och friskvirdssatsning som ir ett nytt, spinnande
sdtt att orientera — dven mitt i staden.

Sist men inte minst ska vi fortsitta samverka
med fastighetsigare runt Stortorget for att titta
pé hur vi kan aktivera torget sa det blir en dnnu
bittre métesplats for Givleborna.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr’lkvm  Direktavkastning, %

Kontor 1600 5,40
Butik 3500 6,00
Bostader 1771 4,00

Kalla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Adlage.

VARA FASTIGHETER
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99450 0,6% 7,5%

Befolkning i Befolkningstillvéxt Arbetsldshet
kommunen 2019 i kommunen i kommunen

Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen

Sundsvall

Sundsvall ar staden mellan bergen, med Sveriges vackraste 53 st
stadskama Stenstaden. Har har fotbollsarenan en central plats fastighefer
och restaurangutbudet ar rikt. Nya stadsdelar skapas och dldre

stadsdelar véxer, allt med malet att fértéta och binda samman

stadens karna. Sundsvall stér aldrig sill.

Vi fortsatter utvecklingen av den nya stadskvarteret kring IN:gallerian,

vidareutvecklar konceptet PickPackPost, ser hotellbygget ta form och 233 'I'kvm

fortatar centrum med d@nnu fler bostader. .
uthyrningsbar yta

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Sundsvall, 17% @ Kontor, 58%
‘ ((?r\r/]rriéggearl]ﬁég;% ‘ ® Handel, 15%
' @ Bostader, 6%
Hotell/Restaurang, 4%

@ vard/Utbildning, 6% 3 803 mkr

Industri/lager, 3% ) B
Ourigt, 8% fostighetsvarde
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Sofie Stark om...

Var marknad Sundsvall

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

— Att det dr full fart i stan. Har bygger vi hotell,
nya bostider och utvecklar vara centrala fastig-
heter. Kommunen gor stora satsningar pa tag,
vigar och ett helt nytt resecentrum. Hir finns
manga stora arbetsgivare och just mixen av uni-
versitet, statliga myndigheter och privata bolag
attraherar framtidens arbetskraft.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— Vi har ett mycket bra samarbete med kommun,
universitet och 6vrigt ndringsliv. Flera fastig-

hetsdgare i Sundsvall har gatt ithop och bildat

Sofie Stark, afférschef Sundsvall. en ckonomisk forening som tillsammans med
handelsidkare dger Stadsutvecklingsbolaget.

VAD GOR SUNDSVALL TILL EN ATTRAKTIV STAD Dir ska vi driva viktiga utvecklingsfrigor, bade

FOR DIOS? f6r Sundsvall i stort och for stadskdrnan.

— Sundsvall har ett fantastiskt lage mitt i Sverige.

I regionen bor och arbetar cirka 200 000 VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA UNDER 2019?

manniskor och nérheten till Stockholm skapar — En stor hindelse under 2019 var det forsta

mojligheter for tillvixt. Bostadsbyggandet har spadtaget pa vart nya stadskvarter. Med det nya

tagit rejil fart, men det finns mycket kvar att kvarteret ska vi knyta ihop hotellet med stenstan.

gora. Var stadskirna, Stenstan, har en outnyttjad ~ Tvd spinnande inslag i det nya kvarteret dr res-
potential dir nirheten till universitetet 4r nyckeln.  taurang Naturaj, som drivs av Arets kock 2017

Allt detta tillsammans med kommunens och Johan Backeus, och vart nya koncept PickPack-
Trafikverkets stora infrastruktursatsningar gér Post, ett modernt paketombud mitt i gallerian.
att vi vill fortsitta investera i Sundsvall. Foretagscentrum Metropol har under aret

VARA FASTIGHETER
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VAR MARKNAD

uppdateras till ett modernt kontorshus med ny
restaurang, gym och férskola. Dessutom har co-
workingkonceptet House Be etablerat sig dir.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Vi fortsitter att skapa det nya stadskvarteret.
Hotellbygget bérjar ta form och det ska bli
jattespannande att se det vixa fram. Vi fortsitter
ocksd fortita staden med fler bostider i centrum.

For att behdlla och 6ka flddena i staden ska
vi vidareutveckla PickPackPost samt etablera
andra nya spinnande koncept som ger ett ut-
Okat serviceutbud till vara stadsinvanare.

Vi fortsitter ocksa att utveckla nya cowor-
kingytor i stenstan, for att mota efterfragan frain
vara kunder.

Tillsammans med vara hyresgister och sam-
arbetspartners vill vi fortsitta vart arbete med
att gbra Sundsvall till en av Sveriges mest inspi-
rerande stider.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor 2000 5,00
Butik 3500 6,00
Bostader 1825 3,50

Kalla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Alage.




Befolkning i

Ostersund

Ostersund ¢r staden dér béde skidelit och féretag har en stark driv- 83 st
kraft till utveckling. Den omedelbara narheten fill figllen, vatinet och
den levande stadskaman aftraherar ménga och féretagen lockar
nya medarbetare med I6fte om eft rikare liv i nara fiallmilje.

fostigheter

Vi jobbar vidare med utvecklingen av vért nya stadskvarter, med
resfauranger, kontor, bostader, hotell och méatesplatser. Vi sanker

Gven froskeln for nyefableringar i centrum for att skapa eft brokigt 258 lllkvm

h spd innehall.
och spdnnande innehd sthymingsbar yia

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Ostersund, 15% @ Kontor, 39%
‘ Ovriga affars- ‘ ® Handel, 16%
omréden, 85% @ Bostider, 19%
Hotell/Restaurang, 6%

® Vard/Utbildning, 8% 3 305 mkr

Industri/lager, 6% . B
Ovigt, 6% fastighetsvarde
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Johan Fryksbom om...

Véar marknad Ostersund

Johan Frykshom, affirschef Ostersund/Are.

VAD GOR OSTERSUND TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR
DIOS?
—1 Ostersund finns en oerhort stark drivkraft till
utveckling, framtidstro och utvecklingspoten-
tial. Staden dr navet i regionen och hir vet inva-
narna verkligen hur man lever livet”. Det ir en
stad med stort hjirtal

Att Ostersund gang pa ging fir omvirldens
Sgon pa sig i samband med stora idrottsevene-
mang gor dessutom staden till ett starkt och
attraktivt varumairke.

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

— Hir finns en genuin vilja att samverka och
foretagen har litt att rekrytera. De stora idrotts-
evenemangen och den hégklassiga gastronomin
lockar besokate fran hela vitlden. Att vi 4r sa
starka inom bade handel, turism och industri ger
synergieffekter, bade i form av producenter som
Hilleberg och Woolpower samt i form av en
fortsatt attraktiv stadskdrna. Det faktum att
Ostersund blev Arets Stadskirna 2019 visar pa
en hég ambition att vilja utvecklas!

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— Vi har ett mycket gott samarbete med kom-
mun, niringsliv och andra fastighetsigare. Vi
for en tit dialog for med bade offentliga och
privata aktorer i var strivan att skapa en trygg
och levande stad.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | OSTERSUND UNDER
2019?

— Vi har bland annat fortsatt vir utveckling av
Séder genom bostadsprojektet Séderbo och
genom att skapa flera smakfulla kontor med
industrikaraktir. Vihar dven fortsatt forddlingen
av Frés6 Strand och utvecklat stadskdrnan med
flera nya hyresgister och koncept.

VAR MARKNAD

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Vart i sirklass stérsta projekt, utvecklingen av
kvarteret GIII ("busstorget"), kommer att dra
igang pa allvar. Det blir ett helt nytt stadskvarter
med restauranger, kontor, bostider, hotell och
motesplatser. Vi kommer ocksa fortsitta jobba
pa att fortita utbudet pa Pristgatan. Det gor vi
genom att sinka troskeln for nyetableringar
och didrmed skapa ett spinnande, brokigt inne-
hall. Stadsdelen Séder fylls pa med mer service
och vi paborjar arbetet f6r att mojliggora dnnu
fler bostider.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr’/kvm  Direktavkastning, %

Kontor 1650 6,00
Butik 2400 6,00
Bostader 1717 3,75

Kélla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Alage.

VARA FASTIGHETER
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Are har tagit klivet frén renodlad skidort till en populdr éretrunt: 6 slll
desfination med framfér allt stor cykelturism. Orfen &r dessutom en fastighefer
av landefs hetaste platser for foretagsetableringar, nétverkande och
gastronomi. Event som Are Business Forum, Are Session och Are
Hastmarknad lockar bade bofasta och fillresta besckare i alla éldrar. M

R

Vi etablerar en ny restaurang pé Arekompaniet och gér Gnnu mer

plats for det framgdngsrika co-workingkonceptet House Be. 30 .I.kvm
uthyrningsbar yta

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Are, 2% @ Kontor, 28% O
® Orpati. o oo, (sEK)
@ Bostader, 0%
@ Hotell/Restaurang, 12%
® Vvard/Utbildning, 8% 506 k
Industri/lager, 1% m r
Ovigt, 8% fostighetsvarde

&
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Johan Fryksbormn om..

Vér marknad Are

Johan Frykshom, affirschef Ostersund/Are.

VAD GOR ARE TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR DIOS?
— Are har gatt fran att vara en renodlad skidort
till en populér dretruntdestination. Det dr
numera en av landets hetaste platser for fore-
tagsetableringar, nitverkande och gastronomi.
Hir finns nagot for alla — aret runt — oavsett
om man vill 4t det pulserande nattlivet, ”Attai-
attan” eller bor och verkar i byn. Det ar en att-
raktiv plats som kokar av entreprenérer, bland
annat inom turism, mathantverk och start

up-bolag.

VAD GOR ARE TILL EN ATTRAKTIV ORT FOR

FORETAG OCH DETALJHANDEL?

— Kombinationen av ett aktivt friluftsliv och
toppmoderna lokaler i centrumnira fastigheter
g6r att manga foretag vill etablera sig hir. Det
ror sig alltid mycket folk hir och begreppet lig-
sdsong existerar knappast lingre vilket borgar
for en vil fungerande handel.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— Vi har ett bra samarbete med Niringslivet
och Are Kommun genom Are Destination och
House Be. Det méjliggor fortsatta nyetable-

ringar av stora och sma foretag.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | ARE UNDER 20192

— Vi har bland annat utvecklat toppmoderna
kontorslokaler mitt pa Are Torg, utdkat House
Be med etapp 3 samt etablerat restaurangen
Pinchos och Hotell Are Torg med ett attraktivt
ski in-lige.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Vi kommer att etablera en ny restaurang pa
Arekompaniet, nagot som vi vet ir efterlingtat
av de cirka 300 personer som jobbar dir dagligen.
Pi Arekompaniet finns dven sedan tidigare

VAR MARKNAD

Campus, Hilsocentralen, Polisen och STC
Gym — samt co-workingaktéren House Be som
under varen tar ytterligare 500 kvm i ansprak,
eftersom de redan vixt ur befintliga lokaler.

1 6vrigt ska vi fortsitta vara aktiva i vira
hyresgistrelationer, for att finga upp nya idéer
och 6nskemal som gér att vi kan fortsitta mota
den moderna Arebons 6nskemél och behov.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor 1200 7,25
Butik 1200 6,50
Bostader 1287 475

Kélla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Aage.

VARA FASTIGHETER
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kommunen
Kalla: SCB och Arbetsférmedling

Hotellprojeks 'ugne 4 i Umed.

Umea

Umed sjuder av studenter, musik, kultur och idealism. “Umed vill mer” 34 slll
ar stadens slogan och det visar sig inte minst genom befolkningsmélet
p& 200 000 innan 2050. Har finns eft av landets strsta universitet
och gott om kvalificerad arbetskraft. Férefagen ser Umed som en scker

fostigheter

etablering och stadens milieprofil ar glasklar; allt ska g& aft né utan bil.

Vi fortsatter utvecklingen av Kvarteret Vale med ett nytt 11-véningshus

och en aftraktiv mix av bostader, restaurang och kontor. 178 'I'kvm
uthyrningsbar yta

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Umea, 17%
Ovriga afférs- \
omraden, 83%

@ Kontor, 62%
® Handel, 19%
@ Bostader, 4%

Hotell/Restaurang, 6%

@ Vard/Utbildning, 1% 3 7 58 mkr
Industri/lager, 3% . ..
vt 5% fastighetsvarde
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Goran Fonzén om...

Var marknad Umea

Goran Fonzén, affdrschef Umed.

VAD GOR UMEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
— Umeds starka tillvixt héller i sig och investe-
ringsviljan dr hég, bade hos Dids och 6vriga
aktorer i regionen. Kommunens 6nskan om fler
boende i centrum, en levande stadskirna och
att invinarna ska nd det mesta inom fem kilo-
meters radie gir helt i linje med var uppfattning
om stadsutveckling med fokus pa fértitning,

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

— Det idr en ung stad med stabil befolknings-

VARA FASTIGHETER

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019

tillvixt vilket mirks tydligt for vara aktrer
inom handel, restaurang och néjen. Vi ser dven
en senior del av befolkningen som flyttar in till
de centrala delarna och bidrar till kvillsekono-
min. Det finns en enorm efterfragan pa kvalifi-
cerad arbetskraft vilket lockar bide mianniskor
och féretag till staden och skapar en positiv
spiral med stort fokus pé rekrytering,

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— Vi fér en kontinuerlig dialog med kommun,
universitet, andra stora fastighetsigare med
flera. Det 6ppna klimatet i Umed bidrar till
gemensamma l6sningar for att skapa
stadsutveckling,

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | UMEA UNDER 2019?
— En spidnnande uthyrning dr maskinuthyr-
ningsféretaget Lambertssons nyetablering pa
OstTeg. Vi river en gammal kontorsbyggnad
for att bygga en ny och toppmodern anliggning
at dem.

Vi har skrivit ett avtal med Polismyndigheten
som innebir att vi producerar en av landets
modernaste polisstationer, med helt unik arki-
tektur. Fastigheten blir mer vilkomnande och
tillginglig f6r bade allminhet och medarbetare.

Vi har dessutom gjort omfattande

VAR MARKNAD

hyresgistanpassningar hos Tingsritten for att
modernisera deras lokaler.

Vart hotellbygge har fortsatt under aret, dven
om det hittills mestadels har r6rt sig om rivning
av befintlig byggnation.

Utéver detta har vi fokuserat pa att genom ett
proaktivt arbetssitt astadkomma en nirmare
relation till vara hyresgister och var marknad.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?
—2020 ligger fokus pa att komma iging med
utvecklingen av kvarteret Vale vid Vasaplan,
nagot som bland annat innebdr nyproduktion
av ett 11-vaningshus med en attraktiv mix av
restaurang, kontor och bostider.

Vi fortsitter det stindigt pagdende arbetet
med att utveckla vara fastigheter och hitta nya
affdrer som bidrar till att féra vér stad framat.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr/lkvm Direktavkastning, %

Kontor 2000 5,00
Butik 4000 5,90
Bostader 1825 3,50

Kalla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Alége.




72600 .02% -+ 153%
Befolkning i Befolkningstm\/gjit YArbetslsshet

kommunen 019 i 'komwn i kommunen

Kalla: SCB och Arbetsférmedlingen

F -
g s .
-

7 .
¢
-

__ ; :

‘?i } .
y i,

o8 ‘

1 \
i
9

Elin Almqvistforvaltare, med hyresgasten Markus Richtmann, dgare Stadskallaren, Lekatten 9 i Skellefted.

Skelleftea

Skellefted ar en stad kand for sina ménga forfattare och den djupt 17 st

rofade ishockeykulturen. Hér stér den traditionella industrin stadig,

fostigheter
men dven servicebranschen och besdksnaringen ar p& frammarsch.

Dessutom planeras etableringen av Europas stérsta batterifabrik
precis har. Skellefted har framtidstro.

Vi fortséitter investera i vért starka besténd, bland annat genom aft

utveckla fastigheten Hjorten 5 inom alla segment. Vi lagger dessutom 'I '|3 .I.kvm

annu sforre vikt vid att fordjupa relationerna till véra hyresgaster.

uthyrningsbar yta
ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE PER LOKALSLAG
. @ Skelleftea, 7% @ Kontor, 53%
Ovriga affars-

©® Handel, 19%
@ Bostader, 5%

omraden, 93%

Hotell/Restaurang, 15%

@ Vard/Utbildning, 0% 1 569 mkr

Industri/lager, 3%

Ovigt, 5% fastighetsvarde
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Maria Fiellsttom om...

Var marknad Skelleftea

Maria Fiellstrom, affirschef Skellefted.

VAD GOR SKELLEFTEA TILL EN ATTRAKTIV STAD
FOR DIOS?
— Skellefted dr en stad under utveckling. En helt
ny stad formas och vixer fram, med bostider,
arbetsplatser, kommunikation och infrastruktur.
Expansionen av staden har utgangsliget att
Skellefted i framtiden har 100 000 invanare.
Etableringen av Northvolt, Europas storsta
batterifabrik, pabdrjades i augusti och planeras
vara i drift under 2021. Det ar ett unikt industri-
projekt, som kommer att generera upp emot
3000 nya jobb, och en positiv katalysator i

VARA FASTIGHETER
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tillvixtprocessen som sitter Skelleftea pa kartan
och 6kar nyfikenheten f6r det som hinder hir.

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

— Inom en snar framtid ska ju méinga fler
minniskor leva, arbeta och bo hir. Vir stad
behéver dirfér mer av allt f6r att méta bade
nya och befintliga invinates behov. Bland
annat byggs ett nytt kulturhus, Sara. Staden
sjuder av framtidstro, utvecklingsanda och vilja
— och det finns ett tydligt fokus pa att samverka
for att mota befolkningstillvixten pa alla plan.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— For att lyckas utveckla en stad i den hir tak-
ten kriver att vi gor det tillsammans. Vi deltar
sjalvklart i alla forum dar vi kan bidra till att
vidareutveckla och skapa en mer levande och
trygg stadskérna i takt med att staden vixer.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA I SKELLEFTEA

UNDER 2019?

— Vidr i detaljplansskedet nir det giller Polaris,
en planerad nyproduktion med bade boende och
kommersiella lokaler. Under hésten har vi dven
forvirvat Mimer 4 och 7. Vi har gjort flera fina

hyresgistanpassningar till vira kontorshyres-

VAR MARKNAD

gister dir den mest omfattande var f6r Swedbank.
Vi har etablerat en ny hyresgist, den italienska
restaurangen La Cena, i Orion 8 och dessutom
har Houdinis Hideout, ett escape room-koncept,
Oppnat i killaren i Hjorten 5.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— Det sker mycket spinnande nir det giller
utveckling och innehall i vart befintliga bestind.
Bland annat kommer vi att utveckla fastigheten
Hjorten 5 inom alla segment.

Vi arbetar kontinuerligt med att vara en dnnu
bittre fastighetsigare och hyresvird. Relatio-
nerna dr grunden till allt vi gbr.

Vi kommer att fortsitta investera i vart starka
bestiand i stan for att ta ett Annu storre ansvar for
stadsutvecklingen. Vi ska bidra till att Skellefted
blir en av Sveriges mest inspirerande stider!

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Kontor 1400 6,75
Butik 2300 6,25
Bostader 1658 4,00

Kélla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Alage.




Kélla: SCB och Arbetsférmedlingen
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luled, den modera kuststaden i norr, har en fantastisk skargard

sommartid och mangder av akiiviteter pd isen vintertid. Det har ar

staden med en stadig invénartillvaxt, eft tekniskt universitet som lockar

de allra framsta och en stark och stadigt vaxande besdksnaring.

Vi fortsditter fortamningen av cenfrum och utvecklar handeln med fokus

p& galleria Shopping. Vi fortsatter Gven utvecklingen av véra fastig-
heter Biet och Tjgdem med fler boendemajligheter, ckad service och

fler smarta kontor.

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE

@ Luled, 18%
Ovriga affars-
omraden, 82%
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HYRESVARDE PER LOKALSLAG
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@ Kontor, 57%

® Handel, 26%

@ Bostader, 4%
Hotell/Restaurang, 3%

® Vard/Utbildning, 2%
Industri/lager, 1%
Ovrigt, 7%

ijon Galleria, Luled.
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fostigheter
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uthyrningsbar yta

4 207 mkr
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Johan Lang om...

Var marknad Lulea

Johan Ling, offdrschef Luled.

VAD GOR LULEA TILL EN ATTRAKTIV STAD FOR DIOS?
—Lulea ir en otroligt vacker kuststad, omringad
av vatten och med en unik skirgird. Det dr
dessutom en medveten och modern stad med
en stadig strém av nya invanare.

Tack vare tita avgangar med bade tig och
flyg har Luled en hog tillginglighet.

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

— Luled har ett levande centrum med manga
naturliga métesplatser. Vi har tre gallerior

med en bra mix av butiker och hégklassiga res-
tauranger och ett tekniskt universitetet som
lockar de allra frimsta.

Staden har en uttalad strategi for uppdel-
ningen mellan externhandel och centrumhan-
del, sd att de ska komplettera varandra. Pa sa
sitt ser vi till att Luled dven i framtiden har en
levande stadskirna — trots invanarnas nya
konsumtionsvanor.

Sist men inte minst dr Luled en fantastisk
idrottsstad, med dam- och herrlag i bide basket
och hockey som dr med och tivlar om guldet
varje ar.

HUR SER SAMVERKAN UT MED ANDRA AKTORER

PA ORTEN?

— I Luled har vi ett vil fungerande samarbete
mellan niringsliv, kommun och universitet
(Triple Helix). Vi pd Di6s sitter daven med i en
rad forum, branschrad och styrelser dir malet
ir att utveckla och stirka Luled och regionen.

VAD HAR DIOS FOKUSERAT PA | LULEA UNDER 2019?
— Under aret har vi fortsatt arbetat med att
utveckla fastigheterna Biet och Tjidern. De ér
viktiga delar av stadsutvecklingen i Lulea efter-
som de bland annat kommer att bidra till fler
boendeméjligheter, 6kad service och fler smarta

kontor i centrum.

VAR MARKNAD

Vihar ocksé paborjat en stérre anpassning
av fastigheten Stéren, i S6dra Hamn, at Lulea
Kommun och Stadsbyggnadsférvaltningen.

Under dret initierade vi dessutom ett utveck-
lingsprojekt for galleria Shopping dir vi har
stakat ut riktning och koncept f6r hur vi vill
utveckla gallerian framéver. Uthyrningen till
Bastard Burgers dr en del i detta arbete.

HUR SER SATSNINGEN UT 2020 OCH FRAMAT?

— For oss handlar de kommande aren till stor
del om fortsatt fortitning, ndgot som dr vildigt
viktigt f6r oss med tanke pa vér position i
staden. Vi kommer att fortsitta arbetet med
utvecklingen av handeln, med fokus pa galleria
Shopping, samt arbetet med véra utvecklings-
fastigheter Biet och Tjidern.

MARKNADSHYROR OCH DIREKTAVKASTNING

Hyra, kr’/kvm  Direktavkastning, %

Kontor 1850 5,25
Butik 3400 5,90
Bostader 1775 3,25

Kalla: Pangea Research. Siffrorna avser genomsnittet fér
fastigheter i Alége.
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och vd for Dids Fastig-
heter AB (publ), organisations-
nummer 556501-1//1, avger
harmed &rsredovisning for
koncernen och moderbolaget
for rakenskapsdret 2019.

Styrelsens rapport om intern kontroll avse-
ende finansiell rapportering, bolagsstyrnings-
rapporten, omfattar savil moderbolaget som
koncernen och dr upprittad i enlighet med
Arsredovisningslagen, se sidorna 65-72. T
enlighet med ART. Gkap 11§ har bolaget valt
att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten som en fran férvaltningsberittelsen
avskild rapport. Ett index éver hallbarhets-
rapporten finns pa sidan 123.

VERKSAMHETEN

Viir ett av norra Sveriges ledande privata
fastighetsbolag med ett totalt fastighetsvirde
om 22 885 mkr (20 802). Fastighetsbestan-
det dr beldget i tio stdder och bestdr av kom-
mersiella lokaler och bostider i centrumnira
ligen.

Vir strategi dr stadsutveckling. Det inne-
bir att vi vill skapa Sveriges mest attraktiva
platser. Det gor vi genom att bedriva férvalt-
ning, f6ridling och nyproduktion av fastig-
heter pd ett lingsiktigt och héllbart sitt.
Verksamheten var under 2019 organiserad
i sju affirsenheter: Dalarna, Gavle, Sundsvall,
Are/Ostersund, Skellefted, Umed och Luled.
Huvudkontoret dr placerat i Ostersund. Fast-
ighetsbestindet finns i flertalet segment med
overvigande fokus pa kontor, handel och
bostider. Vi dr paverkade pa olika sitt av

svensk ekonomi, fastighets- och hyresmark-
naden, finansmarknaden samt respektive
delmarknad och segment. For ytterligare
information kring vira marknader, se sidorna
32-55.

Under aret har 9 fastigheter (11) till ett
virde av 602 mkr (420) férvirvats och 5
fastigheter (20) till ett virde av 129 mkr
(450) avyttrats. Fastighetstransaktioner
genomfors for att foradla virt bestind och
stirka vart hyresgisterbjudande i linje med
var strategi. M&jliga och befintliga byggritter
uppgick den 31 december 2019 till cirka
100 000 kvm BTA med en potentiell inves-
teringsvolym om ca 5 000 mkr. Dessa utgor
grunden i projektportféljen. Under 2019 har
investeringar i nyproduktion varit koncen-
trerade till Noten 3 i Sundsvall, Magne 4 i
Umei samt Kriftan 8 i Ostersund. Under
2020 kommer vi pabérja nyproduktionen
for Polismyndigheten i fastigheten Stigby-
geln 2, Umed och utveckling av Trafikver-
kets huvudkontor i fastigheten Intagan 1,
Borlinge samt att vi beriknar paborija pro-
jektet for Hogskolan Dalarna i fastigheten
Mimer 1, Borlinge. Hyresavtal dr tecknade
for samtliga projekten.

Utover projektportfoljen investerar vi
16pande i befintligt bestind genom om-
och tillbyggnation samt i energibesparande
atgirder. Investeringarna ska leda till hogre
uthyrningsgrad, kad kundnéjdhet, mins-
kade kostnader och minskad miljépéaverkan.

Finansiella mél

De finansiella malen f6r koncernen syftar till
att sikerstilla bolagets finansiella stabilitet.
De mitbara och riskbegrinsande finansiella
malen for 2019 var:

EKONOMISK REDOVISNING

* Soliditet om minst 35 procent.

* Belaningsgrad om maximalt 55 procent.

* Avkastning pa eget kapital Gver 12 procent
(uppraknat till drstakt vid kvartalen).

For ar 2019 uppnédde vi de finansiella mélen
och bolaget uppfyller med marginal de krav
som bankerna stiller pd bolagets finansiella
stabilitet. Soliditeten uppgick till 36,6 procent
(37,2) i koncernen och 19,0 procent (24,8) i
moderbolaget. Efter den féreslagna utdel-
ningen om 3,30 per aktie (3,00) blir solidite-
ten per den 31 december 2019 34,7 procent
(35,3) i koncernen och 16,2 procent (21,7) i
moderbolaget.

Personal, rikilinjer och ersittning

Verksamheten bedrivs nistan uteslutande
med egen personal. Antalet anstillda uppgick
per den 31 december 2019 till 153 personer
(158), varav 67 kvinnor (63). Merparten av de
anstillda arbetar, 101 personer (104), arbetar
med den fysiska fastighetsférvaltningen pa

FASTIGHETSBESTAND PER Are/ Di6s-
AFFARSENHET Dalarna Gaévle Sundsvall Ostersund Umea Skelleftea Lulea koncernen
Balansposter och nyckeltal

Antal fastigheter 45 35 56 114 38 17 28 333
Uthyrningsbar area, tkvm 278 161 233 291 201 113 205 1483
Investeringar, mkr 201 208 282 170 214 57 141 1273
Verkligt varde, mkr 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22885
Hyresvarde, mkr 327 214 337 371 285 143 342 2018
Overskottsgrad, % 65 70 64 60 66 68 68 65
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 84 87 92 89 95 94 90

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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vara affarsenheter. Resterande arbetar vid
virt huvudkontor i Ostersund. Fér mer infor-
mation se sidan 24.

Fér beslut om ersittning till ledande befatt-
ningshavare samt senaste beslutade riktlinjer
se not 5 samt bolagsstyrningsrapporten. Samt-
liga anstillda omfattas av var vinstandelsstif-
telse Grunden, dir avsittning sker baserat pa
en kombination av arets tesultat, avkastnings-
krav och utdelning till aktiedgarna. Avsittning
till vinstandelsstiftelsen 4r maximerad till
30000 kr per ar och anstilld. Fér 2019 har
avsittning skett med totalt 2 045 tkr (2 020).
Vid arsskiftet dgde Di6s vinstandelsstiftelse
242 250 Di6s aktier. For mer information se
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 65-72.

Hallbarhetsrapport

Viart ansvarfulla féretagande handlar om ett
helhetsperspektiv pa ekonomiska, sociala och
miljiémissiga aspekter. Vi arbetar aktivt for att
forandra vart eget beteende som bidrar till posi-
tiv paverkan, och i férlingningen inspirerar och
motiverar vira intressenter att gora detsamma.
Virt hallbarhetsarbete dr dirfor integrerat i den
16pande rapporteringen for hela verksamheten.
Vi har upprittat en separat hallbarhetsrapport

i enlighet med drstedovisningslagen som
omfattar Di6s Fastigheter AB (publ) och dess
samtliga dotterbolag. Nytt for dret dr att en mer
omfattande revision genomférts av denna.
Hallbarhetsrapportens innehll dterfinns pa
sidan 116. Utéver den lagstadgade rapporten
har en héllbarhetsredovisning upprittats enligt
GRI. GRI-index aterfinns pa sidorna 116-123.

Utdelning

Utdelningen till aktiedgarna ska uppga till
cirka 50 procent av resultatet efter skatt,

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD
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exklusive orealiserade virdeforindringar och
uppskjuten skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stillning i Gvrigt motive-
rar en avvikelse. For rikenskapsaret foreslds
en utdelning pa 3,30 kr per aktie (3,00), vil-
ket motsvarar en utdelning om 49,8 procent
av det utdelningsbara resultatet (49,7). For
mer information se vinstdisposition och
vinstutdelning pa sidan 105.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten kommer under 2020 att bedri-
vas med samma inriktning som tidigare. Var
fortsatta strategi r stadsutveckling vilket
innebir att vi utvecklar véra fastigheter pa ett
hallbart sitt samt for att mojliggora tillvixt.
En viktig del i var strategi stadsutveckling och
var méjlighet att skapa tillvixt dr nyproduktio-
nen som i ar pa allvar har pabérjats och som
kommer att prigla vir verksamhet framat.
Malet f6r vart forvaltningsresultat hojs darfor
med att drligen Gver en tredrsperiod leverera
en genomsnittlig tillvixt i férvaltningsresulta-
tet om 10 procent per aktie.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget utgors av kon-
cerngemensamma funktioner, sisom IT,
ckonomi och finans, hr, hytesadministration,
kommunikation samt dgande och drift av
koncernens dotterbolag, Intikterna uppgick
till 171 mkr (164) och resultatet efter skatt till
111 mkr (602). I resultatet efter skatt ingar
utdelning frin koncernféretag med 20 mkr
(600), erhallna koncernbidrag med 92 mkr
(11) och limnade koncernbidrag med 20 mkr
(0). Arets skattekostnad uppgir till 5 mkr (0).
Intikterna bestéir 1 huvudsak av salda tjinster

till dotterbolag,

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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AKTIEN OCH AGARE

Var aktie 4r noterade pia NASDAQ OMX
Stockholm. Aktiekapitalet uppgar till 269
024 276 kr (269 024 276) och antalet aktier
till 134 512 438 st (134 512 438). En aktie
motsvarar en rOst pa arsstimman. De storsta
dgarna dr AB Persson Invest med 15,4 pro-
cent av innehav och roster och Backahill
Inter AB med 10,5 av innehav och réster
samt Nordstjernan AB med 10,1 procent

av innehav och réster. Arsstimman 2019
beslutade att bolaget far dterkopa egna aktier
motsvarande maximalt 10 procent av samt-
liga utestaende aktier i bolaget. Inga aterkép
av egna aktier gjordes under aret. Fér mer
information kring beslut pa arsstimman se
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-72.

FORANDRADE REGELVERK/ FORANDRADE
SKATTEREGLER

Den nya lagen om rinteavdragsbegrisningar
for foretag tridde i kraft den 1 januari 2019.
Lagen innebir dels att mojligheten att géra
avdrag for rintekostnader minskar, dels att
inkomstskatten stegvis kommer sinkas fran
tidigare 22 procent till 20,6 procent. Med
virt starka kassaflode i kombination med
historiskt liga rintor kommer den nya lagen
fa smd effekter pa betald skatt, men vid sti-
gande rintor kommer det fd negativa effekter
(forutsatt i 6vrigt ofrandrat kassaflode).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

For visentliga hiindelser under ret se sidan 59.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

For hindelser efter rikenskapsarets utgang,
se not 29 pa sidan 103.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
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Viktiga handelser

Ql

> Viforvarvar tre centrala fastigheter i Gavle,
Borlange och Mora med tilltrade 15 februari.

> Vi forvarvar en central fastighet i Ostersund
med tilltrade 4 mars.

> Vi frantrader fyra industrifastigheter i Ostersund
och en fastighet Falun.

> Kommunfullméktige i Ostersund beslutar att
teckna ett markanvisningsavtal med Dids kring
exploatering av Gustav den Il torg.

Q3

> Vi tecknar avtal med Polismyndigheten i Umea
om nybyggnation av en ny modern polisstation.
Hyreskontraktet I6per 6ver lang tid och inflyttning
sker preliminart hosten 2022.

> Vi byggstartar nya bostadskvarteret Séderbo pa
fastigheten Kréftan 8 i Ostersund.

> Viforvarvar tva kommersiella fastigheter i centrala

Skelleftea med tilltrade den 1 oktober 2019.

> Vi emitterar grona certifikat till en volym av 300 mkr
under det nyupprattade gréna finansieringsramverket.

under aret

Q2

> Vi byggstartar hotellprojekten i Sundsvall och
Umea. Forvantad fardigstallande ar Q2 2021
respektive Q3 2022

> Vi tecknar avtal med El av Sol Nordic om en
satsning pa solcellsanlaggningar. Forsta
anlaggningen blir i Gavle.

> Vi beviljas bygglov for 85 nya lagenheter pa
fastigheten Kréftan 8 i Ostersund. Det nya
kvarteret kommer att heta Séderbo.

> Falu kommun, Serviceforvaltningen, tecknar ett
femarigt hyresavtal om 12 985 kvm i fastigheten
Falan 23.

Q4

> Dids och Trafikverket tecknar hyresavtal for
framtidens kontor i Borlange. Avtalet innefattar
en ombyggnation av de 31 000 kvm och vantas
sta klart sommaren 2022.

> Foérandring av Dids koncernledning. Lars-Géran Dahl,
tidigare projekt- och transaktionschef, far utokat ansvar
och blir fastighets- och transaktionschef. Tidigare
fastighetschefen Henrik Lundmark lamnar bolaget.

> Dios forvarvar kommersiell fastighet i centrala Falun.
Fastighetsvardet uppgar till 97 mkr och tilltrade sker i
november 2019.



Jennie Jarverud, a

Risker och riskhantering

Vér formaga att pé et effektivt satt férebygga, identifiera och hantera risker ér avgérande fér vér méjlighet aft
skapa hdgsta majliga vérde for véra infressenter. Risker kan uppkomma i alla delar av verksamheten och kan
komma fréin bade infema och externa fakforer. Styrelsen ér ytterst ansvarig fér bolagets riskhantering. Vd och
koncernledningen ar ansvariga for att styrelsens direktiv verkstélls i def operativa arbetfet samt aff rutiner och
processer finns pd plats och féljs. Vart riskuniversum ar uppdelat i tre omréden; strategiska, operativa och
finansiella risker. Nedan félier de risker (fill vanster] som har beddmts som har storst paverkan pé& koncemen

samt hur vi hanterar dessa {fill hager).

Strategiska risker

Strategiska risker kan paverka var majlighet att utféra vara affarsstrategier, né vara léngsiktiga mél och skapa vérde fér véra intressenter. | de strategiska riskerna ingér bade

externa och interna faktorer. Dessa risker identifieras och hanteras av styrelse och koncernledning och behandlas vanligtvis pé styrelseméten.

Omvarldsrisker

Politiska och makroekonomiska héndelser kan fé direkt eller indirekt effekt pé vér En decentraliserad organisation med lokal nérvaro kan anpassa verksamheten
marknad och pé fastighetsbranschen. Globala trender kan éndra behov och efter nya férutséttningar pd ett effektivt sctt. Ett starkt kassaflode medfér att kapi-
beteenden hos hyresgdaster. tal kan investeras dér behov uppstar. Néra relationer med véra hyresgdster
fangar snabbt nya beteenden och en féréndrad efterfrégan.
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EKONOMISK REDOVISNING

Konkurrens och erbjudande

Vé&r marknad é&r utsatt for konkurrens. Att vért erbjudande sett till relation med
hyresgésten, hyresniva, kvalitet och innehall blir obsolet i férhallande till andra

fastighetséigare/hyresvérdar utgér en risk.

Hallbart féretagande

Ett centralt beldget besténd dar méjligheten till nyskapande av nya ytor

minskar risken f&r konkurrens fréin nyproduktion. Hég kvalitet i vart besténd,
god lokalkénnedom och hég investeringskapacitet bidrar till konkurrenskraft.
Var storlek medfér att vi kan agera som hovleverantér vid etableringar i alla

véra stader.

Affarsmodellen och var strategi maste vara l&ngsiktigt héllbar fér att verksam-
heten ska bedrivas pé& ett ansvarsfullt satt. Hallbarhetsaspekterna ar viktiga
for att skapa relevans och konkurrenskraft i vért externa erbjudande, och i

rekryteringssammanhang samt ur ett l&ngsiktigt finansieringsperspektiv.

Operativa risker

Affarsmodellen och afférsplanen fsljs [5pande upp av styrelse och koncernled-

ning. Genom ett aktivt héllbarhetsarbete inom prioriterade omré&den, som bland

annat gréna fastigheter och socialt ansvarstagande, tar vi vért ansvar fér

globala och nationella hallbarhetsmal.

| de operativa riskerna inkluderas de risker som kan ha en direkt negativ inverkan pé resultat och finansiell stéllning och pé afféren pé bade kort och lang sikt.

Dessa risker identifieras och hanteras I6pande av styrelse, ledning och respektive afférsenhet.

FASTIGHETSPORTFOLJEN, INTAKTER OCH KOSTNADER

Fastighetsportféliens sammansdttning

Risker dr fastigheternas geografiska lége, fastighetsportfdliens sammanséttning
av lokaltyper och fastigheternas tekniska status. Fastigheter i orter med begrén-
sade framtidsutsikter kan innebdra en exitrisk.

Forvarv och investeringar

I vér stadsutvecklingsstrategi @r en del att koncentrera fastighetsportfsljen till
centrumndra l&gen i tillvéxtstader. Resultatet &r minskade vardefluktuationer och
l&g vakansgrad tack vare stabil efterfrégan. Fastigheter i attraktiva ldgen méter

hégre efterfragan vilket hanterar exitrisken.

Felaktig férvérvs- och investeringsstrategi eller misslyckande att tillféra ett
mervdrde utéver kdpeskillingen samt felaktiga bedémningar av mervarden,
synergieffekter och den tekniska statusen utgér en risk. Investeringar som inte
ger en 6kad kvalitet i fastighetsbestdndet, energieffektiviseringar, en hégre
uthyrningsgrad och dérmed férbattrade kassafléden samt ett hégre fastighets-

vdrde dr en risk.

Vid varje férvéry genomférs omfattande ekonomiska och juridiska genom-
géngar och fastighetsbesikiningar fér att genomlysa verksamheten och upp-
tdcka dolda risker och majligheter. Vi genomfér I6pande makro- och mikro-
analyser. Kvalitetssékring av anlitade entreprendrer skapar férutsdgbarhet
och trygghet i utférandet. All upphandling sker i konkurrens. Hyresavtal teck-

nade innan produktionsstart minskar risken fér ej &tervinningsbara kostnader.

Humankapital

Véara medarbetare ér viktiga. Oférméaga att erbjuda sunda, jémstéllda och ej
diskriminerande anstéllningsvillkor samt en trygg och saker arbetsmiljé utgér en
risk. Aven véra underleverantérers och samarbetspartners arbetsvillkor kan
utgdra en risk som kan péverka oss, béde direkt och indirekt. Eventuella brister
i vér fdrméga att attrahera, utveckla och behalla rétt kompetens i syfte att

bedriva verksamheten pé ett langsiktigt héllbart och effektivt sétt utgér en risk.

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019

Obligatorisk utbildning gdllande rikilinjer och policys bidrar till att tydliggéra
den énskvérda féretagskulturen och hantera arbetsvillkoren i hela virdekedian.
Arliga NMl-undersskningar (néjd-medarbetar-index) genomférs fér att identi-
fiera och hantera férbéttrings- och utvecklingsomraden. Lépande arbetsmil-
jdronder genomférs av en intern arbetsmilidgrupp. En tydlig vision och ett
aktivt arbete for att skapa en vérderingsstyrd féretagskultur bidrar till skad
transparens och engagemang. Via Diés Academy erbjuds medarbetarna kon-
tinverlig kompetensutveckling. Vinstandelsstiftelsen syftar till att 6ka lojaliteten

och skapa delaktighet i bolagets framgéng. Vidare finns férméner for att
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Milio

Fastighetsforvalining och exploatering péverkar milién och lémnar ekologiska
aviryck. Enligt miljgbalken &r det den som har bedrivit en verksamhet eller vidta-
git en atgdrd som bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miligskada som
ar skyldig att bekosta étgérder. Direkta eller indirekta utslépp och avfall kan

péverka varumarket, nérmiljén och klimatet.

Klimatférandringar

Innan férvary och investeringar genomférs omfattande analyser for att upp-
tdcka eventuella miljsrisker. Forsiktighetsprincipen tillaimpas nér risk for aver-
kan pé& milis och omgivning finns. Eventuella negativa miljgpéverkningar han-
teras enligt interna rutiner och extern kompetens tas in vid behov. | dagsléget
har vi ingen kénnedom nagra omfattande miliskrav som kan kommas riktas

mot bolaget.

Klimatféréandringarna innebér risk fér skador pé egendom orsakad av férénd-
rade vaderférhéllanden som fysiskt péverkar fastigheterna. Detta kan komma att
dka behov av investeringar fér utsatta fastigheter eller omréden. Med risken for
klimatfdréndringar och forstéelse for dessa dkar risken fér nya regler eller lagar
som kan komma att péverka bolaget via oférutsedda kostnader, via skatter eller
via krav pé investering for att uppné férhdjda krav.

Aktivt miljsarbete med minskade utslépp och férbrukning av resurser bidrar
till Ilagre pé&verkan pé& miljé och klimat. Genom I6pande riskbedémningar
avseende fastigheterna status och ldge kan proaktiva insater genomféras for

att minska skador.

Affarsetik

Alla afférer och avtal ska ingds utan efiska tvivelaktigheter s&isom hot, mutor eller
andra orimliga eller osunda krav. Korruption fér inte férekomma. Aven om tyd-

liga riktlinjer och policys har faststéllts och accepterats av anstéllda och leveran-
térer, finns risken att beslut fattas som strider mot dessa. Upphandlingar sker ofta
i flera led vilket kan paverka méjligheten att dverblicka alla aktiviteter hos under-

leverantérer.

Genom tydliga villkor och kontinuerliga uppféliningar av hur véra riktlinjer
och policys efterlevs hanterar vi risken fér oldmpligt agerande hos bade

medarbetare och leverantérer.

Lagstifining och administration

Verksamheten &r utsatt for féréndringar av lagar och regler inom flera omréden.
Fel och brister i dokumentation och avtal utgér uppenbara risker. Otillrackliga
eller icke dndamaélsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller kontroller,
mdnskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdelning utgér risker

som kan hindra verksamheten fran att bedrivas effektivt.

Overvakning av férdndrade och kommande lagstiftning och regelverk sker
[6pande. Vid ofillréicklig intern kompetens tillfrégas extern expertis inom
specifika omréden. Tydliga rutiner, riktlinjer och processer uppréttas fér att

motverka fel och brister.

[T-sakerhet och system

Val fungerande it-system &r nédvéndiga fér den I8pande verksamheten, fér att
uppfylla regel- och lagkrav i form av rapportering samt i stérre utstréckning drift
och optimering av véra fastigheter. Risk finns for intréing, informationsléckage,

avbrott eller andra stérningar vid felaktig hantering av kritiska it-system.

Riskerna fér direkt resultatpaverkande omréden behandlas i kommentarerna till

resultat- och balansrékning pé sidorna 74-83.

Finansiella risker

Genom kontinuerlig utvardering och uppdatering av it-policyn styrs och
begransas risker i it-strukturen. Bolaget anvénder endast standardiserade
it-system levererade av stabila leverantérer med gott renommé. Likasé

utvecklas effektiva processer fér att férebygga och hantera eventuella hot.

Den finansiella riskhanteringen fér ett fastighetsbolag ér avgérande fér l&ingsiktigt vérdeskapande och ekonomiskt resultat. De finansiella riskerna regleras av finanspolicyn och even-

tuella risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncernledningen och finansavdelningen. De vésentliga finansiella riskerna utgérs av likviditet- och refinansieringsrisk, réinte-

risk, kapitalstruktur och kreditrisk behandlas i mer detalj i kommentarerna fill resultat- och balansrékning pé sidorna 74-83.
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Rapport over bolagsstyrning

Dids Fastigheter AB (publ), i fexten
benamnt Dics, ar ett svenskt fasfig-
hetsbolag som ar noterat p& Nas-
dag OMX Stockholm Mid Cap.
Bolagsstymingsrapporten beskriver
strukturen och processemna for
Dids styming, ledning och kontroll

under 2019.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Di6s tillimpar Svensk kod f6r bolagsstyrning.
Den behandlar bland annat former for till-
sittning av styrelse och revisorer, styrelsens
sammansittning, finansiell rapportering och
informationsgivning nir det giller bolags-
styrning och intern kontroll. Ansvaret for
styrning, ledning och kontroll av Di6s verk-
samhet férdelas mellan aktiedgarna via drs-
stimman, styrelsen och verkstillande direk-
toren. Vissa bolagsstyrningsfrigor regleras i
bolagsordningen. Bolagsstyrningen beskriver
hur Di6s dgare, direkt och indirekt, styr fére-
taget samt hur riskerna hanteras. Styrningen
grundar sig pd externa och interna regelverk
som ér féremdl for stindig utveckling och
forbittring. Di6s avviker frin Koden pa
négra punkter:
> Revisionsutskottet bestir av hela styrelsen
som ska inritta ett revisionsutskott. Styrel-
sen bestar av sex ledamoter av vilka samt-
liga fullgor revisionsutskottets uppgifter.
Granskningsforfarandet av finansiella
rapporter samt den interna kontrollen
hanteras siledes av hela styrelsen.
> Oberoende valberedning, Valberedningen
foretrads av de fyra storsta dgarna och ska

besta av minst tre ledaméter som utses av
arsstimman. Majoriteten av ledaméterna
ska vara i oberoende stillning till bolaget.
Di6s valberedning bestar av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra storsta
agare.

Utéver detta dr styrelsens uppfattning att
Di6s i alla avseenden f6ljt Koden under 2019
och har inga avvikelser att rapportera.

Externa regelverk

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk
for emittenter

> Svensk kod f6r bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

Interna regelverk

> Bolagsordning

> Instruktioner och arbetsordning fér
styrelse respektive vd

> Interna riktlinjer, policys och handbdcker

ARSSTAMMA

Di6s hogsta beslutande organ dr drsstimman
som, tillsammans med eventuella extra
bolagsstimmor, ger aktieigarna mojlighet
till styrning via sin beslutanderitt. Arsstim-
man utser styrelsen och styrelsens ordfo-
rande, samt slar fast principer for savil
valberedningens sammansittning som for
ersittning till ledande befattningshavare.
Stimman utser 4ven revisorer for granskning
av koncernens redovisning, liksom av styrel-
sens och vd:s forvaltning. Styrelsen utser vd
samt representanter till ersittningsutskott
och revisionsutskott.

% N

Revisorer -

N
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Styrelse

™

<« Revisionsutskott/
styrelsen i sin helhet

N

Ersattningsutskott

BOLAGSORDNING

I enlighet med bolagsordningen dr Di6s ett
publikt aktiebolag med site i Ostersund.
Verksamheten utgir frin att, direkt eller indi-
rekt via dotterbolag, dga och forvalta fast
egendom och bedriva dirmed forenlig verk-
samhet. Styrelsen viljs drligen pa ordinarie
arsstimma och ska bestd av ldgst tre och
hogst tio ledamoter med hdgst tio suppleanter.
Aktiekapitalet uppgar till ligst 149 mkr och
hogst 596 mkr. Antal aktier fir uppga till ldgst
74 000 000 och hégst 296 000 000 aktier.

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

AKTIEKAPITAL OCH AKTIEAGARE

Vid arets slut hade Di6s 14 688 (13 921) aktie-
dgare som totalt dgde 134 512 438 (134 512 438)
aktier. Aktien har ett kvotvirde om 2 kr.
Andelen utlindska aktiedgare var 24,8 (20,0)
procent. Storsta enskilda dgare, per den 31
december 2019, var AB Persson Invest med
15,4 (15,4) procent av réster och kapital,
Backahill Inter AB med 10,5 (10,5) procent,
Nordstjernan AB med 10,1 (5) procent och
Pensionskassan SHB Forsikringsforening
6,0 (6,0) procent. Totalt dgde bolagets tio
storsta dgare 53,4 (54,1) procent av tOster och
kapital. Di6s aktickapital utgor ligst 149 mkr
och hogst 596 mkr. Antalet aktier ska vara
ligst 74 000 000 och hogst 296 000 000.
Varje aktie berittigar till en rést och avser

en andel av Di6s aktiekapital.

ARSSTAMMA 2019
Arsstimman 2019 dgde rum den 23 april i
Ostersund. Vid stimman deltog 72 (186)
aktiedgare personligen eller via ombud.
Antalet representerade aktier var 77 882 702
(73 908 233), motsvarande cirka 58 (55) pro-
cent av det totala antalet aktier. Arsstimman
faststallde koncernens balans- och resulta-
trikning f6r 2018 och gav styrelse och vd
ansvarsfrihet for 2018 ars forvaltning, Ars-
staimman beslutade att:
> omvilja Bob Persson, Ragnhild Backman,
Anders Nelson, Eva Nygren samt nyvilja
Peter Strand.
> vilja Bob Persson till styrelseordférande.
> faststilla utdelning till aktiedgarna i enlig-
het med styrelsens forslag om 3,00 kr per
aktie uppdelat pa tvd utbetalningstillfallen.
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Avstimningsdag for forsta utbetalningen
foreslas den 25 april 2019 och avstim-
ningsdag fér den andra utbetalningen
foreslds den 30 oktober 2019.

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

> att ofdrindrade principer ska gilla for att
utse valberedningen infor arsstimma
2020.

> bemyndiga styrelsen att, lingst intill nasta
arsstimma, forvirva och Gverlata egna
aktier enligt styrelsens forslag,

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

VALBEREDNING

Valberedningen har bildats i enlighet med
beslut av drsstimman och dess sammansitt-
ning och arbete har haft utgdngspunkt fran
den redogoérelse som valberedningen lim-
nar. Enligt instruktion ska valberedningen
utses drligen och besta av styrelsens ordfo-
rande samt en representant vardera for de
fyra storsta aktiedgarna. Ledaméterna repre-
senterar tillsammans cirka 42 (37) procent av
aktierna och résterna i bolaget per den 31
december 2019. Valberedningens ordférande
far inte vara ledamot av styrelsen. Om en
ledamot i valberedningen limnar uppdraget
under pagiende ir, ska denna ersittas av en
annan representant frin samma aktieigare.
En ledamot som inte lingte tillhor en av de
fyra storsta aktiedgarna, ska ersittas av en
nytillkommen dgare. Om gillande principer
far till foljd att valberedningens ledaméter
blir farre 4n tre, ska en foretradare for Aktie-
spararna erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag

Samtliga ledaméter i valberedningen har
noga 6vervigt och konstaterat att det
inte foreligger nagon intressekonflikt att
acceptera uppdraget som ledamot av

valberedningen i Di6s. Valberedningen har

infor drsstimman 2020 hallit tre protokoll-

f6rda méten dir samtliga fragor som enligt

svensk kod fér bolagsstyrning har behand-

lats. Valberedningen har bland annat diskute-

rat och Gvervigt:

> ivilken grad den nuvarande styrelsen, som
grupp och enskilt, uppfyller de krav som
kommer att stéllas pa styrelsen till f6ljd av
Di6s verksamhet och utvecklingsskede,

> styrelsens storlek,

> vilka kompetensomriden som dr samt bor
vara foretridda inom styrelsen,

> styrelsens sammansittning avseende erfa-
renhet, kon och bakgrund,

> arvodering av styrelseledaméter,

> forslag till val av revisorer,

> vilken modell f6r utseende av ny valbered-
ning infor drsstimman 2021 som ska
tillimpas.

Valberedningen har dven forberett ett fér-
slag till val av revisorer till styrelsen och érs-
stimman enligt EU:s revisorsférordning nr
537/2014 samt frigor rorande arvode till
revisorn.

Valberedningens arbete utgar fran styrel-
seordférandens redogorelse for utvirde-
ringen av styrelsens arbete under det ginga
aret och av ledaméternas kunskaper och
erfarenhet. Vd:s féredragningar om bolagets
verksamhet och strategiska inriktning utgor
ocksa viktiga underlag. I enlighet med valbe-
redningens instruktion offentliggdrs valbe-
redningens ledaméter, samt de dgare som
dessa foretrider, senast sex manader fore
arsstimman. Valberedningens representanter
baseras pé det kinda dgande per den 31
augusti 2019.

Valberedningens sammansittning

I enlighet med de principer som antogs vid
arsstaimman 2019 bestar Dids valberedning
av representanter for bolagets fyra storsta
aktiedgare: Bob Persson (AB Persson Invest),
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Magnus Swirdh, (Backahill Inter AB), Carl
Engstrom (Nordstjernan AB) och Stefan
Nilsson (Pensionskassan SHB Forsikrings-
forening) valberedningens ordférande.
Aktiedgare som 6nskar limna forslag till
valberedningen kan gora det via e-post till
valberedningen@dios.se eller via brev till:
Di6s Fastigheter AB, Valberedningen, Box
188, 831 22 Ostersund.

STYRELSEN

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestar av fem ledaméter och en
arbetstagarrepresentant, utan suppleanter.
Ledamoterna viljs drligen av rsstimman
for tiden intill ndsta drsstimma. Styrelsen
har det 6vergripande ansvaret fér bolagets
organisation och férvaltning och represente-
rar alla aktiedgare. Detta genom att siker-
stilla att riktlinjerna f6r bolagets férvaltning
ar indamalsenligt utformade. I ansvaret lig-
ger att utveckla och f6lja upp bolagets strate-
gier och mil, samt att fastsla affarsplan och
arsbokslut. Beslut om férviry och avyttring
av verksamheter, storre investeringar liksom
tillsdttningar och ersittningar till koncern-
ledningen, ir ytterligare ansvarsomraden. I
ordférandens ansvar ligger att sikerstilla att
styrelsen fullgor sitt uppdrag genom ett
vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgdrs av
ordférandens dialog med vd, samt av doku-
menterade underlag till styrelseledamoterna
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-
ordférandens arbetsuppgifter samt revisions-
fragor och instruktion till vd. Den anger
dven vilka rapporter och finansiell informa-
tion som styrelsen ska fa del av infér varje
ordinarie styrelseméte. Den senaste gillande

Forts. pa sidan 68

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal méten

Alder Invald Beroende/oberoende  Styrelsemoten Ersattningsutskott Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 69 2007 Beroende gentemot agare 13/13 m 3/3 300
Peter Strand, ledamot’ 48 2019 Oberoende 8/8 - 2/2 165
Eva Nygren, ledamot 64 2018 Oberoende 13/13 - 3/3 165
Ragnhild Backman, ledamot 56 2012 Oberoende 13/13 n 3/3 165
Anders Nelson, ledamot 50 2017 Beroende gentemot agare 13/13 - 3/3 165
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 61 2012 Beroende gentemot bolaget 13/13 - - -
Anders Bengtsson, ledamot’ 56 2012 Beroende gentemot dgare 5/5 - 1M 150

1 Peter Strand invaldes och Anders Bengtsson avgick i samband med arsstémman 2019-04-23.
Antal styrelseméten 2019 utgérs av nio ordinarie méten, ett konstituerande méte samt tre per capsulam méten.
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Styrelsens darsplanering

Styrelseméte november
Faststdllande av budget

Revisors avrapportering

Styrelseméte oktober
Faststallande av deldrsrapport Q3

Revisors avrapportering

Styrelseméte augusti

Strategier och mal

Verksamhetsmodell och organisation

Styrelseméte juli
Faststéllande av delarsrapport Q2
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Styrelseméte februari
Genomgang av heldrsresultat

Bokslutskommuniké

Styrelseméte mars
Faststéllande av &rsredovisning
Borsregelverk

Revisors avrapportering

Arsstamma april
Styrelseméte april
Konstituerande styrelseméte

Styrelsens arbetsordning
och firmateckning

Vd-instruktion

Faststallande av finans-
och kreditpolicy

Faststéllande av delérsrapport Q1

Styrelseméte juni

Inledande strategiméte
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arbetsordningen faststilldes vid det konsti-
tuerande styrelsemétet den 23 april 2019
(och finns pa dios.se). Under 2019 genom-
fordes 13 protokollférda styrelsemoten.
Exempel pa ordinatie drenden som styrelsen
har behandlat under dret dr: foretagsgemen-
samma policyer, évergripande strategiplan,
arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur
och finansieringsbehov, transaktioner, kapi-
talanskaffning via nyemission, hallbarhetsar-
betet, verksamhetsmodell och organisations-
fragor samt process for nirstaende transak-
tioner. Framtidsinriktade fragestillningar
om marknadsbeddmningar, affirsverksam-
hetens inriktning, jamstilldhetsfragor och
organisationsfragor diskuterades ocksa.

Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har
ordforanden sikerstallt att styrelsens arbete
har utvirderats, samt att valberedningens
ordférande har informerats om resultatet av
utvirderingen infér valberedningens nomi-
neringsatbete. Utvirderingen bestar av ett
antal férdefinierade och 6ppna fragor som
respektive styrelseledamot besvarar
individuellt.

Revisionsutskott

Stytelsen har fattat beslut om att styrelsen i
sin helhet ska utgdra revisionsutskott.
Utskottsarbetet dr faststillt i styrelsens
arbetsordning. I revisionsutskottets ansvar
ligger att kvalitetssikra bolagets finansiella
rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I uppdra-
get ingar dven att hélla sig informerad om
revisionen av drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisionsutskottet sikerstil-
ler revisorns opartiskhet och sjilvstindighet,
utvirderar tevisionsinsatsen och informerar
bolagets valberedning om resultatet av
utvirderingen. Bolagets revisor har nirvarat
vid tre sammantridden under dret fOr att rap-
portera sina iakttagelser vid granskning och
bedémning av bolagets interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.
Utover detta bitrider revisionsutskottet val-
beredningen vid framtagande av forslag till
revisorer och ersittning till dem, varvid
utskottet ska Gvervaka att revisorernas man-
dattid inte 6verskrider tillimpliga regler,
upphandla revision och limna en motiverad
rekommendation i enlighet med vad som
anges i artikel 16 i Revisorsférordningen.
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Ersiittningsuiskott

Ersittningsutskottet bestar av tva styrelsere-
presentanter, Bob Persson och Ragnhild
Backman. I uppdraget ligger att, inom
ramen for de riktlinjer som drsstimman
2019 faststillde, arbeta fram forslag angi-
ende ersittning till vd. Ersittningsutskottet
har under 2019 hallit ett ssmmantride, dar
oversyn av riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare har avhandlats.

Finansrad

For att folja kreditmarknadens utveckling
och bereda finansiella drenden har Di6s ett
finansrid. Finansrddet limnar fortldpande
forslag till styrelsen, men har ingen beslutan-
deritt i finansfragor. Rddet bestar av styrel-
serepresentanterna Bob Persson och Anders
Nelson, vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson
samt finansansvarig Andreas Stattin Berg.

REVISORER

For granskning av bolagets drsredovisning,
rikenskaperna samt styrelsens och vd:s
forvaltning, utser arsstimman en eller tva
revisorer med hégst tva suppleanter. Vid édrs-
stimman 2019 valdes Deloitte AB, med
huvudansvarig revisor till Richard Peters for
en period for tiden intill drsstimman 2020.
Ersittning till revisorer finns specificerat i
not 6.

KONCERNLEDNINGEN

Koncernledningens och och vd:s ansvar
Koncernledningen vid utgangen av 2019
bestir av vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson,
Chef affarsstod Kristina Grahn-Persson,
Fastighets- och transaktionschef Lars-G6ran
Dahl samt Kommunikationschef Mia Fors-
gren. Tidigare Fastighetschef och medlem
av koncernledningen Henrik Lundmark
limnade sin post i november. Arbetet leds
av vd i enlighet med géllande instruktion.

I uppdraget ligger att 16pande presentera
relevanta informations- och beslutsunderlag
infor styrelseméten och motivera férslag
till beslut. Styrelseordférande har arligen
utvirderingssamtal med vd i enlighet med
instruktion och gillande kravspecifikation.
Koncernledningen héller méten minst en
gang per manad, dir strategiska och opera-
tiva fragestillningar diskuteras. Dessutom
arbetar koncernledningen drligen fram en
affirsplan. Denna f6ljs upp via médnatliga
rapporter dir granskningen fokuserar pa
resultatutveckling, hallbarhet, féridling,
nyinvesteringar och tillvixt.

EKONOMISK REDOVISNING

Principer for erstittning

Arsstimman 2019 beslutade om féljande

principer for ersittning till ledande

befattningshavare:

> Ersittning och férméner till vd beslutas
av styrelsen.

> Ersittning for 6vriga ledande befattnings-
havare beslutas av vd i samrad med
styrelsen.

> Frin och med 2012 finns ett incitaments-
program med mdojlighet till rérlig ersitt-
ning fér vd och ledande befattningsha-
vare. Inga aktierelaterade ersittningar
férekommer.

> Den rérliga ersittningen f6r vd och
ledande befattningshavare kan maximalt
uppga till en manadslon.

> Vd och 6vriga i koncernledningen har
under anstillningstiden ritt till tjdnstebil
liksom férsikrings- och pensionsférma-
ner i enlighet med gillande I'TP-plan.
Méjlighet ges till individuell placering,
Endast kontant 16n utgdr underlag for
forsikrings- och pensionspremier.

> Pensionséldern for vd dr 65 dr. Mellan
bolaget och vd giller fran bolagets sida
tolv médnaders uppsigningstid och frin
vd:s sida fyra manaders uppsigningstid.

> For 6vriga i koncernledningen giller en
omsesidig uppsigningstid mellan den
anstéllde och bolaget om 3-6 manader.

> Di6s har en vinstandelsstiftelse som
omfattar samtliga anstillda. Avsittning till
vinstandelsstiftelsen baseras pa en kombi-
nation av Di6s resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna och dr max-
imerad till 30 000 kr per ar och anstilld.

Ersiittning for 2019

Vd erhdll en fast ersittning om 3 643 tkr,
ovriga férmaner om 376 tkr samt pensionsav-
sittning om 972 tkr. Ovriga ledaméter i kon-
cernledningen erh6ll sammanlagt fast ersitt-
ning om 6 842 tkr, rorlig ersittning om 310
tkr, 6vriga férmaner om 434 tkr och pen-
sionsavsittningar om 1 865 tkr. Gruppen
6vriga ledamoéter i koncernledningen bestod
av fem. For mer information, se not 5.

STYRELSEN OM INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att Diés har en effek-
tiv intern kontroll. Kvalitetssiakringen sker
genom att styrelsen behandlar kritiska redo-
visningsfragor, liksom de finansiella rappor-
ter som bolaget limnar. De fragor som
behandlas ér hur gillande lagar och regler
foljs, visentliga osikerheter i redovisade
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virden, eventuella felaktigheter som inte dr
korrigerade, hindelser efter balansdagen,
indringar i uppskattningar och bedém-
ningar, eventuella konstaterade oegentlighe-
ter och andra férhallanden som péaverkar de
finansiella rapporternas kvalitet. Den interna
kontrollen foljer det etablerade ramverket
Internal Control — Integrated Framework,
COSO. Ramverket bestar av komponen-
terna: Kontrollmilj6, riskbedémning, kon-
trollaktiviteter, information och kommuni-
kation samt uppféljning.

Kontrollmiljs

Ett effektivt styrelsearbete dr grunden fér
god intern kontroll. Styrelsen har darfor fast-
slagit en arbetsordning med tillh6rande
arbetsprocesser, i syfte att skapa tydliga rikt-
linjer for styrelsens arbete. I styrelsens ansvar
ligger att utarbeta och godkinna ett antal
grundliggande riktlinjer och ramverk, relate-
rade till bolagets finansiella rapportering.
Bolagets styrande dokument 4r vd-instruk-
tionen, finanspolicyn och kreditpolicyn.
Instruktionerna f6ljs upp och omarbetas
16pande samt kommuniceras till samtliga
medarbetare som ir involverade i den finan-
siella rapporteringen. Allti syfte att skapa en
grund f6r god intern kontroll. Styrelsen
utvirderar I6pande verksamhetens prestatio-
ner och resultat genom ett anpassat rapport-
paket. Det innehiller resultatrapport och
framarbetade nyckeltal samt annan visentlig
operationell och finansiell information. I
rollen som revisionsutskott har styrelsen
6vervakat systemen fOr riskhantering och
intern kontroll under aret. Detta for att
sikerstilla att verksamheten dr effektiv och
bedrivs i enlighet med relevanta lagar och
férordningar, samt att den ekonomiska rap-
porteringen dr tillforlitlig. Styrelsen har tagit
del av och utvirderat rutinerna f6r redovis-
ning och ekonomisk rapportering samt foljt
upp och utvirderat de externa revisorernas
arbete, kvalifikationer och oberoende. Under
2019 har styrelsen haft genomgang med, och
fatt en skriftlig rapport fran, bolagets externa
revisorer.

Riskbeddmning

Di6s arbetar fortlopande och aktivt med
riskbedémning och riskhantering. Detta f6r
att sakerstilla att identifierade risker hanteras
pa ett indamadlsenligt sitt inom fastslagna
ramar. Di6s koncernledning genomfor arli-
gen en analys dir riskerna analyseras och
beddms utifrin en given gradering I riskbe-
démningen beaktas exempelvis bolagets
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administrativa rutiner, avseende fakturering
och avtalshantering. Aven balans- och resul-
tatposter, dir risken for visentliga fel skulle
kunna uppstd, granskas kontinuerligt.

Kontrollakfivitefer

Inom alla delar av redovisnings- och rappor-
teringsprocessen genomférs 16pande kon-
trollaktiviteter for att hantera de risker som
styrelsen bedomer vara visentliga fér den
interna kontrollen av den finansiella rappot-
teringen. Exempel pd kontrollaktiviteter dr
rapportering av beslutsprocesser och besluts-
ordningar for visentliga beslut om exempel-
vis nya stora hyresgister, storre investeringar,
finansieringsavtal och I6pande avtal. Gransk-
ning av presenterade finansiella rapporter ar
ytterligare en kontrollaktivitet. En organisa-
tion med tydlig ansvarsférdelning liksom
tydliga rutiner och arbetsroller, utgér grun-
den f6r bolagets kontrollstruktur.

Information och kommunikation

Bolagets 6vergripande styrdokument, sisom
riktlinjer och manualer, uppdateras 16pande
och finns tillgingliga pa Dids intrandt. 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 Dids lever upp till ridande
informationsskyldigheter.

Langsiktigt viirdeskapande

En forutsittning for att skapa virde pa ling
sikt ar att verksamheten drivs utifran fokus
pa hallbarhet. Hallbarhetsarbetet innebir
dels miljémassig hinsyn sisom minskad
resursanvindning och god kontroll pa fastig-
hetsbestindet, dels ett samhallsansvar genom
att bidra till utvecklingen av de orter dir
Di6s verkar. Arbetet innebir ocksa att siker-
stilla en god arbetsmilj6 f6r de anstillda.
Hallbarhetsarbetet genomfors i samverkan
med kunder och andra intressenter, vilket 4r
en forutsittning for att lyckas. Di6s rappor-
terar arbetet i enlighet med GRI G4. Se sidan
116 f6r mer information. Riktlinjer fér hur
virdeskapande hallbarhetsarbete bedrivs
framgar bland annat i bolagets hallbarhets-
policy och uppférandekod. Aterrapportering
av atbetet sker regelbundet till Digs styrelse.

Uppfilining
Lépande uppfoljning av den interna
kontrollen sker pé savil fastighetsnivd som

pa dotterbolagsniva och koncernniva. Styrel-
sen stimmer av nuldget med bolagets revisor
minst en gang per ar. Detta utan nirvaro av
vd eller annan person fran koncernled-
ningen. Styrelsen ser dven till att bolagets
revisorer versiktligt granskar den finansiella
rapporten for tredje kvartalet. En drlig utvir-
dering genomférs om behovet av att tillsitta
en separat funktion for internrevision. Beho-
vet har hittills bedomts vara litet. Dids finan-
sverksamhet, liksom dess ekonomi- och
hyresadministration, skots fran huvudkonto-
ret vilket innebdr att rutiner och processer
blir enhetliga, men ger dven férutsittningar
for att olika delar av funktionerna kan gran-
ska varandras processer. Allt for att 6ka och
forbittra den interna kontrollen. Uppfdljning
av resultat och balans gors kvartalsvis, av
savil tjansteman som av koncernledning och
styrelse. Styrelsen granskar delarsrapporter
och arsredovisning innan publicering. Styrel-
sen far ocksa fortlépande information om
riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering frin revisorerna. Utéver detta
har det ocksa inrittats en visselblasartjinst,
Vivill gora ritt, som nas via koncernens
hemsida. Visselblasartjansten ér ett tidigt var-
ningssystem som ger bide medarbetare och
externa intressenter mojlighet att anonymt
rapportera eventuella avvikelser frin Diés
virderingar och affirsetiska riktlinjer. Tjins-
ten administreras av extern part for att siker-
stilla anonymitet och professionalism.
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Styrelse

Tomas Mellberg, Peter Strand, Eva Nygren, Bob Persson, Ragnhild Backman och Anders Nelson.

> 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 Dios Fastigheter: 200 000 direktagda aktier.

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

> Peter Strand
Styrelseledamot sedan 2019, fédd 1971.

Nuvarande funktion: Arbetande styrelseordférande i fastighetsbolagen Swedish
Logistic Property AB och Mandiri AB.

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

Ovriga styrleseuupdrag: Styrelseordférande i Swedish Logistic Property AB

och Mandiri AB samt styrelseledamot i Victoria Park AB, Fridam AB, BrainLit AB och
Rosengard Fastighets AB.

Utbildning: Civilingenjor, Lunds tekniska hogskola.

Aktieinnehav i Di6s Fastigheter: Inget innehav.

> Anders Nelson
Styrelseledamot sedan 2017, f6dd 1969.

Nuvarande funktion: Affarsutvecklingschef 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 Di6s Fastigheter: 2 100 direktéagda aktier. Indirekt &gande om 14 095
354 aktier via bolaget Backabhill Inter AB.
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> Ragnhild Backman
Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd Backmans Fastighetsutveckling AB.

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: Indirekt agande om 10 000 aktier via bolag.

> Eva Nygren
Styrelseledamot sedan 2018, fodd 1955.

Nuvarande funktion: Senior radgivare.

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, Ballingslov International AB, Nye Veier AS,
Tyréns AB och NRC Group ASA.

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, Diés Fastigheter AB.

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

Ovriga styrelseuppdrag: Inga uppdrag.

Utbildning: Ekonomlinjen, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dids Fastigheter: 1 800 direktagda aktier.

Samtliga uppgifter och aktieinnehav &r per den 31 december 2019.
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Koncernledning

Mia Forsgren, Rolf Larsson, Knut Rost, Lars-Garan Dahl och Kristing Grahn-Persson.

> 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 Dios: 15 540 direktagda aktier.

> Rolf Larsson
CFO sedan 2005, fodd 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 Afférsstod sedan 2016, HR- och Hallbarhetschef 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 direktéagda aktier.
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> Lars-Goéran Dahl
Fastighets- och Transaktionschef sedan 2019, tidigare Affarsutvecklingschef 2016,
Fastighetschef sedan 2014, fédd 1961.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Ansvarig for Riksbyggens kommersiella verksamhet
i Sverige.

Utbildning: Civilekonom.

Aktieinnehav i Dids: 2 805 direktéagda aktier.

> 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 2019.
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Resultatra
koncernen

| féljande rékningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.

RESULTATRAKNING, MKR Not 2019 2018
Hyresintakter 3 1482 1436
Serviceintakter 3 372 374
Totala intakter 1854 1810
Fastighetskostnader 4 -667 -670
Driftoverskott 1187 1140
Central administration 5,6 -73 -7
Finansiella intakter 7 8 8
Finansiella kostnader 8 -170 -183
Forvaltningsresultat 952 894
Vardefoérandring fastigheter 9 350 687
Vardeforandring derivatinstrument 8,22 0 16
Resultat fore skatt 1302 1597
Aktuell skatt 10 -79 -90
Uppskjuten skatt 10 -173 -166
ARETS RESULTAT 1050 1341
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 1041 1338
Resultat hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 9 3
Summa 1050 1341
TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2019 2018
Arets resultat 1050 1341
ARETS TOTALRESULTAT 1050 1341
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1041 1338
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 9 3
Summa 1050 1341
DATA PER AKTIE! 2019 2018
Resultat efter skatt per aktie, kr 7,74 9,94
Genomsnittligt antal aktier, tusental 134 512 134 512
Antal aktier vid periodens utgang, tusental 134 512 134 512
Genomsnittligt antal egna aktier - -
Antal egna aktier vid periodens utgang - -
Utdelning per aktie, kr 3,302 3,00

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

2 Styrelsens forslag.
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> Kommentarer
till koncernens
totalresultat

HYRESVARDE, HYRESINTAKTER OCH UTHYRNING
Fastighetsbestandets totala hyresvirde upp-
gick till 2 018 mkr (1 936) medan bedémt
hyresvirde for vakanta lokaler uppgick till
182 mkr (151). De totala intikterna uppgick
till 1 854 mkr (1 810) och i jaimforbart
bestand 6kade de kontrakterade hyresintik-
terna med 2,5 procent jimfort med forega-
ende dr. Det motsvarande en ekonomisk
uthyrningsgrad om 90 procent (91). Vakan-
sen 6kade ndgot och uppgick 9 procent (8)
for ekonomisk vakansgrad och till 14 procent
for (13) for vakant area. Nettouthyrningen
for aret uppgick till 42 mkr (10).

SERVICEINTAKTER

Serviceintikter uppgick till 372 mkr (374)
och bestod av intikter avseende taxebundna
delar (exkl. fastighetsskatt) och fastighetsskét-
sel samt vidarefaktureringar till hyresgister
avseende utférda arbeten i forhyrda lokaler.

FASTIGHETSKOSTNADER

De totala fastighetskostnaderna uppgick till
667 mkr (670). Av fastighetskostnaderna
utgjorde 15 mkr (13) kostnader for arbeten i
forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till
hyresgister. Kundforlusterna var fortsatt liga
och uppgick till 7 mkr (8) vilket motsvarar
0,4 procent (0,4) av de totala intdkterna.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskottet uppgick till 1 187 mkr

(1 140) vilket motsvarar en éverskottsgrad
om 65 procent (64). Det forbittrade
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driftoverskottet forklaras frimst av en for-
bittrad uthyrningsgrad, genomforda transak-
tioner och god kostnadskontroll. I jamfér-
bart bestind okade driftoverskottet med 3,3
procent jaimfoért med foregiende dr.

CENTRALADMINISTRATION OCH FINANSNETTO
Kostnaderna f6r centraladministration upp-
gick till 73 mkr (71). Arets finansnetto upp-
gick till -162 mkr (-175). De finansiella kostna-
derna minskade till -170 mkr (-183), trots en
hégre volym rintebdrande skulder, dd den
genomsnittliga rintenivan minskade till 1,3
procent (1,6). De finansiella intikterna upp-
gick till 8 mkr ().

FORVALTNINGSRESULTAT

Arets forvaleningsresultat uppgick till 952
mkr (894) vilket dr en 6kning med 6 procent.
I jimforbart bestind 6kade forvaltningsre-
sultatet med 5,5 procent.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Den positiva virdeférandringen om 350
mkr (687) bestod av orealiserade virdefor-
indringar uppgéende till 331 mkr (678) och
realiserade virdeférindringar uppgiende till
19 mkr (9). Den positiva orealiserade virde-
forindringen férklaras frimst av forbattrade
driftnetton. Den genomsnittliga virderings-
yielden uppgick vid utgangen av aret till 5,89
procent (5,97). Virdeférindringen motsva-
rade 1,4 procent (3,3) av marknadsvirdet.
Under édret forvirvades 9 fastigheter (11)

och 5 fastigheter (20) avyttrades.

VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

Portféljen av finansiella instrument dr virde-
rad till verkligt virde. Orealiserade virdefor-
andringar for de finansiella instrumenten var

FINANSIELLA RAPPORTER

positiv och uppgick till 0 mkr (16) vilka i sin

helhet har redovisats i resultatrikningen.

RESULTAT FORE SKATT

Resultat fore skatt uppgick till 1 302 mkr
(1 597). Resultatférandringen férklaras
frimst av minskade virdeférindringar
fastigheter jimfort med foregaende ar.

SKATT
Aktuell skatt uppgick till -79 mkr (-90), vilken
framst dr hanforlig till skatt i dotterbolag
som under dret har varit férhindrade att
resultatutjimna via koncernbidrag, Uppskju-
ten skatt uppgick till -173 mkr (-166) inklu-
sive en positiv effekt av omrikning av upp-
skjuten skatt med 8 mkr hinférlig till indrad
skattesats fran 22 procent till 20,6 procent.
Den nya lagen om rinteavdragsbegrans-
ningar for foretag, tridde i kraft den 1 janu-
ari 2019. Lagen innebdr dels att méjligheten
att gora avdrag for rintekostnader minskar,
dels kommer inkomstskatten stegvis att sin-
kas. Med virt starka kassaflode i kombina-
tion med historiskt liga rintor kommer den
nya lagen fa sma effekter pd betald skatt
under férutsittning att en effektiv kon-
cernutjamning av rantenetton kan ske. Med
stigande rintor 6kar den negativa effekten
(forutsatt i 6vrigt oforandrat kassaflode).

RESULTAT EFTER SKATT
Resultat efter skatt uppgick till 1 050 mkr
(1 341).
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Riskhantering

HYRESINTAKTER

Kontrakterade hyresintikter 4r beroende av
hyresgisternas betalningsférmaga. Bristande
interna processer och engagemang kan
resultera i missnGjda hyresgister och 6kade
vakanser. Omvirldens och stadens ekono-
miska tillvaxt, nyproduktion, 6vrig konkur-
rens och efterfrigan paverkar uthyrnings-
graden och dirmed hyresintikterna. En stor
och diversifierad fastighetsportfolj med en
vilbalanserad hyresgaststruktur minskar
risken for ligre hyresintikter om en enskild
hyresgist, bransch eller ort skulle méta
ckonomiska motgangar. Merparten av alla
hyreskontrakt omfattas av en indexkompen-
sation. Betalningsinstillelse hanteras i vissa
fall av moderbolagsborgen eller bankgaranti.

FASTIGHETSKOSTNADER

Taxebundna kostnader som inte dr reglerade
1 hyresavtal, liksom of6rutsedda eller
sasongstelaterade reparations- och under-
hallskostnader, utgér uppenbara risker. Risk
for 6kade kostnader hanteras genom Gversyn
av mojligheterna till vidarefakturering och/
eller indexupprikning i hytesavtalen. En
aktiv hantering av elpriser sker genom upp-
handling pa kort och lang sikt. Var lokala
nirvaro ger méjlighet till en proaktiv och
kostnadseffektiv forvaltning, Fastigheterna
foljer flerdriga underhallsplaner och ar f6r-
sakrade utifrin bedémt behov.

RANTERISK

En f6rindring av underliggande rinteniva

utgor en risk di den kan paverka bolagets
virde och/eller kassaflode negativt. Genom
att strava efter en diversifierad forfallostruk-
tur och rintebindning minskas risken for att
enskilda rinteférindringar paverkar resultat
och virde pétagligt.

SKATTER, REGLER OCH BIDRAG

Forindringar som paverkar bolags-, fastig-
hets- och mervirdesskatt, bostadsbidrag
samt rinteavdrag kan medfora merkostnader.
I syfte att f6lja relevanta lagar och regler till-
frigas externa skatteexperter och jurister
som f6rstirkning av den interna kompeten-
sen. I hyresavtalen regleras oférutsedda kost-
nader till f6ljd av beslut i riksdag, regering,
kommun eller myndighet.

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade totala intékter +-1% +/-18
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-20
Fastighetskostnader -+ 1% +-7
Ranteniva for rantebarande skulder -I+ 1%-enhet +/-53




Balansrakning

koncernen

TILLGANGAR, MKR Not 2019 2018 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2019 2018
Anlaggningstillgangar Eget kapital 20
Materiella och immateriella Aktiekapital 269 269
anldggningstiligangar Tillskjutet kapital 3513 3513
Férvaltningsfastigheter 1" 22885 20 802
Balanserad vinst 4644 4008
Immateriella anlaggningstillgangar 12 0 1
Summa hénforlig till moderbolagets aktiedgare 8426 7790
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 z 3 Innehav utan bestdammande inflytande 20 58 49
Surl'nma [natenl'iellna och immateriella 22 887 20 806 Summa eget kapital 8484 7839
anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar Langfristiga skulder
Andelar i intresseféretag 15 7 6 Uppskjuten skatteskuld 17 1524 1353
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 1 5 Ovriga avsattningar 21 g 9
Reversfordringar 18 39 Skulder till kreditinstitut 22 6234 8681
Nyttjanderattstillgang 18 53 R Langfristig skuld leasing 18 53 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 79 50 Summa langfristiga skulder 2y 10043
Summa anlaggningstillgangar 22966 20 856
Kortfristiga skulder
Omsittningstillgangar Kortfristig del av langfristiga skulder 22 5911 2418
Kortfristiga fordringar Checkrakningskredit 22 206 198
Kundfordringar 19 26 37 Leverantérsskulder 118 55
Ovriga fordringar 168 134 Derivatinstrument 22 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 30 Ovriga skulder ] 127
Summa Kortfristiga fordringar 221 201 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 507 377
Summa kortfristiga skulder 6883 3175
Kassa och bank B B SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23187 21057
Summa omsiéttningstillgangar 221 201
SUMMA TILLGANGAR 23187 21057
och 10 procent (9) 6vrigt. Bostider utgjorde I .
) Kommen"a rer 6 procent ( 6) av innchavet. FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET
till koncernens KONCERNEN
balansréknin g Fastigheternas viirdeforindring Mkt - 2019 2018
Fastighetsbestandets marknadsvirde 6kade Ingéende bokftrt vérde 20802 ey
med 2 083 mkr (1 345). Investeringarna i ny-, ~ Forvar 500 220
FORVALTNINGSFASTIGHETER om- och tillbyggnad for aret summerade till Investeringar i befintliga fast- 1273 677
Fastighetsbestindet bestod per den 31 1273 mkr (677). Fastigheter till ett virde om igheter
december av 333 fastigheter (330) med en 600 mkr (420) forvirvades och fastigheter Forsaljningar 120 al
total uthyrningsbar area om 1 483 tkvm till ett virde om 120 mkr (441) avyttrades VardefGrandring 331 678
(1 464). Marknadsvirdet uppgick till 22 885 och har péverkat fastighetsbestandets virde OmMdassificeringar - 0
mkr (20 802). Innehavet bestod av 94 pro- med motsvarande belopp. Virdeférindring- g;iﬁghégflARDE 22 885 20 802

cent (94) kommersiella fastigheter med f6l-
jande f6rdelning av det totala fastighetsvirdet
per lokalslag: 54 procent (54) kontor, 28 pro-
cent (29) butik, 1 procent (2) lager/industri
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arna uppgick till 350 mkr (687), varav 19 mkr
(9) var realiserat och 331 mkr (678) var
orealiserat.



VARDERINGSMETOD

Vid varje bokslut virderas samtliga fastighe-
ter till verkligt virde. Syftet dr att faststilla
fastigheternas individuella virde vid en f6r-
siljning som sker genom en ordnad transak-
tion mellan marknadsaktorer. Eventuella
portféljeffekter beaktas siledes inte. Avse-
ende projektfastigheter, som dr avsedda fér
egen férvaltning och som har kontrakterade
hyresgister, redovisas dessa till verkligt virde
med hinsyn tagen till projektrisk och med
avdrag for dterstaende investering, Grunden
ivirdering dr bedémningar om framtida
kassafléde och den prisnivd som beriknas
kunna uppnis i en transaktion mellan kun-
niga parter till marknadsmaissiga villkor.
Fastighetsportfoljen delas upp i en huvud-
portfdlj och en sidoportfélj. Huvudportfoljen
omfattar cirka 75 procent av fastighetsvirdet
vilket motsvarar 16 582 mkr och innefattar
126 fastigheter med en representativ sprid-
ning utifran savil fastighetstyp som geogra-
fiskt ldge. Sidoportfdljen omfattar resterande
del av fastighetsbestiandet.

Extern viirdering

Virderingsmetoden innebir en extern drlig
virdering av hela huvudportfoljen dir virde-
ringskonsulten Savills virderar 25 procent av
huvudportfljens fastigheter varje kvartal.

VARDERINGSANTAGANDEN

Dessutom genomfér Savills en fysisk besikt-
ning av samtliga fastigheter inom ramen f6r
en tredrsperiod samt I6pande besiktning vid
storre fordndringar. Fastigheterna i sidoport-
foljen, samt de delar av huvudportféljen som
inte genomgdr externvirdering, internvirde-
ras kvartalsvis med bistind av Savills. En
enhetlig virderingmetodik och modell
anvinds vid bade extern och internvirdering,

Véirderingsmodell

For att faststilla fastighetsbestindets virde
anvinds en femdrig kassaflodesmodell. Den
innebir att fastigheternas driftverskott fér
de kommande fem dren prognostiseras uti-
fran hyresavtal, information om vakanta
objekt, faktiska och budgeterade drift och
underhillskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration samt uppgifter

om pédgdende och planerade investeringar.
Resultat fran kontinuerligt genomférda fast-
ighetsbesiktningar pa respektive stads fastig-
hetsbestind vigs in. Ett nuvirde av varje ars
driftéverskott, minskat med dterstiende
investeringar pd igangsatta projekt, samt
nuvirdet av fastigheternas restvirde dr sex
utgor grunden for fastigheternas virde.
Direktavkastningskravet f6r bedémning av
restvardet faststills for respektive fastighet
beroende pa bland annat fastighetens

tekniska status, bedomd intjining, fastighets-
typ och geografisk marknad. Bedémnings-
underlaget utgar fran fastighetsspecifika data
fran férvaltningsorganisationen och mark-
nadsrelaterad information fran Savills. I vir-
deringsmodellen har en lingsiktig vakans-
grad bedémts till mellan 1,9 och 14,9 procent
beroende pé fastighetstyp, lage, kvalitet m.m.
Inflationen har bedémts till 2 procent, vilket
ar ilinje med Riksbankens langsiktiga mal.

Osikerhetsintervall

Alla fastighetsvirderingar gors utifrin ett
antal antaganden om framtiden och markna-
den, vilket innebar ett matt av osikerhet.
Savills anger dirfor ett osikerhetsintervall
om +/ 7,5 procent vilket innebir ett virdein-
tervall om 21 169 — 24 601 mkr.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kassa och bank uppgick till 0 mkr (0).
Ovriga omsittningstillgangar utgjordes av
kundfordringar, 6vriga fordringar, férutbe-
talda kostnader och upplupna intikter samt
kortfristig del av nyttjanderittstillging,

EGET KAPITAL

Eget kapital och balansomslutning uppgick till
8 484 mkr (7 839) respektive 23 187 mkr (21
057) vilket ger en soliditet om 36,6 procent

2019-12-31 2018-12-31
Industri/ Industri/
Kontor Butik  Bostader lager Ovriga Kontor Butik  Bostader lager Ovriga
Direktavkastning for bedémning av restvarde’, % 6,8-5,5 6,4-5,7 5,2-4,6 9,6-6,8 7,0-6,2 6,8-5,6 6,8-5,9 5,3-4,7 8,3-7,0 7,0-6,1
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 7,8 8,2 7.2 10,8 8,6 8,0 8,1 7.2 9,9 8,7
Langsiktig vakans, % 4.8 3,9 1,9 14,9 5,6 5,0 3,7 1,7 14,3 6,1
1 Fran undre till évre kvartil i portfoljen.
Vérderingsmodellen utgar fran en 5-arig kalkylperiod och en langsiktig inflation om 2 procent.
FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR PER AFFARSENHET
AFFARSOMRADE Marknadsvérde Marknadsvédrde Forandring, Forandring, Varav Varav Varav Genom- Genomsnittligt
2019-12-31, 2018-12-31, % mkr investeringar/  foérsaljningar, orealiserad snittlig direktavkast-
mkr mkr forvarv, mkr mkr vardeforand- kalkylrénta, ningskrav,
ring, mkr % vardering, %
Dalarna 3197 2805 14,0 392 447 -49 -6 8,1 6,5
Gavle 2468 1971 25,2 497 453 - 44 8,0 5,9
Sundsvall 3803 3424 11,1 379 310 - 69 8,1 5,9
Are/ Ostersund 3828 3556 76 272 198 -71 145 8,3 6,1
Umea 3789 3562 6,4 227 214 - 13 7,6 5,4
Skelleftea 1590 1430 11,2 160 110 - 50 8,3 6,2
Luled 4210 4054 3,8 156 141 - 15 78 5,6
TOTALT 22885 20802 10,0 2083 1873 -120 331 8,0 5,9
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(37,2). Avkastningsmalet pd eget kapital for
2019 var att 6verstiga 12 procent. Avkast-
ningen pa eget kapital uppgick till 12,8 pro-
cent (18,2) och 6versteg dirmed avkastnings-
malet om >12 procent (12). Justerat f6r
orealiserade virdeférindringar for fastigheter
och derivat, samt fér uppskjuten skatt, upp-
gick avkastningen pa eget kapital till 10,8 pro-
cent (11,0) fér 2019. Antalet aktier uppgick vid
arets slut till 134 512 438 (134 512 438) dir alla
aktier tillh6r samma aktieslag och medfér
samma rostritt.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatt i balansrikningen uppgick
till 1 524 mkr (1 353). Kvarvarande under-
skottsavdrag berdknas till O mkr (0). I 6vrigt
finns obeskattade reserver om 361 mkr (245).
Fastigheternas verkliga virde 6verstiger dess
skattemissiga virde med 7 038 mkr (6 288),
med avdrag fér den uppskjutna skatt som dr

hinforlig till tillgAngsforvirv uppgiende till
3792 mkr (3 502). Skatteskulden har berik-
nats med den skattesats som giller dd beskatt-
ningskonsekvensen bedéms uppstd.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Skulder till kreditinstitut uppgick till 12 145
mkr (11 099) och bestod av rintebirande
skulder i form av banklin, obligationer och
certifikat. Beldningsgraden uppgick till 53,1
procent (53,4). Nettoskulden i férhallande till
EBITDA visar hur snabbt bolagets skulder
kan dterbetalas med nuvarande intjining,
Nyckeltalet uppgick per arsskiftet till 11,0
(10,5).

Koncernens rintebirande skulder hade en
arlig genomsnittsrinta pa 1,2 procent (1,2)
inklusive lanel6ften per 31 december. Den
faktiska arliga genomsnittsrantan f6r 2019,
inklusive kostnad for derivatinstrument och
laneloften, uppgick till 1,3 procent (1,6).

FINANSIELLA RAPPORTER

Under aret utokades, omforhandlades och
forlingdes delar av laneportféljen vilket
resulterade i minskade rintekostnader.
Lanens genomsnittliga rintebindningstid,
inklusive derivat, uppgick till 0,5 ar (1,4) och
genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick
till 1,6 ar (2,0). Arets rintetickningsgrad om
6,6 ggr (5,9) 6vertraffar vil det finansiella
malet om 1,8 ggr.

OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder i form av leverantorsskulder,
forutbetalda hyror, checkrikningskredit och
upplupna rintekostnader m.m. uppgick till

972 mkr (757).

DERIVATINSTRUMENT

Marknadsvirdet av derivatinstrument upp-
gick till 0,3 mkr (0,5) ddr forindringen frin
foregiende ar beror pa tidseffekten.

.

- Shoppinggalleria, Réittan 17 i Luled.




Riskhantering

TILLGANGSVARDE

Viirdet p4 fastighetsbestindet paverkas av
savil interna som externa faktorer. De
interna faktorerna ar kopplade till vir f6r-
maga att foradla bestindet, 6ka fastigheter-
nas attraktion och avkastning samt virdera
fastigheterna. De externa faktorerna ir kopp-
lade till omvirldskonjunkturen som styr
hyresmarknadens utbud, efterfrigan och
avkastningskrav. For att minska riskerna f6r
stora negativa virdeférindringar uppratthal-
ler bolaget en vil diversifierad fastighetsport-
f6lj som ar koncentrerad till centrala ligen i
tillvixtstider. Den vil balanserade hyreskon-
traktsstrukturen minskar risken for stora
omedelbara vakanser och uteblivna hyresin-
takter. Fastighetsvarderingarna gors enligt
fastslagna och reviderade metoder.

FINANSIELLA RISKER

De finansiella riskerna dr betydande for ett
fastighetsbolag och dr avgorande for langsik-
tigt virdeskapande och ekonomiskt resultat.
De finansiella riskerna regleras av finanspoli-
cyn och eventuella risker identifieras och
hanteras av styrelsen, koncernledningen och
finansavdelningen. Fér mer information se
not 22 och Bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 65-72.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSIERINGSRISK

Forsvérad eller fordyrad finansiering av bola-
gets kapitalbehov utgdr en betydande risk
som kan paverka bade den finansiella situa-
tionen som mojligheten att investera enligt
ataganden. Vir finanspolicy styr och begrin-
sar de finansiella riskerna. Omvirldsbevak-
ning och goda relationer med banker och
kapitalmatknad samt god framférhéllning
vid likviditets- och refinansieringsbehov
minskar risken och skapar fértroende gente-
mot finansiarer och marknad. Riskerna
sprids genom nyttjande av flera finansierings-

FINANSIELLA RAPPORTER

killor, bland annat bank- och kapitalmark-
nadsfinansiering och likviditetsreserv i form
av outnyttjat kreditutrymme.

KAPITALSTRUKTUR

Relationen mellan eget kapital och skulder
paverkar riskstrukturen dd hégre andel lanat
kapital 4r mer riskfyllt. Via finanspolicyns
mal, som arligen beslutas av styrelsen, avse-
ende soliditet och belaningsgrad anpassas
verksamheten genom en avvigd férdelning
mellan flexibilitet och riskprofil. Konjunktu-
ren samt majligheten till lénsamma investe-
ringar paverkar vald kapitalstruktur.

KREDITRISK

Att motparten i ett avtal inte kan fullgra
sina forpliktelser utgdr en risk. Riskerna
begrinsas i finanspolicyn genom med vilka
motparter och fér hur stor volym ett avtal far
ingas. Vid varje avtals ingang samt vid behov
g6rs en dagsaktuell individuell bedémning
av motpatten.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERINGAR Férandring Férandring verkligt virde, mkr
Hyresvarde +/-50 kr/kvm +972/-971
Driftskostnader -/+25 kr/kvm +578/-578

Direktavkastning

-/+0,5%-enhet

+1705/-2 043

Kalkylranta

-/+0,5%-enhet

+444/-456

Vakansgrad

-/+-1,0%-enhet

+236/-222

Foréandring fastighetsvarde, %

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE -1,5 0,0 75
Fastighetsvérde, mkr 21169 22 885 24 601
Soliditet, % 31,5 36,6 41,0
Belaningsgrad, % 57,4 53,1 49,4

KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2019

Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet

Rénte- Kapital- Arlig genom- ETGELES Forandring Forandring Foréandring

bindning, bindning, snittranta, vérde, arlig snittranta, arlig snittrantekostnad, marknadsvardet,

ar ar % mkr % mkr mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,5 1,6 1,21 12 145 0,4 +53 -
Derivatportfdlj - 0,3 0,0 0 +0,3
Laneportfolj inkl. derivat 0,5 1,6 1,2 - 0,4 +53 +0,3

" Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.
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Forandring av eget kapital -

kassaflodesanalys koncernen

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i mkr Antal utestaende aktier, Aktiekapital Tillskjutet Balanserad Innehav utan Totalt eget
tusental kapital vinst bestimmande inflytande kapital
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
Arets totalresultat efter skatt 1041 9 1050
Kontantutdelning -404 -404
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2019 134 512 269 3513 4644 58 8484
KASSAFLODESANALYS
MKR Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Driftéverskott 1187 1140
Central administration -69 -71
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 2 2
Erhallen ranta 4 8
Erlagd ranta -170 -185
Betald skatt -79 -90
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 875 804
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -29 -35
Minskning (-)/6kning (+) av kortfristiga skulder 62 31
Summa férandring av rorelsekapital 33 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 908 800
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1027 -557
Forvarv av fastigheter -450 -371
Avyttring av fastigheter 146 443
Ovriga finansiella anldggningstillgangar - -10
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1331 -495
Finansieringsverksamheten
Utdelning -404 -390
Nyupplaning rantebarande skulder 1071 312
Amortering och l6sen av réantebarande skulder -252 -457
Foérandring av checkrakningskredit 8 198
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 24 423 -337
ARETS KASSAFLODE 0 32
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN ' (1] 32
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT ! 0 0

T Likvida medel bestar av kassa och bank.
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Kommentarer till
fordndring av eget
kapital

AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH EMISSION
Aktiekapitalet per 31 december 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 2019 har inga for-
andringar i aktier eller aktickapital skett.

DIOS FASTIGHETER AB Arsredovisning 2019

Kommentarer till
kassaflodesanalys

Arets kassafléde fran den 16pande verksam-
heten har 6kat med 13 procent och uppgick
till 908 mkr (800). Det motsvarar ett kassa-
fléde per aktie om 6,67 kr (6,05). Forind-
ringar forklaras frimst av ett forbittrat
forvaltningsresultat.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Under éret investerades i projekt i form av ny-,
till- och ombyggnationer vilket paverkade
kassaflédet negativt med 1 027 mkr (557).
Investeringarna omfattade 927 projekt varav
412 ir avslutade under 2019. Utéver projekt-
investeringar har 9 fastigheter (11) forvirvats
vilket har belastat kassaflédet med 450 mkr
(371). 5 fastigheter (20) fastigheter har

- BsTor

URBAN ITALIAN @

Anstillda hos hyresgisten Basta, Norr 31:9 i Gévle.

avyttrats vilket har paverkat kassaflédet posi-
tivt med 146 mkr (443).

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Aktiedgarna fick under aret ta del av aktieut-
delning om 404 mkr (390) som belastar kassa-
flodet. Nettoférandringen av rintebdrande
skulder uppgick till 823 mkr (-145) vilket fot-
klaras av nyupplaning. Amortering och l6sen
av rintebarande skulder uppgick till -252 mkr
(-457) och férindringen av checkriknings-
krediten har paverkat kassaflédet med 8 mkr
(198). Hir ingar dven amorteringsdelen avse-
ende finansiella leasingavtal.

FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel ar under aret ofor-
andrad. Per den 31 december uppgick likvida
medel till 0 mkr (0).



Resultatrakning
moderbolaget

RESULTATRAKNING, MKR Not 2019 2018
Nettoomsattning 3 171 164
Bruttoresultat 171 164
Central administration 5,6 -215 -204
Rorelseresultat -44 -40
Finansiella intakter 7 442 864
Finansiella kostnader 8 -274 -222
Avsattning till periodiseringsfond -8 -
Aktuell skatt 10 -5 -
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 11 602
TOTALRESULTATRAKNING 2019 2018
Resultat efter skatt 111 602
ARETS TOTALRESULTAT 11 602

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019



Balansrakning
moderbolaget

FINANSIELLA RAPPORTER

TILLGANGAR; MKR Not 2019 2018 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2019 2018
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anldggningstillgangar Aktiekapital 20 269 269
Immateriella anlaggningstillgangar 12 0 1
Ovriga materiella anlaggningstiligangar 13 0 0 Reserviond 2% 2%
Summa bundet eget kapital 554 554
Summa materiella och immateriella 0 1
anlaggningstillgangar
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar Overskursfond 3173 3173
Andelar i koncernféretag 14 2263 2124 Balanserat resultat -825 -1022
Fordringar hos koncernféretag 10179 9398 Arets resultat 1M1 602
Summa finansiella anlaggningstillgangar 12 442 11 522 Summa fritt eget kapital 2459 2753
Summa anlaggningstillgangar 12 442 11523 Summa eget kapital 3013 3307
Omsattningstillgangar Obeskattade reserver
Kortfristiga fordringar Periodiseringsfond 2019 8 -
Fordringar hos koncernféretag 3439 1816 Summa obeskattade reserver 8 -
Ovriga fordringar 13 12
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 8 Langfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 3462 1836 Skuld till koncernféretag 5909 5470
Kassa och bank - - Skulder till kreditinstitut 22 2353 1260
Summa omsaéttningstillgangar 3462 1836 Summa langfristiga skulder 8262 6730
SUMMA TILLGANGAR 15904 13 359
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 22 500 978
Skuld till koncernféretag 3852 2109
Checkrakningskredit 22 226 201
Leverantérsskulder 2 2
Ovriga skulder 16 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 25 20
Summa kortfristiga skulder 4621 3322
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15904 13 359
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Forandring av eget kapital

oh kassaflodesanalys

moderbolaget

FORANDRING AV EGET KAPITAL

FINANSIELLA RAPPORTER

MKR A itior, rusental apital__ Reservfond  Overkursfona BRI T ARS
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
Arets totalresultat efter skatt 111 111
Kontantutdelning -404 -404
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2019 134 512 269 285 3173 -713 3013
KASSAFLODESANALYS

MKR Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -44 -40
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella och materiella anlaggningstillgangar 1 1
Erhallen ranta 330 253
Erlagd ranta -255 -222
Betald skatt -5 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 27 -8
Foréndringar i rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -1534 288
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 1752 -1
Summa férandring av rorelsekapital 218 287
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 245 279
Investeringsverksamheten

Férandring av langa fordringar -781 552
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -139 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -920 552
Finansieringsverksamheten

Utdelning -404 -390
Férandring av langa skulder koncernféretag 439 297
Nyupplaning rantebarande skulder 785 602
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -170 -1 570
Férandring av checkrakningskredit 25 201
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 24 675 -860
ARETS KASSAFLODE 0 -29
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 0 29
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT! 0 0

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, 2020. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrak-
ningar blir foremal for faststéllelse pa arsstamman den 2 april 2020. Diés Fastigheter AB
(publ), organisationsnummer 556501-1771, ar ett svenskt aktiebolag med séte 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 besdéksadressen ar Prastgatan 39 i Ostersund.

VERKSAMHETEN

Den operativa verksamheten sker inom ramen for koncernens sju geografiska affars-
omréaden: Dalarna, Gavle, Sundsvall, Are/Ostersund, Umea, Skellefted och Lulea. Fran
1 januari 2019 redovisas Skelleftea som ett eget affarsomrade. Varje affarsomrade har
utgjort ett forvaltningsomrade. Den centrala administrationen, som innefattar
bolagsadministration och koncerndvergripande aktiviteter, skots 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. Tillgangar och skulder redovisas till his-
toriskt anskaffningsvarde, forutom férvaltningsfastigheter och derivatinstrument som redo-
visas 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
foéljande 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 anléggningstillgangar som avser framst forvaltningsfastighetger
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. For
dessa 6kas redovisat varde i balansrakningen om forutsattningar for uppskrivning féreligger.
Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden, dar det bokférda vardet
fortldpande prévas mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort
varde 6verstiger koncernmassiga varden, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen.
Om en tidigare nedskrivning inte l&ngre &r motiverad sker aterféring av denna. Férvarvsrela-
terade utgifter for dotterbolag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposi-
tion hos bade mottagaren och givaren. Eventuell skatteeffekt redovisas som aktuell
skatt. Aktieagartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och
hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital. Moderbolaget redovisar leasing av
fordon som operationella leasingavtal enligt undantag i RFR 2.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR 2019

Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2019 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 2019 férutom det som namns
nedan.

IFRS 16 har tillampats for rakenskapsaret som pabdrjades den 1 januari 2019.
Dios tillampar inte standarden retroaktivt. Redovisningen for leasegivare kommer i allt
vasentligt att vara oféréandrad. For leasetagare innebar standarden att de flesta lea-
singkontrakt redovisas i balansrékningen. Fér Dios del paverkas vi framst av redovis-
ningen av tomtrattsavtal och leasingkontrakt av bilar som fran 1 januari 2019 redovi-
sas i balansrékningen och dérmed 6kar balansomslutningen. Leasingkostnaden
redovisas som avskrivning av nyttjanderatten och som réantekostnad och ingar inte
langre i driftsnettot. Redovisade nyttjanderattstillgangar kommer asattas samma
varde som den redovisade leasingsskulden per den 1 januari 2019. Da Di6s har
begransade antal kontrakt har paverkan pa de finansiella rapporterna blivit begran-
sade. Infor forandringen genomférde Dids i egenskap av leastagare en genomgang
och analys av koncernens leasingavtal, varvid tomrattsavtal samt leasing av fordon
identifierades som mest vasentliga. Utover dessa har endast tillgangar till lagt varde
identifierats sdsom exempelvis kontorsutrustning och liknande. Leasingsskulden per
1 januari 2019 avseende tomtrattsavtal uppgick till 35 mkr dar en motsvarande nytt-
janderéttstillgang redovisades. Diés har darefter redovisat nyttjanderattstillgangen till
verkligt varde da den anses utgora en forvaltningsfastighet. Som foljd av évergangen
till IFRS 16 har kostnaden for tomtrattsavgalder i sin helhet redovisas som finansiell
kostnad, vilket ar en skillnad jamfért med tidigare princip dar denna redovisades som
en rorelsekostnad som belastade driftsdverskottet. Forvaltningsresultatet ar dock
oférandrat. Den redovisade kostnaden for tomtratter uppgick 2018 till 3 mkr. Leasings-
skulden per 1 januari 2019 avseende fordon uppgick till 14 mkr dar en motsvarande
nyttjanderattstillgang redovisats. Dessa kommer redovisas till nyttjanderattens inga-
ende varde med avdrag for avskrivningar samt en finansiell kostnad, vilket ar en skill-
nad jamfort med tidigare princip dar denna redovisats som rérelsekostnad som belas-
tat driftsdverskottet. Den redovisade kostnaden for leasingfordon uppgick 2018 till 4
mkr. Da Di6s har begransade kontrakt har paverkan pa de finansiella rapporterna blivit
begransade. For mer information se not 18.

Ovriga andrade och nya IFRS standarder med ikrafttradande under kommande peri-
oder beddms inte ha nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed,
kravs att koncernledningen goér bedémningar och antaganden som paverkar, i bokslu-
tet redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Dessa bedémningar 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 antaganden gors eller andra férutsattningar féreligger. Bedémningar och anta-
ganden ses 6ver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period &nd-
ringen gors. Detta om &ndringen endast paverkar denna period, eller den period and-
ringen gors, liksom framtida perioder, om @ndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder. Vid vardering av forvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Varde-
ringen kraver en beddmning av framtida kassafléden, samt att rimlig diskonteringsfak-
tor (avkastningskravet) faststalls. De antaganden och bedémningar som ligger till
grund for gallande vardering beskrivs i not 11 Férvaltningsfastigheter. Andra omraden
dar dessa bedémningar sker I6pande ar géllande tillgangsforvarv kontra rorelsefor-
varv samt kring uppskjuten skatteskuld. Se mera kring de antagen och bedémningar
som sker nedan Tillgangsforvarv och rorelseforvarv 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 sju segment, se avsnittet verksamheten. Operativt ar koncernen organise-
rad i affarsomraden enligt en geografisk indelning. De interna rapporteringssystemen ar
uppbyggda med tanke pa uppfdljning av respektive affarsomrades genererade avkast-
ning. Geografisk indelning utgér huvudsaklig indelningsgrund. Darutover foljs verksam-
heten upp baserat pa fastighetstyp. De redovisningsprinciper som tillampas

for segmentrapporteringen dverensstammer med de som koncernen tillampar.
Segmentsinformation lamnas endast fér koncernen.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer @n 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. Koncernen omfattar, utdver moderbolaget,
de i not 14 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa
redovisningshandlingar uppréattade for samtliga koncernbolag per den 31 december
2019. Resultatet for ett dotterbolag som férvarvats under aret, medraknas i koncernens
resultat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som séljs under
aret medraknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellanhavanden avse-
ende tillgangar, skulder, intékter och kostnader elimineras i sin helhet

vid konsolideringstillfallet. Féretagsforvarv redovisas enligt férvarvsmetoden. Forvarvs-
metoden innebar att verkligt varde pa forvarvade tillgangar och skulder bestams per den
dag da kontroll erhalls éver det férvarvade 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 bedéms per forvarv. Tillaggskopeskilling redovisas till bedomt verkligt
varde med senare forandringar redovisade i resultatrakningen. Vid stegvisa forvarv sker
en vardering till verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits. Omvérderingseffekter
pa tidigare &gd andel innan kontroll erhallits redovisas i resultatrakningen. Okad eller
minskad agarandel, da dotterbolaget ar under fortsatt kontroll redovisas som férandringar
inom eget kapital. Innehav utan bestdmmande 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 férdelning av periodens resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseforvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsférvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
for forvarvet, klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bolagsférvarv klassificeras
som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt
till fastighetsfoérvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid
efterféljande vardering.

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 beddmt 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
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i joint venture i balansrakningen till anskaffningsvarde justerat fér andel av joint
ventures resultat efter forvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar innehavets
redovisade véarde.

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 IFRS 16. Hyresintakterna periodiseras linjart i enlighet med
hyresavtal, vilket medfor att endast den del av intdkten som avser aktuell period redovi-
sas. Det innebar att forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter. Ersatt-
ningar i samband med uppségning av hyresavtal i fortid, intéktsfors direkt om

inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyreskontraktens |6ptid. 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 &ndrad bedémning i den period arshyran faststélls.

Intékterna i vrigt avser serviceintékter bestaende av tillaggsdebitering sasom taxe-
bundna intakter samt intékter avseende fastighetsskotsel. | fastighetsskotsel ingar
teknisk forvaltning av fastigheterna sasom varme, kyla, sopor, vatten snéréjning m.m.
| Dids fall sker intaktsredovisning i resultatrakningen nar kontrollen av varan eller
tjiansten 6verforts till morparten vilket i 6vervgaande fall anses ske I6pande 6ver tid i
takt med leverans av tjansterna. Intakterna redovisas till ett belopp som aterspelgar
den ersattnin vi forvantas ha ratt till i utbyte mot dessa varor och tjanster utifran
gallande avtal. Var bedémning ar att vi i egenskap av fastighetsagare i allt vasentligt
ugor huvudman och ej agent avseende serviceintakter. For mer information se not 2
Segmentsredovisning och not 3 Intakter.

Intakter fran fastighetstransaktioner redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte
kontrollen Gvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidupunkt. Vid beddmning av intéktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande vasentliga bedém-
ningsfaktorer, t.ex. risker och formaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen.
Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor
saljarens och/eller kdparens kontroll. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas
som skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader,
och senast redovisat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varde-
ringstidpunkt.

Finansiella intakter bestar till storre delen av ranteintakter och redovisas i den period de
avser. | finansiella intékter redovisas @ven erhallna koncernbidrag samt erhallen och
anteciperad utdelning. Utdelning redovisas som intakt nar aktieagarens rétt att erhalla
betalning har faststallts. Vid berakning av finansiella intakter tillampas effektivranteme-
toden.

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 rantederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa
avtal resultatfors for den period de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvarde-
ring av ingangna rantederivatsavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar
under séarskild rubrik. R&ntan beraknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad foér
koncernen.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida
medel, hyresfordringar, 6vriga fordringar och lanefordringar, samt bland skulderna ranteba-
rande skulder, réntederivatinstrument, leverantdrsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde,
med tillagg for transaktionskostnader, med utantag foér kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen dér transkationskostnader inte ingar. Efter-
foljande redovisning sker darefter beorende pa hur klasssificering skett enligt nedan.

Finansiella transkationer sasom in- och utbetalning av rantor och krediter bokfors pa

kontoférande banks likviddag, medan 6vriga in- och utbetalningar bokfors pa kontoférande
banks bokforingsdag. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas
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bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat sétt utslackts.
For samtliga finansiella tillgangar och skulder, om inte annat anges i not, anses det redovi-
sade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.

Likvida medel kan utgéras av koncernens disponibla tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut.

Fordringar, finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststallda eller faststall-
bara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad, redovisas som fordringar.
Finansiella tillgangar klassificeras som upplupet anskaffningsvérde, verkligt varde via
resultatrakningen eller verkligt varde via ovrigt totalresultat baserat pa karaktaren hos
tillgédngens kassflode och pa den affarsmodell som tillgangen omfattas av.

Samtliga finansiella tillgangar som inte ar derivat uppfyller kriteriet fér kontraktsenliga
kassafléden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa kontrakts-
enliga kassafléden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvarde. |
koncernen finns hyresfordringar, 6vriga fordringar dar sistnamnda avser framst moms-
och skattefordringar samt fordringar hanforliga till salda fastigheter. Fordringar har efter
individuell bedémning upptagits till det belopp varmed de beraknas inflyta, vilket innebar
att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering for osakra fordringar.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den férenklade modellen for kre-
ditreserveringar. Det gors I6pande bedmning av kreditreserveringar baserat pa historik
samt nuvarande och framatblickande faktorer. Pa grund av fordringarnas korta 6ptid
uppgar reserverna till ovasentliga belopp. Koncernen definierar fallissemang som ford-
ringar som ar forfallna med mer an 90 dagar och i de fallen gérs en individuell bedom-
ning och reservering. For likvida medel bedéms reserven baserat pa bankernas sanno-
likhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund av kort 16ptid och hog
kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp.

Finansiella skulder avser krediter och rérelseskulder sadsom t.ex leverantdrsskulder.
Merparten av kreditavtalen ar langfristiga. | de fall kortfristiga krediter upptas som tacks
av outnyttjande langfristiga kreditavtal anses &ven dessa vara langfristiga. | de fall kort-
fristiga krediter upptas som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal anes aven dessa
vara langfristiga. Krediterna redovisas i balansrakningen pa likviddagen och upptas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda réntor redovisas under posten
upplupna kostnader. Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenligt skyl-
dighet att betala foreligger, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder
redovisas nar faktura mottagits. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder med kort
16ptid redovisas till nominellt véarde.

Transaktioner med utldndsk valuta omréknas till svenska kronor med den for transak-
tionstillfallet aktuella valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder omréknas till balans-
dagens kurs.

Réntederivat utgor en finansiell tiligang eller skuld som vérderas till verkligt varde med
vardeférandringar via resultatrakningen. For att hantera exponering mot fluktationer i
marknadsréntan i enlighet med beslutad finanspolicy har koncernen ingatt rantederi-
vatavtal. Vid anvandning av réntederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst
férandringar av marknadsrantan. Réntederivat redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvarde pa affarsdag och varderas darefter till verkligt varde med vardefor-
andringar i resultatrakningen. Lopande betalningsstrommar under avtalen resultatfors i
den period de avser.

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 géaller
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. Berékning av resultat per aktie base-
ras pa arets resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedagare, 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 forvaltningsfastigheter. Dessa redovisas i balansrakningen till
verkligt varde enligt, per balansdagen, genomférd fastighetsvardering. Omvarderingar
av verkligt varde under I6pande ar, sker kvartalsvis genom extern och intern varde-
ring. Vardeférandringen redovisas i resultatrékningen under posten vardeférandring
fastighet. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden. Marknadsvéarden &r det
beddmda 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 férvaltning och

som har kontrakterade hyresgéaster redovisas dessa till verkligt varde med hansyn
tagen till projektrisk och med avdrag for aterstaende investering. Grunden i vardering
ar bedémningar om framtida kassaflode och den prisniva som beraknas kunna uppnéas
i en transaktion mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Fér mer informa-
tion se not 11 Férvaltningsfastigheter.



FORTS. NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

Varderforandringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fast-
ighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning. Vid férvarv av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen nor-
malt pa tilltradesdagen eftersom kontrollen som féljer av dgande vanligen évergar den
dagen. For forsaljning, se Rorelsens intakter samt Forvarv och forsaljning.

Nar en rorelsefastighet, vilken redovisas som materiell anlaggningstillgang, omklassi-
ficeras till forvaltningsfastighet till foljd av &ndrad anvandning, redovisas en oreliase-
rad vardestegring direkt mot 6vrigt totalresultat i omvarderingsreserven. Denna orelia-
serade vardeforandring motsvaras av skillnaden mellan verkligt varde vid
omklassificeringstidpunkten och det redovisade varde som rorelsefastigheten hade
omedelbart innan den omklassificerades till férvaltningsfastighet. Vid eventuell fram-
tida avyttring omféres den aktuella fastighetens andel av omvéarderingsreserven fran
omvarderingsreserven till balanserade vinstmedel. Om forlust uppkommer i en sadan
transaktion redovisas denna i arets resultat i anslutning till avyttringen. Om en forvalt-
ningsfastighet dvergar till att anvandas i egen verksamhet, omklassificeras denna fran
forvaltningsfastighet till rorelsefastighet. Fastighetens verkliga varde vid omklassifice-
ringstidpunkten, utgér darefter underlag for framtida komponentavskrivningar. Om
koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt
anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven fortsattningsvis som
en forvaltningsfastighet. Sadan forvaltningsfastighet redovisas ocksa enligt verkligt
varde metoden och omklassificeras saledes inte till materiell anlaggningstillgang
under ombyggnadstiden.

OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ovriga materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang, om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffnings-
vardet for tillgangen kan berédknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i
balansrékningen 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 laggs till anskaffningsvardet
da den forbattrar tillgangens prestanda. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

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 dagslaget av IT-system. IT-system redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspriset samt kostnader direkt hanforbara 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 avgiftsbestdamda eller formansbestamda pensionsplaner. Koncernen har
endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Det innebar att de rattsliga 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 Loner 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 lamnas som ett erbjudande fér att uppmuntra frivillig avgang. Vid
erbjudande om frivillig avgang beraknas 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 bestammande
inflytande Gver, 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 bestam-
mande inflytande 6ver féretaget. Vidare avses med narstaende dven moderbolag,
dotterbolag och systerbolag.

Till narstaende part raknas ocksa bolag dar parten ar ett intressebolag, ett joint
venture, i vilket bolaget &r samagare. Hit raknas ocksa nyckelpersoner i ledande stall-
ning i bolaget eller dess moderbolag, nara familjemedlemmar till nagon som definieras
som narstaende, bolag som star under bestdammande 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
overféring av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan néarstaende, 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 bestammande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett avtal reglerar att
gemensamt utdva ett bestdmmande inflytande 6ver en ekonomisk verksamhet. Bety-
dande inflytande innebar att agarbolaget kan delta i de beslut som ror ett bolags finan-
siella och operativa strategier utan bestdmmande inflytande dver dessa strategier.
Betydande inflytande kan uppnas via aktieinnehav, stadgar eller avtal. Nyckelpersoner
i ledande stéllning &ar 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 séatt, 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 férvarvet 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 ar 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 géller fran och med rékenskapsaret 2019, 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
2020 och senare. Dessa har inte tillampats vid upprattande av koncernens finansiella
rapporter 2019. Samtliga nya och dndrade IFRS standarder med framtida tillampning
forvantas inte komma ha nagon vasentlig effekt pa bolagets finansiella rapporter.

Férandringar i svenska regelverk under 2019 har inte haft nagon vasentlig paverkan
pa Dids redovisning utan framst medfért nagot utdkade upplysningskrav.

Moderbolaget

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader ikraft fr.o.m. 1 januari
2020 eller senare som annu inte har tratt i kraft, forvantas inte fa nagon vasentlig paver-
kan nar de tillampas for férsta gangen.

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019



FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING 2019

Indelat per segment, mkr Dalarna Gavle Sundsvall R Are/ Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Ostersund
Hyresintakter 240 157 234 260 210 112 269 1482
Serviceintakter
Taxebundna delar 42 19 39 53 30 18 35 237
Fastighetsskotsel 21 12 23 31 18 7 23 135
Reparation och underhall -13 -6 -8 -13 -7 -5 -7 -59
Taxebundna kostnader -40 -18 -36 -51 -28 -18 -31 -222
Fastighetsskatt -14 -1 -16 -17 -16 -7 -20 -101
Ovriga fastighetskostnader -32 -17 -36 -42 -30 -10 -39 -206
Fastighetsadministration -13 -9 -12 -19 -10 -5 -12 -80
Driftoverskott 192 126 188 203 168 92 217 1187

Oférdelade poster

Central administration - - - - - - - 73
Finansnetto - - - - - - - 162
Forvaltningsresultat - - - - - - - 952

Vardeforandringar

Fastighet, realiserad 14 - - 5 - - - 19
Fastighet, orealiserad -6 44 69 145 13 50 15 331
Réntederivat - - - - - - - 0
Resultat fore skatt - - - - - - - 1302
Aktuell skatt - - - - - - - -79
Uppskjuten skatt - - - - - - - 173
Resultat hanforligt till innehav utan

bestdmmande inflytande - - - - - - - -9
ARETS RESULTAT HANFORLIGT TILL - - - - - - - 1041

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 277782 160 604 233490 291478 200829 113 157 205440 1482780
Hyresvarde, mkr 327 214 337 371 285 143 342 2018
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 84 87 92 89 95 94 90
Overskottsgrad, % 65 70 64 60 66 68 68 65

Forandring av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet 1 januari 2019 2805 1971 3424 3556 3562 1430 4054 20802
Forvarv 246 245 28 28 - 53 - 600
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 201 208 282 170 214 57 141 1273
Forsaljningar -49 - - -7 - - - -120
Omklassificering - - - - - - - -
Orealiserade vardeférandringar -6 44 69 145 13 50 15 331
Fastighetsbestandet 31 december 2019 3197 2468 3803 3828 3789 1590 4210 22885
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FORTS. NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING 2018

Indelat per segment, mkr Dalarna Gavle Sundsvall R Are/ Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Ostersund
Hyresintakter 221 152 227 246 215 107 267 1435
Serviceintakter
Taxebundna delar 42 20 38 51 30 17 32 230
Fastighetsskotsel 20 15 26 32 17 7 27 144
Reparation och underhall -13 -7 -13 -14 -10 -6 -12 -75
Taxebundna kostnader -39 -20 -36 -50 -28 -16 -30 -219
Fastighetsskatt -12 -10 -14 -15 -14 -6 -18 -89
Ovriga fastighetskostnader -31 -24 -38 -41 -28 -9 -40 -211
Fastighetsadministration -13 -9 -12 -15 -9 -5 -12 -75
Driftoverskott 176 117 178 194 174 87 214 1140

Ofordelade poster

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

Vardeférandringar

Fastighet, realiserad 0 9 - 0 - - - 9
Fastighet, orealiserad 34 61 95 93 152 111 132 678
Raéntederivat - - - - - - - 16
Resultat fore skatt - - - - - - - 1597
Aktuell skatt - - - - - - - -90
Uppskjuten skatt - - - - - - - -166
Resultat hanférligt till innehav

utan bestdmmande inflytande - - - - - - - -3
ARETS RESULTAT HANFORLIGT - - - - - - - 1338

TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Uthyrbar area, kvm 263 901 146 523 233490 304 513 200 829 109 126 205440 1463 822
Hyresvarde, mkr 304 207 325 356 279 135 330 1936
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 90 88 92 91 91 95 91
Overskottsgrad, % 63 63 62 60 69 69 69 64

Forandring av fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet 1 januari 2018 2647 2046 3234 3258 3272 1222 3777 19 457
Forvarv - 196 - 86 70 68 - 420
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 135 86 93 124 68 28 143 677
Forsaljningar -15 -418 - -8 - - - -441
Omeklassificering 2 0 3 1 1 1 1 10
Orealiserade vardeférandringar 34 61 95 93 152 111 132 678
Fastighetsbestandet 31 december 2018 2805 1971 3424 3556 3562 1430 4054 20802
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NOT 3 > INTAKTER

Intdkterna (hyres och serviceintékter) for koncernen uppgick till 1 854 Mkr (1 810) mot-
svarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 90 procent (91). | jamforbart bestand
Okade kontrakterade hyresintakter med 2,5 procent jamfort med forgaende ar. Intak-
terna utgors av hyresvardet med avdrag for vardet av under aret vakanta ytor samt
serviceintékter. Med hyresvarde avses erhallna intakter plus beddmd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tillagg som vidaredebiteras hyresgasten,
exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg.

Mkr 2019 Kr/kvm 2018 Kr/kvm
KONCERNEN

Jamférbart bestand 1768 1726

Forvarvade fastigheter 52 0

Salda 1 45 -
Kontrakterade intékter 1821 1228 1771 1210
Ovriga forvaltningsintakter B8 39

INTAKTER 1854 1810

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

Mkr 2019 2018
MODERBOLAGET
Koncerninterna intakter 171 164

Ovriga intakter - -

Summa 171 164

Hyreskontraktens I6ptider per den 31 december 2019

For- Tecknade Uthyrd area, Kontrakts- Andelav

falloar avtal kvm  vérde, mkr vérdet, %

Lokalhyresavtal 2020 914 174 683 231 12
2021 807 274 927 381 21

2022 583 195 155 268 14

2023 412 209 399 306 17

2024+ 269 305016 463 25

Summa 2985 1159 180 1649 89
Bostadshyresavtal 1745 122 256 140 8
Ovriga hyresavtal 3967 - 64 3
TOTALT 8 697 1281436 1853 100
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FINANSIELLA RAPPORTER

NOT 4 > FASTIGHETSKOSTNADER

Mkr 2019 2018
KONCERNEN

Driftkostnader -427 -431
Reparations- och underhallskostnader -59 -75
Fastighetsskatt -101 -89
Fastighetsadministration -80 -75
SUMMA -667 -670

Fastighetskostnaderna uppgick till 667 mkr (670) vilket motsvarar 450 kr/kvm (458).
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift,
underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning
och fastighetsadministration. Totalt sett ligger fastighetskostnaderna i niva med fore-
gaende ar. Driftkostnaderna ar nagot lagre vilket beror pa att kostnader relaterade till
sno6 och is har minskat jamfort med foregaende ar. Reparationer och underhall har
minskat med 16 mkr jamfért med féregaende ar. | dvrigt har omtaxering av fastigheter
skett vilket lett till en 6kad fastighetsskatt om 12 mkr.

| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, vdrme, vatten, fastighetsskétsel,
renhallning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsféringskostnader. Delar av
driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftkostna-
derna uppgick till 427 mkr (431) vilket motsvarar 288 kr/kvm (298). Av driftkostnaderna
utgjorde 15 mkr (13) kostnader for arbeten i férhyrda lokaler vilka vidarefaktureras till
hyresgéaster. Det motsvarar 10 kr/kvm (9).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som lI6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2019
uppgick kostnaderna till 55 mkr (69) vilket motsvarar 37 kr/kvm (47).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde.
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgésterna. Skattesatsen for
2019 var 1 procent (1) pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for
lager/industri. For bostader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 377 kr/
lagenhet eller 0,3 % av 2019 ars taxeringsvarde. Kostnaden for fastighetsskatt upp-
gick till 101 mkr (89) vilket motsvarar 68 kr/kvm (61).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastighets-
foérvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader fér personal som arbetar
med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, forbrukningsmaterial och projekt-
administration. Koncernens kostnader for 2019 uppgick till 80 mkr (75) vilket motsvarar
54 kr/kvm (51).

NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

OCH ARVODE TILL STYRELSE
Medelantalet anstéllda 2019 2018
varav man varav man
Moderbolaget 168 58% 172 59%
Ovriga bolag - - - -
KONCERNEN TOTALT 168 58% 172 59%

Vid utgangen av 2019 bestod styrelsen i moderbolaget av fem ledamoéter varav tva
kvinnor. Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 5 personer (6)
varav 2 (2) var kvinnor.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2019 2018
Tkr Loner och Sociala Loner och Sociala
ersattningar  kostnader ersattningar  kostnader
Moderbolaget 96 747 31045 92 264 29630
(varav pensionskostnader)’ (11 824) (2799) (11 062) (2621)
KONCERNEN TOTALT 96 747 31045 92 264 29630
(varav pensionskostnader)? (11 824) (2799) (11 062) (2621)

' Av moderbolagets pensionskostnader avser 972 tkr (935) vd.
2 Av koncernens pensionskostnader avser 972 tkr (935) vd.

Dios 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 2019 har avsattning skett med totalt 2 045 tkr.



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

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter,

NOT 7 > FINANSIELLA INTAKTER

. . Mkr 2019 2018
vd och 6vriga anstéllda
2019 2018 KONCERNEN
Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga Ranteintékter, 6vriga 8 8
och vd anstéllda och vd anstillda SUMMA 8 8
Moderbolaget 5791 90 956 4 858 87 406
(varav tantiem och dylikt) - - - - MODERBOLAGET
KONCERNEN TOTALT 5791 90 956 4 858 87 406 Ranteintékter, koncernféretag 330 253
(varav tantiem och dylikt) - - - - Utdelning fran koncernféretag 20 600
Koncernbidrag 92 1
Ersattningar och 6vriga formaner under 2019 SUMMA 442 864
Tkr Grundlén/ Ovrig Summa
styrelse- Ovriga Pensions- ersitt- Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet
arvode formaner kostnad ning anskaffningsvarde.
Styrelsens ordférande 200 - - - 200
Ovrig styrelse 600 - - - 600
Verkstallande direktéren 3643 376 972 - 4991 NOT 8 > FINANSIELLA KOSTNADER
Ovriga ledande 6842 434 1865 310 9451

befattningshavare

SUMMA 11 285 810 2838 310 15243
Erséattningar och 6vriga formaner under 2018
Tkr Grundlén/ Ovrig Summa

styrelse- Ovriga Pensions- ersitt-

arvode formaner kostnad ning

Styrelsens ordférande 200 - - - 200
Ovrig styrelse 600 - - - 600
Verkstallande direktéren 2755 368 935 - 4058
Ovriga ledande 6353 401 1641 291 8686
befattningshavare
SUMMA 9908 769 2575 291 13 544

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdmman. Vid arsstamman 2019 beslu-
tades om att det framtida styrelsearvodet ska vara totalt 960 tkr. 300 tkr gar till styrel-
sens ordférande. Ovriga styrelseledaméter erhaller 165 tkr vardera. Arvode per styrel-
seledamot framgar pa sid 66. Inga andra arvoden eller formaner utgar till styrelsen.

Med koncernledningen avses verkstéllande direktéren och 6vriga medlemmar av led-
ningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 4 personer. Erséttning 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. Fér 2019 utgar rorlig ersattning till koncernledningen
med 310 tkr (291). Nagra aktierelaterade ersattningar forekommer inte. Den rérliga ersatt-
ningen kan maximalt uppga till en manadslon. Fér 2019 utgar rorlig ersattning till bolagets vd
om 0 tkr (0). Vd har rétt till tjanstebil samt rétt till forsakrings- och pensionsférmaner enligt vid
tidpunkten gallande ITP-plan under sin anstéliningstid. Méjlighet ges till individuell placering.
Endast kontant I6n utgér underlag for forsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
vd ar 65 ar. Mellan bolaget och vd géller, fran bolagets sida 12 manaders uppsagningstid,
och fran vd:s sida 4 manaders uppsagningstid. Ersattning under uppsagningstiden avraknas
frén inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har ratt till tjéns-
tebil. Under anstallningstiden hos bolaget har évriga befattningshavare ratt till forsakrings-
och pensionspremie enligt vid tidpunkten géllande ITP-plan. Mdjlighet ges till individuell
placering. Endast kontant 16n utgér underlag for férsakrings- och pensionspremier. Pen-
sionsaldern for 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar och uppsagningstiden ar émse-
sidigt 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 73 mkr (71) vilket motsvarar 49 kr/kvm (49). Av kost-
naderna utgdr 33 mkr (30) erséattningar till anstallda och 5 mkr (2) avser avskrivningar pa
immateriella och materiella anléggningstillgangar. Ovriga poster om 35 (39) mkr avser kost-
nader for bland annat IT och konsultarvoden.

Arvode och kostnadsersattningar till revisorer

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2019 2018 2019 2018
Deloitte
Revisionsuppdrag 1670 1550 1670 1550
Ciover revisionsupparage! 3 0 3 0
Skatteradgivning 89 167 89 167
Andra uppdrag 87 131 87 131
SUMMA 1849 1857 1849 1857

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning. Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
innebar andra kvalitetssékringstjanster som skall utféras enligt forfattning, bolagsordning
eller avtal samt radgivning eller annat bitrade 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.

Mkr 2019 2018
KONCERNEN

Rantekostnader -147 -157
Ovriga finansiella kostnader -23 -26
SUMMA -170 -183
MODERBOLAGET

Rantekostnader, koncernféretag -216 -158
Rantekostnader -22 -51
Ovriga finansiella kostnader -16 -14
Koncernbidrag -20 -
SUMMA -274 -222

Av koncernens rantekostnader avser 147 mkr (140) rantor hanférligt till skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande for moderbolaget uppgar till 238
mkr (195).

RANTEKOSTNAD 2019 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

De genomsnittliga rantebarande skulderna uppgick under 2019 till 11 622 mkr (11 102).
Faktisk rantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende
finansiella instrument, uppgick till 148 mkr (165), vilket motsvarar en arlig genomsnitts-
ranta pa 1,3 procent (1,5). Under aret uppgick orealiserade vardeférandringar for innehavda
derivatinstrument till 0 mkr (16), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad Véagd genom-

snittlig rénta,%

Rantebarande skuld 11622 143 1,2
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet! 1658 6 0,1
Finansiella instrument 4000 -1 0,0
TOTALT 148 1,3

" Kostnad for outnyttjat kreditutrymme péverkar den &rliga snittréntan med 0,05 procentenheter.

NOT 9 > VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER

Mkr 2019 2018
KONCERNEN

Realiserade vardeférandringar 19 9
Orealiserade vardeférandringar 331 678
SUMMA 350 687

Under aret har 5 fastigheter (20) avyttrats och Brf Falan 20 i Falun har avslutats, med
en sammantagen realiserad vardeférandring om 19 mkr (9). 9 fastigheter (11) har for-
varvats under aret. Utifran arsvisa affarsplaner gjordes per arsskiftet en vardering av
samtliga fastigheter baserad pa en 5-arig kassaflédesmodell med individuell bedém-
ning for varje fastighet av saval framtida intjaningsférmaga som avkastningskrav, se
aven not 11. Fastighetsportféljen delas upp i en huvudportfélj och en sidoportfél;.
Huvudportféljen omfattar cirka 75 procent av fastighetsvardet vilket motsvarar 16 582
mkr och 126 fastigheter. Varderingsmetoden innefattar att en extern vardering av hela
huvudportfoljen ska genomféras varje ar. Den externa varderingen gors av varde-
ringskonsulten Savills dar 25 procent av huvudportféljen omfattas varje kvartal. Alla
fastigheterna i huvudportféljen genomgar inom en trearsperiod @ven en fysisk besikt-
ning av Savills. Utéver den I6pande besiktningen sa sker aven fysiska besok vid stérre
forandringar. Fastigheter i sidoportfoljen varderas med bistand av Savills. Vardering-
arna har medfért orealiserade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden
om 331 mkr (678).

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019



FINANSIELLA RAPPORTER

o o
NOT 10 > SKATT PA ARETS RESULTAT SKATTEKOSTNAD KONCERNEN ~ MODERBOLAGET
| resultatrakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Mkr 2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 21,4 procent medans Arets resultat fére skatt 1302 1597 116 602
uppskjuten skatt berdknas utifran de lagre skattesatser som galler for Sverige fran Skatt enligt géllande skattesats, 2149 279 351 25 132
och med 2019 (21,4 procent) och 2021 (20,6 procent). a7 emlg geTande skatesats <L %

Aktuell skattekostnad &r hanférlig till skatt i dotterbolag som under &ret varit férhin- (fg ar 22%)
drade att resultatutjamna via koncernbidrag. Ackumulerade kvarvarande skattemas-

) ? " . nevete Skatt hanférlig andrad taxering 0 1 - -
siga underskott beddms kunna utnyttjas mot framtida skattepliktiga inkomster samt
"utjamnas" mot uppskjutna skatteskulder, se aven not 17. Aktuell skatt utgar fran arets Skatteeffekt justeringsposter:
skattepliktiga resultat vilket ar lagre an redovisat resultat. Detta beror framst pa méjlig- Emissionskostnader 0 0 0 0
heten att nyttja skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skatteméassigt direkt- . -
avdrag for vissa ombyggnationer pé fastigheter vilka aktiverats redovisningsmassigt, Forséljning fastigheter 10 35 0 0
skattefria forsaljningar av fastigheter samt befintliga underskottsavdrag. Inga kvarva- Ovrigt 10 14 20 133
rande underskottsavdrag har funnits for aret.
Uppskjuten skatt ar en avsattning for den skatt som framgent ska betalas vid en SI__(ATT PA ARETS RESULTAT
direktforsaljning av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméssiga avskrivningar och FORE UNDERSKOTTSAVDRAG FE -331 i 0
avdragna investeringar gors. Underskottsavdrag, ingaende balans 0 21 0 2
Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt _
varde i juridisk enhet, innebarande att vardeférandring pa fastigheter enbart sker pa Underskottsavdrag, nyttjade v 21 v -2
koncernniva och darmed inte paverkar beskattningen. Under aret inférdes ranteav- Skatteeffekt pa underskottsavdrag 0 0 0 0
dragsbegrénsningar i Sverige, vilket for Dis del medfért att ca 6 mkr av koncernens .
Skatt pa arets resultat efter -259 -331 -5 0

rantekostnader inte ar avdragsgilla for 2019. Som framgar av tabellen nedan ar det skat-
tepliktiga resultatet for 2019 lagre an det bokféringsmassiga resultatet vilket beror pa att
Dios kan utnyttja ovan namnda skattemassiga avskrivningar och skattemassigt Omrakning av uppskjuten skatt 8 75 0 0
avdragsgilla investeringar samtidigt som genomférda férséljningar huvudsakligen skett i

form av skattefria andelsdverlatelser. Betald skatt uppstar da ett antal dotterbolag inte SKATT PA ARETS RESULTAT 251 256 3 0
har skattemassiga koncernbidragsmdjligheter.

underskottsavdrag

KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt -79 -90 -5 - KONCERNEN
Uppskjuten skatt -173 -166 - - Mkr 2019 2018
Summa skatt -251 -256 -5 - INGAENDE BOKFORT VARDE 20802 19457
Forvarv 600 420
Investeringar i befintliga fastigheter 1273 677
2019 2019 2018 2018 Férsaljningar 120 441
KONCERNEN, mkr Underlag Underllag Underlag Underl'ag Vérdeférandring, orealiserad 331 678
aktuell uppskju- aktuell uppskju-
skatt ten skatt skatt ten skatt Omklassificering 0 10
Férvaltningsresultat 952 894 UTGAENDE BOKFORT VARDE 22 885 20802
Omb ti -72 72 -72 72 - " .. N . . . .
moyggnationer Utgaende bokfért varde dverensstdammer med varde enligt fastighetsvardering per
Skattemassiga avdragsgilla 2019-12-31.
A -234 234 -22 22 X . .. . .
avskrivningar g 2 8 8 Investeringar har genomférts for totalt 1 273 mkr (677), i ny-, till- och ombyggna-
Ovriga skatteméssiga justeringar 280 253 246 277 tion. }Jr}der aretl har 9 fastigheter for\(arvats (11) och 5 fastigheter avyttrats (20).
For information om pantsatta fastigheter, se not 26.
Skattepliktigt forvaltningsresultat 366 559 348 577
Forsaljning fastigheter 1 -47 61 -158 Pagaende stérre investeringar
Vardeforandring fastigheter 0 331 0 678 FASTIGHET Investering, ) Kvar att Fardigstalld
mkr investera, mkr
Emissionskostnader 0 0 0 0 Intagan 1 500,0 4976 2022
Skattepliktigt resultat fore 367 843 409 1097 Noten 3 442,3 256,2 2021
underskottsavdrag Magne 5 410,4 283,3 2023
Kréaftan 8 1447 82,3 2021
Underskottsavdrag, ingaende balans 0 0 -21 21 Norr 11:4 124.,0 65,7 2020
Underskottsavdrag, nyttjade 0 0 21 -21 Holmen 8 93,4 3,3 2020
Skattepliktigt resultat 367 843 409 1097 Cisternen 4 60,8 56,2 2020
Stéren 17 53,4 25,9 2020
Skattepliktigt resultat 367 843 409 1097 Falan 23 51,6 45,4 2020
Skatt 21,4% -79 -180 -90 -241 Kansliet 20 41,1 2,9 2020
Omrakning av uppskjuten skatt 0 8 0 75 Ostermalm 6:16 29,0 1.7 2020
Sirius 25 23,4 6,5 2020
Arets skatt enligt resultatrikningen -79 -173 -90 -166 inus
Stenhuggaren 5 23,4 23,0 2020
Loke 7 19,5 47 2020
Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skatteméassiga forluster. Forlusterna, som Badhuset 1 14.0 28 2020
inte ar tidsbegransade, rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom kvittning 20: 12'9 1' 020
mot framtida skatteméssiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag beraknas till 0 N_orr 95 : 7 2
mkr (0). Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt i de fall det finns redovisade Biet 1 121 9,1 2020
intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till foljd av andra typer Cupido 7 11,4 2,9 2020
av skattemaéssiga justeringar. Dids redovisade skatt ar lagre an nominell skatt. Den Rattan 17 95 72 2020
ffektiva sk forvaltni I ill 2 17). : :
effektiva skatten pa arets forvaltningsresultat uppgar till 20 procent (17) Norrmalm 1:24 (f.d tomtréitt) 8.0 37 2020
Totten 1:68 7,6 2,5 2020
Satra 107:7 7.5 6,5 2020
Norrmalm 1:24 7,3 6,0 2020
Penningen 9 71 51 2020
Slaggan 6 7,0 44 2020
Skoénsberg 1:73 6,6 4.9 2020
Kraftan 8 6,4 2,2 2021

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019



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 &r 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 219 miljarder under 2019,
vilket var en 6kning med narmare 35 procent jamfort med aret innan. Av dessa svarar
Norrland fér 11 miljarder, vilket ar oférandrat mot 2018. Det laga rantelaget driver fortfa-
rande intresset for fastighetsinvesteringar vilket medfort historiskt laga avkastningskrav
inom det flesta delsegment och geografiska delmarknader.

Att Sverige har en val fungerande transaktionsmarknad ar viktig pa manga satt, inte
minst fér 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 séankts med 0,08
procentenheter (0,11). Det aterspeglar marknadens utveckling under aret. lgangsatta
projekt har varderats till anskaffningsvarde. Byggratter och mark har varderats utifran
ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter.

Fastighetsbestandets varde

En marknadsvardebedémning av samtliga fastigheter har utforts med vardetidpunkt
den 31 december 2019. Varderingsmodellen innebar att ca 125 fastigheter externvar-
deras under aret fordelade pa cirka 25 procent per kvartal. For resterande 75 procent
samt aterstaende fastigheter gérs en uppdelning av fastigheter som ar féremal fér

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 férandringar som bedémts vara av vardepaverkande karaktar.
Varderingarna visade ett verkligt varde om 22 885 mkr (20 802) och medférde oreali-
serade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om 331 mkr (678) vilket
innebar en vardeuppgang motsvarande 1,4 procent (3,3). Av nedanstaende tabell
framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori och affarsomrade.

Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostdder Industri/ Ovriga Summa
mkr 2019-12-31 lager

Dalarna 1504 1095 251 33 312 3197
Gavle 1326 692 159 12 278 2468
Sundsvall 2276 828 175 49 476 3803
Are/ostersund 1180 1161 609 115 763 3828
Skelleftea 1089 324 72 0 105 1590
Umea 2573 651 102 68 396 3789
Lulea 2295 1743 133 37 2 4210
SUMMA 12 243 6493 1502 315 2332 22 885
Fastighetsvarde, Kontor Butik Bostdder Industri/i 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/ostersund 1113 1090 509 153 691 3554
Skellefted 967 332 39 0 92 1430
Umea 2516 608 94 67 279 3564
Lulea 2166 1724 129 33 0 4053
SUMMA 11 140 6120 1303 394 1845 20802

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 21 169-24 601 mkr.

2019 2018

Kénslighetsanalys
fastighetsvarderingar

Forandring Foréndring

verkligt varde, mkr

Foréndring
verkligt varde, mkr

Hyresvarde +/- 50 kr/kvm +972/-971 +1157/-1 159

Driftskostnader -/+ 25 kr/kvm +578/-578 +562/-561

Direktavkastning -/+0,5% -enhet +1705/-2 043 +1231/-1 455

. o . > . Kalkylranta -/+0,5% -enhet +444/-456 +411/-421
storre forandringar i form av till exempel nytecknande/uppsagda hyresavtal eller storre
projekt a ena sidan och fastigheter som inte ar féremal for stora férandringar a andra Vakansgrad -/+ 1% -enhet +236/-222 +/-237
sidan. Fastigheter som ar foremal for storre forandringar internvarderas med bistand
av den externa varderingsfirman. Fastigheter som inte ar féremal for stora férand-
ringar intervarderas.

2019 2018
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’ , % 6,8-5,5 6,4-5,7 5,2-4,6 9,6-6,8 7,0-6,2 6,8-5,6 6,8-5,9 5,3-4,7 8,3-7,0 7,0-6,1
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 78 8,2 7,2 10,8 8,6 8,0 8,1 7,2 99 8,7
Langsiktig vakans, % 4.8 3,9 19 14,9 56 50 37 17 14,3 6,1
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

FINANSIELLA RAPPORTER

Dotterbolag med innehav utan bestimmande inflytande
Koncernen har nagra fa icke helagda dotterbolag varav ett bedéms ha ett vasentligt innehav
utan bestdmmande inflytande som uppgar till 28,2 procent av aktierna och réstandelen i

KONCERNEN MODERBOLAGET foretaget. Under rakenskapsaret uppgar resultatet hanforligt till innehav utan bestam-
mande inflytande till 9 mkr (3). Det ackumulerade innehavet utan bestdmmande inflytande
Mkr 2019 2018 2019 2018 i Are Centrum AB uppgar till 58 mkr (49) per den 31 december 2019. Nedan féljer summe-
Ingaende anskaffningsvérde 4 4 4 4 rad finansiell information fér Are Centrum AB (koncernen).
Utgaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Mkr 2019 2018
Summerad resultatriakning
Ingaende avskrivningar -3 -2 -3 -2 Nettoomsattning 44 M
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1 Rérelseresultat 1 13
Utgédende ack. avskrivningar -4 -3 -4 -3 Periodens resultat 6 9
UTGAENDE PLANENLIGT 0 1 0 1 Periodens totalresultat 6 9
RESTVARDE
2 Mkr 2019 2018
NOT 13 > OVRIGA MATERIELLA —
ANLAGGNINGSTILLGANGAR Summerad balansrékning
Anlaggningstillgangar 430 418
Omsattningstillgangar 5 24
KONCERNEN ~ MODERBOLAGET SUMMA TILLGANGAR 435 442
Mkr 2019 2018 2019 2018
Ingaende anskaffningsvérde 43 45 7 7 Langfristiga skulder 267 293
Arets anskaffning 0 0 0 0 Kortfristiga skulder 24 11
Foérséljningar/utrangeringar 0 -2 - - SUMMA SKULDER 291 304
Utgaende anskaffningsvarde 43 43 7 7
Eget kapital hanforligt till
Ingéende avskrivningar -40 -41 7 -6 moderbolagets aktieagare £S5 89
Férséliningar/utrangeringar 0 2 R R innehav utan bestdmmande inflytande 58 49
Arets avskrivningar 4 4 0 4 SUMMA EGET KAPITAL 144 138
Utgaende ack. avskrivningar -4 -40 -7 -7
UTGAENDE PLANENLIGT 2 3 0 0
RESTVARDE "
NOT 15 > ANDELAR | INTRESSEFORETAG
e OCH GEMENSAM VERKSAMHET
NOT 14 > ANDELAR | KONCERNFORETAG
KONCERNEN  MODERBOLAGET
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018 2019 2018
MODERBOLAGET Ingaende anskaffningsvéarde 6 6 = -
Ackumulerade anskaffningsvarden 2124 2124 Forvarv - - - -
Nedskrivning/nedsattning -9 - Omklassificering 1 - - -
Inkép/avyttring 149 0 Forsaljningar - - - -
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 2263 2124 Utgéende anskaffningsvérde 7 6 = -
N Bokfort varde 7 6 - -
Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Ovriga
koncernforetag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovisning. Principer for
konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1. Namn/Org nr Sate Kapital- Bokfort
deli ¥ srd
DOTTERBOLAG andeli% varee
Namn Org.nr Site Kapital- Bokfért Egzt‘;gsgis:;;l?bolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0,5
andel i % varde, mkr
Dibs Fastigheter | AB 556544-4998 Ostersund 100 16 Idun Samfallighetsférening, 716415-43582 Skelleftea 25,0 6,5
Diés Fastigheter Il AB 556610-9111  Ostersund 100 160 SUMMA 7
Di6s Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0 " Di6s innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB.
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 3 2 Diés innehav i Iduns samféllighetsférening &gs indirekt via Diés Skelleftea | AB och Diés Fastig-
Diés Fastigheter Parkering AB 556589-8433  Ostersund 100 2 heter Idun AB.
Are Centrum AB 556624-4678 Are 72 88 Gemensam verksamhet
Fastighets AB Uprum 556711-2619  Ostersund 100 40 Koncernen har vasentlig gemensam verksamhet. Diés bedriver finansiell verksamhet i
— - ett intresseforetag, Svensk FastighetsFinansiering AB, vilket bildades 2015. Bolaget
Dios Obligation Holding AB  556912-4471  Ostersund 100 99 ags gemensamt av Catena AB, Dids Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Plock Pack och Posttjanst ~ 559000-9279  Ostersund 100 1 Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Avsikten ar att bredda
i Sverige Holding AB basen i bolagets finansiering. Dids Fastigheters innehav i Nya Svensk FastighetsFinan-
" siering AB ags indirekt via Dios Obligation AB. Verksamheten bestar i att bedriva
Dids Gamla Bergsskolan AB 559041-8355  Ostersund 100 934 inlaningsverksamhet i form av upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom
Di6s Struktur 1 AB 559067-1912  Ostersund 100 920 utgivande av obligationer (MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet
SUMMA BOKFORT VARDE 2 263 genom utgivande av kontantlan.

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019

Under det fjarde kvartalet har en obligation emitterats via Svensk FastighetsFinan-
siering AB (SFF), pa 199 mkr med rorlig ranta pa 0,70 procent plus Stibor -90 med for-
fall 2021-09-25. Den effektiva rantan for alla utestaende obligationer per 2019-12-31
ar 0,80 procent.



FORTS. NOT 15 > ANDELAR | INTRESSEFORETAG
OCH GEMENSAM VERKSAMHET

Intresseforetagens resultat- och balansrakning i sammandrag, mkr (100%)
Mkr 2019 2018
Koncernen

Resultatrékning

Hyresintakter 5 4
Driftéverskott 2 1
Arets resultat 2 1

Balansrékning

Anlaggningstillgangar 9 10
Omsaéttningstillgangar 8 6
SUMMA TILLGANGAR 17 16
Eget kapital 10 10
Langfristiga skulder 5 5
Ovriga skulder 2 1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 16

NOT 16 > ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV

NOT 18 > LEASING

De leasingataganden som aterfinns avser i allt vasentligt leasing avseende tomrattsav-
géalder och leasing avseende fordon. Tomtrattsavgalder ar den avgift en agare till bygg-
nad pa kommunalt 4gd mark arligen betalar till kommunen. Avgélden fér dessa berdknas
for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta pa markens uppskattade mark-
nadsvarde. Tomtrattssavgalden ar fordelad dver tiden och omférhandlas oftast med 10
till 20 ars intervall. Diés hade vid 2019 ars utgang 13 (13) antal fastigheter upplatna med
tomtréatt. Vidare har Dids ataganden géllande leasing av fordon. Dessa avtal stracker sig
i genomsnitt 3 ar och dessa redovisas till nyttjanderattens ingaende varde med avdrag
for avskrivningar samt en finansiell kostnad.

| nedan tabell beskrivs skillnaden mellan koncernens operationella leasingavtal
redovisade enligt IAS17 och redovisningen av leasingavtal enligt IFRS 16.

KONCERNEN  MODERBOLAGET

Mkr 2019 2018 2019 2018
Ingaende anskaffningsvarde 4 4 0 0
Forvarv - - - -
Nedskrivningar - - - -
Omklassificering =l - - -
Forsaljningar -2 - - -
Utgaende anskaffningsvarde 1 4 0 0
Bokfort varde 1 4 0 0
Namn/Org nr Site Kapital- Bokfort
andel i, % vérde

Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4.4 0
Offerdalsvind ekonomisk forening, 769606-0719 Krokom 16,2 1
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2,4 0
SUMMA 1

NOT 17 > UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/
SKATTESKULD

MSEK Totalt
Ataganden for operationella leasingavtal 49
per 31 december 2018

Finansiella leasingavtal 49
Leasingavtal som kostnadsforts linjart 1
Ovrigt 0
Leasingskuld redovisad per 1 januari 2019 49
BELOPP REDOVISADE | BALANSRAKNINGEN

Nyttjanderattstillgangar IB/UB per leasingklass

MSEK Tomtritter Bilar Ovrigt Totalt
Oppningsbalans 1/1 2019 35 14 0 49
Forvarv - 8 - 8
Avskrivningar - -4 - -4
Summa 35 18 0 53
LEASINGSKULD REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN

MSEK 2019
Kortfristig skuld 6
Langfristig skuld 47
Summa 53
BELOPP REDOVISADE | RESULTATRAKNINGEN

MSEK 2019
Avskrivning pa nyttjanderattstillgangar 4
Rantekostnader for leasingskulder 4
Kostnader hanférliga till korttidsleasingavtal 0
Kostnader hanférliga till leasingavtal av lagt varde 1
Kostnader hanforliga till variabla leasingavgifter 0

Den 31 december har koncernen forpliktelser gallande korttidsleasingavtal om 1 MSEK.

FRAMTIDA LEASINGBETALNINGAR

Mkr 2019 2018
KONCERNEN

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad fastigheter -1450 -1299
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till dvriga poster -74 -54
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN / -1524 -1 353
SKATTESKULD

Per den 31 december 2019 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -1 524 mkr
(-1 353). Vardet av eventuell uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje
bokslutstillfalle och vid behov kommer omvardering att ske.

Det skattemassiga underskottsavdraget beddmdes uppga till 0 mkr (0). Vid 20,6
procents skattesats uppgick uppskjuten skattefordran avseende skattemassiga
underskottsavdrag till 0 mkr (0).

Redovisade temporara skillnader, det vill sdga fastigheternas verkliga varden minus
skattemassiga restvarden, uppgick till 7 038 mkr (6 288) med avdrag for den uppskjutna
skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv uppgaende till 3 792 mkr (3 502). Uppskjuten
skatt har raknats om enligt de nya skatteregler som trader i kraft den 1 januari 2019.
Uppskjuten skatteskuld har beréknats 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 1 450 mkr (1 299). Hari ingar en positiv
engangseffekt om 8 mkr. | rakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats mot upp-
skjuten skatteskuld. Ovriga uppskjutna skatter redovisas med 74 mkr (54). Ovriga upp-
skjutna skatter beraknas pa obeskattade reserver.

MSEK 2019
Ar1 4
Ar2-5 16
Senare an 5 ar 33
Summa 53

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019



NOT 19 > KUNDFORDRINGAR

Mkr 2019 2018
KONCERNEN

Aldersférdelade kundfordringar

Kundfordringar ej forfallna samt forfallna

upp till 30 dagar ¥ 22
Kundfordringar forfallna mellan 31 - 60 dagar 1 1
Kundfordringar forfallna 6ver 61 dagar 22 28
Osékra kundfordringar -11 -14
SUMMA 26 37
Osékra kundfordringar

Osékra fordringar vid arets borjan 14 1
Arets reserveringar 8 1
Aterforda reserveringar -2 -2
Konstaterade kreditforluster -9 -7
UTGAENDE BALANS 1" 14

NOT 20 > EGET KAPITAL

FINANSIELLA RAPPORTER

Den 31 december 2019 uppgick aktiekapitalet i Dios 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 foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier).

Aktiekapitalets forandring

Tidpunkt Hindelse  Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotvirde, kr
2005-01-01 Vid periodens bérjan - 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 1503760 3993663 150 376 399 366 0,10
2006-01-02 Fondemission - 3993663 39537 264 39936 630 10,00
2006-01-02 Split 15 974 652 19 968 315 - 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 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33 967 965 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 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11407 37 364 567 22814 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22 854 136 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
2019-12-31 VID ARETS SLUT 134 512 438 269 024 276 2,00

Dios Fastigheter agde inga egna aktier vid utgangen av 2019. Utdelning féreslas av
styrelsen i enlighet med bestdammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstam-
man. Styrelsen i Diés Fastigheter foreslar en utdelning for rakenskapsaret 2019 med 3,30
kronor (3,00) per aktie uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om vardera 1,65 kr, motsva-

NOT 22 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rénte- och laneforfallostruktur per den 31 december 2019

rande totalt 444 mkr (404). Férslaget innebar att 49,8 procent (49,7) av koncernens resultat, Rénte- och marginalforfall Laneforfall
exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Férfall, ar Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Beloppet redovisas som skuld forst da arsstdmman fattat beslut om utdelning. mkr % mkr mkr
Till arsstammans férfogande i moderbolaget star: 2020 9572 1.2 6411 59m
Balanserat resultat 2349129 185 kr 2021 2573 1,2 2446 2261
Arets resultat 110 589 463 kr
Summa 2459 718 648 kr 2022 . . 3315 2165
2023 - - 1112 1112
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande: 2027 ~ ~ 697 697
Att delas ut till stamaktiedgarna 443 891 045 kr
I ny rékning balanseras 2015 827 603 kr TOTALT 12145 1,2 13 980 12 145
Summa 2459 718 648 kr
KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 21 > OVRIGA AVSATTNINGAR Réntebarande 2019 2018 2019 2018
skulder, mkr
Avsattningar avser uppskjuten stampelskatt i samband med koncernintern férsaljning Forfallotidpunkt fran
av fastigheter. balansdagen:
Mkr 2019 2018 <1tar 5911 2418 500 978
KONCERNEN 1-2 ar 2261 5609 1203 200
Vid arets borjan 9 9 2-3ar 2 165 220 1150 -
Avsattning pensioner o - 3-4 ar 1112 2155 5 1060
Forandring skatter o - >4 ar 697 697 - -
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 9 9 SUMMA 12 145 11 099 2853 2238
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FORTS. NOT 22 >

KONCERNEN MODERBOLAGET
Checkriknings- 2019 2018 2019 2018
kredit, mkr
Beviljad kreditlimit 600 600 600 600
Outnyttjad del 394 402 374 399
Utnyttjad del 206 198 226 201

Samtliga upptagna lan har sakerhet 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 rantetéckningsgrad.
Miniminivan for soliditeten ar 35 procent, belaningsgraden far hogst vara 55 procent
och réntetackningsgraden méaste dverstiga 1,8 ganger. Vid arets utgang uppgick soli-
diteten till 36,6 procent, belaningsgraden uppgick till 53,1 procent och réntetacknings-
graden uppgick till 6,6 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 2019 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 25.

RANTERISK

Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens uppla-
ningskostnad och vérdet pa rantederivat. Rantekostnaden &r en av de storre kostnads-
posterna. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 12 145 mkr (11 099) med en
arlig genomsnittsrénta pa 1,2 procent (1,2) inklusive laneloften. Lanens genomsnittliga
rantebindningstid uppgick till 0,2 ar (0,8). Om effekten av derivatportféljen inkluderas
uppgick genomsnittlig rantebindningstid till 0,5 ar (1,4). Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 1,6 ar (2,0). Av koncernens totala rantebarande skulder har
4 000 mkr (4 000) rantesakrats via derivatinstrument med en aterstdende genomsnittlig
16ptid pa 0,8 ar (1,8). Av koncernens utestaende lan sa l6per 6 883 mkr (7 327) med
fast ranta varav 1 835 mkr (1 090) avser certifikat. Den arliga genomsnittsréntan,
inklusive kostnad for derivatinstrument, uppgick till 1,2 procent (1,2) inklusive lanelof-
ten.

Finansiella instrument begransar eventuella ranteférandringars inverkan pa den
genomshnittliga rantekostnaden. En rantehdjning med 1 procentenhet per den 31
december 2019 skulle innebéra att rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstru-
ment, 0kar med 53 mkr pa arsbasis. Effekten av derivatinstrumenten skulle inte inne-
bara en minskning av rantekostnaderna i det scenariot. Det skulle innebéara att rante-
kostnaderna 6kar med 53 mkr pa arsbasis, inklusive effekten av derivatinstrument.
Om rantorna hade héjts med 1 procentenhet per den 31 december 2019, skulle den
genomshnittliga rantan ha stigit med 0,4 procentenheter och vérdet pa derivatinstru-
menten skulle ha 6kat med 0,3 mkr. Under perioden uppgick orealiserade vardefor-
andringar for innehavda derivatinstrument till 0 mkr (16), vilka i sin helhet har redovi-
sats i resultatrakningen.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK
Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar till-
ganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallna 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
laneloften da utestaende certifikatvolym ar subtraherad fran laneloftet, 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 fér
hur stor volym, ett avtal far ingas. Vi sluter bara avtal med valkanda och val genom-
lysta motparter, dar den externa kreditvarderingen &ar hég. Sedvanliga kreditprévningar
ska genomfors innan ny hyresgéast accepteras. Den maximala kreditexponeringen,
avseende kundfordringar och reversfordringar, motsvaras av dess redovisade varde.
Kreditrisken i finansiella motparter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank.
Vid arsskiftet forekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och 6vriga ford-
ringar. Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 11 tkr (14). De tio storsta
kunderna stod fér 16 procent (16) av omsattningen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Mkr 2019-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument 0 0
SUMMA 0 0

For vardering av finansiella instrument till verkligt varde, kan tre olika nivaer anvéndas.

1: Vardering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska
tillgangar och skulder.

2: Vardering som huvudsakligen &r baserad pa observerbara marknadsdata for
tillgangen eller skulden.

3: Vardering 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 |6ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfoljen
beraknas som skillnaden mellan den fasta avtalade réntan, enligt respektive derivatavtal
och den implicita stiborréntan for respektive period. De kommande ranteflédena som
darmed uppstar nuvardesberaknas med den implicita stiborkurvan. Fér de stang-
ningsbara swapar som finns i portfdljen 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 berdknas
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 fér derivat
med positiva marknadsvarden. For derivat med negativa marknadsvarden foreligger
ingen forlust.

For att begransa motpartsriksen omfattas samtliga derivataffarer av ramavtal med
nettningsklausuler. Detta majliggér 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 forsumbar i forhallande till utestaende
marknadsvéarden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013 EMIR-protokoll som
behandlar de riskbegrénsningstekniker som foreskrivs i EMIR.

2019-12-31 2018-12-31
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Réntederivat 0 - 0 1 - 1
Bruttovarde derivat 0 - 0 1 - 1
Omfattas av nettning - - - - - -
NETTOVARDE DERIVAT 0 - 0 1 - 1
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORTS. NOT 22 >

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansrékning.

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 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
TILLGANGAR
Hyresfordringar 26 37 - - - - - - - -
Ovriga fordringar 96 120 - - - - - - - -
Kassa och bank - - - - - - - - - -
Ovrigt - - - - - - - - 105 44
SKULDER
Réntederivat - - 0 16 - - - - - -
Langfristiga skulder - - - - - - 11 891 11371 - -
Leverantérsskulder - - - - - - 118 55 - -
Ovriga skulder - - - - - - 2057 1302 - -
Ovrigt - - - - - - - - 125 112
SUMMA 122 157 0 16 - - 14 066 12728 230 156

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabellerna.

Finansiella instrument, sasom hyresfordringar, leverantdrsskulder etc., redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet
beddms darfor dverensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort rantebindning. Det innebar att upplupet anskaffningsvarde i
huvudsak 6verensstammer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2019 2018
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 - 3 1" 2 - 4 1 7
Kundfordringar - 26 - - - 37 - 4
Ovriga fordringar - 137 28 - - 137 28 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA 0 165 39 2 - 177 40 1"
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar
2019 2018
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 - 8 517 - - 9 181 -
Ovriga fordringar - 11 13 - - 12 10 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA - 19 529 - - 22 191 -
Loptidsanalys avseende finansiella skulder 2019 2018
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
Leverantorsskulder - 118 - - - 55 - -
Amortering av skulder - 5101 888 5694 - 1833 586 5995
Réantekostnader - 38 113 301 - 33 99 264
Derivatinstrument - 0 1 0 - 0 1 2
SUMMA - 5257 1001 5996 - 1921 685 6262
Loptidsanalys avseende finansiella skulder
2019 2018
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
Leverantdrsskulder - 2 - - - 2 - -
Amortering av skulder - 500 0 2353 - 980 8 1215
Réantekostnader - 6 19 50 - 6 18 48
Derivatinstrument - 0 0 0 - 0 1 1
SUMMA - 509 19 2403 - 989 26 1264
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NOT 23 > UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2019 2018 2019 2018
Forskottsbetalda hyror 341 286 - -
Upplupna rantekostnader 10 1 - -
Ovriga poster 156 80 25 20
SUMMA 507 377 25 20

NOT 24 > FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande férandringar Bokfort varde
2018 Kassaflode Orealiserade vardeférandringar Forvarv  Omklassificering 2019
KONCERNEN
Langfristiga skulder till kreditinstitut 8681 1071 - 227 -3745 6234
Kortfristig del av langfristiga skulder 2418 -252 - - 3745 5911
Checkrakningskredit 198 8 - - - 206
Derivatinstrument 1 - -1 - - 0
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 11298 827 -1 227 - 12 351
Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forédndringar Bokfort varde
2018 Kassaflode Omklassificering 2019
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernféretag 5470 439 - 5909
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1260 785 308 2353
Kortfristig del av langfristiga skulder 978 -170 -308 500
Checkrakningskredit 201 25 - 226
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 7909 -1079 - 8988
NOT 25 > KAPITALFORVALTNING roiior e o
Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget kapital Belaningsgrad Ej éver 65% 53,1%
och skul{jer rgglerals med utgéng§punkt fran vaJd finansiell riskniva sam.t av méngden Réntetéickningsgrad Minst 1,8 ggr 6,6 ggr
eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet for kapitalskulden
satts i syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 6ka méjligheten att erhalla Valutarisk Inte tillatet  Ingen exponering

erforderlig lanefinansiering samt for att sakerstalla utrymme for investeringar. Malet for
kapitalstrukturen ar en soliditet om lagst 35 procent. Diés har en covenant pa vara finan-
siella avtal som medger en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger. Vardet pa tillgang-
arna uppgick per den 31 december 2019 till 23 187 mkr (21 057). Dessa finansierades
genom dels eget kapital om 8 484 mkr (7 839) dels skulder om 14 703 mkr (13 218)
varav 12 145 mkr (11 099) var rantebarande fastighetskrediter. Finansiering och hante-
ring av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda 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 réanterisk. Det innebar ocksa att
en koncernintern transaktion, sasom ett internt lan, inte nédvandigtvis innebar att en
identisk extern lanetransaktion genomférs. Externa lan upptas forst efter beddmning av
koncernens samlade lanebehov. Via ett koncernkontosystem méjliggors nettohantering
av koncernens betalningsfléden. Foér 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 394 mkri
outnyttjat beviljat

kreditutrymme
36,6%

Likviditetsreserv for
att kunna fullgora
betalningsforpliktelser

Soliditet Minst 30%
Finanspolicyn &r fristidaende fran de finansiella malen varfor vissa avvikelser férkommer.
Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Miniminivan
for soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far max vara 65 procent och rantetack-
ningsgraden maste Gverstiga 1,8 ganger.
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NOT 26 > STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2019 2018 2019 2018
Aktier i dotterbolag 5307 4442 2076 1937
Foretagsinteckningar 239 239 - -
Fastighetsinteckningar 12 267 12107 - -
Langfristiga fordringar i - - 2397 2560
koncernféretag
SUMMA 17 813 16 788 4473 4497
NOT 27 > EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2019 2018 2019 2018
Borgensforbindelser till - - 9292 8 861
koncernféretag
Ovriga eventualférpliktelser 2 1 2 1
SUMMA 2 1 9 294 8 862

Nar upplaning sker direkt mot fastighetsagande bolag stéller moderbolaget ut borgen.
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NOT 28 > TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har skett under perioden. De transak-
tioner med narstaende som férekommit, bedéms ha skett till marknadsmassiga villkor.
Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids Fastigheter AB
eller dess dotterbolag har sjélv, via bolag eller narstaende, haft nagon delaktighet i
affarstransaktioner som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller villkor och som
intraffat under 2019. Transaktioner med bolagets storsta dgare AB Persson Invest
uppgick till 1,0 procent (1,0) av bolagets inkdpskostnader under aret och skedde pa
marknadsmassiga villkor. Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare
framgar av not 5.

NOT 29 > HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

TRANSAKTIONER
Den 11 februari forvarvades tva fastigheter, Mimer 2 och 3, i Skelleftea.
Underliggande fastighetvarde uppgick till 38 mkr.

AVTAL

| januari tecknades avtal med Hogskolan Dalarna om etableringen av campus
i Mimer 1 i centrala Borlange.






Vinstdisposition
och vinstutdelning

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska uppga till cirka 50 procent av
drets resultat efter skatt exklusive orealiserade
virdeférindringar och uppskjuten skatt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstimmans férfogande i moderbola-
get star:

Balanserat resultat 2349129 185 kr

Avrets resultat 110 589 463 kr

Summa 2459718 648 kr
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt féljande:

Att delas ut till

stamaktiedgarna 443 891 045 kr

I ny rakning balanseras 2015827 603 kr

Summa 2459718 648 kr

Per den sista december 2019 uppgick antalet
registrerade aktier i Dis till 134 512 438
aktier.

FORSLAG TILL UTDELNING

Infér arsstimman 2020 foreslar styrelsen en
utdelning om 3,30 kr per aktie, uppdelat pa
tva utbetalningstillfillen om vardera 1,65 kr.
Forslaget skulle innebira att 49,8 procent av
arets resultat efter skatt, exklusive orealise-
rade virdeférandringar och uppskjuten skatt,
delas ut till aktiedgarna.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN
VINSTUTDELNING
Koncernens egna kapital har berdknats enligt
de av EU antagna IFRS-standards samt i
enlighet med svensk lag genom tillimpning
av Rédet f6r finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1. Moderbolagets egna kapi-
talharberdknats enligtdeav EU antagna IFRS-
standarderna samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av Radet f6r finansiell
rapporterings rekommendation RER 2.

Med hinvisning till ovan benimnda
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berikningsmetoder och vad som angetts,
anser styrelsen att den féreslagna vinstutdel-
ningen ér forsvarlig med hinsyn till de krav
som framgér i 17 kap 3 §, andra och tredje
styckena, i Aktiebolagslagen. Verksamhetens
art och omfattning medfér inte risker i stérre
omfattning 4n vad som normalt férekommer
ibranschen. Styrelsens bedémning av
moderbolagets och koncernens ekonomiska
stillning innebir att utdelningen dr férsvarlig
i forhallande till de krav som verksamhetens
art, samt omfattningen och risker, stiller pa
storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital samt moderbolagets och koncer-
nens konsolideringsbehov, likviditet och
stillning 1 Gvrigt.

Styrelsen bedémer att den féreslagna utdel-
ningen inte kommer att paverka bolagets for-
méga att fullgéra sina forpliktelser pa kort
och ling sikt eller att gbra nédviandiga inves-
teringar. Den féreslagna vinstutdelningen
utgdr 49,8 procent av koncernens resultat
efter skatt, exklusive orealiserad vardeforind-
ring och uppskjuten skatt, vilket ligger i linje
med uttalad mélsittning, Styrelsen finner att
det finns full tickning f6r det bundna egna
kapitalet efter den foreslagna vinstutdel-
ningen. Modetrbolaget och koncernen har god
tillgang till likviditetsreserver i form av bade
kort- och lingfristiga krediter. Krediterna kan
lyftas med kort varsel. Det innebdr att det
finns god beredskap att klara savil variationer
ilikviditeten som eventuella ovintade hindel-
ser. Styrelsen har 6vervigt alla i Gvrigt kinda
forhillanden som kan ha betydelse for
moderbolagets och koncernens ekonomiska
stillning och som inte beaktats inom ramen
f6r det ovan anférda. Dirvid har ingen
omstindighet framkommit som gér att den
foreslagna utdelningen inte framstar som
forsvarlig,

Ostersund den 9 mars 2020

Styrelsen i Dids Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771

FINANSIELLA RAPPORTER

Hyresgisten Falu Fri gymnasium, Kansliet 20 i Falun.
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren i Diés 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. Férvaltningsberittelsen ger en
rittvisande 6versikt av bolagets utveckling, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktéren 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. Férvaltnings-
berittelsen ger en rittvisande 6versikt av koncernens utveckling,
stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhets-
faktorer som koncernens bolag star infér.

Ostersund den 9 mars 2020

Bob Persson
Ordfirande

Ragnhild Backman
Ledamot

Peter Strand
Ledamot

Eva Nygren
Ledamot

Anders Nelson
Ledamot

Tomas Mellberg
Ledamot
Personalrepresentant

Knut Rost
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 10 mars 2020

Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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FINANSIELLA RAPPORTER

Revisionsberattelse

TILL BOLAGSSTAMMAN 1 DIOS FASTIGHETER AB (PUBL)
ORGANISATIONSNUMMER 556501-1771

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arstedovisningen och koncernredovisningen fér
Di6s Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31 med
undantag f6r bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-72. Bolagets drsredo-
visning och koncernredovisning ingar pd sidorna 57-106 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger enialla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode f6r aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen
ar forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och
balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arstedovisningen och koncernredo-
visningen dr férenliga med innehéllet i den kompletterande rapport som har
Sverlimnats till moderbolagets styrelse i enlighet med Revisorsférordning-
ens (537/2014/EU) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i f6rhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var bista kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjinster som avses i Revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omriden som enligt
var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omriden behandlades inom ramen {6r revisionen av, och i vart
stillningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gbr inga separata uttalanden om dessa omraden.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Di6s Fastigheter AB redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt
virde och fastighetsbestindet var per den 31 december 2019 upptaget till
22 885 mkr. Fastigheterna har virderats internt men varje kvartal utfors
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dven externa virderingar pa delar av bestdndet. Utgangspunkten for virde-
ringen utg6rs av en individuell bedémning for varje fastighet av framtida
intjiningsférmaga och marknadens avkastningskrav. Virderingen bygger
péa bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stillning.

Vir revision omfattade foljande granskningsatgirder men var inte
begrinsad till dessa:
> Vi har kartlagt processen f6r Di6s interna virderingsrutiner och utvir-

dering av gjorda antaganden och dess tillimpning i den interna vérde-

ringsmodellen.

> Vi har granskat indata och berikningar i den interna virderingsmodellen
pa fastighetsniva for ett urval fastigheter for bedémning av fullstin-
dighet och virdering.

> Vihar utvirderat och bedémt de antaganden som anvints i virderings-
modellen avseende langsiktig vakans och avkastningskrav for ett urval
av fastigheter.

> Vi har granskat att iandamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas och
erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

Fér ytterligare information hinvisas till avsnittet om fastigheternas vir-
dering pa sidan 77, avsnittet om risker och riskhantering pa sidorna 60-64,
koncernens redovisningsprinciper pa sidorna 80 och not 11 Férvaltnings-
fastigheter i drsredovisningen.

Redovisning av inkomstskatter

Di6s Fastigheter ABs redovisning av aktuell och uppskjuten skatt ir
komplex och innehiller en hég grad av beddmningar. Hinsyn behéver
tas till exempelvis férekomst av skattemassiga avskrivningar, avdragsgilla
ombyggnationer, forsiljning av fastigheter och virdeférindringar pa
fastigheter. Felaktiga bedémningar och antaganden kan ge en betydande
péverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning,

Vir revision omfattade féljande granskningsitgirder men var inte
begrinsad till dessa:
> Kartliggning av Dios process for berikning av aktuell och uppskjuten

skatt.
> Granskning av berikningar av aktuell och uppskjuten skatt mot underlag

for sikerstillande att hinsyn tagits till exempelvis skattemissiga avskriv-

ningar, avdragsgilla ombyggnationer samt i 6vrigt fastighetsrelaterade

skattemassiga justeringar i forhallande till gallande skattelagstiftning,
> Granskning av att iandamalsenliga redovisningsprinciper tillimpas

och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella

rapporterna.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om skatter pa sidan
75, avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 60-64, koncernens
redovisningsprinciper pa sidorna 88-90 och not 10 Skatt pa drets resultat
och not 17 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld i drsredovisningen.

Skulder till kreditinstitut och lanevillkor

Di6s affiarsmodell innebir hoga krav pa tillging till finansiering da verk-
samheten 4r kapitalintensiv. Per den 31 december 2019 uppgar skulder till
kreditinstitut till 12 145 mkr och belaningsgraden till 53,1 procent. Vid
upptagande av 1an har Dids Fastigheter AB ett antal dtaganden i form av
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lanevillkor. Avsteg mot dessa lanevillkor kan medféra att rintemarginalen
blir hogre eller att finansiering upphér. Under nistkommande riken-
skapsar dr Di6s Fastigheter AB i behov av att refinansiera 46 procent av
sina rintebirande skulder i sin totala lineportfdl;.
Var revision omfattade féljande granskningsatgirder men var inte
begrinsad till dessa:
> Vi har kartlagt processen for finansiering och uppféljning av nyckeltal
samt granskat efterlevnaden av koncernens linevillkor och finanspolicy.
> Vi har f6r samtliga externa lan stimt av redovisade virden mot externa
engagemangsbesked erhallna direkt fran bank.
> Vi har stimt av samtliga lin mot lineavtal.
> Vi har granskat att indamaélsenliga redovisningsptinciper tillimpats
och erforderliga upplysningar limnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.
For ytterligare information hdnvisas till avsnittet om finansiering pa sida
79, avsnittet om risker och riskhantering pa sidorna 60-64, koncernens
redovisningsprinciper pa sidorna 88-90 och not 22 Skulder till kredit-

institut i drsredovisningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehller dven annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-56 samt 110-130.
Det ir styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret f6r 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 var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen 4r det vart ansvar att lisa den information som identifieras ovan
och 6verviga om informationen i visentlig utstrickning r of6renlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en visentlig
felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i

det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret for att drs-
redovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en ritt-
visande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS sd som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direkt6ren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nd-
vindig for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedémningen av bola-
gets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir
sa dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har

nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vira mil dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visent-

liga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och

att limna en revisionsberittelse som innehaller vira uttalanden. Rimlig

sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ér ingen garanti for att en revision

som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att

uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga

om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekono-

miska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och kon-

cernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och

har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

> identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland
annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga
och dindamalsenliga for att utgéra en grund for vira uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

> skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse f6r var revision for att utforma granskningsatgirder som dr
limpliga med hinsyn 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 direkt6rens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

> drar vi en slutsats om limpligheten i att stytelsen och verkstillande
direkt6ren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upp-
lysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhidmtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

> utvirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen dterger
de undetliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

> inhdmtar vi tillrickliga och dndamilsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.

Viir ensamt ansvariga for vara uttalanden.
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Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksé infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventu-
ella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f&ljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i till-
limpliga fall tillh6rande motatgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi vilka av
dessa omraden som varit de mest betydelsefulla f6r revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for visentliga felaktigheter, och som dérfor utgor de for revi-
sionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberittelsen sivida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktérens for-
valtning fér Dids Fastigheter AB (publ) f6r rikenskapsaret 2019-01-01 -
2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrtivs 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.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dnda-

malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen 4r férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation r utformad sd att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ckonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sitt. Verkstillande direkt6ren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgir-
der som dr nédvindiga f6r att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverens-
stimmelse med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.
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FINANSIELLA RAPPORTER

REVISORNS ANSVAR

Virt mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vért uttalande

om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direk-

toren i nagot visentligt avseende:

> foretagit nagon étgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

> pé ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig siikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utf6rs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka dtgirder eller férsummelser som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fér-
lust inte 4r férenligt 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 férvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs base-
ras pd var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och visent-
lighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pd sidana atgirder,
omraden och férhallanden som ér visentliga f6r verksamheten och dir
avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse fér bolagets situation.
Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder
och andra férhallanden som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller fotlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta f6r att kunna bedéma

om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Det ir styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
65-72 och for att den 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

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 jimfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverigen har. Vianser att denna granskning ger oss tillricklig grund for
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§
andra stycket samma lag dr férenliga med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar samt dr i Gverenststimmelse med drsredovis-

ningslagen.

Deloitte AB, utségs till Di6s Fastigheter ABs revisor av bolagsstimman
2019-04-23 och har varit bolagets revisor sedan 2005-05-30.

Ostersund den 10 mars 2020

Deloitte AB
Richard Peters, Auktoriserad revisor
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REVISORNS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG
GRANSKNING AV DIOS FASTIGHETER AB:S
HALLBARHETSREDOVISNING SAMT
YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

TILL DIOS FASTIGHETER AB, ORG.NR 556501-1771

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Di6s Fastigheter AB att 6versiktligt
granska Di6s Fastigheter ABs héllbarhetsredovisning f6r ar 2019. Fore-
taget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidorna
116-123 varav den lagstadgade héllbarhetsrapporten definieras pé sidan 123.

STYRELSENS OCH FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR

Det dr styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret f6r att uppritta
héllbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade héllbarhetsrapporten
i enlighet med tillimpliga kriterier respektive drsredovisningslagen.
Kriterierna framgar pa sidan 116-123 i héllbarhetsredovisningen, och
utg6rs av de delar av ramverket for hillbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som ér tillimpliga f6r hallbarhetsredovis-
ningen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings- och beriknings-
principer. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
n6dvindig for att uppritta en héllbarhetsredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen grundad
pé var oversiktliga granskning och limna ett yttrande avseende den lag-
stadgade héllbarhetsrapporten. Virt uppdrag ar begrinsat till den histo-
riska information som redovisas och omfattar siledes inte framtidsorien-
terade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Apndra bestyrkandenppdrag dn revisioner och dversiktliga granskningar av bistorisk
[Jinansiell information. En Sversiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som 4r ansvariga for upprittandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra 6versiktliga granskningsatgirder. Vi har utfért var granskning
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
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rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Gvrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system f6r kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende eftet-
levnad av yrkesetiska krav, standarder f6r yrkesutévningen och tillimp-
liga krav i lagar och andra forfattningar. Vi dr oberoende i férhallande
till Di6s Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 g6r det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstidndigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en Gversiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 har dirfor inte den sidkerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

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

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrickliga
och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund f6r véra uttalanden nedan.

UTTALANDEN

Grundat pa vir 6versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra
omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt visentligt, 4r upprittad i enlighet med de ovan av
styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Ostersund den 10 mars 2020
Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa matt ger virdefull kompletterande
information till investerare, bedémare och bolagets ledning da de méjliggor
utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag beriknar finansiella matt pa samma sitt, dr dessa inte alltid jaimf6r-

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

bara med matt som anvinds av andra féretag, Dessa finansiella matt ska
dirfor inte ses som en ersittning fér matt som definieras enligt IFRS.

I nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om
inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa matt pa sidan 128.

2019 2018

12 man 12 man

jan-dec jan-dec

Antal aktier vid periodens utgang, tusen (balansrdkningsrelaterade nyckeltal) 134 512 134 512
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 134 512 134 512

Négon utspédningseffekt féreligger 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 bedémare 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.

2019 2018
12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 1302 1597
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -350 -687
Vardeforandring derivat -0 -16
Forvaltningsresultat 952 894
EPRA Earnings (férvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 952 894
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -78 =77
Minoritetens andel av resultatet -9 -3
EPRA Earnings 865 814
EPRA Earnings per aktie, kr 6,43 6,05

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 55 procent och att soliditeten ska dverstiga 35 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan rantetéckningsgraden
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.

2019 2018
12 man 12 man
Belaningsgrad jan-dec jan-dec
Réantebarande skulder 12 145 11 099
Forvaltningsfastigheter 22 885 20 802
Belaningsgrad, % 53,1 53,4
Soliditet
Eget kapital 8 484 7 839
Totala tillgangar 23187 21057
Soliditet, % 36,6 37,2
Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 952 894
Aterlaggning
Finansnetto 170 183
Summa 1122 1077
Finansiella kostnader 170 183
Rantetdckningsgrad, ggr 6,6 5,9
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> FORTS. FINANSIELLA NYCKELTAL

NYCKELTAL, GRI OCH DEFINITIONER

2019 2018
12 mén 12 man
Nettoskuld genom EBITA jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder enligt balansrakning 12 145 11 099
Likvida medel - -
Checkrakningskredit 206 198
Nettoskuld 12 351 11297
Driftéverskott enligt resultatrakningen 1187 1140
Central administration enligt resultatrakning -73 -71
Aterlaggning
Avskrivningar 5 2
EBITDA 1119 1071
Nettoskuld genom EBITDA 11,0 10,5

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.

2019 2018
12 man 12 man
Substansvirde jan-dec jan-dec
Eget kapital enligt balansrakning 8484 7839
Eget kapital tillhérande minoriteten -58 -49
Aterlaggning
Verkligt varde av finansiella instrument 0 -1
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 1450 1299
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) 9 876 9088
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie kr 73,4 67,6
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument 0 1
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -270 -242
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) 9 606 8 847
EPRA NNNAV (Kortsiktigt substansvarde) per aktie kr 71,4 65,8

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till cirka 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pé 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 dar nominell skattesats

uppgér till 6 procent.
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> FORTS. FINANSIELLA NYCKELTAL

OVRIGA NYCKELTAL

NYCKELTAL, GRI OCH DEFINITIONER

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.

2019 2018
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 12,8 18,2
Eget kapital per aktie, kr 63,1 58,3
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fore skatt 1302 1597
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -331 -678
Derivat, orealiserad vardeférandring 0 -16
Avskrivningar 5 2
Aktuell skatt -79 -90
Summa 897 815
Genomsnittligt antal aktier, tusen 134 512 134 512
Kassaflode per aktie, kr 6,67 6,05
Resultat per aktie, kr 7,74 9,94
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4

OVRIG INFORMATION

Vi redovisar &ven ekonomisk uthyrningsgrad, 6verskottsgradoch vakansgrad for att dessa nyckeltal ger en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende
intakterna i fastighetsbestanden och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal ar vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att

jamfora olika fastighetsbolag.

2019 2018
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 1821 1771
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91
Overskottsgrad, % 65 64
EPRA Vakansgrad
Beddémd marknadshyra for vakanta hyror 182 151
Hyresvarde, arsbasis, hela portfoljen 2018 1936
EPRA Vakansgrad, % 9,0 7,8
> EPRA NYCKELTAL
EPRA nyckeltal 2019 2018
EPRA Earnings, mkr 865 814
EPRA Earnings per aktie, kr 6,43 6,05
EPRA NAV, mkr 9876 9088
EPRA NAV per aktie, kr 73,4 67,6
EPRA NNNAV, mkr 9 606 8847
EPRA NNNAV per aktie, kr 71,4 65,8
EPRA vakansgrad, % 9,0 7.8
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand, % 2,5 3,0

EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.
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GRI-upplysningar

Denna del innehdller kompletterande information fill drsredovisningen samt metoder, anfoganden och

korrigeringsfakiorer som anvénds i framtagandet av véra GRI-upplysningar.

> OMFATTNING OCH
BEGRANSNING
Hallbarhetsredovisningen foljer ARL, se
sidan 123, samt rekommendationerna i GRI
Standards, alternativ core. Redovisningen
avser 2019 och omfattar hela bolaget. Fore-
giende redovisning publicerades i april 2018.
Hallbarhetsredovisningen framgér av sidhan-
visningen i GRI-index pd sidorna 122-123.
Vd har yttersta ansvaret for hillbarhetsredo-
visningen och héllbarhetsansvarig ansvarar
for upprittandet.

> INTRESSENTDIALOG OCH
VASENTLIGHETSANALYS
Genom att utgd fran var affirsplan och vira
fokusomraden projektutveckling, forvaltning,
transaktioner och finansiering har vi identi-
fierat véra intressenter till medarbetare, hyres-
gister, samhille, leverantorer, langivare och
aktiedgare. Vi for I6pande dialog med alla
vara intressenter i den dagliga verksamheten
men har inf6r drets rapport valt att utdka dia-
logen med hytesgisterna genom en enkit spe-
cifikt angdende viktiga héllbarhetsaspekter.

Utifran intressentdialogen och den visent-
lighetsanalys som genomférdes 2016 har vii

For nyckeltal relaterade till hallbarhetsrapportering enligt EPRA, se bilaga pa dios.se.

Hogre

Oka mangfald och jamstélldhet. Genom medvetenhet

ar sett Over vara prioriteringar och kan utifrin
kompletteringar fran drets hyresgistenkit ta
fram f6ljande prioritering utifrdn relevans och
méjlighet att paverka, se nedan. I prioriteringen
ingar bade omraden som vi jobbar aktivt med
idag, som energieffektivisering och minskad
klimatpaverkan, samt omraden som klimat-
anpassning och hilsosamma samhillen som
fortfarande dr utvecklingsomraden for oss.

Enkiten visade ocksd att de upplysningar
vi ansett vara visentliga, se tabell vasentliga
GRI-upplysningar pa sidan 118, fortfarande
ar viktiga for vara hyresgister.

Minska riskerna med klimatférandringar. Anpassa och

Relevans for intressenter

Hog

och aktiva insatser paverka allas lika mojligheter i
verksamheten, i branschen och i staden.

Effektivisera vattenanvandning. Effektiva vatteninstallationer,
lackagesokning, mojliggéra beteendeférandringar hos
hyresgasterna.

Bidra till ett halsosamt samhalle. Skapa utrymme i vara
stader for lattillganglig fysisk aktivitet.

Langsiktigt ekonomiskt resultat och styrning. Lonsamhet,
avkastning, investeringar, expansion, sysselsattning.

Redovisnings- och skattelagstiftning.
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Dios paverkan pa hallbar utveckling

framtidssakra vara fastigheter och var verksamhet med
hansyn till klimatet.

Effektivisera energianvandningen. Energieffektivisering av
installationer som ventilation, varme och kyla. Férnyelsebar
energiproduktion.

Skapa trygga platser i stdderna. Bra belysning, hela och
rena fastigheter, proaktiva samarbeten med t.ex. polis,
kommun och skola.

Bra hantering av avfall och atervinning. Tillganglig
avfallshantering for hyresgaster. Ha kontroll 6ver och minska
avfallen inom byggprojekt. Mdjliggéra effektiva transporter
av avfall i vara stader.

Minska klimatpaverkan. Sanka koldioxidutslappen fran var
verksambhet, t.ex. energianvandning, byggprojekt, inkdp och
resor.

Vara en attraktiv arbetsgivare. Mojliggéra
kompetensutveckling, jobba férebyggande for anstélldas
halsa och sakerhet.

Hoja miljdprestandan i fastigheterna. Ha kontroll éver och
stalla krav pa byggnadernas miljopaverkan. Kvalitetssakra
enligt vedertagna mildjocertifieringssystem.

Hogre
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NYCKELTAL, GRI OCH DEFINITIONER

> INTRESSENTDIALOG
Medarbetare Medarbetarsamtal 2 ggr/ar Attraktiv arbetsplats Kompetensutveckling genom Dits Academy
NMI Arligen Resurseffektivisering Halsoframjande férmaner
Kick-off Arligen Leverantérskrav Energieffektivisering
APT Manad Uppférandekod och leverantdrskrav
Yammer Lépande
Aktieagare Finansiella rapporter Kvartalsvis Langsiktig avkastning Stabil och langsiktig totalavkastning
Roadshows Loépande Resurseffektivisering Energieffektivisering
Kvartalspresentationer Kvartalsvis Bolagsstyrning
Arsstamma Arligen
Hyresgaster Hyresgastmoten Lopande Sakerhet och hélsa Rondering och I6pande dversyn
NKI Arligen Resurseffektivisering Projektutveckling
Serviceanmalan Lépande Affarsetik Uppférandekod och vardegrund
Egna kanaler Lopande
Langivare Finansiella Lopande Ekonmisk avkastning Mal och avkastningskrav
Roadshows Kvartalsvis Finansiell stabilitet Langsiktig affarsmodell
Samhdlle Centrumforeningar Loépande Hallbar stadsutveckling Omvandling av vakanta lokaler.
Foretagsnatverk Loépande Sysselsattning Skapa méjligheter for etablering for nya,
och flexibilitet for befintliga hyresgéster
Egna kanaler Lépande Minimerad miljdpaverkan Bygga hallbara byggnader i vara projekt
Medborgardialog Vid behov, se Osd-rummet Praktikplatser och samarbeten med skola
och universitet
Leverantorer Upphandling av avtal Loépande Affarsetik Upprérandekod for leverantoter
Loépande avstdmning av avtal Loépande Resursutnyttjande Utveckling av krav vid upphanlding
Egna kanaler Lopande Uppdatering av ramavtalsmallar
> GRI-UPPLYSNINGAR
102-8
Antal (st)  Andel kvinnor (%) Antal (st}  Andel kvinnor (%)
Totalt antal anstéllda 155 43 162 40
Antal tillsvidareanstallda 153 44 158 40
- Varav heltid 146 42 151 37
- Varav deltid 7 86 7 100
Antal visstidsanstallda 2 0 4 50
Per affarsenhet (tillsvidareanstallda)
Dalarna 20 25 18 22
- Varav heltid 18 17
- Varav deltid 2 1
Gavle 11 36 1 27
- Varav heltid " 1
- Varav deltid 0 0
Ostersund/Are 20 35 20 30
- Varav heltid 20 20
- Varav deltid 0 0
Lulea 14 50 17 29
- Varav heltid 14 17
- Varav deltid 0 0
Skelleftea 5) 60 - -
- Varav heltid 5)
- Varav deltid 0
Umea 15 27 23 30
- Varav heltid {15, 23
- Varav deltid 0 0
Sundsvall 16 38 15 33
- Varav heltid 16 15
- Varav deltid 0 0
Huvudkontoret 52 60 54 61
- Varav heltid 47 48
- Varav deltid 5 6

*2018 ingick Skellefted i affdrsenhet Umea.
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> FORTS. GRI-UPPLYSNINGAR

102-16 VARDERINGAR, PRINCIPER, STANDARDER OCH
UPPFORANDE

Var uppforandekod (code-of-conduct) f6r
medarbetare och for leverantorer r framtagna
utifran FN Global Compacts tio principer
om Minskliga rittigheter, Arbetstagarnas
rittigheter, Miljé och Antikorruption. Dir
fortydligas dven att vi star bakom FN:s
deklaration om minskliga rittigheter, ILO:s
grundliggande konventioner om minskliga
rittigheter i arbetslivet, Rio-deklarationen
samt FN:s konvention mot korruption. Upp-
férandekoden dr antagen av koncernledning-
en, giller alla medarbetare och ytterst ansvarig
for att den efterfoljs dr vd. Uppférandekoden
ar ett obligatoriskt inslag i var introduktion av
nyanstillda.

> VASENTLIGA GRI-UPPLYSNINGAR

Uppférandekoden beskriver hur vi genom
ett ansvarsfullt agerande ska skapa virde f6r
alla vara intressenter. Under varje del av
koden hinvisas vidare till vira policys:

> Di6s jamstilldhets- och

diskrimineringspolicy

> Di6s miljépolicy

> Di6s antikorruptionspolicy

> Di6és kommunikationspolicy

Uppférandekoden och 6vriga policys finns
tillgdngliga pd var hemsida www.dios.se.

102-47 VASENTLIGA ASPEKTER

Under 2016 genomférdes en visentlighetsa-
nalys for att identifiera vara viktigaste hallbar-
hetsaspekter och besluta vilka GRI-upplys-
ningar och matpunkter som vi bér rapportera
kring. Analysen bestod dels av en

marknadsanalys av hur andra bolag arbetar
med dessa fragor och genom en fordjupad
intressentdialog for att finga upp aspekter ur
olika perspektiv. Utifrdn den bakgrundsmate-
rial vi fick frdn visentlighetsanalysen genom-
férdes workshops med koncernledning och
andra funktioner i organisationen dir visent-
liga aspekter identifierades och GRI-upplys-
ningarna prioriterades fér rapportering, se
de visentliga GRI-upplysningarna i tabellen
nedan.

Sedan dess har vi med hjilp av den I6pande
intressentdialogen samt omvirldsbevakning
tagit stillning till om det bor adderas eller tas
bort upplysningar. Hittills har vi gjort be-
démningen att de visentliga upplysningarna
som vi valt att rapportera pé fortfarande dr
aktuella och vi har inte tagit bort eller lagt
till ndgon.

ANSTALLNING OCH ARBETSVILLKOR

3021 Energianvandning 403-1 Anstélldas hélsa och sakerhet

303-5 Vattenanvandning 404-1,3 Kompetensutveckling for anstallda
305-1,2,3,4 Koldioxidutslapp 405-1 Mangfald och jamstalldhet
CRE1,2,3,4 Intensitet energi, vatten och utslapp CRE 6 Ledningssystem for hélsa och sékerhet

EKONOMI OCH ANTIKORRUPTION PRODUKTANSVAR
2011 Ekonomiskt resultat CRE 8 Certifieringar
205-2, 3 Antikorruption

> EKONOMISK UTVECKLING

201-1 DIREKT EKONOMISKT VARDE

Mkr % Mkr %
Ekonomiskt skapat varde 2004 2268
Vardefordelning av intakter
- Léner och formaner till anstallda 128 6 122 5
- Rénte- och kapitalkostnader till vara langivare 147 7 157 7
- Skatter till samhallet; aktuell skatt, fastighetsskatt och moms 223 1 326 14
- Utdelning till aktiedgare 444 22 404 18
- Inkop fran leverantorer 506 25 528 23
Bibehallet ekonomiskt varde till aktiedgarna 557 28 732 32

> ANTIKORRUPTION Vi har en uppférandekod 61 leverantorer 205-3 BEKRAFTADE FALL

205-2 KOMMUNIKATION OCH UTBILDNING
Antikorruptionspolicyn giller alla anstillda
och har kommunicerats till alla medatrbetare
vid ett tillfdlle samt i samband med nyanstill-
ning sen dess. Policyn dr beslutad i koncern-
ledning och presenterad for styrelsen.
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som bifogas vara avtal. Uppférandekoden
behandlar god affirssed, fri konkurrens,
korruption, mutor och penningtvitt.

Inga medarbetare eller leverantérer har
genomgatt ndgon utbildning inom antikor-
ruption i Di6s regi under 2019.

Inga anmilningar eller orosanmilningar har
inkommit under dret. Eventuella anmalning-
ar kan ske via extern visselbldsartjinst som
finns tillginglig for interna och externa in-
tressenter via vir hemsida.
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NYCKELTAL, GRI OCH DEFINITIONER

> ENERGI OCH VATTEN
302-1 OCH CRE1, 303-5 OCH CRE 2

TOTAL ANVANDNING 2019 2018

Absoluta tal (MWh) Intensitet (kWh/kvm) Andel fossilfri (%) Absoluta tal (MWh) Intensitet (kWh/kvm) Andel fossilfri (%)

Fjarrvarme 133 068 84,8 98 134 500 85,7 98
Fjarrkyla 86 538 15,1 92 92 442 18,5 Okant
El 3971 55,1 100 4551 58,7 100
Egen elproduktion 823 100 614 100

- Varav solceller 183 -

- Varav vindkraft 640 614

Vatten 473* 0,4* 504* 0,4*

*Vattenanvéndningen méts i tusen m3 respektive m3/kvm.
Generellt presentera andel fossilfri energiproduktion, Vatten

Vi kan i dagsliget inte redovisa hur mycket
energi som vidaredebiteras till hyresgisterna.

Fitirrviirme

All fjdrrvirmedata normalarskorrigeras med
graddagar frin Degreedays. Miljédata f6r
fjarrvirme kommer frin svensk fjarrvirmes
arliga sammanstillning. Eftersom 2019 ars

i definitionen ingar energi frin férnyelsebara
kéllor samt spillvirme fran industrin.

Fidirrkyla

Fér fjarrkyla anvinds idag samma miljovir-
den som for fjarrvirme eftersom inga andra
virden finns tillgingliga.

Under aret har vi genomfort vattenbasparan-
de atgirder i drygt 1 000 ligenheter vilket
kommer att spara runt 11 500 kubikmeter
vatten om aret. I och med detta har alla vara
bostider genomgatt vattensparatgirder.

Analys

For vidare analys se sidan 23.

siffror slipps forst till hésten anvinds data ]
frin 2018. For fjdrrvirme har vi valt att All el vi képer dr ursprungsmirkt frin
fornyelsebara killor.

> UTSLAPP

305-1,2, 3,4 OCH CRE 4 DIREKTA GHG-UTSLAPP (SCOPE 1)
TON CO2-EKVIVALENTER 2019 2018

Ton kg/kvm Ton kg/kvm

Scope 1
- Tjanstebilar 46 55
- Servicebilar 16 37
Summa 62 92
Scope 2
- Kopt energi (abs) 5839 3,8 5877 41
Summa 5839 5877
Scope 3
- Resor via resebyra* 32 70
- Ovriga resor* 26 60
- Privata bilar i tjanst 10 17
Summa 68 147
TOTALT 6 155 5751
*Gar inte att jamfora med tidigare ar

Scope 1 Scope 2 Scope 3

Tjénstebilar och servicebilar Kopt energi Resor via resebyra

Utsldppen fran tjanstebilar och servicebilar
kommer fran Volvofinans och baseras pa bi-
larnas verkliga f6rbrukning och antal rappor-
terade korda mil i tjinsten.

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019

Energianvindningen omfattar all energi som
Di6s képer till sina fastigheter. Det innebir
att all energi som ingir i Di6s avtal finns med
i statistiken. Den el som hyresgiserna sjilva
har avtal f6r ingdr inte i statistiken.

Utsldppen fran vira resor som bokas via rese-
byra tillhandahalls fran resebyrin.

Under januari 2019 har vi bytt resebyra.
Det finns idag ingen vedertagen standard for
hur utslidpp fran flygresor ska beriknas vi har
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dirfér ingen méjlighet att jamfora utslippen
mellan 2018 och 2019. Vi vet att antalet resor
ir i samma storleksordning mellan dren. Sa
utslippen borde inte ha sjunkit nimnvirt.

Ovriga resor

Vissa resor bokas inte genom var resebyra
och finns dirfor inte med i statistiken fran
dem. Utsldppen fran dessa resor ir beriknade
enligt angivet antal och antagandet att dessa
resor dr flygresor mellan Ostersund och Arlanda.
Utslippsmingden for en flygresa mellan Ostet-
sund och Stockholm ligger i snitt pa 0,05 ton
CO2, enligt statistiken fran vir resebyrd.

Privata bilar i tidnst
Utsldpp frin anvindningen av privata bilar i

tjdnst baseras pa medarbetarnas inrapporte-
ring av kérda mil under 2019. Brinslet antas
vara bensin for alla privata bilar och strickan
multipliceras med emissionsfaktorn 2,36 kg
CO2-¢/1, for bensin och snittférbrukning for
en mellanstor bensinbil, 0,81 1/mil.

Byggprojekt
Vi har i dagsliget inte méjlighet att rapportera
utslipp for vara byggprojekt.

Utslippsminskningar

Biojet

Under 2019 har vi deltagit i ett initiativ for att
Oka andelen fornyelsebara brinslen inom fly-
get. Tillsammans med ett antal andra féretag,
kommun och region i Jimtland kopte vi 8,8

ton biojet och bidrog p4 s sitt till en bespa-
ring pa 27,7 ton koldioxidekvivalenter.

HVO100

Vi har under aret gatt ut och uppmanat alla
medarbetare med férmanen att ha tjdnstebil
att tanka HVO100. Férhoppningen dr att alla
ska gbra det, men vi har i dagsliget inget sitt
att f6lja upp, vilket gor att vi inte kan avgora
effekten. Vi kommer att fortsitta se Gver och
utveckla var bil- och resepolicy for att ytterli-
gare minska klimat- och miljépaverkan fran
VAra resof.

Analys
For vidare analys se sidan 21.

> HALSA OCH SAKERHET

403-1 SYSTEMATISKT ARBETSMILJOARBETE ENLIGT
ARBETSMILJOLAGEN

Vi har ett systematiskt arbetsmiljéarbete en-
ligt arbetsmiljélagen och foreskrifterna i
AFS2001:1. Enligt arbetsmiljolagen ska ar-
betsgivaren planera, leda och kontrollera
verksamheten for att frimja arbetsmiljon pa
arbetsplatsen. En arbetsmiljégrupp med re-
presentanter fran alla affirsenheter och avdel-
ningar pa huvudkontoret skoter arbetet enligt
arbetsmiljGpolicy, samt den drsplanering och
handlingsplan som framtagits. HR-avdel-
ningen ansvarar for att kalla till méten, féra
protokoll, informera, utveckla och strukture-
ra arbetet. Arbetsmiljopolicyn och arbetsmil-
jogruppens arbete omfattar och giller alla
medarbetare pa Dids.

403-8 ANSTALLDA SOM OMFATTAS

Alla medatbetare som dr anstillda av Dios
omfattas av arbetet i punkt 403-1. Alla med-
arbetare som inte ar anstillda av Di6s men
atbetar i var verksamhet omfattas av arbetet i
punkt 403-1. I dagsliget har vi ingen mojlig-
het att rapportera statistik pa hur manga per-
soner det dr. Arbetsmiljbarbetet sker enligt
arbetsmilj6lagen och granskas arligen enligt
riktlinjerna i lagen. Under 2019 har en extern
granskning skett frin arbetsmiljéverket for
vir byggprojektverksamhet.

403-9 ARBETSRELATERADE SKADOR

Under 2019 skedde inga arbetstelaterade
skador som ledde till dodsfall eller som hade
stor konsekvens for den skadade. Totalt sked-
de 2 olyckor (0) under éret vilket innebir en

skadefrekvens pa 1,6 per 200 000 arbetade
timmar. Under dret skedde ocksa tva tillbud (1),
1,6 per 200 000 arbetade timmar. Skadorna
och tillbuden ar av littare karaktir, mindre
skirsar eller littare fall.

403-10 ARBETSRELATERAD OHALSA

I dagsliget kan vi inte rapportera ndgon sta-
tistik till f6ljd av arbetsrelaterade sjukdomar.
Dels for att detta dr ovanligt i var verksamhet
och dels for att vi viljer att inte klassa stress-
relaterade sjukdomar som arbetsrelaterade
eller annat. Eftersom vi tidigare rapporterat
sjukfrdnvaro viljer vi att dven i ar gbra det en-
ligt samma standard for att fa jaimforelsesiffror
och fortsatt kunna visa pa en lag sjukfranvaro.

% %
Sjukfranvaro (AR) 3,1 2,5
- Kvinnor 41 3,5
- Man 2,5 1,9
> UTBILDNING
404-1 UTBILDNINGSTIMMAR
Kvinnor (h/person) Man (h/person) Kvinnor (h/person) Man (h/person)

Genomsnittlig utbildningstid 21,6 25,2 12,5 17,2
- Tjiansteman (ej fordelat per kon) 22,5 12,6
- Kollektivanstallda (ej férdelat per kon) 258! 23,4

404-3 UTVECKLINGSSAMTAL

2019 har 59 procent av tillsvidareanstillda
haft utvecklingssamtal. 2018 hade 85 procent
av minnen och 80 procent av kvinnorna haft
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utvecklingssamtal. Till och med 2018 baseras
statistiken pa medarbetarundersékningen och
2019 baseras siffran pa hur manga samtal som
ir registrerade i vart HR-system. Vi tror dérfér

att den verkliga andelen f6r 2019 ligger pa
samma niva som 2018, men att alla samtal inte
registrerats i systemet. Under 2020 kommer vi
aterinfora fragan i medarbetarundersSkningen.
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> MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER
405-1 SAMMANSATTNING AV FORETAGET

Antal (st)  Andel kvinnor (%) Antal (st}  Andel kvinnor (%)
Styrelse’ 5 40 5 40
- Varav under 30 ar 0 0 0 0
- Varav 30-50 ar 1 0 0 0
- Varav 6ver 50 ar 4 40 5 40
Tjansteman? 116 54 118 52
- Varav under 30 ar 8 88 6 83
- Varav 30-50 ar 82 57 82 57
- Varav éver 50 ar 26 35 30 30
Kollektivanstallda® 37 1 40 5
- Varav under 30 ar 3 33 6 0
- Varav 30-50 ar 19 " 19 "
- Varav 6ver 50 ar 15 7 15 0
Totalt antal anstallda? 153 44 158 40
1 Stémmovalda. 2 Tillsvidareanstélida

> PRODUKTANSVAR
(RE 8 CERTIFIERINGAR
Antal % av total yta Antal % av total yta Kommentar

GreenBuilding 2 0,5 9 53
Miljiébyggnad (silver) 2 0,9 2 0,9
BREEAM In-Use 32 15,9 12 55
BREEAM-SE 2 - 0 - Pagaende projekt
Svanen 1 - 0 - Pagaende projekt
Totalt 39 17,3 23 11,7

Cirka 40% av BREEAM In-Use fastigheterna uppfyller Very Good.

Analys

For vidare analys se sidan 26.

—

% —



GRI-index

I GRI-index finns hinvisningar till de sidor i 4ts- och héllbarhetsredovisningen dir information om de olika GRI-upplysningarna aterfinns.
GRI-upplysningarnas publikationsar dr 2016 férutom GRI 403 som har publikationsar 2018.

> GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-STANDARD SIDA KOMMENTAR
ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Namn 57

102-2 Typ av verksamhet 57

102-3 Placering av huvudkontor 132

102-4 Verksam i lander 57

102-5 Agandeform 58

102-6 Marknad 32-55

102-7 Storlek 24,74,77, 117

102-8 Anstallda 17

102-9 Leverantdrskedja 6-7

102-10 Forandringar i organisation och leverantorskedja 57-58

102-11 Forsiktighetsprincipen 60-62, 88-90

102-12 Externa deklarationer och principer 21-23 Har undertecknat UN Global Compact
102-13 Medlemskap 22,122 Medlemmar i Sweden Green Building Council och GRESB
STRATEGI

102-14 VD-ord 10

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Varderingar, principer och uppférandekod 21-23, 118

STYRNING

102-18 Styrningsstruktur 65-68

102-22 Sammansattning av styrelse 65-66, 71-72, 121 Av etiska skal redovisar vi enbart fordelning enligt kon och alder.
102-24 Tillsattning av styrelse 65-66

102-25 Hantering av intressekonflikter 65

INTRESSENTER

102-40 Intressentlista 17

102-41 Kollektivavtal 122 Alla anstéllda utom VD omfattas av kolllektivavtal
102-42 Identifiering av intressenter 116

102-43 Intressentkommunikation 17

102-44 Amnen som tagits upp av intressenter 117

102-45 Organisationsenheter 122 Hela Dios omfattas av hallbarhetsrapporteringen
RAPPORTERINGSPROFIL

102-46 Rapportens innehall och ramar 116

102-47 Vasentliga aspekter 118

102-48 Nya definitioner 122

102-49 Férandringar i rapportering 116

102-50 Rapportperiod 116

102-51 Datum for féregaende rapport 116

102-52 Rapporteringscykel 116

102-53 Kontaktuppgifter 130

102-54 GRI Standard 22,116

102-55 GRI-index 122

102-56 Extern granskning 110

122
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> VASENTLIGA UPPLYSNINGAR

GRI-STANDARD SIDA SIDHANVISNING TILL GRI 103-1, -2, -3
EKONOMISK UTVECKLING 21, 116-118
201-1 Direkt ekonomiskt varde 118

ANTIKORRUPTION 21-22,116-118
205-2 Kommunikation och utbildning 118

205-3 Bekraftade fall 118

ENERGI 21,23, 116-118
302-1 Energianvandning 119

CRE 1 Energiintensitet 119

VATTEN 116-119

303-5 Vattenanvandning 119

CRE 2 Vattenintensitet 119

UTSLAPP 18, 21, 116-118
305-1 Direkta GHG-utslapp (Scope 1) 119

305-2 Indirekta GHG-utslapp fran energi (Scope 2) 119

305-3 Ovriga indirekta GHG-utslapp (Scope 3) 119-120

305-4 Utslappsintensitet byggnader 120

CRE 4 Utslappsintensitet ny- och ombyggnationer 120

HALSA OCH SAKERHET 24, 116-118
403-1 Ledningssystem for halsa och sékerhet 120

403-8 Anstéllda som omfattas av ledningssystem 120

403-9 Arbetsrelaterade skador 120

403-10 Arbetsrelaterad ohalsa 120

UTBILDNING 24, 116-118
404-1 Utbildningstimmar 120

404-3 Utvecklingssamtal 120

MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER 116-118

405-1 Sammansattning av foretaget 121

PRODUKTANSVAR 19, 26, 116-118
CRE 8 Certifieringar 121

> HALLBARHETSRAPPORTERING ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN

I tabellen nedan anges hénvisningar till héllbarhetsrapporten som uppréttas enligt Arsredovisningslagen.

SOCIALA MANSKLIGA
MILJO PERSONAL FORHALLANDEN RATTIGHETER ANTIKORRUPTION
AFFARSMODELL 6-7 Var vag till vardeskapande, 21-22 Ansvar for var omgivning
POLICY
OCH RESULTAT 21-24 Var affar
AV POLICYN
VASENTLIGA RISKER
OCH HUR DESSA 60-62 Risker och riskhantering
HANTERAS
RESULTATINDIKATORER 18-19 Uppfdljning mal, 19 Uppféljning mal, 24 24 Engagerade 21 Ansvar for var 21-22 Ansvar for
119 Energi och vatten Engagerade medarbetare, medarbetare, 120-121 omgivning, 118 var omgivning,
samt Utslapp 120-121 Halsa och sakerhet, Halsa och sékerhet, Varderingar, principer, 118 Antikorruption

Utbildning samt Mangfald Mangfald och jamstalldhet  standarder och uppférande
och jamstalldhet

Denna hallbarhetsredovisning &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen samt Global Reporting Initiative (GRI) Standards:Core.
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Aktien och dgarna

Avrets totalavkastning pé aktien
uppgick fill 58,1 procent. Bors-
vardet uppgick till 11 541 mkr.
Styrelsen foreslar en utdelning

om 3,30 kr per aktie.

KURSUTVECKLING

Di6saktien steg med 52,3 procent (1,1) under
aret. Det kan jimf6ras med Nasdaq OMX
Stockholm 30 som steg med 25,8 procent
(-10,3) och Stockholmsbérsens fastighetsin-
dex, uttryckt som Nasdaq OMX Real Estate
PI, som steg med 59,2 procent (9,7). Total-
avkastningen for aret uppgick till 58,1 pro-
cent (6,5). Volatiliteten i aktien de senaste

12 médnaderna har varit 23,7 procent (16,1).
Bérsvirdet uppgick den 31 december till

11 541 mkr (7 580).

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Styrelsen foreslar en utdelning for rikenskaps-
aret 2019 om 3,30 kr per aktie (3,00), fordelat
pa tva utdelningstillfallen med 1,65 kr per till-
falle. Det dr en 6kning med 10 procent jam-
fort med foregiende ar och motsvarar en di-
rektavkastning om 3,8 procent riknat mot
aktickursen per den 31 december. Enligt ut-
delningspolicyn ska cirka 50 procent av arets
resultat efter skatt, exklusive orealiserade var-
deférindringar och uppskjuten skatt, Gverfo-
ras via utdelning till aktiedgarna. Forslaget

AGARE PER LAND

@ Sverige, 75,2%
USA, 9,6%

@ Norge, 1,9%

@ Nederlanderna, 1,2%
Storbritannien, 0,7%
Tyskland, 0,7%
Ovriga, 10,9%

N\

innebdr en utdelning om 49,8 procent (49,7).
Beslutet om utdelning fattas av drsstimman
den 2 april 2020. Avstimningsdagen for
forsta utbetalningen féreslas den 6 april och
f6r den andra utbetalningen foreslds den 2
november. Beslutar drsstimman enligt for-
slaget sker den forsta utbetalningen den 9
april 2020 och den andra utbetalningen den
5 november 2020.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet 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 rostritt.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare uppgick vid drets utgangen
till 14 688 (13 921). Andelen utlandsregistre-
rade aktiedgare uppgick till 24,8 procent
(20,0). Den enskilt storsta aktiedgaren var AB
Persson Invest med 15,4 procent (15,4) av
aktierna. De tio storsta dgarna svarade for
53,4 procent (54,1) av innehav och roster.

SUBSTANSVARDE OCH EGET KAPITAL

I syfte att ge ett lingsiktigt rittvisande virde
av bolagets nettotillgingar redovisar vi ett
lingsiktigt substansvirde uttryckt enligt
EPRA NAV. EPRA NAV uppgick vid ars-
skiftet till 9 876 mkr (9 088) vilket motsvarar
73,4 kr per aktie (67,6) dir aktickursen per

AGARE PER TYP

@ Fondbolag, 21,5%

NYCKELTAL, GRI OCH DEFINITIONER

den 31 december utgjorde 117 procent (83)
av EPRA NAV. Det egna kapitalet uppgick
till 8 484 mkr (7 839) per den 31 december
vilket ger 63,1 kr per aktie (58,3).

FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA AKTIER
Arsstimman 2019 beslutade att ge styrelsen
mandat, gillande lingst till ndsta arsstimma,
att forvirva och Gverlata egna aktier motsva-
rande maximalt 10 procent av samtliga utesta-
ende aktier i bolaget. AterkSp av egna aktier
ir en metod for att anpassa och effektivisera
kapitalstrukturen. Under verksamhetsaret
skedde inga dterkop och inga egna aktier
finns i egen dgo. Styrelsen kommer att féresla
arsstimman en férldngning av méjligheten
till forviry och Gverlatelse av egna aktier.

FLAGGNING

Under dret har Bengtssons Tidnings AB har
flaggat f6r ett innehav understigande 5
procent.

TRANSPARENS OCH TILLGANGLIGHET

Vi virnar om att vara transpatenta och till-
gingliga for vira intressenter utan att dventy-
ra externa och interna regelverk. All aktie-
dgarinformation sasom finansiella rapporter
och pressmeddelanden finns tillgingliga pa

var hemsida.

© Investment & kapitalforvaltning, 10,9%

@ Pension & forsakring, 10,0%

Stat, kommun & landsting, 0,4%

© stiftelse, 0,7%
\ Privatpersoner, 16,5%
Ovriga, 30,7%
Anonymt &gande, 9,4%
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Tre skal att investera i Dids

Unik position Starka stabila Spdnnande

Som den marknadsledande privata kassafléden projektportfsli
fastighetsdgaren i véra stéder har Sedan 2013 har kassaflédet per Genom att utveckla nya och befint-
vi stor péverkanskraft. Genom néra aktie &kat med 80 procent. Ett liga lokaler skapar vi hégre fastighets-
relationer med beslutsfattare och véldiversifierat bestand och en varden och stigande kassafldde men

andra aktdrer driver vi tillvaxt.
En tillvaxt som visar sig i hogre
hyror, stigande marknadsvéarden
och lagre vakanser.

framférallt kade flsden av ménniskor
i staden. Det skapar attraktiva platser
som positivt paverkar kringliggande
verksamheter. Vi har 100 000 kvm
under produktion och ytterligare

100 000 kvm i tidiga skeden.

bra mix av hyresgaster ger stabila
intaktsstrommar. 26 procent av
intékterna kommer frén offentlig
verksamhet.

DIOS KURSUTVECKLING 2019
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STORSTA AKTIEAGARE
Antal aktier Innehav och réster, % Foérandring 12 man, %-enheter
AB Persson Invest 20 699 443 15,4 0,0
Backahill Inter AB 14 095 354 10,5 0,0
Nordstjernan AB 13574 748 10,1 5,0
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 8 096 827 6,0 0,0
Handelsbankens Fonder 4 300 000 3,2 -0,6
Avanza Pension 2895 159 2,2 -0,6
Swedbank Robur fonder 2459 500 18 18
BlackRock 2 067 698 1,5 0,3
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2022 000 1,5 0,1
ODIN Fonder 1623 221 1,2 0,3
Total 10 storsta dgare 71833 950 53,4 -0,8
Ovriga &gare 62 678 488 46,6 0,8
TOTALT 134 512438 100,0
DATA PER AKTIE
2019 2018 2017 2016 2015
Borskurs 31 dec, kr 85,8 56,4 55,8 471 48,0
Borsvarde utestaende aktier, mkr 11 541 7580 7499 4484 4 577
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,07 6,64 6,23 5,66 5,33
Utdelning per aktie, kr 3,307 3,00 2,90 2,00 2,24
Utdelning i procent av resultat per aktie2, % 49,8 49,7 49,5 53,0 54,0
Direktavkastning aktie, % 3,8 5,3 52 4,3 4,7
Totalavkastning aktie, % 58,1 6,5 23,9 2,8 12,1
1 Styrelsens forslag.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade virdeférandringar och uppskjuten skatt.
AKTIEAGARSTRUKTUR LIKVIDITET 1 JAN-31 DEC
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads-
aktieinnehav aktiedgare aktier roster, % varde, mkr 2019 2018
1-500 9558 1305131 1,0 112 Aktiens hégsta pris, SEK 91,00 59,00
501-1 000 1891 1526 932 11 131 Aktiens lagsta pris, SEK 55,45 50,55
1.001-5 000 2367 5438 456 40 467 Totalt antal omsatta aktier 65 335 004 45578 084
5001-10 000 392 2844727 21 244 Genomsnitt per dag, antal omsatta aktier 261 340 199 031
10 001-20 000 170 2482726 1,8 213 Totalt antal avslut 171 907 138 040
20 001-50 000 106 3544 436 2,6 304 Snittvarde per avslut, SEK 28 998 18 397
50 001- 110 104 745 226 77,9 8987 Daglig snittomsattning, SEK 19939 721 11 089 859
Anonymt dgande 94 12 624 804 9,4 1083
TOTALT 14 688 134 512 438 100 11 541

UTDELNING | RELATION TILL RESULTAT, %
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Definitioner

> FINANSIELLA
ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG

Faktiskt antal utestaende aktier vid periodens utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i forhallande till genomsnittligt eget kapital
hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Genomsnitt-
ligt eget kapital berdknas som summan av ingaende
och utgaende balans dividerat med tva.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader divide-
rat med genomsnittliga tillgangar. Genomsnittliga
tillgangar beraknas som summan av ingadende och
utgaende balans dividerat med tva.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader
i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rantebarande och andra skulder som avser fastig-
heter dividerat med fastigheternas marknadsvarde
vid periodens utgang.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader
under perioden.

SERIVCEINTAKTER

Intakter avseende taxebunda delar och intakter for
fastighetsskotsel.

SKULDSATTNINGSGRAD

Réntebarande 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.

> AKTIERELATERADE
EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang dividerat med
antal utestaende aktier vid periodens utgang.

EBITDA

Driftséverskott minus centraladministration med
aterlaggning av planenliga avskrivningar. Berak-
ningen gors med 12 manaders rullande utfall, om
inget annat anges.

EPRA EARNINGS

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt
hanforligt till forvaltningsresultatet, dividerat med
genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt

128

férvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med
avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar 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 utestaende 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 utestaende 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 utestaende i férhallande 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 utestaende aktier.

NETTOSKULD GENOM EBITDA

Nettoskuld beréknas som rantebarande 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
utestaende aktier.

UTDELNING PER AKTIE

Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med
antal utestdende aktier vid periodens utgang.

> FASTIGHETSRELATERADE
OCH OVRIGA

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftéverskott dividerat med fastigheter-
nas marknadsvarde vid periodens utgang.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighets-
skotsel, renhallning, forsakringar samt [6pande
underhall.

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader,
tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastighets-
administration.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Periodens kontrakterade hyresintékter dividerat
med hyresvardet vid periodens utgang.

EKONOMISK VAKANSGRAD

Beddmd marknadshyra for outnyttjade
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 fér bedomd
marknadshyra for vakanta ytor.

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, standard och eller
andrar anvandningen av fastigheten.

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 hyresintékter.
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KASSAFLODESANALYSER

RESULTATRAKNING

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Intakter 1854 1810 1719 1340 1315
Fastighetskostnader -667 -670 -639 -534 -539
Driftoverskott 1187 1140 1080 806 776
Central administration -73 -71 -73 -63 -58
Resultat fran

finansiella poster -162 -175 -185 -204 -210
Forvaltningsresultat 952 894 822 539 508
Orealiserade vardeférandringar

rantederivat 0 16 27 91 64
Vardeférandring

fastigheter, realiserad 19 9 10 -10 1"
Vardeférandring

fastigheter, orealiserad 331 678 402 337 262
Resultat fore skatt 1302 1597 1261 957 845
Aktuell skatt -79 -90 -43 111 163"
Uppskjuten skatt -173 -166 -189 -136 -140
Avgar resultat hanforligt till

innehav utan bestammande

inflytande -9 3 2 7 12
ARETS RESULTAT 1041 1338 1027 825 530

HANFORLIGT TILL MODER-
BOLAGETS AKTIEAGARE

" | aktuell skatt fér 2015 ingér en reservering avseende skattedrende med 137 mkr, under 2016 har

37 mkr av reserveringen aterforts.

BALANSRAKNING

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Forvaltningsfastigheter 22885 20802 19457 13683 13381
Ovriga anlaggningstillgangar 28 54 46 41 20
Nyttjanderattstillgang 53 - - - -
Kortfristiga fordringar 221 201 173 196 104
Likvida medel - - 32 - -
TILLGANGAR 23187 21057 19708 13 920 13 505
Eget kapital 8484 7839 6887 4313 3694
Uppskjuten skatteskuld 1524 1353 1197 1009 875
Avsattningar 9 9 9 9 9
Réntebarande skulder 12 145 11099 11 104 8013 8112
Checkrakningskredit 206 198 - 15 227
Langfristig skuld leasing 53 - - - -
Kortfristiga skulder 766 559 511 561 588
SKULDER OCH

EGET KAPITAL 23 187 21 057 19708 13 920 13 505

DIOS FASTIGHETER AB Arsiedovisning 2019

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -1331 -495 2843 27 -888
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 423 -337 2184 -509 462
Arets kassafléde 0 -32 32 0 -79
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 0 0 32 0 0
FINANSIELLA NYCKELTAL

2019 2018 2017 2016 2015
Avkastning pa eget kapital, % 12,8 18,2 18,3 20,6 15,0
Avkastning pa totalt kapital, % 6,7 8,7 8,6 8,5 8,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 6,9 9,0 8,9 8,9 8,6
Soliditet, % 36,6 37,2 34,9 31,0 27,4
Belaningsgrad fastigheter, % 53,1 53,4 571 58,6 60,7
Rantetackningsgrad, ggr 6,6 59 53 3,6 3,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,6 1,9 2,2
DATA PER AKTIFE'

2019 2018 2017 2016 2015
Resultat per aktie, kr 7,74 9,94 7,78 8,66 5,56
Eget kapital per aktie, kr 63,1 58,3 51,2 45,3 38,8
Kassaflode per aktie, kr 6,67 6,05 6,00 5,29 3,70
EPRA Earnings per aktie, kr 6,43 6,05 5,54 514 4,53
EPRA NAV per aktie, kr 73,4 67,6 59,7 56,0 49,4
Genomsnittligt antal utestaende
aktier vid arets utgang, tusen 134512 134512 132041 95289 95289
Antal utestaende aktier vid
periodens utgang, tusen 134512 134512 134512 95289 95289
Utdelning 3,302 3,00 2,90 2,00 2,24

1 Antal historiska aktier har omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget (d.v.s. teckningsréttens
vérde) i genomfdrd nyemission och anvénds i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie. Omrékningsfak-

torn &r 1,28.

2 Styrelsens forslag.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL VID ARETS SLUT

2019 2018 2017 2016 2015
Antal fastigheter 333 330 339 314 351
Uthyrbar yta, kvm 1482780 1463822 1552524 1353525 1462538
Marknadsvéarde
fastigheter, mkr 22885 20802 19 457 13 683 13 381
Hyresvarde, mkr 2018 1936 1875 1478 1466
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 90 91 91 90 88
Overskottsgrad, % 65 64 64 61 60



ARSSTAMMA 2020

Arsstimman for Digs Fastigheter AB (publ) dger rum utdelning, som innebir ritt att erhalla utdelning, 4r

torsdagen den 2 april 2020 kl. 13.00 pa Verket, Pristgatan ~ mandagen den 6 april 2020 och mandagen den 2

50, Ostersund. Vi bjuder pa en littare lunch frin kl. november 2020. Beslutar drsstimman enligt lagt forslag,

12.00 och registrering sker mellan kl. 12.00 och 12.55. sker utbetalning torsdagen den 9 april och torsdagen
den 5 november.

Aktiedgare som dnskar delta i drsstimman ska:

> vara inford i den av Euroclear Sweden AB f6rda Valberedningens forslag i korthet:

aktieboken fredagen den 27 mars 2020, och > Valberedningen foreslar omvilja styrelseledaméterna
> anmila sitt deltagande vid drsstimman senast Bob Persson, Ragnhild Backman, Anders Nelson, Eva

den 27 mars 2020 kI. 12.00. Nygren och Peter Strand samt nyval av Tobias

Lonnevall.
Fér mer information och anmilan om deltagande se > Valberedningen foreslér att omvilja Bob Persson som
Di6s hemsida www.dios.se styrelsens ordf6rande.
> Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande

INFOR ARSSTAMMAN 2020 for stimman.
Styrelsen foreslar en utdelning om 3,30 kr per aktie, > Valberedningen foreslar att till revisor omvilja
uppdelad pa tva utbetalningstillfillen med 1,65 kr per Deloitte AB. Deloitte har meddelat att Richard Peters
aktie vid respektive tillfille. Avstimningsdagar for fortsatt kommer att vara huvudansvarig revisor.
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TRYCKSAK

Di6s arsredovisning har producerats av Diés Fastigheter

i samarbete med Strand Kommunikation AB.

Foto: Anette Andersson, Tina Stafrén

Tryckeri: Printson AB, Ostersund

Papper: Cocoon Silk, ESC-certifierat och tillverkat av 100 procent returfiber.

For ytterligare information kontakta girna:
Knut Rost, vd, 010-470 95 01, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, 010-470 95 03, rolf.larsson@dios.se
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