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Vi levererar det starkaste operativa resultatet
i Dios historia och vara stader har blivit dnnu
mer sjdlvklara fér etablering och utveckling.” ® oo

Knut Rost, vd, Dios ‘os



Vi ar fastighetsbolaget som satsar fullt ut pa norra Sverige. Med en unik
position i vara 10 tillvéxtstader skapar vi héllbar tillvaxt genom kommersiell
fastighetsutveckling for vara hyresgaster, vara aktiedgare och oss som bolag.
Vart erbjudande handlar om kommersiella lokaler, i férsta hand kontor, i ratt
lage for ratt hyresgast, i ratt fastighet, kvarter och stadsdel.

Omslag: Eirik Pedersen, energioptimerare, och Maria Kolferud, kommersiell farvaltare, hos hyresgasten Clarion Hotel Umed.
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Aret som gatt

Vi lémnar ett héndelserikt ar bakom oss dar vi skapat ménga bra affdrer, vilket visar sig i en stark netto- Fastighetsvarde, mkr
uthyrning, stigande hyresnivaer och minskade vakanser. Aret har ocksé inneburit nya finansiella forut-

35000

sdttningar till fljd av stigande inflation, rantehéjningar, krig och energikris. Det nya afférsklimatet fill 40 000

trots, har aktiviteten i vara stéder varit hég med slutforda projekt och strategiska férvarv som starkt vart 5 G
bestand och paverkat vart kassafléde positivt. Pagaende projekt och uppstart av nya har ocksa fortgatt 20 000 —m B N
enligt plan. Var marknad ar fortsatt stark och positivt paverkad av den gréna omstillningen. 15000 EEEE
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Handelser under aret

Hog aktivitet och
nytt affarsklimat

Aret har praglats av handlingskraft och hég aktivitet inom bade
uthyrning & forvaltning, projekt & affarsutveckling och transaktioner.
Var affarsmodell ar bade hallbar och Iénsam, med ett starkt kassa-
flode och en hdg nettouthyrning. Pa en marknad som driver den
grona omstallningen i Europa, star vi starka i ett nytt affarsklimat
med nya finansiella forutsattningar paverkade av ett oroligt om-
varldslage, hojda elpriser, hog inflation och stigande rantor.

Hog uthyrningsaktivitet

Det rader hog aktivitet i vara stdder med 6kad efterfragan
och ett framgangsrikt uthyrningsarbete. Allt fler hyresgaster
valjer att teckna grona hyresavtal. Nagra exempel pa lyckade
uthyrningar ar Lansférsakringar Vasternorrlands nya kontor
i centrala Sundsvall och Falu kommuns nya lokaler for hem-
sjukvarden i centrala Falun. Andra bra exempel ar coworking-
aktoren T22:s kontor i Lulea, Sweco och Trafikverket i
Skellefted, premiumgymkedjan NPC Gym och restaurangen
Basta i centrala Ostersund, butikskedjan NORMAL i Falun,
Friskis & Svettis i Borlange och Sundsvalls nya néjesmotes-
plats Centralen. Lés mer pa sidorna 34-35.

Projekt som ger kassaflode

Under aret slutfordes bygget av bland annat Clarion Hotel
i Umea och vart hittills storsta projekt; Trafikverkets nya
huvudkontor i Borlange med 6ver 32 500 kvm moderna
kontorsytor. Tva stora projekt startades; det nya kvarteret
Vastra stranden i Lulea och Hogskolan Dalarnas nya cam-
pus i Borlange. Las med pa sidorna 36-39.

Flertalet forvarv

En transaktionsintensiv inledning pa aret resulterade i manga
goda affarer. Bland annat forvarvade vi 12 fastigheter, besta-
ende av bade kommersiella lokaler och bostader, i attraktiva
lagen i Falun och Borlange. Vi starkte aven var position i
Skelleftea genom forvarv av flertalet fastigheter och byggratter.
Sammanlagt tilltradde vi under 2022 férvarv for 2 mdr. Las
mer pa sidorna 40-41.

Energiprojekt och
investeringar for framtiden

Energifragan star hogt pa agendan tillsammans med
miljocertifieringar och klimatriskanalyser. Energimalet ar

att effektivisera med tre procent per ar i jamforbart bestand
samtidigt som vi investerar for att sénka primarenergitalen for
enskilda fastigheter. Det malet nadde vi under 2022. Vi har
aven genomfort nattvandringar for att undersdka och saker-
stalla energisparande atgarder och optimeringsméjligheter
samt trygghetsfaktorer. Vi har ytterligare 6kat produktionen
fran vara installerade solceller och har under 2022 produce-
rat 1 500 MWh sammanlagt i vara anlaggningar. Las mer om
energiprojekt pa sidorna 42-43.
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Stark nettouthyrning pa en marknad i blickfanget

Aret préglades av et tydligt afférsfokus dér vér hand-
lingskraft och starka marknad ligger till grund for var
bésta nettouthyrning nagonsin pa 77 mkr. Vi levererar
ett férvaliningsresultat pa 1 081 mkr, en 6kning med

5 procent, och ett drifinetto som vaxer med 14 procent.
Uthyrningsgraden okar till 91 procent och Gverskotts-
graden uppgar till starka 68 procent. Véra intékter
okade med 12 procent och férklaras av ett aktivt
uthyrningsarbete, lag om- och avflyttning, férdig-
stéllda projekt och strategiska forvérv.

2022 har paverkats av kriget i Ukraina, energikris, hog inflation
och snabbt stigande rintor, vilket har lett till ett nyte affarsklimat
med nya finansiella férutsiteningar. Ovan nimnda utmaningar
till trots summerar jag 2022 som ett framgangsrike och starke dr
och ser positivt pd framtiden.

En marknad i blickfnget

Virldens blickar ir riktade mot var del av Sverige, dir den grona
omstillningen och stora investeringar inom svensk basindustri
accelererar den ekonomiska tillvixten. Vi har bara sett borjan
av denna utveckling dnnu och jag ir 6vertygad om att dessa
investeringar inte kommer att mattas av, utan snarare stirkas
framart. Okad ekonomisk tillvixt leder till storre efterfragan pa
attraktiva lokaler, hogre hyresnivier och minskade vakanser. Som
marknadsledande fastighetsbolag i norra Sverige, med vara lokala
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team, dr vi mycket vil positionerade att ta till vara pa de affirs-
mojligheter som kommer av den 6kade efterfrigan pa kommersiella
lokaler och bostider.

Uthyrning och forvalining
Det aktiva uthyrnings- och forvaltningsarbetet vi gor, tillsammans
med investeringar for framtiden i projekt och strategiska transaktio-
ner, leder till lingsiktigt hallbara och lonsamma affirer. Vi erbjuder
alltid grona hyresavtal och miljécertifierar vara fastigheter. Vi har
god diversifiering av hyresgister i vart bestind, dir drygt 50 procent
av var uthyrningsbara yta 4r kontor och 28 procent av véra hyresin-
tikter kommer fran hyresgister med skattefinansierad verksamhet.
Vir genomsnittliga kontrakeslingd f6r kommersiella lokaler har okat
frin 3,6 ar innan pandemin, och uppgar idag till 4,3 ar.

Lis mer om virt tillvixtben uthyrning och forvaltning pa

sidorna 34-35.

Projekt & affiirsutveckling och transaktioner

Under det gingna dret investerade vi 614 mkr i stora projekt och
vi genomf6rde 16pande hyresgistanpassningar pi sammanlagt 693
mkr. Hyresgistanpassningarna genomfordes till en genomsnittlig
yield-on-cost om 9,5 procent. Investeringarna hojer kvaliteten

pa vart bestand samtidigt som vi kan teckna lingre hyresavtal till
hégre hyresnivaer. Vi forvirvade och tilltridde totalt 28 fastigheter
for 2 mdr kronor. Dessa har bade hyres- och utvecklingspotential.
Med en hog forvirvstake i ryggen gor vi nu en portfoljanalys dir
vi ser 6ver vira méjligheter. Vi har fortsatt pigaende dialoger om
bade avyttring och forvirv i samtliga vara stider. Mer om projekt
& affirsutveckling och transaktioner finns pé sidorna 36-41.

6

Energi

Virt fokus pé ett minskat klimatavtryck, optimerad energianvind-
ning, 6kad trygghet i vira stider och dterbruk ger effekt. Under
aret 6vertriffade vi till exempel vart energieffektiviseringsmal.
Vi minskade var energianvindning med 3,3 procent genom
att systematiskt optimera fastigheternas drift samt investera i
energieffektiv teknik och egen energiproduktion, dir vi driftsatte
6 solcellsanliggningar under dret. Sammanlagt har vi 21egna sol-
cellsanliggningar om totalt drygt 14 000 kvm. Vi har en langsiktig
strategi for elinkop som ger oss forutsigbara elpriser i upp dill 5 ar
och 74 procent av vért bestind finns i elomrade SE 1 och SE 2.

Finansiellt

For oss dr det en sjdlvklarhet att hallbarhetsfragorna dven kopplas
ihop med finansieringsverksamheten. Dérfor har vi under 2023 ars
borjan hallbarhetslinkat samtliga n vi har i Handelsbanken. Det
ger oss incitament att ytterligare driva hallbarhetsutvecklingen i
vart bolag och stirker vira mojligheter till ligre rinta.

Vi ser 6kade finansiella kostnader till f6ljd av kraftigt héjd
styrrinta med 250 baspunkter under andra halvaret 2022. Detta
till trots 6kar vi drets forvaltningsresultat med 5 procent. Var
belaningsgrad ligger pa 51,9 procent och 80 procent av var
finansiering ir banklan.

Orealiserade virdeférindringar for aret uppgar till -150 mkr
vilket motsvarar 0,5 procent av fastighetsvirdet. Den genom-
snittliga virderingsyielden har héjts med 30 baspunkter under
dret och uppgar nu till 5,74 procent. En hégre virderingsyield
vigs upp av ett 6kat driftnetto till £6ljd av nya uthyrningar,
omf6rhandlade avtal och hégre hyresindexering. Samtliga fastig-



heter har virderats av extern part for fjirde kvartalet 2022. Den
aviserade indexupprikningen om 10,9 procent for 2023 medfor
saklart en paverkan for vara hyresgister, dock ser vi att de 4r vil
rustade for detta.

For att skapa det mest gynnsamma liget fr bolaget och 4garna
givet de nya finansiella forutsittningarna, foreslar styrelsen en
utdelning om 2,00 kr per aktie (3,52). Detta for att bade virna
en stark balansrikning samt ha majlighet att nyttja kommande
affirsméjligheter.

Med affdren i fokus

Jag ar stolt dver att leda detta handlingskraftiga och framgangsrika
bolag och jag vill rikta ett stort tack till mina medarbetare for ert
engagemang och tydliga fokus pa affiren. Vi har en stark foretags-
kultur och vi tycker om att vara pa kontoret. Att vi trivs pé jobbet
syns i vart hoga eNPS, medarbetarnas rekommendationsvilja, som
ligger pa 48 jamfort med branschindex som 4r 18. Jag vill ocksa
tacka vira aktiedgare, samarbetspartners och hyresgister for ert
fortroende, for ert driv och for gott samarbete. Vi befinner oss i en
omvirld med nya finansiella forutsittningar, dir vare affirsfokus,
var starka marknad och virt stabila kassafléde dr avgorande for ate
fortsitta skapa langsiktiga virden. Tillsammans gor vi 2023 till
dnnu ett handelserike och framgangsrike ar.

AN

Knut Rost, vd

Unik position pé en
atraktiv marknad

Las mer pa sidorna 18-25.

Langsiktigt hallbar
afférsmodell

Las mer pa sidan 10.

Vardeskapande genom
tre intaktsstrommar

Las mer pa sidorna 30-41.

Starka stabila
kassafloden
Las mer pa sidorna 84-85.
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Om bolaget

Rebecca Andersson, kommunikatér, och Susanna

yresgdsten Voyd i Sundsvall.



Inledning Om bolaget Vér marknad Vér affér Vart ansvar Ekonomisk redovisning

&0 %

Vision Hyresgdstlofte
Att skapa Sveriges mest Allt ar mojligt!
inspirerande stader. Vi vill att det ska ga bra fér vara

hyregaster och allt ar mgjligt!
Hyresgasterna ar vart primara
fokus — gar det bra fér dem
sa gar det bra for oss.

Mission Afférsidé

Vi skapar Sveriges mest Genom att bygga goda relationer,
attraktiva platser med ratt

innehall dar manniskor vill
(1) (1) (X X . utvecklar vi fastigheter i utvalda
D t h D vara, bo, arbeta och moétas.
e a r a r Ios tillvaxtstader och skapar langsiktiga,
hallbara varden for vara hyres-

Vi ir ett kommersiellt fastighetsbolag med en unik position i vira 0.0.0 gaster och vara agare. Vért DNA
10 tillvixestider i norra Sverige. Grunden i var affir dr uthyrning & ﬂ‘ﬁ?ﬁj
forvaltning, projeke & affirsutveckling och transaktioner. Genom

ta tillvara kunskap och ta ansvar

Vi har genomférande-
férmaga, stark lokal férankring

att alltid utga fran vér virdegrund, vara handlingskraftiga och

affirsmissiga samt agera pa rite mojligheter stirker vi vare kassa- Va rdegrund och satter samarbete i fokus.
fléde och okar langsiktigt virdet pé vira fastigheter. N o o Vi agerar pa trender och paverkans-

Enlcla. viartydliga, 6ppna och arliga. faktorer dar vi fangar upp maéjligheter
Vart erbjudande handlar om kommersiella lokaler — i forsta hand INGira. Viar intresserade, lyssnar och &r tillgangliga. och férandrade behov. Idéer ligger

kontor — i ritt lige, for rite hyresgist samt i riite fastighet, kvarter till grund fér var utveckling.

Aktiva. vi gar fran ord till handling, tar ansvar

och stadsdel. D4 skapar vi méjligheter £6r en 4n mer [6nsam och och vagar fatta beslut,

langsiktig affir, som bidrar till 6kade virden for véra hyresgister,
vara aktiedgare och oss som bolag.
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MAL

ERBJUDANDE

INTAKTER

TILLGANGAR

Langsiktiga varden for vara
hyresgadster och aktieagare

12% 50%
avkastning @ minskade CO2e-

pa eget kapital utslapp till 2030
Kontor Lokaler for Bostader

urban service

';:* ,l |‘| ;lji 3

Engagerade Lokal Attraktivt belagna

medarbetare ndrvaro fastigheter
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Vir affirsmodell bygger pa utveckling av kommersiella fastigheter,
att bygga goda relationer och ta tillvara kunskap. Vi fokuserar pa
kassafldde och investerar i en héllbar fastighetsportf6lj med effek-
tiva energilosningar. Vira intikter kommer frin uthyrning & f6r-
valtning, projekt & affirsutveckling och virt erbjudande handlar
om kommersiella lokaler, i forsta hand kontor. Dessa kompletteras
med lokaler for urban service och bostider. Vara fastigheter, kvar-
ter och stadsdelar innehaller en variation av hyresgister som skapar
fléden av minniskor dygnet runt, vilket bidrar till 6kad trygghet
och tillvixt for vira hyresgister.

Vira huvudsakliga finans- och klimatmal bygger pa ett dver-
gripande tillvixtmal, med fokus pa avkastning pé eget kapital,
och ett specifike klimatmal med fokus pa minskade utslipp av
koldioxidekvivalenter (CO5e). Med dessa mal bidrar vi till mer
hallbara stider, sikerstiller gron finansiering och skapar forut-
sdteningar for langsiktigt okade fastighetsvirden och en attraktiv
avkastning i var affir.



2022 Vi levererar var starkaste nettouthyrning nagonsin ”] tider av en mer volatil vé'lrcleui'veckling av
- L] vart bestand starker vi var affar genom att
annu tydligare fokusera pa direktavkastning

L1d ,,
2021 Nytt klimatmal att halvera vara koldioxidutslapp OCh kassaﬂode.
till 2030 for att na nettonoll till senast 2045 Rolf Larsson, CFO

N

2018 Uppstart av var projektorganisation

2017 vart nast storsta forvarv genom tiderna ékar
vart fastighetsvarde till 19 mdr

2014 Nuvarande vd Knut Rost tilltrader

2011 Vi blir marknadsledande i norra Sverige och

férdubblar vart fastighetsvarde genom forvarv

2006 Introduktion pa Stockholmsbérsen

2005 Bolaget bildas
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Vi ska fortsitta vara ett [onsamt bolag, med langsiktig tillvixt
och dirmed vara en attraktiv investering, dir vér finansiella
styrka och arbete f6r en hallbar framtid 4r avgorande faktorer.
Vi fokuserar pa kassaflode och bedriver all verksamhet med balan-
serad finansiell risk, samt investerar i en hallbar fastighetsportfol]
som sikerstiller gron finansiering och skapar forutsittningar for
okade fastighetsvirden, attraktiv avkastning och héllbara stider.
Vir starka finansiella stillning gér oss vil rustade att méta olika
utmaningar och forindringar i konjunkturer. Vara 6vergripande
maél med fokus pa avkastning pa eget kapital och minskade kol-
dioxidutsldpp nér vi genom vér verksamhet inom uthyrning &
forvaltning, projekt & affirsutveckling och transaktioner. Dessa
omraden beskrivs mer pa sidorna 32-39.

Overgripande mal

12% 50%

avkastning minskade CO2e-
pé eget kapital utslapp till 2030
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Utfall 2022

Lonsamhetsmal
%
Tillvéxt i férvalinings- 2

resultat per aktie

0%

Avkastning pa
eget kapital

7%

Finansiella mal

Soliditet

38%

Belaningsgrad

52%

12

2020

2020

2020

2020

2021

2021

2021

2021

2022

2022

2022

2022

Tillvaxtmalet leder mot en
kontinuerlig forbattring av
verksamheten. Det mojliggor
investeringar, utdelning och
god avkastning till vara agare.

Ett langsiktigt vardeskapande
for vara agare ger konkurrens-
kraft, forenklar anskaffning

av kapital och skapar stérre
intresse kring bolaget.

En sund kapitalstruktur
minskar den finansiella risken
i bolaget. Det 6kar fortroendet
for oss och forbattrar vara
finansieringsvillkor.

Belaningsgraden ar en risk-
begransande faktor. En sund
belaning skapar maojligheter till
affarer. Vara finansieringsavtal
staller aven krav pa maxniva.



Utfall 2022

Hallbarhetsmal

Minskade CO2e-utslépp

-17%

Grona fastigheter

11%

Kundnéjdhet, NKI

72

Rekommendationsvilja,
eNPS

48

ton CO2-ekvivalenter
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Minskade utslapp genom

lagre forbrukning och tekniska
|6sningar skapar forutsattning
for langsiktig lonsamhet och ett
attraktivt erbjudande.

Grona fastigheter ger ett effektivt
och attraktivt bestand med lagre
risk samt battre tillgang till kapital.
Kriterierna for grona fastigheter
finns beskrivna pa sidan 48.

Goda relationer och fokus pa att
skapa varde for hyresgasterna
ger battre och mer langsiktiga
affarer. Infor 2023 hojs mal-
sattningen fran >70 till >72.

Engagerade medarbetare
skapar goda affarsmojligheter
och driver utveckling i bolaget.
Infér 2023 hojs malsattningen
fran >40 till >45.

13
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Kursutveckling

Aktiekursen stod vid arets utgang i 75,5 kr per aktie (118,8)
vilket motsvarar en aktiekursutveckling om -36,5 procent (54,7).
Det kan jimforas med Nasdaq OMX Stockholm 30 som
utvecklades med -15,6 procent (29,1) och Stockholmsbérsens
fastighetsindex, uttryckt som Nasdag OMX Real Estate PI, som
minskade med -44,7 procent (43,6). Totalavkastningen i aktien
for aret uppgick till -34,3 procent (60,6). Volatiliteten i aktien de
senaste 12 manaderna har varit 37,9 procent (26,4). Borsvirdet
uppgick den 31 december till 10 698 mkr (16 844).

Utdelning och utdelningspolicy

Styrelsen foreslar en utdelning for rikenskapsaret 2022 om 2,00

kr per aktie (3,52), fordelat pa fyra utdelningstillfillen med 0,50

kr per dllfille. Det motsvarar en direktavkastning om 2,6 procent
riknat mot aktiekursen per den 31 december. Enligt utdelnings-
policyn ska cirka 50 procent av arets resultat efter skatt, exklusive
orealiserade virdeforandringar och uppskjuten skatt, verforas via
utdelning till aktiedgarna. Forslaget innebir en utdelning om 26,3
procent (48,4) dir styrelsen motiverar att fringd fran utdelnings-
policyn med att detta skapar det mest gynnsamma liget for bolaget
och dgarna givet nya finansiella forutsittningar. Detta for att bide
virna en stark balansrikning samt ha mojlighet att nyttja kommande
affirsmojligheter. Beslutet om utdelning fattas av drsstimman den

18 april 2023. Som avstimningsdagar foreslas den 20 april, 20 juli,
20 oke 2023 och 22 jan 2024. Beslutar arsstimman enligt forslaget
sker utbetalning den 25 april, 25 juli, 25 okt 2023 och 25 jan 2024.

Aktier och akiiekapital

Aktiekapitalet uppgick per 31 december till 283 569 699

(283 569 699) och antalet aktier till 141 785 165 (141 785 165).
Kvotvirdet uppgick till 2 kr per aktie och samdliga aktier ger
samma dgarandel och réstritt.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

Akfiedigare

Antalet akriedgare uppgick vid drets utgang till 19 057 (18 733).
Andelen utlandsregistrerade aktiedgare uppgick till 21,1 procent
(24,3). Den enskilt storsta aktiedgaren var AB Persson Invest med
15,6 procent (15,4) av aktierna. De tio stdrsta dgarna svarade for
56,1 procent (53,0) av innehav och réster.

Substansviirde och eget kapital

I syfte att ge ett langsiktigt réttvisande virde av bolagets nettotill-
gangar redovisar vi ett langsiktigt substansvirde uttryckt enligt
EPRA NRV. EPRA NRV uppgick vid érsskiftet till 14 216 mkr
(13 815) vilket motsvarar 100,5 kr per aktie (97,7) dir aktiekursen
per den 31 december utgjorde 75 procent (126) av EPRA NRV.
Det egna kapitalet uppgick till 12 102 mkr (11 823) per den 31
december vilket ger 85,6 kr per aktie (83,6).

Forviirv och dverldtelse av egna aktier

Arsstimman 2022 beslutade att ge styrelsen mandat, gillande lingst
till nésta arsstimma, att forvirva och 6verlita egna aktier motsva-
rande maximalt 10 procent av samtliga utestiende akdier i bolaget.
Aterkép av egna aktier ir en metod for att anpassa och effektivisera
kapitalstrukturen. Under 2022 har bolaget nyttjat 87 200 egna
aktier som betalningsmedel vid ett fastighetsforvirv till en kurs om
115 kr. Styrelsen kommer att foresld drsstimman en forlingning av
mdjligheten till forvirv och 6verldtelse av egna aktier.

Flaggning

Under fjirde kvartalet 2022 har Nordstjernan AB flaggat att
aktieinnehavet understiger 10 procent och Linsférsikringar
Fonder har flaggat att aktieinnehavet verstiger 5 procent.
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Transparens och fillgnglighet

Vi virnar om att vara transparenta och tillgingliga for vara
intressenter utan att dventyra externa och interna regelverk.
All aktiedgarinformation sisom finansiella rapporter och
pressmeddelanden finns tillgingliga pa vir hemsida.

AGARE PER LAND

@ Sverige, 78,9%
‘ USA, 9,6%
@ Norge, 3,4%
® Nederlanderna, 1,0%
Finland, 0,7%
Luxemburg, 0,7%
Ovriga, 5,6%

AGARE PER TYP

@ Fondbolag, 24,9%

@ Privatpersoner, 18,1%

@ Pension & forsakring, 9,9%
Investment & kapitalférvaltning, 8,1%

' @ Anonymt &gande, 4,5%

Stat, kommun & landsting, 1,7%
Stiftelse, 0,7%
Aterkopta aktier, 0,3%
Ovriga, 31,9%



Inledning Om bolaget Vér marknad Var affdr Vért ansvar Ekonomisk redovisning

e S ”Var flytt till Large Cap &r ett bevis pa en fungerande
o strategi och en langsiktigt hallbar affdrsmodell som

skapar vérde for vara aktiedgare”
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40

30 Johan Dernmar, IR-chef
20

-Anllln

0

2018 2019 2020 2021 2022

Utdelning i % av resultat efter skatt, exkluderat orealiserade
vardeforandringar och uppskjuten skatt.
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Inledning Om bolaget Vér marknad Vér affdr Vért ansvar Ekonomisk redovisning

STORSTA AKTIEAGARE AKTIEAGARSTRUKTUR
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads-
Antal aktier Innehav och réster, % Forandring 12 man, %-enheter aktieinnehav aktiedgare aktier roster, % varde, mkr
AB Persson Invest 22074 488 15,6 0,2 1-500 13582 1761985 1,2 133
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5 0,0 501-1 000 2149 1719 862 12 130
Nordstj AB 11 373 698 8,0 -2,2
ordsyeman 1.001-5 000 2541 5700 302 40 430
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8096 827 57 0,0
5001-10 000 389 2837 406 2,0 214
Lansforsakringar Fonder 7 878 971 5,6 4,6
10 001-20 000 180 2631918 1,9 199
Karl Hedin 3562 547 2,5 0,8
Vanguard 3397 801 24 03 20 001-50 000 97 3070 828 2,2 232
Avanza Pension 3140874 292 0.1 50 001- 116 117 700 611 83,0 8 886
BlackRock 3065 332 22 0,0 Anonymt dgande 6 362 253 4,5 480
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2175183 15 0,0 TOTALT 19 057 141 785 165 100 10 705
Total 10 storsta agare 79623173 56,1 3,4
Aktier i eget forvar 354 218 0,0 -0,1
C")vriga agare 61807 774 43,9 -34
TOTALT 141785 165 100,0 0,0
Kaélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
DATA PER AKTIE LIKVIDITET 1 JAN-31 DEC
2022 2021 2020 2019 2018 2022 2021
Borskurs 31 dec, kr 75,5 118,8 76,8 85,8 56,4 Aktiens hogsta pris, SEK 121,8 119,4
Borsvéarde utestdende aktier, mkr 10 705 16 844 10 331 11 541 7 580 Aktiens lagsta pris, SEK 64,25 66,6
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,64 7,28 7,13 7,07 6,64 Totalt antal omsatta aktier 60 049 541 62 607 158
EPRA NRYV per aktie, kr 100,5 97,7 79,7 73,4 67,6
Genomsnitt per dag, antal omsatta aktier 237 350 247 459
Utdelning per aktie, kr 2,001 3,52 3,30 1,65 3,00
Utdelning i procent av resultat per aktie?, % 26,3 50,3 50,3 24,9 49,7 Totalt antal avsiut 2l 268 626
Direktavkastning aktie, % 2,6 3,0 4,3 3,8 53 Snittvérde per avsiut, SEK 18462 21171
Totalavkastning aktie, % -34,3 60,6 -7,9 58,1 6,5 Daglig snittomsattning, SEK 19 875 271 22478 530

1 Styrelsens forslag.
2 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeforandringar och uppskjuten skatt.
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Lokal narvaro, affaren i fokus
och vardegrunden i ryggen

Vi Diésare @r modiga och relationsbyggande personer
med fokus pa affaren och en tydlig vilja att utveckla
och utvecklas. Tillsammans &r vi méjliggérare som a@r
enkla, néra och aktiva i vart agerande med malet att
skapa héllbara afférer och langsiktig tillvaxt for vara
hyresgéster, vara aktiedgare och oss sjélva.

Vara medarbetare ir tillsammans med vara fastigheter var viktigaste
tillging och var kultur bygger pa att vi jobbar i starka team och
utvecklas tillsammans. Genom vér aktivitet och vart engagemang
vagar vi fatta beslut for var fortsatta framging. Vi dr 6vertygade om
att det gor oss till en konkurrenskraftig arbetsgivare.

Lokala team

Med kontor och lokala team i alla vara stider lever vi nira vira
hyresgister, skapar stora kontakt- och siljytor samt ett brett nétverk
och goda relationer med kommunen och andra aktdrer pa var
marknad. Det ger néjdare hyresgister och en tydlig konkurrens-

fordel i skapandet av nya affirer.

Engagerade medarbetare

Vi vet att medarbetare som trivs pd sin arbetsplats gor ett bittre
jobb och har en positiv instillning som smittar av sig. Darfor
erbjuder vi en spannande arbetsplats med méjlighet till personlig
utveckling, bland annat genom konceptet Dios Academy (mer

om Di6s Academy pa sidan 51). Vira medarbetare stannar linge,
identifierar sig med varumirket och kulturen och ir véra allra bista
ambassadorer.

Modiga ledare

Vi arbetar med ett coachande och modigt ledarskap och har stor
tillit ¢ill vira medarbetares forméga. Med tydliga uppdrag mot
véra gemensamma mal tar var och en eget ansvar for och driver sin
egen utveckling. Vi ar handlingskraftiga och véagar ta beslut och 4r
nirvarande ledare i flexibla miljéer. All ledarskapsutveckling sker
genom Dios Academy.

”Vi har olika bakgrund med ett
gemensamt mal om att vara enkla,
ndra och aktiva. De lokala teamen
ger oss en klar konkurrensfordel

i skapandet av nya affarer.”

Annie Skoglund, HR-ansvarig

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022
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15-minutersstad i ett vaxande norra Sverige

Vér marknad &r attraktiva och véxande stédder som
préglas av god tillgénglighet, stark entreprenérsanda,
drivna kommunledningar och goda kommunikationer.
Har finns universitet eller hégskola och naturen runt
hornet. Genom vér tids storsta satsningar och investe-
ringar i den grona tillvéxirevolutionen, nya foretags-
etableringar och véra stéders véixande utbud dkar
attraktiviteten for var marknad ytterligare.

mﬁ Stad i Sverige som véxer med ckande
befolkning, expansiva féretag och hog efter-
fragan pa lokaler.

60 000-150 000 invanare som garna gor
aktiva livsstilsval, trivs, har méjlighet att utvecklas
och stannar i staden under lang tid.

ETT centrum och 15 minuter till all tankbar

service som du enkelt nar till fots, med cykel, bil eller

kollektivtrafik.

Vi finns i tio tillvixtstdder i norra Sverige, frin Borlidnge i soder
till Luled i norr. Vi har valt att satsa pd en viss typ av stider som
alla priglas av tillviixt, gron omstillning, aktiva livsstilsval, god
tillganglighet, stark entreprendrsanda och en pigaende befolk-
ningsékning. Didsstaden ir en sa kallad 15-minutersstad, dir all
tinkbar service finns inom en rimlig och hallbar tidsram.

Norra Sverige leder en omfattande grén omstillning, med
historiske stora planlagda investeringar. Det ligger 6verst pa savil
rikspolitikernas agenda som svensk basnirings. Okad inflyttning

Universitet eller hégskola berikar staden med
ungdomar, kompetens och framtidstro. Leder till fére-
tagsetableringar som sdker utbildad arbetskraft.

Tillgénglighet skapas genom god infrastruktur
och kommunikationslésningar for lokalt och
regionalt resande.

Starkt entreprendrskap och féretagande
saval som foretagsetableringar ger karriarsmojlig-
heter, kvalificerade arbetstillfallen och stabilitet.

19

och kompetensforsorjning, bade frin Sverige och internationellt,
till staderna i norra Sverige ir nyckeln till utvecklad svensk ekonomi.
Vi skapar forutsittningar for att detta ska kunna ske genom kom-
mersiell fastighetsutveckling i vira stider, si att minniskor och
foretag viljer att flytta hit och stanna kvar. Det gor vi genom att
samarbeta med industrifretag, kommuner, hyresgister, entrepre-
norer och andra aktorer.

En handels- och upplevelsestad med en levande
stadskarna, attraktiva upplevelse- och métesplatser
och ett mixat utbud som skapar fléden och tillvaxt.

Myndighetsetableringar skapar manga
arbetstillfallen och ar stabila hyresgaster med
god ekonomi.

En engagerad och driven kommunledning

090

som delar vara tillvaxtambitioner ar en viktig
samarbetspartner i var stadsutveckling.

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022
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.
Vara 10 stader™™*
-

Di6s finns i tio stdder uppdelade i sju aff&rseni\ete‘
Med lokala team utvecklar vi var affdr efter varje = ¥
stads unika egenskaper, for att tillsammans skapa
Sveriges mest inspirerande stader. De snabbo’ '
vaxande stdderna pa var marknad ér Skellefted '
och Umea. Vi ar 6vertygade om att dvriga stader
kommer véixa med minst samma takt kommande ér.

Lulea

Skelleftea
Umea

Are

Ostersund Sundsvall

Mora -
Falun Gévle .

Borlénge

Las mer om var marknad pa sidan 26,

/

Las mer om var afféar pa sidan 30.
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Inledning

sl

Antal fastigheter: 34
Uthyrningsbar area: 211 009 kvm
Fastighetsvarde: 4,80 mdr

Viktiga héndelser 2022

Spaden sattes i jorden f6r nyproduktionspro-
jektet Vistra Stranden, ett modernt kvarter
for kontor, urban service och bostider. I den
klassiska gallerian Shopping pébérjades en
omstillning av mindre efterfrigade butiksytor
till moderna kontors- och coworkingytor.

Prioriteringar 2023

Miljécertifiera fastigheter och dirmed siker-
stilla gron finansiering. Paborja forsiljning
av bostadsritter i kvarteret Vistra Stranden.
Hyra ut prioriterade vakanser.

Fakta Lulea

Kommunikationer/tillganglighet

Lulei Airport 4r en av Norrlands mest trafikerade
och opereras av SAS, Norwegian och Jonair.
Ligger cirka 7 km frin Luled centrum. Tég frin
Stockholm. Billedes dker man pd motorvigen hela
vigen frin Stockholm till Luled utmed kusten.

Om bolaget

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 60%

® Handel, 21%

@ Bostader, 5%

© Hotell/Restaurang, 3%

© Vard/Utbildning, 4%
Industri/lager, 1%
Ovrigt, 6%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Luled, 15%
© Ovriga affarsomraden, 85%

Ledande tillvaxtforetag
SSAB, LKAB, Ferruform.

Universitet

Luled Tekniska Universitet med utbildningar
fran ingenjor inom svensk basniring, rymd-
teknik och hallbahet till masterprogram inom
samhille. Bedriver dven forskningsverksamhet.

Politiskt styre
Socialdemokraterna.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: +4 339
2021-2022: +377 (+0,48%)

Arbetsloshet
Lulea: 5,2% (Sverige: 6,7%)

2]

Var affar

Antal fastigheter: 32
Uthyrningsbar area: 179 033 kvm
Fastighetsvarde: 3,27 mdr

Viktiga héndelser 2022

Forvirv av 4 fastigheter: (Staren 4, Orion 4,
Geten 7, Kontoret 2) som stirker var affir och
var position i staden. Inflyttning av ICA i helt
nya kvarteret Oxen 2 och firdigstillande av
utvecklingen kring fastigheten Hjorten 5.

Prioriteringar 2023

Utveckla nya och befintliga fastigheter och
kvarter med miljécertifiering och gron finansie-
ring som ledstjirna, Coops inflyttning i gallerian
Vintergatan (Idun 10), utveckla byggritter med
detaljplaner och for forsiljning samt fardigstilla
pagdende projekt i Sirius 25 och i Hjorten 5.

Fakta Skelleftea

Kommunikationer/tillganglighet

Skellefted Airport ir en viltrafikerad flygplats
och opereras av SAS, BRA och Ryan Air. Ligger
cirka 2 mil fran Skellefted centrum. Tag frin
Stockholm.

Vart ansvar

Ekonomisk redovisning

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 49%

© Handel, 21%

@ Bostader, 8%

© Hotell/Restaurang, 14%

® Vard/Utbildning, 3%
Industri/lager, 2%
Ovrigt, 3%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Skelleftea, 11%
© Ovriga affarsomraden, 89%

Billedes dker man pa motorviigen hela viigen frin

Stockholm till Skellefted utmed kusten.

Ledande tillvaxtforetag
Boliden, Skelleftedkraft, Northvolt.

Universitet

Campus Skelleftea bestir av utbildningar frin
Lulei Tekniska Universitet och Umea Universitet.
Lircentrum med ett stort utbud av distansut-
bildningar.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Vinsterpartiet.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: +2 628
2021-2022: +1 009 (+1,37%)

Arbetsloshet
Skelleftea: 3,8% (Sverige: 6,7%)

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022



Inledning

Antal fastigheter: 41
Uthyrningsbar area: 220 835 kvm
Fastighetsvérde: 4,75 mdr

Viktiga hédndelser 2022

Invigningen av nya Clarion hotel och firdig-
stillande av Sveriges modernaste polishus samt
strategisk uthyrning till Statens Servicecenter i
konverteringsprojekt av gallerian MVG.

Prioriteringar 2023

Utveckla befintliga fastigheter och kvarter med
miljdcertifiering och grén finansiering som
ledstjirna, nyproduktionen av kvarteret Vale
med kontor och bostidder samt fortsitta driva
detaljplaner och tillskapa ytterligare byggritter.

Fakta Umea

Kommunikationer/tiliganglighet

Umea Airport ir norra Sveriges storsta flygplats
och trafikeras av SAS, BRA, Norwegian och
Jonair. Ligger pa cykelavstind frin Umea
centrum. Tag frdn Stockholm. Billedes dker
man pi motorvigen hela vigen frin Stockholm
till Umea utmed kusten.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

Om bolaget

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 60%

® Handel, 12%

@ Bostader, 5%

© Hotell/Restaurang, 15%

® Vard/Utbildning, 1%
Industri/lager, 4%
Ovrigt, 3%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Umes, 15%
© Ovriga affarsomraden, 85%

Ledande tillvaxtforetag
Volvo Lastvagnar, Komatsu, SCA, Al m.f.

Universitet
Umea Universitet ir ett av Sveriges storsta med
150 program, allt frin likarprogram till master

i hillbarhet.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Miljopartiet.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: + 14 941
2021-2022: +1 238 (+1,05%)

Arbetsloshet
Umea: 4,5% (Sverige: 6,7%)

Var affar ‘

Antal fastigheter: 87
Uthyrningsbar area: 285 335 kvm
Fastighetsvarde: 4,33 mdr

Viktiga héndelser 2022

Forvirv av Djurlikaren 14. Uppgradering av
bostider — fullc uthyrt.

Prioriteringar 2023

Utveckla befintliga fastigheter och kvarter med
miljécertifiering och gron finansiering som led-
stjdrna. Fortsatt utveckling av Djurlikaren 14,
Postiljonen 9 med ett nytt restaurangdistrike
samt galleria Kdrnan. Vi 4r delakriga i kom-
munens planprogram gillande utveckling av

stadsdel Soder.

Fakta Ostersund

Kommunikationer/tillganglighet
Are/Ostersund Airport ir inlandets mest trafi-
kerade flygplats och opereras av SAS, BRA och Jo-
nair. Tég via Norra Stambanan eller Ostkustbanan
fran Stockholm. Billedes dker man motorvig och
Europavig fran Stockholm till Ostersund.
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Vart ansvar

Ekonomisk redovisning

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 39%

® Handel, 15%

@ Bostader, 23%

© Hotell/Restaurang, 7%

© Vard/Utbildning, 6%
Industri/lager, 5%
Ovrigt, 5%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Ostersund, 14%
© Ovriga affarsomraden, 86%

Ledande tillvaxtforetag
Synsam, Woolpower, H1, Swedbanks kund-
center.

Universitet

Mittuniversitet i Ostersund och campus Are
med allt fran tekniska utbildningar, dll PR
och kommunikation samt niringslivsrelaterad
forskning. Cirka 22 000 studenter i Ostersund
och Are.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Centerpartiet.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: +5 229
2021-2022: +390 (+0,61%)

Arbetsléshet
Ostersund: 5,0% (Sverige: 6,7%)



Inledning ‘

Antal fastigheter: 22
Uthyrningsbar area: 29 764 kvm
Fastighetsvarde: 0,65 mdr

Viktiga héndelser 2022

Utveckling av Produkthuset/Arevigen 55 — strate-
giska uthyrningar och fasadf6rindring — certifieras
med Bream Very Good samt ny klimatsmart
triifasad. Konverteringsprojekt av Stationshuset
med bland andra Handelsbanken som nationell
kontorsnod samt etablering av Aqua Dental.

Prioriteringar 2023

Utveckla befintliga fastigheter och kvarter med
miljocertifiering och grén finansiering som
ledstjdrna. Fortsatt utveckling av kontorsytor
for hyresutveckling.

Fakta Are

Kommunikationer/tillganglighet
Are/Ostersund Airport ir inlandets mest trafi-
kerade flygplats och opereras av SAS, BRA och
Jonair. Tag via Norra Stambanan eller Ostkust-
banan fran Stockholm. Billedes dker man motor-
vig och Europavig fran Stockholm till Are.

Om bolaget

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 32%

® Handel, 39%

@ Bostader, 1%

© Hotell/Restaurang, 11%

® Vard/Utbildning, 5%
Industri/lager, 2%
Ovrigt, 9%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Are, 2%
© Ovriga affarsomraden, 98%

Ledande tillvaxtforetag
Skistar, Kldttermusen, Trangia, Nord-Lock.

Universitet

Mittuniversitet i Ostersund och campus Are
med allt fran tekniska utbildningar, dll PR
och kommunikation samt niringslivsrelaterad
forskning och i Are eventutbildning. Cirka
22 000 studenter i Ostersund och Are.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Vistjimtlands Vil,
Vinsterpartiet.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvéaxt

2012-2022: +1 924
2021-2022: +59 (+0,50%)

Arbetsloshet
Are: 4,2 (Sverige: 6,7%)

Var affar ‘

Antal fastigheter: 48
Uthyrningsbar area: 218 127 kvm
Fastighetsvarde: 4,87 mdr

Viktiga héndelser 2022

Forviry av anrik fastighet (Juno) i centrum med
Nordic Choice Hotels som stdrsta hyresgist.
Etablering av néjeshuset Centralen i fd Casino

Cosmopols lokaler och Tele2 i fastigheten Lyckan 6.

Prioriteringar 2023

Firdigstillande av och inflyttning i bostads-
huset Aeolus 5 (konvertering kontorsytor).
Etablering av Linsforsikringar Visternorrland
i Glidjen 4 (konvertering butiksyta). Etablering
av Skatteverket i Borgmistaren 10. Fortsatt
utveckling av byggritter.

Fakta Sundsvall

Kommunikationer/tillganglighet

Sundsvall Timra Airport 4r beldgen bara 15
km frén Sundsvall centrum och opereras av
SAS. Tég via Ostkustbanan. Billedes ker man
pa motorvigen hela vigen frin Stockholm till

Sundsvall utmed kusten.
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Vart ansvar

Ekonomisk redovisning

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 58%

® Handel, 9%

@ Bostader, 8%

© Hotell/Restaurang, 13%

® Vard/Utbildning, 7%
Industri/lager, 1%
Ovrigt, 5%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Sundsvall, 16%
@ Ovriga affarsomraden, 84%

Ledande tillvaxtforetag
SCA, Tele2 kundcenter, Scandia,
Lansforsikringar.

Universitet

Mittuniversitetet finns i Sundsvall och Ostersund
med allt fran tekniska utbildningar, till PR och
kommunikation samt niringslivsrelaterad

forskning.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Centerpartiet,
Vinsterpartiet.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: +2 674
2021-2022: -22 ( -0,02%)

Arbetsloshet
Sundsvall: 6,8% (Sverige: 6,7%)
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Inledning

—— Iﬁ

Antal fastigheter: 38
Uthyrningsbar area: 159 565 kvm
Fastighetsvérde: 3,15 mdr

Viktiga hédndelser 2022

Forvirv av tva kontorsfastigheter Givle Anders-
berg 14:58 i Givle Bro och Givle Alderholmen
20:2 i omrédet Magasinen. Installerad solcells-
anliggning pa fastigheten Vister 4:7.

Prioriteringar 2023

Utveckla befintliga fastigheter och kvarter med
miljécertifiering och gron finansiering som led-
stjirna. Firdigstillande och tilltriide av projeke

Givle Bro. Utveckling av projekt Magasinen —

nygammal stadsdel som en link till centrum.

Fakta Gavle

Kommunikationer/tiliganglighet

Stad med hég tillginglighet, via tig som primirt
kommunikationssitt. Billedes dker man pa motor-
vigen hela vigen fran Stockholm till Givle.
Stockholm Arlanda Airport nis enkelt via tag
eller bil pé cirka 1,5 timme.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

Om bolaget

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 46%

® Handel, 17%

@ Bostader, 5%

© Hotell/Restaurang, 8%

© Vard/Utbildning, 11%
Industri/lager, 4%
Ovrigt, 9%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Gavle, 10%
© Ovriga affarsomraden, 90%

Ledande tillvaxtforetag

Billerud, Huvudkontor Lantmiteriet ca 900
anstillda, Givle Hamn mellansveriges storsta
logistiknav.

Universitet
Hogskolan Givle med 16 000 studenter,
utbildningar frin civilingenjér till ekonom.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Miljopartiet, Liberalerna,
Kristdemokraterna, Centerpartiet.

Var affar ‘

Antal fastigheter: 21
Uthyrningsbar area: 126 637 kvm
Fastighetsvarde: 2,39 mdr

Viktiga héndelser 2022

Forvirv av tvé kontors- och bostadsfastigheter
i centrala Borlidnge. Firdigstillt bolagets storsta
projeke Intagan, Trafikverkets huvudkontor.

Prioriteringar 2023

Utveckla befintliga fastigheter och kvarter med
miljdcertifiering och gron finansiering som
ledstjarna. Fortsitta utvecklingen av Hégskolan
Dalarna/Campus Borlinge i centrala Borlinge.
Strategisk utveckling av centrum med Hégskolan
som dragkraft.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: +7 323
2021-2022: +357 (+0,35%)

Arbetsloshet
Gavle: 9,4% (Sverige: 6,7%)

Fakta Borlénge

Kommunikationer/tillganglighet

Stad med hég tillginglighet, via tig som primirt
kommunikationssitt. Dala Airport ligger nagra
mil frin Borliange, med bade inrikes och utrikes
flygtrafik. Billedes aker man pa Europavig och
riksvig hela vigen frin Stockholm till Borlinge.
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Vart ansvar

Ekonomisk redovisning

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 71%

® Handel, 5%

@ Bostader, 4%

© Hotell/Restaurang, 12%

© Vard/Utbildning, 3%
Industri/lager, 0%
Ovrigt, 5%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Borlange, 8%
© Ovriga affarsomraden, 92%

Ledande tillvaxtforetag
Northvolt, SSAB, Trafikverket och IT-sektorn.

Universitet

Hégskolan Dalarna med 16 000 studenter i
Falun och Borlinge, med utbildningar frin
data/IT-ingenjér till civilekonom.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Moderaterna.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: +2 696
2021-2022: -76 (-0,15%)

Arbetsléshet
Borlange: &,4% (Sverige: 6,7%)



Antal fastigheter: 26
Uthyrningsbar area: 127 006 kvm
Fastighetsvarde: 2,37 mdr

Viktiga héndelser 2022

Forvirv av tio kontors- och bostadsfastigheter
i centrala Falun. Stor strategisk uthyrning till
Falu Kommun.

Prioriteringar 2023

Utveckla befintliga fastigheter och kvarter med
miljocertifiering och grén finansiering som
ledstjirna. Genomféra energiprojekt i Hatt-
makaren 16. Vi fortsitter konvertera butiksytor
till attraktiva kontor i Holmen 8.

Fakta Falun

Kommunikationer/tillganglighet

Stad med hég tillginglighet, via tig som primirt
kommunikationssitt. Dala Airport ligger nigra
mil frin Falun, med bide inrikes och utrikes
flygtrafik. Billedes aker man pa Europavig
hela vigen fran Stockholm till Falun.

Om bolaget

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 36%

® Handel, 25%

@ Bostader, 8%

@ Hotell/Restaurang, 4%

® Vard/Utbildning, 22%
Industri/lager, 0%
Ovrigt, 5%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Falun, 8%
© Ovriga affarsomraden, 92%

Ledande tillvaxtforetag
Stora Enso, Arctic Paper, Nkt Cables, Orcla
Care, Dellner Couplers.

Universitet

Hogskolan Dalarna med 16 000 studenter i
Falun och Borlinge, med utbildningar frin
data/IT-ingenjor till civilekonom.

Politiskt styre
Socialdemokraterna, Moderaterna.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvéaxt

2012-2022: +3 386
2021-2022: - 19 (-0,03%)

Arbetsloshet
Falun: 4,6% (Sverige: 6,7%)

Var affar

Antal fastigheter: 14
Uthyrningsbar area: 65 296 kvm
Fastighetsvarde: 0,55 mdr

Viktiga héndelser 2022
Utveckling av attraktiva kontorsmiljéer till flera
samhillshyresgister.

Prioriteringar 2023

Utveckla befintliga fastigheter och kvarter med
miljécertifiering och gron finansiering som
ledstjirna. Uppgradera bostider. Utveckla nya
ytor till Region Dalarna.

Fakta Mora

Kommunikationer/tillganglighet

Stad med hég tillginglighet, via tig som primért
kommunikationssitt. Billedes dker man pé
Europavig och riksvigar fran Stockholm till
Mora.

25

Vart ansvar

Ekonomisk redovisning

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 35%

® Handel, 22%

@ Bostader, 18%

@ Hotell/Restaurang, 5%

® Vard/Utbildning, 1%
Industri/lager, 12%
Ovrigt, 7%

ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE (31,1 MDR)

@ Mora, 2%
© Ovriga affarsomraden, 98%

Ledande tillvaxtforetag
FM Matsson, Mora Kniv, Wibe.

Universitet

Mora Hogskolecentrum erbjuder plats fér
distansutbildning. Kopplat till Hogskolan
Dalarna med 16 000 studenter i Falun och
Borlinge, med utbildningar frén data-/
IT-ingenjér till civilekonom.

Politiskt styre
Centerpartiet, Morapartiet, Moderaterna,
Kristdemokraterna.

Kélla: SCB
Befolkningsstillvaxt

2012-2022: +597
2021-2022: +9 (+0,44%)

Arbetsloshet
Mora: 4,3% (Sverige: 6,7%)

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022



Norra Sverige

leder den grona omstdllningen

De stora industriféretagen pa var marknad, norra
Sverige, driver den gréna omstéllningen. Var roll ar
att ta tillvara de affarsméjligheter detta innebér och
mota behovet av kommersiella lokaler, framst kontor,
kompletterat med urban service och centralt belagna
bostéder, samt tillskapa byggratter for bostader.

Norra Sverige 4r ledande i den grona omstillningen i Europa
med god tillging pé gron el och stora planlagda investeringar i
svensk basniring kommande decennier. Nagra goda exempel pd
pagaende investeringar dr 6ppningen av Synsams produktions-
och innovationscenter i Ostersund, H2 Green Steel som sikrade
2 mdr i finansiering under augusti 2022, samt Sundsvall Energi
som tillsammans med Liquid Winds planerar att satsa 5-6 mdr pa
en ny elektrobrinsleanliggning i Sundsvall. Bara i Lule har det
planlagts och gjorts investeringar om drygt 70 mdr det senaste
aret, vilket medfort runt 1 100 nya jobb. Ett annat exempel ir
Northvolts satsning pd att bygga om det gamla pappersbruket i
Borlinge till en fabrik for cirkulir batteriproduktion. Etableringen
innebir kring 1 000 nya arbetstillfillen i Borlinge, vilket kommer
ge positiva ringar pd vattnet dven for vir affir.

Under januari 2023 holl LKAB en presskonferens tillsammans
med Energi- och niringsminister Ebba Busch dir de berittade
om nya fyndigheter av sillsynta jordartsmetaller som ir essentiella
i den grona omstillningen. Faktumet att Europas storsta fynd av
dessa sillsynta metaller gjorts i just norra Sverige kan sikra leden
i leveranskedjan och cka mojligheten till att gora Sverige och
Europa mindre beroende av import fran framfor allt Kina i den
fossilfria industrisatsningen. Detta stirker oss ytterligare i vir over-
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tygelse om vir marknads centrala roll i den grona revolutionen.

En annan avgérande fakror dr den goda tillgangen pa fornyelse-
bar energi. Lis mer pd sidan 27.

Som ledande fastighetsbolag i 10 tillvixtstider i norra Sverige,
med lokala affirsdrivna team och goda relationer str vi mycket
vil positionerade att skapa och ta tillvara affirsméjligheter pa
denna expansiva marknad. Det gor vi genom aktivt uthyrnings-
arbete och investeringar for framtiden tillsammans med vara
hyresgister. Vi investerar i projeke och transaktioner som stirker
vért bestind och forflyttar oss mot en dn mer hallbar och 16nsam
vardag. Vi ir ansvarsfulla och grundar vara beslut pa langsiktiga
l6nsamhets- och klimatmal med fokus pé god avkastning och
minskade koldioxidutsldpp.

”Varldens blickar &r riktade mot

var del av Sverige, dér den gréona
omstillningen och stora investeringar
inom svensk basindustri accelererar
den ekonomiska tillvéxten.”

Knut Rost, vd
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Energifragqn i fokus Langsiktig strategi for elinkdp. Ger forutsigbara

elpriser i upp till 5 ar. | volatila tider genererar var strategi

Aldrig tidigare har energipriser och eltillgang ett mycket fordelaktigt elpris.

debatterats sa friskt och paverkat sa ménga i

Stabil tillgang pa energi. 74 procent av vart be-

Sverige och Europa som nu och Europa upplever stand finns i elomrade SE 1 och SE 2. Dessa elomraden
en volatil energimarknad med héga spotpriser A ST plieler 2 Rl el

och risk fér elbrist. Vi arbetar aktivt med fmgan Kallt klimat. | vart geografiska lage ar energi alltid en

fran flera hall dér féljande omraden ar fokus och aktuell fraga. Energieffektivisering och driftoptimering &r
starka konkurrensfordelar: hogt prioriterad i var vardag.

e B, | SN
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- . _ B
Stefan Karlsson, fastighetstekniker, Joakim Hup;;uluine—h: pr(ﬁtIﬂeddEAﬁdérs’ Mauree; fa

Den grona omstdllningen och energibristen.
Den gréna revolutionen i var region gor att vi kommer att se
fler samarbeten mellan olika branscher for att 6ka flexibiliteten
pa elmarknaden och tillgangen pa fornyelsebar energi. Det
ar viktigt att vi alla séanker var elanvandning aven om utgangs-
punkten for oss i norra Sverige ar mycket battre an sdédra
Sverige och Europa.

Vi och hyresgédsten. Energieffektivisering och optimering

skapar ett bra inomhusklimat for vara hyresgaster, samtidigt

som det minskar energikostnaderna och elanvandningen samt
minimerar utslapp av vaxthusgaser.

‘4‘!; "'7 A T : o

stighefsfekniker, Eirik Pederse
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;- energioptimerare, och Johannes Elofsson;.fushgliéistekniker.




Paverkansfaktorer och trender

Det @r viktigt for oss att utvérdera majligheter som Ukraina. Vir skuldférvaltning beskrivs mer pa sidorna 44—45. Hur beslutade industriinvesteringar i svensk basniring och en energi-
kommer av ett nytt afférsklimat, leva néra trender och vi agerar gillande energifrigan beskrivs pd sidan 27. Utvecklingen produktion som méjliggor expansion och etableringar, méter vi
navigera genom utmaningar som uppstér i en orolig i omvirlden gillande allt frin extremvider till konflikter och stress den 6kade efterfrigan pi moderna kontor fran befintliga och nya
' . i samhillet har skapat mer vilja och forstielse for strategi och risk- hyresgister. Vira stiders attraktivitet stirks ocksa av ett 6kat utbud
omviirld. Det ger oss goda férutsttningar fill fortsatit hantering gillande bide miljomissiga och sociala hallbarhetsfragor av service, fler moderna bostider och hindelser som sitter norra

I6nsamma affarer. och ses som viktiga delar i en lingsiktig affir. Vi dr lyhdrda och Sverige pa kartan. Som storsta fastighetsigare i dessa stider skapar

framétlutade i virt agerande pé trender och omvirldsfaktorer och vi nya samarbeten och utvecklar
De storsta paverkansfaktorerna under 2022 och fortsat, ir ett planerar f6r samt tar vara pd de nya méjligheter och eventuella ddrmed vér affir varje dag.
forandrat affirsklimat till f6ljd av 6kande inflation och héjda

rintor, stigande energipriser och Rysslands pigiende invasion av

utmaningar som uppstar.
Medan virldens blickar vinds mot norra Sverige med stora

74%

av vart bestand

finns i elomrade
SE1 och SE2

Kontorets roll som Ma bra i vara 15-minutersstédder Ett gronare fastighetsbestand

varumdrkesbyggare

Frigan om virderingar, vilmaende och psykosocial hilsa Miljé- och klimatfrdgor har fatt en mycket storre

Den nya tidens flexiblare syn pa arbetsplatsen stirker
kontorets roll som varumirkesbyggare och motesplats
for internt och externt relationsskapande. P4 kontoret
bygger man en stark foretagskultur som gynnar affiren.
En nyligen genomford undersokning frin Stockholms
Handelskammare, Future of work, visar tydligt att affirs-
utveckling och kreativitet sker pd kontoret. Undersok-
ningen visar ocksa att de dagar vi 4r pa kontoret ocksa

ir de dagar vi mar bést psykiske, har roligast och ror pa

oss mest. Vi fortsitter att stirka vért kontorserbjudande
och tillgodose den hoga efterfrigan som finns pi moderna
kontor i attraktiva ldgen i vira expansiva stider.
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nir det kommer till hallbarhet fir allt mer uppmirk-
samhet. Férindrade preferenser om var vi vill och kan
bo miirks fortsatt i statistik éver utflyteningen frén stor-
stider och inflyttningen i vira mellanstora stider i norra
Sverige. Balans i livet dr nagot allt fler strévar efter och
foretag med tydliga virderingar och stark kultur lockar
medarbetare. Vi arbetar strukturerat med utveckling av
vara fastigheter for tryggare och mer attraktiva kvarter,
stadsdelar och stider samtidigt som vi utvecklar for
framtidens kontor tillsammans med vira hyresgister.
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plats i det svenska niringslivet. EU driver frigor genom
direktiv, regler och rapporteringskrav for att skapa
jamforbarhet och transparens. Hallbarhetsarbetet har
fatt en stdrre betydelse och tydligare koppling till
affiiren, vilket driver pa utvecklingstakten. Fastig-
hetsbolag som ir duktiga pd att koppla héllbarhet till
affiren kommer att bade spara utslipp och forbittra
sitt resultat. Under 2022 har vi lagt stor vike i vir
forvaltning pa att utveckla véra arbetssitt f6r att
energioptimering, miljécertifiering och klimat-
anpassning ska vara en del av vardagen.



T = ll “ ' i
. | > /£ | "Vi upplever

att IT-branschen i
Ostersund har vuxit
mycket senaste aren.”

Mona Swartling,
affarsomradeschef
pa SopraSteria

Livskvalitet och

bra affarer - |
darfor etablerade oy
vi oss i Ostersund S
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SopraSteria ar ett it-konsultbolag med kontor i storstader over
hela varlden, och sedan ett par ar tillbaka i 15-minutersstaden
Ostersund. Mona Swartling &r affarsomradeschef pa SopraSteria
och beréattar att kontoret i Ostersund kom till av en énskan fran
medarbetare om en mer hallbar och aktiv livsstil nara fjallen och y
naturen. En forsta medarbetare flyttade in pa ett coworkingkontor, - ir{&, v #
men snabbt vaxte man ur det och det blev dags fér eget skré
sytt Dioskontor. Detta har under vintern expanderat ytterligar:
nya medarbetare och ny storre yta.

Mona beskriver det som en framgangssaga med nojda med
som har korta pendlingstider och nara till all urban service
goda affarsmaojligheter lokalt som nationellt. Har ar aven lokal-
hyrorna betydligt lagre an i storstaderna med fordelaktiga elavtal
och fossilfri el.
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Hyresgdsten Andreas Johurlsmigni, fillsammans med Anna Warell, kund- och kontorskoordinator, Luled.
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Att skapa och ta till vara
affdrer pa en expansiv marknad

”Som ledande fastighetsbolag i 10 till-
vaxistdader i norra Sverige, med lokala
affdarsdrivna team och goda relationer,
ar vi mycket vél positionerade att
skapa och ta tillvara affarsméjligheter
pa var expansiva marknad.”

Knut Rost, vd

Var affir bygger pi ett aktivt uthyrningsarbete, kassaflodesdrivande
projekt och strategiska transaktioner. Vi agerar pa en marknad som
driver den grona omstillningen med beriknade framtida och pa-
gdende satsningar pa over 1 000 miljarder. Politiker och niringsliv
estimerar att 100 000 ménniskor kommer flytta till norra Sverige
for att mota den utveckling som sker i svensk basndring och den
grona omstillningen.

Utéver de omedelbara investeringarna i grona omstillnings-
projekt som Northvolt, Hybrit och energibolag som Holmen till-
kommer en svans av verksamheter som etablerar sig si som teknik-
konsultbolag, rekryteringsforetag och ett attraktivt utbud av urban
service frin forskolor och vardbolag till restauranger, butiker och
logistikakedrer. Vi ser stora affirsméjligheter genom att erbjuda de
madnga nyetableringarna attraktiva lokaler och fastigheter, dar vi
l6pande utvecklar dessa for vira hyresgisters och virt bolags bésta.
Det gor vi genom nira relationer och samarbeten med hyresgister,
beslutsfattare och niringsliv, lokalt som nationellt.

Vi tar vara pa vér starka marknad genom att erbjuda kommersiella
lokaler, utveckla vir grona affir och investera utifrn ritc nyckeltal.
Dirmed skapar vi positiva affirsdrivande synergieffekeer som okar
virdet pd vara fastigheter och stirker vér avkastning lingsiktigt.

VARA STORSTA HYRESGASTER

HYRESGASTER Antal Arligt kontrakts- Genomsnittlig
PER DEN 31 DEC 2022 kontrakt virde', tkr kontraktstid', ar
Trafikverket 20 85042 7,0
 Polismyndigheten 39 59 676 7,2
Nordic Choice Hotels 5 56 604 15,3
Forsakringskassan 23 36 186 3,8
Falu kommun 1 32 042 7,0

- Ostersunds kommun 74 31678 2,0
Arbetsférmedlingen 24 30133 2,1
Ahléns AB 6 26 840 1,5
Scandic Hotels AB 3 25127 1,1
Migrationsverket 9 23 541 3,5

214 406 869 6,8

Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting, kommun eller finansierad
med kommunal skolpeng.
1 Inkluderar kontrakt med framtida tilltrade.

NETTOUTHYRNING
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[ | Nytecknade avtal Uppsagda avtal Nettouthyrning
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fastigheter tkvm uthyrbar area
tkvm kontor offentliga hyresgdster

HYRESVARDE PER LOKALSLAG, %

@ Kontor, 53%
Butik, 16%
Bostad, 9%
@ Hotell/Restaurang, 9%
® Vard/utbildning, 6%
Industri/Lager, 2%
Ovrigt, 5%

KONTRAKTSVARDE PER KATEGORI, %

@ Privata, 64%
Offentliga, 28%
Bostader, 8%
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Kommersiella lokaler

Vart erbjudande handlar om kommersiella lokaler, i
forsta hand kontor. Dessa kompletteras med lokaler for
urban service och bostader. Med rétt hyresgdast i rétt
lage skapar vi 6kade fldden av ménniskor dygnet
runt, vilket i sin tur bidrar till 6kad tillvéxt, 6kad

trygghet och attraktiva stéder och kvarter.

Kontor

I vara stider finns en stor efterfrigan pé flexibla och varu-
mirkesstirkande kontor. Dirfor satsar vi p att utveckla
moderna och tillgingliga métesplatser genom héllbar
stadsutveckling, nyproduktion och konvertering.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

Efterfragan pa centralt beligna moderna kontor fortsitter

att vara hdg och framtidens kontor handlar bland annat om
varumirkesstirkande koncept. Vi har valt att satsa pa fastigheter
med urban service i gatuplan och kontor pé vaningarna ovanfér,
som kompletteras med bostider hogst upp. Fler manniskor som

ror sig i vara fastigheter ger forutsittningar for att utveckla kvarter

och stadsdelar till attraktiva omraden som i sin tur ger underlag
for ytrerligare 6kad efterfrigan och dirmed 6kade hyresnivéer.

Lokaler for urban service

Inom urban service ir butiker, gym, caféer och restau-
ranger lika viktiga som den lokala cykelreparatdren,
paketombudet och hilsocentralen. Genom att utveckla
den urbana servicen 6kar vi vara stiders attraktionsvirde
for bade foretags- och bostadsetableringar.
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| var dagliga kommunikation har vi delat upp vart erbjudande i
kontor, lokaler for urban service och bostéader. Var segments-
redovisning inrymmer den mer detaljerade indelningen; kontor,
butik, bostad, hotell/restaurang, vard/utbildning, industri/lager och
ovrigt. Se férdelningen av hyresvérde per lokalslag pa sidan 30.

Bostdader

Med goda méjligheter att bo i och omkring véra
stiders centrum och stadsdelar far vi ett 6kat flode
av minniskor som nyttjar stadens service dygnet runt.
Vi tillhandahaller darfor nya bostider, uppgraderar
befintliga och konverterar ineffektiva kontorsytor till
centrala och moderna ligenheter.



Var affar kontoret

Kontoret @r en véirdeutvecklare och en métesplats for
kultur, energi och afférer. Vi dr del av ett team, vi delar
kunskap, vi utbyter erfarenheter och vi utvecklar var
affar. Ett modernt kontor ger utrymmen for spontana,
dynamiska och energigivande dialoger. Vi &r dvertygade
om att det ér s man bygger ett starkt varumarke.

Kontorsmiljon ér viktig bade for produktiviteten och for att vi ska
trivas. Framtidens kontor ligger stor vike pa sociala motesplatser;
gott kaffe, tekniska l6sningar och inspirerande miljé som frimjar
kreativitet och mélstyrning. Gemensamma ytor gor det dven mojligt
for medarbetare att umgas och stirka ett teamarbete. En inspirerande
och stimulerande kontorsmiljé stirker vara sinnen, vilket leder till
effektivt arbete.

Mobilt och aktivitetshaserat

For bista flexibla och hybrida arbete — dir medarbetarna kan vilja
sin arbetsplats utifrin arbetsuppgift — kan man byta mellan fokuserat
skrivbordsjobb, kreativa samtal, digitala moten och spontana méten
i loungemiljo.

Det mobila arbetssittet ger méjlighet till bade interaktion och
fokus, kreativitet och digitalisering och upplevs ofta som positivt di
samarbetet mellan chefer och medarbetare okar. Tillsammans med
ett gott ledarskap byggs stark kultur och organisationer med stor tillit,
trygghet och vilmaende medarbetare leder till 6kad produktivitet.

Teknik och floden

For att mota vira nya arbetssitt behdver teknik och digitala mojligheter
vara pa hog niva. Utvecklad teknik, bra utrustning, sirskilda digitala
motesrum med bra belysning, bra uppkoppling och siker IT-milj6 ér
viktiga parametrar.

”Vi hjalper vara hyresgaster att

etablera sig och véxa, med rétt kontor
lats och med foretagskulturen
Relationsbaserade arbetsplatser
niskor ger majlighet till
igt hallbar tillvaxt.”

ssen, affarsutvecklare kontor

Varaskraddarsydda kontor anpassas utifran hyresgastens egna
onskemal. Tillsammans utformar vi den bast [ampade hallbara
lokalepuutifran behov och 6nskemal om utseende och funktion.
Passar hyresgaster som vill ha nagot helt unikt och anpassat efter
just sinverksamhet.

Nyckelfardigt

Vara nyckelfardiga kontor har en modern genomténkt planlésning
dar basen redan finns pa plats. Motesrum, digitala métesrum,
sociala utrymmen, pentry, toaletter och las ar redan klart. Har &ar
avtalstiderna mer flexibla, med snabb inflytt vilket ger vara hyres-
gaster en storre mojlighet att vaxa fort.

Kontorshotell

| vara trevliga kontorshotell hyr man mindre egna kontorsrum
och delar pa gemensamhetsytor, pentry, toaletter och métesrum.
Avtalstiden ar flexibel och kan vara kort om sa 6nskas.

Coworking

Vi samarbetar med etablerade lokala coworkingaktérer i vara stader
och férmedlar garna kontakt. Pa sa vis kan hyresgasten enkelt
vaxa vidare inom Diés nar behovet av stérre kontor blir aktuellt.
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Uthyrning & forvaltning

Uthyrning och forvalining av kommersiella fastigheter
ar kérnan i var affar och verksamhet. Med lokala
afférsteam i varje stad lever vi néra véra hyresgaster,
kommuner och beslutsfattare for att nyttja vara fastig-
heters fulla potential. Vi lagger stor vikt vid att forsta
vara hyresgdsters affdr och tillsammans investerar vi
for framtiden.

Vi har stor kunskap om vir marknad, ett brett kontaktnit och
nira till handling. Vi vet att véra lokala team och goda relationer
dr ndgra av vara stdrsta styrkor och konkurrensfordelar. Vira hyres-
gisters framgéng dr var framgang och vi fir genomgiende hoga
betyg i vira kundundersokningar.

Vi har en diversifierad hyresgistbas, bland annat kommer en
tredjedel av vira hyresintikter frin skattefinansierad verksamhet
och drygt hilften av de totala hyresintikterna kommer fran kontor.
Var bedomning ir att inflationsjusteringen om 10,9 procent ar
marknadsmissig. Marknadspriset stods ocksd av att vi har haft fa
hyresdialoger kring just inflationen med vira hyresgister.

Marknad och aktiviteter 2022

Det rader hog aktivitet i vira stider med 6kad efterfrigan vilket
ger minskade vakanser och hégre hyresintikter. Vi fortsitter att
konvertera mindre attraktiva butikslokaler till moderna och
varumirkesbyggande kontor med exempel som coworkingaktoren
T22 i Shopping Galleria i Luled. Ett annat lysande exempel pa
detta dr Linsforsikringar Visternorrlands nya kontor i centrala
Sundsvall. Har tar vi bort gemensamhetsytor och rulltrappor vilket
medfor ligre driftkostnader och installerar moderna styrsystem
som paverkar energiférbrukningen positivit.

Utvecklingen av Statens servicecenters nya kontor i Umea och
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Falun, Trafikverket i Skellefted och Sundsvall och Forsikrings-
kassan i nya kvarteret Vale i Umei 4r nigra akcuella exempel pa
offentliga hyresgister dir avtal slutits under aret.

Skatteverkets nya kontor i Sundsvall, Thulehuset i Umed som
starks som knutpunkt med hyresgister inom tekniksektorn,

Dagens Nyheter som etablerar sig i Luled for att stirka
bevakningen av norra Sverige, inkubatorn Movexum som tar
plats i A-huset i centrala Givle for att bland annat komma nira
coworkingaktoren DOSPACE och SWECO som flyttar in i nya
lokaler i centrala Skellefted och blir granne med ABB ir flera bra
exempel pa ritt hyresgist pa ritt plats.

Var affir stirks genom uthyrningar av vakanta lokaler, med
exempelvis aktorer som premiumgymkedjan NPC och restau-
rangerna Basta, Klang Market och Bistro Zizkov i centrala
Ostersund, butikskedjan NORMAL i Falun och Friskis & Svettis
i Borlinge och Sundsvalls nya n6jesmétesplats Centralen.

Investeringar for framtiden
2023 kommer primirt handla om att fortstta 6ka véra intikter,
det gor vi genom omforhandlingar och uthyrning av befintliga
vakanser. Med en aktiv forvaltning arbetar vi for en ligre energi-
forbrukning och minskade kostnader. Energifragan ar hoge pa
agendan tillsammans med miljécertifieringar och klimatrisk-
analyser. Energimalet dr att effektivisera med tre procent per ar
i jimforbart bestind, vilket vi uppnidde under 2022, samtidigt
som vi investerar for att sinka primirenergitalen for enskilda fastig-
heter. Vara uthyrare och forvaltare arbetar nira teknisk forvaltning,
energioptimerare och projektledare och genom att ta med teknisk
forvaltning tidigt i processen sikerstiller vi att allt fungerar frin
start. Lds mer om véra energiprojekt pa sidorna 36-37.

Allt fler hyresgister viljer idag att teckna si kallade grona
hyresavtal, en gron bilaga framtagen av Fastighetsigarna som

34

liggs till det ordinarie hyresavtalet. Genom att teckna ett gront
hyresavtal sitter vi tillsammans med hyresgisten ramarna for
gemensamma insatser som ska bidra till minskad miljopéverkan
och energianvindning. Under 2022 tecknade vi 52 procent av
alla nya hyresavtal som grona.

”Ratt hyresgdst pa ratt plats
ger okade vérden féralla. Fler

ménniskor som ror sigikvarter
och stadsdelar skapar attraktiva
stader och forutsattningar for
hojda hyresnivaer.”

Sofie Stark, fastighetschef




Trafikverkets huvudkontor i Borliinge.:

Nya polishuset i Umea

Med denna forvaltningseffektiva, nyproducerade fastighet starker vi var fastighetsportfolj
i Umea. Vi har skapat moderna och for hyresgasten anpassade lokaler, vilket ger dem
mojlighet att effektivt driva och utveckla sin verksamhet. Polisen ar en trygg och stabil
skattefinansierad hyresgast och vi har tecknat ett langt gront hyresavtal. Med de 250
medarbetarna och samhallsnyttig verksamhet ar detta en viktig del av Umeas tillvaxt.

* Nyproduktion om ca 10 000 kvm
» Gront hyresavtal — 15 ar
» Hyresvarde: 20,9 mkr/ar
« Total projektinvestering: 290 mkr

* Miljocertifieras enligt BREEAM-SE

Trafikverkets huvudkontor
i Borlange

Efter en omférhandling 2019 och med framtidens smarta kontor som drivkraft har vi skapat
Trafikverkets nya huvudkontor i Borldange for deras 1 800 medarbetare. En spektakular
utveckling med en stor dos aterbruk har inte bara resulterat i helt nya forutsattningar

for myndigheten — utan aven givit Borlange ett nytt landmarke i form av en 2 500 kvm
nyproducerad ellips i tra. Totalt har cirka 30 000 kvm befintlig yta totalrenoverats. Totalt
sammanlankar ellipsen tio befintliga huskroppar.

» Gront hyresavtal — 10 ar Hyresvarde: 52,9 mkr/ar
« Klimatsmart bygge tack vare aktiva materialval och aterbruk Investering: 555 mkr

 Ska miljocertifieras enligt BREEAM In-Use under 2023
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”Vi kan stolt gora bokslut pa vara projekt. Vi har skapat 6kade

driftnetton till attraktiva avkastningsnivaer, méjliggjort nya hégre

hyresnivaer, levererat enligt satt tidplan, hallit miljoramar och

budget samt bidragit till att utveckla vara hyresgdster och deras

mojligheter till 6kad tillvéaxt och starkt varumdarke.”

Mats Eriksson, projekichef

Projekt & affdarsutveckling

Vért team inom projekt & afférsutveckling ansvarar for
att starka var affér och erbjuda en hallbar produkt
genom att utveckla befintliga fastigheter och producera
nya. Vara afférsutvecklare arbetar nara affarscheferna
och de lokala teamen i bade uppstart och genomfor-
ande av stora projekt, utvecklingsprojekt i befintliga
fastigheter och planarbete for byggratter, som pagar

i alla véra stader. Vi har hogt stéllda krav pa saval
avkastning som energioptimering, materialval och
sociala vérden samt ett genomforande med sa liten
miljdpaverkan som méjligt.

Med véra stora projekt far vi en mer kvalitativ och férvaltnings-
effektiv portfolj, vi skapar driftnetton och vixer organiske i
befintligt bestand. Det sker bland annat genom f6rtitning pa
innergirdar, pabyggnader pa befintliga fastigheter via byggritter
och genom att utveckla andra ytor sisom parkeringsplatser. Vi

arbetar aktivt med att ta fram byggritter for nya etableringar.
Det ir en viktig del i att stirka vér affir genom nya affirer. Under
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2022 skapade vi cirka 9 000 kvm nya byggritter.

Som ung organisation inom stora projekt 4r det forst nu vi ser
den fulla effekten av synergierna med driftnetto, forvaltningseffek-
tiva och energieffektiva fastigheter och ett mer kvalitativt bestand
i alla delar som ocksa 6kar attraktiviteten i kringliggande kvarter
och fastigheter. Se case pd sidan 35.

Projekt och hyresgdstanpassningar 2022

Under 2022 investerade vi 614 mkr i stora projekt och vi genom-
forde Iopande hyresgistanpassningar pa sammanlagt 693 mkr.
Hyresgistanpassningarna genomférdes till en genomsnittlig
yield-on-cost om 9,5 procent. Vi startade ocksa flera intres-
santa projeke for act fortsicta skapa ckade driftnetton, en

mer attraktiv fastighetsportfolj och for att stirka var position
ytterligare. Exempel pa det 4r Vistra Stranden, som blir Luleds
nya grona kvarter och gar frin grusparkering till att bli en
vilkomnande entré till staden. Med fler personer som arbetar i
kvarteret skapas nya forutsiteningar for stark tillvixt for sdvil oss
som Luled kommun med fokus pa hallbarhet och hog kvalitet
pa arkitektur. Projektet har hog miljéprofil med ambtion att
certifiera i BREEAM-SE, excellent, samt Svanen for bostider.
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s Eriksson, projekichef.




Uthyrningsbar yta i etapp ett motsvarar cirka 5 000 kvm och
forsta hyresgist att ta plats blir Forsikringskassan, med beriknat
tilltrdde under andra kvartalet 2024. I etapp tva tillskapas cirka
90 ligenheter. Ett annat exempel dr Hogskolan Dalarnas nya
campus i Borlinge, som blir en helt ny modern lirmiljé och
attraktiv och dndamalsenlig knutpunkt i hjirtat av staden.
Genom att dteranvinda den befintliga betongstommen, samt
utveckla redan befintlig fastighet, begrinsar vi klimatpdverkan.

Ett tredje spinnande projekt, som drog iging under det gingna
dret och firdigstills under viren 2023, ir utvecklingen av anrika
Produkthuset/Arevigen 55 i Are och dirmed dven befintliga
hyresgisten Klittermusens nya huvudkontor. Med héllbarhet och
dterbruk som ledstjirnor fir byggnaden ett helt nytt utvindigt
utseende. Renoveringarna ska dven resultera i en uppgraderad
miljdcertifiering till BREEAM In-Use, very good.

Vi har ocksa firdigstille bland annat Clarion Hotel i Umea och
vart storsta projekt till dags dato; Trafikverkets nya huvudkontor i
Borlidnge. Under viren 2023 installeras dven en solcellsanliggning pa

ett av Trafikverkets tak med en produktionskapacitet pd 120 MWh/ar.

PAGAENDE PROJEKT | PROJEKTFASTIGHETER

Investeringar for framtiden

Vi fortsitter att skapa forutsittningar och nya méjligheter for
kommande affirer. Genom att gora ritt investeringar, som bidrar
till savil hogre hyror som dkade fastighetsvirden ér vi overtygade
om att det vi gor i vira stider 6kar attraktiviteten i vara stadsde-
lar, kvarter och kringliggande fastigheter. Det ena leder till det
andra, till exempel har utvecklingen av Vistra Stranden i Lulea
givit oss mojlighet att vidareutveckla en nirliggande fastighet for
var hyresgist Sweco, vilket i sig resulterat i 6kat driftnetto via
uthyrning och forvaltning. Det mirks ocksi till exempel pa nya
och okade fléden av minniskor till, fran och kring vért nyprodu-

cerade och nyligen invigda hotell i Umea.

Vi har fortsatt fokus pa minskade koldioxidutslipp och har

under 2022 stirkt kompetensen internt. Vi arbetar idag med

klimatberikningar i bade tidiga skeden och slutférda projeke. Vi

tror pa att bygga kompetens tillsammans med véra leverantorer

s att vi gemensamt kan bidra till ligre klimatpéverkan genom

mer medvetna val av bide material och tekniska 18sningar.

Uthyrningsbar

Upparbetad

Hotel-Clarion--Umed fardigstlldes 1 Q3 2022 och stirker vért kossaflode
med 26,2 mkr i hyresvirde och 20 dr langt hyresavial.

Typ Stad Fastighet Fastighetstyp area, kvm Uthyrningsgrad, % Investering, mkr investering, mkr Hyresvarde, mkr Fardigstallt Miljocertifiering

Pagaende projekt
Foradling Sundsvall Aeolus 5 Bostader 2597 - 48 47 3,8 Q12023 -
Féradiing Sundsvall Gladjen 4,9 Kontor 1870 100 51 19 52 Q22023 o= InUse, planerad
Nyproduktion Lulea Porsén 1:446 Kontor 5452 100 182 116 11,7 Q2 2023 BREEAM-SE, planerad 2023
Foradling Borlange Mimer 1 Utbildning 13332 100 484 188 27,7 Q2 2024 g(')ziEAM In-Use, planerad
Nyproduktion Lulea Biet 4 Kontor 4920 100 206 69 14,1 Q2 2024 BREEAM-SE, planerad 2024
Foradling Umea Vale 17 Kontor / Bostader 5030/2 800 100" 338 9 14,61 Q12025 Svanen

Summa 36 001 1309 448

1 Avser kommersiella lokaler.
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| Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting eller kommun.
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Visionshild av.nya campus i Borlinge. Trifasad
i varmebehandlad furu stirker projektets och
== byggnadens langsiktiga hdllbarhetsprestanda.

Kvarteret Vale i Umea

Med flexibla kontor, lokaler for urban service och valplanerade bostéader i miljocertifierade
byggnader skapar vi det nya kvarteret Vale vid Vasaplan i centrala Umea. Forsta hyres-
gast att ta plats i kvarteret blir Forsakringskassan under Q2 2025, med vilka vi tecknat
ett gront hyresavtal om 3 300 kvm dndamalsenliga kontorsytor. Projektet ar klart for
byggstart 2023. Kvarteret i sin helhet berdknas sta fardigt 2026.

* Fortatning i centrala Umea med ca 5 000 kvm kommersiella lokaler och 50 lagenheter
» Mervarden fér andra hyresgaster genom 6kade floden
* Miljocertifieras enligt Svanen och BREEAM In-Use

« Aterbruksinventering utférd. Mer om aterbruk i Vale pa sidan 56.
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Nya Campus i Borldnge

For oss ar det en sjalvklarhet att de stora projekt vi investerar i haller hég miljoprofil och
skapar 6kade varden for staden, vara hyresgaster och vara aktiedgare. Malbilden for nya
Campus Borlénge &r att skapa en fastighet med hog hallbarhetsprestanda och modern
larmiljé som knyter ihop staden.

« Aterbrukar befintlig stomme

» Férnyelsebar energi genom fjarrvarme och solceller

* Miljocertifieras med ambitionsniva BREEAM In-Use, very good
* Gront hyresavtal — 15 ar

« Tillganglig och trygg plats med omslutande grénomraden

» Okar flédet av ménniskor i stadskérnan med 400-700 elever per dag som
aven nyttjar kringliggande urban service




”Are &r préglat av enorm entreprendrsanc
som pa riktigt skapar unika férutséttningar
for foretag att vaxa. Foretag drar foretag!”

~ Cristin Seger, kommersiell forvaltare i Are

Visionsbild av den nya fasaden pd Arevaigen 55 i Are.
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Transaktioner

Med vart transaktionsteam i spetsen optimerar vi vart
agande och skapar forutsétiningar for att ytterligare
stérka var affar. Var starka lokala férankring och
breda kunskap om vara stéder ar en stor konkurrens-
fordel och vi gér manga afférer genom véra goda
relationer. Vi ar langsiktiga och goér garna flera
afférer med samma motpart.

\ \s‘ ";I.'Ienrik Siostrandpransakiionsansvarig, och Annie Franzon, fransaktionschef.
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Marknad och aktiviteter 2022

En transaktionsintensiv forsta del av 2022 har resulterat i méinga
avslutade bra affirer och vi har haft ete tydligt fokus att stirka
var position genom forvirv i flera av véra stider. Transaktions-
markanden under slutet av 2022 har varit avvkatande och osiker-
heten kring bade konjunktur, finansieringskostnader och fastighets-
virden paverkar bade vilja och méjligheten till transaktioner.

Totalt har vi forvirvat och tillerice 28 fastigheter fr 2 004 mkr
kronor (695 mkr 2021). Dessa har bade hyres- och utvecklings-
potential samt en initial direktavkastning dver 5 procent. Bland
annat frvirvade vi 12 fastigheter i attraktiva lagen i Falun och
Borlinge bestiende av bostider och kommersiella lokaler med stor
utvecklingspotential. I Skellefted har vi gjort flera forvirv nira véra
befintliga fastigheter i starka ligen dir vi ser ytterligare utveck-
lingsméjligheter, samt forvirvat flera spinnande byggritter. Vi har
ocksi gjort strategiska forvirv i Lulea, Gavle och Sundsvall dir den
senare r en idgonfallande vacker byggnad i anrika Stenstan med
ett 15 ér langt gront hyresavtal med Nordic Choice Hotels som
hyresgist och ett arligt hyresvirde pa 11,6 mkr.

Vi brukar prata om att vi gér forvirv med potential. Ett
lysande exempel pé detta ar den nyligen forvirvad fastigheten
Dijurlikaren 13 i centrala Ostersund som under flera ir haft stora
vakanta ytor. Efter enbart nigra manader i vir 4go har ett nytt
premiumgym etablerat sig med ett arligt hyresvirde pd 3,7 mkr.
Vi har dven uppgraderat ett tiotal ligenheter med okade hyres-
intikter som foljd. Ett sant lyft for fastigheten och kvarteret, en
bra affir for oss och ett bevis pa hur vikeigt det 4r att vara aktiva
pa var marknad. Se mer pa sidan 41.

Forviirv mot ett gronare fostighetshestand

Vart mél om 55 procent grona fastigheter till 4r 2026 handlar om
att utveckla en effektiv forvaltning och ett bestind med lag risk.
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I véra forvirv dr det ddrfor viktigt ate se potential och forstd vilka
mdjligheter och utmaningar som finns kopplat till miljscertifiering,
klimatrisk och energildsningar. Med ritt forvirv och anpassade
handlingsplaner kan vi driva bolaget i den rikening vi satt upp.

Marknaden och fokus framét

Vi har fortsatt fokus pé affirer och med en hog forvirvstake i ryggen
gor vi en portfoljanalys dir vi ser 6ver vira mojligheter. Vi kan

vilja att avyttra nir en fastighet natt sin fulla potential och nir det
finns en relevant kopare. Vi har fortsatt pigaende dialoger om bade
avyttring och forvirv inom olika segment i samtliga av vara stider.
Aven pa vir marknad kommer vi mirka att yielderna gir upp, och
vi kommer fortsatt kunna gora bra affirer till god avkastning. Detta
pd grund av att yielderna i vara stider generellt 4r hogre samridigt
som hyrorna ir relativt liga med potential att hojas.

”Vi har under aret kompletterat
vart bestand med attraktiva
fastigheter i flera av vara stader”

Annie Franzon, transaktionschef



Djurldkaren 13 i Ostersund

Forvarv med potential dar effektiv fastighetsutveckling har genomforts pa kort tid. Fastigheten
hade under flera ar manga vakanta ytor, nagot som dndrades pa bara nagra manader i var ago.

« Central fastighet med stor potential
* Vakanta ytor fyllda

+ Okat kassafléde

» Uppgraderade lagenheter

» Nojda hyresgaster

» Okade hyresintakter

Alderholmen 20:2 i Gavle

Strategiskt forvarv i expansiva stadsdelen Magasinen, dar vi redan dger flertalet
andra fastigheter.

» Kontorsfastighet i Iage dar efterfragan pa kontor vaxer
» Mojlighet att utveckla for fler hyresgéaster

» Mgjlighet till utbyggnad

» Omrade under stark utveckling

@ « Starker bestandet i omradet for hdgre hyresutveckling
Ay
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”En forflyttning mot ett
gronare fastighetsbestand
ar ett satt for oss att om-
satta klimatmal och klimat-
anpassning i affarsnytta.”

Markus Jansson, energioptimerare
i Sundsvall
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Energiprojekt for ett
gronare fastighetsbestand

Energioptimering, miljocertifiering och klimatanpassning
ar en del av var vardag och under 2022 har vi haft ett
stort fokus i var férvalining pa att utveckla véra arbets-
sdtt och stirka var affar. Detta har resulterat i flertalet
miljocertifieringar, energieffektiviserande atgérder och
en energieffektivisering om 3,3 procent. Vara tekniska
forvaltare och energioptimerare arbetar néra kommer-
siella forvaltare, uthyrare och projektledare.

I samtliga av véra stider pagir energiprojekt och strukeurerade
insatser for att forflytta oss mot ett mer héllbart bestand. Bland
annat har vi under 2022 i Luled investerat 3,2 miljoner nir vi
bytt ut och uppgraderat ventilationsaggregat, fjarrvirmevixlare
och ledbelysning pa fastigheten Djuret 3. Med dessa dtgirder
minskar vi elanvindningen med 30 procent och fjarrvirme-
anvindningen med 46 procent.

I Sundsvall har vi utrustat Skatteverkets nya kontor med
smarta losningar for energi och teknik och gjort fastigheten
digitalt uppkopplad. Bland annat har vi 6kat nyttjandegraden pé
befintlig virmepump genom att ansluta till kéldbirarsystemet.
Fastigheten miljocertifieras enligt BREEAM In-Use, very good.

Trafikverkets nyligen fardigstillda huvudkontor i Borlinge ér
ett intressant miljéprojekt ur manga hinseenden. Genom att ut-
veckla de befintliga byggnaderna med en triellips har vi
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en klimatpaverkan om endast cirka dtta procent jimfort med
nyproduktion av motsvarande yta och genom att anvinda
trastcomme och aktiva materialval blir klimatpédverkan cirka 50
procent ligre jimfort med betongstomme och mer traditionella
val. Under viren 2023 installeras dven en cirka 760 kvm stor
solcellsanliggning pa en av huskropparna och dirmed hojs miljo-
prestandan yteerligare.

I Falun utvecklar vi en kontorsfastighet f6r Statens service-
center och bedriver samtidigt ett energiprojekt i syfte att forbittra
fastighetens totala energiprestanda. Vi installerar fjirrvirme,
fiarrkyla och sdtter in energieffektiva ventilationsaggregat och
styrsystem och planerar for att montera en solcellsanliggning pa
taket. Insatserna beriknas forbittra byggnadens totala energipre-
standa med cirka 45 procent.

Vi utfor omfattande energioptimerings- och kostnadsbespa-
ringsatgirder i stadsdelen Froso Strand i Ostersund med fokus
pé ventilation och belysning. Berdknad energibesparing ar 520
MWh/ar. Vi har ocksa ett stort pigiende energiprojekt i en fastig-
het som huserar region Jaimtland Hirjedalens ambulanshelikoptrar.
Optimering av virmesystemet har redan gett en energiminskning
med cirka 30 procent. Nir projektet 4r fardigt minskar vi var vir-
me- och elférbrukning frin 350 kWh/kvm till 190 kWh/kvm.

I Givle installerar vi 118 stycken 550 W solpaneler pa vart
nyproduktionsprojekt i Givle Bro med en beriknad produktion
pa cirka 50 000 kWh/ar. Fastigheten ska miljocertifieras enligt
BREEAM-SE, ligst med betyg very good.



Solceller pa Trafikverket i Borldnge

Trafikverkets nya huvudkontor i Borlange som resulterat i en spektakular ellips
= i tra och glas som binder ihop de tio befintliga, totalrenoverade huskropparna ar
7 ; .. = rg;':' : | . ett spannande aterbruksprojekt med stora miljovinster. Med nya solpaneler blir
il ._ﬂ;n!.t. Ll miljéprestandan @nnu hogre.

|I'““m- i S ! * Yta solpaneler ca 760 kvm

2 = ! i * Installerad toppeffekt ca 152 kWp

. .- . - : | » Beraknad produktion ca 120 000 kWh/ar
« Fardigstalls under varen 2023

Trafikverket i Borldnge.

Ventilation och belysning pa
Froso Strand

Fastighet pa Froso Strand i Ostersund har genomgatt stora optimeringsatgirder dar bland
annat 1 051 armaturer utomhus och inomhus uppgraderats till energieffektiv ledbelysning.
Dessutom har flaktvdggar monterats och varmevaxlare setts 6ver for optimerad funktion.

* Avkastning investringar: 10 procent
» Beraknad energibesparing 520 MWh/ar
» Ca 600 000 kr/ar i kostnadsbesparingar fran energieffektiviseringsatgarder

Froso strand.
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Balanserad finansiell risk

Dios har en stark finansiell stéllning och ett stabilt kassa-
fléde. Var affar ar kapitalintensiv och tillgangen till
finansiering till konkurrenskraftiga villkor &r en grund-
forutsatining for att skapa en atiraktiv totalavkastning.
For att bedriva fortsatt utveckling Gr det darfor viktigt
att bygga och bibehélla goda relationer med véra
kreditgivare, som till storsta delen &r nordiska banker.

Finansiella férutsiittningar

Under 2022 har vi limnat det nollrinteldge som vi befunnit oss i
sedan 2014. Styrrintan i Sverige har hojts med 2,5 procent under
kort tid f6r att stivja den radande hoga inflationstakten. Parallellt
har Riksbankens stimulanser pa obligationsmarknaden minskat.
Sammantaget har det lett till hogre basridntor samt stigande mar-
ginaler och dndrade villkor pa kapitalmarknaden, vilket paverkat
méjligheten till kapitalanskaffning till lika attraktiva villkor som
under 2021. Villkoren f6r bankfinansiering ir visentligt mycket
bittre 4n kapitalmarknaden f6r nirvarande, dock ser vi dven hir
stigande marginaler. Under andra halvaret 2022 har tillvixctakten
inom svenska noterade fastighetsbolag avtagit och transaktionsak-
tiviteten har avsevirt minskat, vilket bland annat beror pi en orolig
geopolitisk omvirld och dndrade finansiella frutsittningar.

Balanserad risk

Vi fortsitter att vilja en relativt kort rintebindning da var
bedémning ir att det langsiktigt 4r det mest gynnsammma for
bolaget. Vi kinner oss trygga i att vért starka kassaflode kan
hantera de 6kade rintekostnader vi nu méter. Vir balanserade
skuldsittning medger fortsatt goda forutsittningar for fler [onsamma
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investeringar under kommande &r. Vidare ir vir bedomning att
Riksbankens rintehdjningar kommer avslutas under 2023 och by-
tas mot framtida rintesinkningar for att méta en svagare konjunk-
tur, vilket snabbt skulle fa positiv effekt pa vért finansnetto.

Finansieringsstruktur och hantering

Finansieringsverksamheten ska tillgodose fastighetsverksamhetens
kapitalbehov samt hantera koncernens finansiella risker. For att
skapa en god balans efterstrivas en flexibel, vil avvigd och kost-
nadseffektiv finanseringstruktur dir risker och kostnader stills mot
mojligheter och intikter. Riktlinjerna i Finanspolicyn syftar till

att trygga bolagets finansiella stabilitet. Styrelsen ser rligen dver
Finanspolicyn.

Den operativa hanteringen av upplining och riskhantering
skots av finansavdelningen. Dirtill finns ett finansrdd som bereder
och ger rdd dill styrelsen gillande finansfrigor. Vara rintebirande
skulder bestar av banklan, sikerstillda och icke sikerstillda
obligationer och certifikat. Finansieringen sker frimst mot direkt
eller indirekt pant i fastigheter. Vi bedémer att nuvarande struk-
tur ger en god diversifiering och en kostnadseffektiv finansiering.
Vi ser 16pande 6ver andra finansieringsméjligheter i takt med att
behov, omvirldsfaktorer och bolagets storlek férindras.

Gron finansiering

Vart hillbarhetsarbete genomsyrar hela verksamheten och skapar
forutsittningar for att all finansiering ska vara gron senast 2026.
D4 finansieringen sker direk eller indirekt mot fastigheter som
sikerhet innebdr det att véra fastigheter méste uppfylla de krav vi
har uppsatt i vart gréna finansieringsramverk, eller i vira andra
grona finansieringslosningar. Finansieringsramverket, som upp-
daterades hosten 2021, dr virldens forsta grona finansieringsram-
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verk i enlighet med EU-taxonomi och foreslagen European Green
Bond Standard och foljer siledes harmoniserade och faststillda
kriterier inom Europa. Grén finansiering ger oss bittre tillgang till
kapitalmarknaden och ger generellt bittre finansieringsvillkor.

For var del 4r det sjalvklart att hallbarhetsfrigorna kopplas ihop
med finansieringsverksamheten och att vi sitter mal som leder mot
att vi tar vart ansvar inom verksamhetens alla delar.

BELANINGSGRAD OCH RANTA

65 3,0

60 25

55 2,0

50 15

45 1,0
2018 2010 2020 2021 2022

Belaningsgrad, % (vanster axel)
Arlig genomsnittlig rénta, % (hdger axel)

RANTEBARANDE SKULDER

@ Bank, 80%
Icke sakerstalld obligation, 12%
SFF-Obligationer, 5%
Certifikat, 4%




Vi har en stabil finansiell
stéllning och ett starkt

sjalvklarhet att hallbarhets-
fragorna kopplas ihop med
finansieringsverksamheten.”

Rolf Larsson, CFO
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Linnéa Lord, hdllbarhetscontroller.




Investeringar for framtiden

Vi investerar i var fastighetsportfolj fér att géra den

mer attraktiv, mer resurseffektiv och mer robust. Vi vill

ta ekonomiskt, miljoméssigt och socialt ansvar genom
hela affarsmodellen, vilket idag ocksa efterfragas av

vara hyresgdster, medarbetare och aktieagare.

Som marknadsledare i tio stider har vi stora méjligheter att gora
skillnad och skapa virde for hyresgister, aktiedgare, medarbetare
och for de som lever och verkar i vara stider. Det gor vi genom
forvaltning och utveckling av vara fastigheter, kvarter och stadsdelar.

Vi verkar i en bransch dir medvetenheten ir stor kring fastig-
hetsbolagens paverkan pd klimatet. Trots konkurrens inom ménga
omriden ir hallbarhet ett imne dir det idag delas kunskap och
erfarenheter aktdrer emellan. Idag finns vi med i bide nationella
och regionala samarbeten med stort fokus pa att hitta langsiktiga 6s-
ningar for att bygga och forvalta med savil ligre klimatpaverkan som
for ett samhille anpassat for ett forandrac klimat. Vi ér stolta dver att
det idag finns ett stort gemensamt driv for att skapa frindring,

Utvecklingen i omvirlden gillande allt frin extremvider till
konflikter och stress i samhillet har skapat mer vilja och forstaelse
for strategi och riskhantering gillande biade miljémissiga och
sociala hallbarhetsfrigor och ses som viktiga delar i en lingsiktigt
hallbar affir.

Genom tydliga mal, bra uppféljning och effektiva verktyg har vi
internt skapat forutsittningar for att skapa ett mer attraktivt erbju-
dande och ett mer robust fastighetsbestand.

Vi har valt att dela upp vér vig mot mer héllbara stider i tre
fokusomrdden: miljé och klimat, minniskor och schyssta affirer.
P4 kommande sidor beskrivs varje omréde inklusive specifika mal
och aktiviteter mer ingdende.

Var héllbarhetsrapport 4r utformad enligt GRI:s rekommen-

dationer och innehaller bide information enligt TCFD! och EU:s
taxonomi. Hallbarhetsrapporten ir dversikdigt granskad av vara

revisorer och finns pa sidorna 114-138. En kompletterande
EPRA-bilaga finns tillginglig pd var hemsida.
"TCED beskrivs mer ingaende pa sidorna 126-127.

Var omvarld
Agenda 2030

FN:s utvecklingsmal spelar en viktig roll i forstaelsen
for utmaningar och majligheter med att na en hallbar
utveckling.

FN Global Compact

Juni 2017 skrev vi under FN Global Compact. Var
uppforandekod &r utvecklad utifran de 10 principerna om
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption.
Vi rapporterar arligen var COP, Communication on
Progress, till Global Compact.

SBTi

Vart klimatmal om att halvera utslappen till senast 2030
ar godkant av SBTi, Science Based Targets initiative.
Malet omfattar scope 1 och 2 och har basar 2018.

WE SUPPORT

\ [/
My
% v

[\ 3
GLOBALA MALEN
for hallbar utveckling
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Miljé och klimat handlar om att skapa
forutsattningar for ett bra liv pa var planet.

a
(3
fordo!

Manniskor stéar i fokus nar vi forvaltar och utvecklar
vara fastigheter och stader.

%

Schyssta afférer ar vart satt att skapa langsiktiga
relationer och kroka arm i omstallningen till ett mer
hallbart samhalle.
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Langsiktiga mal
till senast 2045 i hela vardekedjan

fran verksamheten till 2030

till 2026

IIIIII
03(20

Eit grénare fostighetshestand

Vi vill att var forvaltning och fastighetsutveckling ska forflytta
fastighetsbestindet pd den grona skalan. Genom att jobba med
det som ir virdeskapande i miljdcertifieringen BREEAM In-Use,
samtidigt som vi energieffektiviserar, sker en succesiv forflyttning.
Vi kan da oka attraktiviteten for hyresgister, effektivisera forvalt-
ningen, skapa mer kostnadseffektiva fastigheter och engagemang
bland medarbetarna. En f6rflyttning i hogre tempo och med tydli-
gare hillbarhetsfokus kan ocksa locka mer kapital och skapa goda
forutsittningar for finansiering. Vi har definierat vad vi idag kallar
en gron fastighet och har satt upp kriterierna: Miljdcertifiering till
BREEAM In-Use, very good eller motsvarande, primirenergital
under 85 kWh/kvm samt klimatriskanalys.

Klimatsmartare byggen

Utslapp frin byggproduktion ir en stor utslippspost som vi har
stor radighet 6ver. Det sker en snabb utveckling i branschen sam-
tidigt som att nationella byggregler och krav frin EU utvecklas for
att sitea yteerligare press. Vi miljocertifierar all vir nyproduktion
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Mal 2023

energieffektivisering arligen

av vara fastigheter ska ha primarenergital under 85 kWh/kvm

Miljo och klimat

och viljer miljocertifiering utifran vad som blir mest virdeska-
pande i respektive projeke. Det vi ser nu ir att taxonomins krav
pa bygg och fastighet sitter sin prigel i certifieringssystemen och
likrikear alla typer av miljé och klimatkrav. Detta skapar tydliga
forutsittningar framat och gor att vi kan samarbeta inom fastig-
hetsbranschen och tillsammans med vara byggentreprenorer for ate
hitta arbetssitt och l6sningar som béde ir langsiktiga, l6nsamma

och mer hillbara.

En fordndrad spelplan

Priset pd ursprungsmirke el stiger kraftig, tillgingen pa effekt
pa elnitet, leveranstiden péd produkter och materialbrist inom
bade bygg och teknik sitter upp nya férutsittningar for omstall-
ning. Samtidigt som vi har ett nytt klimat att verka i 6kar ocksa
forstaelsen for risker och mojligheter och héllbarhetstrender dir
dterbruk skulle kunna vara en 16sning som blir bade ir ekono-
miskt och miljomissigt hallbar.
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Ostersund.

I
Nattvandring

Vi ar dvertygade om att en av de basta energisparatgar-
derna ar att ha god kdnnedom om hur vara fastigheter
beter sig under dygnets alla timmar. For att sakerstalla att
vi vet vad som hander i vara byggnader nar manniskorna
som vistas dar slackt ner och gatt hem fran sina kontor har
vara lokala team genomfért nattvandringar dar bestandet

i respektive stad noggrant skannats av efter optimerings-
mojligheter.

Under nattvandringen sluter hela bolaget upp i ett
gemensamt uppdrag — att bidra till bolagets energi- och
hallbarhetsmal. Under vandringen kontrolleras fastigheterna
bade utvandigt och invandigt: lyser det i ytor som inte
behdver vara belysta kvalls- och nattetid, dverensstammer
ventilationens drifttid med hyresgasternas arbetstider, ar
temperaturen ratt installd och sluter dorrar och fonster
tatt? Vetskap om hur energin anvands innebar inte bara
miljdmassig och ekonomisk effektivisering, det har ocksa
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”Nattvandringarna har
pavisat flera relativt enkla
effektiviseringsatgarder som
kommer géra skillnad for
vara hyresgaster.”

Tomas Johansson,
teknik- och energiansvarig

positiv inverkan pa vara hyresgasters inomhusmiljo.
Dessutom bidrar det till 6kad forstaelse och starkare
engagemang hos alla medarbetare, oavsett roll i bolaget.

Genom att fa en dverblicksbild av kvarteren ges vi
ocksa mojlighet att se 6ver sociala och varumarkesrela-
terade faktorer i omradet. Finns det nagot vi kan gora for
att 6ka den upplevda tryggheten pa vara platser? Finns
det tillracklig och fungerande skyltning och belysning pa
fasaderna och hur ar fastighetens allmanna skick?

Lépande under nattvandringen dokumenteras insikter
och atgarder for att kunna uppratta handlingsplaner som
starker vart energieffektiviserande arbete och for oss
narmare vart mal om minst halverade koldioxidutslapp
till 2030. Detta i kombination med var vardagliga dialog
med vara hyresgaster bidrar till vdlmaende i hela kedjan
fran hyresgast och fastighet, till klimatet i stort.
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Mal 2023

Bibehallen

Stéllningstagande

mot diskriminering och trakasserier

Rekommendationsvilja

i arbetet

a
(&3
ool

Nya forutsiitiningar

Som arbetsgivare, hyresvird och stadsutvecklare behover vi forsta
och utvecklas tillsammans med var omvirld. Vi fortsitter ddrfor
att utveckla vara ledare, och medarbetare via vir kompetensarena.
Vi tror pé att dela kompetens internt och utvecklas och lira av
varandra, samtidigt dr det vikeigt att vi foljer och far forstaelse for
dndrade forutsittningar i samhillet runt omkring oss. For en vil-
méende och framgangsrik verksamhet arbetar vi strategiske for jim-
stilldhet och mangfald i organisationen. Vi arbetar aktivt med att
locka kvinnor till ledande positioner inom bolaget vilket lett till att
vi idag har en jimn kénsfordelning i vara chefsled. Aret avslutades
med en satsning pd mangfald och inkluderingsutbildning for vira
chefer, ett tema som vi kommer att bygga vidare pd under 2023.

Viira medarbetare

For att mita och folja upp hur vara medarbetare mér, anvinder vi
oss av ett interaktivt verktyg som miter ambassadérskap eNPS!.
Vart eNPS f6r 2022 ligger pa 48 (45) pé en skala mellan -100 och
100 dir jimforelseindex? ligger runt 10, och branschindex 4r 18
(24). Vi ir stolta 6ver vir hoga rekommendationsvilja, som har
legat fortsatt hogt under pandemin med bibehallet engagemang
hos vira medarbetare.
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Manniskor

Vi har en stark foretagskultur och vi tycker om att vara pa
kontoret. Det visar att vara utvecklingssatsningar pa starka team
samt att vi nu 4r tillbaka pa kontoren slir positivt i vira métningar,
nagot som syns i att vi tar ett kliv upp i eNPS-mitningen.

For att satsa ytterligare pd vara medarbetares vilméende har vi
utokat friskvardsbidraget for alla och infort hilsoundersdkningar.

Under aret har vi bland annat férstirkt organisationen genom
en ny tjdnst som Energi- och teknikansvarig, utékat teamen
som jobbar med hillbarhet och digitalisering, samt forstirke
var projektorganisation.

Vdra hyresgdster

Nojda hyresgister ir en forutsitening for att vi ska fortsitta
utveckla och stirka var affir. En viktig del dr att forsta hur vi kan
hjilpa véra hyresgister att utvecklas genom ritt lokaler och pa rite
plats i vara stider. Det gor vi genom vira lokala affirsteam. Vi
miter hur ndjda vara hyresgister 4r genom en érlig uppfoljning av
vart néjdkundindex, NKI. Resultatet fran drets uppfoljning visar
en stabil hog niva om 72, en 6kning mot foregdende ars 71.
1 Employee Net Promoter Score &r ett matt pa hur villiga medarbetarna &r att rekommen-

dera sin arbetsplats till en véan eller en bekant.

2 Index (10) &r genomsnittligt eNPS bland de féretag som anvénder sig av verktyget.
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B Van Kvinnor
ORGANISATION
2022 2021 2020
Antal medarbetare per den 31 dec 157 144 162
varav i den lokala férvaltningen 101 95 109
Antal som slutade under aret 20 27 1
varav pensionering 2 2 2
Antal nyanstéllda under aret 36 10 23
Personalomsattning, % 11,8 6,5 7,0



Dios Academy - var
kompetensarena

Genom Di6s Academy utbildar och inspirerar vi vara team. ”Vé’lr gl‘UhdfiIOSOfi ar att CIHS"&"G
Det bidrar till 6kad kunskap och battre sjalvfortroende .o K k .o d k R °
bland vara kompetenta och engagerade medarbetare, manniskor som ar du 'l‘lgd Pa att
vilket i sin tur leder till fler ISGnsamma affarer, langsiktiga byggq relqﬁoner och som brinner
hyresgéstrelationer och att vi nar vara mal. o0 o0 o0 . o0
Vi vet ocksa att vidareutbildning och kontinuerlig for Ct" gora affarer. .VI vet Cﬂ;" dei‘.:ﬂ‘
utveckling ar viktigt for att vi ska fortsatta vara attraktiva en vinnande strategl. Med vart Dios
som arbetsgivare och konkurrenskraftiga pa marknaden. Academy skapar vi ra“. farutsaﬂ._
Vara medarbetarundersékningar visar pa god effekt och . v °
vi har stérkt vart resultat gallande personlig utveckling “'“9‘"‘ fOI" vara medarbetares
kontinuerligt. kompetensutveckling.”
Inom Diés Academy arrangerar vi utbildningar, work-
shops, trendspaningar, inspirationsforelasningar och Kristina Grahn-Persson,

mycket mer. Vi blandar fysiska traffar med digitala méten
och utbildningar.

Under 2023 fortsatter vi att fokusera pa rollspecifika
utbildningar. Vi kommer ocksa ha ett stort fokus pa var
lansering av en ny digital kompetensarena som ger oss
stérre mojligheter till att skapa och utveckla utbildningar
efter vara behov. Var kompetensarena Dios Academy ar
en av vara framsta konkurrensfordelar.

chef hallbara afférer

Kristina Grahn-Persson, chef héllbara affiirer.
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Risker och méjligheter

Stallningstaganden

mot korruption

%

Hagt foriroende

Att upprirtthalla hogt fértroende 4r en forutsittning for att bedriva
verksamheten pi ett effektivt och virdeskapande sitt. Hela vér
verksamhet och alla affirsrelationer priglas av drlighet, oberoende,
transparens och god affirssed. Var uppférandekod ir utvecklad utifrin
principerna i FN Global Compact och sitter kraven f6r hur verksam-
heten ska bedrivas med ansvar f6r ménniskor, miljé och samhille. Alla
vara affirer gors i dverensstimmelse med gillande lagar och regler.

Visselblasartjinst

For att mojliggora enkel och anonym rapportering av gillande
avvikelser frin uppforandekod eller andra oegentligheter har vi
en extern visselblasartjinst pd var hemsida. Under 2022 har inga
anmilningar om misstinkta 6vertridelser inkommit.

Personuppgifter
Behandling av personuppgifter och skydd av personlig integritet
omfattas av vir dataskyddspolicy som utgar frin allmidnna data-

skyddsférordningen (GDPR).
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Schyssta affdarer

Gron finansiering

Under hésten 2021 lanserade vi virldens forsta grona finansierings-
ramverk som ir i enlighet med EU:s taxonomi och foreslagen
European Green Bond standard. EU:s taxonomi skapar forutsitt-
ningar for en mer jimf6rbar och transparent rapportering med
tydliga definitioner for vad som anses bidra till en lingsiktigt
hallbar utveckling. Att jobba for att skapa mer utrymme fér gron
finansiering ger oss bittre tillging till bank- och kapitalmarknaden
och generellt bittre finansieringsvillkor.

Ansvarstull affirsverksamhet

Att bedriva en ansvarsfull affirsverksamhet handlar om att bidra
till det skattesystem som idag finansierar virt vilfirdssystem.

At f6lja gillande skatteregler och betala ritt skatt 4r sjilvklart

pa samma sdtt som vi har ett affirsmissigt ansvar att driva var
verksamhet utifrdn aktiedgarnas intresse. Dir skattereglerna inte ger
tydlig vigledning strivar vi efter forsiktighet och transparens. Utover
redovisad inkomstskatt betalar vi fastighetsskatt, mervirdesskatt,
sociala avgifter, energiskatt, stimpelskatt och Ioneskatt.
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Transparens och ratt
informationsgivning

EU-taxonomin

Under 2021 upprattade vi varldens forsta taxonomi-
anpassade finansieringsramverk. Vi rapporterar i ar
for forsta gangen hur stor andel av var verksamhet
som ar forenlig med taxonomiférordningen.

1CFD

Vi har under aret pabdrjat ett arbete att djupare
analysera klimatrelaterade risker och méjligheter.
Las mer pa sidorna 126-127.

EPRA sBPR
2017-2020 uppnadde vi EPRA:s hdgsta niva for var
hallbarhetsrapportering.

GRESB

Sedan 2018 har vi rapporterat arlig hallbarhetsdata till
GRESB. Fran ar 2018 har vi forbattrat vart resultat fran
56 till 66 poang.



Goran Fonzén, affiirschef, Julia Flink, hdllbarhetsspecialist, Jorgen Johansson, kommersiell forvaltare, och Simon Holmstrm, fastighetstekniker, pd bestk hos hyresgisten Trafikverket | Umed.
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Inledning ‘ Om bolaget

Var marknad ‘ Var affar

‘ Sa paverkar vi klimatet

Scope 1 Vira direkta utslipp

Vira direkea utslipp kommer frin lickage frin kéldmedieanligg-
ningar samt brinslen till fordon. Vi har under 2022 gjort en 6versyn
av vara utslippsberikningar frin kéldmedieanliggningar, den
forbittrade kvaliteten skapar forutsittningar for vilgrundade beslut
och fér planering av framtida anliggningar. Tack vare att vi gtt Sver
till 100 procent eldrivna servicebilar sparar vi cirka 30 ton koldioxid-
utslipp per ar for korningen.

SFe
CO,

Scope 2

Indirekta utslapp

Scope 2 Uslipp frn kpt energi

Energi dr en stindigt aktuell friga ndr man verkar i en region dir
vinterns kalla temperaturer har stor paverkan pé energikostnaderna.
Vi képer sedan 2015 enbart ursprungsmirkt el och képer totalt 98
procent fossilfri energi fran vara leverantdrer. Vi har ett energispar-
mal pé -3 procent per &r och vi 8kar érligen var egen elproduktion
genom solcellsanliggningar pa tak.

N2O
CHy HFCs

Scope 1

Direkta utslépp

Scope 3 Utslipp upp- och nedstroms i var viirdekedja

Vira tvd storsta utslippsposter inom scope 3 ir vira egna bygg-
projeke samt hyresgisternas bilikande. Ridigheten ir betydligt
stdrre dver byggprojekten dn dver hyresgisternas beteenden. For
att minska utslipp frdn byggande, jobbar vi med klimatberik-
ningar, miljdcertifieringar, dterbruk och andra miljskrav i tidiga
skeden. Vi kommer i dnnu stérre utstrickning behéva kroka arm
med vira leverantdrer och entreprenérer for att tillsammans hitta
kloka arbetssitt och klimatsmarta l6sningar.

PFCs
NF3

Scope 3

Utslépp uppstréms och nedstréms
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L&s mer om vara utsldpp kopplade till Scope 1-3 pa sidan 117.



‘ Sa paverkas vi av klimatet

Under 2022 har vi utfort en riskanalys avseende klimatrelaterade
fysiska risker. Riskbedémningen ir gjord pa regional nivé och
fungerar som underlag for utokade, fastighetspecifika bedom-
ningar. Tabellen nedan visar kartliggningen av sannolikheten f6r
klimatrelaterade risker relevanta ur en svensk kontext. I vér region
dr 6kad temperatur och 6versvimning till foljd av nederbérd de
mest sannolika klimatforindringarna. Det innebir att det 4r dessa
risker vi i forsta hand beakear i fastighetsspecifika beddmningar.

I tre av sju stider har vi ocksd gjort fastighetsspecifika bedém-
ningar tillsammans med vér forvaltning och extern expertis. Ett
arbete som ldr oss mer om Gversvimningsrisker och se dver vilken

RISKANALYS KLIMATRELATERADE FYSISKA RISKER

Okad Skogs- och
temperatur Koldvag markbrand

Luled
Skelleftea
Umea

Are
Ostersund
Sundsvall

Falun, Mora, Borlange

Gavle

Hég ~ Mede! EMLag  ingen

beredskap vi har i forvaltningen for att kunna forebygga skador till
foljd av till exempel skyfall. Under 2023 fortsitter vi dversvimnings-
analyserna i fler stider.

Vi har dven gjort en genomgang av visentliga 6vergangsrisker;
policy, teknologi, marknad och rykte. Lis mer om var riskanalys i
avsnittet om TCFD pd sidorna 126-127.

Idag finns pd var marknad en god tillging pa fossilfri energi,
vilket gér att vi har fordelar bade av ett ldgre elpris 4n i andra delar
av Sverige samt att vi inte i dagsliget behéver oroa oss for elbrist.
Vi kan i nuldget ocksa dra nytta av den grona utvecklingen inom
industrin som paverkar och sitter fokus pa vér region.

Ras, skred

Kraftig storm Snéstorm Oversvimning  och erosion Lavin
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Anders Maures, fastighetstekniker i Umed.



Aterbru;kl'
kvarteret Vale

_ | kvarteret Vale i Umeé bygger vi kontor och bostader i tio plan med
\ hég miljéprofil. | projektet ateranvands den befintliga kéllarplattan =
* . kéllarvaggar och skyddsrum. En aterbruksinventering utfordes i
tidigt skede Tér att se vilka material och produkter som vi kunde
ta med oss fran den gamla byggnaden in i den nya. | nulaget ar
planen att aterbruka artiklar som doérrstangare, belysning, beslag,
sanitara produkter, kdksinredning, ventilationsbafflar och rullarkiv.

Aterbruket kommer att ske bade inom kvarteret Vale och inom Dids
ovriga bestand i Umea. I
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framfor

Dids

k
rbruk

dios.se ate

dterbrukscontainer. | containern forvaras allt som aukfioneras ut. Det dr ocksG hér kiparna kan himta ut sina varor.
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Aterbruk i
samarbete
med Dios

| vart utstakade klimatmal om minskade koldioxidutslapp ar ater-
bruk av material en viktig del. Darfér lanserade vi under 2022 Ater-
bruk i samarbete med Di6s — ett aterbruksprogram dar allt material
som vi inte langre anvander sjalva samlas in och auktioneras ut
pa Tradera. Ostersund och Are var forst ut att testa programmet
och som samarbetspartner i insamling och forsaljning av materialet
anvands Jamtlands auktionsbyra. Aterbruk i samarbete med Dids
kommer att lanseras i samtliga Diésstader.

Overskottet fran forsaljningen gar till utvalda lokala projekt som ska
framja hallbarhet ur antingen ett socialt-, milj6- eller klimatperspektiv.

”Vi ville hitta ett sétt att bidra till vara
klimatmal pa lokal niva och kunde snabbt
ga fran idé till handling med var aterbruks-
container tillsammans med var lokala sam-
arbetspartner. Ett bra exempel pé hallbar
stadsutveckling i praktiken!”

Johannes Sjélander, projektledare
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och vd for Diés Fastigheter AB (publ),
organisationsnummer 556501-1771, avger harmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
rikenskapsaret 2022.

Styrelsens rapport om intern kontroll avseende finansiell rappor-
tering, bolagsstyrningsrapporten, omfattar sivil moderbolaget
som koncernen och ir upprittad i enlighet med Arsredovisnings-
lagen, se sidorna 65-74. I enlighet med ARL 6 kap 11§ har en
hallbarhetsrapport upprittats. Hallbarhetsrapporten finns pd
sidorna 114-138.

Verksamheten

Vi idr norra Sveriges ledande privata fastighetsbolag med ett totalt
fastighetsvirde om 31 136 mkr (27 993). Fastighetsbestindet ir
beldget i tio stader och bestar av kommersiella lokaler och bostider.

MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Mkr Kr
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|4 Marknadsvarde fastigheter, mkr == Forvaltningsresultat, mkr

Vi vill skapa Sveriges mest inspirerande stider. Det gér vi genom
forvaltning, utveckling och nyproduktion av fastigheter pa ett
langsikeigt och hallbart sitt. Verksamheten var under 2022 orga-
niserad i sju affirsenheter: Dalarna, Gévle, Sundsvall, Are/Oster-
sund, Skellefted, Umed och Luled. Huvudkontoret ir placerat i
Ostersund. Fastighetsbestindet finns inom flertalet segment med
dvervigande fokus pa kontor, butik och bostider. Vi dr paverkade
pa olika sitt av svensk ekonomi, fastighets- och hyresmarknaden,
finansmarknaden samt respektive delmarknad och segment. For
ytterligare information kring vir marknad, se sidorna 18-25.

Aret 2022 har priglats av kriget i Ukraina, energikrisen, hog
inflation och snabbt stigande rintor, vilket lett till ett nytt affirsklimat
och nya finansiella forutsittningar. Styrelsen och foretagsledningen har
under &ret fokuserat pa effekten av dess paverkan pé vir verksamhet
och I8pande anpassat strategier och beslut kring bland annat finansie-
ring, kreditreserveringar, och hantering av index. Vir bedémning r
att bolaget klarat omstillningen till det nya affirsklimatet vil.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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59

Under éret har 28 fastigheter (14) till ett virde av 2 004 mkr
(695) tillerites, och 10 fastigheter (7) till ett virde av 18 mkr (258)
avyttrats. Fastighetstransaktioner genomférs for att optimera vért
bestand och stirka vart hyresgisterbjudande i linje med var strategi.
Pigiende stora projekt per den 31 december 2022 uppgick till
cirka 36 000 kvm. Utdver detta har vi identifierat cirka 100 000
kvm BTA som kan anvindas till produktion f6r bade bostider och
kommersiella lokaler. Dessa utgér grunden i projektportfsljen.
Under 2022 har investeringar i nyproduktion varit koncentrerade
till Magne 5 i Umea, Intagan 1 i Borlinge, Stigbygeln 2 i Umea
och Mimer 1 i Borlinge. Hyresavtal ir tecknade f6r samtliga projekt.
Utdver projekeportfoljen investerar vi Iopande i befintligt bestand
genom om- och tillbyggnation samt i energibesparande tgirder.
Investeringarna ska leda till hégre uthyrningsgrad, hogre hyra, kad
kundnéjdhet, minskade kostnader och minskad miljépéverkan.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

kr per aktie %
4,00 75
o \\\\\\\\\\,////////7 i
2,00 25
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[ Utdelning, kr per aktie (*Styrelsens férslag)
— Utdelningsandel av kassaflodet, %
----- Utdelningspolicy, %
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Finansiella mal
De finansiella malen for koncernen syftar till ate sikerstilla
bolagets finansiella stabilitet. De mitbara och riskbegrinsande
finansiella malen for 2022 var:
> Soliditet om minst 35 procent.
> Beldningsgrad om maximalt 55 procent.
> Avkastning pa eget kapital, rsbasis, Gver 12 procent.
> Genomsnitdlig tillvixt i forvaltningsresultatet per aktie om
10 procent dver en tredrsperiod.

For ar 2022 uppnédde vi de finansiella malen fér soliditet och
belaningsgrad och bolaget uppfyller med marginal de krav som
bankerna stiller pd bolagets finansiella stabilitet. Avkastning pé eget
kapital samt genomsnittlig tillvixt i forvaltningsresultat per aktie
dr de nyckeltal som 4r ligre dn malsittningen. Avkastning pa eget
kapital har under dret uppgatt till 7,0 procent (22,1). Soliditeten
uppgick till 38,1 procent (40,2) i koncernen och 15,1 procent
(17,5) i moderbolaget. Efter den foreslagna utdelningen om 2,00
kr per aktie (3,52) blir soliditeten per den 31 december 2022 37,2
procent (38,5) i koncernen och 13,8 procent (15,0) i moderbolaget.

Personal, rikilinjer och ersiittning

Verksamheten bedrivs néstan uteslutande med egen personal. Antalet
tillsvidareanstillda uppgick per den 31 december 2022 dill 157
personer (144), varav 66 kvinnor (61). Merparten av de anstillda, 102
personer (95), arbetar med den fysiska fastighetsforvaltningen pa
vira affirsenheter. Resterande arbetar vid vart huvudkontor i Oster-
sund. Inom vért koncept Pick-Pack-Post uppgick antalet anstillda
per 31 december 2022 ill 5 personer (5), varav 5 kvinnor (5).

For beslut om ersittning till ledande befattningshavare samt
senaste beslutade rikdinjer se not 5 samt bolagsstyrningsrapporten.
Samtliga anstillda omfattas av var vinstandelsstiftelse Grunden, dar
avsittning sker baserat pi en kombination av arets resultat, avkast-
ningskrav och utdelning till aktiefigarna. Avsittning till vinstandels-
stiftelsen 4r maximerad till 30 000 kr per ar och anstilld. Fér 2022
har avsittning skett med totalt 3 846 tkr (3 169). Vid arsskiftet dgde
Di6s vinstandelsstiftelse 321 395 (292 000) Dios-aktier. For mer
information se bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 65-74.
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Hallbarhetsrapport

Vart ansvarsfulla foretagande handlar om ett helhetsperspektiv
pa ekonomiska, sociala och miljomissiga aspekter. Vi arbetar
aktivt for att forindra vért eget beteende sa att det bidrar till
positiv paverkan, och i forlingningen inspirerar och motiverar
véra intressenter att gora detsamma. Vart hillbarhetsarbete 4r
integrerat i verksamheten och en naturlig del av vart virdeska-
pande. Vi har upprittat en hallbarhetsrapport i enlighet med
arsredovisningslagen som omfattar Dios Fastigheter AB (publ)
och dess samtliga dotterbolag dir en mer omfattande revision
genomforts 4n lagstadgad revision. Héllbarhetsrapportens
aterfinns pa sidorna 114-138, pa sidan 134 finns hinvisningar
enligt ARL. Utéver den lagstadgade rapporten har en hillbar-
hetsredovisning upprittats enligt GRI. GRI-index dterfinns pa
sidorna 128-133.

Utdelning

Utdelningen till aktiedgarna ska enligt gillande utdelningspolicy
uppgi till cirka 50 procent av resultatet efter skatt, exklusive ore-
aliserade virdeférindringar och skatt om inte investeringar eller
bolagets finansiella stillning i dvrigt motiverar en avvikelse. For
rikenskapsaret foreslds en utdelning pa 2,00 kr per aktie (3,52)
jamnt fordelat pa fyra utdelningstillfillen, vilket motsvarar en ut-
delning om 26,3 procent av det utdelningsbara resultatet (48,4).

Fér mer information se vinstdisposition och vinstutdelning pé
sidan 107 samt ersittningsrapporten.

Riktlinjer och ersiittning fill ledande befattningshavare.

For rikdinjer for ersittning och anstillningsvillkor, se bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 65-74 samt not 5 for belopp avseende
ersittningar 2022. Principerna for 2023 foreslas vara oférandrade.

Forvintad framtida utveckling

Verksamheten kommer under 2023 att bedrivas med samma
inriktning som tidigare. Vi fortsitter att utveckla véra fastigheter
pa ett héllbart site for att méjliggora tillvixe. En vikeig del i var
strategi och vir méjlighet att skapa tillvixt 4r nyproduktion som
kommer att prigla vir verksamhet framédt samt transaktioner for
att stirka vart bestind. Infor 2022 satte vi tvd nya huvudmal,
avkastning pa eget kapital med 12 procent pa arsbasis samt ett
nytt klimatmal f6r var verksamhet. Klimatmalet innebir att vi
till &r 2030 ska halvera vart koldioxidutslipp fran basaret 2018,
for att nd nettonollutslipp till senast 2045. Malet 4r granskat och
godkint av SBTi. Fér mer information se sidan 47 samt hallbar-
hetsrapporten pa sidan 114. Vi har under 2022 haft stort fokus
pa virldsliget med anledning av kriget i Ukraina, den stigande
inflationen, héjda rintor och energikrisen. Vi befinner oss i en
omvirld med nya utmanande finansiella forutsittningar. Samtidigt

FASTIGHETSBESTAND PER . Are/

AFFARSENHET Dalarna Gévle Sundsvall Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
Balansposter och nyckeltal

Antal fastigheter 61 38 48 109 41 32 34 363
Uthyrningsbar area, tkvm 319 160 218 315 221 179 21 1623
Investeringar, mkr 385 102 147 192 128 108 244 1307
Verkligt varde, mkr 5316 3148 4873 4976 4747 3271 4804 31136
Hyresvarde, mkr 408 246 365 427 320 240 370 2376
Hyresintakter per kvm, kr 944 1186 1242 971 1110 971 1435 1102
Overskottsgrad, % 68 69 69 65 68 66 71 68
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 89 90 90 90 96 91

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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kan vi konstatera att vi befinner oss pa en stark marknad och att vi
ser ljust pa framtiden, bade fr vir marknad och f6r Dids. Styrel-
sen och koncernledningen tar I6pande stillning till och reviderar
strategier och beslut for att anpassa vir verksamhet till ridande
omstindigheter.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma
funktioner, sisom I'T, ekonomi och finans, hr, hyresadministration,
kommunikation samt dgande och drift av koncernens dotterbolag,.
Intakterna uppgick till 189 mkr (175) och resultatet efter skatt

till 242 mkr (183). I resultatet efter skatt ingar utdelning frin
koncernféretag med 100 mkr (100), erhéllna koncernbidrag med
81 mkr (79) och limnade koncernbidrag med 57 mkr (37). Arets
skattekostnad uppgar till 0 mkr (2). Intikterna bestir i huvudsak
av silda tjdnster till dotterbolag.

Akiien och dgare

Vir aktie 4r noterad pa NASDAQ OMX Stockholm. Aktiekapitalet
uppgar till 283 569 699 kr (283 569 699) och antalet akdier till
141 785 165 st (141 785 165). En aktie motsvarar en rost pa ars-
stimman. De storsta dgarna dr AB Persson Invest med 15,6 procent
av innehav och roster, Backahill Inter AB med 10,5 av innehav och
roster samt Nordstjernan AB med 8,0 procent av innehav och
roster. For mer information kring beslut pa drsstimman se bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 65—74.

Viisentliga hiindelser under aret
Se till hoger.

Haindelser efter rikenskapsdrets utgang

For handelser efter rikenskapsarets utging, se not 30 pa sidan 105.

Vasentliga handelser under aret

Ql

> Di6s forvarvar tva centralt belagna fastigheter for
118 mkr i Lulea. Tilltrade 1 mars 2022.

> Di6s forvarvar 12 fastigheter i Falun och Borlange for
564 mkr. Tilltrade 1 april 2022.

> Dios forvarvar tre fastigheter i Skelleftea for 118 mkr.
Tilltrade 1 april 2022.

> Detaljplaner for Vastra stranden i Lulea och Vale 17
i Umea vinner laga kraft.

Q2

> Di6s forvarvar en fastighet for 107 mkr i Gavle. Tillirade
1 juli 2022.

> Di6s forvarvar en fastighet med tillhérande byggratt for
86 mkr i Skelleftea. Tilltrade 1 september 2022.

> Dids tecknar gront hyresavtal med Forsakringskassan
om 3 300 kvm i nya kvarteret Vale i Umea.

> Di6s hyr ut 1 900 kvm till Lansforsakringar Vasternorrland
i centrala Sundsvall.
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Q3

> Dios fardigstaller ett nytt hotell om 14 500 kvm i Umea dar
den totala investeringen uppgar till 418 mkr. Fastigheten
ar fullt uthyrd och avtalet ar tecknat pa 15 ar. Hyresgasten
tilltradde 1 september.

> Di6s forvarvar en fastighet for 177 mkr i Sundsvall. Tilltrade
15 september 2022.

> Dios tecknar sexarigt gront hyresavtal om 2 500 kvm med
Skatteverket i centrala Sundsvall.

Q4

> Di6s forvarvar en fastighet om 25 mkr i centrala Gavle.
Tilltrade 1 november 2022.

> Di6s erhaller bygglov for kvarteret Vale i centrala Umea
och ett femarigt hyresavtal om 3 300 kvm tecknas med
Forsakringskassan. Projektet inleds i januari 2023.

> Dios listas pa Nasdaqg Stockholm Large Cap.
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Forvaltningsberdttelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter Noter Ovrig information Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Risker och riskhantering

Vér formaga att pa ett effektivt stt identifiera, forebygga och hantera risker ér avgorande for var mojlighet att skapa hégsta majliga vérde for vara intressenter. Risker kan
uppkomma i alla delar av verksamheten och kan komma frén bade interna och externa faktorer. Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets riskhantering. Vd och koncernled-
ningen &r ansvariga for att styrelsens direktiv verkstdlls i det operativa arbetet samt att rutiner och processer finns pa plats och féljs. Vara risker ér uppdelade i tre omraden;
strategiska, operativa och finansiella risker. Nedan fdljer de risker (till véinster) som har bedémts har storst paverkan pa koncernen samt hur vi hanterar dessa (till héger).

Strategiska risker

Strategiska risker kan paverka var méjlighet att utféra vara affarsstrategier, na vara langsiktiga mal och skapa varde for vara intressenter. | de strategiska riskerna ingar bade externa och interna faktorer. Dessa risker identifieras och hanteras av
styrelse och koncernledning och behandlas vanligtvis pa styrelseméten.

Omvarldsrisker
Politiska, makroekonomiska och externa handelser kan fa direkt eller indirekt effekt pa var marknad och pa fastighets- En decentraliserad organisation med lokal narvaro kan anpassa verksamheten efter nya forutsattningar pa ett effektivt
branschen. Globala trender kan andra behov och beteenden hos hyresgaster. satt. Ett starkt kassaflode medfor att kapital kan investeras dar behov uppstar. Nara relationer med vara hyresgéaster

fangar snabbt nya beteenden och en férandrad efterfragan.

Konkurrens och erbjudande

Var marknad ar utsatt for konkurrens. Att vart erbjudande sett till relation med hyresgasten, hyresniva, kvalitet och Ett centralt beldget bestand dar mojligheten till nyskapande av ytor ar begransad minskar risken fér konkurrens
innehall blir obsolet i forhallande till andra fastighetségare/hyresvardar utgor en risk. fran nyproduktion. Hog kvalitet i vart bestand, god lokalkdnnedom och hdg investeringskapacitet bidrar till
konkurrenskraft. Var storlek och position medfér att vi kan agera som helhetsleverantér vid etableringar i alla

vara stader.

Hallbart féretagande

Affarsmodellen och var strategi maste vara langsiktigt hallbar for att verksamheten ska bedrivas pa ett ansvarsfullt Affarsmodellen och affarsplanen féljs Idpande upp av styrelse och koncernledning. Genom ett aktivt hallbarhetsarbete
satt. Hallbarhetsaspekterna ar viktiga for att skapa relevans och konkurrenskraft i vart externa erbjudande, inom prioriterade omraden, som bland annat gréna fastigheter och socialt ansvarstagande, tar vi vart ansvar for
i rekryteringssammanhang samt ur ett finansieringsperspektiv. globala och nationella hallbarhetsmal. Fér mer information, se sidorna 114—138.
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Férvaltningsberattelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter

Operativa risker

Noter Ovrig information Hallbarhetsrapport Nyckeltal

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

Dessa risker identifieras I6pande av ledning och respektive affarsenhet och rapporteras infor varje styrelsemoéte.
FASTIGHETSPORTFOLJEN, INTAKTER OCH KOSTNADER
Fastighetsporiféliens sammansétining

Risker kan vara fastigheternas geografiska lage, fastighetsportféljens sammanséttning av lokaltyper och fastigheter-
nas tekniska status. Fastigheter i orter med begransade framtidsutsikter kan innebara en exitrisk.

Forvérv och investeringar

| var stadsutvecklingsstrategi ar en del att koncentrera fastighetsportféljen till centrumnéra Iagen i tillvaxtstader. Resul-
tatet &r minskade vardefluktuationer och Iag vakansgrad tack vare stabil efterfragan. Fastigheter i attraktiva lagen

méter hogre efterfragan vilket hanterar exitrisken.

Felaktig forvarvs- och investeringsstrategi eller misslyckande att tillféra ett mervarde utéver kdpeskillingen samt
felaktiga bedémningar av mervarden, synergieffekter och den tekniska statusen utgdr en risk. Investeringar som inte
ger en Okad kvalitet i fastighetsbestandet, energieffektiviseringar, en hdgre uthyrningsgrad och darmed forbattrade
kassafldden samt ett hdgre fastighetsvarde ar en risk.

Vid varje forvarv genomfors omfattande ekonomiska och juridiska genomgangar och fastighetsbesiktningar for att
genomlysa verksamheten och upptéacka dolda risker och méjligheter. Vi genomfér I6pande makro- och mikroanaly-
ser. Kvalitetssakring av anlitade entreprendrer skapar forutséagbarhet och trygghet i utférandet. All upphandling sker i
konkurrens. Hyresavtal tecknade innan produktionsstart minskar risken for ej atervinningsbara kostnader.

Humankapital

Vara medarbetare ar viktiga. Oférmaga att erbjuda sunda, jamstallda och ej diskriminerande anstallningsvillkor samt

en trygg och saker arbetsmiljé utgér en risk. Aven vara underleverantdrers och samarbetspartners arbetsvillkor kan
utgdra en risk som kan paverka oss, bade direkt och indirekt. Eventuella brister i var formaga att attrahera, utveckla och
behalla ratt kompetens i syfte att bedriva verksamheten pa ett langsiktigt hallbart och effektivt satt utgor en risk.

Obligatorisk utbildning géllande riktlinjer och policys bidrar till att tydliggéra den 6nskvarda foretagskulturen och
hantera arbetsvillkoren i hela véardekedjan. Arliga NMI-undersékningar (néjd-medarbetar-index) genomférs for att
identifiera och hantera forbattrings- och utvecklingsomraden. Lépande arbetsmiljéronder genomférs av en intern
arbetsmiljégrupp. En tydlig vision och ett aktivt arbete for att skapa en varderingsstyrd foretagskultur bidrar till 6kad
transparens och engagemang. Via Dids Academy erbjuds medarbetarna kontinuerlig kompetensutveckling. Vinstan-
delsstiftelsen syftar till att 6ka lojaliteten och skapa delaktighet i bolagets framgang. Vidare finns formaner for att

framja fysisk aktivitet och god halsa.

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar miljon och Idmnar ekologiska avtryck. Enligt miljdbalken ar det den
som har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgéard som bidragit till en féroreningsskada eller allvarlig miljdskada
som ar skyldig att bekosta atgarder. Direkta eller indirekta utslapp och avfall kan paverka varumarket, narmiljén och

klimatet.

Innan férvarv och investeringar genomfors omfattande analyser for att upptacka eventuella miljérisker. Forsiktig-
hetsprincipen tillampas nar risk for averkan pa miljé och omgivning finns. Eventuella negativa miljopaverkningar
hanteras enligt interna rutiner och extern kompetens tas in vid behov. | dagslaget har vi ingen kdnnedom om nagra
omfattande miljokrav som kan komma att riktas mot bolaget.
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Klimatférandringarna innebar risk for skador pa egendom orsakad av forandrade vaderférhallanden som fysiskt paver- Aktivt miljdarbete med minskade utslapp och férbrukning av resurser bidrar till lagre paverkan pa miljoé och klimat.
kar fastigheterna. Detta kan komma att 6ka behov av investeringar for utsatta fastigheter eller omraden. Med risken for Genom Iépande riskbeddomningar avseende fastigheternas status och lage kan proaktiva insater genomféras for
klimatférandringar och forstaelse for dessa okar risken for nya regler eller lagar som kan komma att paverka bolaget via att minska skador. Lds mer om vért klimatriskarbete i TCFD-rapporten péa sidorna 126—-127.

oférutsedda kostnader, via skatter eller via krav pa investering for att uppna forhéjda krav.

Affarsetik
Alla afférer och avtal ska ingas utan etiska tvivelaktigheter sdsom hot, mutor eller andra orimliga eller osunda krav. Genom tydliga villkor och kontinuerliga uppféljningar av hur vara riktlinjer och policys efterlevs hanterar vi risken
Korruption far inte férekomma. Aven om tydliga riktlinjer och policys har faststéllts och accepterats av anstéllda och for olampligt agerande hos bade medarbetare och leverantorer.

leverantorer, finns risken att beslut fattas som strider mot dessa. Upphandlingar sker ofta i flera led vilket kan paver-
ka méjligheten att 6verblicka alla aktiviteter hos underleverantorer.

Lagstiftning och administration

Verksamheten ar utsatt for forandringar av lagar och regler inom flera omraden. Fel och brister i dokumentation och Overvakning av férandrade och kommande lagstiftning och regelverk sker l6pande. Vid otillrécklig intern kom-
avtal utgdr uppenbara risker. Otillrackliga eller icke &ndamalsenliga rutiner, bristande rapporteringar eller kontroller, petens tillfragas extern expertis inom specifika omraden. Tydliga rutiner, riktlinjer och processer upprattas for att
manskliga fel och kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdelning utgér risker som kan hindra verksamheten fran att motverka fel och brister.

bedrivas effektivt.

IT-sakerhet och system

Val fungerande IT-system ar nédvandiga for den I6pande verksamheten, for att uppfylla regel- och lagkrav i form av Genom kontinuerlig utvardering och uppdatering av IT-policyn styrs och begrénsas risker i IT-strukturen. Bolaget
rapportering samt i storre utstrackning for drift och optimering av vara fastigheter. Risk finns for intrang, informations- anvander endast standardiserade it-system levererade av stabila leverantérer med gott renommé. Likasa
lackage, avbrott eller andra stérningar vid felaktig hantering av kritiska IT-system. utvecklas effektiva processer for att forebygga och hantera eventuella hot.

Riskerna for direkt resultatpaverkande omraden behandlas i kommentarerna till resultat- och balansrakning pa sidorna 76-81.

Finansiella risker

Den finansiella riskhanteringen for ett fastighetsbolag ar avgorande for langsiktigt vardeskapande och ekonomiskt resultat. De finansiella riskerna regleras av finanspolicyn och eventuella risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncern-
ledningen och finansavdelningen. De vasentliga finansiella riskerna utgdrs av likviditets- och refinansieringsrisk, ranterisk, kapitalstruktur och kreditrisk. De behandlas mer detaljerat i kommentarerna till resultat- och balansrakning pa sidorna
76-81.
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Bolagsstyrningsrapport

Dios Fastigheter AB (publ), i texten benémnt Dids, @r
ett svenskt fastighetsbolag som @r noterat pa Nasdaq
OMX Stockholm Large Cap. Bolagsstyrningsrapporten
beskriver strukturen och processerna fér Dids styrning,
ledning och kontroll under 2022.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Dibs tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning. Den behandlar bland
annat former for tillsittning av styrelse och revisorer, styrelsens
sammansittning, finansiell rapportering och informationsgivning
nir det giller bolagsstyrning och intern kontroll. Ansvaret for
styrning, ledning och kontroll av Diés verksamhet fordelas mellan

aktiedgarna via drsstimman, styrelsen och verkstillande direktoren.

Vissa bolagsstyrningsfrigor regleras i bolagsordningen. Bolagsstyr-
ningen beskriver hur Dids dgare, direkt och indireke, styr foretaget
samt hur riskerna hanteras. Styrningen grundar sig pa externa

och interna regelverk som 4r foremal for stindig utveckling och
forbattring. Dids avviker frin Koden pa tv punkter:

> Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen. Styrelsen bestar av
sex ledaméter av vilka samtliga fullgér revisionsutskottets upp-
gifter. Granskningsforfarandet av finansiella rapporter samt den
interna kontrollen hanteras saledes av hela styrelsen.

> Oberoende valberedning. Valberedningen foretrids av de fyra
storsta dgarna och ska besta av minst tre ledaméter som utses av
rsstimman. Majoriteten av ledaméterna ska vara i oberoende
stillning till bolaget. Dios valberedning bestar av fyra ledaméter
som representerar bolagets fyra storsta dgare.

Utdver detta ir styrelsens uppfattning att Di6s i alla avseenden
foljt Koden under 2022 och har inga avvikelser att rapportera.
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Externa regelverk

> Svensk aktiebolagslag

> NASDAQ OMX Stockholms regelverk for emittenter
> Svensk kod for bolagsstyrning

> Gillande redovisningslagstiftning

Interna regelverk

> Bolagsordning

> Instrukdoner och arbetsordning for styrelse respektive vd
> Interna rikdinjer, policys och handbécker

Arsstamma

Dios hogsta beslutande organ ir drsstimman som, tillsammans med
eventuella extra bolagsstimmor, ger akdedgarna méjlighet till styrning
via sin beslutanderiitt. Arsstimman utser styrelsen och styrelsens ord-
forande, samt slir fast principer for savil valberedningens sammansitt-
ning som for ersittning till ledande befattningshavare. Stimman utser
dven revisorer for granskning av koncernens redovisning, liksom av
styrelsens och vd:s forvaltning. Styrelsen utser vd samt representanter
till ersiteningsutskott och revisionsutskott.

Bolagsordning
I enlighet med bolagsordningen 4r Dids ett publike aktiebolag med
site i Ostersund. Verksamheten utgdr frin att, direke eller indireke
via dotterbolag, dga och forvalta fast egendom och bedriva ddrmed
forenlig verksamhet. Styrelsen viljs arligen pa ordinarie arsstimma
och ska besté av ldgst tre och hogst tio ledamoter med hégst tio
suppleanter. Aktiekapitalet ska uppgd till lagst 149 mkr och hogst
596 mkr. Antal aktier far uppga till lagst 74 000 000 och hdgst
296 000 000 aktier.

Bolagsordningen i sin helhet finns tillginglig pd www.dios.se.
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Aktiekapital och aktiedgare

Vid érets slut hade Digs 19 057 aktiedgare (18 733) som totalt
dgde 141 785 165 aktier (141 785 165). Aktien har ett kvotvirde
om 2 kr (2). Andelen utlindska aktiedgare var 21,1 procent (24,3).
Storsta enskilda dgare per den 31 december 2022 var AB Persson
Invest med 15,6 procent (15,4) av réster och kapital, Backahill
Inter AB med 10,5 procent (10,5), Nordstjernan AB med 8,0
procent (10,1) och Pensionskassan SHB Férsikringsforening 5,7
procent (5,7). Totalt dgde bolagets tio storsta dgare 56,1 procent
(53,0) av réster och kapital. Dis aktiekapital ska uppga till ligst
149 mkr och hégst 596 mkr. Antalet aktier ska vara ligst 74 000 000
och hégst 296 000 000. Varje aktie berittigar till en rost och avser
en andel av Di6s aktiekapital.

Arsstdmma 2022

Arsstimman 2022 fgde rum den 5 april i Ostersund. Vid stimman
registrerades 237 aktiedigare (172) som deltog antingen personligen,
via ombud eller postrostning. Antalet representerade aktier var

84 361 326 (77 654 610), motsvarande cirka 59 procent (58) av

Aktiedgare
Arsstdmma Valberedning
) Revisionsutskott/
Revisorer Styrelse L.
styrelsen i sin helhet
vd Ersattningsutskott



det totala antalet aktier. Arsstimman faststillde koncernens balans-

och resultatrikning f6r 2021 och gav styrelse och vd ansvarsfrihet for

2021 érs forvaltning. Arsstimman beslutade att:

> omvilja Bob Persson, Ragnhild Backman, Anders Nelson, Peter
Strand, Tobias Lonnevall samt nyvilja Erika Olsén som styrelse-
ledaméter.

> vilja Bob Persson till styrelseordférande.

> faststilla utdelning till aktiedgarna i enlighet med styrelsens
forslag om 3,52 kr per aktie. Avstimningsdag beslutades till den
7 april, 7 juli, 7 oktober 2022 och den 9 januari 2023.

> omvilja revisor och revisionsbolag i enlighet med valberedningens
rekommendation.

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

> att oférandrade principer ska gilla for att utse valberedningen
infor drsstimma 2023.

> bemyndiga styrelsen att, lingst intill nista drsstimma, forvirva
och 6verlata 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 arsstimman
och dess sammansittning och arbete har haft utgingspunke frin
den redogorelse som valberedningen ldmnar. Enligt instruktion ska
valberedningen utses arligen och bestd av styrelsens ordférande
samt en representant vardera for de fyra storsta aktiedgarna. Leda-
moterna representerar tillsammans cirka 40 procent (42) av aktierna
och résterna i bolaget per den 31 december 2022. Valberedningens
ordférande fir inte vara ledamot av styrelsen.

Om en ledamot i valberedningen limnar uppdraget under pa-
gende dr, ska denna ersittas av en annan representant frin samma
aktiedgare. En ledamot som inte lingre tillhér en av de fyra storsta
aktiedgarna, ska ersittas av en nytillkommen 4gare. Om gillande
principer fir till foljd att valberedningens ledaméter blir firre 4n tre,
ska en foretridare for Aktiespararna erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag
Samtliga ledaméter i valberedningen har noga évervigt och kon-
staterat att det inte foreligger nigon intressekonflikt att acceptera
uppdraget som ledamot av valberedningen i Diés. Valberedningen
har infor drsstimman 2023 hallit tre protokollférda méten dir
samtliga frigor som enligt svensk kod f6r bolagsstyrning har
behandlats. Valberedningen har tillimpat regel 4.1 i Svensk kod
for bolagsstyrning som méangfaldspolicy vid framtagandet av sitt
forslag. Valberedningen har bland annat diskuterat och évervigt:
> ivilken grad den nuvarande styrelsen, som grupp och enskilt,
uppfyller de krav som kommer att stillas pé styrelsen till f6ljd
av Dios verksamhet och utvecklingsskede,
> styrelsens storlek,
> vilka kompetensomridden som ir samt
bor vara foretridda inom styrelsen,
> styrelsens sammansittning avseende
erfarenhet, kon och bakgrund,
> arvodering av styrelseledaméter,
> forslag till val av revisorer,
> vilken modell f6r utseende av ny valberedning infor arsstimman
2023 som ska tillimpas.

Valberedningen har dven forberett ett forslag till val av revisorer
till styrelsen och drsstimman enligt EU:s revisorsférordning nr

537/2014 samt fragor rérande arvode till revisorn.

Valberedningens arbete utgar frin intervjuer med samdliga styrelse-
ledaméter, som inte avbéjt omval, och ledaméternas kunskaper och
erfarenhet. Valberedningen har ingiende informerat sig om styrelsens
arbete och de specifika krav som bolagets verksamhet stiller. Val-
beredningen har ocksa tagit del av resultatet av den érligen utforda
utvirderingen av enskilda ledaméters bidrag till styrelsearbetet,
ordférandens arbete samt hur styrelsen fungerar som grupp. Vd:s fore-
dragningar om bolagets verksamhet och strategiska inriktning utgdr
ocks viktiga underlag. I enlighet med valberedningens instruktion
offentliggérs valberedningens ledaméter, samt de dgare som dessa
foretrider, senast sex méanader fore drsstimman. Valberedningens
representanter baseras pa det kiinda 4gande per den 31 augusti 2022.

Valberedningens sammansiittning

I enlighet med de principer som antogs vid drsstimman 2022 bestir
Dids valberedning av representanter for bolagets fyra storsta aktie-
4gare samt styrelsens ordférande: Bjérn Rentzhog, valberedningens
ordférande (AB Persson Invest), Magnus Swirdh, (Backahill Inter AB),
Peter Hofvenstam (Nordstjernan AB), Mikael Hallaker (Pensionskassan
SHB Férsikringsforening) och Bob Persson (styrelsens ordforande).
Akdeidgare som onskar 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
Deltagande av totalt antal moten

Alder Invald Beroende/oberoende Styrelsemoten  Ersidttningsutskott  Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 72 2007 Beroende gentemot dgare 15/15 11 3/3 400
Ragnhild Backman, ledamot 59 2012 Oberoende 15/15 - 3/3 200
Anders Nelson, ledamot 53 2017 Beroende gentemot &gare 15/15 11 3/3 200
Peter Strand, ledamot 51 2019 Oberoende 14/15 - 3/3 200
Tobias Lénnevall, ledamot 42 2020 Beroende gentemot &gare 15/15 - 3/3 200
Erika Olsén, ledamot 46 2022 Oberoende 10/10 - 2/2 200
Jenny Svensson, arbetstagarrepresentant 38 2022 Beroende gentemot bolaget 10/10 - 2/2 -
Eva Nygren, ledamot 67 2018 Oberoende 5/5 - 7 175
Tomas Mellberg, arbetstagarrepresentant 64 2012 Beroende gentemot bolaget 5/5 - 17 -

Erika Olsén och Jenny Svensson invaldes i samband med arsstdmman 2022-04-05. Samtidigt avtackades Eva Nygren och Tomas Mellberg.
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Styrelsen

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestar av sex ledaméter och en arbetstagarrepresentant,
utan suppleanter. Ledaméterna viljs arligen av drsstimman for
tiden intill nista drsstimma. Styrelsen har det 6vergripande
ansvaret for bolagets organisation och forvaltning och representerar
alla aktiedgare. Detta genom att sikerstilla att riktlinjerna for
bolagets forvaltning 4r indamalsenligt utformade. I ansvaret ligger
att utveckla och folja upp bolagets strategier och mél, samt att
fastsla affirsplan och arsbokslut. Beslut om férvirv och avyttring
av verksamheter, storre investeringar liksom tillsdttningar och
ersateningar till koncernledningen, ir ytterligare ansvarsomréiden.
I ordférandens ansvar ligger att sikerstilla att styrelsen fullgor sitt
uppdrag genom ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgérs av ordforandens dialog med
vd, samt av dokumenterade underlag till styrelseledaméterna for
diskussion och beslut. Styrelsens arbetsordning faststills arligen vid
det konstituerande styrelsesammantridet och revideras vid behov.
Arbetsordningen innehéller styrelsens ansvar och arbetsuppgifter,
styrelseordfrandens arbetsuppgifter samt revisionsfrigor och
instrukdion till vd. Den anger éven vilka rapporter och finansiell
information som styrelsen ska fi del av infor varje ordinarie styrel-
semote. Den senaste gillande arbetsordningen faststilldes vid det
konstituerande styrelsemétet den 5 april 2022 (och finns pa dios.se).
Under 2022 genomf6rdes 13 protokollfrda styrelseméten inklusive
ett konstituerande styrelseméte samt ett styrelseméten per capsulam.
Exempel pa ordinarie drenden som styrelsen har behandlat under
dret 4r: foretagsgemensamma policyer, dvergripande strategiplan,
arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur och finansieringsbehov,
transaktioner, kapitalanskaffning via nyemission, hallbarhetsarbetet,
verksamhetsmodell och organisationsfrigor samt process for nirstd-
ende transakdoner. Framtidsinriktade frigestillningar om marknads-
beddmningar, affirsverksamhetens inriktning, jamstilldhetsfrigor
och organisationsfragor diskuterades ocksa. Exempelvis strategier
kring finansiering, fastighetsvirdering och kreditreserveringar samt
hantering av limnade hyresrabatter och erhallna statliga stod.
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Utviirdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har ordféranden sikerstille
att styrelsens arbete har utvirderats, samt att valberedningens
ordférande har informerats om resultatet av utvdrderingen infor
valberedningens nomineringsarbete. Utvirderingen bestér av ett
antal fordefinierade och 6ppna frigor som respektive styrelse-
ledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin helhet ska utgéra
revisionsutskott. Utskottsarbetet ir faststillt i styrelsens arbets-
ordning. I revisionsutskottets ansvar ligger att kvalitetssikra
bolagets finansiella rapportering samt effektiviteten i bolagets
interna kontroll och riskhantering. I uppdraget ingar 4ven att
halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisionsutskottet sikerstiller revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet, utvirderar revisionsinsatsen och
informerar bolagets valberedning om resultatet av utvirderingen.
Bolagets revisor har nirvarat vid tre ssmmantriden under dret for
att rapportera sina iakttagelser vid granskning och bedémning av
bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen.
Utéver detta bitrider revisionsutskottet valberedningen vid fram-
tagande av forslag till revisorer och ersittning till dem, varvid
utskottet ska dvervaka att revisorernas mandattid inte Sverskrider
tillimpliga regler, upphandla revision och limna en motiverad
rekommendation i enlighet med vad som anges i artikel 16 i
Revisorsforordningen.

Ersdittningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av tvé styrelserepresentanter, Bob
Persson och Anders Nelson. I uppdraget ligger att, inom ramen for
de rikdinjer som arsstimman 2022 faststillde, arbeta fram forslag
angiende ersittning till vd. Ersittningsutskottet har under 2022 haft
ett sammantride, dir dversyn av riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare avhandlats. For mer information se avsnittet
Prinicper for ersittning samt not 5 pé sidorna 94-95.
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Finansrad

For att folja kreditmarknadens utveckling och bereda finansiella
drenden har Dids ett finansrad. Finansradet limnar 16pande
forslag till styrelsen, men har ingen beslutanderitt i finansfrigor.
Radet bestér av styrelserepresentanterna Bob Persson och Tobias
Lonnevall, vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson samt finansansvarig
Andreas Stattin Berg.

Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning, rikenskaperna samt
styrelsens och vd:s forvaltning, utser drsstimman en eller tvi
revisorer med hogst tvd suppleanter. Vid drsstimman 2022 valdes
Deloitte AB, med huvudansvarig revisor till Richard Peters for en
period for tiden intill &rsstimman 2023. Ersittning till revisorer
finns specificerat i not 6.

Koncernledningen

Koncernledningens och vd:s ansvar

Koncernledningen vid utgingen av 2022 bestdr av vd Knut Rost,
CFO Rolf Larsson, chef hallbara affirer Kristina Grahn-Persson,
fastighetschef Sofie Stark, projektchef Mats Eriksson samt kom-

munikationschef Mia Forsgren. Arbetet leds av vd i enlighet med
gillande instruktion.

I uppdraget ligger att 16pande presentera relevanta informa-
tions- och beslutsunderlag inf6r styrelsemdten och motivera for-
slag till beslut. Styrelseordférande har arligen utvirderingssamtal
med vd i enlighet med instruktion och gillande kravspecifika-
tion. Utvirderingssamtalet behandlas sedan av styrelsen érligen.
Koncernledningen héller moten minst en ging per minad, dir
strategiska och operativa frigestillningar diskuteras. Dessutom
arbetar koncernledningen arligen fram en affirsplan. Denna f5ljs
upp via manatliga rapporter dir granskningen fokuserar pa resul-
tatutveckling, héllbarhet, foridling, nyinvesteringar och tillvixt.



Styrelsens arsklocka

Styrelsemote november
Faststallande av budget
Revisors avrapportering

Styrelsemote oktober
Faststallande av delarsrapport Q3
Revisors avrapportering

Styrelsemote september
Styrelsemdéten och rapportdagar
fér kommande ar

Styrelsemote augusti
Struktur och fokusomraden
for Arsredovisning

Styrelsemote juli
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Principer for ersditining
Arsstimman 2022 beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
foljande riktdlinjer for ersittning till ledande befattningshavare i Dids.

Rikdlinjerna som beslutats av drsstimman ska tillimpas pé er-
sittningar som avtalas samt forindringar som gors i redan avtalade
ersittningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstimman 2022.
Bolagsstimman kan dirutéver besluta om andra ersittningar,
t.ex. aktiekursrelaterade ersittningar, oavsett vad dessa rikdinjer
foreskriver, om sirskilda skil foreligger och det anses nédvindigt
for ate tillgodose bolagets lingsiktiga intressen och hallbarhet eller
for ate sikerstilla bolagets ekonomiska barkraft.

Ersittning och forminer till verkstillande direkedr ska
beslutas av bolagets styrelse. Ersittningar till 6vriga ledande
befattningshavare beslutas av verkstillande direkedr i samrad
med bolagets styrelse.

Dios affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

Di6s affirsidé ar att genom hillbar stadsutveckling skapa inspi-
rerande stider dir minniskor vill vara, arbeta, bo och métas.
Genom goda relationer, lokal nirvaro och ansvarsfullt agerande
med héllbarhet i fokus utvecklas bade kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter i tio stider. Genom en unik position 4r malet att
skapa attraktiva platser som skapar virden for vira hyresgister, vira
dgare och for Diés.

En framgangsrik implementering av affirsstrategin och tillvara-
tagandet av bolagets lingsiktiga intressen, forutsitter att bolaget
kan rekrytera och behilla kvalificerade medarbetare. Ersittningen
till medarbetarna ska vara marknadsmissig och konkurrenskraftig
samt std i relation till ansvar och befogenheter.

Beslutsprocessen for att faststélla, utvardera och tillampa
riktlinjerna

Styrelsens beslut angdende forslag till rikdinjer for ersittning till
ledande befattningshavare bereds av ersittningsutskottet. Ett forslag
till nya rikdinjer ska upprittas av styrelsen dtminstone vart fjarde ar.
Forslaget liggs fram till beslut vid arsstimman. Rikdlinjer antagna pa
arsstimman giller till dess att nya rikdinjer godkéints av stimman.
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For det fall det uppkommer behov av visentliga dndringar av rike-
linjerna, ska styrelsen uppritta ett forslag till nya rikdinjer.

Ersdttningsutskottet har i uppdrag att vidare f6lja och ut-
virdera under aret pagiende och avslutade program for rérliga
ersittningar for bolagets ledning samt gillande ersittningsnivéer
och ersittningsstrukeurer i bolaget. Ersittningsutskottet ska dven,
inom ramen f6r av arsstimman beslutade riktlinjer, bereda forslag
rorande ersittning till verkstillande direktoren och 6vriga ledande
befattningshavare. Ledande befattningshavare nirvarar inte vid
styrelsens behandling av, och beslut i, ersittningsrelaterade frigor,
i den man de sjilva berérs av fragorna.

Fast 16n och incitamentsprogram

Utdver fast kontantlon kan incitamentsprogram med méjlighet till
rorlig kontantersittning forekomma for bolagets ledande befatt-
ningshavare. Fast kontantlon och rorlig ersittning frin incitaments-
programmet ska faststillas for varje verksamhetsar.

Utfallet i incitamentsprogrammet ska bero av i vilken utstrick-
ning i forvig uppstillda mél uppfyllts inom ramen f6r bolagets
verksamhet. De i forvig uppstillda malen ska ha en tydlig kopp-
ling till affirsstrategin och Dids lingsiktiga virdeskapande arbete
inklusive dess hillbarhetsarbete. Den rérliga ersittningen for en
ledande befattningshavare kan maximalt uppga till tv ménads-
I6ner. Inga aktierelaterade ersiteningar far forekomma.

Dios har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstillda,
inklusive ledande befattningshavare. Avsittning till vinstandelsstif-
telsen baseras pd en kombination av Dids resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna och 4r maximerad till 30 000 kronor
per ar och anstilld.

Pensions- och forsakringsformaner

Verkstillande direktor har rite till forsakrings- och pensionsférmaner
enligt vid vald tidpunke gillande ITP-plan under anstillningstiden.
Maijlighet ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgdr
underlag for forsikrings- och pensionspremier. Under anstillnings-
tiden hos bolaget har 6vriga ledande befattningshavare rite till
forsikrings- och pensionspremie enligt vid vald tidpunke gillande
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ITP-plan. Majlighet ges till individuell placering. Endast kontant
16n utgdr underlag for forsikrings- och pensionspremier.

Icke-monetéra formaner

Verkstillande direktor har rite till tjinstebil och tjanstebostad.
Ovriga ledande befattningshavare har rite till tjinstebil. Utover
bilférmén erhaller ledande befattningshavare, i likhet med bolagets
ovriga anstillda, fSrméaner av mindre virde.

Uppsagningstid och pensionsalder
Mellan bolaget och verkstillande direker giller frian bolagets sida
12 ménaders uppsigningstid och fran verkstillande direktors sida
fyra manaders uppsigningstid. For 6vriga ledande befattningshavare
giller en 6msesidig uppsigningstid mellan den anstillde och bolaget
om 3-6 manader. Ersittning under uppsigningstiden avriknas frin
inkomster frin annan arbetsgivare.

Pensionsildern for verkstillande direktdren och dvriga ledande
befattningshavare ir 65 ar.

Beaktande av I6ner och anstaéllningsvillkor

for bolagets anstillda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersittningsrikdinjer
har 16n och anstillningsvillkor f6r bolagets anstillda beaktats
genom att uppgifter om anstilldas totalersittning, ersittningens
komponenter samt ersittningens okning och 6kningstakt éver
tid utgjort en del av ersittningsutskottets och styrelsens besluts-
underlag vid utvirderingen av skiligheten av riktlinjerna och de
begrinsningar som foljer av dessa.

Oversyn av riktlinjerna och hur

aktieagarnas synpunkter har beaktats

Med anledning av nya krav som gillde infor arsstimman 2020 har
dessa riktlinjer fortydligats genom kopplingen till bolagets affirsstra-
tegi och kriterier for rorlig ersittning. I sak giller samma rikdinjer
som tidigare for savil fast som rorlig 16n, dvriga forméner, avsittning
till bolagets vinstandelsstiftelse, anstéllningsvillkor etc. Inga syn-
punkter angiende rikdlinjerna har frin aktieigare delgivits bolaget.



m Forvaltningsberdttelse Bolagsstyrning Finansiella rapporter ‘ Noter ‘ Ovrig information Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Ersiitining for 2022

Vd erhéll en fast ersittning om 4 370 tkr, vriga formaner om
464 tkr, pensionsavsittning om 1 084 tkr samt 6vrig ersittning
om 300 tkr. Ovriga ledamérter i koncernledningen erholl samman-
lagt fast ersdttning om 8 246 tkr, dvrig ersittning om 1 350 tkr,
Gvriga formaner om 514 tkr och pensionsavsittingar om 2 744 tkr.
Gruppen ovriga ledaméter i koncernledningen bestod av fem
personer. For mer information, se not 5.

Infor drsstiimman 2023
Infor drsstimman 2023 kommer styrelsen foresld viss justering av
principen for ersittning till ledande befattningshavare.

Styrelsen om intern kontroll

Styrelsen ansvarar for att Dis har en effektiv intern kontroll.
Kvalitetssikringen sker genom att styrelsen behandlar kritiska
redovisningsfrigor, liksom de finansiella rapporter som bolaget
limnar. De frigor som behandlas 4r hur gillande lagar och regler
foljs, visentliga osikerheter i redovisade virden, eventuella felak-
tigheter som inte ir korrigerade, hindelser efter balansdagen,
indringar i uppskattningar och bedémningar, eventuella kon-
staterade oegentligheter och andra forhillanden som péverkar de
finansiella rapporternas kvalitet. Den interna kontrollen f5ljer det
etablerade ramverket Internal Control — Integrated Framework,
COSO. Ramverket bestir av komponenterna: kontrollmiljs,
riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och kommuni-
kation samt uppfoljning.

Kontrollmilio

Ett effektivt styrelsearbete ir grunden for god intern kontroll.
Styrelsen har dirfor fastslagit en arbetsordning med tillhérande
arbetsprocesser, i syfte att skapa tydliga rikdinjer for styrelsens arbete.
I styrelsens ansvar ligger att utarbeta och godkinna ett antal grund-
liggande rikdinjer och ramverk, relaterade till bolagets finansiella
rapportering. Bolagets styrande dokument ir vd-instruktionen,

Hyresgiisten Biograf Falan Svenska Bio, Falun.

finanspolicyn och kreditpolicyn. Instruktionerna féljs upp och
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omarbetas l6pande samt kommuniceras till samtliga medarbetare
som ir involverade i den finansiella rapporteringen. Allt i syfte att
skapa en grund for god intern kontroll. Styrelsen utvirderar l[opande
verksamhetens prestationer och resultat genom ett anpassat
rapportpaket. Det innehiller resultatrapport och framarbetade
nyckeltal samt annan visentlig operationell och finansiell informa-
tion. I rollen som revisionsutskott har styrelsen dvervakat systemen
for riskhantering och intern kontroll under 4ret. Detta for att
sikerstilla att verksamheten ir effektiv och bedrivs i enlighet

med relevanta lagar och férordningar, samt att den ekonomiska
rapporteringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit del av och utvir-
derat rutinerna fér redovisning och ekonomisk rapportering samt
foljt upp och utvirderat de externa revisorernas arbete, kvalifika-
tioner och oberoende. Under 2022 har styrelsen haft genomgang
med, och fitt en skriftlig rapport frin, bolagets externa revisorer.

Riskbeddmning

Dios arbetar fortlopande och aktivt med riskbedémning och risk-
hantering. Detta for att sikerstilla att identifierade risker hanteras pa
ett indamalsenligt sitt inom fastslagna ramar. Di6s koncernledning
genomfor arligen en analys dir riskerna analyseras och bedoms
utifrdn en given gradering. I riskbedémningen beaktas rutinerna
avseende exempelvis bolagets administrativa rutiner, avseende
fakturering och avtalshantering. Aven balans- och resultatposter, diir
risken for visentliga fel skulle kunna uppstd, granskas kontinuerligt.

Kontrollakfiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rapporteringsprocessen
genomfors 16pande kontrollaktiviteter for att hantera de risker som
styrelsen bedémer vara visentliga f6r den interna kontrollen av den
finansiella rapporteringen. Exempel p3 kontrollaktiviteter ir rappor-
tering av beslutsprocesser och beslutsordningar for vsentliga beslut
om exempelvis nya stora hyresgister, storre investeringar, finansie-
ringsavtal och l6pande avtal. Granskning av presenterade finansiella
rapporter ir ytterligare en kontrollaktivitet. En organisation med
tydlig ansvarsférdelning liksom tydliga rutiner och arbetsroller,
utgdr grunden for bolagets kontrollstrukeur.
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Information och kommunikation

Bolagets dvergripande styrdokument, sisom rikdinjer och manualer,
uppdateras lopande och finns tillgingliga pa Dios intranit. Bolaget
har utvecklat ett intranit i syfte att skapa storre insyn och delaktighet
genom bittre struktur, sokfunktion och funktioner f6r kommuni-
kation. Bolagets externa kommunikation sker i enlighet med Di6s
kommunikationspolicy, som anger riktlinjer for att sakerstilla atc
Digs lever upp till ridande informationsskyldigheter.

Langsiktigt viirdeskapande

En forutsittning for att skapa virde pa ling sike ér att verksamheten
drivs utifrin ett hillbarhetsfokus. Hallbarhetsarbetet innebir dels
miljomissig hinsyn sisom minskad resursanvindning och god kon-
troll pa fastighetsbestandet, dels ett samhillsansvar genom att bidra
till utvecklingen av de orter dir Dids verkar. Arbetet innebar ocksa
att sikerstilla en god arbetsmiljé for de anstillda. Hallbarhetsarbetet
genomfors i samverkan med kunder och andra intressenter, vilket

ir en forutsittning for att lyckas. Dids rapporterar arbetet i enlighet
med GRI G4, se sidorna 129-138 for mer information. Rikdlinjer
for hur virdeskapande héllbarhetsarbete bedrivs framgar bland annat
i bolagets hallbarhetspolicy och uppforandekod. Aterrapportering av
arbetet sker regelbundet till Dids styrelse.

Uppfolining

Lopande uppfoljning av den interna kontrollen sker pé savil
fastighetsniva som pé dotterbolagsniva och koncernniva. Styrelsen
stimmer av nuliget med bolagets revisor minst en gang per ir.
Detta utan nirvaro av vd eller annan person fran koncernledning-
en. Styrelsen ser 4ven till att bolagets revisorer dversikdigt granskar
den finansiella rapporten fér tredje kvartalet. En arlig utvirdering
genomfors om behovet av att tillsitta en separat funktion for intern-
revision. Behovet har hittills beddmts vara litet. Diés finansverk-
sambhet, liksom dess ekonomi- och hyresadministration, skots frin
huvudkontoret vilket innebir att rutiner och processer blir enhetliga,
men ger dven forutsittningar for att olika delar av funktionerna kan
granska varandras processer. Allt for att dka och forbattra den interna
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kontrollen. Uppfoljning av resultat och balans gors kvartalsvis, av
savil tjdnstemin som av koncernledning och styrelse. Styrelsen gran-
skar deldrsrapporter och drsredovisning innan publicering. Styrelsen
far ocksa fortlspande information om riskhantering, intern kontroll
och finansiell rapportering frén revisorerna. Utéver detta har det
ocksa inrittats en visselblasartjanst, Vi vill gora ritt, som nis via
koncernens hemsida. Visselblasartjansten ir ett tidigt varningssystem
som ger bade medarbetare och externa intressenter méjlighet att
anonymt rapportera eventuella avvikelser frin Dids virderingar och
affirsetiska rikdinjer. Tjansten administreras av extern part for att
sikerstilla anonymitet och professionalism.



Bob Persson
Styrelseordférande sedan 2011 och styrelseledamot sedan 2007, fédd 1950.

Nuvarande funktion: Styrelseordférande och delégare i AB Persson Invest.
Tidigare arbetslivserfarenhet: Koncernchef AB Persson Invest.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i RELOG AS, Persson Norge AS samt Engcon.
Utbildning: Ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 350 000 direktagda aktier. 22 074 488 aktier via
delagande i bolaget AB Persson Invest.

Peter Strand
Styrelseledamot sedan 2019, fédd 1971.

Nuvarande funktion: VVd Swedish Logistic Property AB.

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

Ovriga styrleseuupdrag: Fridam AB, Fridam Invest AB, Fridam Fastigheter AB,
BrainLit AB, Rikshem AB samt flertalet styrelseuppdrag inom Swedish Logistic
Propertykoncernen.

Utbildning: Civilingenjor, Lunds tekniska hogskola.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 10 000 direktagda aktier.

Anders Nelson
Styrelseledamot sedan 2017, fédd 1969.

Nuvarande funktion: Affarsutvecklingschef Backahill AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Extern vd for Bastadtennis & Hotell AB, flertalet styrelseupp-
drag inom Backahillkoncernen, styrelseledamot i GRAM Group AB och Foodhills AB.
Utbildning: BBA Management, University of Arkansas at Little Rock, USA.
Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 2 900 direktagda aktier. 14 857 452 aktier via bolaget
Backahill Inter AB.

Ragnhild Backman

Styrelseledamot sedan 2012, fédd 1963.

Nuvarande funktion: VVd Backmans Fastighetsutveckling AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Almi Féretagspartner Mitt AB, samt ledamot
i AB Ovikshem, Willhem AB och Fastighetségarna Sverige.

Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Di6s Fastigheter: 55 000 direktagda aktier.
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Erika Olsén

Styrelseledamot sedan 2022, f6dd 1976.

Nuvarande funktion: CIO Areim AB

Tidigare arbetslivserfarenhet: CIO Castellum, partner pa Tenzing AB, JLL Cross Boarder
Team i London och Newsec.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelsemedlem i Genova AB och Magnolia AB.

Utbildning: M.Sc. i fastighetsekonomi, KTH.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: -

Tobias Lonnevall
Styrelseledamot sedan 2020, fédd 1980.

Nuvarande funktion: Investment Director Nordstjernan AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Via Nordstjernans uppdrag styrelseordférande i KMT
Precision Grinding AB och styrelseledamot i Ramirent Plc, tf vd NH Logistics, Finanschef
Landic Property, Managementkonsult inom Accenture.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Attendo AB och darigenom ordférande i
ersattningskommittén samt medlem av revisionskommittén.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan Stockholm.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 11 373 698 aktier via bolaget Nordstjernan AB.

Jenny Svensson
Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2022, f6dd 1984.

Nuvarande funktion: Forvaltare, Dids.(avslutade sin anstéllning feb 2023)
Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltare pa Uppsalahem, Projektledare BFAB, STF
Ingenjorsutbildning AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande Brf Hérnhuset.

Utbildning: Ekonomi och fastighetsteknikprogrammet med fastighetsekonomisk
inriktning, Gavle Hogskola.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: -
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Koncernledning

Sofie Stark, Knut Rost, Kristina Grahn-Persson, Mia Forsgren, Rolf Larsson och Mats Eriksson.

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, KTH.

Aktieinnehav i Dids: 18 650

Rolf Larsson

CFO sedan 2005, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Tillférordnad vd for Inlandsbanan AB, administrativ chef
for Haninge Bostader samt redovisningsansvarig for Haningehem.

Utbildning: Civilekonom och executive MBA, Stockholms universitet.
Aktieinnehav i Diés: 11 000
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Kristina Grahn-Persson

Chef Héllbara afférer sedan 2016, HR- och Hallbarhetschef sedan 2013, fédd
1973.

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

Aktieinnehav i Dids: 2 000

Mia Forsgren
Kommunikationschef sedan 2016, fédd 1969.

Tidigare arbetslivserfarenhet: 25 ars erfarenhet av kommunikation och marknadsforing.

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 Utbildning, Stockholms Universitet.
Aktieinnehav i Dios: 1 799
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Sofie Stark

Fastighetschef sedan 2020, Afférschef Sundsvall sedan 2016, fédd 1971.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Affarsenhetschef Klévern, Verksamhetsutvecklare
Tvattbjornen forvaltning, Naringslivschef Solleftea kommun, egen konsultbyra inom
fastighet och ekonomi.

Utbildning: Ekonomiutbildning vid Umea Universitet.

Aktieinnehav i Dios: 9 500

o
Mats Eriksson

Projektchef sedan 2016, fédd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Over 20 ars erfarenhet av byggproduktion, affarsutveckling
och fastighetsbranschen inom Skanska Sverige AB.

Utbildning: Utbildning avseende byggproduktion, ekonomi, ledarskap och entreprenadjuridik.
Aktieinnehav i Di6s: 6 000



Mia Peterson, redovisningsekonom, och Hanna Gustafsson, ekonomichef.




Resultatra

ning koncernen

| féljande rékningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.

RESULTATRAKNING, MKR Not 2022 2021 TOTALRESULTATRAKNING, MKR 2022 2021
Hyresintakter 3 1789 1587 Arets resultat 830 2324
Serviceintakter 3 420 376 ARETS TOTALRESULTAT 830 2324
Ovriga intakter 3 - 4
Totala intikter 2209 1967 Totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 830 2306
Fastighetskostnader 4 -740 -678 Totalresultat hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande - 17
Driftoverskott 1469 1289 Summa 830 2324
Central administration 5,6 -90 -75
Finansiella intakter 7 4 5 DATA PER AKTIE! 2022 2021
Finansiella kostnader 8 -302 -189 Arets resultat per aktie fre och efter utspadning, kr? 5,87 17,08
Férvaltningsresultat oS! 1030 Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141430 947 141343 747

Genomsnittligt antal aktier 141 427 602 134 668 778
Vardeférandring fastigheter 9 -140 1806 Genomsnittligt antal aktier i eget forvar 354 218 441418
Vardef6randring derivatinstrument 8,23 104 36 Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang 357 563 441 418
Resultat fore skatt 1045 2872 Utdelning per aktie, kr 2,003 3,52
Axtuell skatt 10 0 53 1 Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

2 Nyckeltalet har beraknats utifran arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare samt genomsnittligt antal aktier under &ret.

Uppskjuten skatt 10 -199 -495 3 Styrelsens férslag.
ARETS RESULTAT 830 2324
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 830 2306
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - 17
Summa 830 2324

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022
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> Kommentarer till resultatrdkning koncernen

Hyresviirde, hyresintiikter och uthyrning

Fastighetsbestandets totala hyresvirde uppgick till 2 376 mkr
(2 141) medan bedémt hyresvirde for vakanta lokaler uppgick
till 204 mkr (189). De totala intikterna uppgick till 2 209 mkr
(1 967). Det motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 91
procent (89). Hyresintikterna paverkades foregiende ar av hyres-

rabatter hinforliga till det statliga hyresstddet motsvarande 9 mkr.

Statligt st6d hinforligt till givna hyresrabatter uppgick till 4 mkr
och redovisades som 6vrig intike. I jimforbart bestind, exklusive
hyresrabatter hinférliga till det statliga hyresstédet, okade de
kontrakterade hyresintikterna med 6,9 procent jimfort med
foregiende dr. Vakansen uppgick 9 procent (9) for ekonomisk
vakansgrad. Nettouthyrningen for aret uppgick till 77 mkr (30).

Serviceintikier

Serviceintikter uppgick till 420 mkr (376) och bestod av intikter
avseende taxebundna delar, exklusive fastighetsskatt, och fastighets-
skotsel samt vidarefakeureringar till hyresgister avseende utforda
arbeten i forhyrda lokaler.

Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 740 mkr (678). Av
fastighetskostnaderna utgjorde 25 mkr (10) kostnader for arbeten
i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister. Kundfor-
lusterna var oférindrade och uppgick till 4 mkr (4) vilket mot-
svarar 0,2 procent (0,2) av de totala intikterna.

Driftdverskott och dverskottsgrad
Driftéverskottet uppgick till 1 469 mkr (1 289) vilket motsvarar
en 6verskottsgrad om 68 procent (68).

I jimférbart bestind 6kade driftéverskottet med 6,9 procent
jimfort med foregiende ér.

Centraladministration och finansnetto

Kostnaderna foér centraladministration uppgick till 90 mkr (75).
Okningen forklaras av en kostnad om 10 mkr som avser forstudie
pa projekt som inte blivit av. Arets finansnetto uppgick ill -298
mkr (-184). De finansiella kostnaderna ékade till -302 mkr (-189)
paverkat av hogre Stibor-90. Arets rintekostnader, inklusive
kostnader for rintederivat och laneloften, motsvarar upplining
till en genomsnittlig arsrinta om 2,7 procent (1,2). De finansiella

intikterna uppgick till 4 mkr (5).

Forvaliingsresultat

Arets forvaleningsresultat uppgick till 1 081 mkr (1 030) vilket &r
en 6kning med 5 procent. I jimf6rbart bestind var férvaltnings-
resultatet oforindrat.

Virdefortindringar fostigheter

Virdeférindringen om -140 mkr (1 806) bestod av orealiserade
virdefériandringar uppgaende till -150 mkr (1 790) och realiserade
virdeférindringar uppgiende till 10 mkr (16). Den orealiserade
virdeférindringen forklaras frimst av hogre avkastningskrav for
hela bestindet. Virdet har paverkats positivt av en hogre KPI
komponent som péverkar hyresupprikningen for 2022. Den
genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid utgingen av éret till
5,74 procent (5,44). Virdeforindringen motsvarade 0,4 procent
(7,4) av marknadsvirdet. Under aret forvirvades och tilleriddes 28
fastigheter (14) och 10 fastigheter (7) avyttrades och frantriddes.
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Virdefortindringar derivat

Portf6ljen av finansiella instrument ir virderad till verkligt virde.
Orealiserade virdeforindringar for de finansiella instrumenten
uppgick till 104 mkr (36) vilka i sin helhet har redovisats i resultat-
rikningen.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 1 045 mkr (2 872). Resultatforind-
ringen forklaras frimst av negativa virdeforindringar fastigheter
jamfort med foregiende ar.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -16 mkr (-53). Uppskjuten skatt uppgick
till -199 mkr (-495).

Resulfat efter skatt
Resultat efter skatt uppgick till 830 mkr (2 324).
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Riskhantering

Hyresintiikter

Kontrakterade hyresintikter 4r beroende av hyresgisternas betal-
ningsférmaga. Bristande interna processer och engagemang kan
resultera i missndjda hyresgister och 6kade vakanser. Omvirldens
och stadens ekonomiska tillviixt, nyproduktion, dvrig konkurrens
och efterfragan paverkar uthyrningsgraden och dirmed hyres-
intikterna. En stor och diversifierad fastighetsportf6lj med en
vilbalanserad hyresgiststrukeur minskar risken for ligre hyres-
intikter om en enskild hyresgist, bransch eller ort skulle mota
ckonomiska motgingar. Merparten av alla hyreskontrakt omfattas
av en indexkompensation. Betalningsinstillelse hanteras i vissa fall
av moderbolagsborgen eller bankgaranti.

Fastighetskostnader

Taxebundna kostnader som inte ir reglerade i hyresavtal, liksom
oférutsedda eller sisongsrelaterade reparations- och under-
hallskostnader, utgor uppenbara risker. Risk for 6kade kostnader
hanteras genom 6versyn av méjligheterna till vidarefakturering
och/eller indexupprikning i hyresavtalen. En langsitkigt strategi
for elinkdp ger forutsigbara kostnader for el i upp till fem &r i
forvig, vilket dr gynsamt i tider av volatila elpriser. Vidare dterfinns
74 procent av vart fastighetsbestnd i elomride 1 och 2 dir
tillgingen pé fossilfri elproduktion 4r god. Vir lokala nirvaro ger
méjlighet till en proaktiv och kostnadseffektiv forvaltning. Fastig-
heterna foljer flerdriga underhllsplaner och ir forsikrade utifrdn
bedémt behov.
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Rinterisk

En f6rindring av underliggande rinteniva utgor en risk di den
kan paverka bolagets virde och/eller kassaflode negativt. Genom
att striva efter en diversifierad férfallostruktur och rintebindning
minskas risken for att enskilda rinteforindringar paverkar resultat
och virde pétagligt.

Skatter, regler och bidrag

Forindringar som paverkar bolags-, fastighets- och mervirdesskatt,
bostadsbidrag samt rinteavdrag kan medfora merkostnader. I syfte
att folja relevanta lagar och regler tillfrigas externa skatteexperter
och jurister som forstirkning av den interna kompetensen. I hyres-
avtalen regleras oférutsedda kostnader till f6ljd av beslut i riksdag,

KANSLIGHETSANALYS RESULTAT Forandring Resultateffekt, mkr
Kontrakterade totala intakter +-1% +/-22
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-24
Fastighetskostnader -+ 1% +/-7
Ranteniva for rantebarande skulder -I+ 1%-enhet +/-149



Balansrak

ning koncernen

TILLGANGAR, MKR Not 2022 2021
Anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella

anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1 31136 27 993
Immateriella anlaggningstillgangar 12 0 0
Nyttjanderattstillgang 18 59 58
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 6 1
Summa materiella och immateriella 31201 28 052
anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 15 7 7
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 1 1
Reversfordringar 4 4
Summa finansiella anldaggningstillgangar 12 12
Summa anlaggningstillgangar 31213 28 064
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19 31 38
Derivatinstrument 23 143 38
Ovriga fordringar 217 127
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 41 19
Summa kortfristiga fordringar 432 223
Kassa och bank 88 1150
Summa omsattningstillgangar 520 1373
SUMMA TILLGANGAR SIN733] 29 437

EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2022 2021
Eget kapital 20

Aktiekapital 284 284
Tillskjutet kapital 4292 4292
Balanserad vinst 7 526 7172
Summa hanfoérlig till moderbolagets aktiedgare 12 102 11 748
Innehav utan bestimmande inflytande 20 - 74
Summa eget kapital 12 102 11 823
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 17 2383 2184
Ovriga avséttningar 22 10 10
Skulder till kreditinstitut 23 10 781 9068
Skuld leasing 18 52 54
Ovriga langfristiga skulder 17 -
Summa langfristiga skulder 13 243 11 316
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 23 5478 5680
Kortfristig del av skuld leasing 18 7 4
Checkrakningskredit 23 - -
Leverantdrsskulder 159 81
Derivatinstrument 23 0 0
Ovriga skulder 145 20
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 599 513
Summa kortfristiga skulder 6 388 6298
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31733 29 437
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Forvaliningsfastigheter

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december av 363 fastigheter
(338) med en total uthyrningsbar area om 1 623 thvm (1 511).
Marknadsvirdet uppgick till 31 136 mkr (27 993). Innehavet
bestod till 91 procent (92) av kommersiella fastigheter med foljande
fordelning av det totala fastighetsvirdet per lokalslag: 53 procent
(54) kontor, 16 procent (16) butik, 2 procent (3) lager/industri och
5 procent (5) ovrigt. Bostider utgjorde 9 procent (8) av innehavet.

Fastigheternas véirdefordndring

Fastighetsbestandets marknadsvirde ckade med 3 143 mkr (3 481).
Investeringarna i ny-, om- och tillbyggnad f6r dret summerade till
1 307 mkr (1 219). Fastigheter till ett virde om 2 004 mkr (695)
forvirvades och fastigheter till ett virde om 18 mkr (224) avyttrades
och har paverkat fastighetsbestindets virde med motsvarande
belopp. Virdeférandringarna uppgick till -140 mkr (1 806), varav
10 mkr (16) var realiserat och -150 mkr (1 790) var orealiserat.

Viirderingsmetod

Vid varje bokslut virderas samtliga fastigheter till verkligt virde.
Syftet dr att faststilla fastigheternas individuella virde vid en
forsiljning som sker genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktdrer. Eventuella portféljeffekter beaktas siledes inte.
Avseende projektfastigheter, som ir avsedda for egen forvaltning
och som har kontrakterade hyresgister, redovisas dessa till verk-
ligt virde med hinsyn tagen till projektrisk och med avdrag for
dterstiende investering. Grunden i virdering baseras pa en kassa-
flédesmodell med en individuell bedomning f6r varje fastighet av
dels framtida intjaningsforméga, dels marknadens avkastnings-
krav. Vid bedémning av en fastighets framtida intjiningstérmaga
har, utéver inflationsantagande om 4 procent f6r 2023 och 2
procent lingsiktigt, hinsyn tagits till beddmda marknadshyror
vid kontrakesforfall, uthyrningsgrad samt fastighetskostnader.
Marknadens avkastningskrav faststills genom en analys av
genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande
standard och lige. Projekt och projektfastigheter har virderats
enligt samma princip men med avdrag for dterstiende investe-
ring. Byggritter har virderats utifrin ett bedomt marknads-
virde kr/kvm BTA for faststillda byggritter, Genomsnittligt
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virde pé byggritterna i virderingen ir cirka 1 400 kr/kvm BTA.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Virderingarna har genomforts enligt IFRS 13 niva 3. KONCERNEN
. . Mkr 2022 2021
Externvurderlng Ingaende bokfort varde 27993 24 512
Virderingsmetoden innebir en extern virdering av hela portfoljen
dir virderingskonsulten CBRE virderar samtliga portfoljens fastig- Fonvar 2008 0%
heter under aret. Dessutom genomfor CBRE en fysisk besiktning Investeringar i befintliga fastigheter i1 €9y 1219
av samtliga fastigheter inom ramen for en trearsperiod samt 16pande Férséliningar -18 -224
besiktning vid storre fordndringar. Vérdeforandring P 179
UTGAENDE BOKFORT VARDE 31136 27 993
VARDERINGSANTAGANDEN
2022-12-31 2021-12-31
Industri/ Industri/
Varderingsantaganden, fastighetskategori (tkr) Kontor Butik  Bostader lager Ovriga Kontor Butik  Bostader lager Ovriga
Hyresvarde, kr per kvm 1745 1868 1422 789 1502 1470 1697 1331 715 1181
Drift & Underhall, kr per kvm 368 477 459 237 345 333 458 419 220 346
Direktavkastning for bedémning av restvarde’, % 58 6,1 4,4 5,8 5,8 54 538 43 73 58
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,2 8,6 6,9 8,3 8,2 74 7.9 6,4 9,5 58
Langsiktig vakans, % 6,3 6,6 B15 10,1 5,6 4,7 41 1,7 10,7 51

Vérderingsmodellen utgér fran en kalkylperiod om 10 &r eller Idngre om faktiska avtal som I6per léngre &n 10 &r finns. Arsjémférelsen &r inte jémférbart bestand.
Vérderingsantaganade 2021-12-31 &r omrdknade med hénsyn till férdndrad indelning fran fastighetssegment till fastighetskategori.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR OCH VARDERINGSANTAGANDEN PER AFFARSENHET

Varav Genom-

Marknadsvarde  Marknadsvérde Varav Varav orealiserad snittlig Genomsnittligt
AFFARS- 2022-12-31, 2021-12-31, Forand- Forand- investeringar, Varav forsaljningar, vardeforand- kalkylranta, direktavkast-
OMRADE mkr mkr ring, % ring, mkr mkr forvarv, mkr mkr ring, mkr % ningskrav, %
Dalarna 5316 4 301 23,6 1015 385 545 - 86 8,23 5,77
Gavle 3148 2916 8,0 232 102 68 - 62 8,26 5,81
Sundsvall 4873 4 545 7.2 328 147 172 - 9 8,19 5,74
Are/ Ostersund 4976 4690 6,1 286 192 154 -1 -60 8,23 5,77
Umea 4747 4721 0,6 26 128 - - -102 7,96 5,51
Skelleftea 3271 2256 45,0 1015 108 948 -17 -25 8,09 5,64
Lulea 4 804 4 563 53 241 244 118 - -121 8,40 5,94
TOTALT 31136 27 993 1,2 3143 1307 2004 -18 -150 8,05 5,74
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E- Forvaltningsberéttelse

Bolagsstyrning

Viirderingsmodell

For att faststilla fastighetsbestindets virde anvinds en tioarig kassa-
flédesmodell. Den innebir att fastigheternas driftéverskott for de
kommande éren prognostiseras utifrin hyresavtal, information om
vakanta objeke, faktiska och budgeterade drift och underhallskostna-
der, fastighetsskatt och fastighetsadministration samt uppgifter om
pagiende och planerade investeringar. Resultat frin kontinuerligt
genomforda fastighetsbesiktningar kring bland annat klimatrelaterade
risker, teknisk status och mikrolige pa respektive stads fastighets-
bestand végs in. Ett nuvirde av varje ars driftoverskott, minskat med
aterstdende investeringar pé igingsatta projekt, samt nuvirdet av
fastigheternas restvirde ar tio utgdr grunden for fastigheternas virde.
Direktavkastningskravet for beddmning av restvirdet faststills for
respektive fastighet beroende pé bland annat fastighetens tekniska
status, bedomd ingjining, fastighetstyp och geografisk marknad.
Bedémningsunderlaget utgar frin fastighetsspecifika data fran forvalt-
ningsorganisationen och marknadsrelaterad information frain CBRE.

Osikerhetsintervall

Alla fastighetsvirderingar gors utifrdn ett antal antaganden om
framtiden och marknaden, vilket innebir ett métt av osikerhet.
CBRE anger dirfor ett osikerhetsintervall om +/- 7,5 procent vilket
innebir ett virdeintervall om 28 801 — 33 471 mkr.

Omsiittningstillgangar

Kassa och bank uppgick till 88 mkr (1 150). Ovriga omsittnings-
tillgdngar utgjordes av kundfordringar, skattefordringar, 6vriga
fordringar, forutbetalda kostnader och upplupna intikter same
kortfristig del av nyttjanderittstillging.

Eget kapital

Eget kapital och balansomslutning uppgick till 12 102 mkr (11 823)
respektive 31 733 mkr (29 437) vilket ger en soliditet om 38,1
procent (40,2). Avkastningsmalet pd eget kapital f6r 2022 var att nd
minst 12 procent i snitt dver en femarsperiod. Avkastningen pa eget
kapital uppgick till 7,0 procent (22,1). Totalt antalet aktier uppgick
vid arets slut till 141 785 165 (141 785 165 dir alla aktdier tillhor
samma aktieslag och medf6r samma réstret. Under dret har reste-
rande minoritetsandel om 28 procent i Are Centrum forvirvats.

Finansiella rapporter ‘ Noter ‘ Ovrig information

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt i balansrikningen uppgick till 2 383 mkr (2 184).
Det finns inga skattemissiga underskottsavdrag i koncernen. I évrigt
finns obeskattade reserver om 467 mkr (504). Fastigheternas verkliga
virde overstiger dess skattemissiga virde med 10 956 mkr (10 216),
med avdrag for den uppskjutna skatt som 4r hanforlig till tllgingsfor-
virv uppgiende till 5 239 mkr (4 172). Den uppskjutna skattefordran
avseende de nya skattereglerna for skattereduktion for anskaffade
inventarier 2021, har under éret f6rts om till aktuell skatt.

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick till 16 259 mkr (14 748). Av de
rintebirande skulderna bestar 13 010 mkr (9 322) av bankfinansie-
ring, 790 mkr (1 090) av sikerstillda obligationer samt 570 mkr
(2 613) av certifikat samt 1 900 (1 750) av icke sikerstillda obli-
gationer. Kommande refinansieringar slutférhandlas i normalfallet
3-9 ménader fore forfallodag. Férfallande bank och obligationslin
om 1 500 mkr fram till maj 2023 ir refinansierade medan arets
dterstdende forfall dr under omférhandling. Beviljad kreditimit pa
checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr (600) och utdver detta
finns outnyttjat kreditutrymme om 1 100 mkr (3 855).

Belaningsgraden uppgick till 51,9 procent (48,6). Den siker-
stillda beldningsgraden uppgick till 44,0 procent (33,0). Netto-
skulden i forhéllande till EBITDA visar hur snabbt bolagets skulder
kan aterbetalas med nuvarande intjaning. Nyckeltalet uppgick per
arsskiftet dill 11,7 (11,1).

Koncernens rintebirande skulder hade en érlig genomsnitts-
rinta per 31 december om 3,2 procent (1,1) inklusive lineloften.
Den faktiska drliga genomsnittsrantan f6r 2022, inklusive kostnad
for derivatinstrument och laneldften, uppgick till 2,7 procent
(1,2). Lanens genomsnittliga rintebindningstid, inklusive derivat,
uppgick till 0,8 &r (0,9) och genomsnittlig kapitalbindningstid
uppgick till 2,4 ir (2,0). Arets rintetickningsgrad om 4,6 ggr
(6,4) overtriffar 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 910 mkr (618).

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Derivatinstrument

Av koncernens totala rintebirande skulder har 4 500 mkr (4 500)
rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet av derivat-
instrument uppgick till 143 mkr (38) dir férindringen beror pa

stigande rintenivéer.
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Riskhantering

Tillgéngsvirde

Virdet p4 fastighetsbestandet paverkas av savil interna som externa
faktorer. De interna faktorerna dr kopplade till var forméga att
foridla bestandet, 6ka fastigheternas attraktion och avkastning
samt virdera fastigheterna. De externa faktorerna ir kopplade till
omvirldskonjunkturen som styr hyresmarknadens utbud, efterfragan
och avkastningskrav. For att minska riskerna for stora negativa virde-
forindringar uppritthéller bolaget en vil diversifierad fastighets-
portfolj som dr koncentrerad till centrala ligen i tillvixtstider. Den
vil balanserade hyreskontrakesstrukcuren minskar risken for stora
omedelbara vakanser och uteblivna hyresintikter. Fastighetsvirde-
ringarna gors enligt fastslagna och reviderade metoder.

Finansiella risker

De finansiella riskerna ér betydande for ett fastighetsbolag och 4r
avgorande for lingsiktigt virdeskapande och ekonomiske resultat.
De finansiella riskerna regleras av finanspolicyn och eventuella
risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncernledningen och
finansavdelningen. For mer information se not 23 och Bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 66-74.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Forsvarad eller fordyrad finansiering av bolagets kapitalbehov utgor
en betydande risk som kan paverka bade den finansiella situationen
som mojligheten att investera enligt dtaganden. Var finanspolicy
styr och begrinsar de finansiella riskerna. Omvirldsbevakning

och goda relationer med banker och kapitalmarknad samt god
framférhillning vid likviditets- och refinansieringsbehov minskar
risken och skapar fortroende gentemot finansiirer och marknad.
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Riskerna sprids genom nyttjande av flera finansieringskillor, bland
annat bank- och kapitalmarknadsfinansiering och likviditetsreserv i
form av outnyttjat kreditutrymme.

Kapitalstruktur

Relationen mellan eget kapital och skulder paverkar riskstrukturen
da hogre andel lanat kapital 4r mer riskfyllt. Via finanspolicyns
mél, som arligen beslutas av styrelsen, avseende soliditet och
belaningsgrad anpassas verksamheten genom en avvigd fordelning

KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJEN PER DEN 31 DECEMBER 2022

mellan flexibilitet och riskprofil. Konjunkturen samt majligheten
till I16nsamma investeringar paverkar vald kapitalstrukeur.

Kreditrisk

Att motparten i ett avtal inte kan fullgdra sina forpliktelser utgor
en risk. Riskerna begrinsas i finanspolicyn genom att regler med
vilka motparter, och f6r hur stor volym, ett avtal fir ingés. Vid
varje avtals ingdng samt vid behov gérs en dagsaktuell individuell
bedémning av motparten.

Om marknadsrantan stiger med 1 procentenhet!

Rante- Kapital- Arlig genom- Marknads- Forandring Forandring Forandring

bindning, bindning, snittrénta, vérde, arlig snittrénta, arlig snittrénte- marknadsvardet,

ar ar % mkr % kostnad, mkr mkr

Laneportflj exkl. derivat 0,2 24 3,82 16 259 1,0 +156 -
Derivatportfolj 0,7 - -0,6 143 -0,1 -7 +72
Laneportfolj inkl. derivat 0,8 24 3,2 16 402 0,9 +149 +72

" Vid kénslighetsanalysen har en rénteféréndring om 1%-enhet anvénds utifran enkelhet och marknadspraxis. Det &r ingen prognos, eller ska tolkas som sédan, pa framtida rénteutveckling.

2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.

KANSI'IGHETS._ANAI'YS Forandring verkligt
FASTIGHETSVARDERINGAR Férandring virde, mkr
Hyresvarde +/-50 kr/kvm +1 347/-1 347
Driftskostnader -1+25 kr/kvm +673/-673

Direktavkastning -1+0,5%-enhet +1476/-1773

Kalkylranta -/+0,5%-enhet +1 155/-1 213

Langsiktig vakansgrad -/+-1,0%-enhet +411/-407
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KANSLIGHETSANALYS Forandring fastighetsvarde, %
FASTIGHETSVARDE -7,5 0,0 7,5
Fastighetsvarde, mkr 28 801 31136 33471
Soliditet, % 33,2 38,1 42,4
Belaningsgrad, % 56,1 51,9 48,3
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Forandring av eget kapital och
kassaflodesanalys koncernen

Fordndring av eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i mkr Antal utestaende aktier, tusental Aktiekapital Tillskjutet kapital Balanserad vinst Innehav utan Totalt eget
bestdammande inflytande kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2020 134 071 269 3513 5308 57 9148
Arets totalresultat 2306 17 2324
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 7273 15 779 794
Kontantutdelning -442 -442
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2021 141 344 284 4292 7172 74 11823
Arets totalresultat 830 830
Férvarv av minoritetsandel 8 -74 -65
Transaktioner med aktiedgare
Avyttring egna aktier 9 9
Kontantutdelning -496 -496
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2022 141 344 284 4292 7 526 - 12102
Kassaflédesanalys
MKR Not 2022 2021 Investeringsverksamheten
Den I6pande verksamheten Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1307 -1219
Driftéverskott 1469 1289 Férvarv av fastigheter -2 004 -696
Central administration -90 -70 Avyttring av fastigheter 28 240
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 0 Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 283 -1 675
Erhallen ranta 4 5 Finansieringsverksamheten
Erlagd ranta -302 -189 Utbetald utdelning -371 -443
Betald skatt -16 -53 Avyttring av egna aktier 9 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore féréandring av 1065 082 Nyemission efter avdrag for transaktionskostnader 0 794
rorelsekapital Forvérv av minoritetsandel -65 -
Féréndringar i rérelsekapital Nyupplaning rantebarande skulder 1599 1658
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 106 o Amortering och lésen av rantebarande skulder -88 -134
Minskning (-)/okning (+) av skulder 178 60 Férandring av checkrakningskredit - -63
Summa forandring av rrelsekapital 72 31 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 1084 1812
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1137 1013 Periodens kassafléde -1062 1150
Likvida medel vid arets bérjan 1 1150 0
Likvida medel vid arets slut ! 88 1150

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

1 Likvida medel bestér av kassa och bank.



m- Forvaltningsberéttelse

Bolagsstyrning

2> Kommentarer till forandring
av eget kapital

Akiier, aktiekapital och emission

Aktiekapitalet per 31 december uppgick till 283 569 699 kr
(283 569 699) och fordelas pa 141 785 165 akdier (141 785 165).
Akdens kvotvirde uppgick till 2.

> Kommentarer till kassaflédesanalys
Arets kassaflode frin den lopande verksamheten har ékat med
12 procent och uppgick till 1 137 mkr (1 013). Det motsvarar
ett kassaflode per aktie om 7,63 kr (7,40). Forindringar forklaras
frimst av ett forbaterat forvaltningsresultat.

Investeringsverksamheten

Under aret investerades i projekt i form av ny-, till- och ombyggna-
tioner vilket paverkade kassaflodet negativt med 1 307 mkr (1 219).
Investeringarna omfattade 893 projekt varav 406 ir avslutade under
2022. Utver projektinvesteringar har 28 fastigheter (14) forvirvats
vilket har belastat kassaflodet med 2004 mkr (696). 10 fastigheter
(7) fastigheter har avyttrats vilket har paverkat kassaflodet positive
med 28 mkr (240).

Finansieringsverksamheten

Aktiedgarna fick under aret ta del av aktieutdelning om 371 mkr
(442) som belastar kassaflodet. Nettoférindringen av rintebirande
skulder uppgick till 1 511 mkr (1 524) vilket forklaras av nyupp-
laning. Amortering och 16sen av rintebirande skulder uppgick

Finansiella rapporter ‘ Noter ‘ Ovrig information

till -88 mkr (-134) och forindringen av checkrikningskrediten har
paverkat kassaflédet med 0 mkr (-63). Hir ingdr dven amorterings-
delen avseende finansiella leasingavtal.

Fordndring av likvida medel

Koncernens likvida medel har under aret minskat. Per den 31
december uppgick likvida medel till 88 mkr (1 150).
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Resultatrdkning moderbolag

RESULTATRAKNING, MKR Not 2022 2021
Nettoomséttning 3 189 175
Bruttoresultat 189 175
Central administration 5,6 -232 -213
Rorelseresultat -43 -38
Finansiella intékter 7 828 580
Finansiella kostnader 8 -558 -357
Aterforing fran periodiseringsfond 15 -
Aktuell skatt 10 0 -2
ARETS RESULTAT EFTER SKATT 242 183
TOTALRESULTATRAKNING 2022 2021
Resultat efter skatt 242 183
ARETS TOTALRESULTAT 242 183

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022
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Balansrakning moderbolaget

Kortfristiga skulder

TILLGANGAR, MKR Not 2022 2021 EGET KAPITAL OCH SKULDER, MKR Not 2022 2021
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anldggningstillgangar Aktiekapital 20 284 283
Immateriella anldggningstillgangar 12 0 0
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 0 0 Reserviond 269 269

S bundet eget kapital 569 568
Summa materiella och immateriella 0 0
anlaggningstillgangar

Fritt eget kapital
Finansiella anldaggningstillgangar Overskursfond 3952 3953
Andelar i koncernforetag 14 2362 2265 Balanserat resultat -1535 -1229
Fordringar hos koncernféretag 16 167 14 243 Arets resultat 242 183
Summa finansiella anlaggningstillgangar 18 529 16 508 Summa fritt eget kapital 2 659 2907
Summa anléggningstillgangar 18 529 16 508 Summa eget kapital 3228 3475
Omsattningstillgangar Obeskattade reserver
Kortfristiga fordringar Periodiseringsfond 21 1 16
Fordringar hos koncernforetag 2750 2238 Summa obeskattade reserver 1 16
Ovriga fordringar 19 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 3 Langfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 2774 2256 Skuld till koncernforetag 7139 6472
Kassa och bank 36 1129 Skulder till kreditinstitut 23 4138 4007
Summa omsattningstillgangar 2810 3385 Summa langfristiga skulder 1277 10 479
SUMMA TILLGANGAR 21339 19 893
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Kortfristig del av langfristiga skulder 23 1675 1405
Skuld till koncernféretag 4976 4476
Leverantérsskulder 5 1
Ovriga skulder 139 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24 38 29
Summa kortfristiga skulder 6 833 5923
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21339 19 893

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022



Forandring av eget kapital
och kassaflodesanalys moderbolaget

Férdandring av eget kapital

MKR Antal_utestéende Ak?ie- Reserv- Overkurs- Balanse_rad Totalt e_get
aktier, tusental kapital fond fond vinst kapital
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2020 134 071 269 285 3173 -786 2941
Arets totalresultat efter skatt 183 183
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 7273 15 779 794
Kontantutdelning -442 -442
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2021 141 344 284 285 3952 -1 046 3475
Arets totalresultat efter skatt 242 242
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 0 0
Avyttring egna aktier -87 9 9
Kontantutdelning -496 -496
EGET KAPITAL 31 DECEMBER 2022 141 431 284 285 3952 -1293 3228

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022
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Kassaflodesanalys

MKR Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Roérelseresultat -43 -38
Aterlaggning av avskrivningar av immateriella B _
och materiella anlaggningstillgangar

Erhallen ranta 619 402
Erlagd ranta -472 -321
Betald skatt 0 -2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore fordandring av rorelsekapital e 4
Forandringar i rérelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -400 -305
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 522 161
Summa féréndring av rorelsekapital 122 -144
Investeringsverksamheten

Férandring av langa fordringar -1 924 -1 059
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -97 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 021 -1 059
Finansieringsverksamheten

Utdelning -371 -443
Aterkdp av egna aktier - -
Nyemission efter avdrag for transaktionskostnader - 794
Férandring av langa skulder koncernféretag 667 6
Nyupplaning rantebérande skulder 424 2031
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -17 -14
Féréndring av checkrakningskredit - -83
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 25 702 2291
ARETS KASSAFLODE -1093 1129
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN' 1129 0
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT' 36 1129

1 Likvida medel bestér av kassa och bank.






NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen for publicering
pa www.dios.se 20 mars 2023. Koncernens och moderbolagets resultat- och balans-
rakningar blir féremal for faststéllelse pa arsstdamman den 18 april 2023. Diés Fast-
igheter 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 besdksadressen ar Hamngatan 14 i Ostersund.

VERKSAMHETEN

Den operativa verksamheten f6ljs upp och sker inom ramen fér koncernens sju geo-
grafiska affarsenheter: Dalarna, Gévle, Sundsvall, Are/Ostersund, Umea, Skelleftea
och Lulea. Varje affarsenhet har utgjort ett forvaltningsomrade. Den centrala adminis-
trationen, som innefattar bolagsadministration och koncernévergripande 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 tilldmpning av Radet fér finansiell rapporterings rekommendation, RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder redovisas till
historiskt anskaffningsvarde, férutom férvaltningsfastigheter och derivatinstrument som
redovisas till verkligt varde. Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med
svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation,
RFR 2, Redovisning ér juridiska personer och Arsredovisningslagen. Rekommenda-
tionen anger att en juridisk person ska tillampa IFRS, inklusive tolkningar fran IFRIC/
SIC, med undantag beroende péa lagbestammelser i frimst Arsredovisningslagen, samt
med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Moderbolaget
tillampar samma redovisnings- och varderingsprinciper som koncernredovisningen
med foljande undantag. Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 Finansiella Instrument.

| moderbolaget tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvardet enligt
Arsredovisningslagen. Derivatinstrument vérderas inte till verkligt vérde i moderbolaget
utan till Iagsta vardets princip. For koncerninterna fordringar anvands den generella
metoden. Materiella anlaggningstillgangar som avser framst forvaltningsfastighetger
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av- och nedskrivningar.
For dessa dkas redovisat varde i balansrakningen om férutsattningar for uppskrivning
foreligger. Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden, dar det bokfor-
da vardet fortldpande prévas mot dotterbolagens koncernméassiga egna kapital. | de fall
bokfort varde Gverstiger koncernmassiga varden, sker nedskrivning som belastar resultat-
rakningen. Om en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.
Forvarvsrelaterade utgifter for dotterbolag, som kostnadsférs i koncernredovisningen,
ingar som en del i anskaffhingsvardet for andelar i dotterbolag. Koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition hos bade mottagaren och givaren. Eventuell skatteeffekt redo-
visas som aktuell skatt. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier i
dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital. Moderbolaget tillampar
undantagen fran IFRS 16 och redovisar leasingavgifter som operationella leasingavtal
enligt undantag i RFR 2, det vill sdga som kostnad linjart Gver leasingperioden.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER SAMT TOLKNINGAR

Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2022 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 2022.

Andringen i IAS 1 som rér redovisningsprinciper kommer vara tillamplig fran och med
1 januari 2023 kommer att fa effekter pa upplysningar och redovisningsprinciper.

Ovriga dndrade och nya IFRS-standarder med ikrafttrddande under kommande perioder
beddms inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

Moderbolaget
Férandringarna i RFR 2, som galler fran rakenskapsaret 2022, har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

De andringar i RFR 2 Redovisning i juridiska personer som trader i kraft fr.o.m. 1 januari
2023 eller senare, férvantas inte fa nagon vésentlig paverkan nar de tillampas for
forsta gangen.

KLIMATFORANDRING

| den finansiella rapporten har hansyn tagits till paverkan fran klimatférandringar,
enligt analysen i TCFD pa sidorna 126-127. Vid uppskattning av framtida kassafléden
exempelvis vid vardering av forvaltningsfastigheter, gérs bedémningar och antagan-
den som inte &r kopplade till de extrema scenarier som beskrivs i TCFD-analysen.
Dessa extrema scenarier &r inte i enlighet med féretagsledningens uppskattning av
de framtida ekonomiska férhallanden som beaktas i den finansiella rapporteringen.
Dids klimatmal bedéms i viss utstréckning innebéra kostnader och investeringar for
att hantera den omstallning som kravs. | dagslaget gor foretagsledningen bedém-
ningen att den klimatrelaterade omstallningen av verksamheten inte innebar nagon
materiell paverkan i nartid pa den finansiella rapporten. Hansyn tas till klimatrelate-
rade parametrar aven i varderingen. De antaganden och bedémningar som ligger till
grund for gallande vardering beskrivs i not 11. Forstaelse for klimatférandringarnas
paverkan kraver ett arbetssatt med aterkommande och uppdaterade riskbedémningar
fran foretagsledning.

KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed,
kravs att koncernledningen gor beddémningar och antaganden som paverkar, i bok-
slutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa bedémningar
baseras pa saval historiska erfarenheter som andra faktorer som bedéms som rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar,
om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger. Bedomningar och
antaganden ses &ver regelbundet. Andringar av bedémningar redovisas i den period
andringen gors. Detta om andringen endast paverkar denna period, eller den period
andringen gors, liksom framtida perioder, om andringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Vid vardering av forvaltningsfastigheter gérs bedémningar
som kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stélining.
Varderingen kraver en bedémning av framtida kassafloden, samt att rimlig diskonte-
ringsfaktor (avkastningskravet) faststalls. Hansyn tas till klimatrelaterade parametrar
i varderingen. De antaganden och beddmningar som ligger till grund for gallande
vardering beskrivs i not 11 Forvaltningsfastigheter. Andra omraden dar dessa be-
domningar sker I6pande ar gallande tillgangsforvarv kontra rorelseférvarv samt kring
uppskjuten skatteskuld. Se mer kring de antaganden och bedémningar som gors i
avsnitt Tillgangsforvarv och rorelseforvarv nedan 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 avsnitt Verksamheten. Alla affarsenheter, segment,
bedriver fastighetsforvaltning och uthyrning av kommersiella lokaler och bostader.
Operativt ar koncernen organiserad i affarsenheter enligt en geografisk indelning. De
interna rapporteringssystemen ar uppbyggda med tanke pa uppfoljning av respektive
affarsenhets genererade avkastning. Geografisk indelning utgér huvudsaklig indel-
ningsgrund. Darutover foljs verksamheten upp baserat pa fastighetstyp. De redovis-
ningsprinciper som tillampas fér segmentrapporteringen éverensstammer med de
som koncernen tilldmpar. Segmentsinformation ldmnas endast for koncernen.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som foérvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balans-
dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.
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KONCERNREDOVISNING

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som
moderbolaget har bestdmmande inflytande 6ver. Bestdmmande inflytande uppnas nar
moderbolaget har kontroll &ver ett bolag, ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning fran innehavet i bolaget samt har majlighet att anvénda 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 upprattade for samtliga koncernbolag per balansdagen.
Resultatet for ett dotterbolag som forvarvats under aret, medraknas i koncernens resul-
tat fran och med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som saljs under aret
medraknas fram till avyttringstidpunkten. Alla koncerninterna mellanhavanden avseende
tillgangar, skulder, intakter och kostnader elimineras i sin helhet vid konsolideringstill-
fallet. Foretagsforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden innebar

att verkligt varde pa férvarvade tillgangar och skulder bestdms per den dag da kontroll
erhalls 6ver det forvarvade foretaget. Skillnaden mellan anskaffningsvardet, vardet pa
innehav utan bestdmmande inflytande, samt det verkliga vardet pa tidigare innehav och
det verkliga vardet pa forvarvade identifierbara tillgangar, skulder och eventualforplik-
telser, redovisas som goodwill. Om det uppstar en negativ skillnad redovisas skillnaden
direkt i resultatrakningen. Innehav utan bestémmande inflytande redovisas antingen
som en proportionell andel av de férvarvade nettotillgangarna eller till verkligt varde, vilket
beddms per forvarv. Tillaggskopeskilling redovisas till bedomt verkligt varde med senare
férandringar redovisade i resultatrékningen. Vid stegvisa forvarv sker en véardering till
verkligt varde vid den tidpunkt da kontroll erhallits. Omvarderingseffekter pa tidigare agd
andel innan kontroll erhallits redovisas i resultatrakningen. Okad eller minskad dgarandel,
da dotterbolaget ar under fortsatt kontroll redovisas som forandringar inom eget kapital.
Innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i koncernredovisningen under eget ka-
pital, skiljt fran moderbolagets egna kapital. Innehav utan bestdammande inflytande ingar

i koncernens resultat och totalresultat och redovisas separat fran moderbolagets resultat
och totalresultat, som en fordelning av periodens resultat.

TILLGANGSFORVARV KONTRA RORELSEFORVARV

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelsefoérvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets
eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse
fér forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras
som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterféljande vardering. For beddmning om ett forvarv ar ett tillgangs- kontra
rorelseférvarv genomférs ett forenklat koncentrationstest som méjliggor en férenklad
beddmning av om en forvarvad uppsattning aktiviteter och tillgangar ar ett rorelse-
eller tillgangsforvarv. Detta frivilliga test innebar att om vasentligen hela det verkliga
vardet av bruttotillgangarna som forvarvats kan hanforas till en tillgang eller en grupp
av liknande tillgangar utgér forvarvet inte ett rérelseférvarv utan ett tillgangsforvarv.
Att beakta att en forvarvad uppsattning av aktiviteter och tillgangar maste, som minst,
inkludera ekonomiska resurser och en substantiell process som tillsammans vasentligen
bidrar till en férmaga att generera avkastning.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang 6ver vilket tva eller fler parter har
gemensamt bestdmmande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras endera
som ett joint venture eller som gemensam verksamhet. Diés har bedémt sina samar-
betsarrangemang och faststallt att innehavet i Svensk Fastighetsfinansiering AB utgor
en gemensam verksamhet. Foér innehavet i en gemensam verksamhet redovisar Diés
sina tillgangar och skulder, inklusive sin andel av gemensamma tillgangar och skulder
samt Dids intakter och kostnader, inklusive sin andel av alla gemensamma intékter
och kostnader. Ovriga samarbetsarrangemang utgér joint ventures och redovisas
med tillampning av kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas
andelar i joint venture i balansrakningen till anskaffningsvarde justerat for andel

av joint ventures resultat efter férvarvstidpunkten. Erhallna utdelningar minskar
innehavets redovisade varde.



FORTS. NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

RORELSENS INTAKTER

Dids intakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter i samband med uthyrning av
lokaler och bostader samt 6vriga hyresavtal inklusive index samt vidaredebitering av
investeringar och fastighetsskatt. Dessa klassificeras och redovisas som operationella
leasingavtal, i enlighet med IFRS 16. Hyresintakterna periodiseras linjart i enlighet
med hyresavtal, vilket medfér att endast den del av intdkten som avser aktuell period
redovisas. Det innebar att férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
Erséttningar i samband med uppségning av hyresavtal i fortid intéktsfors direkt om
inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart Gver
hyreskontraktens |6ptid. Omsattningsbaserad hyra férekommer i mindre omfattning.
Den omséattningsbaserade hyran har i bokslutet uppskattats med inrapporterade om-
séattningsuppgifter som grund. Eventuell skillnad mellan faststélld och bedémd arshyra
redovisas som en andrad bedémning i den period arshyran faststélls. De hyresrabatter
som l&mnats till hyresgaster, under 2020 och 2021, i enlighet med de direktiv kring statligt
hyresstdd for fastighetsdgare samt 6vriga stdd redovisas i resultatet dver samma period
som de kostnader bidragen &r avsedda att kompensera for. Fér mer information, se not
3 Intakter.

Intakterna i 6vrigt avser serviceintakter bestaende av tillaggsdebitering sasom taxebund-
na intékter samt intékter avseende fastighetsskotsel. | fastighetsskotsel ingar teknisk
forvaltning av fastigheterna sasom varme, kyla, sopor, vatten, snéréjning m.m. | Dids
fall sker intaktsredovisning i resultatrdkningen nar kontrollen av varan eller tjansten
overforts till morparten vilket i 6vervagande fall anses ske I6pande 6ver tid i takt med
leverans av tjansterna. Intakterna redovisas till ett belopp som aterspeglar den ersatt-
ning vi férvantas ha ratt till i utbyte mot dessa varor och tjanster utifran géllande avtal.
Betalningsvillkor sker enligt gallande avtal dar hyra betalas i forskott kvartalsvis eller
manadsvis utifran utford éverenskommelse. Var bedémning &r att vi i egenskap av
fastighetsagare i allt vasentligt utgér huvudman och ej agent avseende serviceintakter.
For mer information, se not 2 Segmentsredovisning och not 3 Intakter.

Intékter fran fastighetstransaktioner redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte kontrollen
Overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om sa har skett intaktsredovisas fastighetsfor-
saljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intktsredovisningstidpunkt be-
aktas vad som avtalats mellan parterna betréffande véasentliga bedémningsfaktorer, t.ex.
risker och formaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller
koparens kontroll. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljiningsomkostnader, och senast redovisat
varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.

Finansiella intakter bestar till storre delen av ranteintakter och redovisas i den period
de avser. Fér moderbolaget redovisas i finansiella intékter &ven erhallna koncernbidrag
samt erhallen och anteciperad utdelning. Utdelning redovisas som intékt nar aktie-
agarens rétt att erhalla betalning har faststéllts. Vid berakning av finansiella intékter
tillampas effektivrantemetoden.

FASTIGHETSKOSTNADER

| fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att forvalta en
fastighet. Direkta kostnader avser taxebundna kostnader, underhallskostnader och
fastighetsskatt. Taxebundna kostnader inkluderar el, uppvarmning kyla, vatten och
snordjning 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, ingér i central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Finansiella kostnader avser ranta 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 balansrakningen som férvaltningsfastigheter.
Finansiella kostnader resultatfors i den period de avser. Finansiella kostnader inklu-
derar aven kostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrémmar under dessa avtal
resultatfors i den period de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av
ingangna rantederivatsavtal, vilka istéllet redovisas som vardeférandringar under sar-
skild rubrik. Réntan beraknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad for koncernen.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida
medel, hyresfordringar, dvriga fordringar och lanefordringar, samt bland skulderna rante-
barande skulder, rantederivatinstrument, leverantdrsskulder, évriga skulder, leasingskulder
och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde,
med tillagg for transaktionskostnader, med utantag for kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Efter-
féljande redovisning sker dérefter beorende pa hur klassificering skett enligt nedan.

Finansiella transaktioner sasom in- och utbetalning av rantor och krediter bokférs pa konto-
forande banks likviddag, medan 6vriga in- och utbetalningar bokfors pa kontoférande banks
bokféringsdag. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts. For samtliga
finansiella tillgangar och skulder, om inte annat anges i not, anses det redovisade 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
resultatrékningen eller verkligt varde via vrigt totalresultat baserat pa karaktaren hos
tillgangens kassflode och pa den affarsmodell som tillgangen omfattas av.

Samtliga finansiella tillgangar som inte ar derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga
kassafléden och innehas i en affarsmodell vars syfte &r att inkassera dessa kontrakts-
enliga kassafléden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvarde.

| koncernen finns andra langfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar, 6vriga
fordringar dar sisthnamnda avser framst moms- och skattefordringar samt fordringar
hanférliga till salda fastigheter.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvéands den férenklade modellen for
kreditreserveringar. Det gors I6pande bedémning av kreditreserveringar baserat pa
historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. Pa grund av fordringarnas korta
16ptid uppgar reserverna till ovasentliga belopp per balansdagen. Koncernen definierar
fallissemang som fordringar som ar férfallna med mer an 90 dagar och i de fallen gérs
en individuell beddmning och reservering. For likvida medel bedéms reserven baserat
pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund av
kort 16ptid och hog kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp per
balansdagen.

ECL pa koncerninterna fordringar har beréknats med den generella modellen baserat
pa intern rating med antagande om lag kreditrisk samt med hansyn till sékerheter i fast-
igheter. Den generella modellen anvander en sannolikhet for fallissemang (PD) utifran
ratingen, en exponering vid fallissemang (EAD) och en férlust givet fallissemang (LGD).
Sammantaget blir reserven ovasentlig pa grund av stabila parter och goda sékerheter
och redovisas darfor inte. Bolaget foljer bedémningen I6pande.
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Finansiella skulder avser krediter och rérelseskulder sdsom t.ex. leverantérsskulder

och leasingskulder. Merparten av kreditavtalen ar langfristiga. | de fall kortfristiga

krediter upptas som técks av outnyttjande langfristiga kreditavtal anses dven dessa

vara langfristiga. Krediterna redovisas i balansrakningen pa likviddagen och upptas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten upplupna
kostnader. Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas nar
faktura mottagits. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas
till nominellt varde.

Transaktioner med utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med den for trans-
aktionstillfallet aktuella valutakursen. Monetara tillgangar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

Réntederivat utgdr en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till verkligt varde med
vardeférandringar via resultatrakningen. For att hantera exponering mot fluktationer i
marknadsrantan i enlighet med beslutad finanspolicy har koncernen ingatt rantederi-
vatavtal. Vid anvandning av rantederivat uppstar vardeforandringar beroende pa framst
férandringar av marknadsréntan. Réantederivat redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvarde pa affarsdag och varderas darefter till verkligt varde med vardeférand-
ringar i resultatrékningen. Lépande betalningsstrémmar under avtalen resultatférs i den
period de avser.

FORVARV OCH FORSALJNING

Vid forvarv och férsaljning av fastigheter redovisas transaktionen pa tilltradesdagen om
inte kontrollen Gvergatt till kdparen eller koncernen vid ett tidigare tillfélle. Detta galler
oavsett om férsaljningen sker i bolagsform eller ej.

EGET KAPITAL

Vid aterkOp 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 arsstdmman fattat beslut. Berakning av resultat per aktie baseras
pa arets resultat i koncernen hanforligt till moderbolagets aktieigare, och pa det genom-
snittliga antalet utestaende aktier under aret.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa. Fastighetsbestandet per balans-
dagen utgors till fullo av férvaltningsfastigheter. Dessa redovisas i balansrakningen till
verkligt varde enligt, per balansdagen, genomférd fastighetsvardering. Omvarderingar
av verkligt varde under I6pande ar, sker kvartalsvis genom extern och intern vardering.
Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen under posten vardeférandring fastig-
het. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden. Marknadsvéarden ar det bedémda
belopp till vilket fastigheterna skulle kunna saljas i en transaktion mellan kunniga,
sinsemellan oberoende, parter som har ett intresse av att transaktionen genomférs.
Avseende projektfastigheter som ar avsedda for egen forvaltning och som har kontrak-
terade hyresgaster 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 uppnas i en transaktion
mellan kunniga parter till marknadsmassiga villkor. Fér mer information, se not 11
Forvaltningsfastigheter.

Varderfoérandringar redovisas i resultatrakningen i den period de uppkommer. Hyresin-
takter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet Intaktsredovisning. Vid férvarv av fastigheter eller bolag, bok-
fors transaktionen normalt pa tilltradesdagen eftersom kontrollen som foljer av agande
vanligen 6vergar den dagen. For forsaljning, se Rorelsens intakter samt Forvarv och
foérsaljning.
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FORTS. NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

Nar en rorelsefastighet, vilken redovisas som materiell anlaggningstillgang, om-
klassificeras till férvaltningsfastighet till f6ljd av &ndrad anvandning, redovisas en
oreliaserad vardestegring direkt mot Ovrigt totalresultat i omvarderingsreserven.
Denna oreliaserade vardeférandring motsvaras av skillnaden mellan verkligt varde
vid omklassificeringstidpunkten och det redovisade véarde som rérelsefastigheten
hade omedelbart innan den omklassificerades till forvaltningsfastighet. Vid eventuell
framtida avyttring omféres den aktuella fastighetens andel av omvarderingsreserven
fran omvarderingsreserven till balanserade vinstmedel. Om férlust uppkommer i en
sadan transaktion redovisas denna i arets resultat i anslutning till avyttringen. Om
en forvaltningsfastighet 6vergar till att anvandas i egen verksamhet, omklassificeras
denna fran forvaltningsfastighet till rorelsefastighet. Fastighetens verkliga varde vid
omklassificeringstidpunkten, utgér darefter underlag for framtida komponentavskriv-
ningar. Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig férvaltningsfast-
ighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfastighet 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 tiligang, om det ar sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffnings-
vardet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i ba-
lansrakningen till anskaffningsvarde, med avdrag foér ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning. | anskaffningsvéardet ingar inkopspriset samt direkt hanforbara
kostnader till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick att utnyttjas i enlighet
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. Restvarde och nyttjandeperiod omprévas i slutet
av varje rakenskapsar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden, i forekom-
mande fall med beaktande av tillkommande vardehdjande utgifter samt upp- eller
nedskrivningar. Avskrivning sker linjart ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Starttidpunkt for avskrivningen ar anskaffningstillfallet.

Foljande avskrivningar tillampas:

Moderbolag och koncernen

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

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar utgors i dagslaget av IT-system. IT-system redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara

till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med an-
skaffningens syfte. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Restvarde och nyttjandeperiod omprévas i slutet av varje rékenskapsar.

Féljande avskrivningar tillampas:

Moderbolaget och koncernen
IT-system 20%

LEASING

Tomtrétter och avtal som leasetagare

For leasetagare innebar IFRS 16 att finansiella leasingskontrakt redovisas i balansrak-
ningen varderade till nuvardet av framtida leasinginbetalningar. Tomtratter redovisas som
nyttjanderattstillgang och skrivs ej av da de ses som eviga hyresavtal och 6vriga mindre
leasingkontrakt redovisas pa raden for 6vriga materiella anlaggningstillgangar. Samtliga
leasingavtal ingar i leasingsskulden som omvarderas vid forandring i bl.a leasingperiod,
restvardegarantier och ev. forandringar i leasebetalningar. Kostnaden for tomtrattsav-
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galder redovisas som en finansiell kostnad och 6vriga kostnader for leasingtillgangarna
som avskrivningar och rantekostnader. Korta leasingkontrakt (12 manader eller kortare)
och leasingavtal dar underliggande tillgang uppgar till lagt varde behéver inte redovisas i
rapporten over finansiell stéllning. Dessa redovisas i rorelseresultatet pa samma satt som
tidigare operationella leasingavtal. F6r mer information, se not 18 Leasing.

Koncernen bedémer om avtalet r, eller innehaller, ett leasingavtal nar avtalet ingas.
Koncernen redovisar en nyttjanderatt med tillhérande leasingsskuld for samtliga
leasingavtal dar koncernen ar leasetagare, forutom leasingavtal av lagt varde. For
dessa leasingavtal, redovisar koncernen leasingbetalningarna som en kostnad linjart
Over leasingavtalet savida inte en annan systematisk metod ar mer representativ for
nar de ekonomiska fordelarna fran de leasade tillgangarna forbrukas av koncernen.
Leasingskulden varderas initialt till nuvardet av de lesingavgifter som inte betalats vid
inledningsdatumet, diskonterat med anvandning av lesingavtalets implicita réanta, om
denna rantesats latt kan faststéllas. Om denna rantesats inte latt kan faststallas ska
koncernen anvanda leasetagarens marginella laneranta. Den marginella lanerantan
definieras som den réntesats som en leasetagare skulle behdva betala for en finan-
siering genom lan under en motsvarande period och med motsvarande sakerhet.
Leasingavgifter som inkluderas i varderingen av leasingsskulden omfattar fasta
avgifter med avdrag for eventuella formaner i samband med teckning av leasingav-
tal, variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris initialt varderade

med hjalp av ett index eller pris som gallde vid avtalets tecknade. Leasingskulden
redovisas som en separat post i koncernens rapport 6ver finansiell stallning. Efter
inledningsdatumet varderas leasingsskulden lI6pande. Koncernen omvarderar
leasingsskulden om antingen leasingperioden férandras eller om bedémningen av
en option att kdpa den underliggande tillgangen forandras eller om leasingavgifterna
férandras till foljd av andringar i ett index eller ett pris eller om det sker en férandring
i de belopp som forvantas betalas ut enligt en restvardesgaranti. Nyttjanderatter
omfattar summan av den initiala varderingen av motsvarande leasingsskuld. Darefter
varderas de till anskaffningsvardet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Avskrivningarna pabérjas vid leasingavtalets inledningsdatum och
redovisas under materiella anlaggningstillgangar. Koncernen tillampar IAS 36 for att
faststalla om det foreligger ett nedskrivningsbehov av nyttjanderatten och redovisar
eventuell identifierad nedskrivning.

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 utfort tjanster i utbyte mot ersattning.

PENSIONER

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller formansbestdmda pensionsplaner. Koncernen har
endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Det innebar att de rattsliga eller informella
forpliktelserna begransas till det belopp som bolaget har accepterat att bidra med.
Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstélining beror pa de avgifter
som koncernen betalar till planen eller till ett férsakringsbolag, jamte den kapitalav-
kastning som avgifterna ger. Salunda ar det den anstéllde som bar den aktuariella
risken och investeringsrisken. Ataganden for alders- och tjanstepension for tjinsteman
tryggas genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt géllande regelverk klassificeras
som férmansbestamda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare.

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

ERSATTNING VID UPPSAGNING

| samband med uppségning av personal redovisas ersattningar som en skuld och
en kostnad. Detta galler endast om koncernen bevisligen ar forpliktigad att antingen
avsluta en anstalining fére den normala tidpunkten for anstéllningens upphdérande,
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eller nar ersattning lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid
erbjudande om frivillig avgang berdknas ersattningarna baserat pa det antal anstallda
som férvantas acceptera erbjudandet. Detta innebar att ersattningen kostnadsfors
utifran arbetsplikt alternativt direkt om arbetsbefrielse foreligger.

NARSTAENDE

Upplysningar om transaktioner och utestdende mellanhavanden med narstaende,
lamnas i enlighet med IAS 24, Upplysningar om nérstadende. Med nérstaende avses
en part som, direkt eller indirekt, genom en eller flera hander, utdvar ett bestdmman-
de inflytande Over, star under ett bestdammande inflytande fran ett bolag, eller under
samma bestdmmande 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 over foretaget. Vidare avses med narstaende aven moderbolag,
dotterbolag och systerbolag.

Till narstaende part réknas ocksa bolag dar parten &r ett intressebolag, ett joint
venture, i vilket bolaget ar saméagare. Hit raknas ocksa nyckelpersoner i ledande
stallning i bolaget eller dess moderbolag, nara familjemedlemmar till nagon som
definieras som narstaende, bolag som star under bestdmmande inflytande av, under
ett gemensamt bestammande inflytande av eller under betydande inflytande av
nyckelpersoner i ledande stéllning eller nara familjemedlem. En transaktion med
narstaende &r en 6verforing av resurser, tjanster eller forpliktelser mellan narstaen-
de, oavsett om ersattning utgar eller inte. Bestammande inflytande innebar ratt att
utforma ett bolags finansiella och operativa strategier, i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar. Gemensamt bestammande inflytande innebar att tva eller flera parter i ett
avtal reglerar att gemensamt utdva ett bestdmmande inflytande éver en ekonomisk
verksamhet. Betydande inflytande innebar att &garbolaget kan delta i de beslut som
ror ett bolags finansiella och operativa strategier utan bestdmmande inflytande 6ver
dessa strategier. Betydande inflytande kan uppnas via aktieinnehav, stadgar eller
avtal. Nyckelpersoner i ledande stallning 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 perso-
nens sammanboende och personer som ar ekonomiskt, eller p4 annat sétt, 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 resultatréakningen férutom i
de fall den ar hanforlig till transaktioner som redovisas i dvrigt 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 redovisar uppskjuten skatt enligt balansrakningsmetoden. Det innebar att
uppskjuten skatt redovisas pa samtliga temporéra skillnader, forutom till den del den
uppskjutna skatten hanfors till den férsta redovisningen av goodwill eller en tillgang
eller skuld som harror fran en transaktion som inte ar ett bolagsforvarv och vid
tidpunkten for forvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Beloppen beréknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvantas bli utjam-
nade 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 beslutade, 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
medfora 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 beddmningen att outnyttjade underskott kan kvittas mot
framtida vinster.

KASSAFLODESANALYS

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



NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING

Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen

Indelat per affarsenhet, mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 301 259 189 169 271 267 306 277 245 225 174 116 303 274 1789 1587
Serviceintakter

Taxebundna delar 53 46 27 21 43 36 59 52 29 29 il 19 34 34 275 237

Fastighetsskotsel 24 20 14 14 20 20 35 34 18 19 12 8 23 24 146 139
Ovriga intékter - 1 - 0 - 0 - 1 - 1 - 0 - 1 - 4
Reparation och underhall -15 -13 -6 -7 -1 -9 -15 -15 -10 -10 -9 -5 -10 -10 =77 -69
Taxebundna kostnader -49 -43 -22 -20 -37 -34 -51 -51 -27 -27 -29 -18 -31 -30 -246 -222
Fastighetsskatt -14 -14 -13 -11 -19 -17 -20 -17 -20 -17 -12 -7 -24 -22 -123 -106
Ovriga fastighetskostnader -32 -31 -24 -24 -33 -32 -49 -43 -30 -31 -18 -12 -33 -36 -220 -209
Fastighetsadministration -13 -13 -8 -9 -10 -9 -16 -16 -9 -9 -6 -5 -11 -1 -74 -72
Driftoverskott 253 212 156 133 223 222 247 222 197 180 141 97 251 224 1469 1289
Oférdelade poster
Central administration - - - - - - - - - - - - - - -90 -75
Finansnetto - - - - - - - - = - = - o - -298 -184
Forvaltningsresultat - - - - - - - - - - - - - - 1081 1030
Vardeforandringar
Fastighet, realiserad - 2 - 3 - 10 1 - - - 9 - - - 10 16
Fastighet, orealiserad 86 272 62 141 9 294 -60 405 -102 21 -25 286 -121 181 -150 1790
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - 104 36
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - 1045 2872

Aktuell skatt - - - - - - - - - - - - - - -16 -53

Uppskjuten skatt - - - - - - - - - - - - - - -199 -495

Resultat hanforligt till innehav utan

bestdammande inflytande - -17

ARETS RESULTAT HANFORLIGT

TILL MODERBOLAGETS AKTIE-

AGARE 830 2306
Uthyrbar area, kvm 318 939 289 540 159 565 158 569 218 127 215019 315099 299 257 220 835 207 306 179 033 135043 211 009 206 687 1622 607 1511421
Hyresvarde 408 358 246 231 365 343 427 401 320 301 240 158 370 348 2376 2141
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 89 91 87 89 85 90 90 90 89 90 90 96 94 91 89
Overskottsgrad, % 68 66 69 67 69 7 65 62 68 67 66 68 71 69 68 68
Forandringar av
fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 4301 3580 2916 2617 4 545 4167 4690 4111 4721 4075 2256 1686 4563 4276 27 993 24512
Forvarv 545 190 68 103 172 11 154 42 - 112 948 238 118 - 2004 696
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 385 307 102 124 147 179 192 133 128 323 108 46 244 107 1307 1219
Forsaljningar - -48 - -70 - -106 -1 - - - -7 - - - -18 -224
Orealiserade vardeforandringar 86 272 62 141 9 294 -60 405 -102 211 -25 286 -121 181 -150 1790
Fastighetsbestandet 31 dec 5316 4301 3148 2916 4873 4 545 4976 4690 4747 4721 3271 2256 4804 4563 31136 27 993

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.

Jamférelsetal géllande uthyrningsgrad och 6verskottsgrad har korrigerats jamfort med féregaende ar.
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NOT 3 > INTAKTER

Intdkterna (hyres- och serviceintakter) for koncernen uppgick till 2 209 mkr (1 967)
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 91 procent (89). | jamférbart bestand
Okade kontrakterade hyresintakter med 6,9% jamfort med forgaende ar. Hyresintakterna
har paverkats av hyresrabatter hanférliga till det statliga hyresstédet motsvarande

0 mkr (-9). Statligt stod hanforligt till givna hyresrabatter uppgick till 0 mkr (4) och
redovisas som 6vrig intakt. Intakterna utgdrs av hyresvardet med avdrag fér vardet av
under aret vakanta ytor samt serviceintakter. Med hyresvarde avses erhallna intakter
plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tillagg som
vidaredebiteras hyresgasten, exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg. Vi
har ingen hyresgéast som star fér mer an 10 procent av koncernens intakter.

NOT 4 > FASTIGHETSKOSTNADER

Mkr 2022 Kr/kvm 2021 Kr/kvm
KONCERNEN

Jamférbart bestand 1958 1831
Hyresrabatter® - -9
Projektfastigheter 84 82

Fardigstallda projekt 6 0

Forvarvade fastigheter 126 0

Salda 0 5
Kontrakterade intékter 2175 1260 1909 1260
Ovriga férvaltningsintékter 34 54

Ovriga intakter - 4

INTAKTER 2209 1967

'Rabatter hanforliga till det statliga hyresstodet

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

Mkr 2022 2021
MODERBOLAGET
Koncerninterna intakter 189 175

Ovriga intakter - -

Mkr 2022 2021
KONCERNEN

Driftkostnader 466 427
Reparations- och underhallskostnader 77 72
Fastighetsskatt 124 106
Fastighetsadministration 73 73
SUMMA 740 678

Fastighetskostnaderna uppgick till 740 mkr (678) vilket motsvarar 456 kr/kvm (448).
Kostnaderna avser saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for drift, un-
derhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och
fastighetsadministration. Totalt sett ar fastighetskostnaderna hégre én féregaende ar.
Det beror framst pa hogre driftkostnader som en foljd av ett storre fastighetsbetsand
och delvis hégre taxebundna kostnader. Underhallskostnaderna har ékat jamfért med
foregaende ar.

| driftkostnader ingar kostnader foér bland annat el, varme, vatten, fastighetsskétsel,
renhallning, forsakringar, och fastighetsspecifika marknadsforingskostnader. Delar
av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Drift-

kostnaderna uppgick till 466 mkr (427) vilket motsvarar 287 kr/kvm (282). Av
driftkostnaderna utgjorde 25 mkr (14) kostnader for arbeten i férhyrda lokaler vilka
vidarefaktureras till hyresgaster. Det motsvarar 16 kr/kvm (9).

Reparations- och underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som I6pande
atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard och tekniska system. For 2022
uppgick kostnaderna till 77 mkr (72) vilket motsvarar 47 kr/kvm (48).

Fastighetsskatt ar en statlig skatt baserad pa fastigheternas taxeringsvarde.
Huvuddelen av fastighetsskatten vidaredebiteras hyresgasterna. Skattesatsen for
2022 var 1 procent (1) pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5 procent (0,5) for
lager/industri. Fér bostader beraknades fastighetsskatten till det lagsta av 1 519 kr/
lagenhet eller 0,3 % av 2022 ars taxeringsvarde. Kostnaden for fastighetsskatt upp-
gick till 124 mkr (106) vilket motsvarar 76 kr/kvm (70).

Med fastighetsadministration avses indirekta kostnader for den I6pande fastig-
hetsférvaltningen. Kostnaderna innefattar bland annat kostnader fér personal som
arbetar med uthyrningsverksamhet och hyresférhandlingar, forbrukningsmaterial och
projektadministration. Koncernens kostnader for 2022 uppgick till 73 mkr (73) vilket
motsvarar 45 kr/kvm (48).

Summa 189 175 .
NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH ARVODE TILL STYRELSE
Hyreskontraktens Ioptider per den 31 december 2022
For- Tecknade Uthyrd area, Kontrakts- Andel av .
falloar avtal kvm  virde, mkr virdet, % Medelantalet anstéllda 2022 2021
Lokalhyresavtal 2023 1019 180 352 274 12 varav man varav man
2024 867 321 104 469 21 Moderbolaget 156 58% 159 58%
2025 650 237 616 364 16 Ovriga bolag 5 0% 4 0%
2026 433 178 941 296 13 KONCERNEN TOTALT 161 57% 163 57%
>2027 250 352 014 557 25
s 3219 1270 027 1959 29 Vid utgangen av 2022 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter (6) varav 2 kvinnor
umma (2). Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 6 personer (6) varav 3
Bostadshyresavtal 2232 148 529 187 8 (3) var kvinnor.
Ovriga hyresavtal 2138 R 67 3 Ovriga bolag avser vart koncept Pick-Pack-Post.
TOTALT 7 589 1418 556 2213 100

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

94

Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2022 2021

Tkr Loner och Sociala Loéner och Sociala
erséttningar  kostnader ersattningar  kostnader

Moderbolaget 99 702 32 001 98 765 31774
(varav pensionskostnader)' (11 846) (2 827) (13 235) (3 156)
Ovriga bolag 2 064 489 2197 572
(varav pensionskostnader) (39) (7) (63) (14)
KONCERNEN TOTALT 101 766 32490 100 962 32 346
(varav pensionskostnader)? (11 885) (2 834) (13 298) (3170)

" Av moderbolagets pensionskostnader avser 1 084 tkr (1 104) vd.
2 Av koncernens pensionskostnader avser 1 084 tkr (1 104) vd.

Dios har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéallda. Avsattning till
vinstandelsstiftelsen baseras pa en kombination av Di6s resultat, avkastningskrav
och utdelning till aktiedgarna och ar maximerad till 30 000 kr per ar och anstalld.
For 2022 har avsattning skett med totalt 3 846 tkr.

Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledamater,
vd och ovriga anstéllda

2022 2021
Tkr Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och vd anstéllda och vd anstéllda
Moderbolaget 7 555 92 148 6 888 91878
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Ovriga bolag - 2062 - 2197
(varav tantiem och dylikt) - - - -
KONCERNEN TOTALT 7 555 94 209 6 888 94 075
(varav tantiem och dylikt) - - - -
Ersattningar och 6vriga férmaner under 2022
Grundldn/ Ovrig Lagstadgade
styrelse- Ovriga Pensions- ersitt- soc. avg. och
Tkr arvode formaner kostnad ning Summa I6neskatt
Styrelsens
ordférande 377 - - - 377 38
Ovrig styrelse 958 - - - 958 301
Verkstéllande
direktéren 4370 464 1084 300 6218 1885
Ovriga ledande
befattningshavare 8 246 514 2744 1350 12855 3283
SUMMA 13 951 978 3829 1650 20408 5508

Sociala avgifter och léneskatt till 6vriga anstéllda i moderbolaget uppgar till 26 493 tkr (26 596).



FORTS. NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER

OCH ARVODE TILL STYRELSE
Ersattningar och 6vriga formaner under 2021
Grundlon/ . Ovrig Lagstadgade
styrelse- Ovriga Pensions- ersitt- soc. avg. och

Tkr arvode formaner  kostnad ning Summa I6neskatt
Styrelsens

ordférande 320 - - - 320 33
Ovrig styrelse 858 - - - 858 233
Verkstéllande

direktéren 4178 427 1104 - 5709 1715
Ovriga ledande

befattningshavare 7 592 499 2701 366 11158 3197
SUMMA 12 948 926 3805 366 18 046 5178

ERSATTNING STYRELSE

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut p& arsstdmman. Vid arsstdmman 2022 beslu-
tades om att det framtida styrelsearvodet ska vara 1 400 tkr. 400 tkr gar till styrelsens
ordférande. Ovriga styrelseledaméter erhaller 200 tkr vardera. Inga andra arvoden
eller formaner utgar till styrelsen. Beloppen stracker sig fran 2022-05-01 till och med
2023-04-30.

Tkr 2022 2021
Bob Persson 377 320
Eva Nygren 58 172
Ragnhild Backman 192 172
Anders Nelson 192 172
Peter Strand 192 172
Tobias Lénnevall 192 172
Erika Olsén 133 -
SUMMA 1335 1180

ERSATTNING KONCERNLEDNING OCH VD

Med koncernledningen avses verkstéllande direktéren och 6vriga medlemmar av
ledningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 5 personer. Erséttning
samt formaner till vd beslutas av bolagets styrelse och ersattningar till dvriga ledande
befattningshavare beslutas av vd i samrad med bolagets styrelse. Rorlig ersattning for
vd och ledande befattningshavare kan maximalt uppga till tva manadsléner. Inga aktiere-
laterade ersattningar forekommer. Bolaget har under 2022 infort ett tre-arigt program for
kontantbaserad langsiktig rorlig ersattning. Fér programmets langsiktiga del kommer en
andring att foreslas i ersattningsriktlinjerna som galler fran och med stdmman 2023. Mer
information om programmet finns i Ersattningsrapporten fér 2022. For 2022 utgar rorlig
ersattning till bolagets vd om 300 tkr (0). Vd har ratt till tjanstebil, tjianstebostad samt ratt
till férsakrings- och pensionsférmaner enligt vid tidpunkten géllande ITP-plan under sin
anstallningstid. M&jlighet ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgdr underlag
for forsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for vd &r 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 fran inkomster fran annan
arbetsgivare. Ovriga ledande befattningshavare har rétt till tjanstebil. Under anstalinings-
tiden hos bolaget har 6vriga befattningshavare rétt till forsékrings- och pensionspremie
enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan. Mgjlighet ges till individuell placering. Endast
kontant 16n utgdr underlag for férsakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for
Ovriga ledande befattningshavare &r 65 ar och uppségningstiden ar émsesidigt 3-6
manader mellan bolaget och den anstéllde.

NOT 6 > CENTRAL ADMINISTRATION

| central administration ingar kostnader for koncerngemensamma funktioner som
koncernledning, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk radgivning med mera. De

NOT 8 > FINANSIELLA KOSTNADER

centrala administrationskostnaderna uppgick till 90 mkr (75) vilket motsvarar 58 kr/kvm Mkr 2022 2021
(50). Av kostnaderna utgor 36 mkr (32) ersattningar till anstallda och 4 mkr (4) avser av- KONCERNEN
skrivningar pa immateriella och materiella anlaggningstillgangar. Ovriga poster om 40 (39) .
mkr avser kostnader for bland annat IT och konsultarvoden samt 10 mkr avser kostnad I?anmkosmader 25 161
som avser forstudie pa projekt som inte blivit av. Ovriga finansiella kostnader 29 28
Arvode och kostnadsersittningar till revisorer SUMMA 302 189
KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2022 2021 2022 2021 MODERBOLAGET
Deloitte Réantekostnader fran koncernforetag 372 254
Revisionsuppdrag 2033 1985 2033 1985 Rantekostnader 109 47
Revisionsverksamhet ao o .
utbver revisionsuppdraget 270 290 270 290 Ovriga finansiella kostnader 20 19
Skatteradgivning 206 246 206 246 Koncernbidrag 57 37
Andra uppdrag 4 64 4 64 SUMMA 558 357
SUMMA 2514 2585 2514 2585

Revisionsuppdrag avser granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning. Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
innebar andra kvalitetssakringstjanster som skall utfdras enligt forfattning, bolagsord-

ning eller avtal samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid ett
granskningsuppdrag. Skatteradgivning innehaller bade radgivning och kvalitetssakring inom
skatteomradet. Samtliga kostnader avseende revision och revisionsnara uppdrag redovisas
i moderbolaget. Kostnaderna férdelas sedan ut till respektive dotterbolag via management
fee.

NOT 7 > FINANSIELLA INTAKTER

Av koncernens rantekostnader avser 273 mkr (161) rantor hanforligt till skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande for moderbolaget uppgar till
481 mkr (301).

RANTEKOSTNAD 2022 INKLUSIVE VAGD GENOMSNITTLIG RANTA

De genomsnittliga réantebarande skulderna uppgick under 2022 till 15 523 mkr (14 012).
Faktisk rantekostnad, inklusive kostnad for outnyttjat kreditutrymme samt utfall avseende
finansiella instrument, uppgick till 278 mkr (166), vilket motsvarar en arlig genomsnitts-
ranta pa 1,8 procent (1,2). Under aret uppgick orealiserade vardeférandringar for inne-
havda derivatinstrument till 104 mkr (36), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen.

Vagd genom-
KONCERNEN, mkr Belopp Arskostnad snittlig rinta,%
Mkr 2022 2021 Réantebéarande skuld 15523 299 1,9
KONCERNEN Outnyttjat utrymme kreditfacilitet! 2478 7 0,1
Ranteintakter, 6vriga 4 5 Finansiella instrument 4500 -28 -0,2
SUMMA 4 5 TOTALT 278 1,8
MODERBOLAGET " Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péverkar den érliga snittréntan med 0,06 procentenheter.
Rénteintakter fran koncernféretag 619 401
Utdelning frén koncernforetag 100 100 NOT 9 > VARDEFORANDRINGAR | FASTIGHETER
Koncernbidrag 81 79
Ranteintakter, dvriga 28 0 Mkr 2022 2021
SUMMA 828 580 KONCERNEN
Samtliga ranteintékter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet Realiserade vardeférandringar 10 16
anskaffningsvérde. Orealiserade vardeférandringar -150 1790
SUMMA -140 1806
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Under aret har 10 fastigheter (7) avyttrats, med en sammantagen realiserad vardefor-
andring om 10 mkr (16). 28 fastigheter (14) har férvarvats under aret. Samtliga fastig-
heter har externvarderas av CBRE vid kvartalsboksluten for tredje och fjarde kvartalet
samt majoriteten av fastighetsvardet vid kvartalsboksluten for forsta och andra kvartalet.
Syftet ar att faststélla fastigheternas individuella varde vid en forsaljning, sa eventuella
portfolieffekter beaktas saledes inte. Varderingarna baseras pa en kassaflddesmodell
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med en individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida intjaningsférmaga, dels
marknadens avkastningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsfor-
maga har, utdver inflationsantagande om 4 procent for 2023 och 2 procent langsiktigt,
hansyn tagits till bedémda marknadshyror vid kontraktsférfall, uthyrningsgrad samt
fastighetskostnader. Marknadens avkastningskrav faststalls genom en analys av
genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage.

NOT 10 > SKATT PA ARETS RESULTAT

| resultatréakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har beréknats utifran en nominell skattesats om
20,6 procent.

Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket ar lagre an redovisat
resultat. Detta beror framst pa méjligheten att nyttja skatteméassiga avskrivningar
pa fastigheter, skattemassigt direktavdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter
vilka aktiverats redovisningsmassigt samt skattefria férsaljningar av fastigheter. Inga
kvarvarande underskottsavdrag har funnits for aret.

Uppskjuten skatt ar en avsattning fér den skatt som framgent ska betalas vid en
direktforsaljning av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméassiga avskrivningar och
avdragna investeringar gérs.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till verkligt
varde i juridisk enhet, innebarande att vardeférandring pa fastigheter enbart sker pa
koncernniva och darmed inte paverkar beskattningen. Ranteavdragsbegransning-
ar medfor for Dids del att cirka 20 (10) mkr av koncernens rantekostnader inte ar
avdragsgilla for 2022. Féregaende ar paverkades uppskjuten skatt positivt med 32
mkr avseende reglerna for tillfallig skattereduktion avseende forvarv av inventarier
under 2021. Faktisk skattereduktion och paverkan pa aktuell skatt erhalls 2022.
Som framgar av tabellen nedan ar det skattepliktiga resultatet for 2022 lagre an det
bokforingsméassiga resultatet vilket beror pa att Dids kan utnyttja ovan namnda skat-
temassiga avskrivningar och skattemassigt avdragsgilla investeringar samtidigt som
genomfdrda forsaljningar huvudsakligen skett i form av skattefria andelsoverlatelser.
Ovriga skattemassiga justeringar bestar framst av skattemassiga avdrag fér vissa
ombyggnationer pa fastigheter samt bokslutsdispositioner.

KONCERNEN MODERBOLAGET

Skattepliktigt resultat fore

underskottsavdrag 235 806 256 2 565
Underskottsavdrag, ingaende balans 0 0 0 0
Underskottsavdrag, nyttjade 0 0 0 0
Uppskjuten skatt hanforlig till skatte-

reduktion for anskaffade inventarier -156 156 0 -157
2021.

Skattepliktigt resultat 79 962 256 2408
Skattepliktigt resultat 79 962 256 2408
Skatt 20,6% -16 -199 -53 -495
Arets skatt enligt resultatrikningen -16 -199 -53 -495

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skattemassiga forluster. Forlusterna, som
inte ar tidsbegransade, rullas vidare till nastkommande ar och nyttjas genom kvittning
mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande underskottsavdrag beraknas till 0
mkr (0). Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt i de fall det finns redovisade
intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till foljd av andra typer
av skattemassiga justeringar. Dids redovisade skatt ar lagre an nominell skatt. Den
effektiva skatten pa arets forvaltningsresultat uppgar till 21 procent (21).

Mkr 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt -16 -53 0 -2
Uppskjuten skatt -199 -495 - -
Summa skatt -215 -548 0 -2
2022 2022 2021 2021
KONCERNEN, mkr Underlag Underlag Underlag Underlag
aktuell  uppskju- aktuell  uppskju-
skatt ten skatt skatt ten skatt

Foérvaltningsresultat 1081 1030
Ombyggnationer -95 95 -172 172
:5:&?\/";;595;?3 avdragsgilla 311 311 267 267
Ovriga skatteméassiga justeringar -440 559 -389 441
Skattepliktigt forvaltningsresultat 235 965 203 880
Forsaljning fastigheter 0 -9 53 -105
Vardeforandring fastigheter 0 -150 0 1790
Emissionskostnader 0 0 0 0
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SKATTEKOSTNAD KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2022 2021 2022 2021
Arets resultat fore skatt 1045 2872 242 185
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -215 -592 -50 -38
Skatt hanforlig andrad taxering 0 0 - -
Skatteeffekt justeringsposter:

Skatt avseende skattereduktion inv. 0 32 0 0
Forsaljning fastigheter 2 1" 0 0
Ovrigt -2 1 50 38
SKATT PA ARETS RESULTAT -215 -548 0 -2

NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN
Mkr 2022 2021
INGAENDE BOKFORT VARDE 27 993 24512
Forvarv 2004 695
Investeringar i befintliga fastigheter 1307 1219
Forsaljningar -18 -224
Vardeforandring, orealiserad -150 1790
UTGAENDE BOKFORT VARDE 31136 27 993

Utgaende bokfort varde dverensstammer med varde enligt fastighetsvardering per
2022-12-31.

Investeringar har genomforts for totalt 1 307 mkr (1 219), i ny-, till- och ombyggnation.
Under aret har 28 fastigheter férvarvats (14) och 10 fastigheter avyttrats (7). For
information om pantsatta fastigheter, se not 27.



FORTS. NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER

Pagaende storre investeringar 2022-12-311

Investerat Kvar att
FASTIGHET Affarsenhet Kategori Investering, mkr under 2022, mkr investera, mkr Fardigstalld
Intagan 1 Dalarna Kontor 555 147,6 8,9 2023
Noten 3 Sundsvall C)vrigt 442 -3,02 9,2 2023
Magne 5 Umea Gvrigt 402 -13,12 22,2 2023
Stigbygeln 2 Dalarna Kontor 290 63,9 54,6 2023
Mimer 1 Dalarna Ovrigt 484 156,8 318,2 2024
Porson 1:423 Lulea Kontor 182 83,0 68,3 2023
Andersberg 14:58 Gavle Kontor 76 68,6 74 2023
Aeolus 5 Sundsvall Bostader 48 43,8 1,5 2023
Kansliet 20 Dalarna Kontor 42 0,3 0,3 2023
Borgméstaren 10 Sundsvall Kontor 27 4,9 22,0 2023
Vattenormen 8 Lulea Kontor 22 12,5 0 2023
Djurlakaren 13 Are-Ostersund Ovrigt 14 12,4 1,8 2023
Rind 5 Umea Kontor 12 2,4 9,7 2023
Gamen 21 Lulea Kontor 11 1,0 10,0 2023
Hjorten 5 Skelleftea Kontor 15 12,5 0 2023

" Initial invetseringsvolym éverstigande 10 mkr. 2 Lyft av vilande moms vid fardigstéllande.

Vardering

En tillgangs varde utgdrs enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av de
framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera. Fastighetsbestandets varde
beréknas som summan av driftsdverskottets nuvarde minskat med aterstaende investe-
ringar pa igangsatta projekt, samt nuvardet av bedomt restvarde. Restvardet utgors av
summan av driftsdverskottets nuvarde under aterstaende ekonomisk livslangd. Till detta
laggs det beddomda marknadsvardet av obebyggd mark. Varderingen sker saledes enligt
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13, vilket ar i likhet med tidigare ar.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde ar avkast-
ningskravet och antagandet om den framtida reala tillvaxten. Dessa ar de tyngst
vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar den
vagda kostnaden for lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran
marknadsrantan. Kostnaden for eget kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang
statsobligationsranta med tillagg for en riskpremie. Riskpremien ar individuell for varje
investering och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.

Foérvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde dar samtliga fastigheter var-
derats externt. Det verkliga vardet ar det mest sannolika priset for respektive fastighet
som skulle kunna erhallas vid en forsaljning pa marknaden. En fastighets verkliga varde
blir emellertid realitet forst vid en genomford forsaljning. Varderingen har genomforts pa
ett enhetligt satt och baserats framst pa en tioarig kassaflddesmodell. Tidigare ar har
framst en femarig kassaflodesmodell anvands. Utgangspunkten for varderingen har
varit en individuell bedémning for varje fastighet utifran dels framtida intjaningsférmaga,
dels avkastningskrav. Vid beddémningen av en fastighets framtida intjaningsformaga
har, utéver inflationsantagande om 4 procent fér 2023 och 2 procent langsiktigt, hansyn
tagits till dels eventuella férandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra
och forfallotidpunkt jamfért med bedémd aktuell marknadshyra, dels férandring i uthyr-
ningsgrad och fastighetskostnader. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift,
underhall, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Enligt CBRE uppgick den totala transaktionsvolymen i Sverige under 2022 till 160
miljarder. Av dessa svarar Norrland och Dalarna fér nastan 10 miljarder. Under 2022
har marknaden for fastighetstransaktioner mattas till foljd av stigande marknadsrantor,
hég inflation och samre funktionssatt pa kapitalmarknaden och saledes svarare att
anskaffa kapital. Paverkan och effekten av forandrades marknadsforutsattningar har
varit relativt lika i bade Sverige och i Europa.

Med en lagre likviditet och farre genomforda fastighetsaffarer i Sverige under 2022

har fastighetsagare och varderare samre tillgang till vardefull information som ger
betydelsefull vagledning vid faststéllande av de avkastningskrav som ligger till grund fér
genomforda varderingar &n aret innan.

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 gene-
rella risken ar ett tillagg for att en fastighetsplacering inte ar likvid i samma utstrackning
som en obligation samt att tillgangen ar beroende av den allméanna ekonomiska ut-
vecklingen. Den individuella risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens
sammanvagda bedémning av fastighetens kategori, orten déar fastigheten ar belagen,
fastighetens 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 allménna installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter,
kontraktssammansattningen. Hansyn tas till kontraktens langd, storlek och antal. Vidare
tas hansyn till hur utsatt fastigheten ar mot klimatrelaterade risker. Ingen individuell eller
specifik vardejustering har gjorts utifran klimatrelaterade risker.

Det genomsnittliga avkastningskravet har hojts med 0,30 procentenheter (-0,29)
framst till folj av stigande marknadsrantor och saledes generellt hdgre finansierings-
kostnader vilket paverkat fastighetsvardet negativt. Effekter som motverkat den
negativa justeringar ar att hyresvardet under aret har 6kat till féljd av indexjustering om
10,9 procent, nya Ionsamma affarer samt minskade vakanser. Langsiktig vakans har
pa portféljniva justerats upp nagot for att aterspegla en mer oséker makroekonomisk
utveckling och paverkar fastighetsvardet negativt. Igangsatta projekt har varderats till
anskaffningsvarde.

da stérre investeringar eller vid andra férandringar som bedémts vara av vardepaver-
kande karaktar. Varderingarna visade ett verkligt varde om 31 136 mkr (27 993) och
medférde orealiserade vardeférandringar av fastigheternas marknadsvarden om -150
mkr (1 790) vilket innebar en vardeforandring motsvarande -0,5 procent (7,4). | fastig-
heternas marknadsvarde ingar byggratter om ca 93 000 kvm till ett varde om 133 mkr
(96), varderade till cirka 1 400 kr/kvm.

Effekten av klimatrelaterade risker pa fastighetsvarden
Fastighetsbestandet anpassas och underhalls I6pande for att méta hyresgastkrav och
sakerstalla dess fysiska status och livslangd. Alla fastigheter har en utvecklings- och
underhallsplan som uppdateras vid behov och vid stérre férandringar. Denna plan
syftar till att sakerstalla fastighetens langsiktiga varde och effektivt bidra till bolagets
finansiella mal och hallbarhetsmal. Féretagsledningens bedémning ar att klimatférand-
ringarnas paverkan pa fastighetsbestandet hanteras I6pande i respektive fastighets
utvecklings- och underhallsplan och saledes inte foranleder ékade investeringsbehov.
Den klimatriskanalys som genomforts samt de scenarioanalyser for framtida klimatef-
fekter finns till grund fér denna bedémning. Vidare bedéms inte klimatrelaterade risker
negativt paverka fastigheterna langsiktiga varde, da bedoémt investeringsbehov redan
ar diskonterat i senaste genomférda fastighetsvardering. Féretagsledningen bedémer
vidare att inga fastigheter i dagslaget ar extremt utsatta for klimatpaverkan som kan
leda till stora negativa vardeférandringar eller kostnader.

Av tabellen nedan framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori och affarsenhet.

Byggratter har varderats utifran ett bedomt marknadsvarde kr/kvm BTA for f:
da byggratter. Byggratter tas upp till vérdering da en detaljplan beslutats och vunnit laga
kraft. Varderingarna har genomforts enligt IFRS 13 niva 3.

Fastighetsbestandets varde

En marknadsvardesbedémning av samtliga fastigheter har utférts med vardetidpunkt
den 31 december 2022. Underlag for varderingarna har utgjorts av samtliga gallande
hyresavtal, information om vakanta objekt, faktiska drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt och fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planera-
de investeringar. Dartill har fastigheterna besiktigats fysiskt i samband med genomfor-
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Fastighetsvarde, Industri/
mkr 2022-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Dalarna 3100 636 665 26 889 5316
Gavle 1724 710 274 92 348 3148
Sundsvall 2825 701 433 0 914 4873
Are/Ostersund 2631 1177 878 151 139 4976
Skelleftea 1990 690 172 96 323 3271
Umea 3276 672 210 38 551 4747
Lulea 31253 1288 140 0 122 4 804
SUMMA 18 798 5875 2772 403 3286 31136
Fastighetsvarde, Industri/ B
mkr 2021-12-31 Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa
Dalarna 2726 631 424 30 490 4301
Gévle 1564 673 266 89 324 2916
Sundsvall 2740 652 383 0 770 4545
Are/Ostersund 2503 981 912 152 142 4690
Skelleftea 1499 411 1M1 105 130 2256
Umea 3229 648 195 39 610 4721
Lulea 3035 1325 141 0 62 4563
SUMMA 17 296 5321 2433 415 2528 27 993
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FORTS. NOT 11 > FORVALTNINGSFASTIGHETER NOT 12 > IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
KONCERNEN ~ MODERBOLAGET

Osaékerhetsintervall Mkr 2022 2021 2022 2021
En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den saljs. Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall

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. Vid ett bedémt Ingéende anskaffningsvrde i 4 i 4
osakerhetsintervall om +/- 7,5 procent innebar ett vardeintervall om 28 801-33 471 mkr. Utgaende anskaffningsvarde 4 4 4 4
Kinslighetsanalys, i Ingaende ack. avskrivningar -4 -4 -4 -4
fastighetskategori (mkr) Kontor Butik Bostéader Industri Ovrigt Total Arets avskrivningar 0 0 0 0
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 675 -675 305 -305 147 -147 60 -60 160 -160 1347 -1347 Utgaende ack. avskrivningar 4 -4 4 -4
. UTGAENDE PLANENLIGT
Drift & underhall, +/- 25 k ki -338 338 -153 153 -73 73 -30 30 -80 80 -673 673
rit & under rperivm RESTVARDE 0 0 0 0
Direktavkastning +/- 0,5% -802 959 -320 377 -175 221 -33 40 -147 175 -1476 1773
Kalkylranta +/- 0,5 % -612 642 -267 279 -99 104 -34 36 -144 152 -1155 1213
Langsiktig vakansgrad, +/- 1% -218 218 -104 104 -42 42 -9 9 -38 34 -411 407 =
NOT 13 > OVRIGA MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
2022 2021
Industril Industri/ KONCERNEN  MODERBOLAGET
Vérderingsantaganden Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostédder Lager Ovriga Mkr 2022 2021 2022 2021
Hyresvarde, kr per kvm 1745 1868 1422 789 1502 1470 1697 1331 715 1181 Ingaende anskaffningsvérde 47 43 7 7
Drift & underhall, kr per kvm 368 477 459 237 345 333 458 419 220 346 Arets anskaffning 6 4 0 0
p Férsaljningar/utrangeringar - - - -
Direktavkastning for bedémning av restvarde ' , % 58 6,1 4.4 58 58 54 58 4,3 7,3 58 Utgaende anskaffningsvarde 53 a7 7 7
Kalkylrénta for diskontering till nuvarde, % 8,2 8,6 6,9 8,3 8,2 74 79 6,4 9,5 58
Langsiktig vakans, % 6,3 6.6 35 10,1 56 47 41 1,7 10,7 5.1 Ingaende avskrivningar -46 -42 -7 -7

Férsaljningar/utrangeringar - - = -
" Fran undre till vre kvartil i portfoljen. jning gering

Varderingmodellen utgar i regel frén en kalkylperiod om 10 &r eller Iéngre om faktiska avtal som Iéper ldngre &n 10 &r finns. Arsjgmforelsen &r inte i jsmférbart bestand. Arets avskrivningar -1 -4 0 0
Vérderingsantagande 2021-12-31 &r omréknade med hansyn till féréndrad indelning fran fastighetssegment till fastighetskategori.

Utgaende ack. avskrivningar -A7 -46 -7 -7
UTGAENDE PLANENLIGT
RESTVARDE 6 1 0 0

NOT 14 > ANDELAR | KONCERNFORETAG

Mkr 2022 2021
MODERBOLAGET

Ackumulerade anskaffningsvarden 2265 2265
Nedskrivning/nedsattning 0 0
Inkép/avyttring 97 0
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT 2 362 2 265

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Antalet dotter-
bolag uppgar till 11 st (11). Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterbolags
arsredovisning. Principer for konsolidering av koncernbolag framgar av redovisnings-
principerna i not 1.
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FORTS. NOT 14 > ANDELAR | KONCERNFORETAG

DOTTERBOLAG

Kapital- Bokfort
Namn Org.nr Siate andeli% vérde, mkr
Dios Fastigheter | AB 556544-4998  Ostersund 100 16
Dios Fastigheter || AB 556610-9111 Ostersund 100 160
Dios Fastigheter V AB 556571-9969  Ostersund 100 0
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 33
Di6s Fastigheter Parkering AB  556589-8433  Ostersund 100 2
Are Centrum AB 556624-4678  Are 100 155
Fastighets AB Uprum 556711-2619 Ostersund 100 40
Dios Obligation Holding AB  556912-4471 Ostersund 100 99
Plock Pack och Posttjanst 559000-9279  Ostersund 100 3

i Sverige Holding AB

Di6és Gamla Bergsskolan AB  559041-8355  Ostersund 100 934

Dids Struktur 1 AB 559067-1912  Ostersund 100 920

SUMMA BOKFORT VARDE 2 362

Dotterbolag med innehav utan bestimmande inflytande

Koncernen har nagra fa icke helagda dotterbolag. Under 2022 har resterande del av innehav

utan bestdBmmande inflytande om 28,2 procent i Are Centrum AB fdrvarvats. Under raken-

skapsaret uppgar resultatet hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande till 0 mkr (-1).

Det ackumulerade innehavet utan bestammande inflytande i Are Centrum AB uppgar till 0
mkr (57) per den 31 december 2022. Nedan féljer summerad finansiell information for Are
Centrum AB (koncernen).

NOT 15 > ANDELAR | INTRESSEFORETAG
OCH GEMENSAM VERKSAMHET

via Svensk FastighetsFinansiering AB, sakerheterna har istéllet finansierats via bank.
Den effektiva rantan for alla utestaende obligationer per 2022-12-31 &r 3,06 procent.

Foér gemensam verksamhet redovisar Di6s sin andel av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar, skulder, intakter och

KONCERNEN ~ MODERBOLAGET kostnader post for post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra
Mkr 2022 2021 2022 2021 mellanhavanden med gemensam verksamhet har eliminerats i koncernredovisningen.
Ingaende anskaffningsvarde v 7 N . Sammandrag av var andel av resultat och stéllning i gemensam verksamhet
Férvarv o - - -
Omklassificering o - - } Mkr 2022 2021
Forsaljningar _ _ _ R Resultatrakning
Utgaende anskaffningsvirde 7 7 - - Rérelsekostnader -1 -1
Bokfort virde 7 7 - - Finansnetto 1 1
Skatt 0 0
Kapital- Bokfért Arets resultat 0 0
Namn/Org nr Sate  andeli % vérde
Fastighetsaktiebolaget Norkom, Harjedalen 50,0 0,5 Balansrékning
556483-5337 1 Anlaggningstillgangar 267 831
Idun Samfallighetsférening, 716415-43582 Skelleftea 25,0 6,5 Omsaéttningstillgangar 658 393
SUMMA 7,0 Summa tillgangar 925 1224
" Diés innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB. Eget kapital 132 132
2 IDdl:: Xgehav i Iduns samfallighetsférening &gs indirekt via Dios Skelleftea | AB och Diés Fastigheter Langfristiga skulder 196 790
Ovriga skulder 597 302
Intresseféretagens resultat- och balansrékning i sammandrag, mkr (100%) Summa eget kapital och skulder 925 1224

Mkr 2022 2021
Koncernen

Resultatrakning

Hyresintakter 5 5
Driftoverskott 2 3
Arets resultat 1 2

Balansrékning

Anlaggningstillgangar 8 8
Omsattningstillgangar 10 1
SUMMA TILLGANGAR 18 19
Eget kapital 14 12
Langfristiga skulder 2 4
Ovriga skulder 2 3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 19

Gemensam verksamhet

Mkr 2022 2021
Summerad resultatrdkning
Nettoomsattning 0 49
Roérelseresultat 0 18
Periodens resultat 0 12
Periodens totalresultat 0 12
Mkr 2022 2021
Summerad balansrakning
Anlaggningstillgangar 0 441
Omsattningstillgangar 0 4
SUMMA TILLGANGAR 0 445
Langfristiga skulder 0 222
Kortfristiga skulder 0 58
SUMMA SKULDER 0 280
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 0 91

innehav utan bestdmmande inflytande 0 74
SUMMA EGET KAPITAL 0 165

Koncernen har gemensam verksamhet. Dios bedriver finansiell verksamhet i ett intresse-
foretag, Svensk FastighetsFinansiering AB, vilket bildades 2015. Bolaget 8gs gemensamt
av Catena AB, Di6s Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och
Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera. Avsikten ar att bredda basen i bolagets fi-
nansiering. Di6s Fastigheters innehav i Svensk FastighetsFinansiering AB &gs indirekt via
Dios Obligation AB. Verksamheten bestar i att bedriva inlaningsverksamhet i form av
upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer (MTN-Medi-
um Term Notes) samt utlaningsverksamhet genom utgivande av kontantlan.

Under aret har en obligation om 300 mkr forfallit. Inga nya obligationer har emitterats
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NOT 16 > ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV

NOT 18 > LEASING

De leasingataganden som aterfinns avser i allt vasentligt leasing avseende tomtratts-

avgalder och leasing avseende fordon. Tomtrattsavgalder ar den avgift en agare till

NOT 19 > KUNDFORDRINGAR

KONCERNEN ~ MODERBOLAGET A ! ! i i
byggnad pa kommunalt &gd mark arligen betalar till kommunen. Avgalden for dessa
Mkr 2022 2021 2022 2021 beraknas for narvarande sa att kommunen erhaller en realrénta pa markens uppskattade
- - marknadsvarde. Tomtréttsavgélden &r férdelad dver tiden och omférhandlas oftast med
Ingéende anskaffningsvérde 1 1 0 0 10 till 20 4rs intervall. Dids hade vid 2022 ars utgang 16 (20) antal fastigheter upplatna
Forvarv o - o - med tomtratt. Vidare har Dids ataganden gallande leasing av fordon. Dessa avtal stracker
Nedskrivni sig i genomsnitt 3 ar och dessa redovisas till nyttjanderattens ingaende varde med
edskrivningar N N N N avdrag for avskrivningar samt en finansiell kostnad.
Omklassificering 0 0 = -
Férsaljningar _ B _ _ BELOPP REDOVISADE | BALANSRAKNINGEN
Utgaende anskaffningsvirde 1 1 0 0 Nyttjanderattstillgangar IB/UB per leasingklass
Bokfért virde 1 1 0 0 Mkr Tomtratter Bilar Ovrigt Totalt
1 januari 2022 45 13 0 58
Forvarv 0 13 - 13
Kapital- Bokfért Omvardering -8 - - -8
Namn/Org nr Sate andel i, % vérde Avskrivningar _ 4 ~ 4
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4,4 0 S 37 22 0 59
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 1
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2,4 0 R
LEASINGSKULD REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN
SUMMA 1
Mkr 2022 2021
Kortfristig skuld 7 4
Langfristig skuld 52 54
NOT 17 > UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/ Summa 59 58
SKATTESKULD
Mikr 2022 2021 BELOPP REDOVISADE | RESULTATRAKNINGEN
KONCERNEN Mkr 2022 2021
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skilinad fastigheter -2 257 -2 105 Avskrivning pa nyttjanderattstillgangar 4 4
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till 6vriga poster -126 -79 Réntekostnader for leasingskulder 4 4
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/SKATTESKULD -2 383 -2 184 Kostnader hanférliga till korttidsleasingavtal 0 0
Per den 31 december 2022 uppgick redovisad uppskjuten skatteskuld till -2 383 mkr Kostnader hénférliga till leasingavtal av lagt véarde 1 2
(-2 184). Véardet av eventuell uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid Kostnader hanférliga till variabla leasingavgifter 0 0

varje bokslutstillfélle och vid behov kommer omvardering att ske.

Det skattemassiga underskottsavdraget bedémdes 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 séga fastigheternas verkliga varden
minus skattemassiga restvarden, uppgick till 10 956 mkr (10 216) med avdrag for den
uppskjutna skatt som ar hanforlig till tillgangsforvarv uppgaende till 5 239 mkr (4 172).
Uppskjuten skatt beraknas till 20,6 procent. Uppskjuten skatteskuld har beraknats
med den skatt som galler vid tidpunkten den uppskjutna skatteskulden bedéms bli
reglerad. Uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader uppgick per den 31

december till 2 257 mkr (2 105). | rakenskaperna har uppskjuten skattefordran kvittats

mot uppskjuten skatteskuld. Ovriga uppskjutna skatter redovisas med 126 mkr (79).
Ovriga uppskjutna skatter beraknas till stérre delen pa obeskattade reserver. Férand-
ring av uppskjuten skatt har i sin helhet redovisats i koncernens resultatrakning.
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Den 31 december har konceren forpliktelser géllande korttidsleasingavtal om 1 (1) MSEK.

FRAMTIDA LEASINGBETALNINGAR

Mkr 2022 2021
Ar1 4 4
Ar2-5 16 16
Senare an 5 ar 39 38
Summa 59 58

100

Mkr 2022 2021
KONCERNEN

Aldersférdelade kundfordringar

Kundfordringar ej forfallna samt forfallna upp till 30 dagar 25 29
Kundfordringar forfallna mellan 31-60 dagar 2 2
Kundfordringar forfallna mellan 61-90 dagar 3 1
Kundfordringar forfallna 6ver 91 dagar 25 28
Reserv -23 -22
SUMMA 31 38
Reserv

Reserv vid arets borjan 22 20
Arets reserveringar 18 16
Aterférda reserveringar -16 -13
Konstaterade kreditforluster -1 -2
UTGAENDE BALANS 23 22



NOT 20 > EGET KAPITAL

Den 31 december 2022 uppgick aktiekapitalet i Diés Fastigheter AB (publ) till 283 569 699 kronor. Det totala antalet aktier uppgick vid arets slut till 141 785 165 aktier med ett kvotvarde om

NOT 21 > OBESKATTADE RESERVER

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). Mkr 2022 2021
MODERBOLAGET

Aktiekapitalets forandring
Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotvarde, kr Periodiseringsfond 2019 . 8
2005-01-01 Vid periodens bérjan - 10 000 - 100 000 10,00 Periodiseringsfond 2020 1 8
2005-06-21 Split 990 000 1,000 000 - 100 000 0,10 SUMMA 1 16
2005-06-21 Nyemission 1489 903 2489 903 148 990 248 990 0,10
2005-09-14 Apportemission 1503 760 3993 663 150 376 399 366 0,10
2006-01-02 Fondemission - 3993 663 39 537 264 39 936 630 10,00 " .
2006-01-02 Split 15 974 652 19 968 315 - 39 936 630 2,00 NOT 22 > OVRIGA AVSATTNINGAR
2006-05-18 Nyemission 8 333 400 28301 715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00 KONCERNEN __ MODERBOLAGET
2007-04-19 Apportemission 666 250 33 967 965 1332500 67 935 930 2,00 Mkr 2022 2021 2022 2021
2010-10-29 Apportemission 99 729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00 Vid arets borjan 10 10 - 1
2010-12-14 Nyemission 3285 466 37 353 160 6570 332 74 705 720 2,00 Avsattning pensioner - | - E
2010-12-17 Nyemission 11 407 37 364 567 22 814 74 728 534 2,00 Féréndring skatter ) 1 ) _
2011-12-05 Nyemission 22 854 136 60 218 703 45708 272 120 436 806 2,00 REDOVISAT VARDE VID - 0 i i
2011-12-14 Nyemission 14510 431 74729134 29 020 862 149 457 668 2,00 PERIODENS SLUT
2017-01-27 Nyemission 59 629 748 134 358 882 119 259 496 268 717 164 2,00
2017-01-31 Nyemission 153 556 134 512 438 307 112 269 024 276 2,00
2021-12-01 Nyemission 7272727 141 785 165 14 545 423 283 569 699 2,00
2022-12-31 VID ARETS SLUT 141 785 165 283 569 699 2,00

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman. Styrelsen i Dios Fastigheter foreslar en utdelning for rakenskaps-
aret 2022 med 2,00 kronor (3,52) per aktie uppdelat pa fyra utbetalningstillfallen om vardera 0,50 kr, motsvarande totalt 284 mkr (498). Férslaget innebar att 24,6 procent (48,4)
av koncernens resultat, exklusive orealiserade vardeforandringar och uppskjutna skatter, delas ut till aktiedgarna. Beloppet redovisas som skuld forst da arsstamman fattat beslut
om utdelning. Summan av féreslagen utdelning om 283 570 330 kr kan komma att &ndras om antalet aterkopta aktier férandras innan avstdmningsdag for utdelning.

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:
2418 888 562 kr

242 021533 kr
2660910 095 kr

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Att delas ut till stamaktiedgarna
| ny rékning balanseras

Summa

283 570 330 kr
2 377 339 765 kr

2660 910 095 kr
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NOT 23 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rénte- och laneforfallostruktur per den 31 december 2022

Samtliga upptagna lan, exklisive obligationer utgivna av Di6s, har sakerhet i form av
pantbrev. Moderbolaget har reversfordringar pa dotterbolagen med dari pantforskriv-
na pantbrev. Sakerheterna kompletteras med garanti om belaningsgrad, soliditet och
rantetackningsgrad. Oavsett typ av laneavtal innehaller de sedvanliga uppséagnings-

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar
tillganglig vid 6nskad tidpunkt, samt att refinansiering av forfallna lan blir kostsam
eller férsvarad. Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter

Rénte- och marginalforfall Laneforfall villkor samt omférhandlingsvillkor vid férandrad verksamhetsinriktning om det fér ska finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Koncernens likvida medel
Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat, langivaren uppstar ett oacceptabelt enhandsengagemang. Utnyttjandet kan 6ka hanteras via instrument som har god likviditet eller kort I16ptid. Koncernen hade vid
Forfall, ar mkr % mkr mkr respektive minska under laneavtalen med kort framforhallning. | avtalen med kredit- arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 1 100 mkr, varav 530 mkr avsag
2023 5476 50 % 305 % 005 givare finns gransvarden for olika finansiella nyckeltal, covenants, i syfte att b_ggrénsa outnyttjade laneldften da utestaende certifikatvolym ar subtraherad fran laneloftet,
! motpartsrisken for bolagets kreditgivare. Finansiella nyckeltal med gransvarden samt outnyttjad checkrékningskredit om 600 mkr. Tillgangen till likviditet bedéms vara
2024 8785 3,9 6 500 6 450 ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Miniminivan for soliditeten ar tillracklig for att hantera kommande 12 manaders likviditetsbehov. Framtida refinan-
25 procent, belaningsgraden far hogst vara 65 procent och rantetackningsgraden sieringsbehov hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.
2025 743 3,3 1545 795 o . . o s . K L .
maste Overstiga 1,8 ganger. Vid arets utgang uppgick soliditeten till 38,1 procent,
2026 1263 3,9 1848 1848 belaningsgraden uppgick till 51,9 procent, den sakerstallda belaningsgraden uppgick KREDITRISK
52027 _ N 3174 3174 till 44,0 procent och rantetackningsgraden uppgick till 4,6 ganger varmed gréansvarden Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfdljer sina ataganden.
uppnaddes. | syfte att sprida kreditriskerna, begransar finanspolicyn med vilka motparter, och for
TOTALT 16 270 3,8 17 370 16 270 . hur stor volym, ett avtal far ingés. Vi sluter bara avtal med valkanda och val genom-
PRINCIPER FOR FINANSIERING OCH FINANSIELL RISKHANTERING lysta motparter, dar den externa kreditvarderingen ar hg. Sedvanliga kreditprévningar
| egenskap av nettolantagare foreligger finansiella risker, framfor allt ranterisk, refinansie- ska genomféras innan ny hyresgést accepteras. Den maximala kreditexponeringen,
ringsrisk och kreditrisk. Per den 31 december 2022 fanns ingen exponering i utlandsk avseende kundfordringar och reversfordringar, motsvaras av dess redovisade varde.
KONCERNEN MODERBOLAGET valuta. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med den av Kreditrisken i finansiella motparter motsvaras av bokfort varde for kassa och bank.
Rintebirande styrelsen faststéllda finanspolicyn. Fér en utférligare beskrivning finanspolicyn, se not 26. Vid arsskiftet férekom inga koncentrationer avseende kundfordringar och dvriga
skulder, mkr 2022 2021 2022 2021 . fordringar. Nedskrivning avseende kundfordringar uppgick till 4 tkr (4). De tio
RANTERISK storsta kunderna stod for 17 procent (16) av omsattningen.
Férfallotidpunkt Ranterisk avser risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens
frén balansdagen: upplaningskostnad och vardet pa rantederivat. Rantekostnaden &r en av de storre . ) ) . i . R
<1ar 4003 3925 1675 1405 kostnadsposterna. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 16 259 mkr (14 748) Finansiella instrument virderade till verkligt virde
med en arlig genomsnittsranta pa 3,2 procent (1,1) inklusive laneldften och derivat. Mkr 2022-12-31 Niva 2
1-2ar By 5918 JeH 1903 Den genomsnittliga réantebindningstiden inklusive derivat uppgick till 0,8 ar (0,9) och KONCERNEN
2-3ar 795 2971 795 217 den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,4 ar (2,0). Av koncernens totala
34 ar 1848 _ N N réntebérande skulder har 4 500 mkr (4 500) rantesékrats via derivatinstrument med Derivatinstrument 143 143
en aterstaende genomsnittlig 16ptid pa 2,4 ar (2,3). Av koncernens utestaende lan
>4ar 3174 1960 - - I6per 570 mkr (2 913) med fast rénta varav 570 mkr (2 613) avser certifikat. SUMMA 143 143
SUMMA 16 270 14773 5823 5425 kos';r?z:::r%iﬁ 2;2;?;;2;3;;22?;3r?r:I;jaarvpglger::;ihgéwr;g;erdpeivferzz]{t:r;t:h For vardering av finansiella instrument till verkligt varde, kan tre olika nivaer anvandas.
balansraklning, har en fiktiv kanslighetsanalys med réantehojning om 1 procentenhet 1: Vardering som baseras pa noterade priser pa en aktiv marknad for identiska
per anvants. Om réntorna hade héjts med 1 procentenhet per den 31 december tillgangar och skulder.
KONCERNEN MODERBOLAGET 2022, skulle rantekostnaden, exklusive effekt av derivatinstrument, 6kat med 156 mkr 2: Vardering som huvudsakligen &r baserad pa observerbara marknadsdata for
pa arsbasis. Effekten av derivatinstrumenten skulle inneburit en minskning av rante- tillgangen eller skulden.
Checkréknings- kostnaderna med 7 mkr pa arsbasis. Det skulle inneburit att rantekostnaderna totalt 3: Vardering som huvudsakligen baseras p& egna antaganden.
kredit, mkr 2022 2021 2022 2021 Okar med 149 mkr pa arsbasis, inklusive effekten av derivatinstrument. Om rantorna
Beviljad kreditlimit 600 600 600 600 hade héjts med 1 procentenhet per den 31 december 2022, skulle den genomsnittliga Samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2. Vid faststallande av verkligt
rantan ha stigit med 0,9 procentenheter och vardet pa derivatinstrumenten skulle varde for derivatinstrument, sker diskontering av framtida kassafléden med noterad
Outnyttjad del 600 600 600 600 ha 6kat med 72 mkr. Under aret uppgick orealiserade vardeférandringar for derivat- marknadsranta for respektive 6ptid. De framtida kassaflodena i derivatportféljen
Utnyttjad del 0 0 0 0 instrument till 104 mkr (36), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen. beraknas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivat-
avtal och den implicita stiborrantan for respektive period. De kommande ranteflédena
som dérmed uppstar nuvardesberaknas med den implicita stiborkurvan. For de
stangningsbara swapar som finns i portfélien har optionsmomentet inte asatts nagot
2022-12-31 2021-12-31 varde, da stangning inte ger upphov till nagon resultateffekt. Utgivaren beslutar om
s s stangning skall ske.
Mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto Verkligt varde av en derivataffar kan beskrivas som det riskfria marknadsvardet
Réntederivat 143 - 143 38 - 38 med justering for vardet av motpartsrisk. Vardet av motpartsrisken kan beraknas
- . genom att estimera férvantad kreditexponering vid fallissemangstidpunkten, risken
Bruttovarde derivat E - e 38 . 38 for falli nang samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Om en derivataffar
Omfattas av nettning - - - - - - avslutas i fortid, med anledning av motparts fallissemang, uppstar férluster fér derivat
NETTOVARDE DERIVAT 143 0 143 38 0 38 med positiva marknadsvarden. For derivat med negativa marknadsvarden foreligger
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ingen forlust.

For att begransa motpartsrisken omfattas samtliga derivataffarer av ramavtal med
nettningsklausuler. Detta méjliggér for kvittning av positiva och negativa marknads-
varden sa att fordran eller skulden till motparten utgdrs av nettot av samtliga
marknadsvarden pa utestaende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av
nettoskulden bedéms motpartsrisken pa derivataffarerna som forsumbar i forhal-
lande till utestaende marknadsvarden. Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013
EMIR-protokoll som behandlar de riskbegransningstekniker som foreskrivs i EMIR.



FORTS. NOT 23 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

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

Finansiella tillgangar varderade till

Finansiella skulder varderade till

Derivat som anvands i

Finansiella skulder varderade till

Icke finansiella

upplupet anskaffningsvarde verkligt vérde via resultatet sakringsredovisningen upplupet anskaffningsvéarde instrument
Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
TILLGANGAR
Hyresfordringar 31 38 - - - - -
Ovriga fordringar 454 123 - - - - -
Kassa och bank 88 1150 - - - -
Ovrigt - - - - 61 62
SKULDER
Réntederivat -143 -38 - - - _
Langfristiga skulder - - - 18 152 14 386 -
Leverantorsskulder - - - 159 81 -
Ovriga skulder - - - 709 2626 -
Ovrigt - - - - 119 4
SUMMA 573 1311 -143 -38 0 0 19 020 17 093 180 66

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabeller.
Finansiella instrument, sasom hyresfordringar, leverantérsskulder etc., redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet bedoms darfor 6verensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i
huvudsak med kort réantebindning. Det innebar att upplupet anskaffningsvarde i huvudsak dverensstammer med verkligt varde.

Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar

2022 2021
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 - 0 - - - 0 1 0
Kundfordringar - 31 - - - 38 - -
Ovriga fordringar - 61 251 - - 184 33 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA 0 92 251 0 0 222 34 0
Loptidsanalys avseende finansiella tillgangar
2022 2021
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 - - - 0 - -
Fordringar hos koncernféretag - 0 0 - - 0 1188 -
Ovriga fordringar - 240 12 - - 43 14 -
Likvida medel - - - - - - - -
SUMMA (1] 241 12 0 1] 43 1202 0
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FORTS. NOT 23 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Loptidsanalys avseende finansiella skulder

2022 2021
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 = 159 = = - 82 - -
Amortering av skulder - 432 3660 10 069 - 1514 2546 9158
Réntekostnader - 131 393 1049 - 41 123 329
Derivatinstrument - -24 -66 -84 - 1 2 7
SUMMA 0 699 3987 11 034 0 1637 2672 9 493
Loptidsanalys avseende finansiella skulder
2022 2021
Mkr 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar 0-1 manad 1-3 manader  3-12 manader 1-3 ar
MODERBOLAGET
Leverantorsskulder - 5 - - - - - -
Amortering av skulder = 104 1586 4175 - 232 1173 4020
Réntekostnader - 65 165 439 - 16 47 124
Derivatinstrument - -24 -66 -84 - 1 2 7
SUMMA 0 140 1684 4530 0 248 1222 4150
NOT 24 > UPPLUPNA KOSTNADER OCH NOT 25 > FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
FORUTBETALDA INTAKTER
KONCERNEN MODERBOLAGET Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021 Kassaflode Orealiserade vardeforandringar Forvarv Omklassificering 2022
Férskottsbetalda hyror 405 331 - - KONCERNEN
Upplupna driftskostnader 30 22 - - Langfristiga skulder till kreditinstitut 9068 1599 - - 114 10 781
Upplpna personalkostnader 25 21 25 21 Kortfristig del av langfristiga skulder 5680 -88 - - -114 5478
Upplupna rantekostnader 9 5 6 2 Checkrakningskredit - - - - - -
Ovriga poster 130 134 7 6 TOTALA SKULDER FRAN
SUMMA 599 513 38 29 FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 14 748 1511 - - 0 16 259
Mkr Bokfort varde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort varde
2021 Kassaflode Orealiserade vardeforandringar Omklassificering 2022
MODERBOLAGET
Langfristiga skulder till koncernféretag 6472 667 - - 7139
Langfristiga skulder till kreditinstitut 4007 424 - -293 4138
Kortfristig del av langfristiga skulder 1405 -17 - 287 1675
Checkrakningskredit - - - - -
TOTALA SKULDER FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 11 884 1074 - -6 12 952
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NOT 26 > KAPITALFORVALTNING

Verksamheten finansieras med eget kapital och skulder. Relationen mellan eget
kapital och skulder regleras med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av
mangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att erhalla lan. Malet
for kapitalskulden satts i syfte att tillgodose avkastningskravet pa eget kapital, 6ka
mojligheten att erhalla erforderlig Ianefinansiering samt for att sékerstalla utrymme
for investeringar. Malet for kapitalstrukturen ar en soliditet om lagst 35 procent och
en belaningsgrad om hogst 55 procent. Dids har en covenant pa vara finansiella avtal
som medger en rantetackningsgrad om lagst 1,8 ganger, en soliditet om lagst 25
procent och belaningsgrad om hogst 65 procent. Vardet pa tillgangarna uppgick per
den 31 december 2022 till 31 733 mkr (29 437). Dessa finansierades dels genom eget
kapital om 12 102 mkr (11 823), dels genom skulder om 19 631 mkr (17 614), varav

16 259 mkr (14 748) var rantebarande fastighetskrediter. Finansiering och hantering av
finansiella risker bedrivs i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn. 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 beddmning av
koncernens behov av finansiering, likviditet och énskad ranterisk. Det innebar ocksa
att en koncernintern transaktion, sdsom ett internt lan, inte nddvandigtvis innebar att en
identisk extern lanetransaktion genomférs. Externa lan upptas forst efter bedémning av
koncernens samlade lanebehov. Via ett koncernkontosystem majliggérs nettohantering
av koncernens betalningsfloden. For att uppna en kostnadseffektiv hantering av kon-
cernens ranterisk, gérs en bedémning av den rénterisk som uppstar vid upptagande av
ett enskilt lan med kort réntebindning. Darefter genomfors rantederivattransaktioner vid
behov i syfte att uppna dnskad rantebindningstid pa total upplaning.

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 65% 51,9%
Réantetackningsgrad Minst 1,8 ggr 4,6 ggr
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for 1100 mkr i

att kunna fullgéra outnyttjat beviljat

betalningsforpliktelser kreditutrymme

Soliditet Minst 25% 38,1%

Finanspolicyn &r fristaende fran de finansiella malen varfor vissa avvikelser fore-
kommer. Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad.
Miniminivan for soliditeten &r 25 procent, belaningsgraden far hogst vara 65 procent
och rantetackningsgraden maste Gverstiga 1,8 ganger.

NOT 27 > STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 2022 2021 2022 2021
Aktier i dotterbolag 8411 8188 2106 2076
Foretagsinteckningar 239 239 - -
Fastighetsinteckningar 15523 14 081 - -
Langfristiga fordringar i

koncernforetag - - 4176 3530
SUMMA 24173 22 508 6 282 5606

NOT 28 > EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr 2022 2021 2022 2021
Borgensforbindelser till - - 10 447 9 349
koncernforetag
Ovriga eventualférpliktelser 2 2 2 2
SUMMA 2 2 10 449 9351

Nar upplaning sker direkt mot fastighetségande bolag stéller moderbolaget ut borgen.

NOT 29 > TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga vasentliga transaktioner med narstaende har skett under perioden. De trans-
aktioner med narstaende som forekommit, bedéms ha skett till marknadsmaéssiga
villkor. Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Dids Fast-
igheter AB eller dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller narstaende, haft nagon
delaktighet i affarstransaktioner som varit eller ar ovanliga till sin karaktar eller
villkor och som intraffat under 2022. Transaktioner med bolagets storsta agare AB
Persson Invest uppgick till 1,0 procent (1,0) av bolagets inkdpskostnader under aret
och avser leasing av personbilar. Dessa transaktioner skedde pa marknadsmassiga
villkor. Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare framgar av not 5.

NOT 30 > HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Inga vasentliga handelser efter balansdagens slut.
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tighetstekniker i Ostersund.

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022



Ovrig informatic

Hyresgasten Marcus Hanser, Dalarna Digital, illsammans med Maria Jalmestl, kommersiell forvaltare, och Markus Olsson, projekfledare, i Falun.




Vinstdisposition

Utdelningspolicy

Utdelningen ska uppga till cirka 50 procent av arets resultat efter
skatt exklusive orealiserade virdeférindringar och uppskjuten
skatt, om inte investeringar eller bolagets finansiella stillning i
ovrigt motiverar en avvikelse.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 2 418 888 562 kr

Arets resultat 242 021 533 kr

Summa 2660910 095 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Att delas ut till

stamaktiedgarna 283 570 330 kr
I ny rékning balanseras 2 377 339 765 kr
Summa 2660 910 095 kr

Per den sista december 2022 uppgick antalet registrerade akdier i
Dios dill 141 785 165 akdier.

Forslag till utdelning

Infor arsstimman 2022 foreslér styrelsen en utdelning om 2,00 kr
per aktie, uppdelat pa fyra utbetalningstillfillen om vardera 0,50 kr.
Det totala utdelningsbeloppet kan komma att férandras fram till
och med avstimningstidpunkten beroende pa dterkop eller forsal;j-
ning av egna aktier. Forslaget skulle innebira att 24,6 procent av
drets resultat efter skatt, exklusive orealiserade virdeforindringar
och uppskjuten skatt, delas ut till aktiedgarna.

och vinstutdelning

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Koncernens egna kapital har beriknats enligt de av EU antagna
IFRS-standards samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning
av Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.
Moderbolagets egna kapital har beriknats enligt de av EU antagna
IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk lag genom tillimp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.
Med hinvisning till ovan benimnda berikningsmetoder och
vad som angetts, anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen
ir forsvarlig med hinsyn till de krav som framgér i 17 kap 3 §,
andra och tredje styckena, i Aktiebolagslagen. Verksamhetens
art och omfattning medfor inte risker i storre omfattning 4n vad
som normalt férekommer i branschen. Styrelsens beddmning av
moderbolagets och koncernens ekonomiska stillning innebir att
utdelningen ér forsvarlig i forhallande dill de krav som verksamhetens
art, samt omfattningen och risker, stiller pd storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital samt moderbolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.
Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer
att paverka bolagets forméga att fullgora sina forplikeelser pa kort
och ling sike eller att gora nddvindiga investeringar. Den fore-
slagna vinstutdelningen utgdr 26,3 procent av koncernens resultat
efter skatt, exklusive orealiserad virdeférindring och uppskjuten
skatt, vilket 4r ligre 4n uttalad malsittning. Detta for att skapa det
mest gynnsamma liget for dgarna och bolaget givet de nya finan-
siella forutsittningarna. Styrelsen finner att det finns full tickning
for det bundna egna kapitalet efter den f6reslagna vinstutdelning-
en. Moderbolaget och koncernen har god tillging till likviditets-
reserver i form av bade kort- och lingfristiga krediter. Krediterna
kan Iyftas med kort varsel. Det innebir att det finns god beredskap
att klara savil variationer i likviditeten som eventuella ovintade
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hindelser. Styrelsen har Gvervigt alla i 6vrigt kiinda forhallanden
som kan ha betydelse f6r moderbolagets och koncernens eko-
nomiska stillning och som inte beaktats inom ramen for det ovan
anférda. Dirvid har ingen omstindighet framkommit som gor
att den foreslagna utdelningen inte framstir som forsvarlig.

Ostersund den 17 mars 2023

Styrelsen i Dis Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556501-1771
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Arsredovisningens

Styrelsen och verkstillande direktéren i Dios Fastigheter AB (publ)
intygar hiirmed att arsredovisningen har upprittats enligt Arsredo-
visningslagen och RFR 2. Arsredovisningen ger en riittvisande bild
av bolagets stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen ger en
rittvisande dversikt av bolagets utveckling, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget
star infor.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att
koncernredovisningen har upprittats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU. Koncern-
redovisningen ger en rittvisande bild av koncernens stillning och
resultat. Férvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversike av kon-
cernens utveckling, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osikerhetsfaktorer som koncernens bolag stir infor.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Dids Fastigheter AB (publ)
organisationsnummer 556501-1771

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Di6s Fastigheter AB (publ) for rikenskapsaret 2022-
01-01 - 2022-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 65-74. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning
ingdr pa sidorna 59-108 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga av-
seenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for éret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode f6r ret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), si som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pd sidorna 65-74. Férvaltningsberit-
telsen 4r forenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ir férenliga med innehdllet i den kom-
pletterande rapport som har éverlimnats till moderbolagets
styrelse i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014/EU)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pé var bista kunskap
och overtygelse, inga forbjudna tjinster som avses i Revisors-
forordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Siirskilt betydelsefulla omrdden

Sirskilt betydelsefulla omrdden for revisionen ir de omriden som
enligt vir professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omriden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vért stillningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Viirdering av forvaliningsfastigheter

Dids Fastigheter AB (publ) redovisar sina forvaltningsfastigheter
till verkligt virde och fastighetsbestandet var per den 31 december
2022 upptaget till 31 136 mkr. Fastigheterna har virderats externt
per den 31 december 2022. Utgingspunkten for virderingen av
varje fastighet utgérs av en individuell bedémning av framtida
intjaningsformaga och marknadens avkastningskrav. Virderingen
bygger pé visentliga bedémningar och antaganden som kan ge

en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stillning,
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For ytterligare information hinvisas till avsnittet om fastig-
heternas virdering pd sidorna 80-81, avsnittet om risker och
riskhantering pé sidorna 62-64, koncernens redovisningsprinciper
pd sidorna 90-92 och not 11 Férvaltningsfastigheter i drsredovis-
ningen.

Vir revision omfattade féljande granskningsitgirder men var
inte begrinsad till dessa:

> Vi har kartlagt och utvirderat metoden och processen avseende
virdering av forvaltningsfastigheter.
> For att bedoma fullstindighet och riktighet har vi for et

urval av fastigheter granskat indata for bl.a. intikter samt de

berikningar som som bolagets externa virderingsinstitut gjort i

virderingsmodellen.

> For ett urval av fastigheter har vi utvirderat och bedémt de
visentliga antaganden och bedémningar, diribland avkast-
ningskrav, som anvints i virderingsmodellen.

> Vi har granskat att indamélsenliga redovisningsprinciper till-
lampats och erforderliga upplysningar limnats i relevanta noter
till de finansiella rapporterna.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
den andra information. Den andra informationen bestir av er-
sittningsrapporten samt sidorna 1-58, 114-145 i detta dokument
men innefattar inte arsredovisningen, koncernredovisningen och
var revisionsberittelse avseende dessa.

Virt uttalande avseende édrsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och Gverviga om informationen i visentlig utstriickning
ir oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
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denna genomging beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehilla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, 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 verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer ar nodvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren f6r beddmning-
en av bolagets och koncernens férméga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhéllanden som kan paver-
ka férmdgan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagan-
det om fortsart drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mil 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet r en hog grad av
sikerhet, men 4r 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 uppstd
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

> identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felakreig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller misstag, utformar och

utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och

inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och dandamalsenliga

for att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter

ir hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pd 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 kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till omstindighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

> utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

> drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-

stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid

upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-

bevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfak-

tor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets och koncernens forméga att
fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn
eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhidmtas fram till
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datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

> utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

> inhdmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhéllanden som rimligen kan paverka vért
oberoende, samt i tillimpliga fall 4tgirder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgirder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedémda riskerna for visentliga felaktigheter, och som
dirfor utgor de for revisionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omriden i revisionsberittelsen sivida inte lagar eller
andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfatiningar

Uttalanden

Utdver vir revision av drsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande



direktdrens forvaltning for Dios Fastigheter AB (publ) for ar 2022-
01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamcat ar tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for frslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen

ar forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat at fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ir utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligen-
heter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande
direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som
ir nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i dverens-
stimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimrta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstillande direktoren i nagot visentligt avseende

> foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsum-
melse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

> pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, érsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart ml betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4r férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa vér professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir
att vi fokuserar granskningen pé sidana dtgirder, omriden och
forhéllanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg
och &vertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som ir relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ér forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns uttalande om Esef-rapporten

Uttalande
Utdver vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande
direktoren har upprittat drsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mdjliggdr enhetlig elekeronisk rappor-
tering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om virdepappersmarknaden for Dios Fastigheter AB (publ) for
rikenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Var granskning och vért uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprittats i ett format
som i allt visentligt mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalandet
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Virt ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ir oberoende i forhéllande till Dios Fastigheter AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmrat ir tillrickliga och 4nda-
mélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direkttrens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a § la-
gen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det finns
en sidan intern kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
bedomer nédvindig for att uppritta Esef-rapporten utan visentli-
ga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vir uppgift ir att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rapporten
i allt visentligt 4r upprittad i ett format som uppfyller kraven i
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pd
grundval av vir granskning.
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RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgirder for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rapporten ir
upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ir ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig fel-
aktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Quality
Management 1, som kréver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive rikdinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utovningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgirder inhimrta
bevis om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av drsredovisning
och koncernredovisning. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta for hur styrelsen och
verkstillande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgirder som ir indamélsenliga med hinsyn till om-
stindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effekti-
viteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvirdering av indamalsenligheten och rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktdrens antaganden.

Granskningsdtgirderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprittats i ett giltigt XHTML-format och en

avstimning av att Esef-rapporten dverensstimmer med den gran-

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

skade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrikningar, kassaflodes-
analys samt noter i Esef-rapporten har mirkes med iXBRL i
enlighet med vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 65-74 och for att den 4r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillricklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 drsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga delar samt ir i
dverensstimmelse med drsredovisningslagen.

Deloitte AB, utségs till Dios Fastigheter AB (publ)s revisor av
bolagsstimman 2022-04-15 och har varit bolagets revisor sedan
2005-05-30.

Ostersund den 17 mars 2023
Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor
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Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning
av Dios Fastigheter ABs hallbarhetsredovisning
samt yitrande avseende den lagstadgade hall-
barhetsrapporten.

Till Digs Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Dids Fastigheter AB att 6ver-
siktligt granska Dios Fastigheter ABs hallbarhetsredovisning for
dr 2022. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens om-
fattning pa 114-138 varav den lagstadgade héllbarhetsrapporten
definieras pa sidan 134.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ir styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
uppritta héllbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pd sidrna 114-138 i
hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av ramverket
for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som r tillimpliga for hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berikningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nédvindig for att uppritta en héllbarhetsredovisning som inte
innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning och limna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begrinsat till den historiska information som redovisas och om-
fattar siledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag 4n revisioner och
dversiktliga granskningar av historisk finansiell information. En
oversiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som ér ansvariga for upprittandet av héllbarhetsredo-
visningen, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgirder. Vi har utfort var granskning av-
seende den lagstadgade héllbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En éversiktlig granskning och en granskning
enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jimf6rt med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Quality
Management 1, som kréver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system f6r kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutovningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.
Vi idr oberoende i férhallande till Dios Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.
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De granskningsitgirder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gr det inte majligt for oss
att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en oversikdlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har dirfor inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av hllbarhetsredovisningen utgar frin de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan.
Vi anser att dessa kriterier dr limpliga for upprittande av héllbar-
hetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning ir
tillrickliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa vér 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hillbar-
hetsredovisningen inte, i allt visentligt, 4r upprittad i enlighet med
de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprittats.

Ostersund den 17 mars 2023
Deloitte AB

Richard Peters
Auktoriserad revisor

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022
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Hallbarhetsrapport

FORDJUPNING Vart hallbarhetsarbete

Hallbara I8sningar @r en del av Diés vardag. Vi har
valt en strategi dér kloka, langsiktiga beslut leder
till battre fastigheter och mer héllbara stader for
framtida generationer.

Var héllbarhetsrapport sammanfattar resultat av och paverkan frn var
verksamhet med utgingspunkt i véra fokusomraden miljé och klimat,

miénniskor samt schyssta affirer. I rapporten, sidorna 114-138, redo-
gor vi for vért hillbarhetsarbete och vért dvergripande klimatmal med
utgingspunke i forsiktighetsprincipen. Mer om hur arbetet skapar
forutsiteningar for var affir gir att lisa pa sidorna 47-57. En 6versike
av visentliga héllbarhetsrisker finns pa sidorna 62-64.
Hallbarhetsrapporteringen innehaller detaljer om styrning,
mitning och uppf6ljning av virt hallbarhetsarbete, samt kom-

pletterande upplysningar som efterfrigas i de olika redovisnings-

ramverk vi foljer. Hallbarhetsrapporten ir oversiktligt granskad
av extern part, se revisorsutlatande pa sidan 113. Vd ir ytterst
ansvarig for héllbarhetsredovisningen och hiéllbarhetschefen
ansvarar for upprittandet.

Rapporterna publiceras samtidigt som den finansiella redovis-
ningen och omfattar perioden 1 januari till 31 december 2022.
Rapportering sker arligen och tidigare drs hallbarhetsrapporter
finns publicerade pé var hemsida.

GRI

Dibs arbetar och rapporterar enligt
GRI:s ramverk sedan 2017 och

har i ar uppdaterat till ramverkets
2021-standard. Index finns pa sidorna
128-133.

TCFD

Under 2022 slutférdes arbetet med
att kartlagga vara klimatrisker enligt
TCFD:s rekommendationer. En
sammanfattad rapportering finns pa
sidorna 126-127.

FN Global Compact
Di6s star bakom Agenda 2030 och
arbetar utifran vara branschforut-
sattningar till att bidra till de globala
malen. Som supporter av FN:s Glo-
bal Compact rapporterar vi arligen in
Communication on Progress.
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GRESB

Vi rapporterar arligen fastighetsdata
till den investerardrivna organisa-
tionen GRESB. De forser finans-
sektorn med hallbarhetsdata och
marknadsjamférelser for bolag inom
fastighet och infrastruktur.

EPRA sBPR

Vi presenterar sedan 2017 hallbar-
hetsdata enligt EPRA sBPR. | ar ater-
finns hanvisningarna i vart GRI-index
pa sidorna 128-133. Pa var hemsida
finns var fullstandiga EPRA-rapport.

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022



E- Forvaltningsberdttelse ‘ Bolagsstyrning
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‘ Finansiella rapporter ‘ Noter ‘ Ovrig information ‘ Héllbarhetsrapport

Miljo och klimat

I savél forvaltning som utveckling av véra fastigheter
arbetar vi for att ta hénsyn fill miljd och klimat. Fastig-
hetssektorn i Sverige star for cirka 20 procent av
utsldppen och Diés utmaningar ligger frémst i driftskede
och byggproduktion. Darfor ér fragor inom energi-,
vatten- och 6vrig resursanvandning alltid i fokus.

Dids fastighetsbestind 4r 6vervigande centralt placerat och utvecklas
frimst genom om- och utbyggnad av befintliga fastigheter eller
genom fortitning av staden pé redan hirdgjorda ytor.

Med hjilp av moderniseringar skapas energieflektiva fastigheter
och vi anvinder oss av energi fran fornyelsebar produktion dir vi
samverkar med vira energileverantorer for att nd gemensamma
klimatmal. Medvetna material- och teknikval i byggprocessen samt
dterbruksinitiativ minskar var negativa paverkan och skapar mer-
virden for bade bolag och hyresgist samtidigt som vira gemen-
samma resurser tillvaratas.

Genom miljdcertifieringsstandarder stiller vi krav pa hur vira
fastigheter ska byggas och forvaltas. Kostnadseflektiva fastigheter
med l4g risk och attraktiva erbjudanden stirker var affir pa kort
sdvil som lang sikt.

Risker och méjligheter

> Klimatanpassning av fastighetsbestind

> Attraktivt erbjudande for hyresgister och investerare
> Forindrade lagar och regler, skatter och andra avgifter

Lis mer om hur vi hanterar véra risker och méjligheter under risk-

avsnittet pd sidorna 62—64 samt TCFD-rapporteringen pi sidorna
126-127.
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Nyckeltal

Styrning

Visentliga aspekter r energianvindning, vattenanvindning, avfall,
koldioxidutslipp och miljécertifiering. Vd ir tillsammans med chef
héllbara affirer ytterst ansvariga fr Dids hallbarhetsfrigor. Hallbar-
hetschefen har ett operativt ansvar att driva och utveckla hallbar-
hetsarbetet i bolaget tillsammans med Gvriga verksamhetschefer.

Styrande policys:

> Hallbarhetspolicy

> Miljopolicy

> Policy for Ansvarsfullt byggande

Omvirldsfakforer:

> Agenda 2030 och FN:s globala utvecklingsmil, SDG

> EU:s klimatmal och taxonomi

> GHG-protokollet samt Science Based Target initiative, SBTi
> Nationell miljslagstiftning och klimatmal

Mal

Halverade utslapp

fran verksamheten till 2030, pa vagen mot nettonoll 2045

55% grona fastigheter

till 2026

3%

energieffektivisering arligen



Utsldpp
GRI 3051, 305-2, 305-3 och 3054

TON CO2-EKVIVALENTER 2022 2021
kg/kvm kg/kvm
ton COze Atemp ton COze Atemp
Scope 1
Tjanstebilar 48 6
Servicebilar 3 2
Kéldmedieléckage' 450 450
Summa scope 1 501 458

SCOPE 2 - market based

Inképt energi, Abs 5298 2,94 49192 3,25
Summa 5298 4919

Scope 3

i.r:':irirl]:r:eglgtztr;gde utslapp e 691

3.6 Tjansteresor 534 18°

Summa 801 709

TOTALT 6601 6 086

Aret som gatt

Malet om att halvera vira utslipp till 2030 pa vig mot nettonoll
ligger fast och vi konstaterar att reserelaterade utslipp inom
scope 1 och 3 okar frin liga nivier under pandemin. Som en
vidareutveckling av vir klimatkartliggning fran ifjol genomfordes
i dr en fordjupad kartliggning av vara utslipp inom scope 1 for
koldmedielickage. Kartliggningen gor att vi i ar kan redovisa
berikningsbaserade siffror!.

Dirutover gjordes under édret en omrikning av historiska utslipp
tillbaka till dateringen av vért basar da vi hittade en felkilla i
datatickningen for vira utslipp inom scope 2. Detta paverkar dven
foregaende drs siffror2. Justeringen gor att historiska utslipp 6kar. 1
samband med omrikningen uppdaterade vi dven var metodik enligt
nya branschrekommendationer. Fastighetsigarnas nya vigledning for
berdkningar av utslipp inom scope 3 kommer ligga till grund for

framtida arbetssitt, skapa mer jimforbarhet och forbittra interna
processer for att sikra datatickning. Enligt deras rekommendationer
har vi nu férdelat om utslidpp fran scope 2 till scope 3, kategori 3
for brinsle- och energirelaterade aktiviteter vilket dven péaverkat
historiska data.

Scope 1: Ticinstebilar och servicebilar

Utslippsdata for tjinste- och servicebilar kommer fran vir leve-
rantor och baseras pa bilarnas verkliga drivmedelsférbrukning
och antal kérda mil i tjdnsten. Utsldppen frin vara eldrivna service-
bilar avser dieselvirmare samt tankning av tvé arbetsfordon.

Scope 1: Koldmedieldckage

Lickage frin kéldmedier beriknas med en forsiktighetsprincip
om 4 procent av total fyllnadsmingd. Under 2023 tittar vi pa
styrdokument for att sikerstilla att vara utslipp fran lickage
minimeras. Vi har goda méjligheter att arbeta vidare for att ersitta
koldmediekyla med hallbarare val sisom frikyla, fjarrkyla eller
naturliga koldmedier och dirigenom sinka véra scope 1-utslapp.

Scope 2: Kopt energi

Utslidpp fran energianvindning omfattar all energi som Dios koper
till vara fastigheter. Utslippen omfattar inte energi dir hyresgisterna
har egna avtal med leverantorer. Utsldppsfaktorerna kommer fran
energileverantérerna och vi anvinder oss av market based-metoden
for att berdkna utslidpp fran elanvindning. I &r publicerar vi dven
utslipp enligt location based-metodiken.?

Scope 3: Tjdinsteresor

Var affir bygger till stor del pé affirsskapande och att arbeta nira
och aktivt med befintliga och potentiella hyresgister. Pandemin
underlittade forflyteningen till ett mer digitalt arbetssitt men

vi ser att véra resor dr tillbaka pd nivéer i paritet med utsldppen
innan pandemin. Utslidppsstatistiken frin resor som bokas via
resebyri tillhandahills frin vir resebyra, for 6vriga resor anvinds
sammanstilld data for bolaget som helhet fran SJ och SAS:s érliga
miljéstatistikrapporter. Majoriteten av resorna ir flygresor med
SAS mellan Ostersund och Arlanda.

117

Hallbarhetsrapport

Scope 3: Privata bilar i fiinsten

Utsldpp fran anvindningen av privata bilar i tjanst baseras pd med-
arbetarnas inrapportering av kérda mil under 2022. Brinslet antas
vara bensin for alla privata bilar. Strickan multipliceras med emis-

sionsfaktorn 0,22 enligt Trafikverket, tabell 72020, Stad/Land”.

Scope 3: Hotellnditter4

I r ér forsta dret vi redovisar utslipp fran hotellnitter i kategorin
3.6 Tjdnsteresor. Emissionsfaktorn 4r baserad pi DEFRA:s
miljé-statistik.

Scope 3: Byggprojekt

Som bolag fortsitter vi lira, himta in kunskap frin bransch-
kollegor och utvecklar vért arbetssitt for att minimera véra utslipp
redan i tidigt skede. Tillsammans med andra aktdrer har vi anslutit
oss till lokala terbruksprojeke dir malet 4r att skapa synergier

pé lokal och regional niva. Avfall frin byggprojekt redovisas i
EPRA-rapporten for vara nyproduktionsprojekt.

Scope 3: Viara hyresgsters klimataviryck

Inom scope 3 ryms dven utsldpp relaterade till vira hyresgisters
energianvindning, avfall och resande. Vi har idag inte majlighet
att sammanstilla dataunderlag f6r dessa poster.

1 Omrékning av vart basar har uppdaterat all historisk data vilket &ven paverkar
féregaende ars siffror.

2 Omrakning av basar och historiska utsldpp.

3 | &r redovisar Diés for forsta gangen utslépp genom location based-metoden med ett
scope 2-utsldpp om 20 412 ton COe.

4 2022 ingar hotellnétter, ca 1 ton COge.

5 2021 var tjénsteresor uppdelade pa resor bokade via respektive utanfor resebyra
(7+6+5CO2e).

Dids Fastigheter AB Arsredovisning 2022



Energi
GRI 302-1 Energianviindning

ENERGIANVANDNING PER ENERGISLAG

Absoluta tal, MWh LfL, kWh/kvm

Andel fossilfri, %  Absoluta tal, MWh

Hallbarhetsrapport

2022 2021
LfL, kWh/kvm Andel fossilfri, %

El 85 669 49,4 100 81516 46,8 100
Fjarrvarme 119 211 80,2 96 134 999 76,8 98
Fjarrkyla 5122 2,9 95 3790 1,2 96
Egen elproduktion 2045 100 1834 100
Solceller 1466 1159
Vindkraft 579 675
Total energianvandning 210 002 98 220 305 98
I 3 13 .
Aret som gt i Vattenférbrukning
Arbete med att identifiera potential for lingsiktiga energiprojekt All el vi koper dr ursprungsmarke fran fornyelsebara killor. GRI 303=5

for att effektivisera och optimera vira fastigheters energiférbruk-
ning har under aret intensifierats vilket skapat vinster for oss,
véra hyresgister och klimatet. Sedan 2020 har vi har ett érligt
energieffektiviseringsmal pa -3 procent i jimférbart bestind!.
For 2022 redovisar vi en energibesparing om -3,3 procent dver
hela bolaget.

Metodik

Forbrukning i absoluta tal (Abs) ir all energi som anvints i de
fastigheter som varit i Di6s 4go nigon ging under éret. Data for
jimforbart bestand (LfL) kommer fran fastigheter som varit i Di6s
dgo under hela 2022 samt 2021. Ytan som anvinds 4r tempererad
area (Atemp). Det ir den yta vi anser vara mest relevant for jam-
forelse av energisiffror. Vi kan i dagsliget inte redovisa hur mycket
energi som debiteras vidare till vira hyresgister.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

Fidirrvérme

For fjirrvirme har vi valt ate presentera andel fossilfri energi-
produktion, i definitionen ingdr energi frin fornyelsebara killor
samt spillvirme fran industrin. Emissionsfaktorer for fjarrvirme
kommer frin Svensk fjirrvirmes arliga ssmmanstillning men
da 2022 ars miljodata slipps forst till viren anvinds data fran
2021. Fjarrvirmedata normaldrskorrigeras med graddagar frin
Degreedays eller SMHI (Gévle).

Fitirrkyla
For fjarrkyla anvinder vi idag samma miljovirden som for fjarrvirme
eftersom inga andra virden finns tillgingliga.

" Datatéckningen for fidrrkyla ar bristféllig och ingar darfor inte i vart energimal men f6ljs upp

och redovisas i totalen.
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Datatickningen for véra fastigheters vattenforbrukning ar bristfillig,
for 2022 redovisar vi dirfor endast var vattenforbrukning i var
EPRA-rapport. Att arbeta med automatiserade vattenmitare och
strukrturerat f tillging till dataunderlag kommer vare en friga vi
arbetar vidare med under 2023. Virt fastighetsbestand finns inte i
omriden med historisk vattenstress eller framtida betydande risk.



Produktansvar: Milj6certifiering
CRE 8 Certifieringar

MILJOCERTIFIERINGAR

Antal fastigheter

Hallbarhetsrapport

2022 2021

% av total yta Antal fastigheter % av total yta

BREEAM In-Use 49 21 42 21
Varav very good eller hdgre 27 13

BREEAM-SE 2 2 2 2
Varav very good eller hégre 2 2

Miljébyggnad, silver 2 1 2 1

Svanen 1 0 1 0

Totalt 54 23 47 24

Aret som gétt Metodik Vart totala fastighetsvarde:

Vid arets slut hade vi 54 fastigheter (47) miljcertifierade enligt
Miljobyggnad, Svanen, BREEAM-SE eller BREEAM In-Use.
Totalt ir 37 procent (35) av marknadsviirdet dr miljocertifierat
och 22 procent (16) uppfyller certifieringskravet fér virt grona
finansieringsramverk Green Finance Framework, GFE

Vi certifierar all nyproduktion och arbetet med att forflytta
befindigt bestand genom frimst energieffektiviseringar och klimat-
anpassningar intensifierades under aret med fler klimat- och
sarbarhetsanalyser. Att certifiera med BREEAM In-Use ger
oss ett virdeskapande verktyg i forvaltningsarbetet som sitter
hyresgistvirdet i fokus samt bidrar med kvalitet och optime-
ringsmojligheter l6pande under aret.

For att forflytea vért befintliga bestand har vi valt att arbeta med tre
kriterier som pa ett tydligt sitt anknyter till forvaltningsmodellen
av vara fastigheter: Milj6certifieringar, klimat- och sirbarhetsanalys
samt fastigheternas primirenergital, PE-tal. For att en av vira
fastigheter ska klassas som en gron fastighet krivs att certifieringen
uppnir GFF-betyg, att fastigheten har en klimatriskanalys samt ett
PE-tal under 85 kWh/kvm Atemp.

Bolagets hela bestind har genomgitt en klimatkartliggning
enligt TCFD och pa tre orter har en lokal kartering genomforts.
26 procent av fastighetsvirdet har en klimatriskanalys pa lokal
nivd. Arbetet med véra grona fastigheter 4r ett vikeige verktyg for
att linjera med EU:s taxonomi dir bland annat risk- och sirbar-
hetsanalyserna enligt TCFD ir stédjande ramverk.
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22%

ar certifierat och uppfyller kraven i vart gréna finansieringsramverk

42%

har hégst 85 kWh/kvm Atemp i priméarenergital

26%

ar klimatriskanalyserat pa lokal niva
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Ansvar & respekt

Genom att stédja de tio principerna i FN:s Global/Compact
vill Dids forstarka vikten av att agera for att stodja och
respektera internationella manskliga rattigheter inom vart
inflytande samt sakra att vi inte ar inblandad i krankningar
mot manskliga rattigheter. Pa detta satt vill vi férega med
gott exempel och varna om alla manniskor i vara stader.

Pa den svenska marknaden ar respekten for manskliga
rattigheter att betrakta som en sjalvklarhet; den svenska
modellen skapar ett tydligt ramverk for oss som bolag

att forhalla oss till och ger medarbetarna en stark arbets-
milj6lagstiftning och medbestammandelag. For oss ar
kollektivavtal och féreningsfrihet en sjalvklarhet. Utéver
detta adderar Di6s mervarden sasom sjukvardsforsakring,
friskvardsbidrag och vinstandelsstiftelsen Grunden for att
varna och verka halsofrdmjande mot vara medarbetare.
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Manniskor

Utifrén vér afférsmodell skapar vi varden foér manniskor
i vara stader. Att utveckla fastigheter, kvarter och stads-
delar dér manniskor kénner sig trygga, vill bo och
leva bygger Dios langsiktigt starka affér dér nyckeln
for att lyckas ér att vara relationsskapare.

Vara goda relationer med hyresgister, leverantorer och andra
akedrer bygger pa att vira medarbetare mér bra. Tillsammans bygger
vi en trygg kultur utifrin vara virdeord enkla, nira, aktiva. Vara
attraktiva kontor skapar efterlingtade energifyllda métesplatser for
bra idéer och runt dem bygger vi vidare pa en god foretagskultur
med kunskapsutbyte i fokus genom Dios Academy och Diés Talks.

Hemarbetet skapade nya majligheter for flexibilitet under
ansvar och de starka team som byggdes upp har skapat en stor tillit
inom bolaget som vi virnar och fortsitter utveckla. For att yteerligare
virna hilsofrimjande aktiviteter och skapa en god arbetsmiljo
stottar Dids den medarbetardrivna idrottsférening Dids IE

Risker och méjligheter
Engagemang och effektivitet
Sikerhet och hilsa

Varumiirke och relationer

Lis mer om hur vi hanterar vira risker under riskavsnittet pa sidorna

62-64.

Styrning

Detta fokusomride omfattar visentliga aspekterna kring hilsa och
sikerhet, utbildning samt méngfald och lika méjligheter. Vd ar
tillsammans med chef hallbara affirer ytterst ansvarig for hallbar-
hetsfragorna. Det operativa ansvaret for att driva och utveckla sociala

hallbarhetsfragor i bolaget ligger hos hr och hllbarhetschef.
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Styrande policys:
Hallbarhetspolicy
Uppférandekod
Likabehandlingspolicy
Arbetsmiljopolicy

Omvirldstaktorer:
Agenda 2030 och FN:s utvecklingsmal
UN Global Compact
Nationell arbetsmiljolagstiftning
Kollektivavtal

Mal & stdllningstagande

Nolltolerans

mot diskriminering och trakasserier

Inga olycksfall

i arbetet

Bibehallen

lag sjukfranvaro

Rekommendationsvilja

eNPS$S>45



Anstallda och icke-anstallda

GRI 2-7 och GRI 2-8

Aret som gatt
Vi har en nagot hégre sjukfranvaro efter pandemin men ligger
fortfarande pé en lig niva. Mojligheten att dterga till kontoret sam-

Hallbarhetsrapport

Diés arbetsmiljopolicy och arbetsmiljoguide hjilper oss i arbetet.
Det ir viktigt for oss som arbetsgivare att samverka med de anstillda
i arbetsmiljéarbetet. Det gor vi bland annat genom vir arbets-

ANSTALLDA OCH tidigt som vi bibehiller flexibla arbetsplatser har fitt positiva betyg miljégrupp som bestar av representanter fran alla affirsenheter,
ICKE-ANSTALLDA 2022 iy i vira medarbetarundersokningar. Forindringen i antal anstillda huvudkontoret och HR.
Total, Kvinnor, Total, Kvinnor, ir delvis paverkad av statistikens utformning och valet att redovis
_ st % Annat st % siffror per 31 december. Medelantalet anstillda for dret var 156 403-8 Anstllda som omfattas

Totalt antal anstéllda 165 43 - 146 43 . . .. . .
per 31 dec (159), se vidare not 5 pd sidan 94. Sévil medarbetare anstillda av Dids som externa personer som
Antal tillsvidareanstélida 157 42 - 144 43 arbetar for Di6s rikning eller i vér verksamhet omfattas av vért
Varav heltid 153 41 - 140 40 Metodik arbetsmiljéarbete. I dagsliget viljer vi att inte rapportera statistik
Varav deltid 4 100 : 4 100 Dataunderlag bygger pé antalet anstillda 31 december 2022 for for hur minga icke-anstillda som omfattas.
Antal allmént 8 63 - 2 0 tillsvidare- samt visstidsanstillda. Icke-anstillda medarbetare
e : : : redovisas ¢j. 403-9 Arbetsrelaterade skador

Dids anvinder Skatteverkets bestimmelser kring juridiskt kon Under 2022 skedde totalt 4 olyckor (2) under aret vilket innebir
Zﬁ:s?’fifj;f:::;;"da) vid dataset gillande konsférdelning och ersittningsférhallanden. en skadefrekvens pa 2,7 (1,6) per 200 000 arbetade timmar. Under
Luloa = = - ) e Vira medarbetares anstillning i respektive affirsenhet ligger till aret skedde ocksa 1 tillbud (7), vilket ger en tillbudsfrekvens pa
Varav hettid 16 38 N 14 grund for den regionala fordelningen. 0,7 (5,7) per 200 000 arbetade timmar. Skador och tillbud har
Varav deltid 0 - 0 varit av ldttare karaktdr sisom muskelstrickning men vi har dven
Skellofted 10 50 ; 5 33 403-1 Systematiskt arbetsmilioarbete ett rapporterat benbrott samt en medarbetare som i tjinst mottes
Varav heltid 10 50 : 6 Dids systematiska arbetsmiljoarbete foljer svensk arbetsmiljolag- av en hotfull individ i en av vira fastigheter. Inga arbetsrelaterade
Varav deltid 0 - 0 stiftning och foreskriften AFS 2001:1. Enligt arbetsmiljélagen skador rapporterades som ledde till ddsfall eller som hade storre
Umea 13 23 - 14 21 ir vi som arbetsgivare skyldig att planera, leda, kontrollera och konsekvens for den skadade.
Varav heltid 13 23 ® 14 undersoka, riskbedéma, dtgarda samt folja upp verksamheten pa
Varav deltid 0 - 0 ett sitt som frimjar arbetsmiljén pa arbetsplatsen. 403-10 Arbeisrelaterad ohdlsa
Ostersund/Are 23 2% - 19 % Respektive chef ansvarar for sina medarbetares arbetsmiljo dir Dids rapporterar inte statistik pa arbetsrelaterade ohilsa.
Varav heltid 23 26 - 19
Varav deltid - 0
Sundsvall 56 - 9 56
Varav heltid 56 - 9
Varav deltid - 0
Dalarna 19 32 - 21 33
Varav heltid 18 28 - 20
Varav deltid 1 100 - 1
Gavle " 27 - 12 33 SJUKFRANVARO 2022 2021
Varav heltid " 27 - 12 % %
Varav deltid 0 - 0 Sjukfranvaro (AR) 42 3,3
Huvudkontoret 56 57 - 49 59 Varav kvinnor 45 3,0
Varav heltid 53 58 - 46 Varav man 3,9 3,5
Varav deltid 3 100 - 3 Varav annat -
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Kompetensutveckling

Kvinnor, h/person

Man, h/person Kvinnor, h/person Man, h/person

Genomsnittlig utbildningstid 12,1 15,0 18,6 16,3
- Tjansteman (ej fordelat per kon) 15,6 18,1
- Kollektivanstallda (ej fordelat per kén) 10,1 13,0

Aret som gatt

Under pandemin blev véra digitala utbildningar genom Dids
Academy mycket uppskattade. Mjligheten att delta pa distans och
ta del av utbildningarna i efterhand har 6kat deltagandet och varit
uppskattat bland véira medarbetare. Detta har dven skapat nya for-
utsdttningar for en mer interaktiv process vid nyanstallning. Arbetet
med att fortsitta skapa och erbjuda interaktiva, medarbetarstyrda ut-
bildningar kommer intensifierats under 2023 nir vi bérjar pibdrjar
ett samarbeta med en digital kompetensplattform.

Mangfald och lika méjligheter

404-1 Uthildningstimmar

Alla vira medarbetare erbjuds 16pande individuell och bolags-
gemensam utbildning. Under 2022 har utbildning erbjudits vid
strax under 50 olika tillfillen. Nuvarande utbildningssystem kan inte
rapportera utbildningstimmar f6r visningar som inte sker live, detta
kommer forbittras i var nya kompetensplattform.

404-2 Kompetensutveckling

Under 2022 har vara utbildningsinsatser inom Dids Academy bland

ANSTALLDA 2022 2021
Antal, st Andel kvinnor, % Antal, st Andel kvinnor, %
Styrelse’ 6 33 6 33
- Varav under 30 ar 0 0 0
- Varav 30-50 ar 2 50 2
- Varav 6ver 50 ar 4 25 4 50
Tjénsteman? 125 50 115 51
- Varav under 30 ar 4 75 4 75
- Varav 30-50 ar 90 54 85 55
- Varav 6ver 50 ar il 32 26 35
Kollektivanstélida® 32 13 29 7
- Varav under 30 ar 5 40 4 25
- Varav 30-50 ar 20 10 17 12
- Varav 6ver 50 ar 7 0 9 0
Totalt antal anstéllda? 157 42 144 42

1 Arbetsplatsrepresentant ej inrdknad.
2 Tillsvidareanstallda.
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annat handlat om inomhusklimat och miljécertifieringar. Under aret
har vi 4ven pabérjat ett [opande utbildningsprojekt inom ramen for
it- och cybersikerhet som kommer fortgd in under 2023. Syftet ir
att stirka vira medarbetares riskmedvetenhet.

404-3 Utvecklingssamtal

2022 har 83 procent (69) av tillsvidareanstillda haft utvecklings-
samtal, av dessa samtal holls 22 procent med kollektivanstillda

och 40 procent var med kvinnor. Statistiken baseras pd hur manga
samtal som 4r registrerade i vart HR-system. Att vara en nira och
engagerad chef dr viktigt f6r oss pa Dios och vi tror dérfor att siffran
kan vara hégre utifrin att alla samtal inte registreras.

2-21 Arsersittningsforhllande

Ersittningsforhillande utifrin I6nemedianen baseras pa grundlon
och ligger pa 8,69. Loneutvecklingen under 2022 ligger for vd

pd 2,90 procent och pé 2,40 procent for medianlon, vilket ger ett
forhallande om 1,21. Bolaget har ingen publik ersittningspolicy
och ersittningar baserar sig pd individuell I6nesittning for samtliga
medarbetare.



m- Forvaltningsberdttelse ‘ Bolagsstyrning ‘ Finansiella rapporter ‘ Noter ‘ Ovrig information Hallbarhetsrapport Nyckeltal ‘

Schyssta affarer

Ett hogt fortroende dr en forutsdtining for att bedriva Lis mer om hur vi hanterar identifierade risker under risk-
verksamhet pa ett virdeskapande satt och det mojlig- avsnittet pd sidorna 62-64.

gors genom att Dios vardesdtter schyssta affarer. At Styrning

vara transparenta i vér rapportering skopar dels for- Detta fokusomrade omfattar de visentliga aspekterna ekonomisk
troende for var affér och upprétthaller goda relationer utveckling och antikorruption. Vd ir tillsammans med chef hallbara
i vara leverantorsled. Det bygger forutsétiningar for affirer yteerst ansvarig for hallbarhetsfrigorna. CFO tilllammans

langsiktiga samarbeten och eft gott anseende fér Dids med héllbarhetschefen ansvarar for att driva och utveckla bolagets

h antikorruptionsarbete.
som afférspart.

Styrande policys:

Fastighetsbranschen har historiske varit exponerad mot riskfyllda > Hallbarhetspolicy
aktiviteter och har darfor sett en snabb utveckling av uppdaterade > Uppforandekod f6r medarbetare och leverantdrer
lagar, regleringar och direktiv. Var verksamhet ar pa samma siitt som > Antikorruptionspolicy
Gvrig marknad exponerad mot dessa risker; att f6lja gillande lagar
och regler ir dirfor en hygienfaktor f6r oss och vira affirsrelationer. Omviirldsfaktorer:
Dids arbetar for att sikerstilla effektiva rutiner for att leva upp till nya > Agenda 2030 och FN:s globala utvecklingsmil
forutsittningar. Arbetet med att ta fram vért finansieringsramverk ir > UN Global Compact
ett exempel pa dir vi gynnas av att viga ta steget in i framtiden dven > EU:s taxonomi om minimala skyddsatgarder
nir fSrutsittningarna inte ir helt klarlagda vilket stirker vér affir pa > Nationell visselblasarlagstiftning
bade ling och kort sikt.

Nyproduktionsprojekt genomfors oftast i totalentreprenad.
Genom trygga affirsrelationer arbetar vi forebyggande med infor- Mal & stiillningstagu nde
mation och uppfoljning. Att tidigt i projek titta pd materialval,
stadsbyggnads- och klimataspekter ger oss goda forutsittningar atc N ol Ill-olera ns

rbeta langsiktigt med va arer utifrdn ett savi i i
arbeta langsiktigt med véra affirer utifrin ett sivil ekonomiska, mot korruption

sociala som miljomissiga perspektiv.

Risker och méjligheter

> Lag och regelefterlevnad Jan Fredriksson; teknisk forvaltare, och Markus Westman,
> Sikerhet och personlig integritet kommersiell Forvaltare hos hyresgdst i Mora.

> Langsiktigt fortroende och anseende
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Daniel Jansson Westblom, uthyrare i Giivle.

Vardet av en hallbar och
langsiktig vardekedja

Vira affirer ska priglas av hog affirsmoral och Diés uppf6-
randekod sitter minimikraven for hur vér verksamhet ska
bedrivas for att virna FN:s principer om ménskliga rittigheter,
arbetsvillkor, miljé och antikorruption.

Vi har minga leverantdrer, framfor allt i vér tekniska
verksamhet. For oss ir det en sjilvklarhet att sd langt vi kan
sikerstilla vara leverantorers hantering av minskliga rittighe-
ter och minska risken for brist pd lagefterlevnad eller andra
krinkningar i leverantorsled. Det gor vi genom var uppfo-
randekod for leverantorer.

Under éret gjordes inga betydande féréindringar i leveran-
torsled eller viirdekedja. Inga fall av krinkningar av minskliga
rittigheter eller korruption har rapporterats under 2022.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022
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Ekonomisk utveckling och Antikorruption

GRI 201-1 Direkt ekonomiskt virde

mkr % mkr %
Ekonomiskt skapat varde 2237 2212
Vérdefordelning av intakter
- Loner och férmaner till anstallda 132 6 131 6
- Rante- och kapitalkostnader till vara langivare 273 12 189 9
- Skatter till samhallet; aktuell skatt, fastighetsskatt och moms 168 8 147 7
- Utdelning till aktiedgare 283 13 498 23
- Inkop fran leverantorer 485 22 441 20
Bibehallet ekonomiskt varde till aktiedgarna 896 40 807 36

GRI 26 Véirdekedja

Det ir viktigt for oss att véra leverantérer och samarbetspartners
lever upp till den standard som férvintas av oss och kunden. Vi
har idag ca 1 600 leverantérer, varav byggtjinster star for de storsta
inképen. Vi jobbar aktivt med att stirka vir inkopsprocess, minska
antalet avtal for att forenkla kvalitetssikringen och minimera vir
riskexponering mot ohederliga aktérer.

Var uppforandekod for leverantérer bifogas alla leverantorsavtal
for att tydliggora vara forvintningar och teknisk forvaltning har
l6pande avstimningar med vara leverantérer for att sikerstilla
forvintningar och krav.

GRI 205-2 Antikorruptionspolicy och processer
Antikorruptionspolicyn giller alla anstillda och kommuniceras till
alla medarbetare i samband med nyanstillning. Policyn ér beslutad
i koncernledning och presenterad for styrelsen. Vi har en uppforande-
kod for sivil medarbetare som leverantérer och behandlar god
affirssed, fri konkurrens, korruption, mutor och penningtvitt.
Inga ytterligare insatser for medarbetare eller leverantorer har
genomforts i Dids regi utéver ARL:s krav.
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GRI 205-3 Bekriftade korruptionstall

Inga anmilningar eller orosanmilningar gillande korruption har

inkommit under éret. Vid misstanke om otillbérligt agerande

av medarbetare eller annan part finns en extern visselblasartjinst

tillginglig for alla intressenter via var hemsida.
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Intressentdialog

Diés haller I6pande dialoger med intressenter som pé olika sdtt paverkas av eller paverkar var verksamhet.
Dialogerna tillsammans med en mer omfattande vésentlighetsanalys ligger till grund for prioriteringsordning som
fortsatt bedéms vara relevant och vésentlig. Intressenternas férvantningar tillsammans med den omvarldsbevakning
vi gor och aktuella prioriteringar styr utvecklingen av Diés héllbarhetsarbete.

.
Intressentdialog
INTRESSENTER EXEMPEL PA INTRESSENTERNAS FORVANTNINGAR EXEMPEL PA DIALOG OCH AKTIVITET 2022
Medarbetare Méjlighet till kompetens- och karridrsutveckling Individuell och kollegial kompetensutveckling via bland annat
Halsoframjande férmaner Diés Academy och Talks
Klok anvéndning av gemensamma resurser och humankapital Mal- och utvecklingssamtal
Aktiviteter tillsammans med Dids IF, ersattning for aktivitet och
friskvardsbidrag
Aktiedgare Tillhandahalla stabil och langsiktig totalavkastning Finansiella rapporter och presentationer
Smart anvandning av resurser Energieffektiviseringsprojekt
Bidra till hallbart foretagande Stabil och langsiktig totalavkastning
Hyresgaster Aktiv fastighetsforvaltning och energioptimering Rondering och I6pande éversyn
Smart och effektiv anvandning av resurser Energi- och utvecklingsprojekt i fastigheterna
Skapa flexibilitet for befintliga hyresgaster Grona hyresavtal
Langivare och investerare Sakra langsiktig och hallbar ekonomisk avkastning Gron finansiering
Verksamhet med finansiell stabilitet Hallbarhetslankade KPI:er
Samhélle Bedriva hallbar stadsutveckling Omvandling av vakanta lokaler
Minimera miljé- och klimatpaverkan Miljécertifiering av fastigheter
Tillhandahalla och bidra till samhéallsmassig sysselsattning Praktikplatser och samarbeten med skola och universitet
Leverantorer Affarsetisk verksamhet och schyssta affarer Upprérandekod for leverantorer
Effektiv nyttjande av gemensamma resurser Leverantdrsdialog med fokus pa teknisk forvaltning och projekt
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TCFD

Dids rapporterar enligt Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD) rikilinjer. Rapporteringen
ska framija tillférlitlig och konsekvent rapportering
av klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter.
Syftet ar att kunna navigera och stédja arbetet mot
en koldioxidsnal ekonomi.

Styrning

Dids styrelse har det overgripande ansvaret for bolagets riskhante-
ring. Uppf6ljning sker infor faststillande av arliga verksamhetsmal
for att sikerstilla att arbetet med klimatrelaterade frigor fortgar
enligt uppsatta klimatmal och handlingsplaner. Styrelsens arbete
beskrivs i bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 66-74.

Vd och koncernledning ansvarar for att styrelsens direktiv verk-
stills i det operativa arbetet. Vd och chef hallbara affirer ansvarar
for att informera styrelsen om utvecklingen. Héllbarhetschefen
har det operativa ansvaret att driva klimatfrigor, foresld klimatmal,
genomfora arliga klimatriskanalyser samt folja upp och rapportera
utfall till koncernledningen.

Strategi

Dios fastighetsbestand ir till storsta delen befintliga fastigheter
byggda under olika drtionden som vi forvaltar och utvecklar for
att de ska generera virde for oss som bolag och vara hyresgister
for ling tid framover.

Klimatférindringarna innebir fysiska risker med skador pa
egendom orsakad av forindrade viderforhillanden som fysiske
paverkar fastigheterna. Detta innebir att vi méste utveckla vara
fastigheter utifrin nya forutsittningar som foljer av ett férindrat
klimat genom f6rvaltning och projektutveckling.

Under hésten 2022 genomforde vi en genomgang av fysiska
risker samt omstéllningsrisker kopplade till ett forindrat klimat
som ir relevanta for fastighetsbestindet i véra stider och for oss som
bolag. I detta arbete har vi anvint oss av tvé klimatscenarier, RCP
4,5 och RCP 8,5. Vi har tagit fram ortspecifika riskanalyser for att
identifiera utsatta fastigheter och uppritta dtgirdsplaner. Arbetet
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dvergdr nu till ett forvaltningsskede for att sakerstilla och stédja var
verksamhet att navigera mot vara dvergripande bolagsmal samt sikra
ett langsiktigt robust fastighetsbestind i vara stider.

Fysiska risker

For bedémning av fysiska klimatrisker utgir bolagets analys frin
de risker som listas i Appendix A i EU:s taxonomi gillande malet
for klimatanpassning.

De fysiska risker som identifierats och bedéms som betydande
for vart fastighetsbestand ir:

Oversvimning, Huvudsakligen till foljd av regn men pa vissa
orter dven nederbérd i kombination med stigande havsnivier.
Hogre temperaturer. Vira stider ligger i ett nordligt klimat dar
behovet av komfortkyla i fastigheterna historiskt varit begrinsad.
De senaste dren har vi sett en 6kad efterfragan pa kyla i kontors-
lokaler vilket vi bedémer beror pi 6kade komfortkrav snarare dn
ett faktiske okat behov.

Var bedomning att dversvimning i dagsliget dr en mer prio-
riterad risk 4n hégre temperaturer men kommer utreda risker
kopplade till hégre temperaturer mer noggrant.

Utdver dessa finns dven regionala skillnader dir klimatrisk-
analysen pekar pa storre risk och utsatthet f6r exempelvis ras och
skred. Se riskkartan over fysiska klimatrisker pa sidan 55.

Omstallningsrisker
Vid bedémning av Dids dvergingsrisker har riskbedomningen utgéte
ifrin scenarioanalys frin det globala hillbarhetsnitverket Network
for Greening the Financial System, NGFS. Dios har identifierat ett
antal risker som bedéms vara affirskritiska eller innebira regelbun-
den ekonomisk paverkan, hindelser som redan idag intréffar eller
med stor sannolikhet kommer intriffa inom en nira framtid:
Hojda priser pa bade révaror, utslipp av vixthusgaser samt
klimatsmart teknologi
Reglering av befintliga produkter och tjanster
Okade kostnader for energi till foljd av den industriella
utvecklingen i vér region.

Riskhantering

Identifiering av hallbarhetsrisker 4r en forlingning av vért ordinarie
riskarbete dér vi beddmer sannolikhet och konsekvenspaverkan av
ett brett spektrum av risker. Vi ser att risker kopplade till klimatfor-
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dndringar framover forutsitter ett fordjupat analysarbete av hallbar-
hetsteamet for att bolagets riskhanteringsstrategi ska vara vilgrundad
i fakta samt med uppdaterad omvirldsbevakning. Klimatriskerna
finns med i koncernledningens arliga riskrevisionsarbete.

Under 2022 genomfordes dven lokala dversvimningskarteringar
och sirbarhetsanalyser i férvaltningen pa fastighetsniva i vara
tre orter Ostersund, Umei och Luled. Under 2023 fortdper de
lokala karteringarna och arbetet med att genomféra sirbarhets-
analys pa fastighetsnivé for att uppritta lokala adaptionsplaner
och férvaltningsrutiner. I forvaltningsskedet 4r fortsatt intern
kompetensutveckling av stor vike for att skapa forstielse och arbeta
forebyggande. Genom férankring i organisationen implementeras
ett arbetssitt kopplat till férvaltningsrutiner.

Indikationer och mél
Diés lingsiktiga klimatmal 4r att halvera vra koldioxidutslapp
frin 2018 till 4r 2030 pa vigen mot nettonoll senast 2045. Vira
underliggande mal 4r att na 55 procent grona fastigheter till 2026
samt en drlig sinkning av vér energianvindning i jaimforbart
bestind med 3 procent. Mal och maluppf6ljning beskrivs i avsnitt
Miljé och klimat pa sidorna 48 och 116. Utslipp fordelat pa scope
1, 2 och 3 finns presenterat pa sidan 117.

Mellan aren 2020-2021 genomforde vi en klimatkartliggning
for alla utslipp inom bolaget, den finns att lisa i sin helhet pd var
hemsida.

Viigen framdt

Klimatriskanalysen har méjliggjort for Dids att, utifran identifie-
rade risker och majligheter, arbeta vidare med att skapa konkreta
aktiviteter och rutiner f6r att underlitta omstillningen till en mer
klimatvinlig och robust verksamhet. Den regionala karteringen
har gett forvaltning och affirsenheter bittre verktyg for att arbeta
vidare med inventeringen av det totala bestandet pé fastighetsniva
och skapa proaktiva férvaltningsrutiner.

Genom att aktivt arbeta med hela bolaget och samlas kring vira
hallbarhetsmal och skapa forstdelse for vira egen paverkan 6kar vi
kunskapen internt for att etablera rutiner och arbetssitt. Arbetet
med fysiska risker samt omstillningsrisker ger Diés mojlighet att
fatta informerade beslut, agera framatlutat mot kommande regel-
verk och bli an mer konkurrenskraftiga i ett forinderligt samhalle.
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Rekommenderade upplysningar
enligt TCFD

Sying S Vasentlighetsanalys

a. Beskriv styrelsens tillsyn av klimatrelaterade 126
risker och méjligheter

b. Beskriv ledningens roll vid beddémning och 126 Diés visentlighetsanalys 4r gjord utifrin Global Reporting Intiative (GRI) tidigare ramverksstandard. En uppdatering av ram-
hantering av risker och mgjligheter verket har nu presenterats och vi avser att genomféra en uppdatering av var visentlighetsanalys under 2023 for att linjera mot
Strategi de nya skrivningarna.
Nedan redovisar vi vira visentliga hallbarhetsfrigor utifrin en sammanvigd gradering av relevans for intressenter och Dios
a. Beskriv de klimatrelaterade risker och 126 .
o e - paverkan.
mojligheter som organisationen har identifierat
pa kort, medellang och lang sikt. Under 2023 kommer ett 6versynsarbete pabérjas for att sékerstalla att vara identifierade omraden &r fortsatt relevanta for var affar samt eventuellt addera ytterligare perspektiv
b. Beskriv effekterna av klimatrelaterade 126 utifran EU:s kommande direktiv CSRD.
risker och mojligheter pa organisationens
verksamhet, strategi och ekonomiska
planering.
c. Beskriv motstandskraften i organisationens 126
strategi med hansyn till olika klimatrelaterade HOGRE
scenarier, inklusive ett 2°C eller lagre scenario. + Oka méngfald och jamstélldhet » Minska riskerna med klimatférandringar
Riskhumering « Effektivisera vattenanvandning « Effektivisera energianvandningen
a. Beskriv organisationens processer for att 126 E » Skapa trygga platser i staderna
identifiera och beddéma klimatrelaterade risker. 'E . . .
o » Bra hantering av avfall och atervinning
b. Beskriv organisationens processer for hantering 126 a
klimatrelaterade risker. ')
P
c. Beskriv hur processer for att identifiera, 126 'E
beddma och hantera klimatrelaterade risker ':
integreras i organisationens dvergripande :0 . ) . . ) )
riskhantering. =  Bidra till ett halsosamt samhalle » Minska klimatpaverkan
"))
. . c . 14 .7 n . q .
Ml och matetal g I;igii;ﬁ:?; :konomlskt resultat Vara en attraktiv arbetsgivare
a. Redovisa matvardena som anvands av 126-127 2 * Hoja miljoprestandan i fastigheterna
organisationen for att bedéma klimatrelaterade g

risker och méjligheter i linje med bolagets
strategi och riskhanteringsprocess.

o

. Redovisa utslapp inom scope 1 och 2 samt, 117, 126-127
om relevant, scope 3-utslapp av vaxthusgaser

(GHG) och relaterade risker. Dios paverkan pé hallbar utveckling HOGRE

a. Beskriv de mal som anvands av organisationen 126-127
for att hantera klimatrelaterade risker och
méjligheter och hur val bolaget natt dessa mal.
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ind EPR A
G RI "INAEe X inusive hénvisning till EPRA-koder

Statement of us Dids Fastigheter AB (org. 556501-1771) har rapporterat enligt GRI Standards for rapportaret 2022
GRI-ramverk GRI 1: Foundation 2021
Applicerbar sektorstandard Annu ej publicerad. Bolaget utgar fran tidigare utgivna standarder fran GRI kopplade till fastighetssektorn

GRI-STANDARD UTELAMNADE KRAV ANLEDNING FORKLARING EPRA-KODER

GRI 2: Generella standardupplysningar

1. BOLAGET OCH DESS RAPPORTFORFARANDE

2-1 Organisationsprofil

a-d. Bolagsnamn och dgandeform, huvudkontorets placering samt 59
lander med verksamhet

2-2 Organisationsenheter inkluderade i hallbarhetsrapporteringen

a-c. Organisationsenheter, ansprak och konsolidering av information 59-61

2-3 Rapportperiod, -cykel och kontaktuppgifter

a.-c. Rapportperiod, -cykel och publikationsdatum 115
d. Kontaktuppgifter Baksidan
2-4 Vasentliga forandringar
a. Nya definitioner och omrakningar 117, 118, 121,
143

2-5 Extern granskning

a-b. Externa deklarationer och principer samt granskning av 113
hallbarhetsrapporten

2. EKONOMISKA AKTIVITETER OCH ANSTALLDA

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer

a-d. Bransch, vardekedjor och affarsrelationer samt forandringar 18-29, 52,
59-61
2-7 Anstéllda
a-e. Rapportering av bolagets anstallda 121

2-8 Icke-anstallda

a-c. Rapportering av bolagets icke-anstallda 60, 121 a-c. Vi har valt att inte rapportera Vi anser inte informationen vara
statistik for icke-anstéllda vasentlig
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UTELAMNADE KRAV

ANLEDNING
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FORKLARING EPRA-KODER

3. STYRNING

2-9 Styrningsstruktur och styrelsens sammansattning Gov-Board
a-c. Styrningsstruktur, sammansattning och ansvar 66-74, 122 vi. Underrepresenterade grupper  Av etiska skél redovisar vi enbart ~ Utifran ett svenskt kontext samt
fordelning utifran kon och alder med héansyn till bolagets antal
anstallda valjer vi att inte redovisa
annan férdelning
2-10 Tillsattning av styrelse Gov-Selec
a-b. Tillsattning av och urvalskriterier for styrelsen 67-68
2-11 Styrelseordférande
a-b. Styrelseordférandes operationella roll, ansvar och hantering av 66-72
intressekonflikter
2-12 Ansvar och inflytande
a-c. Rollférdelning, ansvar och paverkan samt uppféljningsarbete 66-73
2-13 Delegering av ansvar
a-b. Delegering av hallbarhetsansvar och aterrapportering 68-72, 115-
116, 120, 123
2-14 Styrelsens roll i hallbarhetsrapporteringen
a-b. Ansvar, delegation och rollférdelning éver hallbarhetsinformation ~ 68-72
2-15 Hantering av intressekonflikter Gov-Col
a-b. Hantering och rapportering av intressekonflikter 67,71-72
2-16 Kritiska angeldgenheter
a-b. Rapportering av kritiska angeldgenheter 66-71
2-17 Kollektiv kunskap for hallbar utveckling
a. Kollektiv kunskap for hallbar utveckling 66-72
2-18 Utvardering av styrelsens arbete
a-b. Utvéarderingsprocess och atgarder 66-72
2-19 Styrdokument for erséattning
a-b. Ersattningspolicy och dess paverkan pa viktning 70-71
2-20 Process for ersattningsbestammelser
a-b. Process for ersattningsbestdmmelser och intressenters 66-72
deltagande
2-21 Arsersittningsférhallanden
a-c. Erséttningsforhallanden och utveckling 122

129
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GRI-STANDARD SIDA UTELAMNADE KRAV ANLEDNING FORKLARING EPRA-KODER

4. STRATEGI, STYRDOKUMENT OCH PROCESSTYRNING

2-22 Vd-ord om bolagets hallbarhetsstrategi och utveckling

a. Vd-ord 6-7

2-23 Varderingar, principer och styrande dokument

a-f. Styrdokument, varderingar, principer och ataganden 116, 120, 123

2-24 Operationell styrning

a. Hantering av styrdokument i egen och extern verksamhet 71-72

2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan

a-e. Negativ paverkan och klagomalshantering 52, 71-72,
116, 120, 123

2-26 Mekanismer for rad och delaktighet

a. Mekanismer for rad och delaktighet: Visselblasarfunktion 52,72,123

2-27 Lag- och regelefterlevnad

a-d. Forbrytelser och regelévertradelser 52,124

2-28 Medlemskap

a. Delaktighet i medlemskapsorganisationer 115

5. INTRESSENTDIALOG

2-29 Intressentdialog

a. Intressentlista och -dialog 125

2-30 Kollektivavtal

a-b. Anstallda med och utan kollektivavtal Alla anstéllda utom vd omfattas av Férhandling om vd:s
kollektivavtal anstallningsvillkor &r inte kollektivt
forhandlad eller stéttad av annan
facklig organisation

GRI 3: Vasentliga aspekter

HANTERING AV VASENTLIGA ASPEKTER

3-1 Process for att besluta om vasentliga aspekter

a-b. Rapportens innehall och ramar 115

3-2 Vasentliga aspekter

a-b. Vasentliga aspekter och férandringar i rapportering 115-116, 120,
123, 128-133

3-3 Styrning av vasentliga aspekter, se respektive avsnitt
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GRI-STANDARD UTELAMNADE KRAV ANLEDNING FORKLARING EPRA-KODER

GRI 201: EKONOMISK UTVECKLING 2016

3-3 Hantering av vésentliga aspekter

1.1 Styrning av vasentliga aspekter 66-72

201-1 Direkt ekonomiskt varde

a-b. Direkt ekonomiskt varde 124

201-2 Finansiella risker och méjligheter till foljd av klimatférandringarna

a. Risker och mdjligheter, inklusive omstallningsrisker 62-64, 126-
127

GRI 205: ANTIKORRUPTION 2016

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

1.1-1.2 Styrning av vasentliga aspekter och riskprocess 123

205-1 Riskfyllda aktiviteter med hdnseende till korruption

a-b. Ekonomiska aktiviteter i risk for korruptionsrelaterade arenden 123-124

205-2 Antikorruptionspolicy och processer

a-e. Interna och externa utbildningsinsatser for att motverka korruption 124

205-3 Bekraftade korruptionsfall

a-d. Bekraftade korruptionsfall och eventuella legala paféljder 124

GRI 302: ENERGI 2016

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

1.1 Styrning av vasentliga aspekter 116 302-2 Energiférbrukning utanfér Datatackning saknas Kvalitativ eller tillforlitlig data fran
den egna organisationen hyresgaster saknas.
302-1 Energianvéandning Elec-Abs, Elec-LfL, Fuels-Abs, Fuels-LfL
DH&C-Abs, DH&C-LfL
a-g. Energianvandning och bransleférbrukning 118 c. iv. Gasforbrukning c. Diés anvander inte gas som ett
d. ii-iv. Produktion av varme, kyla  energislag
och gas d. Overskott av egenproducerad
solel séljs till var elleverantor
302-3 Energiintensitet Energy-Int
a-d. Energiintensitet 118
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GRI-STANDARD SIDA UTELAMNADE KRAV ANLEDNING FORKLARING EPRA-KODER

GRI 303: VATTENANVANDNING 2018

3-3 Hantering av vasentliga aspekter Water-Abs, Water-LfL
1.1 Styrning av vasentliga aspekter 116
303-5 Vattenanvandning Water-Abs, Water-LfL
a-d. Vattenforbrukning, vattenstress och lagring 118, EPRA-
tabell

GRI 305: UTSLAPP 2016

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

1.1-1.2 Styrning av vasentliga aspekter och kompensationsatgarder 116
305-1 Direkta GHG-utslapp, scope 1 GHG-Dir-Abs
a-g. Utslapp inom scope 1 117
305-2 Indirekta GHG-utslapp fran inkopt energi, scope 2 GHG-Indir-Abs
a-g. Utslapp inom scope 2, location samt market based 117

305-3 Ovriga indirekta GHG-utslipp, scope 3

a-g. Utslapp inom scope 3 117
305-4 Utslappsintensitet, byggnader GHG-Int
a-d. Utslappsintensitet 117

GRI 306: AVFALL 2020

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

1.1 Styrning av vasentliga aspekter 116

306-1 Avfall och eventuellt betydande paverkan

a. Betydande faktisk och potentiell avfallspaverkan 63, 117-118
306-2 Avfallshantering Waste-Abs, Waste-LfL
a-c. Avfallsfléden EPRA-tabell

GRI 403: HALSA OCH SAKERHET 2018

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

1.1-1.2 Styrning av vasentliga aspekter, nyckeltal och uppféljning 120
403-1 Systematiskt arbetsmiljoarbete H&S-Emp
a. Styrande regelverk och anstallda samt icke-anstallda som 121
omfattas
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GRI-STANDARD UTELAMNADE KRAV ANLEDNING FORKLARING REFERENSNUMMER EPRA-KODER

403-8 Anstéillda som omfattas

a. Arbetsmiljdarbetets omfattning 121
403-9 Arbetsrelaterade skador H&S-Asset
a-g. Forekomst av och arbete for att forebygga arbetssrelaterade 121 b. Icke-anstélldas skadefrekvens Vi rapporterar inte statistik for Vi anser inte informationen vara
skador for anstéllda och icke-anstéllda inkl. totalt antal icke-anstallda vasentlig

403-10 Arbetsrelaterad ohélsa

a-e. Forekomst av och arbete for att forebygga arbetssrelaterad ohalsa 121 b. Antal fall av arbetsrelaterad Vi rapporterar inte statistik for Vi anser inte informationen vara
for anstéllda och icke-anstélldas ohélsa och dess art, icke- icke-anstallda vasentlig
anstéllda

GRI 404: KOMPETENSUTVECKLING 2016

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

1.1 Styrning av vasentliga aspekter 51,120
404-1 Utbildningstimmar Emp-Training
a. Antal utbildningstimmar 122

404-2 Kompetensutveckling

a-b. Kompetensutvecklingsprogram och évergangsassistering 122
404-3 Utvecklingssamtal Emp-Dev
a. Deltagande i utvecklingssamtal 122

GRI 405: MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER 2016

33-3 Hantering av vésentliga aspekter

1.1 Styrning av vasentliga aspekter 120
405-1 Sammansattning av bolaget Diversity-Emp
a-b. Mangfald inom bolaget 50, 122 b. iii. Andra mangfaldhetsaspekter Datatackning saknas Raéttslig grund for bolaget att
halla register dver kénsliga
personuppgifter saknas
405-2 Jamlik I6nefordelning och ersattning Diversity-Pay
a-b. Jamlik I6ne- och ersattningsniva 50, 122
CRE-AVSNITT
Vattenforbrukning Water-Int
CRE 2 Vattenintensitet EPRA-tabell
Produktansvar Cert-Tor
CRE 8 Miljocertifieringar 119
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| tabellen nedan anges hénvisningar till hallbarhetsrapporten som uppriéttas enligt Arsredovisningslagen.

PERSONAL

SOCIALA
FORHALLANDEN

Hallbarhetsrapport

MANSKLIGA

RATTIGHETER

ANTIKORRUPTION

AFFARSMODELL

10 Affarsmodell, 47 Investeringar for
framtiden, 48 Milj6 och klimat, 115 Dits
hallbarhetsrapport, 116 Miljé och Klimat

10 Affarsmodell, 47 Investeringar for
framtiden, 50 Manniskor, 115 Dits
hallbarhetsrapport, 120 Ménniskor

10 Affarsmodell, 47 Investeringar for
framtiden, 50 Manniskor, 115 Di6s
hallbarhetsrapport, 120 Ménniskor

10 Affarsmodell, 47 Investeringar for
framtiden, 52 Schyssta affarer, 115 Dits
hallbarhetsrapport, 120 Manniskor, 123
Schyssta affarer

10 Affarsmodell, 47 Investeringar for
framtiden, 52 Schyssta affarer, 115 Dios
hallbarhetsrapport, 123 Schyssta affarer

POLICY OCH RESULTAT AV POLICYN

116 Miljé och klimat, Styrning

120 Ménniskor, Styrning

120 Ménniskor, Styrning

120 Manniskor, Styrning
123 Schyssta afférer, Styrning

123 Schyssta affdrer, Styrning

VASENTLIGA RISKER OCH HUR DESSA HANTERAS

116 Miljé och klimat, Risker och
mojlgheter

120 Ménniskor, Risker och méjligheter

120 Manniskor, Risker och méjligheter

120 Manniskor, Risker och majligheter
123 Schyssta afférer, Risker och
majligheter

123 Schyssta affdrer, Risker och
méjligheter

RESULTATINDIKATORER

117 Utslapp, 118 Energi och vattenfor-
brukning

121 Anstallda och icke-anstéllda
122 Kompetensutveckling, Mangfald och
lika majligheter

121 Anstallda och icke-anstéllda
122 Kompetensutveckling, Mangfald och
lika mojligheter

120 Ménniskor, Mal och stéliningsta-
ganden

123 Schyssta affarer, Mal och stallnings-
taganden

124 Antikorruption
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Taxonomirapportering

Dibs triffas dnnu inte av rapporteringskraven frin EU:s taxonomi.

Vi viljer att rapportera fullstindigt f6r 6kad transparens och
jimforbarhet inom branschen.

Var bedomning dr att hela Diés verksamhet omfattas av EU:s
taxonomi genom var primira ekonomiska verksamhet som utgor
forvirv och dgande av fastigheter, aktivitet 7.7. Férvaltning av
dessa fastigheter inbegriper aktiviteter som kan klassas in under
aktivitet 7.2-7.6. Om dessa inte genomf6rs separat redovisas de
under aktivitet 7.7.

De ekonomiska verksamheterna 4r exponerade mot miljomal 1
om att begrinsa var klimatpéverkan. Som fastighetsigare kan vi
bidra till klimatomstillningen i samhillet genom att energi-
effektivisera vara fastigheter, stilla krav mot véra leverantorer om
fornybar energi samt verka for ett lagt klimatavtryck i samband
med nyproduktion samt om- och tillbyggnation.

Aktivitet 7.7 - Forvarv och dgande
av fastigheter

Samtliga av Dids fastigheter faller in under aktivitet 7.7 — frvirv
och dgande av fastigheter.

Kriterier for att véisentligt bidra
Fastigheter som vi bedémer vara forenliga med taxonomins kriterier
for att visentligt bidra mot mal 1 har:

Ett vigt primirenergital som tillhor topp 15 utifrin dess
hyreskategori. Vi foljer Fastighetsigarnas rekommendationer
for topp 15 procent som presenterades i slutet av 2022. Vara
fastigheters vigda primirenergital stims av mot grinsvirdena
for respektive hyreskategori. Dios kommer lopande uppdatera
matchningen mot grinsvirdena i de fall nya branschrekommen-
dationer eller officiella myndighetssiffror presenteras.

Lopande energioptimeringsarbete. Energioptimering och

effektivisering 4r en prioriterad fraga for Dios och varje affirs-
enhet ansvarar for att Ispande underhilla och arbeta med
energifrigor kopplade till vara fastigheter.

Fastigheter som uppfyller kriterierna for att visentligt bidra till
mél 1 4r forenliga med taxonomins tekniska granskninggskriterier.

Kriterier avseende aft inte orsaka skada, DNSH

Fastigheter som klarar de tekniska granskningskriterierna for att vi-
sentligt bidra klassas dérefter utifrin hur de méter upp mot kriterier
avseende att inte orsaka skada mot 6vriga fem miljo- och klimatmal.

EU-taxonomins appendix A sitter upp en rad klimatrisker som
vi som bolag ska virdera. Under 2022 genomf6rdes en bolagsover-
gripande klimat- och sarbarhetsanalys som karterade regionala och
lokala risker samt virderade dessa utifrin respektive stads fastig-
hetsbestind. I tre av vira stider - Luled, Umei och Ostersund - har
fastighetsbesok genomforts. Pa dessa orter har fastighetsspecifika
risker identifierats och férvaltningen har satt upp atgirds- och
forvaltningsplaner for fastigheterna.

Fastigheter med en klassificerad ldg eller medelhég risk,
alternativt att klimatrisken som sidan bedéms som lag vid lokal
kartering, beddms vara férenlig med taxonomins mél 2 och
orsakar ingen skada for 6vriga milj6- och klimatmal®.

Minimiskyddsatgdarder
Fastighetsbranschen paverkar inte enbart miljé och klimat,
taxonomin betonar dven sociala frigor genom krav pa sociala
minimiskyddsatgirder. For att sikerstilla att Dios agerar korrekt
mot ménniskor och milj6 i alla avseenden har bolaget ett tydligt
definierat arbetssitt som stottas av policy och riskprocess for att vi
som bolag ska leva upp till vira samt externt stillda krav2.

Inga anmirkningar, rapporter eller anmilningar om overtri-
delser har inkommit under 4ret. Dios bedéms saledes uppfylla
EU-taxonomins krav pi minimiskyddsétgirder i enlighet med
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FN:s vigledande principer for foretag och minskliga rittigheter
samt OECD:s rikdinjer f6r multinationella foretag.

Nyckeltal

Fastigheter som uppfyller samtliga granskningskriterier, inte
riskerar skada andra malsittningar samt uppfyller kraven for mini-
miskyddséitgirder utgdr underlag fr taxonomiférenlig verksamhet.
Nyckeltalen for var taxonomiredovisning utgr ifran foljande
definitioner:
Omsittning: Hyresintikeer exklusive vidaredebiterad fastighets-
skatt samt serviceintikeer som avser fastighetsskotsel.
Driftsutgifter: Alla [opande utgifter som rér intern- och extern
fastighetsskotsel samt reparation och underhall, i syfte att bibe-
halla virdet pa véra fastigheter.
Kapitalutgifter: Verksamhetsutgifter som hojer virdet pa véra
fastigheter inklusive ombyggnation, nybyggnation och forvirv
samt tillkommande nyttjanderitter under 2022.

Tabellerna pd sidorna 136-138 presenterar den andel av Di6s om-
sittning, kapitalutgifter, samt driftkostnader efter justeringar for
de fastigheter som omfattas som hirror fran miljémissigt hallbara
ekonomiska verksamheter. Nyckeltalens sifferunderlag kommer
frin koncernens finansiella redovisning?. Taxonomiberikningarna
utgdr ifrin samma redovisningsprinciper som 6vrig finansiell
rapportering, se sidorna 90-92.

1 L&s mer om vart klimat- och sérbarhetsarbete, inklusive riskklassificeringar
och scenarioanalyser pa sidorna 126—127 i vart TCFD-avsnitt.

2 P4 sidorna 66-72 finns bolagsstyrningen att ldsa. Risk och policyhdnvisningar
finns péa sidorna 116, 120 och 123.

3 F6r segmentsrapportering, se not 2 pa sidan 93.
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Aktivitet 7.7 - Forvarv och dgande av fastigheter

Ekonomiska verksamheters omsittning
Taxonomi- Verksamhets-
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH) forenlig andel kategori

Begréns- Vatten Begréns- Vatten Biologisk | Minimi-
ningav | Anpasshing och Biologisk ning av | Anpassning och mangfald | skydds- Om-
Total Andel av | klimatfor- | till klimatfor- marina | Cirkular Foro- | mangfald och | klimatfor- | till klimatfor- marina | Cirkular Foro- | och eko- | atgarder Majlig- stall-
Ekonomiska verksamheter Kod(er) | omsattning | omsattning | andringar andringar | resurser | ekonomi | reningar ekosystem | andringar | andringarna | resurser | ekonomi | reningar system (MS) | 2022 2021 | gorande ning
mkr % % % % % % % JIN JIN N/A N/A N/A N/A JIN % % M (0}
A. EKONOMISKA VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Forvarv och agande av byggnader ‘ 7.7 ‘ 230 12 100 0 J - - - - J
De miljomassigt hallbara
verksamheternas omsittning (A.1) 230 12 100 0

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men ej dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Férvarv och agande av byggnader ‘ 7.7 1613 88

Omsittning hos verksamheter som
omfattas av taxonomin men som ej
ar miljomassigt hallbara (A.2) 1613 88

Totalt (A.1 +A.2) 1843 100

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omsattning av verksamheter som
inte omfattas av taxonomin (B) 0 0

Totalt (A + B) 1843
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Aktivitet 7.7 - Forviarv och dgande av fastigheter

Ekonomiska verksamheters driftsutgifter, OpEx
Taxonomi- Verksamhets-
Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH) forenlig andel kategori

Begréns- Vatten Begréns- Vatten Biologisk | Minimi-
Totala Andel av ningav | Anpasshing och Biologisk ning av | Anpassning och mangfald | skydds- Om-
drifts- drifts- | klimatfor- | till klimatfor- marina | Cirkular Foro- | mangfald och | klimatfor- | till klimatfor- marina | Cirkular Foro- | och eko- | atgarder Majlig- stall-
Ekonomiska verksamheter Kod(er) utgifter utgifter | andringar andringar | resurser | ekonomi | reningar ekosystem | andringar | andringarna | resurser | ekonomi | reningar system (MS) | 2022 2021 | gorande ning
mkr % % % % % % % JIN JIN N/A N/A N/A N/A JIN % % M O
A. EKONOMISKA VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Forvarv och agande av byggnader ‘ 7.7 18 10 100 0 J - - - - J
De miljomassigt hallbara
verksamheternas driftsutgifter (A.1) 18 10 100 0

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men ej ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Foérvarv och dgande av byggnader ‘ 77 156 90

Driftsutgifter fran verksamheter som
omfattas av taxonomin men som ej
ar miljomassigt hallbara (A.2) 156 90

Totalt (A1 +A.2) 174 100

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Driftsutgifter fran verksamheter som
inte omfattas av taxonomin (B) 0 0

Totatl (A + B) 174
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Hallbarhetsrapport

Aktivitet 7.7 - Forviarv och agande av fastigheter

Ekonomiska verksamheters kapitalutgifter, CapEx
SR e Ak

Taxonomi- Verksambhet:
forenlig andel kategol

Begréns- Vatten Begréns- Vatten Biologisk | Minimi-
Totala Andel av ningav | Anpasshing och Biologisk ning av | Anpassning och mangfald | skydds- Om-
kapital- kapital- | klimatfor- | till klimatfor- marina | Cirkular Foro- | mangfald och | klimatfor- | till klimatfor- marina | Cirkular Foro- | och eko- | atgarder Majlig- stall-
Ekonomiska verksamheter Kod(er) utgifter utgifter | andringar andringar | resurser | ekonomi | reningar ekosystem | andringar | andringarna | resurser | ekonomi | reningar system (MS) | 2022 2021 | gorande ning
mkr % % % % % % % JIN JIN N/A N/A N/A N/A JIN % % M (¢}
A. EKONOMISKA VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Férvarv och agande av byggnader 7.7 34 3 100 0 J - - - - J
De miljomassigt hallbara
verksamheternas kapitalutgifter
(A1) 34 3 100 0

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men ej ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Férvarv och agande av byggnader 7.7 1285 97

Kapitalutgifter fran verksamheter
som omfattas av taxonomin men
som ej ar miljomassigt hallbara (A.2) 1285 97

Totalt (A.1 +A.2) 1320 100

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Kapitalutgifter fran verksamheter som
inte omfattas av taxonomin (B) 0 0

Totalt (A + B) 1320
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Samson Getu, redovisnin



Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i drsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att
dessa mitt ger virdefull kompletterande information till investerare, bedomare och bolagets ledning da
de mojliggor utvirdering av relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar
finansiella matt pi samma sitt, 4r dessa inte alltid jimf6rbara med matt som anvinds av andra foretag.

2022 2021

12 man 12 man

jan-dec jan-dec

Antal utestaende aktier vid arets utgang, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal) 141 431 141 344
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 141 428 134 669

Négon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Verksamheten styrs bland annat utifran att skapa en vardetillvaxt genom dkad 6verskottsgrad och som en foljd av detta ett
oOkat kassaflode fran den I6pande forvaltningen, d.v.s. 6kat forvaltningsresultat. Vi redovisar &ven 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, sdsom foérandringar i fastighetsvarde och derivat.

Dessa finansiella métt ska dirfor inte ses som en ersittning for métt som definieras enligt IFRS. I ned-
anstdende tabell presenteras métt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare terfinns
definitionerna av dessa métt pa sidan 143. Finansiella mal for 2022 fastslagna av styrelsen aterfinns pa
sidan 60. Uppgifter i mkr om inget annat anges.

FINANSIELL RISK

Var strategi ar stadsutveckling. Verksamheten ska bedrivas pa ett hallbart satt under stabilt finansiellt risktagande. Detta
utrycks i att belaningsgraden varaktigt inte ska dverstiga 55 procent och att soliditeten ska éverstiga 35 procent. Nyckeltalen
belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan rantetackningsgraden visar bolagets formaga att
betala rantekostnader. Nettoskuld genom EBITDA visar var férmaga att generera kassafléde i forhallande till vara skulder.
Dessa nyckeltal beddms vara relevanta for investerare och bedémare utifran ett finansiellt riskperspektiv. Belaningsgraden,
soliditeten och rantetackningsgraden ar dven covenants fran langivare samt att de ar malsatta av styrelsen och anvands

2022 2021
12 man 12 man
Forvaltningsresultat jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 1045 2872
Aterlaggning
Vardeforandring fastighet 140 -1806
Vardeforandring derivat -104 -36
Forvaltningsresultat 1081 1030
EPRA Earnings (férvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 1081 1030
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -16 -42
Minoritetens andel av resultatet - -17
EPRA Earnings 1064 971
EPRA Earnings per aktie, kr 7,52 7,21

som styrmedel i verksamheten.

2022 2021
12 man 12 man
Belaningsgrad jan-dec jan-dec
Réntebarande skulder 16 259 14 748
Likvida medel -88 -1150
Utnyttjad checkrakningskredit - -
Nettoskuld 16 171 13 598
Forvaltningsfastigheter 31136 27 993
Belaningsgrad, % 51,9 48,6
Sékerstalld belaningsgrad
Nettoskuld 16 171 13598
Ej sakerstalld skuld -2 470 -4 353
Sakerstilld skuld 13701 9245
Forvaltningsfastigheter 31136 27 993
Sékerstalld belaningsgrad, % 44,0 33,0
Soliditet
Eget kapital 12102 11 823
Totala tillgangar 31733 29 437
Soliditet, % 38,1 40,2
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> forts. finansiella nyckeltal SUBSTANSVARDE

Substansvarde &r det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina &gare. Utifran detta kapital vill vi skapa avkastning
och tillvaxt under lagt risktagande. EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV har syftet att visa foretagets varde utifran olika
scenarios. Se vidare definitioner pa sidan 143. Dessa nyckeltal kan jamforas med aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur
bolagets aktie varderas i férhallande till det egna kapitalet.

2022 2021 2022 2021
12 man 12 man 12 man 12 man
Réantetackningsgrad jan-dec jan-dec EPRA NRV/NTA jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 1081 1030 Eget kapital 12 102 11 823
Aterlaggning Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande - -74
Finansiella kostnader 302 190 .
Aterlaggning
Summa 1382 1220 -
- - Verkligt vérde av finansiella instrument -143 -39
Finansiella kostnader 302 190
" ~ - Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2257 2104
Rantetackningsgrad, ggr 4,6 6,4 PPeY P i
EPRA NRV 14 216 13 815
EPRA NRV per aktie 100,5 97,7
Nettoskuld genom EBITA Avdrag:
Réntebarande skulder enligt balansrakning 16 259 14 748 Verkligt varde av finansiella instrument 143 39
Likvida medel -88 -1150 Bedémd verklig uppskjuten skatt pa
Al . temporéra skillnader, ca 4% < -392
Checkrékningskredit - - P! )
Nettoskuld 16 171 13 598 EPRANIA 13938 13 461
Driftsverskott enligt resultatrakningen 1 469 1289 EPRA NTA per aktie 98,6 95,2
Central administration enligt resultatrakning -90 -75
Aterlaggning
— EPRA NDV
Avskrivningar 4 4
EBITDA 1383 1218 Eget kapital enligt balansrakning 12102 11823
Nettoskuld genom EBITDA 1,7 11 Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande - -74
EPRA NDV 12102 11749
EPRA NDV per aktie 85,6 83,1

1 Beddmd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pa att
fastighetsbestandet realiseras under 50 &r och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs
indirekt via bolag dér nominell skattesats uppgar till 6 procent.
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> forts. finansiella nyckeltal

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal ar ett antal avkastningsmatt som anvénds fér att beskriva olika omraden i rapporten kring bolagets
finansiella stallning och for att ge investerare och bedémare ytterligare information kring verksamheten. Vi redovisar
avkastning pa eget kapital, eget kapital per aktie och kassafldde per aktie da dessa nyckeltal visar pa bolagets resultat
och Idnsamhet, 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 beddémare en battre forstaelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas
resultat i forhallande till dess marknadsvéarde och ger en bild av fastigheternas Iénsamhet 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 rantebérande skulder och eget kapital. Mattet anses

ge investerare och bedémare utdkad méjlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.

2022 2021
12 man 12 man
jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 7,0 22,1
Eget kapital per aktie, kr 85,6 83,6
Resultat per aktie, kr 5,87 17,08
Kassaflode per aktie, kr
Resultat fére skatt 1045 2872
Aterlaggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring 150 -1790
Derivat, orealiserad vardeférandring -104 -36
Avskrivningar 4 4
Aktuell skatt -16 -53
Summa 1079 997
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 428 134 669
Kassaflode per aktie, kr 7,63 7,40
Nettouthyrning, mkr
Nytecknade kontrakt 227 159
Uppsagda kontrakt -150 -128
Nettouthyrning 77 31

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

OVRIG INFORMATION

Vi redovisar aven ekonomisk uthyrningsgrad, dverskottsgrad, vakansgrad samt nettouthyrning for att dessa nyckeltal ger
en fordjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intakterna i fastighetsbestanden och déarmed aven i bolaget.
Dessa nyckeltal &r vanligt forekommande i branschen och ger investerare och bedémare en méjlighet att jamfora olika

fastighetsbolag.
2022 2021

12 man 12 man

jan-dec jan-dec
Kontrakterade hyresintakter, mkr 2164 1909
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 89
Overskottsgrad, % 68 68
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,2
EPRA Vakansgrad
Beddémd marknadshyra for vakanta hyror 204 189
Hyresvarde, arsbasis, hela portfdlien 2391 2110
EPRA Vakansgrad, % 8,5 9,0
> EPRA nyckeltal
EPRA nyckeltal 2022 2021
EPRA Earnings, mkr 1064 971
EPRA Earnings per aktie, kr 7,52 7,21
EPRANRV 14 216 13815
EPRANRYV per aktie 100,5 97,7
EPRANTA 13 938 13461
EPRA NTA per aktie 98,6 95,2
EPRANDV 12102 11749
EPRANDV per aktie 85,6 83,1
EPRA vakansgrad, % 8,5 9,0
Hyrestillvéaxt i jamforbart bestand, % 6,9 1,8

EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.
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Definitioner

2 Finansiella
Antal aktier vid periodens utgang

Faktiskt antal utestdende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital beréknas som
summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med
genomsnittliga tillgangar. Genomshittliga tillgangar beréknas som
summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i relation till genom-

snittligt sysselsatt kapital.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid
periodens utgang.

Sakerstalld belaningsgrad
Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certfikaten samt
nominellt belopp for ej sakerstallda obligationer dividerat med

fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Nettoskuld
Nettoskuld beréknas som rantebarande skulder minus likvida
medel plus utnyttjad checkrackning.

Rantetackningsgrad
Férvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader

i forhallande till finansiella kostnader under perioden.

Serivceintikter
Intakter avseende taxebunda delar och intékter for fastighetskotsel.

Skuldséttningsgrad
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 rantebarande skulder
och avsattningar. Genomsnittligt sysselsatt kapital berdknas som

summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Dids Fastigheter AB Assredovisning 2022

> Aktierelaterade
Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.

EBITDA

Driftsverskott minus centraladministration med aterlaggning av
planenliga avskrivningar. Berékningen gérs 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 forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen med
aterlaggning av rantederivat, uppskjuten skatt hanforlig till
temporéra skillnader i fastigheter och innehav utan bestdmmande
inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Tangible Asset (NTA)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for verkligt varde pa réntederivat och verklig uppskjuten skatt
hanforlig till temporara skillnader i fastighet er och innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

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

Kassaflode per aktie

Resultat fére skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar, plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus likvida medel
plus checkrékning. Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.

> Fastighetsrelaterade och 6vriga

Direktavkastning
Periodens driftdverskott dividerat med fastigheternas marknads-
varde vid periodens utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskoétsel, renhall-
ning, férsakringar samt I6pande underhall.

Driftoverskott
Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader, tomtrétts-
avgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat med hyresvardet
vid periodens utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Bedomd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det
totala hyresvardet.

EPRA vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor dividerat med hyresvardet
pa arsbasis for hela fastighetsportféljen.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa areans for-
delning. Den typ av lokalarea som svarar for den stérsta andelen
av fastighetens totala area avgor hur fastigheten definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Bedomt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central adminis-
tration och finansnetto.

Gront hyresavtal

En gron bilaga, framtagen av Fastighetsagarna, som laggs till det
ordinarier hyresavtalet och som satter ramarna fér gemensamma
insatser som bidrar till minskad miljopaverkan och energian-
vandning.

Koldioxidekvivalenter, CO2e
Anger hur stor vaxthuseffekt ett utslapp av en gas har i jamforelse
med utslapp av motsvarande méngd koldioxid (CO2).
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Kontrakterade hyresintakter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter
inklusive serviceintakter.

Hyresvarde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for bedémd marknadshyra
for vakanta ytor.

Jamforbart bestand

Jamférbart bestand avser de fastigheter som agts under hela
perioden och hela jamférelseperioden. Begreppet anvands for att
belysa utvecklingen av hyresintékter, exklusive engangseffekter
for fortida avflyttningar och fastighetskostnader samt férvarvade
och salda fastigheter.

Nettouthyrning

Netto av arshyra, exklusive rabatter och tillagg, for nytecknade,
uppsagda och omférhandlade kontrakt. Ingen hansyn tagen till
kontraktstiden.

Projektfastighet

Nyproduktion eller féradlingsfastighet med en beslutad investering
uppgaende till minst 20 procent av intitala marknadsvardet och en
projekttid dverstigande 12 manader. En projektfastighet aterfors
som forvaltningsfastighet 12 manader efter fardigstallande.
Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller planera
om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighets driftséver-
skott, standard och eller &ndrar anvandningen av fastigheten.

Hyresgéastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad
eller anpassning av lokaler som &r av mindre karaktar.

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad
Periodens driftoverskott dividerat med periodens kontrakterade
hyresintakter.



Femarsoversikt

RESULTATRAKNING BALANSRAKNING
Mkr 2022 2021 2020 2019 2018 Mkr 2022 2021 2020 2019 2018
Intakter 2209 1967 1878 1854 1810 Férvaltningsfastigheter 31136 27 993 24512 22 885 20802
Fastighetskostnader -740 -678 -659 -667 -670 Ovriga anlaggningstillgangar 77 71 74 81 54
Driftoverskott 1469 1289 1219 1187 1140 Kortfristiga fordringar 432 223 304 221 201
Central administration -90 75 -76 73 71 Likvida medel 88 1150 - - -
Resultat fran TILLGANGAR 31733 20437 24890 23187 21057
finansiella poster -298 -184 -185 -162 -175
Férvaltningsresultat 1081 1030 958 952 894 Eget kapital (4107 11823 9148 8484 7839
Uppskjuten skatteskuld 2383 2194 1699 1533 1362
Orealiserade vérdeférandringar Réntebarande skulder 16259 14748 13247 12145 11099
rantederivat 104 36 0 0 16 . X
Checkrakningskredit - - 63 206 198
Vardeférandring N T K
fastigheter, realiserad 10 16 4 19 9 Langfristig skuld leasing 52 54 55 53 -
Vardeférandring Kortfristiga skulder 920 618 678 766 559
fastigheter, orealiserad -150 1790 198 331 678 SKULDER OCH
Resultat fore skatt 1045 2872 1152 1302 1597 EGET KAPITAL SANISSE 29437 24890 23187 21057
Aktuell skatt -16 -53 -75 -79 -90
Uppskijuten skatt -199 -495 -164 173 -166 KASSAFLéDESAN ALYS
Avgar resultat hanforligt tl Mkr 2022 2021 2020 2019 2018
innehav utan bestdammande
inflytande - 17 1 -9 3 Kassafloéde fran den
ARETS RESULTAT I6pande verksamheten 1137 1013 713 908 800
HANFORLIGT TILL MODER- Kassaflode fran
BOLAGETS AKTIEAGARE 830 2306 914 1041 1338 investeringsverksamheten -3283 -1675 -1415 -1331 -495
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 1084 1812 702 423 -337
Arets kassafléde -1 062 1150 0 0 -32
LIKVIDA MEDEL
VID ARETS SLUT 88 1150 0 0 0
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FINANSIELLA NYCKELTAL

2022 2021 2020 2019 2018
Avkastning pa eget kapital, % 7,0 221 10,4 12,8 18,2
Avkastning pa totalt kapital, % 4,4 11,3 5,6 6,7 8,7
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 4,5 11,5 58 6,9 9,0
Soliditet, % 38,1 40,2 36,8 36,6 37,2
Belaningsgrad fastigheter, % 51,9 48,6 54,3 54,0 54,3
Réntetackningsgrad, ggr 4,6 6,4 6,0 6,6 59
Skuldséattningsgrad, ggr 1,3 1.2 1.4 14 14
DATA PER AKTIE

2022 2021 2020 2019 2018
Resultat per aktie, kr 5,87 17,08 6,81 7,74 9,94
Eget kapital per aktie, kr 85,6 83,6 68,2 63,1 58,3
Kassaflode per aktie, kr 7,63 7,40 6,58 6,67 6,05
EPRA Earnings per aktie, kr 7,52 7,21 6,93 6,43 6,05
EPRANRV per aktie, kr 100,5 97,7 79,7 73,4 67,6
Genomsnittligt antal utestaende
aktier vid arets utgang, tusen 141428 134669 134166 134512 134512
Antal utestaende aktier vid
periodens utgang, tusen 141431 141344 134071 134512 134512
Utdelning 2,001 3,52 3,30 1,65 3,00

1 Styrelsens forslag

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL VID ARETS SLUT

2022 2021 2020 2019 2018
Antal fastigheter 363 338 329 333 330
Uthyrbar yta, kvm 1622607 1511421 1455094 1482780 1463822
Marknadsvarde
fastigheter, mkr 31136 27 993 24 512 22 885 20 802
Hyresvarde, mkr 2376 2141 2070 2018 1936
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 91 89 89 90 91
Overskottsgrad, % 68 68 66 65 64
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Rhuset, Givle.



Arsstamma 2023

Arsstdamman fér Diés Fastigheter AB (publ) &ger rum tisdagen den
18 april 2023. Mer information kring arrangemanget finns i kallelsen
till arsstamman som skickades ut via pressmeddelande den 16 mars.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstamman ska:
vara inford i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
torsdagen den 6 april 2023.

For mer information och anméalan om deltagande se Dids hemsida
www.dios.se

Infor arsstimman 2023
Styrelsen foéreslar en utdelning om 2,00 kr per aktie, uppdelad pa
fyra utbetalningstillfallen med 0,50 kr per aktie vid respektive tillfalle.

Avstamningsdagar for utdelning, som innebar ratt att erhalla utdelning,

ar den 20 april, 20 juli och 20 oktober 2023 samt den 22 januari 2024.
Beslutar arsstamman enligt lagt forslag, sker utbetalning den 25 april,
25 juli och 25 oktober 2023 samt den 25 januari 2024.

Valberedningens forslag i korthet:
Valberedningen foreslar omvalja styrelseledamoterna Bob Persson,

Ragnhild Backman, Peter Strand, Tobias Lonnevall och Erika Olsén.

Anders Nelson har avbdjt omval.

Valberedningen foreslar nyval av Per-Gunnar Persson.
Valberedningen foreslar att omvélja Bob Persson som styrelsens
ordférande.

Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande for stamman.
Valberedningen foreslar att till revisor omvalja Deloitte AB. Deloitte
har meddelat att Richard Peters fortsatt kommer att vara huvud-
ansvarig revisor.
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Di6s arsredovisning har producerats av Dids Fastigheter

i samarbete med Strand Kommunikation AB.

Foto: Goran Strand, Henrik Bodin, Jenny Rehnman

och Ulrika Eriksson.

Tryck: Exakta AB, Lidkdping 2023 (i samarbete med Printson AB)
Papper: G-Silk, svenskt papper fran Grycksbo

For ytterligare information kontakta gérna:

Knut Rost, vd, 010-470 95 01, knut.rost@dios.se
Rolf Larsson, CFO, 010-470 95 03, rolf.larsson@dios.se



Diés Fas igheter AB (publ)

Bescksadress: Hamngatan 14,.0
Pos adress ox 188, 831 22 Ostersund

elefon: 0770-33 22 00
Organisationsnummer: 556501-1771
\ Bolagets site: Ostersund




