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och bostader. Begreppet urban service inrymmer da lokalslagen butik, hotell/restaurang och vard/utbildning.
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Introduktion Marknad

Det har ar Dios

Det hdr ar Dios

Vi &r fastighetsbolaget som satsar fullt ut pé norra
Sverige. Med en unik position i vara 10 tillvaxtstader
skapar vi héllbar tillvéxt genom kommersiell fastig-
hetsutveckling foér vara hyresgéster, fér vara aktie-
agare och fér oss som bolag. Vart erbjudande ar
kommersiella lokaler - i ratt lage fér rétt hyresgast.
En tredjedel av vara hyresintdkter kommer frén
skattefinansierad verksamhet och drygt halften

av de totala hyresintékterna kommer fréan kontor.

149 st 359 st

anstallda fastigheter

31,2 mdr 1621 tkvm

fastighetsvarde uthyrningsbar area

2,5mdr 99%

intakter fossilfri energi

41 % 54%

miljocertifierade fastigheter gron finansiering
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Strategi och affar Ekonomisk redovisning

EIEI
e

Affarside

Vi Gger och utvecklar kommersiella fastigheter ' 7

i vixande stader i norra Sverige. Med ratt
hyresgést pa ratt plats skapar vi attraktiva
fastigheter och en langsiktigt hallbar afféar.

60

Vision

Att skapa Sveriges
mest inspirerande
stcder.

L-_A___[ p—

Hyresgdastlofte

Mission Véardegrund

Vi skapar Sveriges mest attraktiva Enkla. Vi &r tydliga, 6ppna och érliga. Allt &r maijligt! Vi vill att det ska g bra fér vara hyres-

platser med ratt innehall dar manniskor Nadra. Vi ar intresserade, lyssnar och ar tillgangliga. gaster och allt ar mojligt. Hyresgasterna ar vart primara

vill vara, bo, arbeta och métas. Aktiva. Vi gar fran ord till handling, tar ansvar och vagar fatta beslut. fokus — gar det bra fér dem sa gar det bra for oss.

Annie Skoglund, HR-chef, och Annie Franzon, transaktionschef.

4



Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Aret som gétt

Aret som gatt

Vi lémnar ett handelserikt ar bakom oss dé vi har skapat ménga bra afférer, vilket visar sig i en positiv

VY i

nettouthyrning, stigande hyresnivéer och minskade vakanser. Aret har ocksé inneburit nya finansiella

(]

forutsatiningar till féljd av stigande inflation, rantehéjningar samt en stékig och oséker omvérld. Det nya

affarsklimatet till trots har aktiviteten i vara stéder varit hég, med stark efterfragan pa kommersiella lokaler,

attraktiva uthyrningar, slutférda projekt och strategiska transaktioner som starkt vart bestand. Pagaende Proiekt Koniorssatsningar

projekt och uppstart av nya har ockséa fortgéatt enligt plan. Véar marknad &r fortsatt stark och positivt

paverkad av den gréna omstéllningen.

-7,4%

avkastning pa eget kapital

-6,01 kr

resultat per aktie

FASTIGHETSVARDE, MKR

92%

uthyrningsgrad

70%

overskottsgrad
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2022 2023

-18% 16%

minskning av okning av
férvaltningsresultatet driftéverskottet

-2,1% 19 mkr

energiférbrukning nettouthyrning

FORVALTNINGSRESULTAT, MKR

1200

1000
80—
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400 bgm
e H E EH E EH E B
0
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Under aret avslutades tva nyproduktionsprojekt; Porson i Lulea,
dar Pensionsmyndigheten ar storsta hyresgast, och nya Polishuset
i Umea. Storre pagaende projekt ar Kvarteret Vale i Umea dar
vi bygger kontor, lokaler for urban service och bostadsratter,
forsta etappen av Vastra stranden i Luled samt nya campus till
Hogskolan Dalarna i Borlénge.

Se vara aktuella projekt pa sidan 59.

D

Under aret har vi refinansierat obligationer om cirka 2 000 mkr,

Refinansiering

varav cirka 600 mkr sakerstéllda obligationer, samt banklan om
cirka 2 000 mkr. Det visar pa ett starkt fortroende for Dios bade fran
banker och kapitalmarknaden. Andelen bankfinansiering av den
totala finansieringen har 6kat under aret och uppgar till 81 procent.

Lé&s mer om hur vi hanterar finansiella risker pa sidan 30.

Fler viktiga handelser fran aret aterfinns pa sidan 34.

Det rader ett fortsatt hogt intresse for att etablera eller utveckla
kontor i vara stader. Under aret har bland annat Lansforsakringar
Vasternorrland samlat alla sina verksamheter och flyttat in i
moderna kontorslokaler i fastigheten Gladjen, Sundsvall. Andra
spannande uthyrningar under aret ar de till Sigma Industry North
i Umeé och Aklagarmyndigheten i Lulea.

L&s mer om vara kontorssatsningar pa sidorna 22—24.

Levande stader

Under aret har vi sett ett 6kat intresse fran verksamheter inom
urban service att etablera sig i vara stader och hos oss som fastig-
hetsvard. Bland annat flyttade Clas Ohlson tillbaka in i Sundsvalls
centrum och IKEA &ppnade nya citybutiker i bade Skelleftea och
Lulea.

L&s mer pa sidorna 26—-27 om hur ett mixat innehall i staden
attraherar nya hyresgéster.
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Mal och utfall

Mal och vutfall

Vi fokuserar pd ett starkt kassafléde och genomfér affarer

Overgripande mal

med balanserad finansiell risk. Vi investerar i en hallbar 12%

avkastning
pé eget kapital

50%

minskade CO2e-
utslépp till 2030

fastighetsportfolj som mojliggor grén finansiering och
skapar férutsattningar for langsiktigt 6kade fastighets-

vérden, attraktiv avkastning och hallbara stader.

Ekonomisk redovisning

Utfall 2023
%
AVKASTNING PA gg Ett langsiktigt vardeskapande
EGET KAPITAL 15 for vara agare ger konkurrens-
10 . .
-7,4% 5 kraft, forenklar anskaffning av
2 kapital och skapar ett storre
-10 2021 2022 2023 intresse kring bolaget.

ton CO2-ekvivalenter
MINSKADE 8 000
CO2e-UTSLAPP 6000

-20% 4000

2000

Minskade utslapp genom lagre

férbrukning, tekniska I6sningar
och réatt materialval skapar forut-
sattningar for langsiktig I6nsam-

het och ett attraktivt erbjudande.

2018 2022 2023
M Scope 1 1 Scope 2

TILLVAXT | 12 Tillvaxtmalet leder mot en
FORVALTNINGS- 0 kontinuerlig forstarkning av
RESULTAT PER AKTIE 12 verksamheten. Det mojliggor
- ]8% ;2 investeringar, utdelning och
25 god avkastning till vara agare.

2021 2022 2023
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SOLIDITET

34,6%

BELANINGSGRAD

54,4%

GRONA FASTIGHETER

25%

Se definition av grén fastighet
pa sidan 101.

KUNDNOJDHET, NKI

70

Néjd Kund Index.

REKOMMENDATIONS-
VILJA, eNPS

a7

Employee Net Promoter Score.
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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 méjligheter
till affarer.

Grona fastigheter ger ett effektivt
och attraktivt bestand, med lagre
risk och battre tillgang till kapital,
samt bidrar till vara klimatmal.

Goda relationer och fokus pa att
skapa varde for vara hyresgaster
ger battre och mer langsiktiga
affarer.

Engagerade medarbetare med
rekommendationsvilja skapar
goda affarsméjligheter och
driver utveckling i bolaget.
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Pa en stabil vag mot framtiden

| en vérld paverkad av inflation, nya finansiella
férutsattningar, krig och osékerhet levererar vi vart
starkaste driftéverskott i Diés historia pa motsvarande
1 711 mkr, en 6kning med 16 procent jGmfért med
2022. Overskottsgraden uppgér till 70 procent,
intdkterna 6kar pa arsbasis med 13 procent och
uthyrningsgraden uppgar till rekordhéga 93 procent
vid arets utgang. Nettouthyrningen fér aret uppgar
till 19 mkr. Véra afférsdrivna Diésteam i kombination
med en stark marknad ger oss férutséttningar att
ytterligare utveckla var affér och ta tillvara var tids
storsta grona tillvéxtrevolution. Vi ser fram emot ett
sp&nnande 2024 dar vi fortsétter att navigera i en
stokig tid. Med mer erfarenhet och tydligare fokus pa
kommersiella fastigheter bygger vi en stabil vag mot

framtiden.

Resultat 2023

Aret som gitt har gett oss nya perspektiv pa var vardag och pi
omvirlden. Samtidigt som vi ser en befolkningstillvixt och
historiskt mycket stora investeringar pa var marknad, norra
Sverige, sa lever vi under en ekonomisk och hindelsemissig
ofdrutsidgbarhet som vi inte har upplevt tidigare. Nir det giller
marknadsutsikterna for norra Sverige ser vi en positiv fram-
tid. I den senaste Regionala Utsikter-rapporten frin Nordea,
som sldpptes i februari i 4r, konstaterar man att Norrlands-
regionernas utveckling gir fran klarhet till klarhet. Ovre
Norrland har flyttat fram sin position som tillvixtmotor

for Sverige och har sedan 2016 férdubblat sin tillvixetake.
Efterfrigan pd arbetskraft 4r fortsatt hog och kompetensfor-

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

sorjningen 4r regionens frimsta utmaning. De senaste aren
har dven Mellersta Norrland vixlat upp och vintas placera sig
pa en andraplats i tillvixtligan efter Ovre Norrland. Stock-
holm vintas hamna p4 nist sista plats med 6,4 procent i
tillviixc under hela perioden — att jimféra med 12,8 procent i
Ovre Norrland.

Det ir ingen tvekan om att vir handlingskraft och véra
affirsdrivna lokala team har genererat ett operativt resultat for
2023 att vara stolta 6ver. Vi har tagit tillvara nya affarsmojlig-
heter och fortydligat var affirsmodell. Bolaget genomsyras av
héllbara initiativ och vi har ytterligare stirke var position som
en av de storsta fastighetsigarna pd en vixande marknad. Vi har
levererat ett vildigt starke driftnetto tack vare indexjusteringar,
minskade vakanser och kostnadseffektivitet, vilket resulterat
i att bade vér uthyrningsgrad och éverskottsgrad ligger pa
rekordhoga nivaer. Resultatet priglas ocksa av 6kade finansiella
kostnader och negativa virdeférindringar pé vara fastigheter
och derivat. Vi har under fjirde kvartalet externvirderat 88
procent av virt totala bestind. Avkastningskravet pa véra
fastigheter justerades uppdt med motsvarande 37 rintepunk-
ter, vilket medf6r en virdenedskrivning av vara fastigheter
pa 1 393 mkr. Forvaltningsresultatet for dret uppgar till 903
mkr och beldningsgraden dr 54,4 procent. D4 vi genom aren
haft en kort rintebindning har vi redan péaverkats av de 6kade
rintekostnaderna och den genomsnittliga betalda rintan idag
motsvarar rintan for ny finansiering. Nir rintenivierna sinks,
vilket jag forvintar ska ske redan under forsta halvaret 2024,
bidrar det till en direke positiv effekt pa vért finansnetto.

Vér marknad norra Sverige
Den grona omstillningen som sker i norra Sverige inne-

bir enorma investeringar pa omkring 1 500 mdkr i svensk

basniring, som stél-, batteri- och vitgasproduktion samt
skogsindustri. Grona innovationsbolag som Northvolt och
H2 Green Steel har nyligen sikerstillt ny finansiering i ming-
miljardklassen. Ett annat exempel dr atc Uniper och Jimtkraft
i slutet av aret kommunicerade sin gemensamma satsning pa
tillverkning av férnybart elektrobrinsle genom NorthStarH2
i Ostersund. Den hoga investeringstakt och inflyttning som
sker leder till en stark langsiktig ekonomisk tillvixt. Utbudet
av service och andra méjligheter runt dessa etableringar ér
helt avgdrande for framgang, och i dessa stider ir vi en av de
storsta fastighetsidgarna. Vart fokus ir att tillgodose véra stider
med attraktiva kontor, kommersiella lokaler f6r urban service
och att bidra till att fler bostider byggs. Detta gor vi med
lagre klimatpaverkan bland annat genom effektiv energiop-
timering, aterbruk i vira hyresgistanpassningar och smartare
materialval. Det leder bade till 6kad lonsamhet och tar oss nir-
mare vart mal om 50 procent minskade CO2-utslipp till 2030.
Vi har under aret bdde etablerat nya hyresgister och
utvecklat lokaler for befintliga. Nédgra exempel pa storre
uthyrningar och omférhandlingar under det gdngna kvartalet
ir uthyrning till Metria i Umed, Forsikringskassan i Vistra
Stranden i Lulea samt till long-stay féretaget Forenom, ocksa
i Vistra Stranden i Luled. Alla med hyresnivéer nirmare 3000
kr/kvm. Vi har dven etablerat starka varumirken inom retail
sa som Ahléns i Mora samt butikskedjorna Normal och Clas

Obhlson i Sundsvall for att ndimna nigra.

Finansiella férutsattningar med 6kade vérden

Efter ett &r priglat av en svag transaktionsmarknad upplever
vi att den blivit mer aktiv igen. Vi offentliggjorde i slutet av
dret en avyttring av fyra fastigheter om 788 mkr i Skellefted.
I bérjan av 2024 avyttrade vi 22 bostadsfastigheter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

for 385 mbkr, vilket 4r i linje med var strategi att avyttra
fastigheter med ldg avkastning och fokusera bestindet mer
mot kommersiella fastigheter. Vi ser ocksa ett okat intresse
fran fler akedrer att kliva in eller 6ka sitt dgande i vara stider.
Under aret har fastighetsvirdena skrivits ner. De kommer
sannolikt stabiliseras och skrivas upp under kommande ar.
Vi har under bérjan av 2024 refinansierat banklin om drygt
4 mdr med forfall i januari respektive mars. Vira omforhand-
lingar och refinansieringar visar pa ett starkt fértroende frin
bankerna dir vi r trygga dven infér kommande skuldforfall.
Vir finansiering bestdr av 81 procent banklan. Rinteticknings-
graden stirkees till 2,2 génger for fjirde kvartalet 2023. Bela-
ningsgraden ser vi kommer stirkas da likvid frin genomférda
avyttringar i nirtid kommer nyttjas till amortering av skuld.
Var ambition 4r att inom 12 manader ha en belaningsgrad pa
omkring 50 procent. Dids styrelse foreslar att ingen utdelning
limnas for rikenskapsiret 2023 med motivet att det i nuliget
skapar de bista forutsittningarna for bolaget och aktiedgarna.
En stirkt balansrikning ger mer fordelaktiga finansierings-
villkor och dirmed ligre kostnader. Styrelsen bedomer bola-
gets mojlighet att dteruppta utdelningen kommande dr som

mycket goda.

Hallbart hyresgésterbjudande

Vart hillbarhetsarbete genomsyrar hela bolaget och ir en
central del av var affir. Andelen grona fastigheter i vart bestand
motsvarar nu 25 procent jimfort med 11 procent féregiende
ar. Att investera i en mer hallbar portfolj bidrar till en hogre
avkastning och skapar forutsiteningar for lagre risker i for-
valtningen, mer attraktiva hyresgisterbjudanden och ger en
grund for gron finansiering. Vi minskade under aret 2023 var

energianvindning med 2,1 procent och fortsitter att optimera
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Introduktion Marknad

Vd-ord

vara fastigheter genom stirke teknisk kompetens i bolaget. En
annan viktig del i vért arbete med att reducera vart klimatav-
tryck dr den okade takten i dterbruk och hur vi anpassar lokaler
tillsammans med vira hyresgister genom aktiva dialoger kring

vad som inte behover ersittas med nya material.

Framat

Jag ser positivt pd framtiden, dir ett stabilare finansiellc

lage med en ldgre rinteniva, ger framtidstro och en tryggare
investerarmarknad for oss och andra i fastighetsbranschen.

Vi har fortsatt vara affirsdrivna under aret och skapat bade

nya uthyrningar och omférhandlat befintliga avtal i hog takt
samtidigt som vi navigerat i ett kortsiktigt perspektiv och
genomfort dtgirder for act minimera den ekonomiska paverkan
med stigande rintor och osdkra finansiella forhéllanden. Jag ar
overtygad om att det som pagar, med de enorma investeringar
som gors pa var marknad, kommer att bygga Sveriges ekono-
miska frutsittningar framét. Vi dr med och skapar forutsitt-
ningar for detta genom att skapa attraktiva stider och ta tillvara
de affirsmojligheter som kommer med nya etableringar och
befintliga hyresgister som vixer. Vi har en stark foretagskultur
och ir rustade for framtiden.

I februari annonserade jag att jag kommer att avsluta min
anstillning pa Diés, da mitt anstillningsavtal med Dios gir
ut i slutet av 2024 efter mer 4n 10 ars engagemang i bolaget
Jag finns kvar till dess att ny vd har rekryterats. Var tillvixt-
resa, med ett okat fokus pi kommersiella fastigheter pa en
stark marknad, ger en hdgre avkastning. Tillsammans med ett
gynnsammare finansiellt lige kommer det medféra atc Dids

blir ett innu starkare bolag.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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Knut Rost, vd
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Dios som investering

Unik position pa en attraktiv marknad

Vi ar den marknadsledande fastighetsagaren i en geografi dar
det genomférs enorma investeringar inom gron basnaring och ny
teknik. Drygt 1 500 miljarder férvantas investeras kommande 10
ar vilket medfor cirka 100 000 nya arbetstillfallen och uppemot
200 000 nya boende i var region. Vi ager attraktiva fastigheter

i vara staders centrala delar och ser en 6kad efterfragan fran
bade nya och befintliga foretag att etablera sig eller vaxa.

Langsiktigt hallbar affdrsmodell

Vi ar en langsiktig aktor som genom lokal narvaro tar tillvara
nya affarsmojligheter och tar ansvar for stadens utveckling
och var verksamhets paverkan pa manniska och miljo. Var
affarsmodell bygger pa att Iopande utveckla vara fastigheter
samt mota efterfragan pa nyproduktion. Vi skapar darigenom
attraktiva lokaler och hyresgastvarde samtidigt som vi framtids-
sakrar vara fastigheter och genererar I6pande tillvaxt.

®

Starka stabila kassafloden

Vi ager ett valdiversifierat bestand sett till bade segment och
geografi pa en marknad pa en hogavkastande marknad.
Hyresgasterna bestar av privata och offentliga aktérer. Genom
attraktiva och mestadels centrumnéra lagen, med bra service
och infrastruktur, sakerstalls god efterfragan genom trendskiften
och konjunkturcykler.
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Introduktion Marknad

Marknadsutblick

”Som ett av de storsta fastighetsbolagenpa
var marknad &r vi mycket val positionerade
att ta vara pa affarsméjligheter som finns i

norra Sverige och i vara stader.”

Johan Dernmar, IR-chef

Ostersund.
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Norra Sverige dr nyckeln till
utvecklad svensk ekonomi

Var marknad bestar av véixande stader i norra Sverige
som préglas av god tillgénglighet, stark entreprenérs-
anda, drivna kommunledningar och goda kommuni-
kationer. Hér finns universitet eller hégskola och
lattillgénglig natur runt hérnet. Marknaden stérks
ytterligare i och med var tids stérsta investeringar i
den gréna industritransformationen, nya féretags-
etableringar och stédernas véaxande utbud. En av
Dids stérsta méjligheter att skapa och driva tillvaxt

@r att dra nytta av var starka marknad.

Investeringar, befolkningstillvéixt och nya etableringar
Investeringar om minst 1 500 miljarder i svensk basniring,
som stal- och skogsindustri, kommer att 4ga rum och ir redan
i gdng. For att sitta detta i ett ssammanhang r det 100 ar se-
dan norra Sverige hade en sddan hog investeringstake och in-
flyttning som nu, vilket leder till en stark ekonomisk tillvixt.
Samma basindustri som ledde tillvixten d4 — med malm, stil
och skog — genomgér nu en omfattande gron omstillning.

Satsningarna pa gron stdlproduktion ir enorma. Statligt
dgda LKAB kommer att investera 400 miljarder kronor under
de kommande aren. Foretaget planerar att senast 2030 overgd
frin att producera pellets till att producera koldioxidfri
jirnsvamp i Malmberget.

SSAB ska omstrukturera hela den nordiska produktions-
kedjan och investera 6,2 miljarder kronor i en elekerisk ljus-
bagsugn. Overgingen frin den gamla masugnen kommer leda

till ate foretaget, som ensamt star for 10 procent av Sveriges

koldioxidutsldpp, minskar hela landets koldioxidavtryck
med 3 procentenheter. Detta ir viktigt for Sverige och vart
ekonomiska vilstand.

Kopplat till den grona omstillningen ser vi dven helt nya
foretag etablera sig och befintliga foretag vixa. Exempelvis
har det absolut storsta start up-foretaget i Sverige sedan
andra virldskriget, Northvolts batterifabrik, etablerat sig
i Skellefted. I januari annonserades att de tar in sin storsta
finansiering hittills pd drygt 50 miljarder kronor. Kapital-
anskaffningen viks framfér allt till Northvolt i Skellefted och
garanteras delvis av Riksgilden. Andra exempel 4r Northvolts
batterifabrik i Borlinge, Ecosystems cirkuldra datacenter
och Synsams fabriksproduktion i Ostersund, Liquid Winds
etableringar i Sundsvall och Umed, och H2 Green Steels
fossilfria staltillverkning i Boden utanfor Luled, dir det i
september 2023 stod klart att foretaget tagit in ytterligare

18 miljarder kronor.

Gron energi, forsvarssatsningar och
infrastrukturinvesteringar
En viktig parameter for den grona omstillningen ir till-
gangen till energi. I vir region finns dessutom mycket goda
forutsiteningar for fossilfri energiproduktion. Gillande fram-
tida expansion ir det for nirvarande flera stora industrifore-
tag som tittar pd att bygga ytterligare vindkraftverk i norra
Sverige, vilket skulle stirka landets energitillging ytterligare.
Annu ett perspektiv ir kommande militira investeringar
— en f6ljd att vi snart dr en del av NATO.

Samtidigt pagr viktiga infrastruktursatsningar i ming-
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Introduktion Marknad

Marknadsutblick

miljardklassen, si som utbyggnaden av jirnvigsnitet med
Ostkustbanan och Norrbotniabanan, utvecklingen av Luled
hamn och stora forbittringar och utbyggnationer av Svenska
Kraftnits eloverforing i norr. Andra exempel 4r Skellefted
kommun som bygger en helt ny kaj motsvarande 7 700
kvadratmeter i Skelleftehamn, som beriknas bli klar i slutet
av 2027 och Schenker bygger en helt ny terminal i samma

stad, som ska vara klar i maj 2025.

Strategi och affar Ekonomisk redovisning

Regionala skillnader

Det finns stora regionala skillnader gillande den ekonomiska
utvecklingen inom Sverige. De stora industrisatsningarna i
norra Sverige medfor att sysselsittningstillvixten ér starkast

i landet och att arbetslosheten ligger langt under rikssnittet.
Nya jobb fortsitter skapas varfér utmaningarna i nirtid ligger
i att oka inflyteningen till norra Sverige for att méta efter-
frigan pa arbetskraft. Enligt Nordea férvintas norra Sverige
fortsatt visa pa starkare ekonomisk tillvixt 2024 4n Sverige

generellt och sysselsittningen ska fortsitta ka.

Kommentar till Marknadsutblicken:

Sa tar vi tillvara den starka tillvéxten pa var marknad

De historiske stora investeringar som gors i norra Sverige,
bide inom basniringen och via nyetableringar, sker sdvil pa
malmfilten som i vdra stider. De kommande 4ren ska minst
1 500 miljarder kronor investeras hir och éver 100 000
personer ska flytta in.

Med den okade inflyttningen av foretag och minniskor
foljer en 6kad efterfrigan pa kommersiella lokaler, bostider

och ett attraktivt serviceutbud i vira stider.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Som en av de storsta fastighetsigarna i dessa stader tar vi
tillvara den dkade efterfragan genom ett starke erbjudande av
kommersiella lokaler i attraktiva ligen, med en mix av moderna
kontor och urban service, samt som méjliggorare for ate fler
bostider byggs. P4 sé sitt skapar vi forutsiteningar for befint-
liga foretag att vixa och nya foretag att etablera sig, vilket
i sin tur ger forutsittningar for okade hyresnivéer, hogre

avkastning och 6kade kassafldden.

Finansiella rapporter

Energifokus

Energifragan i Sverige &r hégaktuell, inte minst i
landets norra delar. Vi arbetar aktivt med fragan

och har féljande konkurrensférdelar i fokus:

Stabil tillgang pa energi. Vi ser stora fordelar med att
vara i norra Sverige, med hog tillging pa energi och det
relativt stadiga elpriset. Men vi ser ocksa att dessa forutsitt-
ningar kommer att forindras i och med de stora indu-
striella investeringar som sker. Det kriver att vi — utover
vart kontinuerliga effektiviseringsarbete — ir aktiva nir

det kommer till nya samarbeten kring den lokala flex-
marknaden, energioptimering, solcellsutbyggnad och

valet av energikillor.

Méijligheter med lokala flexmarknader. I och
med samhillets elektrifiering, stora exploateringar och den
dkade mingden fornybar energiproduktion stills hégre
krav pa elsystemet. Som elanvindare ar det mojligt att via
de lokala flexmarknadslésningarna skapa intikter genom
att erbjuda sin flexibilitet. Di6s finns idag med i pilotpro-

jekt for att fler sidana l8sningar ska skapas.

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Kallt klimat. Vir geografi har ett kallt klimat, vilket
innebir ett relativt ligt behov av tillférd kyla under
stora delar av dret. Under det svala sommarhalvéret ir
behovet av eldriven kyla lagt och under vinterhalvaret
har vi goda méjligheter att nyttja "gratis” kyla, sa kallad
frikyla, till verksamheter som behover det.

Vi och hyresgéisten. Idag finns en gemensam
ambition hos oss och vira hyresgéster att minska vért
klimatavtryck i drift och verksamhet samtidigt som vi
har héga krav pa komfort. Genom att sikerstilla att vi
har rite arbetssitt och kompetens pa plats, tillsammans
med dagens effektiva styrsystem, finns alla mojligheter

att nd bdde hog komfort och lag klimatpéverkan.

Ny teknik- och energiorganisation. Frin och med
februari 2024 har vi en ny teknik- och energiorganisa-
tion pa Dids som pé ett dnnu bittre sitt ska moéta hyres-
gisternas forvintningar, ta tillvara tekniska mojligheter,
integrera digitalisering i verksamheten och effektivisera

vara processer.



Introduktion

Marknadsutblick

1500 miljarder till grona

Marknad

Strategi och affar

investeringar i norr

De kommande 10-15 aren investeras mangmiljardbelopp i norra Sverige,

hé&r @r nagra av investeringarna som gérs:

Lulea

Groupo Fertiberia, ammoniak- och
gbdselframstalining, 22 mdr

Skelleftea

Northvolt, batterifabrik, 90 mdr
PEAB, kaj i Skelleftehamn, 1 mdr

Umea

Liquid Winds, elektrobransle, 2 mdr
SCA, papper, 7,5 mdr

Sundsvall

PTL, anodematerial, 13 mdr
Liquid Winds, elektrobransle, 2 mdr
SCA, termomekanisk massa, 1,5 mdr

Ostersund

EcoDataCenter och WA3RM,
cirkulart datacenter, 18 mdr

NorthStarH2, elektrobransle, >2 mdr

Borléinge
Northvolt, batterifabrik, 2 mdr

Ecodatacenter, datacenter, 2 mdr

Infrastrukturinvesteringar

Norrbotniabanan, jarnvéag, 30 mdr

Lulea Hamn, utveckling av hamnen, 13 mdr
Svenska kraftnat, elektricitetstransmission, 14 mdr

Ostkustbanan, jarnvag, 8 mdr

Industriinvesteringar

H2 Green Steel, koldioxidfri stalproduktion, 25 mdr
LKAB, vatgasbaserad jarnsvamp, 400 mdr

Liquid Winds, elektrobransle, 6 mdr

Markbygden, vindkraftsanlaggningar, 70 mdr
Hybrit, koldioxidfri stalproduktion, 12 mdr

Las om hur vi tar tillvara var starka marknad pa sidan 20.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ekonomisk redovisning

Are

Ostersund

Mora
Falun

Borlénge

Finansiella rapporter

Sundsvall

Gavle

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Lulea

Skellefted Nya projekt- och
investeringsméijligheter
Umea
Okad efterfragan pa
kontor, métesplatser

och urban service

Okat behov av bostader, skola,
vardomsorg och kommunikationer

Inflyttning

Arbetstillfallen

Miljardinvesteringar
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Introduktion

Vara tio stader

Marknad

Strategi och affar

Vara tio stader

Vi finns i tio tillvéxtstéder i norra Sverige, fran Borlénge i séder till Luleé i norr. Vi har valt

att satsa pa stider som préaglas av tillvaxt, grén omstéllning, aktiva livsstilsval, god

tillgénglighet och en stark entreprendrsanda. Diésstaden &r en sa kallad 15-minutersstad

dér arbete, skola, omsorg, butiker, fritidsaktiviteter och néjen finns inom en tidsram pa

15 minuter fran bostaden.

Las mer om vara stader pa dios.se.

Lulea

Antal fastigheter

34 5,0 mdr

Fastighetsvarde

Uthyrningsbar area: 210 857 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 17%

@ Kontor, 62%

® Handel, 19%

@ Bostader, 4%
Hotell/Restaurang, 4%

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

4

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Skelleftea

Antal fastigheter Fastighetsvarde

32 3,2 mdr

Uthyrningsbar area: 181 248 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 10%

@ Kontor, 48%
‘ ® Handel, 23%
@ Bostader, 9%
Hotell/Restaurang, 12%
® Vard/Utbildning, 3%

Industri/lager, 2%
Ovrigt, 3%

Ekonomisk redovisning

I
Are 2% .
Ostersund 13%
15%
I
0y
Mora 2505 . .
ol W7 10%
alun
8%
Borlénge
(-]
Umea
Antal fastigheter Fastighetsvarde

41 4,8 mdr

Uthyrningsbar area: 219 179 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 16%

@ Kontor, 64%
\ ® Handel, 11%
@ Bostader, 4%
Hotell/Restaurang, 14%
® Vard/Utbildning, 1%
Industri/lager, 3%
Ovrigt, 3%

Finansiella rapporter

»

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

17%
» Luled
10% 1 Skelleftea
N ”Som en direkt féljd av den pagaende
16% | Umed utvecklingen i norra Sverige ser vi en

6kad efterfragan pa kontor i attraktiva

lagen i alla vara stader.”

Sofie Stark, fastighetschef

Sundsvall

Gavle

Diagrammen i kartan anger stddernas procentuella andel av vart totala fastighetsvérde.

o
Are
Antal fastigheter Fastighetsvarde

19 0,7 mdr

Uthyrningsbar area: 31 359 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 2%

@ Kontor, 30%
‘ ® Handel, 41%
@ Bostader, 0%
Hotell/Restaurang, 11%
© Vard/Utbildning, 8%
Industri/lager, 2%
Ovrigt, 8%

Ostersund

Antal fastigheter Fastighetsvarde

87 4,2 mdr

Uthyrningsbar area: 288 899 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 13%

@ Kontor, 41%
‘ ©® Handel, 13%
@ Bostader, 22%
Hotell/Restaurang, 7%
©® Vard/Utbildning, 7%
Industri/lager, 6%
Ovrigt, 4%
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Introduktion Marknad

Diosstaden

Diosstaden

Stad i Sverige som véxer — med 6kande befolkning,
expansiva foéretag och hog efterfragan pa lokaler.

60 000-150 000 invanare som garna gor aktiva

livsstilsval samt har méjlighet att utvecklas i staden.

Ett tydligt centrum och 15 minuter till all tankbar service
som enkelt nas till fots, med cykel eller kollektivtrafik.

Strategi och affar

Universitet eller hagskolu berikar staden med ung-
domar, kompetens och framtidstro. Leder till féretagsetableringar
som soker utbildad arbetskraft.

Tillgiinglighet skapas genom god infrastruktur och kommu-
nikationsldsningar for lokalt och regionalt resande.

God tillgang till fossilfri energi gynnar etableringen

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Starkt entreprendrskap och foretagsetableringar ger
karriarméjligheter, kvalificerade arbetstillfallen och stabilitet.

En handels- och upplevelsestad med en levande
stadskarna, attraktiva métesplatser, kulturupplevelser och ett
komplett serviceutbud — till exempel butiker, restauranger, skola
och omsorg — som skapar fléden och tillvaxt.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Myndighetsetableringar som skapar méanga arbets-
tillfallen och ar stabila hyresgaster med god ekonomi.

En engagerad och driven kommunledning

som delar vara tillvaxtambitioner och ar en viktig samarbetspartner

i var stadsutveckling.

Sundsvall

Antal fastigheter Fastighetsvarde

48 4,8 mdr

Uthyrningsbar area: 217 945 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 15%

@ Kontor, 57%
‘ ® Handel, 8%
@ Bostader, 8%
Hotell/Restaurang, 15%
® vard/Utbildning, 7%

Industri/lager, 1%
Ovrigt, 4%

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

av féretag och accelererar den gréna omstallningen.

Gavle

Antal fastigheter Fastighetsvarde

38 3,2 mdr

Uthyrningsbar area: 173 807 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 10%

@ Kontor, 48%
® Handel, 15%
. @ Bostader, 5%
Hotell/Restaurang, 8%
@ vard/Utbildning, 11%

Industri/lager, 4%
Ovrigt, 9%

Mora

Antal fastigheter Fastighetsvarde

14 0,6 mdr

Uthyrningsbar area: 64 848 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 2%

@ Kontor, 38%

® Handel, 17%

@ Bostader, 17%
Hotell/Restaurang, 5%

@ vard/Utbildning, 1%
Industri/lager, 14%
Ovrigt, 8%

Antal fastigheter Fastighetsvarde

26 2,3 mdr

Uthyrningsbar area: 126 480 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 7%

@ Kontor, 39%

© Handel, 25%

@ Bostader, 7%
Hotell/Restaurang, 4%

© vard/Utbildning, 21%
Industri/lager, 0%

Ovrigt, 4%

Borlédnge

Antal fastigheter Fastighetsvarde

20 2,6 mdr

Uthyrningsbar area: 106 780 kvm
Andel av totalt fastighetsvarde: 8%

@ Kontor, 80%
‘ ©® Handel, 3%
@ Bostader, 3%
Hotell/Restaurang, 5%
® vard/Utbildning, 3%
Industri/lager, 0%
Ovrigt, 6%
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Introduktion Marknad

Strategi och affar Ekonomisk redovisning

Var affarsmodell

Var affarsmodell

Vér afférsmodell tar avstamp i var affarsidé och
beskriver hur vi, genom att &ga och utveckla kommer-
siella fastigheter i véixande stader i norra Sverige,
skapar aktiedgarvarde. Som en av de stérsta fastig-
hetséigarna i vara tio stéder har vi stor méjlighet att
paverka bade tillvaxt och utveckling. Med rétt hyres-
gdst pa rétt plats skapar vi attraktiva fastigheter och

en langsiktigt hallbar affér.

Tillgéngar
Vira engagerade medarbetare, starka lokala team, attraktiva

fastigheter och stabila dgare 4r vara storsta tillgingar.

Strategier
Med fokus pé lingsiktiga och héllbara affirer ser vi till att ta
tillvara var starka marknad, lever nira vira hyresgister och

jobbar aktivt for en trygg finansiell stillning.

Affér

Viar affir bygger pa uthyrning och férvaltning av kommer-
siella fastigheter, dir vi investerar i om- och nybyggnationer
samt optimerar fastighetsbestindet for en hallbar och attrak-

tiv fastighetsportfol].

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Erbjudande

Vart erbjudande handlar om kommersiella lokaler, i férsta
hand kontor, i mixade fastigheter dir de olika segmenten
kompletterar och stirker varandras attraktivitet. Vira fastig-
heter, kvarter och stadsdelar innehéller en variation av hyres-
gister som skapar fldden av méinniskor dygnet runt, vilket

bidrar till 6kad trygghet och tillvixt for vara hyresgister.

Mal

Vira tvi 6vergripande mal dr 12 procents avkastning pa eget
kapital och minskade koldioxidutslipp med minst 50 procent
till 2030. Med dessa mal bidrar vi till mer hallbara stider,
sakerstiller tillgingen till kapital och skapar forutsittningar
for langsiktigt okade fastighetsvirden och en attraktiv avkast-

ning i vér affir.

Vara fyra strategier...

...har varit utgangspunkten da vi formulerat vara
prioriterade handlingar. Handlingarna leder oss till
val underbyggda affarsbeslut och attraktiva tillgangar,
vilket skapar varde for vara aktiedgare och hyres-
gaster samt gor att vi nar vara langsiktiga mal.

L&s vidare om vara prioriterade handlingar pa
nasta sida.

Finansiella rapporter

Affar

Strategier

Tillgangar

Kontor

&

Portfdlj- & affarsstrategi
Ta tillvara vér starka marknad

Engagerade
medarbetare

Uthyrning
& férvaltning

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

(o

12% 50%

avkastning pa minskade CO2e-
eget kapital utslépp till 2030
Bostader Lokaler for

urban service

Q =1

Investeringar

H&IIburheisstrategi Hallbarhet genomsyrar hela vért bolag

Finansiell strategi
Hantera finansiella risker

Hyresgdaststrategi
Leva néra hyresgdsten

Lokal Attraktivt belagna

nérvaro fastigheter
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Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Prioriterade handlingar

Prioriterade handlingar

Sa& skapar vi férutsatiningar fér héllbara och Isnsamma afférer pé kort och lang sikt:

Hallbar forflyttning mot framtiden

Vi arbetar aktivt med hallbarhet genom hela affaren och
skapar varje dag en forflyttning mot framtiden som innebar
en groénare portfolj, lagre risker i forvaltningen och mer
attraktiva erbjudanden.

Hur?
Genom engagerade medarbetare, utbildning, digital utveck-
ling och mer hallbarhetsdata prioriterar vi vara insatser och
tar battre beslut. Vi optimerar anvandandet av energi, vatten
och material, arbetar med aterbruk, miljocertifierar vara
fastigheter och gor klimatriskanalyser.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Rétt hyresgést pa ratt plats
Vi utvecklar vara stader, stadsdelar och fastigheter genom

att placera ratt hyresgast pa ratt plats. Darmed majliggor vi
tillvaxt, 6kade floden av manniskor, 6kad trygghet och ékad
attraktivitet.

Hur?
Vi féljer trender och beteendeférandringar och anpassar
innehallet i vara fastigheter efter hyresgasternas och stads-
invanarnas nya behov. Vi jobbar for att hitta ratt hyresgas-
ter, oavsett segment, som starker platsens attraktivitet och
som gynnas av varandras narhet.

Leva ndra hyresgésten

Vi ar langsiktiga relationsbyggare och lever nara vara
hyresgaster for att forsta och tillsammans kunna utveckla
deras affar.

Hur?
Vi agerar utifrén véra vardeord ENKLA, NARA, AKTIVA,
med lokala team, hdg kunskap och stort intresse i vara
hyresgasters affar. Tillsammans arbetar vi mot en hallbarare
framtid, bland annat genom gréna hyresavtal dar vi tillsam-
mans med hyresgasten gor atgarder som minskar klimat-
avtrycket i lokalen och fastigheten.

*Employee Net Promoter Score (eNPS) &r en metod som méter hur villiga medarbetare &r att rekommendera sin arbetsplats till andra.

Finansiell riskhantering

Genom finansiell férutsédgbarhet skapar vi mojligheter for fler
och battre affarer. Vi ar langsiktiga och handlingskraftiga,
med fokus pa ett starkt kassaflode, vilket ger oss utrymme
att agera i bade bra och daliga tider.

Hur?

Vi har minskat den finansiella risken genom langre rante-
och kapitalbindning samt genom att prioritera vara investe-
ringar utifrdn radande finansiella férutsattningar. Genom att
arbeta med hallbarhet genom hela affaren skapar vi férut-
sattningar for gron finansiering.
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Strategi och affar

Hallbar forflyttning mot framtiden

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Hallbar forflyttning mot framtiden

Vart héllbarhetsarbete ér en central del av var affér

och ska genomsyra hela verksamheten. Fér att tydlig-

gora vart ansvar har vi tagit utgangspunkt i FN:s glo-

bala utvecklingsmal och Parisavtalets 1,5-gradersmal.

Var verksamhet ska bidra till en positiv utveckling i norra
Sverige. I en region med fokus pé utvecklingen av héllbara
industrier 4r det viktigt att vi kan tillhandahalla moderna
erbjudanden som energieffektiva lokaler, inspirerande
kontorsmiljéer och trygga stadsmiljder. Som fastighetsigare
behdver vi vara en del av 18sningen f6r att klimatmalen ska

nas, korruptionen ska minska och minskliga rittigheter vara

Utslépp fran investeringar

Vi vet idag att bdde byggproduktion och byggnadsmaterial ir
killor till stor miljo- och klimatpaverkan, dirfor behover vi
effektivisera virt byggande, gora klokare materialval, minska
var energiférbrukning samt vara experter pa att utveckla
lokaler och bostider i befintlig bebyggelse for att minimera

behovet av nyproduktion.

en sjilvklarhet i savil upphandling som pa byggarbetsplatsen.

2016 Rapporterar for forsta
gangen enligt EPRA sBPR

* 100% eldriven
servicebilsflotta

* eNPS 46 jamfort
med index 10

2018 Viinviger var férsta
solcellsanlaggning

2020

Energistrategi

Vi tror att 6kad komfort, hilsa och vilmiende samt ener-
gieffektiv forvaltning och fossilfri energiproduktion gir att
kombinera med en vilutvecklad energistrategi. Vi finns pa
en marknad dir det fortfarande finns god tillging till fossilfri
energi, men dir efterfrigan pa den energin 6kar kraftigt till
foljd av industriella investeringar. Det stiller storre krav pa
oss som fastighetsigare att bli annu bittre pa att effekrivisera,
tillfra egen fornyelsebar produktion samt vara en flexibel

kund pd vira marknader.

* Publicerar var forsta
TCFD-rapport

« Starker upp bolaget med tva
nya roller inom hallbarhetsrap-
portering och hallbart byggande

2022

2024 Se ovan for prioriterade
fragor 2024.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Medvetenhet som méjliggérare

Risker inom klimatpaverkan, klimatomstillning, minskliga
rittigheter i virdekedjan och hilso- och sikerhetsaspekter i
och runt vara fastigheter har stor paverkan pa hur vi styr och
driver var verksamhet idag. Vi behéver ta innu mer medvetna
beslut som leder till faktiska handlingar; tryggare stider,
schysstare arbetsvillkor, ligre utsldpp och ett mer robust
fastighetsbestand.

Mal:

Halverade CO2-utslapp
fran verksamheten
(jamfort med 2018)

2030

« Skriver nytt elavtal med Jamtkraft
pa 100% ursprungsmarkt el fran
fornyelsebara kallor .

« Startar Dios IF for att framja med-

2015 2017 -

arbetarnas hélsa och valmaende « Tilldelas EPRA:s utmarkelse

« Startar Dids Academy for att framja
en larandekultur internt

Undertecknar FN:s 2019

Global Compact
Publicerar var forsta
hallbarhetsrapport enligt GRI

« Avslutar stort trearigt
vattensparprojekt i alla
vara bostader

* Beslutar att jobba med

for storsta forbattring inom
hallbarhetsrapportering

« Tar fram Uppférandekod

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

leverantorer

« Ansluter till Science Based 2023

2021

* 52% av vart bestand ligger

2026 Mal:

BREEAM In-Use i férvaltningen
och BREEAM-SE i nyproduktion

Target initiative, SBTi

« Europas forsta taxonomilinjerade
finansieringsramverk

» Malsatter forflyttning av bestandet;
55% gréna fastigheter till 2026

under 85 kWh/kvm Atemp

* Har utfért klimtriskanalyser
i 51% av vart bestand

« Lanserar Diés Academys nya
digitala plattform med bland
annat utbildning inom anti-
korruption for alla medarbetare

« Hallbarhetslankar majoriteten av
vara lan med Handelsbanken

55% grona fastigheter
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Introduktion

-

Marknad Strategi och affar

Fokus: Aterbruk

”Genom att synliggéra

aterbruk av inredning och

byggnadens befintliga material

skapas en unik identitet som
bidrar till att starka vart och

hyresgéstens varumdérke.”

Johannes Sjélander, projektledare

| 4

Cristin Seger, kommersiell fsrvaltare, och Johannes Silander, projekiledare, hos hyresgésten Klattermusen i Are.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Aterbruk - en maijlighet till béttre
affdarer och lagre klimatpaverkan

Genom att fokusera pa att nyttja vara resurser ef-
fektivt, etablera nya normer och 6ka férstaelsen for
hur vi paverkar var omgivning skapar vi en hallbar

fastighetsportfolj.

Det finns ingen motsittning i att arbeta med 4terbruk och
skapa moderna kontor — tvirtom. Definitionen av ett att-
raktivt kontor idr en arbetsmiljé som tillgodoser hyresgistens
behov, med ett tilltalande uttryck i ett strategiske lige.

Aterbruk fr en dnnu stérre affirsnytta niir vi sinker
klimatpaverkan samtidigt som vi virnar om byggnaders och
lokalers karakeir, historia och charm. Den redan byggda
arkitekturen dr viktig for stidernas gestaltade livsmiljé och
att viirna om den ir ofta det bésta vi kan gora for klimatet.
Det finns olika sitt att ta sig an 4terbruk i utveckling och
forvaltning av fastigheter. Aterbruk har alltid varit en naturlig
del for ett forvaltande bolag och det som sker nu ér att vi vill
kunna mita dterbruket och visa pa resultat. Inom Diés jobbar
vi med aterbruk pa foljande sitt:

> Vid renovering &terbrukar vi sd mycket befintligt

material som majligt.
> Vi flyttar material mellan befintliga lokaler.

> Vi inventerar infor nedmontering och rivning for att
sedan lagra och flytta tillbaka.

> Vi monterar ned material och tillhandahaller det till en
andrahandsmarknad.

Att gora en aterbruksinventering ar ett bra sitt att identifiera
vilka byggvaror eller vilket material som fortfarande kan ha ett
virde i ett nytt sammanhang, som en ny eller befintlig lokal.
P4 sa siitt kan vi géra medvetna val genom hela kedjan. Det ir
en metod som vi arbetat med i utvecklingen av Kvarteret Vale
i Umed, dir det som inte kan anvindas i projektet tillvaratagits
i andra anpassningar. Vi har ett ansvar i att sikerstilla ate det
material vi sjilva inte kan &terbruka hanteras ritt, antingen
genom att de gér till materialdtervinning eller fir nytt liv via
tex en andrahandsmarknad.

Genom att inleda varje hyresgistanpassning med frigan
”Vad kan vi bevara?” gor vi medvetenhet till den nya normen
och har hillbarhetsaspekterna nira till hands i férhandling.
Det skapar forutsittningar for en affir som ar [onsam ur
bide ett miljdmissigt och ekonomiskt perspektiv, och gor oss

konkurrenskraftiga i en férinderlig omvirld.

Las mer om "Aterbruk i samarbete med Dios” pa dios.se
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Introduktion Marknad

Strategi och affar

Ta tillvara var starka marknad

Ta tillvara var starka marknad

Véra uvtvalda stader ligger i norra Sverige, har goda
tillvéxtméajligheter och ér drivande i den gréna om-
stallningen. Vi tar vara pé vér starka marknad genom
att erbjuda kommersiella lokaler samt utveckla var

grona affdar genom smarta och hallbara investeringar.

Som en av de storsta fastighetsigarna i vara stider ir vi
mycket vil positionerade att paverka, skapa och ta tillvara
affirsméjligheter. Vi utvecklar vart erbjudande utifrin hur
marknaden bedéms komma att férindras, avyttrar lagavkas-

tande fastigheter inom alla geografier och segment, samt fo-

1621 tkvm

uthyrningsbar area

359 st

fastigheter

30%

offentliga hyresgaster

775 tkvm

uthyrningsbar area kontor

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

kuserar vért erbjudande och dgande dir vi ser storst potential.
Tack vare de enorma investeringar som sker i bide basniring
och nya foretag ser vi en okad take i efterfrigan pa kommer-
siella lokaler, frimst kontor. Vi lever nira bade industrin och
privata foretag och tar tillvara etablerings- och expansionstak-
ten genom att erbjuda ritt lokaler for ritt hyresgister.

Vid hyresgistanpassningar efterstrivar vi basta méjliga
avkastning. Vi stirker driftnetto via 6kade intikter genom
nyuthyrning med ritt investering i befintligt bestdnd, omfér-
handling av avtal och en effektiv fastighetsférvaltning.

All var nyproduktion miljscertifieras och vi viljer miljé-

NETTOUTHYRNING
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Rullande 12 manader ~ @ Nettouthyrning

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

certifiering utifrin vad som blir mest virdeskapande i res-
pektive projekt. Vi samarbetar inom fastighetsbranschen och
tillsammans med vira byggentreprendrer hittar vi arbetssite
och l8sningar som bade ir lingsiktiga, I6nsamma och mer
hallbara. En oversikt 6ver pagiende projekt under 2023 finns
pa sidan 59.

Genom att ta vara pd vir starka marknad, utveckla var
grona affir och investera med hég avkastning stirker vi vért
kassaflode, bidrar positivt till var lonsamhet och sitter aktie-

dgarnas langsiktiga avkastning i fokus.

HYRESVARDE PER LOKALSLAG

@ Kontor, 53%
Butik, 15%
Hotell/Restaurang, 9%

@ Bostad, 8%

@ Vard/utbildning, 7%
Industri/Lager, 3%
Ovrigt, 5%

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

”1 och med den gréna omstdéllningen ser vi
en 6kad etableringsvilja av kontor i vara
stader, vilket i sin tur leder till en 6kad

efterfragan pa urban service.”

Sandrina Zetterstrom, affarsutvecklare

Las mer om var kontorsaffar pa sidorna 22-24.

KONTRAKTSVARDE PER KATEGORI

@ Privata, 61%
Offentliga, 30%
Bostader, 9%
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Introduktion Marknad

Ratt hyresgast
pa ratt plats

Vi fyller vara fastigheter, kvarter, stadsdelar och
stadsnéra omrdden med ett inspirerande innehall
och héjer dérigenom platsens attraktivitet. Pa sa vis
okar vi ocksa tillvéxten, tryggheten och trivseln fér
stadens invanare och véra hyresgéster. Att starka
vara hyresgasters affar starker éven var affér och

skapar dédrmed véarden fér vara aktiedgare.

Med ritt hyresgist pé ritt plats 6kar flddena av manniskor
dygnet runt, vilket i sin tur bidrar till trygghet och tillvixt for
véra hyresgister. Fler minniskor som rér sig i vara fastigheter
ger férutsiteningar for att utveckla kvarter och stadsdelar till
attraktiva omraden som i sin tur ger underlag for ytterligare
okad efterfrigan och dirmed 6kade hyresnivéer samt pa ling
sikt 6kade fastighetsvirden.

Vi jobbar med utveckling av véra fastigheter, stadsdelar
och stider genom att satsa pa kommersiella lokaler med fokus
pa kontor. Dessa kompletteras med lokaler for urban service
for ett rikt utbud i vara stider. Vi méjliggor dven centrala
bostider, framfér allt i vira mixfastigheter och genom utveck-
ling av byggritter.

Ett A-lige ser olika ut for olika hyresgister. Genom att
leva nira vara hyresgisters affir och ha god kinnedom om
véra stider vet vi vilken lokal som ir ritt for respektive

hyresgist.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

Ratt hyresgast pa ratt plats

Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Anna Dahlgren, afférschef, och Johan Nordin, kommersiell forvaltare, hos hyresgésten Lansférsékringar Vésternorrland vars nya kontor i Sundsvall férdigstélldes under 2023.
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Introduktion Marknad

Strategi och affar Ekonomisk redovisning

Fokus pa kontor

Kontoret ar navetien

levande stad

Attraktiva arbetsplatser bidrar till levande stadské&rnor
och efterfradgan pé centralt beldgna, moderna och
varumdérkesstérkande kontor fortsétter att vara hég

i vara stader. Det &r ocksa inom kontorssegmentet
som vi ser den stdrsta utvecklingen av vér affér och
dér vi har bést avkastning. Dérfér satsar vi pa att ut-
veckla moderna och tillgéngliga métesplatser genom
investeringar, konverteringar, lokalanpassningar

och nyproduktion.

Kontorets roll

P kontoret ir vi en del av en gemenskap, vi delar kunskap,

vi utbyter erfarenheter och vi utvecklar verksamheten. Kontors-
miljon 4r viktig bade for produktiviteten och for att vi ska trivas.
Framtidens kontor ir en forlingning av stadens puls och ligger
stor vikt pé sociala métesplatser med utrymmen f6r spontana,
dynamiska och energigivande dialoger. Hir blir kaffemaskinen
en central punke och det finns bade tekniska losningar och
inspirerande miljé som frimjar kreativitet och effektivitet.

Kontorets attraktivitet 4r viktig i jakten pé framtida talanger.
Véra kontorshyresgéster

Vara hyresgister vill ha moderna och varumirkesstirkande

kontor som ir en métesplats for kultur, energi och affirer. En

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

plats dit medarbetarna lingtar. Vi ir 6vertygade om att det ir
sd man bygger ett starkt varumirke. Virt kontorserbjudande
ir utformat med hyresgistens och vér egen tillvixt i fokus,
samt med héllbarhet som en viktig parameter — nir det giller

allt fran social hillbarhet till aterbruk och energibesparingar.

Efterfragan och framtid

Alle fler bolag viljer att etablera sig i vara stider och det ir
inte ovanligt att framgdngsrika nationella eller globala bolag
med adresser som London, Los Angeles, Stockholm adderar
till exempel Are, Umea eller Lulea pa listan over satellitkon-
tor. Vi ser ocksd att lokala féretagare viljer att utveckla och
expandera sin verksamhet i véra stider.

Med tydliga tillvixemal, hog inflyttning och nyetable-
ringstake samt pagdende investeringar i grén omstillning i
samtliga av véra stider, beddmer vi efterfrigan och affirsmsj-
ligheterna inom kontorssegmentet fortsatt hog dven framat.

Kontor ir det viktigaste segmentet for att utveckla en
stad och bygga en stark portflj. Ett bra exempel fran senaste
tiden dr vir fastighet Hjorten 5 i Skellefted som tidigare huse-
rade Skellefted kommun. Nu ir fastigheten fylld av moderna
kontor, med hyresgister som Sweco, ABB och Afry, till en
fordubblad hyresniva. Vi ser ocksi att efterfrigan pd moderna

kontor okar frin offentliga hyresgister.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter Nyckeltal

7 53%
. - av hyresvardet

kommer fran
kontor

Al-studie om kontorets roll -

Tillsammans med vara branschkollegor Wihlborgs och
Fabege har vi tagit fram en Al-studie om kontorets roll i en
hybrid arbetsmiljé. Syftet var att underséka samtalen kring
arbetssatt och kontor for att analysera vilken betydelse
detta kan komma att fa for kontorslokalers utformning

i framtiden. Studien visar ett fortsatt starkt intresse for
hybridarbete och beféster kontorets roll som viktigt nav
for att framja samarbete, bygga kultur och driva verk-
samheten framat. Den visar ocksa att kontoret i hogre
utstrackning behdver moéta tva andra grundbehov for

att vara attraktivt: koncentration och aterhamtning.

Léas rapporten i sin helhet via dios.se

Johan Dernmar, IR-chef.
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Fokus pa kontor

Vart kontorserbjudande:

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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Skréddarsytt

Vara skraddarsydda kontor anpassas utifran hyres-
gastens egna 6nskemal. Tillsammans utformar vi den
bast lampade lokalen utifran behov och dnskemal om
utseende och funktion.

Nyckelfardigt

Vara nyckelfardiga kontor har slitstarka material

med lagre miljépaverkan och en modern genomtankt
planlésning dar basen redan finns pa plats. Motes-
rum, digitala métesrum, sociala utrymmen, pentry,
toaletter och Ias ar redan klart. Har ar avtalstiderna
mer flexibla, med snabb inflyttning, vilket ger vara
hyresgaster en stérre mojlighet att vaxa fort.

Kontorshotell

| vara kontorshotell hyr hyresgasterna mindre egna
kontorsrum och delar pa gemensamhetsytor, pentry
och métesrum. Avtalstiden ar flexibel.

Coworking

Vi samarbetar med etablerade lokala coworking-
aktorer i vara stader och formedlar garna kontakt.
Pa sa vis kan hyresgasten enkelt vaxa vidare inom
Di6s nar behovet av stérre kontor blir aktuellt.
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Introduktion Marknad

Bontouch satsar pa det fysiska kontoret

"Livsstilsstudio dar

karriar och privat-
liv samspelar.”

Bilden: E
komme
Offi

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

Hyresgastcase: Framtidens kontor

Aktivitetsbaserade ytor, cykelverkstad, vallabod,
friluftsbank och en arbetsplats dér hunden &r lika vél-
kommen som sin méanskliga kompis - den digitala pro-
duktutvecklaren Bontouchs kontor i centrala Ostersund

lever verkligen upp till bendmningen livsstilsstudio.

I den drygt 520 kvadratmeter stora studion pd Samuel Permans
Gata tillvaratas vaningens klassiska inslag och kombineras

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

med modern inredning. Hallbarhet har varit ett viktigt
ledord i utvecklingen, bland annat genom dedikerade insatser
for att fa ner energiforbrukningen.

Bontouch ir dvertygade om att privatliv och karridr kan
samspela pd ett sitt som ger medarbetarna 6kad livskvalitet.
Majoriteten av de anstillda i Ostersund och Are har flyttat till
regionen frén storstiderna. Det ir intressen som skiddkning,

cykling och vandring som lockat, i kombination med de

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

kvaliteter Ostersund kan erbjuda som stad. Ett alternativ till
storstadslivet och samtidigt f4 jobba med digital produktut-
veckling for stora och vilkinda varumarken.

Bontouch flyttade in i sitt nya kontor under hésten 2023.
De menar att det nya kontoret forbattrar deras redan goda

forutsittningar for fortsatt tillvéxt.

. L&as mer om Bontouch och deras tillvaxtresa pa dios.se
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Introduktion

Nina Uibo, fastighetstekniker, och Robin Wallberg,
kommersiell férvaltare, hos Bontouch i Ostersund.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Marknad

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

==

Hallbarhetsrapport

(e A =

Nyckeltal
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Fastigheter med mixat innehall

e P it | Diosfastigheten: ett mixat
g n st VW, RN innehall som ger synergier

~

Vi har valt att satsa pa centralt beldgna fastigheter med ett mixat innehall, dér urban service finns i gatuplan
och kontor pé vaningarna ovanfér, med méijlighet att komplettera med bostader hégst upp. Véara hyresgéster

gynnas av varandras nérhet och stérker bade varandras verksamhet och stadens utbud i stort.

Kontor
Det ir i segmentet kontor och hos vira kontorshyresgister vi ”Vart koncept med mixade
ser den storsta utvecklingen av var affir. Det 4r ocksa dit vi fastighefer starker yﬂerligare

allokerar flest resurser. Attraktiva arbetsplatser i vara stider art kont bivdande.”
. T .. . . (e var nrorser n .
bidrar till 6kade fldden av minniskor och ger bra affirsforut- a onforserbjudande

sdttningar till hyresgister inom urban service och vice versa. Therese Borssén, affarsutvecklare Kontor

Urban service

Begreppet urban service inrymmer kommersiella lokaler
utdver kontor si som butiker, gym, caféer och restauranger,
paketombud och frisérer, samt samhillsnyttiga funktioner
som férskolor, skolor, tandlikare och hilsocentraler. Genom
att utveckla den urbana servicen 6kar vi vira stiders attrak-

tionsvirde for invanare, besdkare och foretagare.

Bostdder - en del av mixen

Vi ser oss som mojliggorare till att fler bostider byggs,
vilket dr av yttersta vikt for utvecklingen av vara stider. Vir
bostadsaffir innefattar i forsta hand boende i vira mixade

Therese Borssen, affrsutvecklare kontor. fastigheter samt skapande av attraktiva siljbara byggritter.
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Hyresgastcase: | mixfastigheten

House Be har hittat ratt i Shopping Shopping galleria i Luled, skapad av arkitekten House Be:s mél ir att skapa en métesplats for likasinnade inom blir varandras katalysatorer och driver fléden till varandra,
Erskine, &r en fastighet som pa manga sétt alltid olika kreativa niringar. Deras erbjudande har formats utifrin siger Olof Pergament, vd pa House Be.
V{4 M ixfa sti h ete i har varit fére sin tid. P& 50-talet som vérldens forsta grundtanken om en balans mellan arbete och fritid, vilket 2022 utdkade House Be sin yta i Shopping med cirka 400
g inomhusgalleria och nu som en slags inkubator n&r gor att det omgivande utbudet dr minst lika viktigt som kvadratmeter. Tillsammans med Diés utvecklade de en tidi-
g e & o ss ett va I d i g t stadens innehall utvecklas fr att méta nya beteende- hégkvalitati.va arbetsplatse.r. gflre férb'is'edd bu.t-iksyta till en branschéverskridande hubb
T WSS Y- — Shopping ir den optimala utgdngspunketen for var for kreativitet, affirer och kunskapsutbyte.
(X ¥/ 4 ; ; " verksamhet. P4 ett sitt kan man siga att vi siljer mervirdet — Vi har omvandlat de évre planens mindre attraktiva butiks-
sto rt me rva rd e kontor, cityanpassade servicekoncept och métesplatser i Sl i i 5 . . i ;
° - . ' av att sitta i den hir miljén mer dn arbetsplatsen i sig. Véra ytor till en ny hotspot. Kontorshyresgisterna blir kunder till
fléden till varandra. En aktér som har hittat sin plats ) LB 5 ) ¥ i -
“ g N medlemmar vill ha den sociala tillvaron och férdelarna som erna och restaurangerna — som i sin tur bidrar till kontorets

,"J TRy = -\ I W ar¢c10wrk|nk b Halies ; TR kommc:‘_r_mcd_ ha nira till all Alla vi sa sitter i fasti e@l{’; , aktionskraft, siger Johan Lang, ‘affirschef D 3

. . Fastighetsagarnas kontorsrapport
= - A =~ 2023

| Fastighetsagarnas kontorsrapport for 2023, Stadens
motor och sociala hubb, star att framtidens kontor
maste vara sa pass intressanta att ingen vill missa

att vara dar. Det sociala sammanhanget, métet med
kollegor och med andra manniskor i staden ar en viktig
del i manniskors valbefinnande. Omvant spelar kontors-
arbetande en viktig roll i utvecklingen av stadens utbud
och for ett myllrande stadsliv. Attraktiva kontor blir darfor
en motor for stadens tillvaxt.

Las rapporten i sin helhet via dios.se
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Introduktion Marknad

Lokal narvaro

ger konkurrens-

fordelar

Dids finns i tio stader uppdelade i sju afférsenheter.
Med lokala team utvecklar vi var affér efter varje
stads unika egenskaper och bygger starka relationer
med vara hyresgaster, fér att tillsammans skapa

Sveriges mest inspirerande stader.

Med lokala team i alla vara stider lever vi nira vira hyresgister,
har stor kunskap om var marknad, skapar viktiga kontakt-
och siljytor samt bygger goda relationer med kommunen
och andra aktorer pa vir marknad. Det ir en styrka och ger
en tydlig konkurrensférdel nir vi skapar nya affirer. Vira

hyresgisters framgang 4r var framgang.

Grona hyresavtal satter
gemensamma mal

Allt fler hyresgaster valjer idag att teckna sa kallade gréna
hyresavtal*. Det gréna hyresavtalet blir ett satt for hyres-
gasten att bidra till en hallbar stadsutveckling, samtidigt
som de starker sitt eget varumarke. | avtalet satter vi
tilsammans med hyresgasten ramarna fér gemensamma
insatser som ska bidra till minskad miljopaverkan och
energianvandning. Under 2023 tecknade vi 64 procent av
alla nya hyresavtal som grona.

* En grén bilaga framtagen av Fastighetsdgarna.
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Leva néra hyresgasten

Socialt
engagemang
skapar brygga
mellan skola
och ndringsliv

- .‘-b

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Mitt i centrala Sundsvall, i hjirtat av kvarteret Penningen,
finns en oslipad diamant — en 170 kvadratmeter stor terrass.
Omsluten av stadens karaktiristiska stenfasader 4r terrassen
dold fér allminheten och dirfor en hirlig och avkopplande
oas for rekreation. Med massor av outnyttjad potential och
ritt forutsittningar att bli en sjilvklar métesplats for de som
bor och arbetar i kvarteret borjade vi undersska hur vi pa

bista sitt skulle kunna utveckla terrassen.

-

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Det blev startskottet till ett SSA-projekt, Samverkan Skola
och Arbetsliv, med grundskolan S:t Olofskolan och dess
elever i arskurs 5 och 8. Syftet med samarbetet 4r att skapa
en brygga mellan skola och niringsliv. I utvecklingen av
terrassen har eleverna fate konkretisera sina idéer, skissat upp
ritningar och forberett underlag som vi behover for att kunna
skicka in en ansdkan om bygglov. Planen ir att realisera elev-

ernas vision och utforma terrassen i linje med deras forslag.
—_

Helen Osseén, affdrskoordinator, Sundsvall.
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Engagerade medarbetare

Aktiva
medarbetare
och modiga
ledare

”Pa Dids &r vi mana om
vara kollegors valmaende,

Hos oss pa Dids star relationer i fokus och vi har modet vi utvecklarivarantiitioch

och viljan att utveckla oss sjélva och var affar. Genom

uppmuntras att ta beslut.”

vart enkla, néra och aktiva agerande tar vi alla ansvar
Anna Dahlgren, affarschef, Sundsvall

for att skapa hallbara afférer och langsiktig tillvéxt.
Vira engagerade medarbetare r en av véra viktigaste tillgdngar.
Vi vet att medarbetare som fir majlighet att utvecklas gor
ett bittre jobb och stannar lingre i bolaget. Dirfér erbjuder
vi en spidnnande arbetsplats med mojlighet till personlig
utveckling, bland annat genom utmanande arbetsuppgifter,
mojlighet till interna karridrvigar och framforallt genom var
kompetensarena Dids Academy.

Vira ledare har ett coachande och modigt férhéllningssitt.
Vi har stor tillit till vira medarbetares forméaga och skapar
forutsiteningar f6r dem att utvecklas i sina respektive roller.
Med tydliga uppdrag och mal tar var och en av oss ansvar for
och driver sin egen och vir gemensamma utveckling. Som
ledare ér vi nirvarande i flexibla miljder, handlingskraftiga

och végar ta beslut.

Las mer om Diés Academy pa dios.se

Anna Dahlgren, afférschef i Sundsvall, Jérgen Johansson, kommersiell férvaltare i Umed,

Helen Radstrém, kundservice, ochiPetra Olausson, kundservice.
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Fokus pa kassaflode och sdkerstdallda finansiella nyckeltal

Vi har ett starkt och stabilt kassafléde samt en diver-
sifierad fastighetsportfélj. Tillgangen till finansiering
till konkurrenskraftiga villkor &r en férutséttning for
en attraktiv totalavkastning. Vi har under aret minskat
den finansiella risken genom léngre rénte- och kapi-

talbindning.

Finansiella férutsattningar

Den héga inflationstakten under 2023 medférde att Riks-
banken under aret héjde styrrintan med 1,5 procentenheter,
for ate vid drets slut nd 4,0 procent. Inflationstakten har dock
minskat I6pande och prognoserna pekar mot ett fortsatt
minskat inflationstryck under 2024. Det innebir bittre
forutsiteningar for tillvixt och konsumtion fér 2024. Minskar
inflationen i den takt som prognoserna visar kommer dven

finanspolitiken kunna vara mer expansiv under 2025.

Refinansiering och kassafléde

De snabbt stigande marknadsrintorna under 2023 har
medfort okade finansieringskostnader. Samtidigt har bank-
och kapitalmarknaden varit generellt mer avvaktande. Vi har
trots detta refinansierat obligationer om cirka 2 000 mkr,
varav cirka 600 mkr sikerstillda obligationer samt banklan
om cirka 2 000 mkr, vilket visar pé ett starkt frtroende for
oss som bolag. Avseende vara lineférfall under forsta halvaret
2024 har vi refinansierat majoriteten av volymen. For att
mota 6kade rintekostnader har vi prioriterat och anpassat
véra investeringar utifrin rddande forutsittningar dir mélet

varit att bibehdlla en rintetickningsgrad éver 2,0 ginger.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Minskade réntekostnader

Vir strategi med en kort rintebindning har varit vildigt gynn-
samt for resultat och kassafldde under manga ar. Baksidan av
denna strategi 4r att rintehdjningarna de senaste 18 méanaderna
nu medfort snabbt 6kade finansiella kostnader. Var bedom-
ning ir att Riksbankens rintehdjningar nu nétt sin topp och
byts mot rintesinkningar under 2024 f6r att méta en ligre
inflation och svagare konjunktur. D4 de hogre marknadsrin-
torna redan paverkat vira finansiella kostnader kommer varje

rintesankning f4 en direke positiv effeke pa vért resultat.

Finansieringsstruktur och hantering
Finansieringsverksamheten regleras i bolagets finanspolicy
och ska tillgodose fastighetsverksamhetens kapitalbehov samt
hantera koncernens finansiella risker. For att skapa en god
balans efterstrivas en flexibel, vil avvigd och kostnadseffek-
tiv finanseringstrukeur dir risker och kostnader stélls mot
méojligheter och intikeer.

Styrelsen ser drligen éver finanspolicyn dir riktlinjerna
syftar till att trygga bolagets finansiella stabilitet. Den ope-
rativa hanteringen av upplaning och riskhantering skots av
finansavdelningen. Dirtill finns ett finansrad som bereder
och ger rad dill styrelsen gillande finansfragor. Rintebdrande
skulder bestar av banklan, sikerstillda och icke sikerstillda
obligationer samt certifikat. Sikerstillda obligationer emitteras
genom det samigda bolaget SFF medan de icke sikerstillda
obligationerna emitteras utifrin virct MTN-program. Finansie-
ringen sker frimst direke eller indirekt mot pant i fastigheter.
Vi bedémer att nuvarande strukeur ger en god diversifiering
och en kostnadseffektiv finansiering. Vi ser [opande dver olika
finansieringsmojligheter i takt med att behov, omvirldsfakcorer

och bolagets storlek forindras.

Hallbarhetslénkad och grén finansiering

All vér finansiering ska vara hallbarhetslinkad eller gron
senast 2026. Da finansieringen sker direke eller indirekt mot
fastighetstillgangar som sikerhet innebir det att fastigheterna
miste uppfylla de krav vi har uppsatt i virt grona finansie-
ringsramverk, eller i andra hallbara finansieringslosningar.
Det blir saledes en naturlig koppling mellan vira mal, fastig-
heterna och finansieringen.

Vart grona ramverk, vilket icke sikerstillda obligationer
och certifikat kan kopplas till, dr Europas férsta finansie-
ringsramverk i enlighet med EU:s taxonomi och féreslagen
European Green Bond Standard. Uppdatering av ramverket
sker vid behov och foljer siledes harmoniserade och faststillda
kriterier inom Europa.

Hallbarhetslinkade banklan knyter an bolagets hillbar-
hetsmal och utfall till rintan pd linet. Nas inte méilen okar
rintan pa lanen, vilket skapar ytterligare incitament att driva
utvecklingen i bolaget.

Hallbarhetslinkad och gron finansiering ger oss bittre till-
gang till kapital och ger generellt bittre finansieringsvillkor.
For var del 4r det sjilvklare act hillbarhetsfragorna kopplas

ihop med finansieringsverksamheten och att vi sitter mal som

leder mot att vi tar vart ansvar inom verksamhetens alla delar.

Kovenanter

I avtalen med kreditgivare finns grinsvirden for olika finan-
siella nyckeltal, kovenanter, i syfte att begrinsa motparts-
risken fér bolagets kreditgivare. Finansiella nyckeltal med
gransvirden ir soliditet, belaningsgrad och rinteticknings-
grad Miniminivan for soliditeten 4r 25 procent, belinings-
graden fir hogst vara 65 procent och rintetickningsgraden

mdste Overstiga 1,8 ganger.
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Ekonomisk
redovisning

Malin Jakobsson, ekonom.
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Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och vd foér Diés Fastigheter AB (publ),
organisationsnummer 556501-1771, avger hérmed
arsredovisning fér koncernen och moderbolaget fér

rékenskapsaret 2023.

Allmé&nt om verksamheten

Vi 4r norra Sveriges ledande privata fastighetsbolag med ett
totalt fastighetsvirde om 31 215 mkr. Fastighetsbestindet
ir beldget i tio stider och bestir av kommersiella lokaler och
bostider. Vi vill skapa Sveriges mest inspirerande stider. Det
gor vi genom forvaltning, utveckling och nyproduktion av
fastigheter pd ett langsiktigt och héllbart sitt. Verksamheten

var under 2023 organiserad i sju affirsenheter: Dalarna,

Givle, Sundsvall, Are/Ostersund, Skellefte3, Umes och Lulea.

Dios Fastigheter AB (publ) ir moderbolag i Dioskoncernen.
Bolagets aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm, Large Cap.

MARKNADSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT
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4 Marknadsvarde fastigheter, mkr == Forvaltningsresultat, mkr

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Afférsidé

Vi dger och utvecklar kommersiella fastigheter i vixande
stader i norra Sverige. Med ritt hyresgist pa ritt plats skapar
vi attraktiva fastigheter och en langsiktigt hallbar affir.

Finansiella mal
Soliditet om minst 35 procent.
Belaningsgrad om maximalt 55 procent.

Avkastning pa eget kapital éver 12 procent i snitt.

Vasentliga héndelser under rékenskapsaret
Rikenskapsaret 2023 har inneburit nya finansiella forutsice-
ningar till foljd av stigande inflation, rintehdjningar samt
osiker omvirld. Styrelsen och foretagsledningen har under
dret fokuserat pa effekten av dess paverkan pé var verksamhet

och lépande anpassat strategier och beslut kring bland annat

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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investeringar, finansiering, rintesikringar, [pande kostnader,
orealiserade virdeférindringar och hyresokningar till f5ljd av

indexjusteringar.

Resultat

Aktiviteten i vara stider har, trots det nya affirsklimatet,
varit hdg. Intikterna 6kade med 13 procent jimfort med
foregaende rikenskapsdr och uppgick till 2 504 mkr (2 209).
Uthyrningsgraden for dret uppgick till 92 procent. Driftd-
verskottet 6kade med 16 procent ¢ill 1 711 mkr (1 469).
Forvaltningsresultatet tyngs for aret med dkade finansierings-
kostnader och minskar dirfor i jimférelse med fregiende
rikenskapsir med 18 procent och uppgick till 903 mkr (1
106). Orealiserade virdeforindringar pé fastigheterna uppgick
till -1 393 mkr (-175) och pa derivaten till -481 mkr (104).
Resultat efter skatt uppgick till -850 mkr (830). Det negativa

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY
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resultatet minskar det egna kapitalet med motsvarande belopp
och soliditeten uppgick per den 31 december 2023 till 34,6
procent vilket 4r straxt under mélet om minst 35 procent
soliditet. Avkastning pa eget kapital har under aret uppgat till
-7,0 procent (7). Nyckeltalet paverkas negativt av de orealiserade
virdeforindringarna som belastat aret. Beliningsgraden upp-
gick per den 31 december 2023 till 54,4 vilket 4r i nivd med

milet om maximalt 55 procent.

Investeringar

Vi har en pagiende projektportfolj om totalt 3 615 mkr varav
2 699 mkr 4r upparbetat per 31 december. Under 2023 har
investeringar i nyproduktion varit koncentrerade till Mimer

1 i Borlinge, Vale 17 i Umea och Biet 4 och Porson 1:446

i Luled. Hyresavtal 4r tecknade for samtliga projeke. Utover
nyproduktion investerar vi I6pande i befintligt bestand genom
om- och tillbyggnation samt i energibesparande dtgirder.
Investeringarna ska leda till hogre uthyrningsgrad, hogre

hyra, 6kad kundnéjdhet, minskade kostnader och minskad

miljopéaverkan.

Transaktioner

Fastighetstransaktioner genomférs for att optimera vért be-
stand och stirka vart hyresgisterbjudande i linje med vir stra-
tegi. Under éret har 4 fastigheter (10) till ett virde av 202 mkr
(18) avyttrats och 0 fastigheter (28) till ett virde av 0 mkr

(2 004) tillerices. Utdver det har avtal tecknats om att avytera
4 fastigheter f6r 788 mkr dir frantridet sker i januari 2024.
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Introduktion Marknad

Personal, riktlinjer och erséttning

Verksamheten bedrivs nistan uteslutande med egen personal.
Antalet tillsvidareanstillda uppgick per den 31 december
2023 till 149 personer (157), varav 61 kvinnor (66). Merpar-
ten av de anstillda, 96 personer (102), arbetar med fastighets-
forvaltning pa vira affirsenheter. Resterande arbetar vid vart
huvudkontor i Ostersund. For beslut om ersittning till ledande
befattningshavare samt senaste beslutade riktlinjer se not 5 samt
bolagsstyrningsrapporten. Samtliga anstillda omfattas av vir
vinstandelsstiftelse Grunden, dir avsittning sker baserat pa en
kombination av drets resultat, avkastningskrav och utdelning till
aktiedgarna. Avsittning till vinstandelsstiftelsen dr maximerad
till 30 000 kr per ar och anstélld. Fér 2023 har avsittning skett
med totalt 3 403 tkr (3 846). Vid arsskiftet dgde Dids vinstan-
delsstiftelse 358 220 (321 395) Dios-aktier. For mer informa-
tion se bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37-42.

Riktlinjer och erséttning till ledande befattningshavare.
For rikdinjer for ersittning och anstéllningsvillkor, se bolags-
styrningsrapporten pé sidorna 37-42 samt not 5 for belopp
avseende ersittningar 2023. Principerna fér 2024 foreslds vara
oférindrade.

Hallbarhetsrapport

Vart ansvarsfulla féretagande handlar om ett helhetsperspek-
tiv pd ekonomiska, sociala och miljomissiga aspekter. Vi
arbetar aktivt for ate forindra vart eget beteende sa att det
bidrar till positiv paverkan, och i férlingningen inspirerar
och motiverar vara intressenter att gora detsamma. Vart héll-
barhetsarbete ir integrerat i verksamheten och en naturlig
del av virt virdeskapande. Vi har upprittat en héllbarhets-
rapport i enlighet med arsredovisningslagen som omfattar
Diés Fastigheter AB (publ) och dess samtliga dotterbolag dir

en mer omfattande revision genomférts in lagstadgad revi-
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sion. I enlighet med ARL 6 kap 11§ har en héllbarhetsrapport
upprittats. Héllbarhetsrapportens aterfinns pa sidorna 76-
94, pa sidan 77 finns hinvisningar enligt ARL. Utéver den
lagstadgade rapporten har en hallbarhetsredovisning upprit-
tats enligt GRI. GRI-index aterfinns pa sidorna 93-94.

Utdelning

Utdelningen till aktiedgarna ska enligt gillande utdelnings-
policy uppga till cirka 50 procent av resultatet efter skatt,
exklusive orealiserade virdeforindringar och skatt om inte
investeringar eller bolagets finansiella stillning i Svrigt motive-
rar en avvikelse. Styrelsen foreslar att ingen utdelning limnas
for rikenskapsiret 2023 med motivet att det skapar de bista
forutsdteningar for bolaget och aktiedgarna i nuldget. En stirke
balansrikning ger mer fordelaktiga finansieringsvillkor och
ddrmed ldgre kostnader. Vinstdisposition och vinstutdelning

dterfinns pé sidan 70 samt i ersittningsrapporten.

Férvéntad framtida utveckling
Verksamheten kommer under 2024 att bedrivas med samma
inriktning som tidigare. Vi fortsitter att utveckla vara fastig-

heter pa ett hillbart site for att mojliggdra l6nsam tillvaxt. En

viktig del i var strategi och vir mojlighet att skapa tillvixe dr
investeringar som kommer att prigla vir verksamhet framat
samt transaktioner for att stirka vart bestand.

Infér 2022 satte vi tva nya huvudmal, avkastning pé eget
kapital med 12 procent pé drsbasis samt ett nytt klimatmal
for vér verksamhet. Klimatmalet innebir ate vi dll &r 2030
ska halvera vart koldioxidutsldpp fran basaret 2018, for att
na nettonollutslipp till senast 2045. Malet dr granskat och
godkint av SBTi. Fér mer information se sidan 84 samt
héllbarhetsrapporten pa sidan 76-94. Vi har under 2023 haft
stort fokus pa virldslidget. Vi befinner oss i en omvirld med
nya utmanande finansiella férutsittningar. Samtidigt kan vi
konstatera att vi befinner oss pé en stark marknad och att vi
ser ljust pa framtiden, bade f6r var marknad och f6r Dids.
Styrelsen och koncernledningen tar I3pande stillning till och
reviderar strategier och beslut for att anpassa var verksamhet

till ridande omstindigheter.

Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma
funktioner, sisom I'T, ekonomi och finans, hr, hyresadministra-

tion, kommunikation samt dgande och drift av koncernens

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

dotterbolag. Intikterna uppgick till 206 mkr (189) och resul-
tatet efter skatt till -16 mkr (242). I resultatet efter skatt ingar
utdelning fran koncernforetag med 100 mkr (100), erhallna
koncernbidrag med 201 mkr (81) och limnade koncernbidrag
med 162 mkr (57). Arets skattekostnad uppgér till 0 mkr (0).

Intikeerna bestar i huvudsak av salda tjinster till dotterbolag.

Aktien och agare

Var aktie dr noterad pd NASDAQ OMX Stockholm. Aktieka-
pitalet uppgar till 283 569 699 kr (283 569 699) och antalet
aktier till 141 785 165 st (141 785 165). En aktie motsvarar
en rost pa arsstimman. De storsta dgarna dr AB Persson Invest
med 15,6 procent av innehav och réster, Backahill Inter AB
med 10,5 av innehav och réster samt Linsférsikringar Fonder
med 7,6 procent av innehav och roster. Fér mer information
kring beslut pd arsstimman se bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 37-42.

FASTIGHETSBESTAND PER AFFARSENHET Dalarna Givle Sundsvall Ostersund / Are Umea Skellefted Lulea Koncernen
Balansposter och nyckeltal

Antal fastigheter 60 38 48 106 41 32 34 359
Uthyrningsbar area, tkvm 298 174 218 320 219 181 21 1621
Investeringar, mkr 540 176 130 159 248 78 299 1631
Verkligt varde, mkr 5458 3175 4801 4835 4785 3215 4947 31215
Hyresvarde, mkr 466 271 403 463 375 280 407 2 666
Hyresintakter per kvm, kr 1345 1329 1589 1227 1515 1269 1717 1416
Overskottsgrad, % 71 72 71 63 71 67 72 70
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 91 90 94 89 96 92

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Vasentliga handelser under aret

Vésentliga hdndelser under aret

Ql Q2 Q3

Dios hallbarhetslankar sina lan med Handelsbanken, Obligationsfinansiering om 900 mkr genomférdes med Uthyrning om 1 300 kvm till Clas Ohlson som dérmed
vilket skapar annu starkare incitament for ett langsiktigt |6ptider pa tva och tre ar. ateretablerar sig i centrala Sundsvall.
hallbarhetsarbete och starker mojligheterna for lagre ranta.

En hotellfastighet i Borlénge avyttrades till ett Refinansiering av obligationslan om 475 mkr och av
Nyproduktionsprojektet Polishuset i Umea fardigstalls férsaljningspris om 200 mkr, vilket Sversteg det senaste banklan om 1 700 mkr.
med 15-arigt avtal och cirka 20 mkr i arlig hyresintakt. bokforda vardet. Frantrade 1 juni 2023.

Fastigheten Magne 5 miljocertifieras enligt Nyproduktionsprojektet av fastigheten Porson 1:446, 4
BREEAM-SE, very good. 5 452 kvm med Pensionsmyndigheten som stérsta Dios avyttrar fyra fastigheter i Skelleftea for 788 mkr.

hyresgast, fardigstalldes. Frantréade sker i januari 2024.
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Risker och riskhantering

Var férmaga att pa ett effektivt satt identifiera, férebygga och hantera risker &r avgérande fér var méjlighet att
skapa hégsta méjliga varde for vara intressenter. Risker kan uppkomma i alla delar av verksamheten och kan komma
fran bade interna och externa faktorer. Styrelsen é&r ytterst ansvarig for bolagets riskhantering. Vd och koncern-
ledningen &r ansvariga fér att styrelsens direktiv verkstdalls i det operativa arbetet samt att rutiner och proces-
ser finns pa plats och féljs. Vara risker &ér uppdelade i tre omraden; strategiska, operativa och finansiella risker.
Nedan féljer de risker som beddéms ha stérst paverkan péa koncernen (till véinster) samt hur vi hanterar dessa (till

héger).

Strategiska risker

Strategiska risker kan paverka var mojlighet 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.

Politiska, makroekonomiska och externa handelser kan fa direkt En decentraliserad organisation med lokal narvaro kan anpassa

eller indirekt effekt pa var marknad och pa fastighetsbranschen. verksamheten efter nya forutsattningar pa ett effektivt satt. Ett starkt
Globala trender kan &ndra behov och beteenden hos hyresgaster. kassaflode medfor att kapital kan investeras dar behov uppstar. Nara
relationer med vara hyresgaster fangar snabbt nya beteenden och

en forandrad efterfragan.

Var marknad ar utsatt for konkurrens. Att vart erbjudande, sett Ett centralt belaget bestand dar mojlighet till nyskapande av ytor

till relation med hyresgéasten, hyresniva, kvalitet och innehall, ar begransad minskar risken for konkurrens fran nyproduktion.
blir obsolet i férhallande till andra fastighetsagare/hyresvardar Hog kvalitet i vart bestand, god lokalkdnnedom och hdg investe-
utgor en risk. ringskapacitet bidrar till konkurrenskraft. Var storlek och position
medfér att vi kan agera som helhetsleverantér vid etableringar i

alla vara stader.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Affarsmodellen och var strategi maste vara langsiktigt hallbar
for att verksamheten ska bedrivas pa ett ansvarsfullt satt. Hall-
barhetsaspekterna ar viktiga for att skapa relevans och konkur-
renskraft i vart externa erbjudande, i rekryteringssammanhang
samt ur ett finansieringsperspektiv.

Operativa risker

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Affarsmodellen och affarsplanen foljs I6pande upp av styrelse och
koncernledning. Genom ett aktivt hallbarhetsarbete inom priori-
terade omraden, som bland annat gréna fastigheter och socialt
ansvarstagande, tar vi vart ansvar for globala och nationella
hallbarhetsmal. For mer information, se sidorna 77-94.

| de operativa riskerna inkluderas risker som kan ha 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 styrelsemote.

Risker kan vara fastigheternas geografiska lage, fastighetsport-
féljens sammansattning av lokaltyper och fastigheternas teknis-
ka status. Fastigheter i stdder med begransade framtidsutsikter
kan innebara en exitrisk.

Felaktig forvarvs- och investeringsstrategi eller misslyckande
att tillféra ett mervarde utover kdpeskillingen samt felaktiga
bedémningar av mervarden, synergieffekter och den tekniska
statusen utgor en risk. Investeringar som inte ger en 6kad
kvalitet i fastighetsbestandet, energieffektiviseringar, en hdgre
uthyrningsgrad och darmed férbattrade kassafléden samt ett
hogre fastighetsvarde ar en risk.

| var stadsutvecklingsstrategi ar en del att koncentrera fastig-
hetsportfdljen till centrumnara lagen i tillvaxtstader. Resultatet ar
minskade vardefluktuationer och lag vakansgrad tack vare stabil
efterfragan. Fastigheter i attraktiva lagen méter hogre efterfragan
vilket hanterar exitrisken.

Vid varje férvarv genomférs omfattande ekonomiska och
juridiska genomgangar och fastighetsbesiktningar fér att genom-
lysa verksamheten och upptécka dolda risker och méjligheter. Vi
genomfor I6pande makro- och mikroanalyser. Kvalitetssakring av
anlitade entreprendrer skapar férutsagbarhet och trygghet i utfo-
randet. All upphandling sker i konkurrens. Hyresavtal tecknade
innan produktionsstart minskar risken for ej atervinningsbara
kostnader.
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Humankapital

Vara medarbetare ar viktiga. Oférmaga att erbjuda sunda, jam-
stallda och ej diskriminerande anstallningsvillkor samt en trygg
och sé&ker arbetsmiljé utgér en risk. Aven vara underleveranté-
rers och samarbetspartners arbetsvillkor kan utgéra en risk som
kan paverka oss, bade direkt och indirekt. Eventuella brister i
var férmaga att attrahera, utveckla och behalla ratt kompetens

i syfte att bedriva verksamheten pa ett langsiktigt hallbart och
effektivt satt utgor en risk.

Obligatorisk utbildning gallande riktlinjer och policys bidrar

till att tydliggora den 6nskvarda féretagskulturen och hantera
arbetsvillkoren i hela vardekedjan. Arliga eNPS-undersékning-
ar genomfors for att identifiera och hantera forbattrings- och
utvecklingsomraden. Lépande arbetsmiljéronder genomférs av
en intern arbetsmiljogrupp. En tydlig vision och ett aktivt arbete
for att skapa en varderingsstyrd foretagskultur bidrar till 6kad
transparens och engagemang. Via Dids Academy erbjuds med-
arbetarna kontinuerlig kompetensutveckling. Vinstandelsstiftel-
sen syftar till att 6ka lojaliteten och skapa delaktighet i bolagets
framgang. Vidare finns formaner for att framja fysisk aktivitet och
god hélsa.

Fastighetsforvaltning och exploatering paverkar miljén och
lamnar ekologiska avtryck. Enligt miljdbalken &r det den som
har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgard som bidragit
till en féroreningsskada eller allvarlig miljéskada som &r skyldig
att bekosta atgarder. Direkta eller indirekta utslapp och avfall
kan paverka varumarket, narmiljén och klimatet.

Innan férvarv och investeringar genomférs omfattande analyser
for att upptacka eventuella miljorisker. Férsiktighetsprincipen
tilldmpas nar risk for averkan pa miljé och omgivning finns.
Eventuella negativa miljopaverkningar hanteras enligt interna
rutiner och extern kompetens tas in vid behov. | dagsléget har
vi ingen k&nnedom om nagra omfattande miljokrav som kan
komma att riktas mot bolaget.

Klimatférandringar

Klimatférandringar innebar risk for skador pa egendom orsakad
av foérandrade vaderforhallanden som fysiskt paverkar fastig-
heterna. Detta kan komma att 6ka behov av investeringar for
utsatta fastigheter eller omraden. Med klimatférandringar och
forstaelse for dessa okar risken for nya regler eller lagar som

Aktivt miljdarbete med minskade utslépp och férbrukning av
resurser bidrar till 1agre paverkan pa miljé och klimat. Genom
|I6pande riskbedémningar avseende fastigheternas status och
lage kan proaktiva insatser genomforas for att minska skador.
Las mer i var hallbarhetsnot 5 pa sidan 86 (TCFD).

Affarsetik

Alla affarer och avtal ska ingas utan etiska tvivelaktigheter

sasom hot, mutor eller andra orimliga eller osunda krav. Korrup-

tion far inte férekomma. Aven om tydliga riktlinjer och policys
har faststallts och accepterats av anstéllda och leverantérer,

finns risk att beslut fattas som strider mot dessa. Upphandlingar

sker ofta i flera led vilket kan paverka méjligheten att verblicka
alla aktiviteter hos underleverantorer.

Lagstiftning och administration

Verksamheten ar utsatt for férandringar av lagar och regler
inom flera omraden. Fel och brister i dokumentation och avtal
utgdr uppenbara risker. Otillrackliga eller icke &ndamalsenliga
rutiner, bristande rapportering eller kontroller, manskliga fel och
kompetensbrister liksom otydlig ansvarsférdelning utgor risker
som kan hindra verksamheten fran att bedrivas effektivt.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Genom tydliga villkor och kontinuerliga uppféljningar av hur vara
riktlinjer och policys efterlevs hanterar vi risken fér olampligt
agerande hos bade medarbetare och leverantorer.

Overvakning av férandrade och kommande lagstiftning och re-
gelverk sker I6pande. Vid otillracklig intern kompetens tillfragas
extern expertis inom specifika omraden. Tydliga rutiner, riktlinjer
och processer upprattas for att motverka fel och brister.

It-sdkerhet och system

Val fungerande it-system ar nédvandiga fér den I6pande verk-
samheten, for att uppfylla regel- och lagkrav i form av rappor-
tering samt i storre utstrackning for drift och optimering av vara
fastigheter. Risk finns for intrang, informationslackage, avbrott
eller andra stérningar vid felaktig hantering av kritiska it-system.

Genom kontinuerlig utvardering och uppdatering av it-policyn
styrs och begransas risker i it-strukturen. Bolaget anvander
endast standardiserade it-system levererade av stabila leveran-
torer med gott renommé. Likasa utvecklas effektiva processer
for att forebygga och hantera eventuella hot.

Riskerna f6r direkt resultatpdverkande omraden behandlas i noterna pa sidorna 53-70.

Finansiella risker

kan komma att paverka bolaget via oférutsedda kostnader, via
skatter eller via krav pa investering for att uppna férhojda krav.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Den finansiella riskhanteringen for ett fastighetsbolag ar avgérande for langsiktigt vardeskapande och ekonomiskt resultat. De finansiella
riskerna regleras av finanspolicyn och eventuella risker identifieras och hanteras av styrelsen, koncernledningen och finansavdelningen.
De véasentliga finansiella riskerna utgors av likviditets- och refinansieringsrisk, rénterisk, kapitalstruktur och kreditrisk. De behandlas mer
detaljerat i not pa sidorna 66.
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Bolagsstyrningsrapport

Di6s Fastigheter AB (publ), i texten ben&mnt Digs, &r
ett svenskt fastighetsbolag som &r noterat pé Nasdaq
OMX Stockholm Large Cap. Bolagsstyrningsrapporten
beskriver strukturen och processerna fér Diés styrning,
ledning och kontroll under 2023.

Svensk kod fér bolagsstyrning
Diés tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning. Den behandlar
bland annat former fér tillsittning av styrelse och reviso-
rer, styrelsens sammansittning, finansiell rapportering och
informationsgivning nir det giller bolagsstyrning och intern
kontroll. Ansvaret for styrning, ledning och kontroll av Digs
verksamhet fordelas mellan aktiedgarna via drsstimman,
styrelsen och verkstillande direkedren. Vissa bolagsstyrnings-
frigor regleras i bolagsordningen. Bolagsstyrningen beskriver
hur Diés dgare, direkt och indirekt, styr foretaget samt hur
riskerna hanteras. Styrningen grundar sig pa externa och
interna regelverk som ir foremal for stindig utveckling och
forbittring. Dids avviker frin Koden pa tva punkeer:
Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen. Styrelsen bestar
av sex ledaméter av vilka samtliga fullgér revisionsutskot-
tets uppgifter. Granskningsférfarandet av finansiella rap-
porter samt den interna kontrollen hanteras siledes av hela
styrelsen.
Oberoende valberedning. Valberedningen foretrids av de
fyra storsta dgarna och ska bestd av minst tre ledaméoter
som utses av drsstimman. Majoriteten av ledaméterna ska
vara i oberoende stillning till bolaget. Di6s valberedning
bestér av fyra ledaméter som representerar bolagets fyra

storsta dgare.
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Utover detta ir styrelsens uppfattning act Dids i alla avse-
enden f6ljt Koden under 2023 och har inga avvikelser att

rapportera.

Externa regelverk
Svensk aktiebolagslag
NASDAQ OMX Stockholms regelverk for emittenter
Svensk kod for bolagsstyrning
Gillande redovisningslagstiftning

Interna regelverk
Bolagsordning
Instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive vd

Interna riktlinjer, policys och handbécker

Arsstimma

Di6s hogsta beslutande organ ar arsstimman som, tillsam-
mans med eventuella extra bolagsstimmor, ger aktiedgarna
méjlighet till styrning via sin beslutanderiitt. Arsstimman ut-
ser styrelsen och styrelsens ordférande, samt slar fast principer
for savil valberedningens sammansittning som for ersittning
till ledande befattningshavare. Stimman utser dven revisorer
for granskning av koncernens redovisning, liksom av styrel-
sens och vd:s forvaltning. Styrelsen utser vd samt representan-

ter till ersdttningsutskott och revisionsutskott.

Bolagsordning
I enlighet med bolagsordningen 4r Dids ett publikt aktiebolag
med site i Ostersund. Verksamheten utgdr frin att, direke eller

indirekt via dotterbolag, dga och forvalta fast egendom och

bedriva dirmed férenlig verksamhet. Styrelsen viljs arligen pa
ordinarie arsstimma och ska bestd av ligst tre och hogst tio
ledaméter med hogst tio suppleanter. Aktickapitalet ska uppgd
till ligst 149 mkr och hégst 596 mkr. Antal aktier fir uppga
till lagst 74 000 000 och hogst 296 000 000 akier.

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

Aktiekapital och aktiedgare

Vid arets slut hade Diés 17 636 aktiedgare (19 057) som
totalt dgde 141 785 165 aktier (141 785 165). Aktien har ett
kvotvirde om 2 kr (2). Andelen utlindska aktiedgare var 24,9
procent (21,1). Stérsta enskilda dgare per den 31 december
2023 var AB Persson Invest med 15,6 procent (15,6) av roster
och kapital, Backahill Inter AB med 10,5 procent (10,5),
Linsforsikringar Fonder 7,6 procent (5,6) och Pensionskassan
SHB Férsikringsférening 5,7 procent (5,7). Totalt dgde bola-
gets tio storsta dgare 55,1 procent (56,1) av réster och kapital.
Diés aktiekapital ska uppga till lagst 149 mkr och hégst 596
mkr. Antalet aktier ska vara lagst 74 000 000 och hogst 296
000 000. Varje aktie berittigar till en rést och avser en andel
av Diés aktiekapital.

Arsstémma 2023

Arsstimman 2023 gde rum den 18 april i Ostersund. Vid
stimman registrerades 254 aktiedgare (237) som deltog
antingen personligen, via ombud eller postrostning. Antalet
representerade aktier var 93 792 207 (84 361 326), mot-
svarande cirka 66 procent (59) av det totala antalet aktier.
Arsstimman faststillde koncernens balans- och resultatrik-
ning for 2022 och gav styrelse och vd ansvarsfrihet for 2022

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

ars forvaltning. Arsstimman beslutade att:
omvilja Bob Persson, Ragnhild Backman, Erika Olsén,
Peter Strand, Tobias Lonnevall samt nyvilja Per-Gunnar
Persson som styrelseledaméter.
vilja Bob Persson till styrelseordférande.
faststilla utdelning till aktiedgarna i enlighet med styrelsens for-
slag om 2,00 kr per aktie. Avstimningsdag beslutades till den
25 april, 25 juli, 25 oktober 2023 och den 25 januari 2024.
omvilja revisor och revisionsbolag i enlighet med valberedning-
ens rekommendation.
anta styrelsens forslag till principer for ersittning och andra
anstillningsvillkor f6r bolagets ledande befattningshavare.
att oférindrade principer ska gilla for att utse valberedningen
infor arsstimma 2024.
bemyndiga styrelsen att, lingst intill ndsta arsstimma,
forvirva och overlita egna aktier enligt styrelsens forslag.
bemyndiga styrelsen att, lingst intill ndsta drsstimma, besluta

om nyemission av aktier i enlighet med styrelsens forslag.

Aktiedgare
Arsstdmma Valberedning
Revisorer Styrelse ReViSior?SL.JtSkow
styrelsen i sin helhet
Vd Erséattningsutskott
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Valberedning

Valberedningen har bildats i enlighet med beslut av drsstimman
och dess sammansittning och arbete har haft utgangspunke fran
den redogorelse som valberedningen limnar. Enligt instrukdon
ska valberedningen utses drligen och besté av styrelsens ordf6-
rande samt en representant vardera for de fyra storsta aktiedgarna.
Ledaméterna representerar tillsammans cirka 39 procent (40) av
akdierna och rosterna i bolaget per den 31 december 2023. Valbe-
redningens ordf6érande fir inte vara ledamot av styrelsen.

Om en ledamot i valberedningen limnar uppdraget under
pagiende dr, ska denna ersittas av en annan representant fran
samma aktiedgare. En ledamot som inte lingre tillhor en av de
fyra storsta aktiedgarna, ska ersittas av en nytillkommen igare.
Om gillande principer far till £5ljd att valberedningens leda-
méter blir firre in tre, ska en foretridare fér Aktiespararna
erbjudas plats i valberedningen.

Valberedningens uppdrag
Samtliga ledaméter i valberedningen har noga dvervigt och
konstaterat att det inte foreligger nigon intressekonflike att
acceptera uppdraget som ledamot av valberedningen i Di6s.
Valberedningen har infor drsstimman 2024 hillit fem proto-
kollférda moten dir samtliga fragor som enligt svensk kod for
bolagsstyrning har behandlats. Valberedningen har tillimpat
regel 4.1 i Svensk kod for bolagsstyrning som mangfaldspolicy
vid framtagandet av sitt forslag. Valberedningen har bland
annat diskuterat och évervigt:
i vilken grad den nuvarande styrelsen, som grupp och
enskilt, uppfyller de krav som kommer att stillas pé styrel-
sen till f6ljd av Dios verksamhet och utvecklingsskede,
styrelsens storlek,
vilka kompetensomriden som ir samt bor vara foretridda
inom styrelsen,
styrelsens sammansittning avseende erfarenhet, kon och

bakgrund,
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arvodering av styrelseledaméter,
forslag till val av revisorer,
vilken modell for utseende av ny valberedning infor

arsstimman 2024 som ska tillimpas.

Valberedningen har dven forberett ett forslag till val av revi-
sorer till styrelsen och drsstimman enligt EU:s revisorsforord-
ning nr 537/2014 samt frigor rérande arvode till revisorn.

Valberedningens arbete utgir fran intervjuer med samtliga
styrelseledaméter, som inte avbojt omval, och ledaméternas
kunskaper och erfarenhet. Valberedningen har ingdende
informerat sig om styrelsens arbete och de specifika krav som
bolagets verksamhet stiller. Valberedningen har ocks tagit del
av resultatet av den arligen utférda utvirderingen av enskilda
ledaméters bidrag till styrelsearbetet, ordférandens arbete
samt hur styrelsen fungerar som grupp. Vd:s foredragningar
om bolagets verksamhet och strategiska inriktning utgdr ocksa
viktiga underlag. I enlighet med valberedningens instruktion
offentliggdrs valberedningens ledaméter, samt de dgare som
dessa foretrider, senast sex manader fore drsstimman. Valbe-
redningens representanter baseras pé det kinda dgande per
den 31 augusti 2023.

Valberedningens sammanséttning

I enlighet med de principer som antogs vid drsstimman 2023
bestdr Diés valberedning av representanter for bolagets fyra
storsta aktiedgare samt styrelsens ordférande: Bjérn Rentzhog,
valberedningens ordférande (AB Persson Invest), Markus
Wallentin, (Backahill Inter AB), Johannes Wingborg (Lans-
forsikring Fondférvalning AB), Mikael Hallaker (Pensions-
kassan SHB Forsikringsforening) och Bob Persson (styrelsens
ordférande). Aktiedgare som dnskar limna forslag till valbe-
redningen kan gora det via e-post till valberedningen@dios.se
eller via brev till: Digs Fastigheter AB, Valberedningen,

Box 188, 831 22 Ostersund.

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

"Hallbarhetsrelaterade fragor har varit
hégt upp pa var prioriteringslista och vi
ké&nner oss trygga i de mal vi har satt
upp. For att fortsatta utveckla vara
arbetssétt och skapa varde i framtiden
ar vi i styrelsen 6vertygade om att Di6s

ar en positiv kraft pa var marknad och 7

tilsammans med 6vrigt n

sakra Sveriges konkurren:

Bob Persson, styrelseordférande

Nyckeltal

Knut Rost, vd, och Bob Persson, styrelseordférande.
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Styrelsen

Styrelsens och ordférandens ansvar

Styrelsen bestar av sex ledaméter och en arbetstagarrepre-
sentant, utan suppleanter. Ledamoterna viljs arligen av
drsstimman for tiden intill nista drsstimma. Styrelsen har det
overgripande ansvaret for bolagets organisation och férvalt-
ning och representerar alla aktiedgare. Detta genom att siker-
stilla att riktlinjerna for bolagets forvaltning ar indamalsenligt
utformade. I ansvaret ligger att utveckla och f6lja upp bolagets
strategier och mél, samt atr fastsla affdrsplan och drsbokslut.
Beslut om forvirv och avyttring av verksamheter, stérre inves-
teringar liksom tillsiteningar och ersittningar till koncernled-
ningen, ir ytterligare ansvarsomraden. I ordférandens ansvar
ligger att sikerstilla att styrelsen fullgr sitt uppdrag genom

ett vilorganiserat och effektivt arbete.

Styrelsens arbete

Underlaget for styrelsens arbete utgérs av ordférandens dialog
med vd, samt av dokumenterade underlag till styrelseleda-
méterna f6r diskussion och beslut. Styrelsens arbetsordning
faststills arligen vid det konstituerande styrelsesammantridet
och revideras vid behov. Arbetsordningen innehéller styrelsens
ansvar och arbetsuppgifter, styrelseordforandens arbetsupp-
gifter samt revisionsfrdgor och instruktion till vd. Den anger
dven vilka rapporter och finansiell information som styrelsen
ska fa del av infor varje ordinarie styrelseméte. Den senaste
gillande arbetsordningen faststilldes vid det konstituerande
styrelsemotet den 18 april 2022 (och finns pé dios.se). Under
2023 genomfdrdes 13 protokollférda styrelseméoten inklusive
ett konstituerande styrelsemote samt ett styrelsemote per
capsulam. Exempel pa ordinarie drenden som styrelsen har be-
handlat under aret ir: foretagsgemensamma policyer, dvergri-
pande strategiplan, arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur

och finansieringsbehov, transaktioner, kapitalanskaffning
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via nyemission, hallbarhetsarbetet, verksamhetsmodell och
organisationsfragor samt process for nirstdende transaktioner.
Framtidsinriktade fragestillningar om marknadsbedémningar,
affirsverksamhetens inrikening, jamstilldhetsfragor och orga-
nisationsfrigor diskuterades ocksi. Exempelvis strategier kring
finansiering, fastighetsvirdering och kreditreserveringar samt

hantering av limnade hyresrabatter och erhillna statliga stod.

Utvérdering av styrelsens arbete

I enlighet med bolagets arbetsordning har ordféranden
sikerstillt att styrelsens arbete har utvirderats, samt att
valberedningens ordférande har informerats om resultatet av
utvirderingen infor valberedningens nomineringsarbete. Ut-
virderingen bestdr av ett antal fordefinierade och 6ppna frigor

som respektive styrelseledamot besvarar individuellt.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin helhet ska
utgdra revisionsutskott. Utskottsarbetet ér faststille i styrelsens
arbetsordning,. I revisionsutskottets ansvar ligger att kvali-
tetssikra bolagets finansiella rapportering samt effektiviteten

i bolagets interna kontroll och riskhantering. I uppdraget

ingdr dven att hlla sig informerad om revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Revisionsutskottet
sikerstiller revisorns opartiskhet och sjilvstindighet, utvirderar
revisionsinsatsen och informerar bolagets valberedning om
resultatet av utvirderingen. Bolagets revisor har nirvarat vid tre
sammantriden under dret for att rapportera sina iaktragelser
vid granskning och bedémning av bolagets interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Utéver detta bitrader
revisionsutskottet valberedningen vid framtagande av forslag till
revisorer och ersittning till dem, varvid utskottet ska 6vervaka
att revisorernas mandattid inte verskrider tillimpliga regler,
upphandla revision och limna en motiverad rekommendation i

enlighet med vad som anges i artikel 16 i Revisorsforordningen.

Erséttningsutskott

Ersittningsutskottet bestar av tvé styrelserepresentanter, Bob
Persson och Per-Gunnar Persson. I uppdraget ligger att, inom
ramen for de rikdinjer som drsstimman 2023 faststillde,
arbeta fram forslag angdende ersittning till vd. Ersittnings-
utskottet har under 2023 haft ett sammantride, dir éversyn
av rikdinjer for ersittning till ledande befattningshavare
avhandlats. Fér mer information se avsnittet Prinicper for

ersittning samt not 5 pé sidan 57.

Finansréd

For att folja kreditmarknadens utveckling och bereda finansiella
drenden har Diés ett finansrad. Finansridet limnar l6pande
forslag till styrelsen, men har ingen beslutanderitt i finans-
fragor. Radet bestar av styrelserepresentanterna Bob Persson
och Tobias Lonnevall, vd Knut Rost, CFO Rolf Larsson samt

finansansvarig Andreas Stattin Berg.

Revisorer

For granskning av bolagets rsredovisning, rikenskaperna
samt styrelsens och vd:s férvaltning, utser drsstimman en eller
tva revisorer med hdgst tva suppleanter. Vid drsstimman 2023
valdes Deloitte AB, med huvudansvarig revisor till Richard
Peters for en period for tiden intill drsstimman 2024. Ersitt-

ning till revisorer finns specificerat i not 6.
Koncernledningen

Koncernledningens och vd:s ansvar

Koncernledningen vid utgdngen av 2023 bestdr av vd Knut
Rost, CFO Rolf Larsson, fastighetschef Sofie Stark, projekt-
chef Mats Eriksson, IR-chef Johan Dernmar, transaktionschef
Annie Franzon samt kommunikationschef Mia Forsgren.
Arbetet leds av vd i enlighet med gillande instruktion.

I uppdraget ligger att 16pande presentera relevanta

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

informations- och beslutsunderlag infér styrelseméten och
motivera forslag till beslut. Styrelseordférande har arligen
utvirderingssamtal med vd i enlighet med instruktion och
gillande kravspecifikation. Utvirderingssamtalet behandlas
sedan av styrelsen drligen. Koncernledningen haller méten
minst en ging per manad, dir strategiska och operativa
frigestillningar diskuteras. Dessutom arbetar koncernledningen
arligen fram en affirsplan. Denna fljs upp via manatliga
rapporter dir granskningen fokuserar pa resultatutveckling,

hallbarhet, féridling, nyinvesteringar och tillvixt.

Principer fér erséttning

Arsstimman 2023 beslutade, i enlighet med styrelsens forslag,
om foljande rikdinjer for ersitening till ledande befattnings-
havare i Diés.

Riktlinjerna som beslutats av arsstimman ska tillimpas pa
ersittningar som avtalas samt forindringar som gors i redan
avtalade ersittningar, efter det att riktlinjerna antagits av
drsstimman 2023. Bolagsstimman kan dirutéver besluta om
andra ersittningar, till exempel aktiekursrelaterade ersittningar,
oavsett vad dessa riktlinjer foreskriver, om sirskilda skil
foreligger och det anses nddvindigt for att tillgodose bolagets
langsiktiga intressen och hallbarhet eller for att sikerstilla
bolagets ekonomiska barkraft.

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

med bolagets styrelse.

Dios affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet
Dis affirsidé dr dga och utveckla kommersiella fastigheter i
vixande stider i norra Sverige. Med ritt hyresgist pd ritt plats
skapar vi attraktiva fastigheter och en langsiktig affir. Genom
att vara aktiva, agera pa mojligheter samt ta medvetna beslut

med hinsyn till var omvirld samt miljé och klimat skapar vi
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forutsittningar for bittre 16nsamhet. Det ir i segmentet kontor
vi ser den storsta utvecklingen av vara affir. Attraktiva arbets-
platser i vara stader bidrar till kade fldden av minniskor och
skapar forutsittningar for hyresgister inom urban service. En
framgangsrik implementering av affirsstrategin och tillvarata-
gandet av bolagets langsiktiga intressen, férutsitter ate bolaget
kan rekrytera och behélla kvalificerade medarbetare. Ersittning
till medarbetarna ska vara marknadsmissig och konkurrenskraftig

samt sté i relation till ansvar och befogenhet.

Beslutsprocessen for att faststalla, utvardera och tillampa
riktlinjerna

Styrelsens beslut angdende férslag till riktlinjer for ersdttning
till ledande befattningshavare bereds av ersittningsutskottet.
Ett forslag till nya rikdlinjer ska upprittas av styrelsen atmins-
tone vart fjirde ar. Forslaget liggs fram dill beslut vid &rsstim-
man. Rikdinjer antagna pa drsstimman giller till dess att nya
riktlinjer godkints av stimman. For det fall det uppkommer
behov av visentliga dndringar av rikdinjerna, ska styrelsen

uppritta ett forslag till nya riktlinjer.

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Bolagsstyrningsrapport

Ersdttingsutskottet har i uppdrag att vidare f6lja och utvir-

dera under aret pagdende och avslutade program for rorliga
ersittningar for bolagets ledning samt gillande ersdttningsni-
vaer och ersdttningsstrukeurer i bolaget. Ersittningsutskottet
ska dven, inom ramen for av drsstimman beslutade riktlinjer,
bereda forslag rorande ersitening till verkstillande direktoren
och 6vriga ledande befattningshavare. Ledande befattnings-
havare nirvarar inte vid styrelsens behandling av, och beslut
i, ersittningsrelaterade frigor, i den man de sjilva berors av

frigorna.

Fast 16n och incitamentsprogram
Utdver fast kontantlon kan incitamentsprogram med méjlig-
het till rorlig kontantersittning forekomma fér bolagets
ledande befattningshavare. Fast kontantlon och rorlig
ersittning fran incitamentsprogrammet ska faststillas for
varje verksamhetsar.

Utfallet i incitamentsprogrammet ska bero av i vilken
utstrickning i forvig uppstillda mal uppfyllts inom ramen for
bolagets verksamhet. De i férvig uppstillda mélen ska ha en

STYRELSEN
Deltagande av totalt antal moten

Alder Invald Beroende/oberoende Styrelsemoten  Erséattningsutskott  Revisionsutskott Arvode, tkr
Bob Persson, ordférande 73 2007 Beroende gentemot &gare 13/13 11 3/3 400
Ragnhild Backman, ledamot 60 2012 Oberoende 13/13 - 3/3 200
Peter Strand, ledamot 52 2019 Oberoende 11/13 - 3/3 200
Tobias Lonnevall, ledamot 43 2020 Oberoende 13/13 - 3/3 200
Erika Olsén, ledamot 47 2022 Oberoende 13/13 - 3/3 200
Per-Gunnar Persson, ledamot 58 2023 Oberoende 8/8 17 2/2 133
Mathias Tallbom, arbetstagarrepresentant 49 2023 Beroende gentemot bolaget 8/8 - 2/2 -
Anders Nelson, ledamot 54 2017 Beroende gentemot agare 4/5 - n 67
Jenny Svensson, arbetstagarrepresentant 39 2022 Beroende gentemot bolaget 171 - - -

Per-Gunnar Persson och Mathias Tallbom invaldes i samband med arsstdmman 2023-04-18. Samtidigt avtackades Anders Nelsson och Jenny Svensson.
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tydlig koppling till affirsstrategin och Diés langsiktiga virde-
skapande arbete inklusive dess hallbarhetsarbete. Den rérliga
ersittningen for en ledande befattningshavare kan maximalt
uppgi till fyra ménadsloner. Inga aktierelaterade ersiteningar
far forekomma.

Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga
anstillda, inklusive ledande befattningshavare. Avsittning
till vinstandelsstiftelsen baseras p& en kombination av Diés
resultat, avkastningskrav och utdelning till aktiedgarna och ir

maximerad till 30 000 kronor per dr och anstilld.

Pensions- och forsdkringsformaner

Verkstillande direkedr har rite till f8rsikrings- och pensions-
formaner enligt vid vald tidpunke gillande I'TP-plan under
anstillningstiden. Majlighet ges till individuell placering.
Endast kontant 16n utgdr underlag for forsikrings- och pen-
sionspremier. Under anstillningstiden hos bolaget har 6vriga
ledande befattningshavare rite till forsikrings- och pensions-
premie enligt vid vald tidpunkt géllande ITP-plan. Méjlighet
ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgér under-

lag for forsikrings- och pensionspremier.

Icke-monetéra formaner

Verkstillande direktor har rite till tjdnstebil och tjanstebostad.
Ovriga ledande befattningshavare har rite till tjinstebil. Uts-
ver bilformén erhaller ledande befattningshavare, i likhet med

bolagets ovriga anstillda, formaner av mindre virde.

Uppsagningstid och pensionsalder

Mellan bolaget och verkstillande direkedr giller frin bolagets
sida 12 manaders uppsigningstid och fran verkstillande di-
rektors sida fyra manaders uppsigningstid. For ovriga ledande
befattningshavare giller en 6msesidig uppsigningstid mellan den
anstillde och bolaget om 3—6 ménader. Ersdttning under uppsig-

ningstiden avriknas frin inkomster frin annan arbetsgivare.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Pensionséldern for verkstillande direktoren och dvriga

ledande befattningshavare ér 65 ar.

Beaktande av I16ner och anstéllningsvillkor

for bolagets anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersittningsrike-
linjer har 16n och anstillningsvillkor for bolagets anstillda
beaktats genom att uppgifter om anstilldas totalersittning,
ersittningens komponenter samt ersittningens okning och
okningstakt 6ver tid utgjort en del av ersdttningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvirderingen av skilighe-

ten av riktlinjerna och de begrinsningar som fljer av dessa.

Oversyn av riktlinjerna och hur

aktiedgarnas synpunkter har beaktats

Med anledning av nya krav som gillde infér drsstimman
2020 har dessa riktlinjer fortydligats genom kopplingen till
bolagets affdrsstrategi och kriterier for rorlig ersitening. I sak
giller samma rikdlinjer som tidigare f6r savil fast som rérlig
16n, dvriga férmaner, avsitening till bolagets vinstandels-
stiftelse, anstillningsvillkor etc. Inga synpunkter angiende

riktlinjerna har fran aktiedgare delgivits bolaget.

Erséittning fér 2023

Vd erhéll fast ersitening om 4 681 tkr, dvriga formaner om
481 tkr, pensionsavsittning om 744 tkr samt 6vrig ersittning
om 450 tkr. Ovriga ledaméter i koncernledningen erhll
sammanlagt fast ersittning om 9 425 tkr, ovriga forméaner om
709 tkr, pensionsavsittningar om 2 269 tkr samt dvrig ersitt-
ning om 1 694 tkr. Gruppen 6vriga ledaméter i koncernled-

ningen bestod av sex personer. Fér mer information, se not 5.

Infér arsstimman 2024
Infor arsstimman 2024 kommer styrelsen foresld viss justering

av principen for ersitening till ledande befattningshavare.
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Styrelsen om intern kontroll

Styrelsen ansvarar for att Digs har en effektiv intern kontroll.
Kvalitetssikringen sker genom att styrelsen behandlar kritiska
redovisningsfragor, liksom de finansiella rapporter som bola-
get limnar. De frigor som behandlas 4r hur gillande lagar och
regler foljs, vasentliga osikerheter i redovisade virden, even-
tuella felaktigheter som inte ir korrigerade, hindelser efter
balansdagen, 4ndringar i uppskattningar och bedémningar,
eventuella konstaterade oegentligheter och andra forhallanden
som paverkar de finansiella rapporternas kvalitet. Den interna
kontrollen f6ljer det etablerade ramverket Internal Control —
Integrated Framework, COSO. Ramverket bestir av kompo-
nenterna: kontrollmiljs, riskbedomning, kontrollaktiviteter,

information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljs

Ett effektive styrelsearbete dr grunden for god intern kontroll.
Styrelsen har dirfor fastslagit en arbetsordning med tillhs-
rande arbetsprocesser, i syfte att skapa tydliga rikdlinjer for
styrelsens arbete. I styrelsens ansvar ligger att utarbeta och
godkinna ett antal grundliggande rikdinjer och ramverk, rela-
terade till bolagets finansiella rapportering. Bolagets styrande
dokument dr vd-instruktionen, finanspolicyn och kreditpo-
licyn. Instruktionerna f6ljs upp och 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 l6pande verksam-
hetens prestationer och resultat genom ett anpassat rapportpa-
ket. Det innehaller resultatrapport och framarbetade nyckeltal
samt annan visentlig operationell och finansiell information.
I rollen som revisionsutskott har styrelsen évervakat systemen
for riskhantering och intern kontroll under dret. Detta for att
sikerstilla att verksamheten ir effektiv och bedrivs i enlighet
med relevanta lagar och férordningar, samt att den ekono-
miska rapporteringen ir tillforlitlig. Styrelsen har tagit del

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

Bolagsstyrningsrapport

Styrelsens arsklocka

Styrelseméte november
Faststallande av budget
Revisors avrapportering

Styrelsemote oktober
Faststallande av delarsrapport Q3
Revisors avrapportering

Styrelsemote september
Styrelsemoten och rapportdagar
fér kommande ar

Styrelsemoéte augusti
Struktur och fokusomraden
for Arsredovisning

Styrelseméte juli
Faststallande av delarsrapport Q2

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

L

»

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Styrelseméte januari

Preliminart resultat

Preliminar utdelning

Princip for narstaendetransaktioner

Styrelsemote februari
Genomgang av helarsresultat
Bokslutskommuniké

Styrelseméte mars
Faststallande av arsredovisning
Borsregelverk

Revisors avrapportering

Arsstimma april

Styrelsemote april

Konstituerande styrelsemote

Styrelsens arbetsordning och firmateckning
Vd-instruktion

Faststallande av finans- och kreditpolicy
Faststallande av delarsrapport Q1

Styrelsemoéte juni
Strategier och mal
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av och utvirderat rutinerna fér redovisning och ekonomisk
rapportering samt foljt upp och utvirderat de externa reviso-
rernas arbete, kvalifikationer och oberoende. Under 2023 har
styrelsen haft genomging med, och fitt en skriftlig rapport

fran, bolagets externa revisorer.

Riskbeddmning

Diés arbetar fortlépande och aktivt med riskbedémning och
riskhantering. Detta for att sikerstilla att identifierade risker
hanteras pa ett indamalsenligt sitt inom fastslagna ramar.
Diés koncernledning genomfér drligen en analys dér riskerna
analyseras och bedoms utifran en given gradering. I riskbe-
démningen beakras rutinerna avseende exempelvis bolagets
administrativa rutiner, avseende fakturering och avtalshante-
ring. Aven balans- och resultatposter, dir risken for visentliga

fel skulle kunna uppstd, granskas kontinuerligt.

Kontrollaktiviteter

Inom alla delar av redovisnings- och rapporteringsprocessen
genomfors 16pande kontrollaktiviteter for att hantera de
risker som styrelsen bedémer vara visentliga for den interna
kontrollen av den finansiella rapporteringen. Exempel pa
kontrollaktiviteter 4r rapportering av beslutsprocesser och
beslutsordningar for visentliga beslut om exempelvis nya stora
hyresgister, stdrre investeringar, finansieringsavtal och 16-
pande avtal. Granskning av presenterade finansiella rapporter
ar ytterligare en kontrollaktivitet. En organisation med tydlig
ansvarsfordelning liksom tydliga rutiner och arbetsroller,

utgdr grunden for bolagets kontrollstrukeur.

Information och kommunikation

Bolagets overgripande styrdokument, sdsom riktlinjer och
manualer, uppdateras 16pande och finns tillgingliga pd Dios
intranit. Bolaget har utvecklat ett intranit i syfte att skapa

storre insyn och delaktighet genom bittre strukeur, sokfunk-
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tion och funktioner f6r kommunikation. Bolagets externa
kommunikation sker i enlighet med Diés kommunikations-
policy, som anger riktlinjer for att sikerstilla att Dids lever

upp till ridande informationsskyldigheter.

Langsiktigt vardeskapande

Langsiktigt virdeskapande forutsitter ate hallbarhet, sa som
socialt ansvarstagande, resurseffektivitet och klimatpaverkan
finns som aspekter i alla delar av verksamheten. Att stindigt
utveckla fastighetsbestdndet for minskad resursanvindning,
effektiva energisystem och dkad motstindskraft 4r helt
avgorande tillsammans med ett samhillsansvar for att bidra
till utvecklingen i de stader dir Dids dr verksam. Arbetsmiljo
och sikerhet 4r viktiga aspekter for att skapa férutsiteningar
for vilmaende medarbetare. Dids rapporterar idag enligt GRI
Standards, se sidorna 93-94 for mer information, férbere-
delser pagér for att kunna uppfylla de nya regelverken for
hallbarhetsrapportering som kommer av CSRD. Hillbarhets-
policy och uppférandekod ir de Gvergripande styrdokument
som styr hallbarhetsaspekter i verksamheten. Aterrapportering
sker regelbundet till Diés styrelse.

Uppféljning

Lépande uppfoljning av den interna kontrollen sker pa svil
fastighetsniva som pé dotterbolagsniva och koncernniva.
Styrelsen stimmer av nuliget med bolagets revisor minst en
gang per dr. Detta utan nirvaro av vd eller annan person frin
koncernledningen. Styrelsen ser dven till att bolagets reviso-
rer dversiktligt granskar den finansiella rapporten for tredje
kvartalet. En 4rlig utvirdering genomférs om behovet av att
tillsdtea en separat funktion for internrevision. Behovet har
hittills bedomts vara litet. Dids finansverksamhet, liksom dess
ekonomi- och hyresadministration, skéts 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 6ka och forbittra
den interna kontrollen. Uppfljning av resultat och balans
gors kvartalsvis, av sdvil tjinstemin som av koncernledning
och styrelse. Styrelsen granskar deldrsrapporter och arsredo-
visning innan publicering. Styrelsen fir ocksa fortlopande
information om riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering frin revisorerna. Utdver detta har vi dven en
visselblasartjinst som nas via hemsidan. Visselblsartjinsten
ar ett tidigt varningssystem som ger bade medarbetare och
externa intressenter mojlighet att anonymt rapportera eventu-
ella avvikelser frin Dids virderingar och affirsetiska riktdlinjer.
Tjdnsten administreras av extern part for att sikerstilla anony-

mitet och professionalism.

Nyckeltal
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Styrelse

Bob Persson, Ragnhild Backman, Per-Gunnar Persson, Peter Strand, Erika Olsén och Tobias Lénnevall. P& bilden saknas Mathias Tallbom, arbetstagarrepresentant.
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Bob Persson

Styrelseordférande sedan 2011 och styrelseledamot sedan 2007,
fodd 1950.

Nuvarande funktion: Styrelseordférande och delagare i AB Persson Invest.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Koncernchef AB Persson Invest.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i RELOG AS, Engcon AB samt Persson
Norge AS.

Utbildning: Ekonomistudier, Umea universitet.

Aktieinnehav i Diés Fastigheter: 350 000 direktédgda aktier. 22 074 488
aktier via deldgande i bolaget AB Persson Invest.

Ragnhild Backman
Styrelseledamot sedan 2012, foédd 1963.

Nuvarande funktion: Vd fér Backmans Fastighetsutveckling AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Forvaltningschef Piren.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Almi Foretagspartner Mitt AB,
samt ledamot i AB Ovikshem, Willhem AB och Fastighetségarna Sverige.
Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 55 000 direktagda aktier.

Per-Gunnar Persson

Styrelseledamot sedan 2023, fédd 1965.

Nuvarande funktion: Vd for Safjallet Fastigheter AB.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Vd for Platzer Fastigheter samt olika
chefspositioner pa Skanska och Coor Service Management.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i John Mattson Fastighets-
foretagen AB samt styrelseledamot i Rikshem AB, Safjallet Fastigheter AB,
Svenska Sportpublikationer AB, AB Borudan Ett och Arise AB.

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers Tekniska Hogskola.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: -

Peter Strand
Styrelseledamot sedan 2019, fodd 1971.

Nuvarande funktion: Transaktionsansvarig pa Swedish Logistic Property AB.

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

Hallbarhetsrapport
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Ovriga styrleseuppdrag: Vice ordférande Swedish Logistic Property AB,
samt ledamot i Doxa AB, Fridam AB, Fridam Invest AB, Fridam Fastigheter
AB, BrainLit AB, Rikshem AB.

Utbildning: Civilingenjor, Lunds tekniska hogskola.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 10 000 direktagda aktier.

Erika Olsén
Styrelseledamot sedan 2022, fodd 1976.

Nuvarande funktion: Partner, 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 Lénnevall
Styrelseledamot sedan 2020, fodd 1980.

Nuvarande funktion: Investment Director pa Nordstjernan AB med ansvar
for flera noterade portfoljinnehav.

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 Bonava AB.
Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan Stockholm.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: -

Mathias Tallbom
Styrelseledamot (arbetstagarrepresentant) sedan 2023, fédd 1974.

Nuvarande funktion: Kommersiell férvaltare, Di6s.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Verksam inom fastighetsbranschen sedan 2001.
Tidigare arbetsgivare &r bland andra Inmobiliaria Cielo Group i Los Boliches,
Viva Estates i Marbella och Svensk Fastighetsférmedling i Ostersund.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande Fastighetsbolaget Norkom.
Utbildning: Fil kand, Ekonomi- och fastighetsteknikprogrammet med
inriktning fastighetsférmedling, Hogskolan i Gavle.

Aktieinnehav i Dios Fastigheter: 1200 direktdgda aktier.
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Bolagsstyrningsrapport: koncernledning

Koncernledning

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: Civilingenjor, KTH.

Aktieinnehav i Dios: 18 650

Rolf Larsson
CFO sedan 2005, fédd 1964.

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

Utbildning: Civilekonom och executive MBA, Stockholms universitet.
Aktieinnehav i Diés: 13 000

Annie Franzon
Transaktionschef sedan 2020, fédd 1988.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Olika befattningar inom ekonomi, vardering
och transaktion pa Diés sedan 2014, dessforinnan ekonom pa Akelius och
Stena Recycling AB.

Utbildning: Kandidatexamen i Ekonomisk fastighetsforvaltning — Real Estate

Aktieinnehav i Dios: 480

Mats Eriksson
Projektchef sedan 2016, fodd 1964.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Over 20 &rs erfarenhet av byggproduktion,
affarsutveckling och fastighetsbranschen inom Skanska Sverige AB.
Utbildning: Utbildning avseende byggproduktion, ekonomi, ledarskap och
entreprenadjuridik.

Aktieinnehav i Diés: 7 000

Rolf Larsson, Annie Franzon, Mats Eriksson, Sofie Stark, Knut Rost, Mia Forsgren och Johan Dernmar.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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Mia Forsgren
Kommunikationschef sedan 2016, fédd 1969.

Tidigare arbetslivserfarenhet: 25 ars erfarenhet av kommunikation och
marknadsféring. Marketing Director pa Universal Music, vd for Tre Kronor
Media, egen konsultbyra inom PR och kommunikation samt vd for reklam-
byran Ogilvy Destination.

Utbildning: Marketing, Institutet for Internationell Utbildning, Stockholms
universitet.

Aktieinnehav i Dids: 2 809

Sofie Stark
Fastighetschef sedan 2020, fédd 1971.

Tidigare arbetslivserfarenhet: Affarschef Dids i Sundsvall sedan 2016,
affarsenhetschef Klévern, Verksamhetsutvecklare Tvattbjérnen férvaltning,
Naringslivschef Sollefted kommun, egen konsultbyra inom fastighet och
ekonomi.

Utbildning: Ekonomiutbildning vid Umea universitet.

Aktieinnehav i Di6s: 10 500

Johan Dernmar

IR-chef sedan 2021, fédd 1984.

Tidigare arbetslivserfarenhet: IR-ansvarig pa Dids sedan 2015, 7 ars
erfarenhet fran Treasury och Investor Relations pa SBAB Bank.
Utbildning: Civilekonom fran Linkdpings universitet.

Aktieinnehav i Dids: 6 655
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Marcus Jansson, driftoptimerare, Sundsvall.
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Resultatréakning koncernen

| féljande rakningar och noter kan avrundningsdifferenser férekomma.

Resultatrakning koncernen

RESULTATRAKNING, mkr Not 2023 2022 TOTALRESULTATRAKNING, mkr 2023 2022
Hyresintakter’ 3 2296 2029 Arets resultat -850 830
Serviceintakter’ 3 208 179 Arets totalresultat -850 830
Ovriga intakter 3 - -

Totala intékter 2504 2209 Totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare -850 830
Fastighetskostnader 4 -793 -740 Totalresultat hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande = -
Driftoverskott 1711 1469 Summa -850 830

Central administration 5,6 -89 -90

Finansiella intakter 7 128 4 DATA PER AKTIE! 2023 2022

Finansiella kostnader? 8 e 277 Arets resultat per aktie fére och efter utspadning, kr2 -6,01 5,87

Forvaltningsresultat 903 1106 Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141 430 947 141 430 947
Genomsnittligt antal aktier 141 430 947 141 427 602

Vérdeférandring fastigheter” ° =i & -165 Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang 354 218 354 218

Vardeférandring derivatinstrument =i 104 Genomsnittligt antal aktier i eget forvar 354 218 357 563

Resultat fore skatt -963 1045 Utdelning per aktie, kr 0,003 2,00
7 Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

Aktuell skatt 10 -28 -16 2 Nyckeltalet har beraknats utifran arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare samt genomsnittligt antal aktier under aret.

Uppskjuten skatt 10 141 -199 3 Styrelsens forslag.

Arets resultat -850 830

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -850 830

Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - -

Summa -850 830

1 Jamférelsedret ar omréknat med anledning av omklassificering mellan hyresintékter och serviceintékter.
2 Jémférelsedret &r omréknat med anledning av aktiverade ranteutgifter.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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TILLGANGAR, mkr Not 2023 2022
Anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella

anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 31215 31136
Immateriella anlaggningstillgangar 0 0
Nyttjanderattstillgang 1 82 59
Ovriga materiella anléaggningstillgangar 12 5 6
Summa materiella och immateriella 31302 31201
anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseféretag och gemensam verksamhet 14 7 7
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 0 1
Reversfordringar 4 4
Summa finansiella anldaggningstillgangar 12 12
Summa anléaggningstillgangar 31314 31213
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 34 31
Derivatinstrument 19 43 143
Ovriga fordringar 115 217
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 111 41
Summa kortfristiga fordringar 302 432
Kassa och bank 98 88
Summa omsattningstillgangar 400 520
Summa tillgangar 31714 31733

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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EGET KAPITAL OCH SKULDER, mkr Not 2023 2022
Eget kapital 17

Aktiekapital 284 284
Tillskjutet kapital 4292 4292
Balanserad vinst 6393 7526
Summa hanforlig till moderbolagets aktiedagare 10 968 12 102
Innehav utan bestimmande inflytande 17 - -
Summa eget kapital 10 968 12 102
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 2242 2383
Ovriga avséttningar 18 10 10
Skulder till kreditinstitut 19 10510 10781
Skuld leasing 11 74 52
Ovriga langfristiga skulder 51 17
Summa langfristiga skulder 12 887 13 243
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 19 6573 5478
Kortfristig del av skuld leasing 1" 9 7
Checkrakningskredit 19 - -
Leverantorsskulder 143 159
Derivatinstrument 19 381 0
Ovriga skulder 92 145
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 661 599
Summa kortfristiga skulder 7 859 6388
Summa eget kapital och skulder 31714 31733
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Forandring av eget kapital och kassaflodesanalys koncernen
Fora CI I |'|( it I hk 'ﬂ“d I k
FéRRNDRlNG AV EGET KAPITAL Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Mkr Antal utestaende aktier, tusental Aktiekapital Tillskjutet kapital Balanserad vinst Innehav utan Totalt eget
bestdammande inflytande kapital
Eget kapital 31 december 2021 141 344 284 4292 7172 74 11 823
Arets totalresultat 830 830
Férvarv av minoritetsandel 8 -74 -65
Transaktioner med aktiedgare
Avyttring egna aktier 87 9 9
Kontantutdelning (3,52 kr per aktie) -496 -496
Eget kapital 31 december 2022 141 431 284 4292 7 526 - 12102
Arets totalresultat -850 -850
Transaktioner med aktiedgare
Kontantutdelning (2,00 kr per aktie) -283 -283
Eget kapital 31 december 2023 141 431 284 4292 6393 - 10 968
KASSAFLODESANALYS
Mkr Not 2023 2022 Investeringsverksamheten
Den I6pande verksamheten Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1631 -1332
Driftéverskott 1711 1469 Forvarv av fastigheter - -2 004
Central administration -87 -90 Avyttring av fastigheter 178 28
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 7 - Kassaflode fran investeringsverksamheten -1453 -3 308
Erhallen rénta ® 4 Finansieringsverksamheten
Erlagd rénta s 277 Utbetald utdelning -337 -371
Betald skatt -28 -16 R .
Avyttring av egna aktier - 9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére foréandring av rorelsekapital 919 1090 Nyemission efter avdrag fér transaktionskostnader = -
Férvarv av minoritetsandel = -65
Férandringar i rérelsekapital Nyupplaning réntebarande skulder 965 1599
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 24 -106 Amortering och I6sen av réntebarande skulder -149 -88
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 41 178 Férandring av checkrakningskredit - -
Summa fdréndring av rérelsekapital 65 72 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 21 479 1084
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 984 1162 Arets kassafldde 10 1062
Likvida medel vid arets borjan 88 1150
Likvida medel vid arets slut ! 98 88

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

1 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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RESULTATRAKNING, mkr Not 2023 2022
Nettoomsattning 3 206 189
Bruttoresultat 206 189
Central administration 5,6 -248 -232
Rorelseresultat -42 -43
Finansiella intakter 7 1327 828
Finansiella kostnader 8 -1414 -558
Aterforing fran periodiseringsfond 0 15
Erhallna och lamnade koncernbidrag 39 -
Aktuell skatt 10 0 0
Uppskjuten skatt 10 74 0
Arets resultat efter skatt -16 242
TOTALRESULTATRAKNING, mkr 2023 2022
Resultat efter skatt -16 242
Arets totalresultat -16 242

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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Balansrakning moderbolaget

TILLGANGAR, mkr Not 2023 2022 EGET KAPITAL OCH SKULDER, mkr Not 2023 2022
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella och immateriella Bundet eget kapital
anlaggningstillgangar Aktiekapital 17 284 284
Immateriella anlaggningstillgangar 0 0
" Reservfond 285 285
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 0 0
Summa materiella och immateriella 0 0 Summa bundet eget kapital %3 %69
anlaggningstillgangar

Fritt eget kapital
Finansiella anlaggningstillgangar Overskursfond 3952 3952
Andelar i koncernforetag 13 2552 2362 Balanserat resultat -1576 -1535
Fordringar hos koncernféretag 16 133 16 167 Arets resultat -16 242
Uppskjuten skattefordran 10 74 - Summa fritt eget kapital 2 360 2 659
Summa finansiella anldggningstillgangar 18 759 18 529 Summa eget kapital 2929 3228
Summa anldggningstillgangar 18 759 18 529

Obeskattade reserver
Omsittningstillgangar Periodiseringsfond 1 1
Kortfristiga fordringar Summa obeskattade reserver 1 1
Fordringar hos koncernféretag 2976 2750
Ovriga fordringar 78 19 Langfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 5 Skuld till koncernféretag 7 071 7139
Summa kortfristiga fordringar 3054 2774 Skulder till kreditinstitut 19 3128 4138
Kassa och bank 48 36 Summa langfristiga skulder 10 199 11277
Summa omsattningstillgangar 3102 2810
Summa tillgangar 21 861 21339

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 19 3525 1675
Skuld till koncernféretag 5062 4976
Leverantorsskulder 6 5
Ovriga skulder 80 139
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 59 38
Summa kortfristiga skulder 8732 6833
Summa eget kapital och skulder 21 861 21339
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Forandring av eget kapital och kassaflodesanalys moderbolaget

Forandring av eget kapital och kassaflodesanalys moderbolaget

FORANDRING AV EGET KAPITAL KASSAFLODESANALYS
Antal utestaende Aktie- Reserv-  Overkurs- Balanserad Totalt eget Mkr Not 2023 2022
Mkr . . " h
aktier, tusental kapital fond fond vinst kapital "

Den I6pande verksamheten

Eget kapital 31 december 2021 141 344 284 285 3952 -1 046 3475 -
Roérelseresultat -42 -43

Arets totalresultat efter skatt 242 242

Aterlaggning av avskrivningar av immateriella

Transaktioner med aktieégare och materiella anlaggningstillgangar i i

Avyttring egna aktier 87 9 9

Erhallen ranta 1227 619
Kontantutdelning (3,52 kr per aktie) -496 -496 Erlagd ranta -1018 _472
Eget kapital 31 december 2022 141 431 284 285 3952 -1 293 3228 Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Arets totalresultat efter skatt -16 -16 fére férandring av rérelsekapital 167 104
Transaktioner med aktiedgare
Forandringar i rérelsekapital
Avytiring egna aktier 0 0 0 Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -140 -400
Kontantutdelning (2,00 kr per aktie) -283 -283 Minskning (-)/dkning (+) av skulder 88 502
Eget kapital 31 december 2023 141 431 284 285 3952 -1 592 2929 Summa forandring av rorelsekapital = 122
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 115 226
Investeringsverksamheten
Férandring av langa fordringar -31 -1924
Foérvarv av finansiella anlaggningstillgangar -125 -97
Kassaflode fran investeringsverksamheten -156 -2 021
Finansieringsverksamheten
Utdelning -337 =371
Aterkdp av egna aktier - -
Nyemission efter avdrag for transaktionskostnader - -
Férandring av langa skulder koncernforetag -68 667
Nyupplaning rantebarande skulder 472 424
Amortering och l6sen av rantebarande skulder -14 -17
Forandring av checkrakningskredit - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21 53 702
Arets kassafldde 12 -1093
Likvida medel vid arets bérjan’ 36 1129
Likvida medel vid &rets slut’ 48 36

7 Likvida medel bestar av kassa och bank.
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Samson Getu, redovisningsekonom.
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Noter

Dids har férnyat presentationen av sin finansiella rapporter fér 2023 for
att underlatta lédsningen. | noterna finns text eller tabell som férklarar

innehallet i posten samt vilken redovisningsprincip som tillampats.

@ Redovisningsprinciper
Uppskattningar och bedémningar
Risker

@ Klimatrisker

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

NOTER

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Noter

UPPSKATTNINGAR OCH
REDOVISNINGSPRINCIPER BEDOMNINGAR RISKER KLIMATRISKER

Grunder for redovisningen

Allman information

Grunder for redovisningen

Resultat- och balansrakning

Not 2 - Segmentsrapportering

Not 3 - Intakter

Not 4 - Fastighetskostnader

Not 5 - Anstallda, personalkostnader mm

Not 6 - Central administration

Not 7 - Finansiella intakter

Not 8 - Finansiella kostnader

Not 9 - Forvaltningsfastigheter

Not 10 - Aktuell skatt och uppskjuten skatt

Not 11 - Leasing

Not 12 - Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Not 13 - Andelar i koncernféretag

Not 14 - Andelar i intresseforetag

Not 15 - Andra langfristiga vardepappersinnehav

Not 16 - Kundfordringar

Not 17 - Eget kapital

Not 18 - Ovriga avséttningar

Not 19 - Skulder till kreditinstitut

Not 20 - Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Ovriga noter

Not 21 - Férandring skulder fran finansieringsverksamhet

Not 22 - Skuldférvaltning

Not 23 - Stéllda sakerheter

Not 24 - Eventualforpliktelser

Not 25 - Transaktioner med narstaende

Not 26 - Handelser efter rakenskapsarets utgang

Not 27 - Vinstdisposition och vinstutdelning
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Introduktion Marknad

NOT 1 > REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts av styrelsen for publicering pa
www.dios.se 22 mars 2024. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrékningar
blir foremal for faststéllelse pa arsstdmman den 16 april 2024. Diés Fastigheter AB (publ),
organisationsnummer 556501-1771, r ett svenskt aktiebolag med séte i Ostersund som
erbjuder centrumnéara kommersiella lokaler och bostader med stor variation avseende
lokaltyp och yta i norra Sverige. Huvudkontorets postadress &r Box 188, 831 22 Ostersund

och besdksadressen ar Hamngatan 14 i Ostersund.

Verksamheten

Den operativa verksamheten foljs upp och sker inom ramen for koncernens sju geografiska
affarsenheter: Dalarna, Gavle, Sundsvall, Are/Ostersund, Umed, Skelleftea och Lulea. Varje
affarsenhet har utgjort ett forvaltningsomrade. Den centrala administrationen, som innefattar

bolagsadministration och koncernévergripande aktiviteter, skéts fran huvudkontoret i Ostersund.

Grunder f6r redovisningen
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting
Interpretations Committée (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag och genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation, RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder
redovisas till anskaffningsvarde, férutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som
redovisas till verkligt varde.

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med svensk lag och med till-
lampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation, RFR 2, Redovisning for

juridiska personer och arsredovisningslagen.

Avvikelser mellan koncernens och moderbolagets reddovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 Finansiella Instrument. | moderbolaget tillampas en me-
tod med utgangspunkt i anskaffningsvardet enligt arsredovisningslagen. Derivatinstrument
varderas inte till verkligt varde i moderbolaget utan till I1agsta vardets princip. Moderbo-
laget tillampar undantagen fran IFRS 16 och redovisar leasingavgifter som operationella
leasingavtal enligt undantag i RFR 2, det vill sdga som kostnad linjart ver leasingperio-
den. Aktieagartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och hos

mottagaren som 6kning av fritt eget kapital.
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Ekonomisk redovisning

Noter

Andrade redovisningsprinciper

Under rékenskapsaret 2023 har klassificeringen av hyresintakter respektive serviceintakter
férandrats jamfért med féregaende ar. Andringen innebar att en hégre andel av foreta-
gets totala intékter beddms utgdra hyresintakter. Jamforelsesaret i rapporten ar omraknat
enligt den nya klassificeringen. Under rékenskapsaret 2023 har ranteutgifter aktiverats pa
projektfastigheter enligt IAS 23 for att skapa en mer rattvisande bild av total investerings-
kostnad. Ranteutgifterna har beraknats pa upparbetad investering vid kvartalets utgang
och rantesatsen ar koncernens genomsnittliga rénta vid utgangen av respektive kvartal.
Forandringen ar inte féranledd av tillampning av nya IFRS. Jamforelsesaret ar omraknat

med anledning av detta.

Nya och éndrade standarder samt tolkningar

Koncernen

Fran och med rakenskapsaret 2023 tillampar koncernen ett antal nya standarder och
tolkningar. Andringen i IAS 1 som rér redovisningsprinciper har paverkat redovisnings-
principer och notupplysningar. Ovriga nya eller &ndrade standarder och nya tolkningar har
inte haft nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2023. Andrade och
nya IFRS-standarder som trader i kraft fr.o.m. 1 januari 2024 eller senare, bedéms inte fa

nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Moderbolaget

Forandringarna i RFR 2, som galler fran rakenskapsaret 2023, har inte haft nagon vasent-
lig paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter. De andringar i RFR 2 Redovisning i
juridiska personer som trader i kraft fr.o.m. 1 januari 2024 eller senare, forvantas inte fa

nagon vasentlig paverkan nar de tillampas for forsta gangen.

Klimatféréndring

| den finansiella rapporten har hansyn tagits till paverkan fran klimatférandringar enligt
TCFD-analysen, se hanvisningar pa sidan 86. Dids klimatmal bedéms i viss utstrackning
innebara kostnader och investeringar for att hantera den omstallning som kravs. | dags-
laget gor foretagsledningen bedémningen att den klimatrelaterade omstallningen av verk-
samheten inte innebar nadgon materiell paverkan i nartid pa den finansiella rapporten.
Hansyn tas till klimatrelaterade parametrar aven i varderingen. De antaganden och

bedémningar som ligger till grund for géllande vardering beskrivs i not 9.

Uppskattningar och bedémningar
For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed, kravs

att koncernledningen gor uppskattningar och bedémningar som paverkar, i bokslutet

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Dessa uppskattningar baseras pa
saval historiska erfarenheter som andra faktorer som beddéms som rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa uppskattningar och bedémningar
om andra antagande gors eller om andra férutsattningar féreligger. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period andringen gors. Poster som innehaller vasentliga uppskatt-

ningar ar férvaltningsfasigheter, not 9, och aktuell och uppskjuten skatt, not 10.

Koncernredovisning

Koncernens finansiella rapporter inkluderar bade moderbolag och de dotterbolag som mo-
derbolaget har bestdmmande inflytande éver. Koncernen omfattar, utdver moderbolaget,
de i not 13 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa
redovisningshandlingar upprattade fér samtliga koncernbolag per balansdagen. Resultatet
for ett dotterbolag som forvarvats under aret, medraknas i koncernens resultat fran och
med forvarvstidpunkten. Resultatet fran ett dotterbolag som saljs under aret medraknas

fram till avyttringstidpunkten.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det innebar att nettore-
sultatet justerats for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden,

samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller finansierings-

verksamhetens kassafloden.

NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING

Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till den
hogste verkstallande beslutsfattaren, vd, tillika koncernchef. Koncernen styrs och rappor-
teras i sju segment utifran var geografiska organisation. Dids verksamhet ar organiserad i
sju affarsenheter: Dalarna, Géavle, Sundsvall, Are/Ostersund, Skellefted, Umeé och Lulea.
Alla affarsenheter, segment, bedriver fastighetsférvaltning och uthyrning av kommersiella
lokaler och bostader. Operativt &r koncernen organiserad i affarsenheter enligt en geografisk
indelning. De interna rapporteringssystemen ar uppbyggda med tanke pa uppfdljning av

respektive affarsenhets genererade avkastning.

Redovisningsprincip

Geografisk indelning utgér huvudsaklig indelningsgrund. Darutéver foljs verksamheten upp
baserat pa fastighetstyp. De redovisningsprinciper som tillampas fér segmentrapportering-

en overensstammer med de som koncernen tillampar. Segmentsinformation lamnas endast

fér koncernen.
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NOT 2 > SEGMENTSRAPPORTERING )
Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund/Are Umea Skelleftea Lulea Koncernen

Indelat per affarsenhet, mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter’ 401 343 231 209 346 309 393 369 332 272 230 197 362 329 2296 2029
Serviceintakter’

Taxebundna delar 28 27 12 10 15 13 23 21 17 14 12 1" 22 19 128 114

Fastighetsskotsel 17 7 14 10 " 1" 7 10 8 6 9 9 14 12 80 65
Ovriga intékter - - - - - - - - - - - - - - - -
Reparation och underhall -15 -15 -7 -6 -1 -11 -13 -15 -10 -10 -6 -9 -10 -10 -72 =77
Taxebundna kostnader -51 -49 -22 -22 -34 -37 -52 -51 -29 =27 -32 -29 -33 -31 -253 -246
Fastighetsskatt -19 -14 -13 -13 -20 -19 -20 -20 -21 -20 -13 -12 -25 -24 -132 -123
Ovriga fastighetskostnader -40 -32 -26 -24 -38 -33 -56 -49 -39 -30 -24 -18 -36 -33 -259 -220
Fastighetsadministration -13 -13 -8 -8 -9 -10 -17 -16 -10 -9 -7 -6 -12 -1 =77 -74
Driftéverskott 308 252 180 156 260 222 265 246 249 195 167 140 282 249 1711 1469
Oférdelade poster
Central administration - - - - - - - - - - - - - - -89 -90
Finansnetto? - - - - - - - - - - - - - - -720 -273
Forvaltningsresultat? - - - - - - - - - - - - - - 903 1106
Vardeférandringar
Fastighet, realiserad 7 - - - 1 - - 1 - - - 9 - - 8 10
Fastighet, orealiserad? -240 75 -149 62 -301 8 -301 -60 -210 -113 -135 -25 -157 -123 -1393 -175
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - -481 104
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - -963 1045
Aktuell skatt - - - - - - - - - - - - - -28 -16
Uppskjuten skatt - - - - - - - - - - - - - 141 -199
Avrets resultat -850 830
Uthyrningsbar area, kvm 298 098 318 939 173 805 159 565 217 688 218127 320 194 315 099 219173 220 835 181248 179 033 210 845 211 009 1621 051 1622 607
Hyresvarde 466 408 271 246 403 365 463 427 375 320 280 240 407 370 2 666 2376
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 92 91 91 89 90 90 94 90 89 90 96 96 92 91
Overskottsgrad, % 71 68 72 69 71 69 63 65 71 68 67 66 72 71 70 68
Forandringar av fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet 1 januari 5316 4301 3148 2916 4 873 4 545 4976 4 690 4747 4721 3271 2 256 4 804 4 563 31136 27 993
Forvarv - 545 - 68 - 172 - 154 - - - 948 - 118 - 2004
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad? 540 396 176 102 130 148 159 192 248 139 78 108 299 246 1631 1332
Forsaljningar -160 - - - - - -1 -1 - - - -17 - - -160 -18
Orealiserade vardeférandringar? -239 75 -149 62 -201 8 -301 -60 -210 -113 -135 -25 -157 -123 -1 393 -175
Fastighetsbestandet 31 d b 5458 5316 3175 3148 4 801 4873 4 835 4976 4785 4747 3215 3271 4947 4804 31215 31136

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
" Jamforelsearet & omréknat med anledning av omklassificering mellan hyresintékter och serviceintékter.
2 Jamforelsearet &r omrdknat med anledning av aktiverade rénteutgifter.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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NOT 3 > INTAKTER
Fastighetsbestandets totala hyresvarde uppgick till 2 666 mkr (2 376) medan bedomt
hyresvéarde for vakanta lokaler uppgick till 184 mkr (204). Med hyresvarde avses erhallna
intakter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar aven tilldgg som
vidaredebiteras hyresgasten, exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg.
Intakterna (hyres- och serviceintékter) fér koncernen uppgick till 2 504 mkr (2 209) mot-
svarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 92 procent (91). | jamférbart bestand ckade
kontrakterade hyresintakter med 10,2% jamfért med férgaende ar. Intékterna utgdrs av hy-
resvardet med avdrag for vardet av under aret vakanta ytor samt serviceintakter. Servicein-
takterna uppgick till 208 mkr (179). Vi har ingen hyresgast som star for mer an 10 procent
av koncernens intakter.

Vakansen uppgick till 7 procent (9) fér ekonomisk vakansgrad. Nettouthyrningen for aret
uppgick till 19 mkr (77).

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

INTAKTER, mkr 2023 Kr/kvm 2022 Kr/kvm
KONCERNEN

Jamférbart bestand 2275 2064
Projektfastigheter 45 36

Fardigstallda projekt 112 55

Forvarvade fastigheter 22 0

Salda 6 10
Kontrakterade intakter 2460 1517 2165 1260
Ovriga forvaltningsintakter 44 44

Summa 2504 2209

Koncerninterna intakter i moderbolaget avser fakturerad férvaltning och management fees.

Kontraktforfallostrukturen for fastighetsbestandet framgar av tabellen till hoger.

INTAKTER, mkr 2023 2022
MODERBOLAGET
Koncerninterna intakter 206 189

Ovriga intékter - N

Summa 206 189

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER PER DEN 31 DECEMBER 2023
For- Tecknade Uthyrd area, Kontrakts- Andel av
falloar avtal kvm vérde, mkr vardet, %
Lokalhyresavtal 2024 1018 204 414 322 13
2025 815 285617 473 19
2026 661 235771 426 17
2027 434 183 115 304 12
2028+ 249 372010 676 27
Summa 3177 1280 927 2199 89
Bostadshyresavtal 2305 152 100 204 8
Ovriga hyresavtal 2148 - 63 3
Summa 7 630 1433 026 2 467 100
Redovisningsprincip

Dios intakter bestar i allt vasentligt av hyresintékter i samband med uthyrning av

lokaler, bostader och 6vriga hyresavtal inklusive index samt vidaredebitering av
investeringar och fastighetsskatt. Intakter fran hyresavtal redovisas och klassificeras som
operationella leasingavtal i enlighet med IFRS 16. Hyresintékterna periodiseras linjart i en-
lighet med hyresavtal, vilket medfér att endast den del av intdkten som avser aktuell period
redovisas. Det innebar att forskottshyror redovisas som foérutbetalda hyresintakter. Ersatt-
ningar i samband med uppséagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forplik-
telser kvarstar gentemot hyresgasten. Hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyreskontrak-
tens 16ptid. Serviceintakter bestar av tilldggsdebitering av taxebundna intékter och intakter
avseende fastighetsskotsel. | fastighetsskotsel ingar teknisk forvaltning av fastigheterna
sasom varme, kyla, sopor, vatten, snéréjning med mera. Intaktsredovisning i resultatrak-
ningen sker nar tjansten ar utford. Var bedomning ar att vi i egenskap av fastighetsagare i
allt vasentligt utgér huvudman och ej agent avseende serviceintakter. Intdkterna redovisas
till ett belopp som aterspeglar den ersattning vi forvantas ha ratt till i utbyte mot dessa tjanster
utifrdn gallande avtal. Betalningsvillkor sker enligt gallande avtal dar hyra betalas i forskott
enligt avtalad periodicitet. Under rakenskapsaret 2023 har klassificeringen av hyresintékter
respektive serviceintakter forandrats jamfért med féregaende ar. Andringen innebér att en
hogre andel av foretagets totala intékter beddéms utgora hyresintakter. Jamforelsesaret ar

omraknat enligt den nya klassificeringen.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Risk hyresintdkter

Kontrakterade hyresintakter ar beroende av hyresgasternas betalningsférmaga. Bristande
interna processer och engagemang kan resultera i missnéjda hyresgaster och 6kade va-
kanser. Omvarldens och stadens ekonomiska tillvaxt, nyproduktion, dvrig konkurrens och
efterfragan paverkar uthyrningsgraden och darmed hyresintakterna. En stor och diversifie-
rad fastighetsportfolj med en valbalanserad hyresgaststruktur minskar risken for lagre hy-
resintédkter om en enskild hyresgast, bransch eller ort skulle méta ekonomiska motgangar.
Merparten av alla hyreskontrakt omfattas av en indexkompensation. Betalningsinstallelse

hanteras i vissa fall av moderbolagsborgen eller bankgaranti.

NOT4 > FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna bestar framst av driftkostnader. | driftkostnaderna ingar kostnader
for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, forsakringar med mera. Delar av drift-
kostnaderna vidaredebiteras till hyresgésterna i form av tilldgg pa hyran. Huvuddelen av
fastighetsskatten vidaredebiteras ocksa till hyresgasterna. Fastighetsadministration inne-
fattar bland annat kostnader for personal som arbetar med uthyrningsverksamhet och
hyresférhandlingar, férbrukningsmaterial och projektadministration.

FASTIGHETSKOSTNADER, mkr 2023 kr/kvm 2022 kr/kvm
KONCERNEN

Driftkostnader 508 314 466 287
Reparations- och underhallskostnader 72 44 7 47
Fastighetsskatt 132 81 124 76
Fastighetsadministration 81 50 73 45
Summa 793 489 740 456

Risk fastighetskostnader

Taxebundna kostnader som inte ar reglerade i hyresavtal, liksom oférutsedda eller sdsongs-
relaterade reparations- och underhallskostnader, utgér uppenbara risker. Risk for 6kade
kostnader hanteras genom 6versyn av méjligheterna till vidarefakturering och/eller indexupp-
rakning i hyresavtalen. En langsiktig strategi for elinkdp ger férutséagbara kostnader for el i
upp till fem ar i forvag, vilket ar gynsamt i tider av volatila elpriser. Vidare aterfinns 74 procent
av vart fastighetsbestand i elomrade 1 och 2 dar tillgangen pa fossilfri elproduktion ar god.
Var lokala narvaro ger mojlighet till en proaktiv och kostnadseffektiv forvaltning. Fastigheterna

foljer flerariga underhallsplaner och ar forsékrade utifran bedémt behov.

56



Finansiella rapporter

Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning
Noter
NOT 5 > ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN STYRELSELEDAMOTER,
OCH ARVODE TI l.l. STYRE LSE VD OCH OVRIGA ANSTALLDA, tkr
2023 2022
MEDELANTAL ANSTALLDA 2023 2022 Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och vd anstéllda och vd anstéllda
varav man varav man
Moderbolaget 7 756 101 236 7 555 92 148
Moderbolaget 164 58% 156 58% varav tantiem och dylikt _ _ _ _
Ovriga bolag 3 0% 5 0% Ovriga bolag - 1164 - 2062
Koncernen 167 58% 161 57% varav tantiem och dylikt o S - -
Koncernen 7871 102 284 7 555 94 209
varav tantiem och dylikt - - - -
SJUKFRANVARO, % 2023 2022
Sjukfranvaro (AR) 32 42 B R Grundlon/ - Ovrig Lagstadgade
- ERSATTNINGAR OCH OVRIGA styrelse- Ovriga Pensions- ersatt- soc. avg. och
Varav kvinnor 4.1 4.5 FORMANER UNDER 2023, tkr arvode formaner kostnad ning Summa  léneskatt
Varav mén 2,7 3.9 Styrelsens ordférande 400 - - - 400 41
Ovrig styrelse 1 000 - - - 1000 314
2023 2022 Verkstéllande direktoren 4681 481 744 450 6356 1944
LONER, ERSATTNINGAR OCH Léner och Sociala Léner och Sociala Ovriga ledande befattningshavare 9425 709 2269 1694 14098 3607
SOCIALA KOSTNADER, tkr ersattningar kostnader  erséttningar kostnader Summa 15 506 1190 3014 2144 21854 5906
Moderbolaget 108 992 35222 99 702 32001 ) ) B o o )
Sociala avgifter och Iéneskatt till dvriga anstéllda i moderbolaget uppgar till 29 747 tkr (26 493).
varav pensionskostnader’ (11 567) (2776) (11 846) (2 827)
Ovriga bolag 1164 336 2064 489
varav pensionskostnader (32) (6) (39) (7) B . Grundlén/ Ovrig Lagstadgade
ERSATTNINGAR OVRIGA styrelse- Ovriga Pensions- ersitt- soc. avg. och
Koncernen 110 156 35558 101766 32 490 FORMANER UNDER 2022, tkr arvode férmaner kostnad ning Summa  Iéneskatt
varav pensionskostnader? (11 598) (2782) (11 885) (2 834) Styrelsens
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 744 tkr (1 084) vd. ?rdflorande 317 - , . s 38
2 Av koncernens pensionskostnader avser 744 tkr (1 084) vd. Ovrig styrelse 958 - - - 958 301
Verkstéllande
direktéren 4 370 464 1084 300 6218 1885
Vid utgangen av 2023 bestod styrelsen i moderbolaget av 6 ledaméter (6) varav 2 kvinnor Ovriga ledande
(2). Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 7 personer (6) varav 3 (3) befattningshavare 8246 514 2744 1350 12855 3283
. . . . Summa 13 951 978 3829 1650 20408 5508
var kvinnor. Ovriga bolag avser vart koncept Pick-Pack-Post.
Di6s har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstallda. Avsattning till vinstan-
delsstiftelsen baseras pa en kombination av Di6s resultat, avkastningskrav och utdelning ERSATTNINGAR TILL STYRELSE, tkr 2023 2022
. . . . . N . " s Bob Persson 400 377
till aktiedgarna och &r maximerad till 30 000 kr per &r och anstélld. Fér 2023 har avséattning
Ragnhild Backman 200 192
skett med totalt 3 403 tkr. Anders Nelson = 192
Peter Strand 200 192
Tobias Lénnevall 200 192
Erika Olsén 200 192
Per-Gunnar Persson 133 192
Summa 1400 1335

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Erséttning styrelse

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdmman. Vid arsstamman 2023 beslutades
om att det framtida styrelsearvodet ska vara 1 400 tkr. 400 tkr gar till styrelsens ordféran-
de. Ovriga styrelseledaméter erhaller 200 tkr vardera. Inga andra arvoden eller fsrmaner
utgar till styrelsen. Beloppen stracker sig fran 2023-05-01 till och med 2024-04-30.

Erséttning koncernledning och vd

Med koncernledningen avses verkstallande direktéren och évriga medlemmar av
ledningsgruppen. Ovriga ledande befattningshavare bestod av 6 personer. Erséattning
samt férmaner till vd beslutas av bolagets styrelse och ersattningar till 6vriga ledande
befattningshavare beslutas av vd i samrad med bolagets styrelse. Rorlig erséattning for vd
och ledande befattningshavare kan maximalt uppga till fyra manadsloner. Inga aktierela-
terade ersattningar férekommer. Information om bolagets incitamentsprogrammet finns

i Ersattningsrapporten for 2023. Fér 2023 utgar rorlig ersattning till bolagets vd om 591

tkr (300). Vd har ratt till tjianstebil, tjianstebostad samt ratt till forsékrings- och pensions-
férmaner enligt vid tidpunkten gallande ITP-plan under sin anstaliningstid. Mdjlighet ges
till individuell placering. Endast kontant 16n utgér underlag for férsékrings- och pensions-
premier. 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 uppséagningstiden avraknas fran inkomster fran annan arbetsgivare. Ovriga ledande
befattningshavare har ratt till tjanstebil. Under anstallningstiden hos bolaget har dvriga
befattningshavare réatt till férsakrings- och pensionspremie enligt vid tidpunkten gallande
ITP-plan. Méjlighet ges till individuell placering. Endast kontant 16n utgér underlag for for-
sakrings- och pensionspremier. Pensionsaldern for dvriga ledande befattningshavare ar 65

ar och uppséagningstiden ar émsesidigt 3-6 manader mellan bolaget och den anstallde.

Redovisningsprincip
Ersattningar till anstéllda
Kortfristiga ersattningar till anstéllda, sasom Ioner, betald semester och betald sjukfranva-
ro, samt darpa aktuella sociala kostnader, redovisas i takt med att de anstéallda har utfort
tjianster i utbyte mot ersattning.

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan klassificeras som antingen
avgiftsbestdmda eller formansbestamda pensionsplaner. Koncernen har endast avgiftsbestam-
da pensionsplaner. Det innebar att de réttsliga eller informella forpliktelserna begrénsas till det

belopp som bolaget har accepterat att bidra med. Storleken pa den anstalldes ersattningar efter
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avslutad anstalining beror pa de avgifter som koncernen betalar till planen eller till ett forsak-
ringsbolag, jamte den kapitalavkastning som avgifterna ger. Salunda ar det den anstallde som
bér den aktuariella risken och investeringsrisken. Ataganden fér alders- och tjanstepension fér
tjansteman tryggas genom en forsakring i Alecta. Dessa ska enligt géllande regelverk klassifi-
ceras som formansbestdmda ITP-planer, vilka omfattas av flera arbetsgivare. Ett mindre antal
personer har formansbestamda ITP-planer med fortldpande betalningar till Alecta. Dessa redo-
visas 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 férmansbe-
stdmd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra vasentliga ataganden 6verstigande vad
som ar utbetalt till Alecta. Da det inte foreligger tillracklig information for att redovisa dessa som
formansbestamda, redovisas de som avgiftsbestdmda planer. Forpliktelser, avseende avagifter till
avgiftsbestdmda planer, redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

| samband med uppsagning av personal redovisas ersattningar som en skuld och en
kostnad. Detta galler endast om koncernen bevisligen ar férpliktigad att antingen avsluta
en anstallning fore den normala tidpunkten for anstéallningens upphdrande, eller nar ersatt-
ning ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. Vid erbjudande om frivil-
lig avgang beréknas ersattningarna baserat pa det antal anstéllda som férvéantas acceptera
erbjudandet. Detta innebar att ersattningen kostnadsfors utifran arbetsplikt alternativt direkt

om arbetsbefrielse foreligger.

NOT 6 > CENTRAL ADMINISTRATION

Central administration omfattar kostnader for bolagsadministration och koncernévergri-
pande aktiviteter. Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, personaladmi-
nistration, IT, marknadsaktiviteter, IR, revisionsarvoden och finansiella rapporter, liksom

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Noter
NOT 7 > FINANSIELLA INTAKTER
FINANSIELLA INTAKTER, mkr 2023 2022
KONCERNEN
Rénteintakter 121 4
Ovriga finansiella intakter 7 0
Summa 128 4
MODERBOLAGET
Rénteintakter fran koncernforetag 1112 619
Utdelning fran koncernforetag 100 100
Koncernbidrag - 81
Ranteintakter, dvriga 115 28
Summa 1327 828

Redovisningsprincip

Finansiella intakter bestar framst av ranteintakter och redovisas i den period de avser.
Foér moderbolaget redovisas i finansiella intékter aven erhallen och anteciperad utdelning
Utdelning redovisas som intékt nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

| jamforelsearet 2022 ingar aven erhallna koncernbidrag, under 2023 har de omklassific-
erats till bokslutsdispositioner. Vid berakning av finansiella intékter tillampas effektivrant-
emetoden. Samtliga ranteintakter avser finansiella instrument som redovisas till upplupet

anskaffningsvarde.

NOT 8 > FINANSIELLA KOSTNADER

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Redovisningsprincip

Finansiella kostnader avser rénta 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 inkluderar aven kostnader for
rantederivatavtal. Betalningsstrommar under dessa avtal resultatfors i den period de avser.
Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av ingangna rantederivatavtal, vilka istallet
redovisas som vardeférandringar under egen rubrik. Réntan beraknas utifran genomsnittlig
upplaningskostnad for koncernen. | jamférelsearet 2022 ingar aven lamnade koncernbi-
drag, under 2023 har de omklassificerats till bokslutsdispositioner.

Under 2023 har ranteutgifter aktiverats pa projektfastigheter for att skapa en mer
rattvisande bild av total investeringskostnad. Ranteutgifterna har beréknats pa upparbetad
investering vid kvartalets utgang och rantesatsen ar koncernens genomsnittliga ranta vid
utgangen av respektive kvartal. Jamforelsesaret i rapporten ar omraknat med anledning av
detta.

Réinterisk

En forandring av underliggande ranteniva utgor en risk da den kan paverka bolagets varde
och/eller kassafléde negativt. Genom att strava efter en diversifierad forfallostruktur och rante-
bindning minskas risken for att enskilda ranteférandringar paverkar resultat och varde patagligt.

Se aven motsvarande avsnitt i not 19.

RANTEKOSTNAD 2023 INKL. VAGD

GENOMSNITTLIG RANTA, mkr Belopp Arskostnad Végd genomsnittlig réanta,%

FINANSIELLA KOSTNADER, mkr 2023 2022
kostnader f6r uppréatthallande av bérsnotering, ingar i central administration. KONCERNEN
Rantekostnader’-2 815 249
KONCERNEN MODERBOLAGET Ovriga finansiella kostnader 31 29
ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNINGAR Summa 847 277
TILL REVISORER, tkr 2023 2022 2023 2022
Deloitte MODERBOLAGET
Revisionsuppdrag 2420 2033 2420 2033 Rantekostnader fran koncernféretag’ 694 372
Revisionsverksamhet Rantekostnader! 698 109
utéver revisionsuppdraget 260 270 260 270 T _
— Ovriga finansiella kostnader 22 20
Skatteradgivning 74 206 74 206 -
Andra uppdrag - 4 _ 4 Koncernbidrag _ 57
Summa 2754 2514 2754 2514 Summa 1414 558
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" Hénforligt till skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde.
2 Jamférelsearet &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter.

KONCERNEN

Réntebarande skuld' 16 686 845 5,1
Outnyttjat utrymme kreditfacilitet? 946 4 0,0
Finansiella instrument?® 7 875 -113 -0,7
Summa 736 4,4

" Réantebarande skuld exklusive eventuella forskottsbetalningar, sé kallad upfront.
2 Kostnad for outnyttjat kreditutrymme paverkar den &rliga snittréntan med 0,02 procentenheter.
3 Avser swapar.

58



Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal
NOT 9 > FORVALTNINGSFASTIGHETER PAGAENDE STORRE INVESTERINGAR MED INITIAL INVESTERINGSVOLYM >10 MKR Investerat Kvar att
= — 2023-12-31 Segment Kategori Investering, mkr under 2023, mkr investera, mkr Fardigstalld
VARDEFORANDRING FASTIGHETER, mkr 2023 2022 ntagan Dalarna Konior 555 = y 2004
KONCERNEN Mimer 1 Dalarna Ovrigt 484 339 65 2024
Realiserade vérdeférandringar 8 10 Biet 6 Luled Ovrigt 246 57 188 2025
Orealiserade vardeforandringar -1393 -175 Biet 4 Lulea Kontor 206 93 53 2024
Vale 17 Umea Kontor 206 17 89 2024
Summa & -165 Biet 7 Lulea Ovrigt 200 4 196 2025
Porson 1:423 Lulea Kontor 182 50 6 2024
KONCERNEN Andersberg 14:58 Gavle Kontor 165 65 75 2024
FORVALTNINGSFASTIGHETER, mkr 2023 2022 Gladjen 4 Sundsvall Kontor 51 36 3 2024
INGAENDE BOKFORT VARDE 31136 27 993 Kansliet 20 Dalarna Kontor 27 3 3 2024
— Borgmastaren 10 Sundsvall Kontor 27 25 1 2024
Forvary w2004 Vattenormen 8 Lulea Kontor 22 1 11 2024
Investeringar i befintliga fastigheter 1631 1332 Aeolus 5 Sundsvall Ovrigt 20 20 0 2024
Férsaljningar 160 18 Rudan 4 Ostersund/Are Kontor 13 2 1 2024
Vardefarands] i o o 175 Sigrid 10 Dalarna Kontor 1 12 0 2024
ardeforandring, orealisera - - Gamen 21 Lulea Kontor 1 10 0 2024
Summa 31215 31136 Sirius 25 Skelleftea Ovrigt 11 10 2 2024
1 Jémférelsedret &r omréknat med anledning av aktiverade ranteutgifter. Hattmakaren 16 Dalarna Ovrigt 10 12 0 2024
Summa 864
FASTIGHETSVARDE PER Industri/
SEGMENT 2023-12-31, mkr Kontor Butik Bostader lager Ovriga Summa . i X X L X . i . . X . . i L
Under aret har 4 fastigheter (10) avyttrats och inga fastigheter (28) har forvarvats. Vid fastighetstransaktioner goérs en bedémning av riskévergang, vilken ar vagledande
Dalarna 3134 617 649 25 1033 5458
Gavle 1795 699 260 2 330 3175 Den negativa orealiserade vardeférandringen forklaras framst av hogre direktavkast- for nar transaktionen ska redovisas. Forvarv av fastigheter eller bolag bokférs normalt
Sundsvall 2801 721 406 0 873 4801 ningskrav for hela bestandet, vilket grundar sig i hdgre marknadsrantor och darmed gene- pa tilltradesdagen eftersom kontrollen som féljer av agande vanligen évergar den dagen.
Are/Ostersund 2573 1171 788 162 141 4835 rellt hdgre finansieringskostnader. Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets eventu-
Skelleftea 2055 652 163 93 253 3215 ella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse for forvarvet,
Umea ER5E G 22l & 25 & DIREKTAVKASTNINGSKRAV, % 2023 2022 klassificeras som tillgangsférvarv. Vid tillgangsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt
Lulea g 2% 53 g % L8 Genomsnittligt direktavkastningskrav vid arets utgang 6,11 574 hanforligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar i stéllet fastighetens anskaff-
Summa 19 048 5736 2707 407 3315 31215 . . . . . o .
L . . ningsvérde. Det innebér att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
For information om pantsatta fastigheter, se not 23. ) . . ) o . . .
vid efterféljande vardering. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som skillnaden
FASTIGHETSVARDE PER Industri/ mellan erhallet férséljningspris efter avdrag for férséljningsomkostnader och senast redovi-
SEGMENT 2022-12-31, mkr Kontor Butik Bostéader lager  Ovriga  Summa Redovisni .. . - L . . . . .
Dalama 3 100 o Py P 365 5316 edovisningsprincip sat varde, med tillagg for gjorda investeringar efter senaste varderingstidpunkt.
Gévle 1724 710 274 92 348 3148 Vid varje bokslut varderas samtliga fastigheter i férvaltningsbestandet till verkligt varde for Under 2023 har ranteutgifter aktiverats pa projektfastigheter enligt IAS 23 fér att skapa
Sundsvall 2825 701 433 0 914 4873 att faststélla respektive fastighets individuella varde. Eventuella portfoljeffekter beaktas en mer rattvisande bild av total investeringskostnad. Rénteutgifterna har beraknats pa
Are/Ostersund 2631 1177 878 151 139 4976 saledes inte. Vardeférandringen redovisas i resultatrékningen i den period de uppkommer upparbetad investering vid kvartalets utgang och rantesatsen ar koncernens genomsnittli-
Skelleftea 1990 690 172 9% 323 32n under posten vardeférandring fastighet. Varderingen har utférts enligt niva 3 inom varde- ga ranta vid utgangen av respektive kvartal. Jamférelsesaret i rapporten dr omraknat med
Umeé 3276 672 210 38 551 4747 ) ) L )
mea ringshierarkin i IFRS 13. anledning av detta.
Lulea 3253 1288 140 0 122 4804 . ) . . .
Projektfastigheter under uppférande varderas utifran nedlagd kostnad, eventuellt ned-
Summa 18 798 5875 2772 403 3286 31136
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skrivningsbehov fran nedlagd kostnad redovisas omgaende. Fardigstallda projektfastighe-

ter varderas till verkligt varde.
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Vérderingsmetod
Varderingen ar utférd enligt kassaflodesmetoden. Det &r en avkastningsbaserad mark-
nadssimulering dar de betalningsstrommar som fastighetsbestandet forvantas ge upphov
till analyseras och diskonteras. Kalkylperioden &r tio ar. Dios tillampar metoden darfor att
den syftar till att aterspegla marknadens synsatt av olika parametrar, bland annat inflation,
hyresutveckling, kostnadsutveckling, kalkylrédnta och direktavkastningskrav, liksom att den
ger en god illustration av en fastighets likviditet. Metoden &r densamma som féregaende ar.
For varje fastighet gors en individuell beddmning av dels framtida intjaningsférmaga,
dels marknadens avkastningskrav. Kassaflodesmodellen innebar att fastigheternas drifto-
verskott for de kommande aren prognostiseras utifran hyresavtal, information om vakanta
objekt, faktiska och budgeterade drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration samt uppgifter om pagaende och planerade investeringar. Resultat
fran kontinuerligt genomférda fastighetsbesiktningar avseende bland annat klimatrelatera-
de risker, teknisk status och mikrolage pa respektive stads fastighetsbestand vags in. Ett
nuvarde av varje ars driftoverskott, minskat med aterstaende investeringar pa igangsatta
projekt, samt nuvardet av fastigheternas restvarde ar tio utgoér grunden for fastigheternas
varde. Direktavkastningskravet fér bedémning av restvardet faststalls for respektive fastig-
het beroende pa bland annat fastighetens tekniska status, beddomd intjaning, fastighetstyp
och geografisk marknad. Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsférmaga tas
hansyn till langsiktig inflation. Marknadens direktavkastningskrav faststélls genom en ana-
lys av genomfdrda fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lage.
Byggratter har varderats utifran ett beddmt marknadsvarde kr/kvm BTA for faststallda
byggratter. Byggratter tas upp till vardering da en detaljplan beslutats och vunnit laga kraft.
Hela portfélien genomgar extern vardering under aret och det ar varderingskonsulten
CBRE som utfér varderingarna. Dessutom genomfor CBRE fysisk besiktning av samtliga

fastigheter inom en trearsperiod samt I6pande besiktning vid storre forandringar.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Noter

Vérderingsparametrar

De tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen for fastighetsbestandets
berdknade varde ar bedémningen avseende direktavkastningskravet och den framtida
intjaningen. Beddmningsunderlaget utgar fran fastighetsspecifika data fran férvaltningsor-
ganisationen och marknadsrelaterad information fran CBRE.

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och baseras pa antaganden
om realranta, inflation och riskpremie. Kostnad for 1anat kapital utgar fran marknadsrantan
och kostnad for eget kapital utgar fran riskfri ranta motsvarande lang statsobligations-
réanta med tillagg for en riskpremie. Riskpremien ar individuell fér varje fastighet och kan
delas upp i tva delar, generell respektive individuell risk. Den generella risken ar ett tillagg
for att en fastighetsplacering inte &r likvid i samma utstrackning som en obligation samt
att tillgangen &r beroende av den allmadnna ekonomiska utvecklingen. Den individuella
risken ar specifik for varje fastighet och utgér marknadens sammanvagda bedémning av
fastighetens kategori, orten dar fastigheten ar belagen, fastighetens lage pa orten med
hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt utformad, &ndamalsenlig och ytef-
fektiv, dess tekniska standard sasom t.ex. materialval, kvalitet pa allmanna installationer,
inredning och utrustning i lokaler och lagenheter och 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. Direktavkastningskravet baseras i forsta hand pa jamforbara trans-
aktioner pa fastighetsmarknaden, sa kallat ortspris. Vid avsaknad av transaktioner pa en
viss ort eller for en viss typ av fastighet, hamtas jamforelseinformation fran liknande ort eller
liknande typ av fastighet. Vid avsaknad av transaktioner baseras uppfattningen pa radande

makroekonomiska faktorer.

Finansiella rapporter

GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER FASTIGHETSKATEGORI, % 2023 2022
Kontor 6,1 5,8
Butik 6,5 6,1
Bostader 4,9 4.4
Industri / lager 6,3 58
Ovriga 6,1 58

Hallbarhetsrapport Nyckeltal
GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV PER SEGMENT, % 2023 2022
Dalarna 6,2 58
Gavle 6,2 58
Sundsvall 6,1 57
Ostersund / Are 6,2 5.8
Umea 5,9 55
Skelleftea 6,0 5,6
Lulea 6,3 5,9

Vid bedémning av den framtida intjdningsférmagan beaktas kéanda indata fran hyreskon-
trakt, drift och underhall, investeringar och vakanser. Utdver det har hyreskontraktens
indexklausuler, som baserar sig pa KPI-utfallet for oktober aret innan, samt kostnadsok-
ningar i linje med den allmanna inflationstakten antagits. Det langsiktiga KPl-antagandet
ar bedomt till 2 procent, vilket ar i linje med Riksbankens mal for att bibehalla prisstabilitet.

Det ar aven i linje med de externa varderarnas antagande.

KPI-JUSTERINGAR, % 2023 2022
KPI oktober 6,5 10,9

Uppskattningar och bedémningar

Vid vardering av forvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan ge betydande paver-
kan pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Alla fastighetsvarderingar gors utifran
ett antal antaganden om framtiden och marknaden, vilket innebar ett matt av osékerhet.
En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas da den séljs. Det vardeintervall som
anges vid fastighetsvéarderingar och som oftast ligger inom +/- 5-10 procent skall ses som
matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar. CBRE anger ett
osakerhetsintervall om +/- 7,5 procent. Av avgérande betydelse for fastighetsbestandets
beraknade varde ar direktavkastningskravet och antagandet om den framtida intjaningen.

Dessa ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.

60



Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Risk fastighetsvérde

VARDERINGSANTAGANDEN Kontor Butik Bostader Industri / lager Ovriga
Vardet pa fastighetsbestandet paverkas av saval interna som externa faktorer. De interna
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 . L o . . . .
faktorerna ar kopplade till var férmaga att foradla bestandet, 6ka fastigheternas attraktion
Hyresvarde, kr per kvm 1827 1745 1933 1868 1464 1422 805 789 1569 1502 i . i . X
och avkastning samt vardera fastigheterna. De externa faktorerna ar kopplade till om-
Drift & underhall, kr per kvm 386 368 512 477 479 459 243 237 353 345 . . . . .
P varldskonjunkturen som styr hyresmarknadens utbud, efterfragan och direktavkastnings-
itthi i i 0 o) i a o . . . . . . Ty . . o
Genomsnittligt direktavkastningskrav for beddmning av restvarde, % G 58 & 6.1 4 4.4 & 58 ol 58 krav. For att minska bolagets risk for stora negativa vardeférandringar uppratthaller bolaget
Kalkylrénta for diskontering til nuvarde, % 86 8.2 9.0 8,6 74 6.9 88 83 8,5 8.2 en val diversifierad fastighetsportfélj som &r koncentrerad till centrala lagen i tillvaxtsta-
Langsiktig vakans, % 6.6 6.3 6.8 6.6 32 3.5 9.7 10,1 6,0 5.6 der. Den val balanserade hyreskontraktsstrukturen minskar risken for stora omedelbara
Varderingmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 &r eller Iangre om faktiska avtal som Iéper léngre &n 10 &r finns. Arsjémférelsen &r inte i j@mférbart bestand. vakanser och uteblivna hyresmtakter. FaStlghetsvardermgama gors en“gt faStSIagna och
reviderade metoder.
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSKATEGORI, mkr Kontor Butik Bostéader Industri / lager Ovriga Totalt . .
Klimatrelaterade risker
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm Gl o 304 -304 G A 60 -60 o Ak 1288 1288 Fastighetsbestandet anpassas och underhalls I6pande for att méta hyresgastkrav och
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm S ) 144 144 o & -30 30 T E -636 636 sakerstalla dess fysiska status och livsldngd. Alla fastigheter har en utvecklings- och
Direktavkastning, +/- 0,5%-enheter -730 863 -283 331 -144 178 -30 37 -130 154 -1317 1562 underhallsplan som uppdateras vid behov och vid stérre férandringar. Denna plan syftar till
Kalkylrénta, +/- 0,5%-enheter -599 628 -253 265 91 95 -29 31 -128 135 -1099 1154 att sakerstalla fastighetens langsiktiga varde och effektivt bidra till bolagets finansiella mal
Langsiktig vakansgrad, +/- 1%-enheter 210 210 97 97 -19 19 9 9 -36 33 -371 368 och hallbarhetsmal. Var bedémning ar att klimatférandringarnas paverkan pa fastighets-
Med stéd av historisk utveckling bedéms forutséttningarna i kanslighetsanalysen ovan i allt vasentligt vara rimliga fér respektive fastighetskategori. bestandet hanteras Iépande i respektive faStighetS utvecklings— och underhéllsplan och

saledes inte foranleder 6kade investeringsbehov. Den klimatriskanalys som genomforts

Forandring fastighetsvarde, % . X " . . . . .
91859 2 samt de scenarioanalyser som finns for framtida klimateffekter ligger till grund fér denna

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE 7,5 0,0 7,5 L . L ) . . R .

- - beddmning. Vidare beddéms inte klimatrelaterade risker negativt paverka fastigheternas
Fastighetsvarde, mkr 28 874 31215 33 556
Soliditet, % 204 346 391 langsiktiga varde, da beddmt investeringsbehov redan ar diskonterat i senaste genomférda
Belaningsgrad, % 58,8 54.4 50,6 fastighetsvardering. Vi bedémer vidare att inga fastigheter i dagslaget ar extremt utsatta for

klimatpaverkan som kan leda till stora negativa vardeférandringar eller kostnader.
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NOT 10 > AKTUELL SKATT OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den aktuella skatteskulden baseras pa arets skattepliktiga resultat. Det skattepliktiga resul-
tatet skiljer sig fran det redovisningsmassiga resultatet da det ar justerat for ej skatteplikt-
iga och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt avser skatt pa temporéara skillnader som
uppkommer mellan det redovisade vardet pa tillgangar och det skattemassiga vardet som

anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.

KONCERNEN MODERBOLAGET
SKATTEKOSTNAD, mkr 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt -28 -16 0 0
Uppskjuten skatt 141 -199 74 -
Summa 113 -215 74 0
2023 2023 2022 2022
Underlag Underlag Underlag  Underlag
aktuell uppskju- aktuell uppskju-
KONCERNEN, mkr skatt  ten skatt skatt  ten skatt
Férvaltningsresultat 903 1081
Ombyggnationer -119 119 -95 95
:::I:?vmn;?;?a avdragsgilla -348 348 311 311
Ej avdragsgill réanta -407 - -20 -
Ovriga skatteméassiga justeringar 110 227 -420 559
Skattepliktigt forvaltningsresultat 139 694 235 965
Forsaljning fastigheter 0 -8 0 -9
Vardeforandring fastigheter 0 -1 376 0 -150
Skattepliktigt resultat fore skattereduktion for inventarier 139 -690 235 806
Uppskjuten skatt hanforlig till skattereduktion fér anskaffade
inventarier 2021. 0 0 -156 156
Skattepliktigt resultat 139 -690 79 962
Skattepliktigt resultat 139 -690 79 962
Skatt 20,6% -28 141 -16 -199
Arets skatt enligt resultatriakningen -28 141 -16 -199

Dids redovisade skatt ar lagre an nominell skatt. Den effektiva skatten pa arets forvalt-

ningsresultat uppgar till -13 procent (21).
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KONCERNEN MODERBOLAGET
SKATTEKOSTNAD, mkr 2023 2022 2023 2022
Arets resultat fére skatt -963 1045 -90 242
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% 199 -215 19 -50
Skatt hanforlig andrad taxering 0 0 = -
Skatteeffekt justeringsposter:
Skatt avseende skattereduktion inventarier 0 0 0 0
Forsaljning fastigheter 0 2 0 0
Ej avdragsgill/skattepliktig ranta -84 -4 36 29
Ovrigt 2 2 19 21
Skatt pa arets resultat 113 -215 74 0

KONCERNEN MODERBOLAGET
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN / SKATTESKULD, mkr 2023 2022 2023 2022
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporar skillnad fastigheter -2208 -2 257 - -
Uppskjuten skattefordran/skatteskuld hanférlig till Gvriga poster -34 -126 74 -
Summa uppskjuten skattefordran/skatteskuld -2 242 -2 383 74 -

Vardet av uppskjuten skattefordran/skuld kommer att prévas vid varje bokslutstillfélle och

vid behov kommer omvardering att ske. Redovisade temporara skillnader pa fastigheter-

uppgick till 10 718 mkr (10 956 ) med avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforlig till

tillgangsférvarv uppgaende till 5 147 mkr (5 239). Ovriga uppskjutna skatter beréknas till

storre delen pa obeskattade reserver och derivat. | rakenskaperna har uppskjuten skatte-

fordran kvittats mot uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt beraknas till 20,6 procent.

Forandring av uppskjuten skatt har i sin helhet redovisats i koncernens resultatrakning.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Redovisningsprincip

Moderbolaget och koncernen tillampar IAS 12, Inkomstskatter. Total skatt utgérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen férutom i de fall den ar
hanforlig till transaktioner som redovisas i Ovrigt totalresultat eller eget kapital, da aven
eventuell skatteeffekt redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga
resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Moderbolaget och koncernen redovisar uppskjuten skatt enligt balansréakningsmeto-
den. Det innebar att uppskjuten skatt redovisas pa samtliga temporéara skillnader, forutom
till den del den uppskjutna skatten hanférs till den forsta 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 berdknas baserade pa hur de temporara skillnaderna férvantas bli utjigmnade
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 beddms sannolikt att

de kan utnyttjas.

Uppskattningar och bedémningar

Beraknad uppskjuten skatt i koncernen baseras framst pa temporara skillnader pa forvaltnings-
fastigheter, den temporéra skillnaden paverkas av varderingen av forvaltningsfastigheter. Vid
vardering av forvaltningsfastigheter gérs bedémningar som kan ge betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning. Alla fastighetsvarderingar gérs utifran ett antal

antaganden om framtiden och marknaden, vilket innebar ett matt av osékerhet, se not 9.
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NOT 11 > LEASING

De leasingataganden som aterfinns avser i allt vasentligt leasing avseende tomtrattsavgal-
der, arrendeavgifter och leasing avseende fordon. Tomtrattsavgalder ar férdelade éver tid
och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Diés hade vid 2023 ars utgang 16 (16)
fastigheter upplatna med tomtratt. Vidare har Dids ataganden géllande leasing av fordon.
Dessa avtal stracker sig i genomsnitt 3 ar och de redovisas till nyttjanderéattens ingaende
varde med avdrag for avskrivningar samt en finansiell kostnad. Det totala kassautflodet

hanforligt till leasingavtal under aret uppgick till 11 mkr (4).

Strategi och affar

BELOPP R__EDOVISADE | Arrende- .
BALANSRAKNINGEN, mkr Tomtrétter avgifter Bilar Ovrigt Totalt
KONCERNEN

1 januari 2023 37 - 22 0 59
Forvarv - 22 3 - 25
Omvardering 5 - - - 5
Avskrivningar - -1 -5 - -7
Summa 42 21 19 0 82
LEASINGS_l_(ULD REDOVISAD |

BALANSRAKNINGEN, mkr 2023 2022
KONCERNEN

Kortfristig skuld 9 7
Langfristig skuld 74 52
Summa 82 59
BELOPP REI?OVISADE |

RESULTATRAKNINGEN, mkr 2023 2022
KONCERNEN

Avskrivning pa nyttjanderattstillgangar 7 4
Réantekostnader for leasingskulder 4 4
Kostnader hanférliga till korttidsleasingavtal - 0
Kostnader hanférliga till leasingavtal av lagt varde 1 1
Kostnader hanférliga till variabla leasingavgifter - 0
FRAMTIDA LEASINGBETALNINGAR, mkr 2023 2022
KONCERNEN

Ar1 11 4
Ar2-5 43 16
Senare an 5 ar 29 39
Summa 82 59

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ekonomisk redovisning

Noter

Redovisningsprincip

Finansiella leasingkontrakt redovisas i balansrakningen 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
ovriga materiella anlaggningstillgangar. Samtliga leasingavtal ingar i leasingsskulden, som
omvarderas vid forandring avseende bland annat leasingperiod, restvardegarantier och
foérandringar i leasebetalningar. Kostnader for tomtrattsavgalder redovisas som finansiell
kostnad och 6évriga kostnader for leasingtillgangarna redovisas som avskrivningar och
rantekostnader. Korta leasingkontrakt (12 manader eller kortare) och leasingavtal dar un-
derliggande tillgang uppgar till 1agt varde redovisas i rorelseresultatet pa samma satt som
tidigare operationella leasingavtal.

Koncernen bedémer om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal nar avtalet ingas.
Koncernen redovisar en nyttjanderatt med tillhérande leasingskuld fér samtliga leasingavtal
dar koncernen &r leasetagare, forutom vid leasingavtal av lagt varde.

Leasingskulden varderas initialt till nuvardet av de leasingavgifter som inte betalats vid
inledningsdatumet, diskonterat med anvandning av leasingavtalets implicita rénta, om
denna rantesats latt kan faststallas. Om denna réntesats inte latt kan faststéllas ska kon-
cernen anvanda leasetagarens marginella laneranta. Den marginella Ianeréntan definieras
som den rantesats som en leasetagare skulle behdva betala for en finansiering genom
lan under en motsvarande period och med motsvarande sakerhet. Leasingavgifter som
inkluderas i varderingen av leasingsskulden omfattar fasta avgifter med avdrag for eventu-
ella férmaner i samband med teckning av leasingavtal, variabla leasingavgifter som beror
pa ett index eller ett pris initialt varderat med hjalp av ett index eller pris som géllde vid
avtalets tecknade. Leasingskulden redovisas i en separat post i koncernens rapport éver
finansiell stéllning. Efter inledningsdatumet varderas leasingsskulden I6pande. Koncernen
omvarderar leasingsskulden om antingen leasingperioden féréandras eller om bedémningen
av en option att képa den underliggande tillgangen férandras 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.
Avskrivningar paborjas 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.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

NOT 12 > OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
OVRIGA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR, mkr 2023 2022 2023 2022
Ingadende anskaffningsvarde 53 47 7 7
Arets anskaffning 1 6 0 0
Foérsaljningar/utrangeringar - - - -
Utgaende anskaffningsvarde 54 53 7 7
Ingaende avskrivningar -47 -46 -7 -7
Férsaljningar/utrangeringar - - - -
Arets avskrivningar -2 -1 0 0
Utgaende ack. avskrivningar -49 -47 -7 7
Summa 5 6 0 0

Redovisningsprincip

Ovriga materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och om anskaffningsvardet
for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Tillgangarna redovisas i balansrakningen
till anskaffningsvarde, med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskriv-
ning. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset 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 l1aggs till anskaffningsvéardet da den forbattrar tillgangens prestanda.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Res-
tvarde och nyttjandeperiod omprdévas i slutet av varje rékenskapsar. Avskrivningar enligt
plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden, i férekommande fall med beaktande av
tilkommande vardehdjande utgifter samt upp- eller nedskrivningar. Avskrivning sker linjart
over tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Starttidpunkt for avskrivningen ar anskaff-

ningstillfallet.

Foljande avskrivningar tillampas fér moderbolag och koncernen:
Inventarier och fordon 10-20%

Kontorsinventarier 20%

Datorer 33%
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NOT 13 > ANDELAR | KONCERNFORETAG

Strategi och affar

ANDELAR | KONCERNFORETAG, mkr 2023 2022
MODERBOLAGET

Ingaende anskaffningsvarden 2 362 2265
Nedskrivning/nedsattning - -
Inkdp/avyttring 190 97
Summa 2552 2 362

Specifikation av moderbolagets direktdgda dotterbolag framgar nedan. Antalet dotterbolag
uppgar till 11 st (11). Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterbolags arsredovis-

ning. Principer for konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna i not 1.

Kapital- Bokfort
DOTTERBOLAG Org.nr Site andel i % véarde, 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 35
Dios Fastigheter VI AB 556561-0861  Ostersund 100 188
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
Diés Obligation Holding AB 556912-4471 Ostersund 100 99
Plock Pack och Posttjanst 559000-9279  Ostersund 100 3
i Sverige Holding AB
Dios Gamla Bergsskolan AB 559041-8355  Ostersund 100 934
Dios Struktur 1 AB 559067-1912  Ostersund 100 920
Summa 2552

Redovisningsprincip

Aktier i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden, dar det bokférda vardet
fortidpande prévas mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort varde
overstiger koncernmassiga varden, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Om
en tidigare nedskrivning inte l1angre ar motiverad sker aterféring av denna. Forvarvsrelate-

rade utgifter for dotterbolag, ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal
Noter
NOT 14 > ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAM SAMMANDRAG AV VAR ANDEL AV RESULTAT OCH STALLNING
VERKSAMHET | GEMENSAM VERKSAMHET, mkr 2023 2022
KONCERNEN ~ MODERBOLAGET Resultatrékning
Rorelsekostnader -1 -1
ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH -
GEMENSAM VERKSAMHET, mkr 2023 2022 2023 2022 Finansnetto 2 1
Ingaende anskaffningsvarde 7 7 - - Skatt 0 0
Forvary - - - - Arets resultat 1 0
Omklassificering - - - -
P Balansrakning
Forsaljningar = - o -
Anlaggningstillga 635 267
Utgaende anskaffningsvarde 7 7 - - faggningstiigangar
Bokfért virde 7 7 . . Omsattningstillgangar 68 658
Summa tillgangar 703 925
Kapital- Bokfért Eget kapital 134 132
Bolagsnamn, org.nr. Sate  andeli % vérde Langfristiga skulder 556 196
Fastighetsaktiebolaget Norkom, 556483-53371 Harjedalen 50,0 0,5 Ovriga skulder 13 597
Idun Samfallighetsférening, 716415-43582 Skelleftea 25,0 6,5 Summa eget kapital och skulder 703 925
Summa 7,0
1 Di6s innehav i Fastighetsaktiebolaget Norkom &gs indirekt via Diés Norrland AB. Gemensam Verksamhei‘
2Di6s innehav i Iduns samféllighetsférening &gs indirekt via Diés Skellefted | AB och Diés Fastigheter Idun AB. i § i X . L . .
Dids bedriver finansiell verksamhet genom Svensk FastighetsFinansiering AB, vilket &r en
gemensam verksamhet da bolaget &gs gemensamt av Catena AB, Dits Fastigheter AB,
INTRESSEFORETAGENS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING ) ) ) ) )
| SAMMANDRAG (100%), mkr 2023 2022 Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent
KONCERNEN vardera. Avsikten ar att bredda basen i bolagets finansiering. Dids innehav i Svensk
Resultatrékning FastighetsFinansiering AB &gs indirekt via Diés Obligation AB. Verksamheten bestar av
Hyresintéakter 4 5 att bedriva inlaningsverksamhet i form av upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom
Driftéverskott 2 2 . S ) -
fftoversxo utgivande av obligationer (MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet genom
Arets resultat 1 1 . .
utgivande av kontantlan.
Balansrakning Under aret har en obligation om 284 mkr forfallit. En ny obligation om 360 mkr har emit-
Anléggningstilgangar 4 8 terats via Svensk FastighetsFinansiering AB.
Omsattningstillgangar 1 10 X . . . X X
Den effektiva réntan for alla utestaende obligationer per 2023-12-31 var 4,76 procent.
Summa tillgangar 18 18
Eget kapital 15 14 Redovisningsprincip
Langfristiga skulder 1 . . .. R . .
- giristg Ett bolag redovisas som intresseféretag da vi innehar minst 20 procent av résterna och
Ovriga skulder 2 2 A . . . . L
- max 50 procent eller pa annat satt har ett betydande inflytande 6ver den driftsméssiga och
Summa eget kapital och skulder 18 18

finansiella styrningen. | koncernredovisningen redovisas innehaven i enlighet med kapi-
talandelsmetoden. Andelar i intresseféretag redovisas i balansrakningen till anskaffnings-
varde justerat for férandringar i koncernens andel i intresseféretagets nettotillgangar, med

avdrag for eventuella vardeminskningar i verkligt varde pa individuella andelar.
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Strategi och affar

Ett innehav i gemensam verksamhet ar ett samarbetsarrangemang dar tva eller fler parter

har gemensamt bestdmmande inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras endera

som ett joint venture eller som gemensam verksamhet. Dids har bedémt sina samarbetsar-

rangemang och faststallt att innehavet i Svensk Fastighetsfinansiering AB utgér en gemen-

sam verksamhet. For innehavet i en gemensam verksamhet redovisar Dids sina tillgangar,

skulder, intékter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar, skulder, intakter

och kostnader post for post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra

mellanhavanden med gemensam verksamhet har eliminerats i koncernredovisningen.

NOT 15 > ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

KONCERNEN MODERBOLAGET

ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV, mkr 2023 2022 2023 2022
Ingéende anskaffningsvarde 1 1 0 0
Forvarv - - - -
Nedskrivningar - - - -
Omklassificering -1 0 - -
Forsaljningar - - - -
Utgaende anskaffningsvarde 0 1 0 0
Bokfort varde 0 1 0 0
Kapital- Bokfort

Bolagsnamn, org nr Sate andel i, % vérde
Destination Ostersund AB, 556798-5592 Ostersund 4.4 0
Offerdalsvind ekonomisk férening, 769606-0719 Krokom 16,2 0
Are Destination AB, 556171-5961 Are 2.4 0
Summa 0

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

NOT 16 > KUNDFORDRINGAR

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Noter

Redovisningsprincip
Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for osakra kund-

fordringar. Oséakra kundfordringar bedéms individuellt. Kundfordringarnas férvantade I6ptid

ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av

kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

KUNDFORDRINGAR, mkr 2023 2022
KONCERNEN

Aldersférdelade kundfordringar

Kundfordringar ej forfallna samt forfallna upp till 30 dagar 19 25
Kundfordringar forfallna mellan 31-60 dagar 8 2
Kundfordringar forfallna mellan 61-90 dagar -1 3
Kundfordringar forfalina 6ver 91 dagar 38 25
Reserv -31 -23
Summa 34 31
Reserv

Reserv vid arets borjan 23 22
Arets reserveringar 25 18
Aterférda reserveringar -18 -16
Konstaterade kreditférluster - -1
Summa 31 23

NOT 17 > EGET KAPITAL

Varje aktie har en rost. Nagra potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer inte,

ej heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning (preferensaktier). Aktiekapitalets

férandring visas i tabell nedan.

AKTIEKAPITALETS FORANDRING

Redovisningsprincip
Vid aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda kdpeskillingen
inklusive eventuella transaktionskostnader. Utdelningar redovisas som en minskning av

eget kapital efter det att arsstamman fattat beslut.

Tidpunkt Handelse Okning av antalet aktier Totalt antal aktier Okning av aktiekapitalet, kr Totalt aktiekapital, kr Kvotviarde, kr
2005-01-01 Vid periodens bérjan - 10 000 - 100 000 10,00
2005-06-21 Split 990 000 1000 000 - 100 000 0,10
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
2006-05-18 Nyemission 8 333 400 28301715 16 666 800 56 603 430 2,00
2006-07-11 Apportemission 5 000 000 33301715 10 000 000 66 603 430 2,00
2007-04-19 Apportemission 666 250 33967 965 1332 500 67 935 930 2,00
2010-10-29 Apportemission 99 729 34 067 694 199 458 68 135 388 2,00
2010-12-14 Nyemission 3 285 466 37 353 160 6 570 332 74705720 2,00
2010-12-17 Nyemission 11 407 37 364 567 22 814 74728 534 2,00
2011-12-05 Nyemission 22 854 136 60 218 703 45708 272 120 436 806 2,00
2011-12-14 Nyemission 14 510 431 74729134 29 020 862 149 457 668 2,00
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 141785 165 14 545 423 283 569 699 2,00
2023-12-31 141 785 165 283 569 699 2,00
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NOT 18 > OVRIGA AVSATTNINGAR

Ovriga avsattningar avser i sin helhet stampelskatt som, om fastigheter séljs utanfér kon-
cernen, forfaller till betalning.

NOT 19 > SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Samtliga upptagna lan, exklusive obligationer utgivna av Di6s, har sékerhet i form av pant-
brev. Moderbolaget har reversfordringar pa dotterbolagen med dari pantforskrivna pant-
brev. Sakerheterna kompletteras med garanti om belaningsgrad, soliditet och rantetack-
ningsgrad. Oavsett typ av laneavtal innehaller de sedvanliga uppsagningsvillkor samt
omférhandlingsvillkor vid férandrad verksamhetsinriktning om det fér langivaren uppstar ett
oacceptabelt enhandsengagemang. | avtalen med kreditgivare finns gransvarden for olika
finansiella nyckeltal, sa kallade covenanter. Finansiella nyckeltal med gransvarden ar soli-
ditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Miniminivan for soliditeten ar 25 procent,
belaningsgraden far hogst vara 65 procent och rantetackningsgraden maste éverstiga 1,8
ganger. Vid arets utgang var alla gransvarden uppnadda.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2023

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

KONCERNEN MODERBOLAGET
CHECKRAKNINGSKREDIT, mkr 2023 2022 2023 2022
Beviljad kreditlimit 600 600 600 600
Outnyttjad del 600 600 600 600
Utnyttjad del 0 0 0 0
2023-12-31 2022-12-31

DERIVAT, mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
KONCERNEN

Rantederivat 43 381 338 143 143
Bruttovarde derivat 43 381 338 143 143
Omfattas av nettning - - - -
Nettovarde derivat 43 381 338 143 0 143

Principer fér finansiering och finansiell riskhantering

| egenskap av lantagare foreligger finansiella risker, framfor allt ranterisk, finansierings-

och likviditetsrisk samt kreditrisk. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs

i enlighet med den av styrelsen faststallda finanspolicyn. For en utférligare beskrivning

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Finansierings- och likviditetsrisk

Med likviditets- och upplaningsrisker avses risken att tillracklig likviditet inte ar tillganglig
vid énskad tidpunkt, samt att refinansiering av férfallna lan blir kostsam eller férsvarad.
Finanspolicyn anger att likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter ska finnas for att
garantera en god betalningsberedskap. Koncernens likvida medel hanteras via instrument
som har god likviditet eller kort 16ptid. Beviljad kreditlimit pa checkrakningskrediten uppgick
till 600 mkr (600) och total likviditetsreserv med avdrag for utestaende certifikat uppgar till
829 mkr (1 100), varav likvida medel uppgar till 98 mkr (88). Tillgangen till likviditet bedéms
vara tillracklig for att hantera kommande 12 manaders likviditetsbehov. Framtida refinan-

sieringsbehov hanteras i enlighet med aktuell finanspolicy.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina ataganden. | syfte
att sprida kreditriskerna begransar finanspolicyn med vilka motparter, och for hur stor
volym, ett avtal far ingas. Avtal ingas endast med valkanda och val genomlysta motparter
dar den externa kreditvarderingen ar hog. Sedvanliga kreditprévningar ska genomféras
innan ny hyresgast accepteras. Den maximala kreditexponeringen avseende kundford-

ringar och reversfordringar motsvaras av dess redovisade varde. Kreditrisken i finansiella

Rénte- och finanspolicyn, se not 22. motparter motsvaras av bokfort vérde fér kassa och bank. Vid arets utgang férekom inga
marginalforfall Laneforfall . . Lo . A
. . . koncentrationer avseende kundfordringar och 6vriga fordringar. Nedskrivning avseende
Lanebe- Snittranta, Kreditav- Utnyttjat, Rdnterlsk
Férfall, ar lopp, mkr % tal, mkr mkr . . . . R o . A L. kundfordringar u ick till 10 mkr (4). De tio storsta kunderna stod fér 18 procent (17) av
PP - Ranterisk avser risken for att forandringar i réntelaget paverkar koncernens upplanings- 9 PPY “) P an
2024 9286 53 6723 6573 . . . . . omsattningen.
2025 1635 6.2 1235 1235 kostnad och vardet pa réntederivat. Rantekostnaden ar en av de storre kostnadsposterna,
2026 5102 59 4305 3684 se not 8. Kénslighetsanalysen i tabellen nedan baseras pa férenklade antaganden och
2027 1080 5.2 2414 2414 utgar fran situationen per balansdagen. Det &r inte orimligt att marknadsrantorna férandras
>2028 - - 3196 3196 med en procentenhet pa arsbasis och marknadsprissattningen indikerar en féréandring av
Summa 17102 5,6 17 893 17102 styrréntan om cirka en procentenhet fér det kommande aret. Daremot stiger eller sjunker
de i verkligheten inte vid en och samma tidpunkt. Rantekansligheten férandras med tiden
KONCERNEN MODERBOLAGET till forfall och med aktiv skuldhantering. Effekten av verkliga ranteférandringar kan darfor
RANTEBARANDE SKULDER, mkr 2023 2022 2023 2022 avvika fran analysen.
Forfallotidpunkt fran balansdagen:
<1tar 6573 4003 3525 1675 Om marknadsréntan stiger med 1 procentenhet
12 ar 1235 6 450 875 3353 KANSLIGHETSANALYS LANEPORTFOLJ Rénte- Kapital- Arlig genom- Marknads- Forandring Férandring Forandring marknads-
PER DEN 31 DECEMBER 2023, mkr bindning, bindning, snittranta, varde, arlig snittranta, arlig snittrante- vardet,
2-3ar 3684 795 1884 795 ’ ar ar % mkr % kostnad, mkr mkr
3-4 &r 2414 1848 - - Laneportfolj exkl. derivat 0,3 2,3 567 17 091 0,9 154
>4 ar 3196 3174 - - Derivatportfolj 2,4 - 1,1 338 0,3 -29 626
Summa 17 102 16 270 6283 5823 Laneportfdlj inkl. derivat 2,7 2,3 45 17 429 0,6 125 626

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

1 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme &r inkluderat.
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FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE, mkr 2023-12-31 Niva 2
KONCERNEN

Derivatinstrument -338 -338
Summa -338 -338

Verkligt véarde av en derivataffér kan beskrivas som det riskfria marknadsvardet med justering
for vardet av motpartsrisk. Vardet av motpartsrisken kan beraknas genom att estimera forvan-
tad kreditexponering vid fallissemangstidpunkten, risken for fallissemang samt atervinnings-
graden av exponerade krediter. Om en derivataffar avslutas i fértid, med anledning av motparts
fallissemang, uppstar forluster for derivat med positiva marknadsvéarden. For derivat med
negativa marknadsvarden foreligger ingen forlust.

For att begransa motpartsrisken omfattas samtliga derivataffarer av ramavtal med
nettningsklausuler. Detta mojliggor kvittning av positiva och negativa marknadsvarden sa
att fordran eller skulden till motparten utgérs av nettot av samtliga marknadsvarden pa ute-
staende derivataffarer parterna emellan. Mot bakgrund av nettoskulden bedéms motparts-
risken pa derivataffarerna som férsumbar i férhallande till utestdende marknadsvarden.
Koncernen har anslutit sig till ISDA:s 2013 EMIR-protokoll som behandlar de riskbegrans-
ningstekniker som féreskrivs i EMIR.

Till héger framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens
balansrakning.
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Strategi och affar

Mkr
KONCERNEN

Ekonomisk redovisning

Noter

Finansiella tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella rapporter

Finansiella skulder varderade till
verkligt varde via resultatet

Hallbarhetsrapport

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Nyckeltal

Icke finansiella
instrument

2023

2022

2023 2022

2023 2022

2023 2022

TILLGANGAR

Hyresfordringar

34

31

Ovriga fordringar

191

454

Kassa och bank

98

88

Ovrigt

61 61

SKULDER

Réntederivat

338 -143

Réntebarande skulder

18 804 18 152

Leverantdrsskulder

143 159

Ovriga skulder

88 709

Ovrigt

119 119

Summa

323

573

338 -143

19 034 19 020

180 180

Den totala kreditexponeringen motsvaras av de varden som anges i ovanstaende tabeller. Finansiella instrument, sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder etc., redovisas till upplupet

anskaffningsvarde med avdrag fér eventuell nedskrivning. Det verkliga vardet beddéms darfor 6verensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder 16per i huvudsak med

kort rantebindning. Det innebar att upplupet anskaffningsvarde i huvudsak éverensstammer med verkligt varde.

2023 2022
LOPTIDSANALYS AVSEENDE FINANSIELLA TILLGANGAR, 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 - -
Kundfordringar - 34 - - - 31 - -
Ovriga fordringar - 20 52 - - 61 251 -
Likvida medel - - - - - - - -
Summa 0 54 52 0 0 92 251 0
2023 2022
LOPTIDSANALYS AVSEENDE FINANSIELLA TILLGANGAR, 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 0 -
Ovriga fordringar - 134 14 - - 240 12 -
Likvida medel - - - - - - - -
Summa (1] 135 14 0 0 241 12 0
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Noter
2023 2022

LOPTIDSANALYS AVSEENDE FINANSIELLA SKULDER, mkr 0-1 manad 1-3 manader 3-12 manader 1-3 &r 0-1 méanad 1-3 manader 3-12 méanader 1-3 ar NOT 20 > UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
KONCERNEN
Leverantorsskulder - 143 - - - 159 - - KONCERNEN MODERBOLAGET
Amortering av skulder - 4051 2638 8 206 - 432 3660 10 069 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
Réntekostnader - 193 578 1541 - 131 393 1049 FORUTBETALDA INTAKTER, mkr 2023 2022 2023 2022
Derivatinstrument - -47 -150 -374 - -24 -66 -84 Forskottsbetalda hyror 440 405 - -
Summa - 4 339 3066 9373 0 699 3987 11 034 Upplupna driftskostnader 31 30 _ _

Upplupna projektkostnader’ 72 - - -

2022 2021 Upplpna personalkostnader 18 25 18 25

LOPTIDSANALYS AVSEENDE FINANSIELLA SKULDER, 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 Upplupna rantekostnader 50 9 28 6
MODERBOLAGET Ovriga poster 51 130 13 7
Leverantorsskulder - 6 - 5 - -

Summa 661 599 59 38
Amortering av skulder - 1543 2 562 2786 - 104 1586 4175
Réntekostnader - 91 274 732 - 55 165 439 1 Under 2022 ingick upplupna projektkostnader bland évriga poster.
Derivatinstrument - -47 -150 -374 - -24 -66 -84
Summa - 1593 2 686 3144 0 140 1684 4 530

Redovisningsprincip
Finansiella instrument, sasom till exempel rantebarande skulder, rantederivatinstrument
och laneskulder, redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med
tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kategorin finansiella instrument som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar. Efter-
foéljande redovisning sker darefter beroende pa hur klassificering skett enligt nedan.
Finansiella transaktioner sasom in- och utbetalning av réntor och krediter bokfors pa
kontoférande banks likviddag, medan 6évriga in- och utbetalningar bokférs pa kontoférande
banks bokféringsdag. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts. For samtliga finansiella skulder, om inte annat
anges, anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.
Finansiella skulder avser krediter och rérelseskulder sasom t.ex. leverantérsskulder
och leasingskulder. Merparten av kreditavtalen ar langfristiga. | de fall kortfristiga krediter
upptas som técks av outnyttjade langfristiga kreditavtal anses aven dessa vara langfristiga.
Krediterna redovisas i balansrakningen pa likviddagen och upptas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten upplupna kostnader. Skuld
redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven

om faktura annu inte mottagits.
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Réntederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som varderas till verkligt varde med
vardeférandringar via resultatrakningen. For att hantera exponering mot fluktuationer
i marknadsrantan i enlighet med beslutad finanspolicy har koncernen ingatt rantederi-
vatavtal. Vid anvandning av réantederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst
férandringar av marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt i balansrékningen till
anskaffningsvarde pa affarsdag och varderas darefter till verkligt varde med vardeférand-
ringar i resultatrékningen. Lépande betalningsstrédmmar under avtalen resultatférs i den
period de avser.

Samtliga finansiella instrument varderas enligt niva 2, det vill sdga huvudsakligen
baserat pa observerbara marknadsdata for tillgangen eller skulden. Vid faststallande av
verkligt varde for derivatinstrument sker diskontering av framtida kassafléden med noterad
marknadsranta for respektive 16ptid. De framtida kassaflédena i derivatportfoljen berak-
nas som skillnaden mellan den fasta avtalade rantan enligt respektive derivatavtal och
den implicita stiborrantan for respektive period. De kommande ranteflddena som darmed
uppstar nuvardesberdknas med den implicita stiborkurvan. For de stdngningsbara swapar
som finns i portféljen har optionsmomentet inte asatts nagot varde, da stangning inte ger

upphov till nagon resultateffekt. Utgivaren beslutar om stangning skall ske.
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Noter
NOT 21 > FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN NOT 23 > STALLDA SAKERHETER
KONCERNEN MODERBOLAGET
FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, mkr Bokfort virde Ej kassaflédespaverkande fériandringar Bokfért virde STALLDA SAKERHETER, mkr 2023 2022 2023 2022
2022 Kassaflode Orealiserade vardeférandringar Forvarv Omklassificering 2023 Akdier i dotterbolag o 8411 220 2106
KONCERNEN Foretagsinteckningar 239 239 - -
Langfristiga skulder til kreditinstitut 10781 965 ] ] 1236 10510 Fastighetsinteckningar o s 15523 - -
Langfristiga fordringar i koncernforeta - -
Kortfristig del av langfristiga skulder 5478 -149 - - 1244 6573 N 9 9 9 2 4176
Checkrakningskredit - - - - _ Summa 24 280 24173 7028 6 282
Summa 16 259 816 - - 8 17 083
NOT 24 > EVENTUALFORPLIKTELSER
FORANDRING SKULDER FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, mkr Bokfort virde Ej kassaflodespaverkande forandringar Bokfort virde KONCERNEN MODERBOLAGET
EVENTUALFORPLIKTELSER, mkr 2023 2022 2023 2023
2022 Kassaflode Orealiserade vardeforéandringar Forvarv Omklassificering 2023
Borgensférbindelser till koncernforetag - - 10 819 10 447
MODERBOLAGET "
Ovriga eventualférpliktelser 2 2 2 2
Langfristiga skulder till koncernféretag 7139 -68 - - - 7071
S 2 2 10 821 10 449
Langfristiga skulder till kreditinstitut 4138 472 - - -1482 3128
Kortfristig del av langfristiga skulder 1675 -14 - - 1864 3525 Nar upplaning sker direkt mot fastighetsdgande bolag staller moderbolaget ut borgen.
Checkrakningskredit - - - - -
Summa 12 952 390 - - 382 13724
o °
NOT 25 > TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
e Inga vasentliga transaktioner med narstadende har skett under perioden. De transaktioner
NOT 22 > SKULDFORVALTNING - " . N ) o
med narstaende som férekommit, beddms ha skett till marknadsmassiga villkor. Ingen sty-
Mélet for kapitalstrukturen ar en soliditet om Iagst 35 procent och en belaningsgrad om SKULDEORVALTNING Policy Utfall relseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Diés Fastigheter AB eller dess dot-
hogst 55 procent. Dios har en covenant pa finansiella avtal som medger en réntetéck- Belaningsgrad Ej éver 65% 54,4% terbolag har sjélv, via bolag eller narstaende, haft nagon delaktighet i affarstransaktioner
ningsgrad om lagst 1,8 ganger, en soliditet om I&gst 25 procent och belaningsgrad om Réntetackningsgrad Minst 1,8 ggr 2,2 ggr som varit eller &r ovanliga till sin karaktar eller villkor och som intraffat under 2023. Trans-
hdgst 65 procent. Véardet pa tillgdngarna uppgick per den 31 december 2023 till 31 714 Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering aktioner med bolagets storsta agare AB Persson Invest uppgick till 1 procent (1) av bola-

mkr (31 733). Dessa finansierades dels genom eget kapital om 10 968 mkr (12 102), dels
genom skulder om 20 746 mkr (19 631), varav 17 083 mkr (16 259) var réntebéarande
fastighetskrediter. Finansiering och hantering av finansiella risker bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. Den finansiella verksamheten ar centraliserad till
moderbolaget. Finansfunktionen fungerar som koncernens internbank med ansvar for kon-
cernens finansiering, hantering av finansiella risker samt cash management. | finanspolicyn
anges mandat och limiter for hantering av de finansiella riskerna samt den évergripande
ansvarsfoérdelningen. Den finansiella verksamheten skall bedrivas sa att kostnaderna for fi-
nansiell riskhantering minimeras. Det innebar att finansiella transaktioner genomférs utifran

beddmning av koncernens behov av finansiering, likviditet och énskad ranterisk.
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Likviditetsreserv for att kunna
fullgbra betalningsforpliktelser

829 mkr i outnyttjat

Likviditetsrisk beviljat kreditutrymme

Soliditet Minst 25% 34,6%

Finanspolicyn ér fristaende fran de finansiella malen varfor vissa avvikelser forekommer.
Koncernens covenanter ar soliditet, belaningsgrad och réntetackningsgrad. Miniminivan for
soliditeten ar 25 procent, belaningsgraden far hogst vara 65 procent och rantetéckningsgraden

maste Overstiga 1,8 ganger.

gets inkdpskostnader under aret och avser leasing av personbilar. Dessa transaktioner
skedde pa marknadsmassiga villkor. Ersattningar till styrelsen och ledande befattningsha-
vare framgar av not 5.
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NOT 26 > HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Bolaget har meddelat att vd Knut Rost kommer sluta pa Dids. Han arbetar kvar som vd i
bolaget under 2024 eller tills ny vd har rekryterats.
Dids avyttrar 22 bostadsfastigheter i Ostersund och Géavle fér 385 mkr. Frantrade sker

under andra kvartalet 2024.

NOT 27 > VINSTDISPOSITION OCH VINSTUTDELNING

Utdelningspolicy
Utdelningen ska uppga till cirka 50 procent av arets resultat efter skatt exklusive orealise-
rade vardeférandringar och uppskjuten skatt, om inte investeringar eller bolagets finansiel-

la stallning i 6vrigt motiverar en avvikelse.

Férslag till vinstdisposition

Till &rsstdmmans forfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 2376 907 558 kr

Arets resultat -16 247 358 kr

Summa 2360 660 200 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

| ny rékning balanseras 2 360 660 200 kr

Summa 2360 660 200 kr

Per den sista december 2023 uppgick antalet registrerade aktier i Dios till 141 785 165 aktier,

varav 354 218 aktier i eget forvar.

Férslag till utdelning
Infor arsstdmman 2024 foreslar styrelsen att ingen utdelning I1amnas, med motivet att det

skapar de basta forutsattningarna for bolaget och aktiedgarna i nulaget.
Redovisningsprincip

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter det att arsstamman fattat
beslut.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren i Dids Fastigheter AB (publ) intygar
hirmed att drsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och
RFR 2. Arsredovisningen ger en rittvisande bild av bolagets stillning och
resultat. Férvaltningsberittelsen ger en rittvisande dversikt av bolagets

utveckling, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar harmed att koncernredovisningen
har upprittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sisom
de antagits av EU. Koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncernens
stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versike av

koncernens utveckling, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker

osikerhetsfaktorer som bolaget stér infor.

Bob Persson

Ordforande

Peter Strand
Ledamot

och osikerhetsfaktorer som koncernens bolag star infor.

Ostersund den 20 mars 2024

Erika Olsén Per-Gunnar Persson Ragnhild Backman
Ledamot Ledamot Ledamot
Tobias Lonnevall Mathias Tallbom
Ledamot Arberstagarrepresentant

Knut Rost
Verkstiillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 20 mars 2024

Deloitte AB

Richard Peters

Auktoriserad revisor
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Krister Bergstrém, fastighetstekniker, och Roger Kennergren, teknisk Férvaltare, hos hyresgésten House Be i Are.
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Strategi och affar

Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i Diés Fastigheter AB (publ)
organisationsnummer 556501-1771

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen f6r Dios Fastigheter AB (publ) for rikenskapsret
2023-01-01 — 2023-12-31 med undantag f6r bolagsstyr-
ningsrapporten pd sidorna 37-44. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingir pd sidorna 32-70 i detta dokument.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for ret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
si som de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
37-44. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

Vira uttalanden i denna rapport om drsredovisningen
och koncernredovisningen ir férenliga med innehéllet i den

kompletterande rapport som har éverlimnats till moderbola-
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gets styrelse i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014/
EU) artikel 11.

Grund fér 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 dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var bista kunskap och dvertygelse,
inga férbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimvrat 4r tillrickliga

och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stillningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi

gor inga separata uttalanden om dessa omriden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Dids Fastigheter AB (publ) redovisar sina forvaltningsfastig-
heter till verklige virde och fastighetsbestandet var per den
31 december 2023 upptaget till 31 215 mkr. 88 procent av

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Revisionsberattelse

fastigheterna har virderats externt per den 31 december 2023.
Utgingspunkten for virderingen av varje fastighet utgdrs av
en individuell beddmning av framtida intjiningstormaga och
marknadens avkastningskrav.

Virderingen bygger pé visentliga bedomningar och anta-
ganden som kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stillning.

For ytterligare information hinvisas till avsnittet om risker
och riskhantering pa sidorna 35-36, koncernens redovisnings-
principer pa sidorna 53-54 och not 9 Férvaltningsfastigheter i
4rsredovisningen.

Vir revision omfattade foljande granskningsatgirder 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 ett
urval av fastigheter granskat indata for bl.a. intdkter samt
de berikningar som bolagets externa virderingsinstitut
gjort i virderingsmodellen.

* For ett urval av fastigheter har vi utvirderat och bedémt
de visentliga antaganden och bedémningar, diribland
avkastningskrav, som anvints i virderingsmodellen.

* Vi har granskat att indamalsenliga redovisningsprinci-
per tillimpats och erforderliga upplysningar limnats i

relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for den andra information. Den andra informationen bestir
av ersittningsrapporten samt sidorna 1-31, 76-102 i detta
dokument men innefattar inte rsredovisningen, koncernredo-
visningen och vir revisionsberittelse avseende dessa.

Vart uttalande avseende édrsredovisningen och koncernre-

dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
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uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.
I samband med var revision av 4rsredovisningen och
koncernredovisningen ir det vart ansvar att lisa den informa-
tion som identifieras ovan och 6verviga om informationen
i visentlig utstrickning ir of6renlig med rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i vrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visent-
liga felaktigheter.
Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att

rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande 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 koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansva-
rar dven for den interna kontroll som de bedémer idr nédvin-
dig fér att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens forméiga ate
fortsitra verksamheten. De upplyser, nir s4 ir tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksam-
heten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till

att gora nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsbe-
rittelse som innehéller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en
hég grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd 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 arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

* identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utfor-
mar och utfor granskningsdtgirder bland annat utifrin
dessa risker och inhidmtar revisionsbevis som ir tillrick-
liga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vira
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felakrighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att ut-
forma granskningsitgirder som dr limpliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper
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som anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstil-
lande direkedrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direkedren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhillanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredo-
visningen och koncernredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir
otillrickliga, modifiera uttalandet om 4rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vira slutsatser baseras pd

de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f6r
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehdllet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sitt som ger en rittvisande bild.

inhdmtar vi tillrickliga och dandamaélsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affirsakriviteterna inom koncernen fér att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevi-

sionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Revisionsberattelse

planerade omfattning och inrikening same tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhillanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall dtgirder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motitgirder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststil-
ler vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga
felaktigheter, och som dirfor utgor de for revisionen sir-
skilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omréden i
revisionsberittelsen sivida inte lagar eller andra forfattningar

forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfatiningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens férvaltning for Dios Fastigheter AB
(publ) for ar 2023-01- 01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter

och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrickliga
g

och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ir forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ir utformad sa att bokféringen, medelsfrvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt.

Verkstillande direktdren ska skota den I18pande forvale-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgirder som dr nodvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att

medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimrta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren i ndgot
visentligt avseende

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet

mot bolaget, eller
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* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om
detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget
ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig siikerhet r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
ate ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors
baseras pé var professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar gransk-
ningen pé sidana 4tgirder, omraden och férhallanden som ar
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser
skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forhallanden som ir relevanta for virt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller f8rlust har vi granskat om férslaget ér férenligt med

aktiebolagslagen.
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Revisorns uttalande om
Esef-rapporten

Uttalande
Utdver vér revision av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en granskning av att styrelsen och
verkstillande direkedren har upprittat drsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggdr enhetlig elek-
tronisk rapportering (Esef- rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om virdepappersmarknaden f6r Dios Fastigheter
AB (publ) for rikenskapsiret 2023-01-01 — 2023-12-31.

Var granskning och vért uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt vir uppfattning har Esef-rapporten upprittats i ett
format som i allt visentligt mojliggér enhetlig elektronisk

rapportering.

Grund fér uttalandet
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar
enligt denna rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till Diés
Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och

indamalsenliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap.

4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och

for ate det finns en sidan intern kontroll som styrelsen och
verkstillande direktdren beddmer nddvindig for att uppritta
Esef-rapporten utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Revisionsberattelse

Revisorns ansvar

Var uppgift 4r att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rap-
porten i allt visentligt dr upprittad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepap-
persmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vira gransk-
ningsdtgirder for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rapporten
ir upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men 4r ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 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 ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on
Quality Management 1, som kriver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktdlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkese-
tiska krav, standarder f6r yrkesutévningen och tillimpliga krav
i lagar och andra forfateningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgirder inhimrta
bevis om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som
méjliggor 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 pd oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur
styrelsen och verkstillande direktdren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsatgirder som ir indamalsenliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.

Granskningen omfattar ocksd en utvirdering av indamal-

senligheten och rimligheten i styrelsens och verkstillande
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direktérens 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 granskade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huru-
vida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrikningar,
kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har mérkes med

iXBRL i enlighet med vad som féljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det 4r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 37-44 och for att den 4r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebir att vir granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jimfort med den inrikening och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillricklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir for-
enliga med 4rsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar samt dr i verensstimmelse med 4rsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsdgs till Dids Fastigheter AB (publ)s revisor
av bolagsstimman 2023-04-18 och har varit bolagets revisor
sedan 2005-05-30.

Ostersund den 20 mars 2024
Deloitte AB

Richard Peters

Auktoriserad revisor
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Revisorns utlatande

Revisorns rapport éver dversiktlig granskning av
Dids Fastigheter ABs hallbarhetsredovisning samt
ytirande avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten.

Till Diés Fastigheter AB, org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har fate i uppdrag av styrelsen i Dids Fastigheter AB att
oversiktligt granska Dios Fastigheter ABs hallbarhetsredovis-
ning f6r ar 2023. Féretaget har definierat hillbarhetsredovis-
ningens omfattning pa sidorna 76-94 varav den lagstadgade

hallbarhetsrapporten definieras pa sidan 77.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det dr styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for
att uppritta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hillbarhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier
respektive drsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidorna 76-94 i héllbarhetsredovisningen, och utgors av de
delar av ramverket for héllbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som r tillimpliga for hallbar-
hetsredovisningen, samt av foretagets egna framtagna redovis-
nings- och berikningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven
den interna kontroll som bedoms nédvindig for att uppritta
en hallbarhetsredovisning som inte innehéller visentliga felak-

tigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.
Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen

grundad pé var dversiktliga granskning och limna ett yttrande
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avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag
dr begrinsat till den historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort vér oversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag in
revisioner och oversiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En 6versiktlig granskning bestér av att géra
forfragningar, i frsta hand till personer som ir ansvariga for
upprittandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgir-
der. Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hillbarhetsrap-
porten. En dversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inrikening och en betydligt mindre
omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on
Quality Management 1, som kriver att féretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive rikdlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkese-
tiska krav, standarder for yrkesutovningen och tillimpliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till
Dios Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en éversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte moj-
ligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit

identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Revisorns utlatande

grundad pa en oversiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 har dérfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgdr frin de
av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definie-
ras ovan. Vi anser att dessa kriterier 4r limpliga for upprit-
tande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vir granskning ar
tillrickliga och dandamalsenliga i syfte att ge oss grund for vira
uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa vér oversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt vdsentligt, dr upprittad

i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsledningen

angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprittats.
Ostersund den 20 mars 2024

Deloitte AB

Richard Peters

Auktoriserad revisor

Nyckeltal
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Hallbarhetsrapport

Vart hallbarhetsarbete &r en central del av var afféar och genomsyrar hela verksamheten.

Vi tror att langsiktiga investeringar, en effektiv férvalining och moderna kontorserbjudanden
bidrar till en positiv utveckling i norra Sverige. Genom hela var verksamhet vill vi géra

schyssta afférer som tar ansvar fér miljs, klimat och ménniskor.

Idag ar hallbarhetsrapporteringen omfattande och stéller hoga krav pa lasaren att vara insatt i bade gene-
rella och specifika hallbarhetsfragor. Hallbarhetsrapporten utvecklas ocksa varje ar for att efterlikna den
finansiella rapporten. For den ovane lasaren vill vi ge nagra tips:

Sidorna 77-82 innehaller en 6vergripande beskrivning av bolagets hallbarhetsarbete,

styrning, mal och prioriteringar.

Sidorna 83-90 innehaller den mer omfattande rapporteringen av alla hallbarhetsrelaterade nyckel-
tal inom bade personal, miljé och klimat samt styrningsfragor. Inledningen innehaller

generella principer for hallbarhetsrapportering, till exempel vilka ramverk och standarder vi

forhaller oss till. Till alla tabeller och diagram finns principer, uppskattningar och bedémningar kring
specifika nyckeltal, antaganden och definitioner.

Sidorna 91-92 innehaller rapportering enligt EU:s taxonomi.

Sidan 93 innehaller hanvisningar till nyckeltal som aterfinns och definieras av GRI och EPRA, som

ar tva av de standarder som vi forhaller oss till.

Johanna Olofsson, hdllbarhetschef.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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Vart hallbarhetsarbete

Hallbara I8sningar ar en del av véar vardag. Vi har valt
en strategi dér langsiktiga beslut bygger ett attraktivt
och motstandskraftigt fastighetsbestand.

Vasentlighet och paverkan

Var verksamhet ska bidra till en positiv samhallsutveckling
ddr vi agerar pa ett ansvarsfullt st for att skapa affirsmoj-
ligheter med god kinnedom om eventuell negativ paverkan.
Lopande intressentdialoger och dagliga omvirldsbevakning
ger oss forstdelse for var péverkan samt hur vi proaktivt skaffar
oss hanteringsutrymme. Vi gér en visentlighetsbedémning av
hallbarhetsrelaterade fragor och dess relevans for oss som bolag.
Visentliga hallbarhetsfrigor utgér grunden for véra tre fokus-
omrédden; miljo och klimat, mdnniskor och schyssta affirer.

Vi har artagit oss att folja FN Global Compacts tio vigle-
dande principer om minskliga rittigheter, arbetsrite, miljo
samt affirsetik. For att bidra till FN:s globala utvecklingsmal
har vi satt vetenskapligt baserade miljomal enligt Science
Based Target initiative som linjerar med Parisavtalet.

Vd ir ytterst ansvariga for Dios héllbarhetsfrigor dar hall-
barhetschef har ett operativt ansvar att driva och utveckla

hallbarhetsstrategin i bolaget.

Miljs & klimat
Vi ska halvera vira egna koldioxidutslipp till 2030 f6r ate
senast 2045 na nettonollutsldpp. Att optimera fastigheters
energianvindning samt effektivisera arbetssitt minimerar vér
paverkan frin materialval och minskar vért generella resurs-
beroende. Genom miljécertifieringar och klimatanpassningar
bygger vi en attraktivare fastighetsportfélj med ligre risk.
Visentliga aspekter ir energi- och vattenanvindning, avfall,

koldioxidutslipp och miljocertifiering.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ménniskor

Medarbetarna ir var viktigaste tillgang. For att engagera och
motivera vira medarbetare jobbar vi forebyggande med hilsa
och vilmaende, sikerhet, kompetensutveckling och inklude-
ring. Med vér People Plan ligger vi en grund till en lirande
kultur och ett modigt ledarskap som skapar forutsiteningar

for en trygg miljé for samtliga medarbetare.

Schyssta afférer
Att sta upp for ett respektfullt och korreke verksamhetsut-
dvande gor oss trygga i var affir samtidigt som vi tar ansvar for
var paverkan i virdekedjan. Vi utgdr ifrin vir uppforandekod
och gillande affirspraxis for att driva ansvarsfulla affirer.

De visentliga aspekter som detta omride fokuserar pa ir

ekonomisk utveckling 6ver tid och antikorruption.

Var langsiktiga affar

Okad férstaelse utifran risker och méijligheter
Identifiering av hallbarhetsrisker ar en forlingning av vart
ordinarie riskarbete dir vi bedomer sannolikhet och konse-
kvenspédverkan. Fysiska risker och omstillningsrisker till f5ljd
av klimatférindringar kan innebir stora finansiella riskerna
for fastighetsbolag. Dessa risker finns med i bolagets arliga
riskrevisionsarbete.

Vi ser redan idag att arbetet utifrin TCFD:s upplysnings-
krav ger oss méjlighet att facta informerade beslut, agera fram-
dtlutat mot kommande regelverk samt bibehélla konkurrens-
kraft i ett forinderligt samhille. Regionala klimatriskanalyser
ger oss méjlighet att arbeta vidare med att uppritta konkreta
aktiviteter och rutiner for att underlitta omstillningen till en
robust, klimatanpassad verksamhet. Lokala karteringar ger

forvaltningen bittre verkeyg att arbeta vidare med invente-

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

ringen av det totala bestindet pa fastighetsniva och skapa

proaktiva forvaltningsrutiner.

Ansvar och styrning
Vi ska som bolag folja gillande lagar och direktiv samt linjera
med ridande branschpraxis. Som bolag sitter vi stort virde i

vér virdegrund dir vi ska vara enkla, nira och aktiva.

Processer och styrdokument
For att sikerstilla ett korrekt agerande mot minniskor och
miljo har vi ett arbetssitt som stottas av styrdokument och

processer som stirker ett affirsetiskt agerande och var affir.

Styrdokument pé policyniva ir beslutade, godkinda av styrelsen

och publicerad pé var hemsida. Var uppforandekod formedlar

etiska virderingar och affirsmissiga principer till medarbetare,

leverantorer, affirspartner och dgare samt ger vigledning i det

vardagliga arbetet. Uppforandekoden stéttar medarbetare och

leverantorer som ska representera Di6s genom att

> folja tillimpliga lagar, forordningar och internationella
overenskommelser.

> agera affirsmissigt genom att ¢j ta emot eller dverricka
otillatna forméner eller gavor.

> undvika intressekonflikter, inklusive konkurrerande
verksamhet, som kan skada bolaget.

> virna bolaget och andra medarbetares integritet samt

skydda affirskinsliga uppgifter, data och tillgingar.

Ansvar och delegering
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for bolagets riskhan-

tering. Uppf6ljning sker infor faststillande av arliga verksam-

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Vart hallbarhetsarbete

sens arbete beskrivs pd sidan 39 i Bolagsstyrningsrapporten.

Vd och koncernledning ansvarar for att styrelsens direktiv
verkstills i det operativa arbetet. Vd ansvarar for att informera
styrelsen om utvecklingen. Hallbarhetschefen har genom dele-
gation det operativa ansvaret att driva hallbarhetsfrigor, foresla
madl, bevaka exempelvis klimatriskanalyser samt folja upp och
rapportera utfall till koncernledningen.

Genom att aktivt arbeta med hela bolaget och samlas kring
véra hallbarhetsmal och skapa forstdelse for vira egen paverkan
okar vi kunskapen internt for att etablera rutiner och arbetssitt
som stirker var affir och minimerar risken for ofrutsedda eller

potentiella risker.

Upplysningar

enligl‘ ARL Sidhénvisning
Affarsmodell 16-30, 78-81
Policy och resultat av policyn 78-81
Visentliga risker och hur de hanteras 78-81
Resultatindikatorer 84-90

hetsmal for att sikerstilla att arbetet med hillbarhetsrelaterade

frigor fortgar enligt uppsatta mal och handlingsplaner. Styrel-
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Omvarldsfaktorer

> Agenda 2030 och FN:s globala utvecklingsmal

> EU:s klimatmal och taxonomi

> GHG-protokollet samt Science Based Target
initiative, SBTi

> Nationell miljélagstiftning och klimatmal

Risker & méjligheter
> Klimatanpassning av fastighetsbestand
> Attraktivt erbjudande for hyresgaster och investerare

> Omstallningsrisker kopplat till férandrade lagar och
regler, skatter och andra avgifter

Styrdokument

> Hallbarhetspolicy

> Miljopolicy

> Policy for ansvarsfullt byggande

Mal

> Halverade koldioxidutslapp inom scope 1 och 2
senast 2030 jamfort med 2018

> Arlig energieffektivisering om 3 procent
> 55 procent grona fastigheter till 2026

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

Mili5 och klimat

Fastighetssektorn i Sverige stéar for cirka 20 procent av
de nationella utslappen dér vara utmaningar framst
ligger i byggproduktion och driftskede. Under aret
har vi haft stort fokus pa att 6ka kunskapen och méj-
liggéra klimatsmarta val inom véara byggprojekt for

att minimera klimatpéaverkan.

Virt fastighetsbestand 4r évervigande centralt placerat och
utvecklas frimst genom om- och utbyggnad av befintliga fast-
igheter eller genom fortitning av staden pa redan hérdgjorda
ytor. Vi strdvar efter ett modernt och energieffekeivt fastig-
hetsbestind ddr vi anvinder oss av fossilfri energi och vi vill
se ett 6kat samarbete framédt med vara energileverantorer for
att nd gemensamma klimatmal. Genom miljocertifieringar
stiller vi krav p4 hur vra fastigheter ska byggas och forvaltas,
material- och teknikkrav skruvas at samt 6kar fokus pé ater-

bruk dir cirkularitet minskar vér negativa paverkan.

Utslapp
Utslépp frén investeringar
Mellan dren 2020-2021 genomforde vi en klimatkartligg-
ning for alla utslipp inom bolaget. Den geografiska nirheten
till fornyelsebara och fossilfria energikillor ger vir marknad
grundférutsittningar for lag klimatpéverkan. Tillging dill
fossilfri energi pa vir marknad har de senaste dren gett oss ett
stabilt och relativt lagt elpris jaimfort med sodra Sverige. Det
skapar forutsittningar for omstillning i en tid med behov av
okad kapacitet pé elnitet, en orolig elmarknad och stigande
priser pd ursprungsmirkningar.

Utdver véra egna utslipp, scope 1 och 2, ir byggproduk-

tionen den utsldppspost i scope 3 dir vi har storst radighet.

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Tillsammans med andra aktorer har vi anslutit oss till lokala
aterbruksprojekt dir mélet 4r att skapa synergier pd regional

niva for ate forflytta vira materialresurser i avfallshierarkin.

Fardplan mot halverade utslapp

For att nd vdra klimatmal bdde pa medellang (3-5 4r) och
lang sike (>5 4r) har vi satt upp en firdplan som fortydligar
och ger en oversikt var vi ska arbeta for att sinka vara utslipp

inom varje omrade.

Direkta utslapp, scope 1
> Proaktivt ersitta kdldmediekyla med mer héllbara val
sasom frikyla, fjirrkyla eller naturliga kéldmedier.

> 100 procent eldriven servicebilflotta.

Indirekta utslépp frén inkdpt energi, scope 2

> 100 procent fossilfri energi (idag 99 procent). Dialog
sker med vira energileverantorer for att sikra att
exempelvis torv fasas ut enligt plan.

> Oka andelen fornyelsebar energi frin solceller pi vira
fastigheter.

> Engagera oss i samverkansprojekt kring effekt- och

energigemenskap.

Indirekta utslépp i vérdekedjan, scope 3

> Minska materialanvindningen och sikra cirkulira floden
frén vara projekt och 6ka andelen interna aterbruksprojekt.

> Partnerskap kring materialdterbruk i vira stider.

> Forbittra forutsittningar for vra hyresgisters avfalls-

hantering och miljévinliga transporter.

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Miljoé och klimat

Grona fastigheter

Strategisk férflyttning av fastighetsportféljen

Nationella byggregler och héllbarhetskrav fran EU utveck-
las i snabb takt och flyttar fram forvintningar samt krav pa
fastigheter ur ett klimat- och energiperspektiv. Gemensamma
satsningar inom fastighetsbranschen skapar nya mojligheter
for erfarenhetsutbyte och snabbare utveckling.

For att forflytea befindigt bestind har vi valt att arbeta
med tre kriterier med tydlig koppling till var férvaltning:
Miljocertifieringar, energiprestanda och lokala klimat- och
sdrbarhetsanalyser. Genom att malsitta och konkretisera den
forflyttning vi vill gora har vi skapat engagemang bland med-
arbetarna, ett attraktivare erbjudanden fér hyresgister och

investerare samtidigt som vi effektiviserar forvaltningen.

KLIMATMALSUPPFOLINING, STBI
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All nyproduktion miljécertifieras och vi véljer miljécerti-
fieringssystem utifrdn ett virdeskapandeperspektiv i respektive
projeket och prioriterar ett fdrvaltningsarbete som sitter hyres-
gistvirdet i fokus. EU:s taxonomi har de senaste éret satt sin
prigel i certifieringssystem och likriktar milj6- och klimatkrav

vilket bidrar till forutsigbarhet och standardiseringar.

Klimatanpassning

Omstéllning for 6kad motstandskraft

Vart fastighetsbestdnd ir till stdrsta delen befintliga fastig-
heter byggda under olika artionden. Klimatférindringarna
innebir 6kad forekomst av fysiska risker med skador pa egen-
dom till f6ljd av forindrade klimatférhillanden. Det innebir
att vi maste utveckla vira fastigheter utifrin nya forutsice-
ningar i forvaltning och genom investeringar.

Vi har genomfort klimatriskanalyser for hela portféljen som
bygger pa regional och lokal kartering. De fysiska risker som
identifierats och bedéms som betydande for vrt fastighetsbe-
stind ir Gversvimningar och hogre temperatur. Oversvim-
ningar riskerar intriffa huvudsakligen tll foljd av skyfall. Vara

stiders nordliga lige innebir att temperaturrelaterade risker r

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

mindre visentliga for oss som fastighetsbolag. Aven om vi ser
en nagot 6kad efterfriga pa kyla i kontorslokaler 4r det fran
laga nivaer och tros beror pa 6kade komfortkrav snarare 4n ett
fakeiske kylbehov. Klimatriskanalysen pekar pa regionala skill-
nader dir ett fital omriden dven berdrs av risk och utsatthet for
exempelvis ras och skred.

I dagsliget dr vir bedomning att Sversvimning till foljd av
skyfall 4r en den storsta och mest akuta risken vilket gor den
prioriterad. Utifran karteringarnas sannolikhetsbedomning har
lokala sirbarhetsanalyser genomforts pa fastighetsnivd. Detta
arbete ger oss mojlighet att se ver forvaltingens beredskap att
forebygga skador till foljd av till exempel skyfall. Arbetet att upp-
ritta lokala adaptionsplaner och férvaltningsrutiner forankrar en
riskmedvetenhet i hela organisationen.

Fysiska klimatrisker ir patagliga for oss som fastighetsbo-
lag, ddrutdver star vi som bolag infor risker och méjligheter
kopplat till den grona omstillningen. Risker vi identifierat
som visentliga 4r hojda priser pd utslipp av vixthusgaser,
ravaror och klimatsmart teknologi, reglering av befintliga
produkter och tjinster samt 6kade kostnader fér energi till

foljd av regionens industriella utvecklingstakt.

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport

Milj6é och klimat

Nyckeltal

Lars-Goran Andersson Bang, energiingenjor.
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Omvarldsfaktorer

> Agenda 2030 och FN:s globala utvecklingsmal
> UN Global Compact
> Nationell arbetsmiljdlagstiftning

> Trygghet och férutsagbarhet genom kollektivavtal

Risker & méjligheter

> Engagerade medarbetare och effektiv organisation

> Halsa och sakerhet i fokus pa arbetsplatsen

> Ett attraktivt arbetsgivarvarumarke som
representerar langsiktiga relationer

Styrdokument

> Uppforandekod for medarbetare
> Hallbarhetspolicy

> Likabehandlingspolicy

> Arbetsmiljopolicy

Mal

> eNPS > 45 poang

> Bibehallen lag sjukfranvaro

> Nolltolerans mot diskriminering och trakasserier
> Inga olycksfall i arbetet

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

Manniskor

Vi vill utveckla fastigheter, kvarter och stadsdelar dér
mdnniskor kénner sig trygga, vill arbeta och leva.
For att forsta de parametrar som skapar trygghet,
vélmaende och attraherar ménniskor verkar vi néra

véar marknad och bygger lokala relationer.

For att vara en attraktiv arbetsgivare dir medarbetare trivs
och utvecklas arbetar vi med kompetenshojande insatser

och ett modigt ledarskap. Med fokus pa hilsofrimjande
satsningar bibehaller vi en lig sjukfranvaro och hog rekom-
mendationsvilja. Jimstilldhet och mangfald ir viktigt f6r oss
som bolag och genom ett aktivt arbete har vi idag en jimn

konsfordelning i véra chefsled.

Medarbetare

Aktiva medarbetare och modiga ledare

Vira kontor dr métesplatsen for vira medarbetare. Det ir
pa kontoren och i vir digitala samvaro vi bygger vidare pa
en god foretagskultur. Genom vir kompetensarena Dids
Academy erbjuder vi medarbetare att ta del av utbildnings-
material pa en digital plattform med bide informativt

och inspirerande innehall. Vi kan fortsatt visa pa ett hoge
rekomendationsvirde bland medarbetare i resultatet frin vira
eNPS-mitningar.

For att verka hilsofrimjande adderar vi mervirden sisom
sjukvérdsforsikring, friskvardsbidrag samt hilsoundersok-
ningar till vira anstillda.

Under aret har Transaktionschef samt IR-chef har tagit
plats i koncernledningen. Vi knyter ihop hillbarhetsteamet
med ckonomiteamet under IR-chef fér att skapa bittre frut-

siteningar infér kommande rapporteringskrav.

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Hélsa och sékerhet
Trygga arbetsplatser
Arbetsmiljé r en prioriterad friga for Dids och vi virnar bade
medarbetares och leverantérers hilsa och sikerhet. Malsitt-
ningen ir att ingen medarbetare blir sjuk eller skadas pa grund
av sitt arbete pa ndgon av vara arbetsplatser. Arbetet utvecklas
och forbittras genom samverkansgrupper och skyddsronder.

P4 den svenska marknaden ir respekten f6r minskliga
rittigheter att betrakta som en sjilvklarhet. Den svenska
modellen skapar ett tydligt ramverk for oss som bolag att
forhalla oss till och ger véra anstillda en stark arbetsmiljolag-
stiftning och medbestimmandelag. For oss 4r kollektivavtal
och foreningsfrihet en sjilvklarhet.

De tio principerna i FN:s Global Compact ir basen
for var uppférandekod som forstarker vikeen av att agera
for att stodja och respekeera internationella bestimmelser.
Utifran vart inflytande som arbetsgivare och affirspart vill vi
sikerstilla att vi inte dr iblandad i évertridelser och féregd
med gott exempel dir vi tar stéllning for att virna om alla
minniskor i vdra stider. Genom den leverantorsspecifika

uppforandekoden stills krav pd att dven vira samarbetsparter

och leverantérer lever upp till Dios krav avseende arbetsmiljo.

Vara hyresgéster

Férutsdttning for var affar

Nojda hyresgister 4r en forutsittning for att vi ska fortsitta
utveckla och stirka vér affir. En viktig del 4r atc forsta hur

vi kan hjilpa vira hyresgister att utvecklas i ritt lokaler

och pd ritt plats i vdra stider. Det gor vi genom véra lokala
affirsteam. Vi miter hur néjda vira hyresgister dr genom en
arlig uppfoljning av vért néjdkundindex, NKI. Resultatet for

dret visar en stabil hog niva om 70 poing (72).

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Manniskor

FORDELNING KVINNOR, MAN OCH ALDER

Samtliga medarbetare

@ Man, 58% -29 ar, 8%
Kvinnor, 42% 30-49 ar, 68%
50- ar, 24%
Chefer
@ Man, 61% -29 ar, 0%
Kvinnor, 39% 30-49 ar, 53%
50- ar, 47%
Koncernledningen
@ Mén, 67% -29 ar, 0%

Kvinnor, 33% 30-49 ar, 50%

50- ér, 50%
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Risker & maojligheter

> Grona fastigheter skapar fordelaktiga
finansieringsmojligheter

> Lag- och regelefterlevnad

> Prioriterad sékerhet och personlig integritet

> Langsiktigt fortroende for var affar bygger ett
varumarke med gott anseende

Styrdokument

> Uppférandekod fér medarbetare och leverantérer
> Antikorruptionspolicy

Mal
> Nolltolerans mot korruption och mutor
> Hogt fortroende i langsiktiga relationer

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Strategi och affar

Schyssta affarer

Att upprétthélla hégt fértroende ér en férutsétining
for att bedriva verksamheten pa ett effektivt och
véirdeskapande sé&tt. Hela var verksamhet och alla
affarsrelationer préglas av arlighet, oberoende,

transparens och god afféarssed.

Ett etiskt forhallningssétt frémjar afféren

At folja gillande regelverk 4r en hygienfakrtor for oss och vira
affirsrelationer. Vi ser kontinuerligt dver vara interna processer
och inkluderar kunskapshéjande atgirder genom hela vér
virdekedja for att sikerstilla en hog affirsetisk efterlevnad.

Var uppforandekod definierar kraven pé hur var verksam-
het ska bedrivas med ansvar f6r minniskor, miljé och sam-
hille. Genom vér uppférandekod f6r leverantorer forlinger
vi vira egna krav ut i virdekedjan.

Vi investerar i utveckling av befintligt fastighetsbestind
och nyproduktion. Genom pébyggnad, utbyggnad och fortit-
ning tar vi tillvara pd de férutsittningar som finns i stiderna
och skapar mervirden som okad trygghet och attraktiva

motesplatser.

Grén finansiering

Forutom vara hyresgisters krav pa virt erbjudande ir det

idag kapitalmarknaden som stiller de stdrsta kraven pa virt
hallbarhetsarbete gillande lagefterlevnad, styrning och upp-
foljning. Vart grona finansieringsramverk, upprittat i enlighet

med EU:s taxonomi samt European Green Bond-standard

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport

Schyssta affarer

och lanserat som ett av Europas forsta, har méjliggjort nya fi-
nansieringslosningar av vira grona fastigheter. Att linjera med
EU:s taxonomikrav skapar férutsiteningar for en mer jamfor-
bar och transparent rapportering med tydliga definitioner for
vad som anses bidra till en lingsikeigt hallbar utveckling.
Arbetet med att skapa yteerligare utrymme for gron finansie-
ring ger oss bittre tillging till bank- och kapitalmarknaden med

generellt bittre finansieringsvillkor.

Integritet och konfidentiell information

Hég integritet och sikerstilld konfidentialitet 4r grundlig-
gande for bérsnoterade bolag. Att skydda kinslig information
ir inte bara en skyldighet gentemot vara intressenter, utan

en central del av det fortroende vi strivar efter att bygga och
uppritthilla. Behandling av personuppgifter och skydd av
personlig integritet omfattas av var dataskyddspolicy som

utgdr ifrdn allminna dataskyddsférordningen, GDPR.

Samhéllsansvar

Att bedriva en ansvarsfull affirsverksamhet handlar dven om
att bidra till det skattesystem som finansierar det svenska
vilfirdssystemet. Att folja gillande skatteregler och betala ritt
skatt 4r sjdlvklart pA samma sitt som vi har ett affirsmissigt
ansvar att driva vir verksamhet utifrdn aktiedgarnas intresse.
Dir skattereglerna inte ger tydlig vigledning strivar vi efter

forsiktighet och transparens.

Nyckeltal
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Vara affarer ska praglas av hog affarsetik och uppférandekoden
beskriver hur var verksamhet ska bedrivas for att varna FN:s
principer om manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och antikor-

ruption.

Var uppférandekod ar upprattad i en medarbetarversion och

en for vara leverantorer, faststallda av styrelsen med vd som
ytterst ansvarig for att koden efterlevs. For oss ar det en sjalvklarhet
att sa langt vi kan stélla krav pa vara leverantorers hantering av
manskliga rattigheter och minska risken for bristande lagefterlev-
nad eller andra krankningar i leverantérsled. Det gor vi genom var

uppférandekod och antikorruptionspolicy.
Vi ar 6vertygade om att framjande av en hdg affarsetik borjar med

ansvaret hos styrelse och koncernledning for att stréacka sig vidare

ut i hela verkasmheten. Sa har jobbar vi idag:

Jonte Dahlberg, fastighetstekniker, Ostersund.
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Schyssta affarer
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Fanga upp avvikel Var visselblasartjanst
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Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Principer for hallbarhetsupplysningar

Allmén information

Diés Fastigheter AB uppréttar arligen en hallbarhetsrapport enligt Arsredovisningslagen,
ARL, som sammanfattar resultat samt paverkan fran bolagets verksamhet fran innevaran-
de ar under perioden 1 januari till 31 december. Rapporten publiceras samtidigt som den
finansiella redovisningen déar hallbarhetsrelaterad information angaende bolagets strategi,
marknad och styrning presenteras.

Nyckeltal for vésentliga hallbarhetsfragor redovisas utifran GRI Standarder 2021 och
enligt EPRA Sustainability Best Practice Recommendations, sBPR. Upplysningar redovisas
for hela bolaget utifran genomférd vasentlighetsanalys. Hallbarhetsupplysningarna redogor
bland annat for principer, antaganden och omvandlingsfaktorer. Utover detta redovisas
information samt kommentarer till avgréansningar i eller utelamnande for respektive not.

Pa hemsidan publiceras bolagets EPRA-rapport. Fér kompletterande hallbarhetsrelate-
rade upplysningar rapporterar Dids aven till GRESB och UN Global Compact dar bolagets
“Communication on Progress” ar tillganglig.

Hallbarhetsrapporten ar éversiktligt granskad av extern part, se revisorsutlatande pa
sidan 75.

Overgripande principer

Fastigheter som omfattas
Rapporteringen ar begransad till de fastigheter dar bolaget har kontroll (operational con-
trol) enligt principerna i Greenhouse Gas Protocol, GHG-protokollet. Modellen har valts for
att rattvist spegla statistik och data som bolaget direkt kan paverka. | fastigheter dar hyres-
gasten ar ansvarig for exempelvis energi-, vatten- eller avfallsavtal &ger Dids inte matdata
och saknar ddrmed mogjlighet att redovisa tillhérande information varfér dessa fastigheter
exkluderas. Dar det ar relevant redovisas segmentsuppdelning utifran affarsenheternas
geografiska uppdelning samt hyresklassning.

God tillgang till tillforlitiga data ar en forutsattning for transparent rapportering. Dids
arbetar aktivt for att forbattra tillgangen till relevant fastighetsstatistik da korrekt underlag
skapar forutsattningar for en effektiv teknisk férvaltning och optimering i vara fastigheter.

Hur stor andel av fastigheterna som ingar i respektive indikator anges i anslutning till res-
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pektive nyckeltal. Datatackning foér avfall- och vattenférbrukning ligger lagre an datatack-
ning fér energi vilket till stor del beror pa manuell méataravlasning.

Ovrig omfattning péa upplysningar

Utifran en svensk lagstiftningskontext och med hansyn till bolagets anstéllda valjer Dios
att, utéver geografisk uppdelning per affarsenhet, rapportera medarbetarrelaterade nyck-
eltal utifran kdnsfordelning samt alder. | de fall gruppens storlek riskerat innebara att en
parameter pekar ut individer véaljer bolaget att inte segmentsredovisa, vilket da framgar av
den specifika noten.

Uppskattningar och bedémningar
Dids hallbarhetsupplysningar baseras pa faktiskt utfall for rapportaret. Inga upplysningar ar

uppskattade eller prognostiserade om inte annat anges.

Vasentliga féréndringar
Tidigare ars beréknade nyckeltal rdknas om i de fall metodik, principer eller data av battre
kvalitet tillgangliggors. Upplysningar om detta redovisas i moéjligaste man i anslutning till
respektive hallbarhetsnot.

For 2023 ar vasentliga andringarna sammanstallda i tabellen nedan. For évriga omrakningar,

se respektive hallbarhetsnot.

Finansiella rapporter

Matetal Varde 2022 Nytt varde Anledning (not)
Totala utslapp scope 2, ton COze 5298 5351 Nya emissionsfaktorer fjarrvarme (H1)
Utslapp kategori 3.3, ton COze 748 691 Nya emissionsfaktorer fjarrvarme (H1)

Hallbarhetsstyrning

Ansvar, mandat och beslutsfattande
Dids styrelse faststaller bolagets affarsmodell dar hallbarhet &r en integrerad del. | sam-
band med delarsrapporterna foljs utfallet for prioriterade hallbarhetsmal upp. Delarsrap-

porter och arsredovisning, inklusive hallbarhetsrapport, godkénns av koncernledning och

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

styrelse innan publicering. For att starka styrelsens samlade kompetens med baring pa
hallbarhetsfragor infor kommande rapporteringskrav kommer utbildningsinsatser genomfor-
as under 2024.

Vd ar ytterst ansvarig gentemot styrelsen. Koncernledningen ansvarar for att ta fram bo-
lagets strategiska inriktning for hallbarhet, inklusive vasentliga hallbarhetsomraden, samt
hantering av risker och mdéjligheter.

| den I6pande verksamheten finns ett antal operationella ansvarsomraden som delege-
rats av koncernledningen. Hallbarhetschef ansvarar for status fér de dvergripande malen,
framtagning av hallbarhetsstrategin och samordning av hallbarhetsfragor kopplat till bland
annat riskhanteringsprocessen kopplat till klimatrisker. Hallbarhetsteamet har ett operatio-
nellt ansvar for att adressera tvarfunktionella projekt och gemensamma resursbehov eller
investeringsforslag. Samverkan i specifika fragor berér bland annat féljande funktioner

> Tekniskt ansvarig ansvarar for energifragor.

> CFO ansvarar for finansiella fragor och grona investeringar vilket inkluderar riskhante-

ringsprocess for klimatrisker.

> HR-avdelningen ansvarar for medarbetarnas kompetensforsoérjning.

> Affarscheferna ansvarar for att driva hallbarhet och klimatarbete av férvaltningsfastig-

heter i linje med bolagets affarsplaner och hallbarhetsstrategi vilket inkluderar fragor
kopplat till avfall och cirkularitet samt miljocertifieringar.

> | nyproduktion har projektchef operationellt ansvar fér motsvarande fragor.

Systematiskt arbetssétt, riskhantering och klagomal
Di6s verksamhet bedrivs utifran ett systematiskt arbetssatt. Riskhanteringen ar integrerad i
den arliga strategiprocessen. Hallbarhetsrisker, inklusive klimatrelaterade risker, ingar i den
samlade riskbeddmningen och rapporteras arligen for styrelsen. Avvikelser kan rapporteras
till ndrmsta chef, HR-avdelningen eller via den anonyma visselblasarfunktionen. Avvikelse-
rapporter foljs upp och hanteras enligt gallande styrdokument och atgardsprocess.

Utforlig information om ansvarsférdelning och regleringar finns i Bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 37-42.

83



Introduktion Marknad

Intressentanalys och vésentlighet

Bolagets vasentlighetsanalys ar gjord utifrdn Global Reporting Initiatives, GRI, tidigare ram-
verkastandard Core. Vid stérre férandringar som paverkar affarsstrategiska beslut, verksam-

het eller andra omvarldsfaktorer kan vasentlighetsanalysen kompletteras eller uppdateras.

Intressentdialog
Di6s haller Iopande dialoger med intressenter som pa olika satt paverkas av eller paverkar

var verksamhet.

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Under 2023 pabdrjades ett Oversynsarbete for att sékerstalla att bolagets identifierade
omraden ar fortsatt relevanta samt eventuellt addera ytterligare perspektiv utifran kommande
lagstiftning och direktiv. Resultatet fran den genomférda dubbla vasentlighetsanalysen

planeras presenteras infor rapporteringsaret 2025.
Milj6, klimat och resurser

H1 > KOLDIOXIDUTSLAPP
GRI 305

Finansiella rapporter

Medarbetare Méjlighet till kompetens- och karriarsutveckling Kompetensutveckling via Dios Mé|si'iﬂningar
Halsoframjande formaner Academy. Mal- och utvecklings- Halvera koldioxidutslappen till senast 2030 pa vagen mot nettonoll 2045. 2030-malet ar
Valavvagd anvandning av resurser samtal. Aktiviteter tillsammans
Sakra och trygga arbetsplatser med Diés IF granskat och godkant av Science Based Target initiativ, SBTi, och galler utslapp i scope 1
Aktiedgare Tillhandahalla stabil och langsiktig totalavkastning  Finansiella rapporter och och 2 i forhallande till basaret 2018.
Smart anvandning av resurser presentationer. Energieffektivise-
Bidra till hallbart féretagande ringsprojekt. Stabil och langsiktig
totalavkastning MARKNADSBASERADE UTSLAPP OCH INTENSITET 2023 2022 2018
Hyresgéster Aktiv fastighetsférvaltning och energioptimeringar ~ Rondering och I6pande 6versyn. B i
Klok och effektiv anvéndning av resurser Energi- och utvecklingsprojekt i Direkta utslapp i scope 1, ton COze 4k 501 542
Bedriva en affarsetisk verksamhet fastigheterna. Gréna hyresavtal Indirekta energiutslapp i scope 2, ton CO%e 5118 4 850 6 480
Langivare och  Sakra langsiktig och hallbar ekonomisk Gron finansiering. Ovriga indirekta utslépp i scope 3, ton COze 800 744 844
investerare avkastning Hallbarhetslankade KPl:er - -
Bedriva verksamhet med finansiell stabilitet Nettoutsldpp samtliga scope, ton COze 6414 6095 7866
Samhalle Bidra till stadsutveckling Omvandling av vakanta lokaler. Utslappsintensitet scope 1 och 2, per kvm Atemp 31 30 37
Minimera miljé- och klimatpaverkan Miljécertifiering av fastigheter. . - ’ ’
Tillhandahalla och bidra till samhéllsméssig Praktikplatser och samarbeten Utslappsintensitet scope 1 och 2, per kvm uthyrningsbar yta 3,5 3,3 4,8
sysselsattning med skola och universitet
Leverantorer Effektiv nyttjande av resurser Upprérandekod. Leverant6rs-
Bedriva en affarsetisk verksamhet dialog med fokus pa teknisk -
férvaltning och projekt PLATSBASERADE UTSLAPP, ton CO2e 2023 2022 2018
Direkta utslapp i scope 1 495 501 542
Indirekta energiutslapp i scope 2 12 791 12 594 14 357
Varav el 7673 7744 7877
Ovriga indirekta utslépp i scope 3 800 744 844
Nettoutslapp samtliga scope 14 086 13 839 15743
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Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

Under 2023 6kade de fjarrvarmerelaterade koldioxidutslappen i absoluta tal jamfért med
féregaede ar till foljd av den kalla vintern. Trots 6kningen ligger den totala utvecklingen i
linje med bolagets malsattning da utslappen har minskat med 20 procent sedan basaret.
For att fortsatta sénka utslappen kravs ytterligare energioptimeringar och kontinuerlig
dialog med energileverantorer for att sakerstalla att de féljer sin kommunicerade planering

foér utfasning av fossila energikallor.

Princip

Utslappsberakningar gors enligt GHG-protokollet utifran Fastighetségarnas rekommenda-
tioner. Metod for berakningarna &r baserad pa operationell kontroll och presenteras utifran
marknadsbaserade emissionsfaktorer for elanvandning. | separat tabell redovisas utsléapp
enligt platsbaserad metodik.

Uppmatt data fran leverantorer klassas som verifierat dataunderlag, évrig information
bygger pa berakningar alternativt estimat, vilket redovisas i tabell pa nasta uppslag tillsam-
mans med datakallor for emissionsfaktorer.

Utslappsintensitet for scope 1 och 2 berdknas med tva olika nédmnare; Atemp samt uthyr-
ningsbar yta. Energi &r bolagets stdrsta kdnda utslappspost, darav &r det relevant att berdkna
intensitet utifran Atemp. For att linjera med finansiell redovisningen finns aven upplysning

kopplat till uthyrningsbar yta.

Uppskattningar och bedémningar

Utslapp inom scope 2 omfattar inte fastigheter dar hyresgaster har egna energiavtal. Upp-

matt energidata kompletteras vid brister i datatdckning med schablonméssiga uppskattningar.
Sammanstalining éver emissionsfaktorer for fjarrvarme publiceras av branschorgani-

sationen Svensk fjarrvarme forst under kommande ar vilket innebar att korrekt rapporte-
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Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal
Principer for hallbarhetsupplysningar
MARKNADSBASERADE UTSLAPP, ton COze 2023 2022 2018 Metodik Emissionsfaktor Datakalla Kommentar
Direkta utslapp i scope 1 495 501 542
K&pta energibranslen 45 51 92 Uppmatt Leverantorsstatistik
Drivmedel till ti&nstefordon 44 48 - Uppmatt Koérda mil i tjiansten x Emissionsfaktor
Service- och poolbilar 1 3 - Uppmatt Samtlig bilar ar eldrivna sedan 2020
Koéldmedier 450 450 450 Beraknad Per kylmedietyp Leverantdrsspecifik Beréknas utifran en forsiktighetsprincip om 4 procent av total fylinadsméngd
Indirekta energiutslapp i scope 2 5118 4 850 6 480
Inkopt el 0,25 0,26 0,26 Uppmatt 0,03 kg CO2e/kWh Jamtkraft Vid berakning av platsgenerella utslapp anvands emissionsfaktor for nordisk elmix 90,4 g CO2e/kWh
Inkopt fjarrvarme 5019 4721 6480 Uppmatt Per ort Svensk fjarrvarme 2022 Emissionsfaktorer for 2023 publiceras under andra halvan av 2024
Inkopt fiarrkyla 99 129 - Beraknad Per ort Svensk fjarrvarme 2022 ~ Samma emissionsfaktor som fijarrvarme. Emissionsfaktorer for 2023 publiceras under andra halvan av 2024
Summa utslapp scope 1 och 2 5613 5351 7 022
Ovriga indirekta utslpp i scope 3 800 744 844
3.1 Inkdpta varor och tjanster - - - Fastighetsrelaterade utslapp fran skétsel och underhall, reparation och ersattning, mindre renoveringar samt entreprenérer och tekniska konsulter
3.2 Kapitalvaror - - - Utslapp fran vardehdjande fastighetsutveckling sasom nyproduktion och ROT-projekt samt férvarv av nya fastigheter
3.3 Bransle- och energirelaterade utslapp 746 691 679 Uppmatt Per ort Svensk fjarrvarme 2022 Emissionsfaktorer for 2023 publiceras under andra halvan av 2024
3.4 Transport och distribution - - - Utslapp fran all typ av logistik. Lag relevans for fastighetsagare
3.5 Avfallshantering - - - Utslapp relaterade till omhéndertagande och behandling av avfall genererade i verksamheten
3.6 Tjansteresor 55} 53 147 Resor med tjanstebil redovisas i scope 1
Flyg 47 43 - Uppmatt Leverantdrsstatistik
Tag 0,02 0,00 - Uppmatt Leverantorsstatistik
Bil 6 9 - Beraknad 0,17 kg CO2e/km Energimyndigheten Korda mil x Emissionsfaktor. Data fran milersattningslogg, brénsle antas vara bensin om bransletyp ar okand
Logi 1,3 1,0 - Beraknad 6,7 kg COze/natt DEFRA Antal natter x Emissionsfaktor
3.7 Pendlingsresor - - - Utslapp som uppstar nar medarbetare reser till och fran arbetet. Lag relevans for fastighetsagare
3.8 Uppstroms hyrda tillgangar - - - Hyrda tillgangar som inte omfattas av scope 1 eller 2. Lag relevans for fastighetsagare
3.11 Anvéndning av salda produkter - - - Byggnader som saljs under verksamhetsaret och utslapp relaterade till aterstaende livslangd
3.12 Avfallshantering av salda produkter - - - Forvantade utslapp relaterade till avfallshantering vid nyggnadens slutskede. Lag relevans for fastighetséagare
3.13 Uthyrda tillgangar - - - Utslapp relaterade till hyresgasters energianvandning, avfall och resande
3.15 Investeringar - - - Indirekta investeringar eller &gande i samriskforetag. Lag relevans for fastighetsagare
Bruttoutslapp, samtliga scope 6414 6 095 7 866
Klimatkompensation 0 0 0
Nettoutslapp, samtliga scope 6414 6 095 7 866
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Introduktion Marknad

ring av utslapp fran fjarrvarme har en efterslapning till andra kvartalet nastkommande ar.
For fjarrkyla anvands samma miljévarden som for fijarrvarme da andra varden inte finns
tillgangliga.

For de utslappskategorier som helt saknar datatéckning eller estimat har en prioriterings-
ordning satts upp baserad pa Fastighetsédgarnas vasentlighetsanalys dar malet ar att 6ka

datatdckningen kommande ar tillsammans med férvaltning och leverantérer.

H2 > ENERGIANVANDNING
GRI 302

Energimixen &r 99 procent fossilfri. All inkdpt el ar ursprungsmarkt fran férnyelsebara kallor.

Malséttningar

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

i bolagets ago under hela féregaende samt innevarande ar. For jamforbart bestand
normalarskorrigeras fjarrvarmedata med graddagar fran Degreedays for samtliga orter
férutom Gavle dar SMHI anvands. Areamatt som anvands ar tempererad area, Atemp, da
den anses vara mest relevant for jamférelse av energidata. | definitionen for andel fossilfri

fiarrvarmeproduktion ingar energi fran fornyelsebara kallor samt spillvarme fran industrin.

Uppskattningar och bedémningar

Information kommer fran energiuppféljningssystemet. Datatéckningen for fjarrkyla ar

bristfallig och ingar darfor inte i det arliga energimalet men foljs upp och redovisas i totalen.

| dagslaget kan energi som vidaredebiteras till hyresgast inte redovisa.

H3 > VATTENFORBRUKNING

Finansiella rapporter

Arlig energieffektivisering om 3 procent i jamforbart bestand. GRI 303-5
TOTAL ENERGIANVANDNING (Abs) 2023 2022 VATTENFORBRUKNING 2023
MWh Fossilfritt, % MWh  Fossilfritt, % Vattenmangd, m* 391512
El 86 523 100 85 669 100 Vattenintensitet, m*uthyrningsbar yta 0,24
Fjarrvarme, ej normalarskorrigerad 146 614 97 119 211 96 Omraden med vattenstress, % 0
Fjarrkyla 4791 97 5122 95
Egen elproduktion 1934 100 2045 100 Dits verksamhet anvander enbart kommunalt vatten och fastighetsbestandet ligger inte i
Solenergi 1379 1466 omraden med historisk vattenstress eller framtida betydande risk.
Vindkraft 555 579
Total 239 862 99 212 047 98 Princip
Varm- och kallvattenférbrukning i absoluta tal. Underlag kommer fran energiuppfdljnings-
ENERGINTENSITET, KWhiAtomp (LTL) 2023 2022 systemet. Hyresgasters vattenanvandning dar de ingatt eget avtal redovisas inte, inte
o 5.5 4.7 heller vattenanvandning pa byggarbetsplatser fér nyproduktion.
Fjarrvarme, normalarskorrigerad 73,0 74,4
Fiarkyla = 157 Uppskattningar och bedémningar
Total 1202 1347 Datatackningen for fastigheternas vattenférbrukning ar cirka 70 procent. Lésningar for att

Arbetet med att identifiera langsiktiga energiprojekt for att effektivisera och optimera fastigheter-
nas energifdrbrukning fortldper, ett arbete som skapar vinster for bolaget, hyresgast och klimat.

Under 2023 redovisas en energibesparing om -2,1 procent (-3,3).
Princip

Anvandning i absoluta tal ar all energi som anvants i de fastigheter som varit i Dids dgo

nagon gang under aret. Data for jamforbart bestand kommer fran fastigheter som varit
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arbeta med automatiserade vattenmatare och strukturerat fa tillgang till dataunderlag ar

fortsatt en viktig fraga for bolaget.

H4 > AVFALL OCH MATERIALANVANDNING

GRI 302

Avfall fran storre projekt och nyproduktion rapporteras i EPRA-rapporten. Under 2023 var
fyra projekt igang och genererade avfall pa totalt 1 273 ton. Data samlas in fran projektens

entreprendrer.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

H5 > KLIMATUPPLYSNINGAR ENLIGT TCFD

Di6s rapporterar rekommenderade upplysningar enligt Task Force on Climate-related
Financial Disclosures, TCFD, rérande klimatrelaterade finansiella upplysningar, risker och
méjligheter. Syftet ar att framja tillforlitlig och konsekvent rapportering som stédjer navige-
ringen och arbetet mot en koldioxidsnal ekonomi.

2022 genomférdes en dversyn av fysiska risker samt omstallningsrisker kopplade till ett
forandrat klimat, relevanta for Dids som bolag och fastighetsbestandet. Analysen utgick
fran klimatscenarierna RCP 4,5 samt 8,5. Beddmning av 6évergangsrisker utgar fran det
globala hallbarhetsnatverket Network for Greening the Financial System, NGFS.

Hela fastighetsbestandet har genomgatt en klimatkartlaggning och samtliga affarsen-
heter har genomfort regionala klimatriskkarteringar. Resultatet ar lokala riskanalyser som
identifierar utsatta fastigheter i bestandet dar nasta steg ar att uppratta atgardsplaner.
Arbetet har dvergatt till ett forvaltningsskede som stddjer verksamheten att navigera mot
overgripande bolagsmal samt sakra ett langsiktigt robust fastighetsbestand i varje stad.

Omstallningsrelaterade risker och méjligheter inom omradena policy, teknologi, marknad

samt rykte har beddmts utifran paverkansgrad och sannolikhet.

Styrning Sida
Styrande organs tillsyn samt roll vid beddmning och hantering av 77,83
klimatrelaterade risker och méjligheter

Strategi

Risker och méjligheter som identifierats pa kort, medellang och lang sikt
samt dess effekter pa verksamhet, strategi och ekonomiska planering.

77-79, 86-87

Motstandskraften i organisationens strategi med hansyn till 86
klimatrelaterade scenarier, inklusive ett 2°C eller Iagre-scenario.

Riskhantering

Processer for att identifiera, bedéma samt hantera klimatrelaterade
risker och hur processerna integreras i organisationens évergripande
riskhantering.

77-79, 83-84

Mal och madtetal

Matetal for att bedoma klimatrelaterade risker och méjligheter i linje med 86-87
bolagets strategi och riskhanteringsprocess.

Redovisade utslapp inom samtliga relevanta scope och relaterade 78, 84-85
risker.

Mal for att hantera klimatrelaterade risker och méjligheter samt 84-87
uppféljning.
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Grona fastigheter

Dids kriterier for en gron fastighet ar miljocertifiering enligt BREEAM In-Use, very good
eller motsvarande, ett PE-tal pa < 85 kWh/Atemp samt genomférd lokal klimatriskrelaterad

sarbarhetsanalys.

Malséttningar
55 procent grona fastigheter 2026.

Strategi och affar

GRONA FASTIGHETER, % av fastighetsvirde 2023 2022
Miljécertifiering som uppfyller kraven i vart grona finansieringsramverk 33 22
Energiprestanda med PE-tal < 85 kWh/Atemp 52 42
Klimat- och sarbarhetsanalys pa lokal niva 51 26
Total 25 1"

Generella principer
Fastigheter miljocertifieras av extern part och féljer respektive certifieringssystems krav
och betygskriterier.

En fastighets primarenergital, PE-tal, anges i energideklarationen. Saknas energideklaration

kan ett beraknat PE-tal anvandas. Finns flera byggnader pa fastigheten anvéands ett vagt PE-tal.

H6 > MILJOCERTIFIERINGAR

CRE 8
2023 2022

. Antal Av Antal Av
MILJOCERTIFIERINGAR fastigheter, st total yta, % fastigheter, st total yta, %
BREEAM In-Use 67 31 49 21
Varav very good eller hégre 52 25 27 13
BREEAM SE 2 2 2 2
Varav very good eller hégre 2 2 2 2
Miljébyggnad, silver 2 1 2 1
Svanen 1 0 1 0
Total 72 34 54 23

Vid arets slut var 72 fastigheter (54) miljécertifierade enligt Miljobyggnad, Svanen, BREEAM-SE
eller BREEAM In-Use. Totalt &r 41 procent (37) av fastighetsvardet miljocertifierat och 33
procent (22) uppfyller certifieringskravet fér det gréna finansieringsramverk Green Finance

Framework vilket innebar betygsniva very good eller motsvarande.
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Ekonomisk redovisning

H7 > KLIMAT- OCH SARBARHETSANALYSER
Fysiska klimatrisker av akut eller kronisk karaktar som kan paverka enskilda fastigheter eller

ett bestand.

Finansiella rapporter
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Sannolikhet for klimatrelaterade risker: = Hogre Medel @ Léagre Ingen

Principer

For bedémning av fysiska klimatrisker utgar bolagets analys fran de risker som listas i
Appendix A i EU:s taxonomi gallande klimatanpassning, miljomal 2. Regional samt lokal
kartering har genomférts av oberoende tredje part. Klimatkarteringarna ligger till grund for
utdkade, fastighetspecifika sarbarhetsanalyser som utforts tillsammans med forvaltningens
fastighetstekniker for att sakerstéalla kunskap om fastigheten.

Beddmningsnivaer som anvands fér samtliga steg i riskbeddémningen &ar: Ingen, Lagre,
Medel och Hogre. For att klara EU:s taxonomikrav ska en forvaltningsplan finnas pa plats
senast fem ar efter genomford sarbarhetsanalys om risken bedéms som hog.

Under 2023 har lokala éversvamningskarteringar och sarbarhetsanalyser genomforts
i forvaltningen pa fastighetsniva i ytterligare tre stader. Alla affarsenheter har nu lokala
sarbarhetsanalyser for delar av sitt fastighetsbestand dar 71 procent av fastigheterna har

riskniva lag eller medel for skyfall och darmed god motstandskraft.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

Medarbetare

Generella principer
Anstallda eller icke-anstallda i féretagets egen vardekedja. Antal rapporteras for tillsvidare-
och visstidsanstallda per 31 december 2023. Upplysningar sammanstalls och sakerstalls
av bolagets HR-avdelning.

Skatteverkets bestammelser kring juridiskt kén anvands géallande konsférdelning. Med-

arbetares anstallning i respektive affarsenhet ligger till grund for regional férdelning.

Uppskattningar och bedémningar
Svensk lagstiftning méjliggér inte for bolag att halla register kring diskrimineringsgrundande
tillhérighet. Férdelning utifran kon och alder redovisas i de fall informationen inte riskerar

uteldmna individer utifran gruppens storlek.

H8 > MEDARBETARE
GRI 2-7 & 2-8
2023 2022
ANSTALLDA Total, st Kvinnor, % Annat, % Total, st Kvinnor, %
Tillsvidareanstallning 151 41 - 157 42
Varav heltid 142 39 - 153 41
Varav deltid 4 100 - 4 100
Allman visstidsanstallning 8 67 - 8 63
Totalt antal anstéllda 154 42 - 165 43
PER AFFARSENHET
Lulea 14 43 - 16 38
Skelleftea 10 30 - 10 50
Umea 14 29 - 13 23
Sundsvall 8 50 - 9 56
Ostersund/Are 22 27 - 23 26
Dalarna 20 20 - 19 32
Varav deltid 1 100 - 1 100
Gavle 12 42 - " 27
Huvudkontoret 54 59 - 56 57
Varav deltid 3 100 - 3 100

Arbetar samtliga vid en affarsenhet heltid redovisas inte andel deltidsanstallda.
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Introduktion Marknad

Det saknas underlag for att rapportera data ver bolagets icke-anstallda medarbetare. De roller
som bemannas av motsvarande heltidsanstallda &r bland annat en position i koncernledning-
en, HR-funktioner samt affarsutvecklare. Darutover erbjuder Dits affarsenheter méjlighet for
studenter att praktisera eller skriva examensarbeten for att erbjuda insikter i yrkesvardagen pa

ett fastighetsbolag. Bolaget erbjuder aven plats fér arbetsmarknadsinsatser.

H9 > NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING
GRI 401-1

Strategi och affar

ORGANISATIONSFORANDRINGAR 2023 2022
Antal anstéllda per den 31 dec 154 165

Varav i den lokala férvaltningen 100 101
Antal som slutade under aret 20 20

Varav pensionering 2 2
Antal nyanstallda under aret 16 36
Personalomsattning, % 12,9 11,8

H10 > UTBILDNING OCH KOMPETENSUTVECKLING
GRI 404-1

2023 2022
UTBILDNINGSTIMMAR, h/person Kvinnor Man Kvinnor Man
Genomsnittlig utbildningstid 12,7 11,9 12,1 15,0
Tjénsteméan 12,2 15,6
Kollektivanstéllda 12,0 10,1

Lépande individuell och bolagsgemensam kompetensutveckling erbjuds for att stéarka en

larandekultur som bygger upp ny kunskap eller vidareutvecklar befintlig.

Uppskattningar och bedémningar

Utbildningstimmar per anstallningskategori kan idag inte redovisas uppdelat pa kon.

H11 > UTVECKLINGSSAMTAL
GRI 404-3
Utvecklingssamtal genomférs regelbundet for att behandla individuella mal och identifiera eventu-

ella behov av kompetensutveckling. Alla anstéllda ska erbjudas mal- och uppféljningssamtal.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ekonomisk redovisning

2023 har 81 procent (83) av de anstallda haft utvecklingssamtal, varav 75 procent av
alla kvinnor och 84 procent av mannen. Av tjanstemannen hade 77 procent deltagit och

bland kollektivanstallda var det 94 procent som deltog i samtal.

H12 > NOJDA MEDARBETARE
Employee Net Promoter Score, eNPS, ar ett matt pa hur villiga medarbetarna ar att rekom-

mendera sin arbetsplats till en van eller en bekant.

Malséttningar

Uppna minst 45 i snitt under arets eNPS-matningar. For 2023 ligger eNPS pa 47 (48) pa
en skala mellan -100 och 100, jamfért med index pa 14 bland féretag som anvander sig av
verktyget och ett branschindex pa 21 (18). Fortsatt hdg rekommendationsvilja visar stort

bibehallet engagemang hos medarbetare.

Principer
Di6s foljer manatligen upp medarbetares maende, medarbetarndjdhet och mater ambassa-

dorskap genom eNPS-undersokningar. Redovisat resultat ar ett medel éver arets matningar.

Mangfald och lika méjligheter

Generella principer
Upplysningar sammanstalls och sakerstélla av bolagets HR-avdelning for bolagets anstall-
da per 31 december 2023 om annat inte anges. Skatteverkets bestdmmelser kring juridiskt
kén anvands till upplysningar gallande kdnsfordelning och erséattningsforhallanden.
Anstallningsform samt arbetsbeskrivning ligger till grund for uppdelning i yrkeskategori
vilket bland annat innebar att chefer ska inneha ett medarbetaransvar for att réknas med i
statistiken. | styrelsen ar arbetsplatsrepresentant ej inréknad.
Fast ersattning ar grundlon, rorlig ersattning utgérs av skattepliktiga férmaner. Skattefria
férmaner sasom friskvardsbidrag ar exkluderade da samitiga anstallda har samma mojlig-

het att nyttja dessa férmaner.

Uppskattningar och bedémningar
Svensk lagstiftning méjliggér inte for bolag att halla register kring diskrimineringsgrundan-
de tillhorighet.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal
Principer for hallbarhetsupplysningar
H13 > SAMMANSATTNING AV BOLAGET
GRI 405-1
2023 2022

BOLAGET Totalt, st Kvinnor, % Annat Totalt, st Kvinnor, %

Styrelsen 6 33 - 6 33
Varav 30-50 ar 2 50 - 2 50
Varav éver 50 ar 4 25 - 4 25

Koncernledningen 6 33 - - -
Varav 30-50 ar 3 67 - - -
Varav éver 50 ar 3 0 - - -

Chefer 17 41 - - -
Varav 30-50 ar 9 56 - - -
Varav 6ver 50 ar 8 25 - - -

Tjansteman 99 52 - 125 50
Varav under 30 6 100 - 4 75
Varav 30-50 ar 70 50 - 90 54
Varav éver 50 ar 23 43 - 31 32

Kollektivanstillda 32 13 - 32 13
Varav under 30 5 60 - 5 40
Varav 30-50 ar 19 5 - 20 10
Varav éver 50 ar 8 0 - 7 0

H14 > LONESKILLNADER MELLAN KONEN
GRI 405-2

Andel

1,04
0,81
06
04
02
0

Koncernledning Chefer

B van

Tjansteman

Kvinnor

Kollektivanstéllda
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Introduktion Marknad

Principer
Berakningar utgar ifran grundlon da respektive anstéallningskategori har likvardig rorlig

ersattning och férmaner.

H15 > ARSERSATTNINGSFORHALLANDEN

Strategi och affar

GRI 2-21
LONESKILLNAD HOGST BETALD MOT MEDIAN 2023
Total arsersattning till hdgst betald inom bolaget, tkr 5277
Total arsmedianersattninng 6vriga anstéllda, tkr 519
Forhallande mellan hdgst betald och median 10,2
Lénedkning for vd, % 9,2
Lénedkning for median, % 4,3
Forhallande mellan 16nedkning hégst betald och median 21

Vd &r den i bolaget med hogst arsersattning, dennes totala arsersattning exkluderas for
att berdkna mediananstallds arsersattning. Utifran likvardiga formaner och rérlig ersattning

speglar 6kningen av grundlénen dven 6kningen av den totala arsersattningen.

Principer
Total arsersattning motsvarar deklarerad arsinkomst inklusive rorlig ersattning samt évriga skat-

tepliktiga formaner. Vinstandelsstiftelsen Grunden samt friskvardsbidrag ar inte inkluderade.

H16 > KOLLEKTIVAVTAL OCH LONEFORMANER

GRI 2-30

Samtliga anstallda omfattas av kollektivavtal forutom vd. Konsulter med arbetsbeskrivning

som motsvarar en tillsvidareanstallning har likvardiga méjligheter. Medarbetare som har

anstallning via arbetsmarknadsavtal har reglerade I6neférmaner enligt individuella avtal.
Svensk arbetsmarknadslagstiftning, kollektivavtal samt narliggande regelverk och socia-

la skyddssystem sakerstaller att saval anstéllda som icke-anstéllda har méjlighet till betald

sjukfranvaro, foraldraledighet och pension samt arbetsloshetsersattning. Svensk lagstift-

ning sakerstaller darutdver levnadsmassig |6nesattning.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ekonomisk redovisning

H17 > INCITAMENTSPROGRAM OCH ERSATTNING

GRI 2-19

Beskrivning av ersattningspolicy aterfinns i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37—42.
Samtliga anstallda omfattas av vinstandelsstiftelsen Grunden som bidrar till en kultur dar
verksamhetsmal ar en naturlig del av vardagen. Inga specifika hallbarhetsmal finns definie-

rade i detta incitamentsprogram.

Hadlsa och sakerhet

H18 > SYSTEMATISKT ARBETSMILJOARBETE OCH UPPFOLIJNING
GRI 403
Bolagets systematiska arbetsmiljoarbete foljer svensk arbetsmiljélagstiftning och foreskrif-
ten AFS 2001:1. Enligt arbetsmiljélagen ar arbetsgivare skyldig att planera, leda, kont-
rollera och undersdka, riskbeddma, atgarda samt félja upp verksamheten pa ett satt som
framjar arbetsmiljon pa arbetsplatsen.

Respektive chef ansvarar for medarbetares arbetsmiljo dar Dids arbetsmiljopolicy och
arbetsmiljoguide ar vagledande. Som arbetsgivare sker samverkan med anstéllda genom
bland annat bolagets arbetsmiljogrupp bestaende av representanter fran alla affarsenheter,

huvudkontor samt HR.

Finansiella rapporter

ARBETSRELATERADE SKADOR 2023 2022
Antal tillbud, st 2 1
Skadefrekvens tillbud 1,3 0,7
Antal olyckor, st 5 4

Skadefrekvens olyckor 3,2 2,7

Skador och tillbud har varit av lattare karaktar. Inga arbetsrelaterade skador rapporterades

som ledde till dodsfall eller som ledde till storre konsekvenser fér den drabbade.

Principer
Upplysningar sammanstalls och sakerstalla av bolagets HR-avdelning fér bolagets medar-

betare per 31 december 2023. Skadefrekvens redovisas per 200 000 arbetade timmar.

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

Omfattning
Samtliga medarbetare som arbetar for Dids rékning eller i bolagets verksamhet omfattas
av det systematiska arbetsmiljdarbetet. Statistik 6ver arbetsrelaterade ohélsa rapporteras

inte. Upplysningar om sjukfranvaro aterfinns i den finansiella rapporten, not 5 sidan 57.

Schyssta affarer

H19 > LEVERANTORER | VARDEKEDJAN
GRI 2-6
Dios leverantdrer och samarbetspartners forvantas leva upp till bolagets uppsatta krav och
respektera ingangna avtal. Uppférandekoden for leverantérer bifogas leverantorsavtal for
att tydliggora etiska forvantningar. Foérvaltningen har I6pande avstamningar med leveranto-
rer for att sékerstélla tekniska anvisningar och kravstallningar.

Idag ar antalet leverantorer cirka 1 400, varav byggtjanster och fastighetsforvaltning star
for den storsta inkdpsvolymen dar majoriteten &r lokala entreprendrer.

Ett satt att starka inkdpsprocessen ar att minska antalet leverantérer och arbeta med
ramavtal for att forenkla kvalitetssakringen och minimera riskexponering mot ohederliga

aktorer. Inga betydande férandringar i leverantérsled har rapporterats under 2023.

H20 > INKOP OCH UPPHANDLING
Att granska och f6lja upp leverantérer infér stérre inkép och upphandlingar enligt bolags-
gemensamma krav mojliggor trygghet vid avtal och leverantérsuppféljning. Under 2023
paborjades ett bolagsovergripande arbete att klassificera leverantdren utifran ett land- samt
branschperspektiv pa risker utdver de bakgrundskontroller som gors. Landrisker berdr risker
kopplade till brott mot manskliga rattigheter, mutor och korruption i landet dar leverantorer
ar baserade. Da vi framst arbetar med lokala leverantorer &ar dessa risker lagre och viktas
darefter i riskanalysen. Som fastighetségare gor bolaget inkdp fran utpekade riskbranscher
sasom bygg- (framst rivning) och stadtjanster. Vikten av nara relationer ar avgorande for
att bygga fortroende over tid och sékra trygga upphandlingar. Arbetet &r pagaende och
kommer intensifieras under kommande ar genom ett fordjupat internt samarbete mellan
hallbarhetsavdelning, ekonomi, projekt och forvaltning.

Inga avvikelser har identifierats under aret och inga avtal med leverantorer har sagts
upp till foljd av avvikelser relaterat till uppférandekoden for leverantérer, hallbarhets- eller

arbetsmiljokrav.
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H21 > ANTIKORRUPTION
GRI 205
Antikorruptionspolicyn galler alla anstallda och kommuniceras i samband med nyanstall-
ning. Policyn ar beslutad i koncernledning och presenterad for styrelsen. Uppférandekoden
ar upprattad i tva versioner, en for medarbetare och en for leverantérer, och behandlar god
affarssed, fri konkurrens, korruption, mutor samt penningtvatt.

Alla medarbetare erbjods en grund- och fortsattningskurs inom affarsetik och antikorrup-
tion under hosten. 70 personer deltog vilket motsvarar 45 procent av de anstallda.

Under 2023 inrapportrerades 1 @rende (0) dar inga oegentligheter pavisades efter ge-
nomférd utredning. Vid misstanke om otillborligt agerande av medarbetare eller annan part

finns en extern visselblasartjanst tillganglig for alla intressenter via hemsidan.

H22 > DIREKT EKONOMISKT VARDE

Strategi och affar

GRI 201
2023 2022
DIREKT EKONOMISKT VARDE mSEK % mSEK %
Ekonomiskt skapat varde 2 686 2237
Vardefordelning av intékter 1628 1341
Léner och férmander till anstéllda 144 5 132 6
Rénte- och kapitalkostnader till bolagets langivare 703 26 273 12
Skatter till samhéllet: aktuell skatt, fastighetsskatt
och moms 256 10 168 8
Utdelning till aktiedgare 0 0 283 13
Inkép fran leverantérer 517 19 485 22
Bibehallet ekonomiskt varde till aktiedgarna 1058 39 896 40
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Upplysningar enligt EU:s taxonomi

Dits verksamhet omfattas av rapporteringskrav enligt EU:s taxonomi. Fastigheter som
uppfyller samtliga granskningskriterier, inte riskerar skada andra malséattningar samt uppfyl-
ler kraven for sociala minimigarantier och skyddsatgarder utgor underlag fér taxonomifor-
enlig verksamhet.

Beddmningen ar att hela bolagets verksamhet omfattas av EU:s taxonomi dar den primara
ekonomiska aktiviteten utgor forvarv och dgande av fastigheter, aktivitet 7.7. For 2023 foll
samtliga av Dids fastigheter in under aktivitet 7.7. Obebyggd eller ej projekterad mark omfat-
tas ej och rapporteras under verksamheter som inte omfattas av taxonomin, avsnitt B.

De ekonomiska verksamheterna ar exponerade mot det faststallda miljomalet om att
begransa var klimatpaverkan, miljomal 1. Som fastighetségare kan bolaget bidra till klimat-
omstallningen i samhallet genom att energieffektivisera fastigheter, stalla krav mot leveran-
torer pa fornybar energi samt verka for ett lagt klimatavtryck i samband med nyproduktion,
om- och tillbyggnation.

Dios foljer Fastighetsdgarnas rekommendationer och tolkningar gallande tekniska

granskningskriterier, sdsom gransvarden for energiprestanda.

Kriterier for att vésentligt bidra
Fastigheter som beddms vara férenliga med taxonomins kriterier for att vasentligt bidra till
att begrénsa bolagets klimatpaverkan har:
> Ett vagt PE-tal som tillhér topp 15 procent utifran dess fastighetssegment. Fastighe-
tens PE-tal stdms av mot gransvardena for respektive fastighetssegment.
> Loépande energioptimeringsarbete. Energioptimering och effektivisering ar en prio-
riterad fraga och samtliga fastigheter omfattas av det I6pande energiarbetet. Varje

affarsenhet ansvarar for att underhalla och optimera fastigheternas prestanda.

Fastigheter som uppfyller kriterierna for att vasentligt bidra till miljomal 1 om att begransa

klimatpaverkan &r férenliga med taxonomins tekniska granskningskriterier.

Kriterier avseende att inte orsaka skada
Fastigheter som klarar de tekniska granskningskriterierna for att vasentligt bidra klassas i
nasta steg utifrdn hur de méter upp mot kriterier avseende att inte orsaka vasentlig skada

mot évriga fem miljé- och klimatmal.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

Regionala och lokala klimatrisker har karterats utifran EU-taxonomins appendix A.
Platsbesok har genomfort i samtliga stader dar fastighetsspecifika sarbarhetsanalyser har
identifierat risker for fastigheten samt satt upp atgards- och férvaltningsplaner.

Fastigheter med riskklassificering lagre eller medel, alternativt att klimatrisken som sa-
dan ar lag vid regional kartering, bedéms vara férenliga med taxonomins miljdmal 2 géllan-
de klimatanpassningar och orsakar darigenom ingen skada for 6vriga milj6- och klimatmal.
Se hallbarhetsnot H5 samt H7 for ytterliggare upplysningar gallande riskscenarioanalyser

utifran TCFD samt bolagets arbete med klimat- och sarbarhetsanalyser pa sidorna 86-87.

Minimiskyddsatgérder
Fastighetsbranschen paverkar inte enbart miljé och klimat, taxonomin betonar aven
sociala fragor genom krav pa sociala minimiskyddsatgarder. Dids har ett arbetssatt stottat
av styrdokument kopplat till manskliga rattigheter, antikorruption, beskattning samt god
konkurrens dar bolagets riskprocess sakerstaller efterlevnad av interna saval som externa
krav.Fullstdndig redovisning av bolagsstyrningen finns att 1asa pa sidorna 37-42. Risk- och
policyhanvisningar for hallbarhetsrelaterade fragor finns pa sidorna 78 och 80-81.

Under aret har inga anmarkningar, anmalningar eller lagbrott kopplade till bolagets atag-
ande inom manskliga rattigheter rapporterats. Bedémningen ar darmed att bolaget uppfylla
EU-taxonomins krav pa minimiskyddsatgarder i enlighet med FN:s vagledande principer for

féretag och manskliga rattigheter samt OECD:s riktlinjer for multinationella féretag.

Finansiella nyckeltal
Sifferunderlag for nyckeltalen harror ifran koncernens finansiella redovisning och taxono-
miberakningarna utgar ifrdan samma redovisningsprinciper som dvrig finansiell rapportering,
se sidan 54 samt segmentsrapporteringen i not 2.
Foljande definitioner ar satta for respektive nyckeltal.
> Omsattning: Hyresintékter exklusive vidaredebiterad fastighetsskatt samt servicein-
takter som avser fastighetsskotsel.
> Investeringar: Aktiverade investeringar (capital expense, CapEx) som hojer fast-
ighetens vard, sasom ombyggnation, nybyggnation och férvarv samt tillkommande
nyttjanderatter under innevarande period.
> Driftutgifter: Lopande driftkostnader (operational expense, OpEx) som ror intern- och
extern fastighetsskotsel samt reparation och underhall, i syfte att bibehalla fastighe-

tens varde.

90



Introduktion Marknad Strategi och affar Ekonomisk redovisning Finansiella rapporter Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Principer for hallbarhetsupplysningar

| féljande tabeller presenteras hur stor andel av respektive nyck- - H23 > OMSATTNING
KARNKRAFT och FOSSILGAS

eltal som linjerar med taxonomins krav pa miljomassigt hallbara Andel av bolagets omsattning fran produkter eller tjanster forknippade med ekonomiska aktiviteter férenliga med taxonomikraven uppgick till
Karnenergirelaterade verksamheter . o

ekonomiska verksamheter for respektive nyckeltal och miljomal. 558 mkr 2023, vilket motsvarar 25 procent av verksamhetens omséattning.

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning,
utveckling, demonstration och utbyggnad av innovativa

. . P NEJ
Taxonomi- Mal som elproduktionsanlaggningar som producerar energi fran kar- Kriterier avseende att inte orsaka
ANDEL AV OMSATTNING, % férenlighet omfattas nenergiprocesser med minimalt avfall fran branslecykeln. Kriterier for visentligt bidrag betydande skada

Begransning av klimatférforandringar, CCM 25 100 . s . - ..
9 9 9 Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppfo- 5 _ 5 _ E -
Anpassning till klimatférandringar, CCA - - rande och saker drift av nya karntekniska anlaggningar for Z % = §’ & : 'GE)
q @ A q A = = = = ) ]
Vatten och marina resurser, WTR _ _ prodlrlktlon z-.zv el eller processﬂvarme,"|nbegr|pet fqr fjdrrvarme NEJ - E 5 g 5 2 E 5
eller industriella processer, sasom vatgasproduktion, samt Q 5 ® 5 ® 5 > 5
il 3 i = o q o £ :0 = 0 o e
Cirkular ekonomi, CE - - for sékerhetsuppgraderingar av dessa, med hjélp av basta S = £ g £ 3 £ § Z;
A : Taangli ; £ = = S| sy £
Féroreningar, PPC - - tillgéngliga teknik. Q £ | = T% E :_:g < :E; £ *!é, 5|28 % =
ogi S | 8| 8| = - | & £| &= s 2128 |25 2| B
Biologisk mangfald och ekosystem, BIO - - Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift > | 5| 2| @2 S| s | 8| 2| 2 8| 8| 2|38 |58 7 5
av befintliga karntekniska anléaggningar som producerar el £ z 7 = £ g % 7 = £ ; % g 88| < =
m N . WP . . g — § 9] o S g o b} kS) = hage} ]
Co— rrrTP— eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella NEJ ERaoa 3 g g % g g 'g 2 %” % é g ‘g 2 é’ E g § g %’
" . rocesser, sasom vatgasproduktion fran karnenergi, samt ivi i o o L o o s s &
ANDEL AV KAPITALUTGIFTER, % forenlighet  omfattas I AR & Ll < el=|®|=|F|=|®|@|®|=|F|=|C|D|=|=F = =
sakerhetsuppgraderingar av dessa. N Lun Lo Lun Tun Ton | N
Begrénsning av klimatférférandringar, CCM 10 100 — — . o mkr % NEL | NEL | NEL | NEL | NEL | NEL | NEL | N JIN JIN JIN JIN JN % E T
. . ossilgasrelaterade verksamheter
Anpassning till klimatférandringar, CCA % 100 A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
Vatten och marina resurser, WTR - - IFE et .utfor, f|nan5|er§r il ?r exponerat it g gifeiE= A.1. Miljomassigt hallbara verk heter (taxonomiférenliga)
de eller drift av elproduktionsanlaggningar som producerar el NEJ
Cirkular ekonomi, CE - - med hjalp av fossila gasformiga branslen. Férvérv och dgande av CcCc™ N/ N/ N/ N/ N/
fastigheter 7.7 558 25 25 EL EL EL EL EL - J - - - - J - -
Féroreningar, PPC = - . P . « .
Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppfo- Omsittning for de
Biologisk mangfald och ekosystem, BIO = - rande, renovering och drift av anléaggningar for kombinerad NEJ miljdméssigt hallbara
roduktion av varme/kyla och el med hjalp av fossila gasfor- (taxonomifdrenliga)
P X . Y Jalp 9 verksamheterna (A.1) 558 25 J - - - - - - J - - - - J
miga branslen.
Taxonomi- Mal som Varav méjliggérande verksamheter 0 0% 0% - - - - - - J - - - - J 0% E
ANDEL AV DRIFTUTGIFTER, % forenlighet omfattas Foretaget u-tfor, flnansllerar eJIer ar expon‘erat mcit up;?foran Varav omstaliningsverksamheter ol 0% | o% B R B B R B S ow T
Begransning av klimatférforandringar, CCM 25 100 de, renovering och drift av varmeproduktionsanldggningar NEJ - — - —
som producerar varme/kyla med hjalp av fossila gasformiga A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Anpassning till klimatférandringar, CCA - - branslen. EL, EL EL EL, EL EL
Vatten och marina resurser, WTR = - NEL | WEL | NEL | NEL | NEL | NE
Cirkular ekonomi. CE R R Férvarv och agande av CCM N/ N/ N/ N/ N/
! fastigheter 7.7 1718 75 EL EL EL EL EL EL 88
Féroreningar, PPC 3 - Omsittning for verksam-
Biologisk mangfald och ekosystem, BIO - - heter som omfattas av
taxonomin men som inte
ar miljomassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga)
(A.1+A.2) 1718 75 75 - - - - - 88
Omsittning for verksam-
heter som omfattas av
taxonomin (A.1 +A.2) 2276 | 100 | 100 - - - - - 100

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omsattningen fran verksamhet som inte
omfattas av taxonomin 0 0

Total (A + B) 2276 100
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Principer for hallbarhetsupplysningar

H24 > KAPITALUTGIFTER H25 > DRIFTUTGIFTER
Andel av bolagets investeringar fran produkter eller tjanster forknippade med ekonomiska aktiviteter férenliga med taxonomikraven uppgick Andel av bolagets driftutgifter fran produkter eller tjanster forknippade med ekonomiska aktiviteter férenliga med taxonomikraven uppgick till
till 158 mkr 2023, vilket motsvarar 10 procent av verksamhetens kapitalutgifter. 520 mkr 2023, vilket motsvarar 25 procent av verksamhetens driftutgifter.

Kriterier avseende att inte orsaka Kriterier avseende att inte orsaka

Kriterier for vasentligt bidrag betydande skada Kriterier for vasentligt bidrag betydande skada
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomaéssigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga) A.1. Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Forvarv och agande av N/ N/ N/ N/ Férvarv och agande av N/ N/ N/ N/ N/
fastigheter CCM7.7 158 10 J N EL EL EL EL - J - - - - J - - fastigheter CCmMm7.7 520 25 J EL EL EL EL EL - J - - - - J - -
Kapitalutgifter for de Driftutgifter for de
miljémassigt hallbara miljomassigt hallbara
(taxonomiférenliga) (taxonomiférenliga)
verksamheterna (A.1) 158 10 J N - - - - - J - - - - J verksamheterna (A.1) 520 25 J - - - - - - J - - - - J
Varav méjliggérande verksamheter 0| 0% 0% - - - - - - J - - - - J 0% E Varav méjliggérande verksamheter 0| 0% 0% - - - - - - J - - - - J 0% E
Varav omstallningsverksamheter 0 0% 0% - - - - - - - 0% T Varav omstallningsverksamheter 0 0% 0% - - - - - - - 0% T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljoméassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljoméassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL, EL, EL, EL, EL, EL, EL, EL, EL, EL, EL, EIS
N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL
Forvarv och agande av N/ N/ N/ N/ Férvarv och dgande av N/ N/ N/ N/ N/
fastigheter CCM 7.7 1472 90 EL EL EL EL EL EL 97 fastigheter CCM 7.7 | 1556 75 EL EL EL EL EL EL 88
Kapitalutgifter for verk- Driftutgifter fran verk-
samhet som omfattas av samhet som omfattas av
taxonomin men som inte taxonomin men som inte
ar miljomassigt hallbara (ej ar miljomassigt hallbara (ej
taxonomiforenliga) (A.2) 1472 90 90 - - - - - 97 taxonomiforenliga) (A.2) 1556 75 75 - - - - - 88
Kapitalutgifter for verk- Driftutgifter for verksam-
samheter som omfattas av heter som omfattas av
taxonomin (A.1 +A.2) 1631 | 100 | 100 - - - - - 100 taxonomin (A.1 + A.2) 2076 | 100 | 100 - - - - - 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter fran verksamheter som Driftutgifter fran verksamheter som inte
inte omfattas av taxonomin 0 0 omfattas av taxonomin 0 0
Totalt (A + B) 1631 100 Totatl (A + B) 2076 100
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GRI-index

inklusive hénvisning till EPRA-koder

Strategi och affar

Ekonomisk redovisning

Statement of use Dios Fastigheter AB (org. 556501-1771) har rapporterat enligt GRI Standards for rapportaret 2023

GRI-ramverk GRI 1: Foundation 2021

Applicerbar sektorstandard Annu ej publicerad. Bolaget utgér fran tidigare utgivna standarder fran GRI kopplade till fastighetssektorn

Finansiella rapporter

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

GRI-index

EPRA

EUROPEAN PUBLIC
REAL ESTATE ASSOCIATION

UPPLYSNING BESKRIVNING SIDA EV. AVSTEG OCH FORKLARING EPRA-HANVISNING
GRI 2: Allmanna upplysningar
2-1 Information om organisationen 32
2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsrapporten 83
2-3 Rapportperiod, frekvens och kontaktuppgifter 83
2-4 Foérandringar i tidigare rapporterad information 83
2-5 Extern granskning 75
2-6 Verksamhet och vardekedja 10-12, 32-33,
81
2-7 Anstéllda medarbetare 87
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 87 Saknar datainsamlingsprocess
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 37-40, 88 Med hansyn till antalet anstallda i bolaget Gov-Board
samt fragans betydelse i ett svenskt kontext
redovisas enbart fordelning utifran kén och
alder.
2-10 Nominering och val av hogst styrande organ 39 Gov-Selec
2-11 Ordférande for hogst styrande organ 39-43
2-12 Hogst styrande organs roll gallande éversyn och 77, 83-84
hantering av paverkan
2-13 Delegering av ansvar for att hantera paverkan 77, 83-84
2-14 Hogst styande organs roll gallande hallbarhetsrap- 77, 83-84
portering
2-15 Intressekonflikter 38, 41-42 Gov-Col
2-16 Kommunikation av kritiska fragestéllningar 37-42
2-17 Samlad kunskap for hallbar utveckling hos hogst 37-42
styrande organ
2-18 Utvardering av hogst styrande organs arbete 37-42
2-19 Styrdokument for ersattningsbestammelser 39-40
2-20 Process for att faststalla ersattning 39-40, 89
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UPPLYSNING BESKRIVNING SIDA EV. AVSTEG OCH FORKLARING EPRA-HANVISNING

2-21 Arserséattningsférhallanden 89 Diversity-Pay

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 8-9

2-23 Varderingar, principer och styrande dokument 78, 80-81

2-24 Forankring av ataganden i verksamhet och affars-  39-40

relationer

2-25 Processer for att atgarda negativ paverkan 77-84, 89-90

2-26 Mekanismer for radgivning och klagomalshantering 77, 81-84

2-27 Efterlevand av lagar och férordningar 77

2-28 Medlemskap i organisationer Hemsidan

2-29 Intressentdialog 77, 84

2-30 Kollektivavtal 89

GRI 3: Vasentliga fragor

3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 77,84

3-2 Lista 6éver vasentliga fragor 77-84

3-3 Styrning av vasentliga fragor Se respektive
avsnitt

GRI 201: Ekonomisk utveckling 2016

201-1 Direkt ekonomiskt varde 90

GRI 205: Antikorruption 2016

205-2 Antikorruptionspolicy och processer 83-84, 90

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna 90

atgarder
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GRI-index
L3 o0 L
GRI-index, fortsattning
UPPLYSNING BESKRIVNING SIDA EV. AVSTEG OCH FORKLARING EPRA-HANVISNING UPPLYSNING BESKRIVNING SIDA EV. AVSTEG OCH FORKLARING EPRA-HANVISNING
GRI 302: Energi 2016 GRI 403: Arbetsrelaterad hdlsa och sidkerhet 2018
302-1 Energianvandning inom den egna organsationen 86 Gas anvands inte som energislag. Elec-Abs, Elec-LfL, 403-1 Systematiskt arbetsmiljdarbete 89 H&S-Emp
Overskott av egenproducerad solel saljs till DH&C-Abs, DH&C-
elleverantor. LfL, Fuels-Abs, 403-8 Medarbetare som omfattas av det systematiska 89
Fuels-LfL arbetsmiljéarbetet
302-2 Energianvéndning utanfér den egna organisatio- 86 Kvalitativ, tillforlitlig data fran hyresgéaster 403-9 Arbetsrelaterade skador 89 H&S-Asset
nen saknas.
- - 403-10 Arbetsrelaterad ohalsa 57 Statistik for icke-anstallda rapporteras inte da
302-3 Energiintensitet 86 Energy-Int informationen inte anses vara vasentlig
GRI 303: Vattenforbrukning 2018 GRI 404: Kompetensutveckling och utbildning 2016
303-5 Vattenforbrukning 86 Water-Abs, 404-1 Utbildningstimmar 88 Emp-Training
Water-LfL
404-2 Kompetensutveckling 88
404-3 Utvecklingssamtal 88 Emp-Dev
GRI 305: Utslapp 2016
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser, scope 1 84-85 GHG-Dir-Abs
GRI 405: Mangfald och lika majligheter 2016
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser fran inkopt 84-85 GHG-Indir-Abs
energi, scope 2 405-1 Mangfald i ledningsorgan och bland medarbetare 88-89 Datatéckning saknas da rattslig grund for Diversity-Emp
- bolaget att halla register dver kansliga
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser, scope 3~ 84-85 personuppgifter saknas.
305-4 Utsléppsintensitet av véaxthusgaser 84-85 GHG-Int 405-2 Jamlik grundion och ersattning 88-89 Diversity-Pay
GRI 306: Avfall 2020 CRE-avsnitt
306-1 Avfallsgenerering och eventuellt betydande avfalls- 86, EPRA CRE 2 Vattenférbrukning, intensitet 86, EPRA Water-Int
relaterad paverkan
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 86, EPRA Waste-Abs, CRES Miljcertifieringar 87 Cert-Tor
Waste-LfL

GRI 401: Anstallning 2016

401-1 Nyanstéllningar och personalomsattning 88
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Nyckeltal

Anna-Carin Larsson, redovisningscontroller.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023



Introduktion Marknad

Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i drsredovisningen som inte definieras enligt
IFRS. Vi anser att dessa méatt ger virdefull kompletterande information till investerare,

beddmare och bolagets ledning da de méjliggor utvirdering av relevanta trender och

Strategi och affar

2023 2022
12 man 12 man
jan-dec jan-dec

Antal utestaende aktier vid arets utgang, tusen
(balansrékningsrelaterade nyckeltal) 141 431 141 431
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 141 431 141 428

Néagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

VERKSAMHETENS RESULTAT

Verksamheten styrs bland annat utifran att skapa en vardetillvaxt genom 6kad 6verskottsgrad och som en
foljd av detta ett 6kat kassafléde fran den I6pande forvaltningen, d.v.s. dkat férvaltningsresultat. Vi redovisar
aven de alternativa nyckeltalen forvaltningsresultat och EPRA Earnings da dessa nyckeltal anses vara
relevanta for en investerare och bedémare och ger en kompletterande bild av resultatet fran verksamheten.
Nyckeltalen ger en bild som exkluderar faktorer som delvis ligger utanfér bolagets kontroll, sdsom
forandringar i fastighetsvarde och derivat.

2023 2022
12 man 12 man
FORVALTNINGSRESULTAT jan-dec jan-dec
Resultat fére skatt -963 1045
Aterlaggning
Vardefoérandring fastighet' 1385 165
Vardeférandring derivat 481 -104
Férvaltningsresultat! 903 1106
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT)
Férvaltningsresultat’ 903 1106
Aterlaggning aktuell skatt férvaltningsresultat -28 -16
EPRA Earnings’ 875 1089
EPRA Earnings per aktie, kr! 6,19 7,70

1 Jamforelsearet ar omréknat med anledning av aktiverade ranteutgifter.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Ekonomisk redovisning

bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beriknar finansiella méte pa samma sitt,
ir dessa inte alltid jimforbara med méte som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella

matt ska dirfor inte ses som en ersittning fr méte som definieras enligt IFRS. T ned-

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 6verstiga 55 procent och att soliditeten

ska overstiga 35 procent. Nyckeltalen belaningsgrad och soliditet visar bolagets finansiella stabilitet medan
rantetackningsgraden visar bolagets formaga att betala rantekostnader. Nettoskuld genom EBITDA visar var
formaga att generera kassaflode i forhallande till vara skulder. Dessa nyckeltal bedéms vara relevanta for
investerare och beddmare utifran ett finansiellt riskperspektiv. Belaningsgrad, soliditet och rantetéckningsgrad ar
aven covenants fran langivare samt att de ar malsatta av styrelsen och anvands som styrmedel i verksamheten.

Finansiella rapporter

2023 2022
12 man 12 man
BELANINGSGRAD jan-dec jan-dec
Réntebérande skulder 17 083 16 259
Likvida medel -98 -88
Utnyttjad checkrakningskredit - -
Nettoskuld 16 984 16 171
Forvaltningsfastigheter 31215 31136
Belaningsgrad, % 54,4 51,9
SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
Nettoskuld 16 984 16171
Ej sakerstalld skuld -2 627 -2470
Sakerstélld skuld 14 357 13701
Forvaltningsfastigheter 31215 31136
Sékerstalld belaningsgrad, % 46,0 44,0
SOLIDITET
Eget kapital 10 968 12102
Totala tillgangar 31714 31733
Soliditet, % 34,6 38,1

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

anstiende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges.
Vidare aterfinns definitionerna av dessa métt pa sidan 101. Finansiella mél for 2023

fastslagna av styrelsen dterfinns pa sidan 6. Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2023 2022
12 man 12 man
RANTETACKNINGSGRAD jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultat! 903 1106
Aterlaggning
Finansiella kostnader’ 734 277
Summa 1637 1382
Finansiella kostnader’ 734 277
Réntetsickningsgrad, ggr! 2,2 5,0
1 Jamférelsearet &r omraknat med anledning av aktiverade ranteutgifter.
NETTOSKULD GENOM EBITDA
Rantebarande skulder enligt balansrakning 17 083 16 259
Likvida medel -98 -88
Checkrakningskredit - -
Nettoskuld 16 984 16171
Driftéverskott enligt resultatrékningen 1711 1469
Central administration enligt resultatrakning -89 -90
Aterlaggning
Avskrivningar 10 4
EBITDA 1631 1383
Nettoskuld genom EBITDA 10,4 1,7
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forts. finansiella nyckeltal

SUBSTANSVARDE

Strategi och affar

Substansvarde ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina agare. 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 101. Dessa nyckeltal kan jamféras med

aktuell aktiekurs for att ge en bild av hur bolagets aktie varderas i férhallande till det egna kapitalet.

Ekonomisk redovisning

OVRIGA NYCKELTAL

Ovriga nyckeltal &r ett antal avkastningsmatt som anvénds fér att beskriva olika omraden i rapporten
kring bolagets finansiella stallning och fér 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 [6nsamhet, hur det egna kapitalet &r férdelat per
aktie och bolagets férmaga att uppfylla sina ataganden samt att genomféra utdelning till aktiedgarna.
Dessa alternativa nyckeltal kompletterar bilden av den finansiella utvecklingen och ger investerare och

Finansiella rapporter

2023 2022
12 man 12 man beddémare en battre forstaelse for avkastning och resultat. Direktavkastning visar pa fastigheternas
EPRA NRV/NTA jan-dec jan-dec resultat i forhallande till dess marknadsvarde och ger en bild av fastigheternas I6nsamhet och
beddéms ge kompletterande information till investerare och bedémare av risken i fastighetsbestandet.
Eget kapital 10968 12102 Skuldsattningsgraden redovisas for att komplettera bilden av den finansiella situationen och visar pa
Aterlaggning férhallandet mellan rantebarande skulder och eget kapital. Mattet anses ge investerare och bedémare
utdkad majlighet att bedéma bolagets finansiella stabilitet.
Verkligt varde av finansiella instrument 338 -143
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2208 2259 2023 2022
12 ma 12 ma
EPRA NRV 13 514 14 216 . man . man
jan-dec jan-dec
Genomshnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 428 - . -
Avkastning pa eget kapital, % -7.4 7,0
EPRA NRV kti 95,6 100,5 . )
per akfle Eget kapital per aktie, kr 77,6 85,6
Avdrag: Resultat per aktie, kr -6,01 5,87
Verkligt varde av finansiella instrument -338 143 KASSAFLODE PER AKTIE
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporara skillnader, ca 4% -41 -421 -
Resultat foére skatt -963 1045
EPRA NTA 12765 13 938 .
Aterlaggning
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 428 - . . .
Fastigheter, orealiserad vérdeférandring? 1393 175
EPRA NTA per aktie 90,3 98,6 ) ' e
Derivat, orealiserad vardeférandring 481 -104
Avskrivningar 10 4
EPRA NDV Aktuell skatt -28 -16
Eget kapital enligt balansrakning 10 968 12102 Summa’ 894 1103
EPRA NDV 10 968 12102 Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 428
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141431 141428 Kassafléde per aktie, kr' 6,32 7,80
EPRA NDV per aktie 77,6 85,6
1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beraknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsranta om 3 procent. NETTOUTHYRNING
Beréakningen baseras pa att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs direkt med en N xnade k K 234 29
nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag ddr nominell skattesats ytecknade kontrakt 7
uppgar till 6 procent. Uppsagda kontrakt -215 -150
Nettouthyrning 19 77
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1 Jamforelsearet ar omréknat med anledning av aktiverade ranteutgifter.

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Finansiella nyckeltal



Introduktion Marknad

forts. finansiella nyckeltal

OVRIG INFORMATION

Strategi och affar

Vi redovisar aven ekonomisk uthyrningsgrad, 6verskottsgrad, vakansgrad samt nettouthyrning for att dessa
nyckeltal ger en férdjupad bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intékterna i fastighetsbestanden
och darmed aven i bolaget. Dessa nyckeltal &r vanligt fdrekommande i branschen och ger investerare och

beddémare en mdjlighet att jamfora olika fastighetsbolag.

2023 2022

12 man 12 man
EPRA VAKANSGRAD jan-dec jan-dec
Beddémd marknadshyra for vakanta hyror 184 204
Hyresvéarde, arsbasis, hela portfolien 2632 2391
EPRA Vakansgrad, % 7,0 8,5
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterade hyresintakter 2 459 2 164
Hyresvarde perioden 2 666 2376
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91
OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott 1711 1469
Kontrakterade hyresintakter 2459 2 164
Overskottsgrad, % 70 68
SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebarande skulder 17 083 16 259
Eget kapital 10 968 12102
Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,3
RANTEBARANDE SKULDER
Bankfinansiering 13 908 13003
Sakerstéllda obligationer 548 790
Certifikat 656 568
Icke sakerstallda obligationer 1971 1898
Checkrakningskredit - -
Réntebarande skulder 17 083 16 259
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Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

EPRA NYCKELTAL 2023 2022
EPRA Earnings, mkr! 875 1089
EPRA Earnings per aktie, kr' 6,19 7,70
EPRANRV 13514 14216
EPRANRY per aktie 95,65 100,5
EPRANTA 12765 13938
EPRA NTA per aktie 90,3 98,6
EPRANDV 10 968 12102
EPRANDV per aktie 77,6 85,6
EPRA vakansgrad, % 7,0 8,5
Hyrestillvaxt i jamférbart bestand, % 10,2 6,9

EPRA-nyckeltal géllande hallbarhet aterfinns pa hemsidan, www.dios.se.

Hallbarhetsrapport

Nyckeltal

Finansiella nyckeltal
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Strategi och affar

Aktien och dgarna

Kursutveckling

Aktiekursen stod vid drets utgdng i 86,6 kr per aktie (75,5)
vilket motsvarar en aktiekursutveckling om 14,8 procent
(-36,5). Det kan jimfdras med Nasdaq OMX Stockholm 30
som utvecklades med 17,3 procent (-15,6) och Stockholmsbor-
sens fastighetsindex, uttryckt som Nasdag OMX Real Estate
PI, som 6kade med 17,0 procent (-44,7). Totalavkastningen i
aktien for dret uppgick till 18,6 procent (-34,3). Volatiliteten i
aktien de senaste 12 mdnaderna har varit 36,0 procent (37,9).
Bérsvirdet uppgick den 31 december dill 12 279 mkr (10 968).

Utdelning och utdelningspolicy

Styrelsen foreslar en utdelning for rikenskapsaret 2023 om
0,00 kr per aktie (2,00). Det motsvarar en direktavkastning om
0,0 procent riknat mot aktickursen per den 31 december. En-
ligt utdelningspolicyn ska cirka 50 procent av arets resultat efter
skatt, exklusive orealiserade virdeférindringar och uppskjuten
skatt, overforas via utdelning till aktiedgarna. Forslaget innebar
en utdelning om 0,0 procent (26,3) och styrelsens motivering
till ate fringd utdelningspolicyn ar att det skapar de bésta for-
utsittningarna for bolaget och aktiedgarna i nuldget. En stirke
balansrikning ger mer fordelaktiga finansieringsvillkor och
diirmed ligre kostnader. Styrelsen bedémer bolagets méjlighet
att ateruppta utdelningen kommande ar som mycket goda.

Beslutet om utdelning fattas av drsstimman den 16 april 2024.

Aktier och aktiekapital
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 samtliga aktier ger

samma dgarandel och rostritt.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023

Substansvérde och eget kapital

I syfte att ge ett langsiktigt rittvisande virde av bolagets netto-
tillgdngar redovisar vi ett langsiktigt substansvirde uttrycke
enligt EPRA NRV. EPRA NRV uppgick vid drsskiftet till

13 514 mkr (14 216) vilket motsvarar 95,6 kr per aktie (100,5)
dir aktiekursen per den 31 december utgjorde 91 procent (75)
av EPRA NRV. Det egna kapitalet uppgick till 10 968 mkr

(12 102) per den 31 december vilket ger 77,6 kr per aktie
(85,0).

Férvérv och dverlatelse av egna aktier

Arsstimman 2023 beslutade att ge styrelsen mandat, gillande
langst till ndsta arsstimma, att forvirva och 6verldta egna aktier
motsvarande maximalt 10 procent av samtliga utestdende akder
i bolaget. Aterkop av egna aktier dr en metod for att anpassa

och effektivisera kapitalstrukturen. Under 2023 har inga egna
akdier forvirvats eller éverldtits. Styrelsen kommer att foresld ars-
stimman en forlingning av méjligheten till forvirv och 6verlitelse

av egna akder.

Flaggning
Under andra kvartalet 2023 har Nordstjernan AB flaggat att

aktieinnehavet understiger 5 procent.

Transparens och tillgénglighet

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 var hemsida.

Ekonomisk redovisning
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Introduktion

STORSTA AKTIEAGARE

Marknad

Innehav och Forandring
Antal aktier roster, % 12 man, %-enheter
AB Persson Invest 22074 488 15,6%
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5%
Lansforsakringar Fonder 10 969 665 7,6% 2,2%
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 8 096 827 5,7%
Nordea Funds 6347 915 4,5% 3,9%
Vanguard 3572614 2,5% 0,1%
Karl Hedin 3562 547 2,5%
Avanza Pension 3452 999 2,4% 0,2%
BlackRock 3119703 2,2% 0,1%
Tredje AP-fonden 2273016 1,6% 0,6%
Totalt 10 storsta agare 78 327 226 55,2% 7,0%
Aktier i eget forvar 354 218 0,2% 0,0%
Ovriga agare 63103 721 44.5% -7,0%
Totalt 141 785 165 100,0% 0,0%
Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran bland annat Euroclear,
Morningstar och Finansinspektionen.
DATA PER AKTIE
2023 2022 2021 2020 2019
Borskurs 31 dec, kr 86,6 75,5 118,8 76,8 85,8
Borsvérde utestaende aktier, mkr 12 279 10 698 16 844 10 331 11541
Férvaltningsresultat per aktie, kr’ 6,38 7,81 7,28 7,13 7,07
EPRANRYV per aktie, kr 95,6 100,5 97,7 79,7 73,4
Utdelning per aktie, kr 0,002 2,00 3,562 3,30 1,65
Utdelning i procent av resultat per aktie3, % 0,0 26,3 50,3 50,3 249
Direktavkastning aktie, % 0,0 2,6 3,0 4,3 3,8
Totalavkastning aktie, % 18,6 -34,3 60,6 -7,9 58,1

12022 &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter.

2 Styrelsens forslag.

3 Resultat efter skatt, exklusive orealiserade vérdeférandringar och uppskjuten skatt.
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AKTIEAGARSTRUKTUR
Aktieantal, Antal Antal Innehav och Marknads-
aktieinnehav aktiedgare aktier roster, % varde, mkr
1-500 12525 1639 652 1.2% 142
501-1 000 1979 1575597 1,1% 136
1001-5 000 2402 5362890 3,8% 464
5001-10 000 361 2639553 1,9% 229
10 001-20 000 168 2416 555 1,7% 209
20 001-50 000 91 2994 572 2,1% 259
50 001- 12 119918025 84,6% 10 385
Anonymt &gande 5238 321 3,7% 454
Totalt 17638 141785165 100,0% 12279
LIKVIDITET 1 JAN-31 DEC

2023 2022
Aktiens hogsta pris, SEK 86,8 121,8
Aktiens lagsta pris, SEK 56,8 64,25
Totalt antal omsatta aktier 55 423 003 60 049 541
Genomsnitt per dag, antal omsatta aktier 220 809 237 350
Totalt antal avslut 170 266 272 370
Snittvarde per avslut, SEK 22 965 18 462
Daglig snittomsattning, SEK 15 577 992 19 875 271

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Aktien och agarna
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AGARE PER LAND

@ Sverige, 74,6%
USA, 9,8%

@ Finland, 4,6%

® Norge, 3,1%
Luxemburg, 1,6%
Ovriga, 6,3%

.

AGARE PER TYP

@ Fondbolag, 34,5%

@ Privatpersoner, 18,3%

@ Pension & forsakring, 10,2%
Anonymt dgande, 43,7%

© Stat, kommun & landsting, 1,4%
Stiftelse, 0,6%
Aterkopta aktier, 0,2%
Investment & kapitalférvaltning, 0,2%
Ovriga, 30,8%
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Introduktion Marknad

Definitioner

Finansiella

Antal aktier vid periodens utgang
Faktiskt antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i férhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital hanforligt till moderbolagets 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.
Genomshnittliga tillgangar beraknas som summan av ingadende och utgaende balans
dividerat med tva.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i relation till genomsnittligt sysselsatt
kapital.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid periodens utgang.

Séakerstalld belaningsgrad

Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certfikaten samt nominellt belopp
for ej sakerstallda obligationer dividerat med fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

Nettoskuld

Rantebarande skulder minus likvida medel plus utnyttjad checkrackning.

Réantebarande skulder
Bankfinansiering, sakerstéllda obligationer, certifikat, icke sakerstéllda obligationer
och checkrakningskredit.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader i forhallande till finan-
siella kostnader under perioden.

Serivceintakter
Intékter avseende taxebunda delar och intakter for fastighetskotsel.

Skuldsattningsgrad

Réantebarande 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.
Genomshnittligt sysselsatt kapital beréknas som summan av ingaende och utgaende
balans dividerat med tva.

Diés Fastigheter AB - Arsredovisning 2023
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Aktierelaterade

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

EBITDA
Driftséverskott minus centraladministration med aterlaggning av planenliga avskriv-
ningar. Berékningen gors med 12 manaders rullande utfall, om inget annat anges.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt till férvaltningsresultatet,
dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt férvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansréakningen med aterlaggning av rante-
derivat, uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader i fastigheter och innehav
utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Tangible Asset (NTA)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerat for verkligt varde pa
rantederivat och verklig uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader i fastighe-
ter och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen justerat for innehav utan
bestdammande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet aktier som
emitterats eller aterkdpts under perioden, viktat med antalet dagar som aktierna varit
utestaende i forhallande till totalt antal dagar i perioden.

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

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld berdknas som rantebarande skulder minus likvida medel plus checkrak-
ning. 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 perio-
dens utgang.

Ekonomisk redovisning

Finansiella rapporter

Fastighetsrelaterade och 6vriga

Direktavkastning
Periodens driftoverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde
vid periodens utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskétsel, renhallning, forsakringar
samt I6pande underhall.

Driftoverskott
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald, fastighetsskatt
och fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat med hyresvardet
vid periodens utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd 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 fordelning. Den typ av
lokalarea som svarar for den stérsta andelen av fastighetens totala area avgér hur
fastigheten definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Beddémt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader fér central administration
och finansnetto.

Gron fastighet

En fastighet som uppfyller foljande tre krav: 1) miljdcertifiering enligt BREEAM In-Use,
very good eller motsvarande, 2) ett PE-tal pa < 85 kWh/Atemp, 3) genomford lokal
klimatriskrelaterad sarbarhetsanalys.

Gront hyresavtal

En gron bilaga, framtagen av Fastighetsagarna, som laggs till det ordinarier hyres-
avtalet och som satter ramarna fér gemensamma insatser som bidrar till minskad
miljdpaverkan och energianvandning.

Koldioxidekvivalenter, CO2e
Anger hur stor vaxthuseffekt ett utslapp av en gas har i jamférelse med utslapp av
motsvarande mangd koldioxid (CO2).

Hallbarhetsrapport Nyckeltal

Definitioner

Kontrakterade hyresintakter
Periodens debiterade hyror minus hyresférluster och hyresrabatter inklusive
serviceintakter.

Hyresvarde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for beddmd marknadshyra fér vakanta ytor.

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts under hela perioden och hela
jamforelseperioden. Begreppet anvands for att belysa utvecklingen av hyresintakter,
exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar och fastighetskostnader samt
forvarvade och salda fastigheter.

Nettouthyrning
Netto av arshyra, exklusive rabatter, fér nytecknade, uppsagda och omférhandlade
kontrakt. Ingen hansyn tagen till kontraktstiden.

Projektfastighet

Nyproduktion eller foradlingsfastighet med en beslutad investering uppgaende
till minst 20 procent av intitala marknadsvardet och en projekttid 6verstigande 12
manader. En projektfastighet aterfors som forvaltningsfastighet 12 manader efter
fardigstallande.

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller planerad om- eller tillbyggnad
som vasentligt paverkar fastighetens driftoverskott, standard och/eller &ndrar anvand-
ningen av fastigheten.

Hyresgastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad eller anpassning av
lokaler som &r av mindre karaktar.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter.
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Femarsoversikt

RESULTATRAKNING

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter 2504 2209 1967 1878 1854
Fastighetskostnader -793 -740 -678 -659 -667
Driftoverskott 1711 1469 1289 1219 1187
Central administration -89 -90 -75 -76 -73
Resultat fran finansiella poster! -720 -273 -184 -185 -162
Forvaltningsresultat 903 1106 1030 958 952
Orealiserade vardefoérandringar rantederivat -481 104 36 0 0
Vardeférandring

fastigheter, realiserad 8 10 16 -4 19
Vardeférandring

fastigheter, orealiserad’ -1393 -175 1790 198 331
Resultat fore skatt -963 1045 2872 1152 1302
Aktuell skatt -28 -16 -53 -75 -79
Uppskjuten skatt 141 -199 -495 -164 -173
Avgar resultat hanforligt till innehav utan bestammande

inflytande - - 17 1 -9
Arets resultat hinférligt tlll moderbolagets aktieégare -850 830 2306 914 1041

12022 &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter.
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BALANSRAKNING FINANSIELLA NYCKELTAL
Mkr 2023 2022 2021 2020 2019 2023 2022 2021 2020 2019
Foérvaltningsfastigheter 31215 31136 27 993 24 512 22885 Avkastning pa eget kapital, % 7.4 7,0 221 10,4 12,8
Ovriga anlaggningstillgangar 9 L 4 74 81 Avkastning pa totalt kapital, %' 07 43 1,3 5,6 6,7
Kortfristiga fordringar 302 432 223 304 22 Avkastning pa sysselsatt kapital, % 0,8 45 1,5 58 6,9
Likvida medel & 88 1150 - - Soliditet, % 346 381 402 368 366
Tillgangar 31714 31733 29 437 24 890 23187
94ng Belaningsgrad fastigheter, % 544 519 486 543 540
Eget kapital 10 968 12 102 11 823 9148 8484 Rantetackningsgrad, ggr1 2,2 5,0 6,4 6,0 6,6
Uppskjuten skatteskuld 2242 2383 2184 1689 1524 Skuldsattningsgrad, ggr 16 13 12 14 14
Ovrig avséttning 10 10 10 10 9
Rantebarande skulder 17 083 16 259 14 748 13 247 12 145
DATA PER AKTIE
Langfristig skuld leasing 74 52 54 55 53
Ovriga langfristiga skulder 51 17 - - - 2023 2022 2021 2020 2019
Checkrakningskredit - - - 63 206 Resultat per aktie, kr -6,01 5,87 17,08 6,81 7,74
Kortfristiga skulder 1286 910 618 678 766 Eget kapital per aktie, kr 77,6 85,6 83,6 68,2 63,1
Skulder och eget kapital 31714 31733 29 437 24 890 23187 Kassaflode per aktie, kr' 6,32 7,80 7,40 6,58 6,67
EPRA Earnings per aktie, krl 6,19 7,70 7,21 6,93 6,43
P EPRA NRYV per aktie, kr 95,6 100,5 97,7 79,7 73,4
KASSAFLODESANALYS
Genomsnittligt antal utestaende
Mkr 2023 2022 2021 2020 2019 aktier vid arets utgang, tusen 141431 141428 134669 134166 134512
Iﬁassaﬂt’lde fran den . Antal utestaende aktier vid
I6pande verksamheten 984 1162 1013 73 908 periodens utgang, tusen 141431 141431 141344 134071 134512
Kassaflode fran Utdelning 0,002 2,00 3,52 3,30 1,65
investeringsverksamheten'! -1453 -3 308 -1675 -1415 -1 331
- X 12022 &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter.
Kassaflode fran 2 Styrelsens férslag.
finansieringsverksamheten 479 1084 1812 702 423
- o
Arets kassaflode 0] 1062 1150 0 0 FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL VID ARETS SLUT
Likvida medel vid arets slut 98 88 1150 0 0 2023 2022 2021 2020 2019
12022 &r omraknat med anledning av aktiverade rénteutgifter. Antal fastigheter 359 363 338 329 333
Uthyrningsbar yta, kvm 1621051 1622607 1511421 1455094 1482780
Marknadsvérde fastigheter, mkr 31215 31136 27 993 24 512 22 885
Hyresvarde, mkr 2 666 2376 2141 2070 2018
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 89 89 90
Overskottsgrad, % 70 68 68 66 65
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Arsstéimma 2024

Arsstamman fér Diés Fastigheter AB (publ) dger rum tisdagen den 16 april 2024 i Ostersund.
Mer information och fullstandiga férslag finns i kallelsen till arsstdmman som skickades
ut via pressmeddelande den 14 mars.

Aktiedgare som Onskar delta i arsstdmman ska: ép“ENW'%
vara inférd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken mandagen den 8 april 2024. / 5 X //////

aper from
responsible sources

FSC Fsce corases K // /4

For mer information och anméalan om deltagande se Dids hemsida www.dios.se aykeak
Infér drsstdimman 2024 Diés arsredovisning har producerats av Dids Fastigheter
Styrelsen foreslar en utdelning om 0,00 kr per aktie. i samarbete med Strand Kommunikation AB.

Foto: Goran Strand, Daniel Holmgren, Jimmy Edlund,
Valberedningens férslag i korthet: Jenny Rehnman, Henrik Bodin, Ulrika Eriksson.

Valberedningen foreslar att styrelsen ska besta av fem ledaméter. Tryck: Exakta AB, 2023 (i samarbete med Printson AB)

Valberedningen foreslar omvalja styrelseledaméterna Bob Persson, Ragnhild Backman, Papper: G-Silk, svenskt papper fran Grycksbo

Peter Strand, Erika Olsén och Per-Gunnar Persson. Tobias Lonnevall har avbdjt omval.

Valberedningen foreslar att omvélja Bob Persson som styrelsens ordférande. . . . . ..
Fér 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

Valberedningen foreslar Bob Persson som ordférande for stamman.
Valberedningen foreslar att till revisor omvalja Deloitte AB. Deloitte har meddelat
att Kent Akerlund kommer att vara huvudansvarig revisor.
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