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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster

Kvartalet i korthet

Intakterna 6kade med 5 procent och uppgick till 666 mkr (634).

Nettouthyrningen uppgick till 2 mkr (11).

Driftdverskottet 6kade med 7 procent och uppgick till 479 mkr (446).

Forvaltningsresultatet dkade med 12 procent och uppgick till 268 mkr (240).

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -130 mkr (10) och pa derivat till -107 mkr (-101).
Periodens resultat uppgick till 8 mkr (118).

Resultat per aktie uppgick till 0,05 kr (0,83).

Perioden i korthet

Intakterna 6kade med 4 procent och uppgick till 1 327 mkr (1 272).

Nettouthyrningen uppgick till 3 mkr (12).

Driftdverskottet 6kade med 6 procent och uppgick till 906 mkr (853).

Forvaltningsresultatet 6kade med 11 procent och uppgick till 489 mkr (440).

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -124 mkr (16) och pa derivat till -108 mkr (125).
Periodens resultat uppgick till 169 mkr (376).

Resultat per aktie uppgick till 1,20 kr (2,66).

Viktiga handelser under kvartalet

Tilltrade den 2 juni av forvarvet i Umea med ett arligt hyresvarde om 134 mkr och ett 6verenskommet fastighetsvarde om 1,6 mdr.

Avyttring av den nyproducerade fastigheten Mimer 1 i Borlange med Hogskolan Dalarna som hyresgast for 706 mkr, vilket var 6ver
bokfort varde. Frantrade skedde 30 juni och kdpare var Nordiqus.

Uthyrning till AcadeMedia om 4 100 kvm i centrala Falun. Inflyttning beraknas ske under sommaren 2026.

Beslut om att skapa 22 nya bostéder i centrala Luled genom konvertering av vakanta kontorsytor.
Inflyttning beraknas ske under fjarde kvartalet 2025.

Refinansiering av 5,2 mdr skuld till Iangre kapitalbindning och villkor som sénker portfélijens genomsnittliga marginal med cirka 5 bps.
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Vara tva huvudmal ar att na minst 12 procents avkastning pa eget kapital i snitt dver en femarsperiod, samt att minska vara koldioxidutslapp med

50 procent till 2030, jamfort med basaret 2018.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

VAXTHUSGASUTSLAPP, TON CO:E
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RESULTATSAMMANSTALLNING, MKR
2025 2024 2025 2024 R12 2024
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Intakter 666 634 1327 1272 2582 2527
Driftéverskott 479 446 906 853 1781 1728
Forvaltningsresultat 268 240 489 440 941 892
Resultat fore skatt 21 115 248 478 662 893
Periodens resultat 8 118 169 376 484 691
Overskottsgrad, % 73 71 69 68 70 69
Uthyrningsgrad, % 90 91 90 92 91 91
Avkastning pa eget kapital, % 4,2 -2,0 4,2 6,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr &3 3,1 6,6 6,3
Soliditet, % 34,3 36,6 36,2
Nettoskuld / EBITDA, ggr 10,3 9,8 10,1
Belaningsgrad fastigheter, % 54,0 53,4 52,9
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 2,3 2,3 2,2 2,2 2,2
Eget kapital per aktie, kr 81,4 80,2 82,4
EPRA NRV per aktie, kr 100,6 97,5 100,6
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Tillvaxt i forvaltningsresultatet

Vi lagger ett handelserikt kvartal bakom oss. Transaktioner och nya ut-
hyrningar har varvats med refinansiering av skuld till attraktiva villkor.

Stark utveckling av forvaltningsresultatet

Tillvixten i forvaltningsresultatet 6kar med starka 12 procent i kvartalet dir ef-
fekten av ligre finansieringskostnader syns tydligt. Den utgiende genomsnitts-
rintan har minskat med 0,3 procentenheter frin drsskiftet samtidigt som bade
fardigstillda projekt och transaktioner bidrar till 6kade intikter. Driftnettot
vixer med 7 procent. Virt kontinuerliga energiarbete ger tydliga resultat, med
en energieffektivisering pa 5,8 procent under perioden. Samtidigt har kundfor-
lusterna minskat ytterligare under kvartalet — trots att de redan historiskt legat
pa mycket laga nivéer. Nettouthyrningen ir fortsate positiv och uppgar till 2
mkr f6r kvartalet.

Vi har en 16pande avkastning i vért bestand, projektfastigheter och byggritter ex-
kluderade, p4 5,6 procent. Som bas ir det en stark kassaflddesgenerering samti-
digt som det finns betydande potential i vilbeldgna vakanser, virdeskapande in-
vesteringar och effektivare forvaltning. Kostnaden for ny bankfinansiering ir
idag cirka 3m Stibor +125 bps vilket ger ett attraktivt yield-gap mot [6pande av-
kastning. Sett mot mojliga investeringar i hyresgistanpassningar och
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energieffektiviseringar, dir genomsnittlig brutto yield-on-cost ligger pd 9 pro-

cent och netto dver 7 procent sa dr totalavkastningen dnnu mer attraktiv.

Aktiv transaktionsmarknad bekraftar fastighetsvirden
De senaste 18 manaderna har vi forvirvat fastigheter for cirka 3 mdr, och avytt-

rat f6r 3 mdr pd bokfért virde eller 6ver. Det ir en visentlig del av var befintliga
portfolj pa 32,6 mdr. Det pévisar att likviditeten i vir marknad 4r god samt att
virderingen ir rittvisande. Kopplat till kvartalets virdering ser vi att virderings-
yielden fortsatt 4r stabil i jimforbart bestaind. Den marginella negativa juste-
ringen av orealiserade virden om 0,4 procent ir frimst hinforlige till nagra spe-
cifika fastigheter dir investeringsbehovet ir storre 4n tidigare bedomt.

Under kvartalet tilltridde vi sex fastigheter for 1,8 mdr och frantridde fyra fas-
tigheter f6r 0,9 mdr. Forvirvet i Umed for 1,6 mdr tilltriddes 2 juni och ny 10-
ars bankfinansiering ir pd plats. Vi har fokuserat pd att skapa ett attraktivt och
forutsigbart kassafléde i samband med detta forvirv genom att teckna nya deri-
vat och dirigenom bundit rintekostnaden till 3,7 procent. Med forvirvets 16-
pande avkastning om 6,0 procent ger det ett yield-gap pa 2,3 procent. Vi ser god
potential att ytterligare 6ka driftnettot i portf6ljen genom bade dkade intikter
och ligre kostnader.

Vi har under kvartalet avyttrat den nyproducerade fastigheten Mimer 1 i Borlinge
for 706 mkr, vilket var 6ver bokfort virde, da vi sdg begrinsad potential for yteerli-
gare virdeskapande. Hyresgist ir Hogskolan Dalarna som har tecknat ett avtal
till 2039. Genom férsiljningen bibehaller vi en beléningsgrad under 55 procent.

Attraktiva avkastning och centrala lagen
Vi fokuserar frimst pd att dga fastigheter med en attraktiv avkastning i centrum

och centrumnira ligen i vixande stider. Det ger en god 16pande avkastning
samt ligre ldngsiktig vakansrisk d& liget mojliggor alternativanvindning om va-
kanser uppstir. Ett tydligt exempel pa detta r vir uthyrning i Falun dll Hag-
stromska gymnasiet. Vi konverterar vakanta tidigare butikslokaler till moderna
och indamalsenliga utbildningslokaler mitt i centrum. Vi kan aterbruka tidigare

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

installationer och anpassningar, samtidigt som hyresgisten kan dra nytta av cent-
rums befintliga infrastruktur, sdsom kollektivtrafik, butiker och restauranger.

Lagre rantor och sjunkande finansieringsmarginaler
Trots den turbulenta omvirld vi lever i s har tillgingen till attraktiva finansie-

ringsvillkor under kvartalet varit god. Vi har under kvartalet refinansierat stora
delar av kommande 12 médnaders forfall pa bictre villkor 4n tidigare. Det ger yt-
terligare en positiv effekt, utover ligre marknadsrintor, pa forvaleningsresultatet.
Villkoren for 3-ariga 1an ligger pa cirka +125 bps 6ver 3m Stibor for sikerstilld
bankfinansiering och cirka +175 bps éver 3m Stibor for icke-sikerstilld obligat-
ionsfinansiering. Det fir utifrin bade en historisk och relativ kontext betraktas
vara vildigt attraktiva villkor och visar pd kreditgivarnas positiva syn pd oss som
bolag och vir affirsmodell.

Positiv syn infér andra halvaret
Som vi tidigare kommunicerat s3 ir utsikterna fér andra halvaret mer positiva

sett till nya uthyrningar och affirer, nigot vi slar fast dven detta kvartal. Likvidi-
teten pd transaktionsmarknaden har 6kat och vi har fler intressenter aktiva i
marknaden, samtidigt som aktiviteten for hyresgistanpassningar tar fart vilket
syns pa antalet investeringsbeslut med hog avkastning.

Jag ser goda mojligheter att leverera ett langsiktigt aktiedgarvirde genom en lon-
sam tillvixt i férvaltningsresultatet om 10 procent per dr. Vart hyresgisterbju-
dande ir attrakeive och det starka I6pande kassaflodet skapar majligheter till vir-
deskapande investeringar. Att dga fastigheter i ritt lige ger en langsiktig stabilitet
i intdkterna och en begrinsad vakansrisk. Med ldgre finansieringskostnader och
ljusnande ekonomiska utsikter f6r Sverige ser jag mycket positivt pa Di6s som
bolag och vir férmaga att leverera lingsiktig avkastning till vira aktiedgare.

David Carlsson
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Hallbarhet

Genom tydliga hallbarhetsmal driver vi verksamheten framat pa ett an-
svarsfullt sitt och skapar langsiktiga affarer.

Klimatmal

Vart mal dr atc minska utslidpp i scope 1 och 2 med minst 50 procent till 2030
jimfort med basaret 2018, for att senast 2045 nd nettonoll. Utslippen i scope 2
samt energirelaterade utsldpp i kategori 3.3 beror av faktisk energianvindning.
Hégre miljdvirden for fjarrvirme efter flera drs sinkningar gér att vara utsldpp
paverkas samtidigt som det minskar andelen fossilfri energi till 98 procent (99).

Energianvandning
Energi- och effektbehov i fastigheter paverkas till stor del av yttre faktorer som

temperatur, vind och sol, men 4ven av komfortkrav inne i fastigheter. Yttre och
inre faktorer ir stindigt férinderliga och kriver ett aktivt optimeringsarbete for
att hilla nere kostnader och utslipp. Under perioden uppnar vi vart energibespa-
ringsmal och minskar energianvindningen i jimforbart bestind med 5,8 pro-
cent. Utdver det interna arbetet tecknas grona hyresavtal for att 6ka hyresgistin-
volveringen som skapar incitament for bidda parter att bidra till effektiva energi-

18sningar som tar oss nirmare vart klimatmal.

Energiprestanda och energiklass

Att folja utvecklingen av fastighetsbestindets energiprestanda ir en nyckel for att
framtidssikra vér portfolj. Utdver nyckeltal for grona fastigheter och energipre-
standa okar intresset for att f6lja bestdndets energiklass. Det 4r ett enkelt verktyg
for intressenter att f5lja var omstillningsresa, dir majoriteten av virt bestdnd har
energiklass C eller bittre.

Grona fastigheter

Sedan 2024 linjerar energikravnivin for att klassificera véra fastigheter som
grona med EU:s taxonomi. Det innebir att primirenergitalen klarar Fastighets-
dgarnas grinsvirden for de 15 procent bista byggnaderna i det nationella bestan-
det nir de kvalificeras. Vara 16pande klimatrisk- och sarbarhetsanalyser, tillsam-
mans med vart miljcertifieringsarbete, méjliggér fler grona fastigheter i var

Dios Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

portfolj. Férsiljningen av Mimer 1 paverkar kvartalets utfall av grona fastigheter,
trots det ser vi en fortsatt positiv utveckling i det langsiktiga omstillningsarbetet.

Projekt och investeringar
Nyproduktion och renovering medfér direkta och indirekea utslipp samt mirk-

bart resursnyttjande. Livscykelanalyser i tidigt skede ger oss forstielse for atgirder
som behéver goras for att minska vir klimatpaverkan dir vi strivar efter jimforbar-

het och méjlighet att stilla hégre krav pa materialval i vara projekt.

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

EU:s taxonomi

Vi viljer att frivilligt rapportera i enlighet med EU:s taxonomi f6r 6kad transpa-
rens och jimférbarhet inom branschen. Kvartalsvis gors indikativ och frenklad
rapportering. Hela vir verksamhet omfattas av taxonomin da den primirt utgdrs
av forvirv och dgande av fastigheter, aktivitet 7.7. De ekonomiska aktiviteterna
ir exponerade mot miljomal 1 om att begrinsa var klimatpaverkan.

R12

KLIMAT! Enhet jul-jun 2024 2018 Kommentar
Utslapp i scope 1 och 2 ton CO,e 5633 6 326 7022  Mal: -50 procent 2030. Granskat och godkant av SBTi
Utslapp i scope 3 ton CO,e 829 829 844  Branslerelaterade utslépp och tjiansteresor

2025 2024 2023
ENERGIANVANDNING jan-jun jan-jun jan-jun
El och fjarrvarme, jamforbart bestand kWh/kvm Atemp 62,6 64,3 66,7  Normalarskorrigerad fjarrvarme
Fjarrkyla, jamforbart bestand kWh/kvm Atemp 1,8 4,8 55 Ingar ej i energibesparingsmalet
Energibesparing % -5,8 -1,6 -2,0  Mal: -3 procent
Faktisk energianvandning kWh/kvm uthyrnings.yta 66,6 78,0 75,2  Ej normalarskorrigerad fjarrvarme
Producerad solel MWh 727 499 1379  Producerad el for 2023 avser helar
Andel fossilfri energi, helar % 98 99 98  Emissionsdata fran Energiféretagen for 2024
ENERGIKLASSER A-C D E-G
Bestand per energiklass % av totalt kvm Atemp 55 34 11 Foljer Boverkets regelverk for energiklass

2025
PROJEKT OCH INVESTERINGAR 30 jun 2024 2023
Grona fastigheter? % av MV 34 31 25  Mal: 55 procent grona fastigheter 2026
Miljocertifierade fastigheter % av MV 44 42 33 Till betygsniva BREEAM In-Use, very good eller motsvarande
Energieffektiva fastigheter* % av MV 56 48 52  Taxonomilinjerade PE-tal, Fastighetsdgarnas topp 15 procent
Klimatriskanalyserade fastigheter % av MV 57 60 51 Lokala klimatrisk- och sarbarhetsanalys
Grona hyresavtal % av kontraktsvarde 25 29 18

2025
TAXONOMIRAPPORTERING, indikativ 30 jun 2024 2023
Forenlig omsattning % | mkr 36 /430 32/729 25/558
Forenliga kapitalutgifter % I mkr 17174 15/135 10/158
Forenliga driftutgifter % | mkr 29/26 251747 19/38

! Basar &r 2018. Omrékning for historiska data baseras pa Energiféretagens emissionskatalog for 2024.

2 Fran och med 2024 linjerar energiprestandakraven med det nationella bestandets topp 15 procent i enlighet med EU:s taxonomi. Tidigare kravnivé var <85 kWh/kvm Atemp.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR
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Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

(] [ ] [ ]
2025 2uas 2025 2uas Rz 2uas Resultatanalys april-juni
RESULTATRAKNING Not apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Hyresintakter 1 666 634 1327 1272 2582 2527
Fastighetskostnader 2 -188 -188 -421 -419 -801 -799 Hyresintikter
Driftdverskott 3 479 446 906 853 1781 1728 Hyresintikterna for kvartalet uppgick till 666 mkr (634) och den ekonomiska
Central administration 4 21 20 1 40 85 85 uthyrningsgraden till 90 procent (91). Den ligre uthyrningsgraden forklaras av
Finansnetto 5 -190 -186 -376 -372 -755 -752 . .. . RO . .
transaktioner och hyresgisters omflyttning till firdigstilld nyproduktion. I jaim-
Forvaltningsresultat 6 268 240 489 440 941 892 .. o . . .
o forbart bestind minskade kontrakterade hyresintikter med -0,2 procent i kvarta-

Vardeforandring fastigheter 7 -139 -24 -133 -87 -113 -67 let Amfs dfs sende Ar. Vidaredebiceri K Svrioa intik
Viirdeférandring réntederivat 8 07 101 108 125 165 o8 et )ar'n or.t med foregaende ar. Vidaredebitering, service- samt 6vriga intikter
Resultat fore skatt 9 21 115 248 478 662 893 uppgick till 50 mkr (49).
Aktuell skatt 10 36 24 55 48 83 75 Av vira kommersiella hyresavtal har 97 procent indexupprikning, dir 94
Uppskijuten skatt 10 22 26 23 54 95 127 procent 16per med KPI-justering och 3 procent med fast upprikning.
Periodens resultat 8 118 169 376 484 691
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8 118 169 376 484 691 2025 2024 Forandring
Summa 8 118 169 376 484 691 UTVECKLING INTAKTER, MKR apr-jun apr-jun %
TOTALRESULTATRAKNING Jamférbart bestand 592 593 0,2
Periodens resultat 8 118 169 376 484 691 Pagéaende projekt 10 10
Periodens totalresultat 8 118 169 376 484 691 Fardigstallda projekt 8 6
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 8 118 169 376 484 691 Forvérvade fastigheter 36 -
Summa 8 118 169 376 484 691 Salda fastigheter 1" 17

] Summa 657 626
Resultat per aktie, kr 0,05 0,83 1,20 2,66 3,42 4,88 N

Ovriga intakter 9 8

Antal utestdende aktier vid periodens utgang 141 785 165 141 430 947 141 785 165 141 430 947 141 785 165 141 430 947 Hyresintakter 666 634
Genomsnittligt antal aktier 141 785 165 141 430 947 141 638 390 141 430 947 141 638 390 141 430 947
Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang - 354 218 - 354 218 - 354 218 Fastighetskostnader
Genomsnittligt antal akier i eget forvar - 354 218 146 775 354 218 146 775 354 218 Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 188 mkr (188). Av fastighetskostna-

Det finns inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) och dérmed férekommer heller ingen utspéadningseffekt.

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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derna utgjorde 5 mkr (6) kostnader for arbeten i forhyrda lokaler som vidarefak-
tureras till hyresgister. Kostnader for fastighetsskatt 6kade medan kostnader for
fastighetsskdtsel och kundférluster minskade jimfore med andra kvartalet foregi-
ende 4r.
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Driftéverskott
Driftoverskottet uppgick till 479 mkr (446) och 6verskottsgraden till 73 pro-

cent (71). Den hégre overskottsgraden forklaras frimst av transaktioner och
energieffektivisering. I jimforbart bestind minskade driftéverskottet med 1,1
procent jamfért med andra kvartalet foregiende ar.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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Driftéverskott (va), mkr

Overskottsgrad (ha), %

Centraladministration
Kostnaderna for centraladministration uppgick till 21 mkr (20). I centraladmi-

nistration ingdr koncerngemensamma kostnader for stabsfunktioner, it, drsredo-

visning, revisionsarvode, juridisk rddgivning med mera.

Finansnetto
Kvartalets finansnetto uppgick till -190 mkr (-186). Kvartalets rintekostnader,

inklusive kostnader for rintederivat och lineldften, motsvarar upplaning till en
genomsnittlig arsrinta om 4,2 procent (4,6).
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Forvaltningsresultat
Kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 268 mkr (240). Det ir en okning

med 12 procent jimfort med andra kvartalet foregdende ar. I jimf6rbart bestind
okade forvaltningsresultatet med 5,1 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
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Forvaltningsresultat per aktie (va), SEK
Forvaltningsresultat per aktie rullande 12 man (ha), SEK

Vardeférandringar fastigheter
Det genomsnittliga direktavkastningskravet i virderingen uppgick vid utgingen

av kvartalet till 6,15 procent (6,16). Den orealiserade virdeforindringen for
kvartalet uppgick till -130 mkr (10). Férindringen ir frimst hanforlig till etc fa-
tal fastigheter. Den realiserade virdeférindringen for kvartalet uppgick till -9
mkr (-34).

Under kvartalet har 6 fastigheter (0) forvirvats medan 4 fastigheter (26) har
avyttrats.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 2025 2024

FASTIGHETER, MKR apr-jun apr-jun

Forvaltningsfastigheter -138 15

Projektfastigheter 7 -5

Byggratter 1

Orealiserad vardeforandring -130 10
7

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Vardeforandringar derivat
Portfoljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den avtalade rin-

tan avviker frin marknadsrintan uppstér ett 6ver- eller undervirde pa rintederi-
vaten. Virdeférindringen ir orealiserad och paverkar inte kassaflddet.

Under kvartalet uppgick orealiserade virdefériandringar till -107 mkr (-101)
och realiserade virdeférindringar till 0 mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i
resultatrikningen.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt uppgick till 21 mkr (115). Férindringen forklaras av negativa

orealiserade virdeférindringar pa fastigheter och derivat, vilka motverkas nagot
av 6kningen i driftverskott.

Skatt
Det finns skattemissiga underskott i koncernen om 9 mkr (0) och det finns obe-

skattade reserver om 503 mkr (478). Fastigheternas verkliga virde éverstiger dess
skattemissiga virde med 17 493 mkr (15 582). Uppskjuten skatt har beriknats
pa 11 406 mkr (10 826). Skillnaden om 6 087 mkr (4 756) ir hinforlig till upp-
skjuten skatt pa tillgingsforvirv. Dios har inga pagiende skattetvister.

2025 2024
SKATTEBERAKNING, MKR apr-jun apr-jun
Resultat fére skatt 21 115
Nominell skattesats 20,6% -4 -24
Ej avdragsgill ranta -18 -17
Avyttring av fastigheter 10 44
Ovriga skattemassiga justeringar -1 -1
Redovisad skattekostnad -14 2
Varav aktuell skatt -36 -24
Varav uppskjuten skatt 22 26

Aktuell skatt uppgick till -36 mkr (-24) och uppskjuten skatt uppgick till 22
mkr (26). Férindringen i aktuell skatt dr hinférlig till uttagsbeskattning vid fas-
tighetsavyttringar och for uppskjuten skatt till de orealiserade virdeférindring-
arna pd fastigheter och derivat.



Perioden januari-juni
Periodens forvaltningsresultat uppgick till 489 mkr (440). Drift6verskottet upp-

gick till 906 mkr (853) vilket motsvarar en 6kning om 6 procent med en
overskottsgrad om 69 procent (68). Periodens finansnetto uppgick till -376 mkr
(-372). Resultat fore skatt uppgick till 248 mkr (478) och det minskade resulta-
tet beror frimst pé orealiserade virdeforindringar pa fastigheter och derivat.
Virdeforindring pé rintederivat uppgick till -108 mkr (125) och ir frimst hin-

forlig till ligre marknadsrintor.

Vara hyresgaster

Hyresgaster
Var hyresgistbas ir vil diversifierad sett utifrin bidde geografi och bransch. Anta-

let lokalhyreskontrake uppgick till 3 504 (2 986) och antalet bostadskontrake
uppgick till 1 686 (2 304). De tio storsta hyresgisterna representerade 20 pro-
cent (19) av totala kontrakterade hyresintikter. 32 procent av kontrakterade hy-
resintikter per 30 juni kommer frin hyresgister med verksamhet pa uppdrag av
stat, region, kommun eller verksamhet som ir finansierad med kommunal skol-
peng. Andelen kommersiella grona hyresavtal uppgar till 25 procent av det arliga
kontrakesvirdet.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 2 mkr (11). Storre uthyrningar un-

der kvartalet var till Hagstromska gymnasiet i Holmen 8, Falun, Esri Sverige AB
i Norr 29:5, Givle och NCC Sverige i Fryshuset 2, Sundsvall. Stérre uppsig-
ningar var Kriminalvarden i Vale 18, Umea, Migrationsverket i Sédertull 13:8,
Givle och Mockfjirds Fonster AB i Tenoren 1, Borlinge.

Kontraktstid
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 30 juni dill 3,6 ar (3,9).

Vakanser
Ekonomisk vakansgrad uppgick per 30 juni till 10 procent (8).

Dios Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025

VARA STORSTA HYRESGASTER PER 30 JUNI 2025

Antal kontrakt

Arligt kontrakts-

Genomsnittlig

varde’', tkr  kontraktstid®, ar

Trafikverket? 37 112783 5,6
Polismyndigheten? 48 73 985 5,2
Strawberry 4 59 834 12,9
Forsakringskassan? 15 59 747 3,3
Arbetsformedlingen 24 38 459 2,2
Falu kommun? 13 36 785 5,1
Telia Sverige AB 38 35094 4,3
Swedbank AB 10 31 366 3,2
Umea Kommun' 2 43 30637 2,7
AFRY AB 16 28912 3,3
Summa 248 507 602 5,3

" Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

2 Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, region, kommun eller finansierad med kommunal skolpeng.

NETTOUTHYRNING, MKR
150

100

50 . 5 .
RIPE R LELLLE

-50
-100
- 150
Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1
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= Nytecknade avtal Uppsagda avtal R12
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Q2 Q3 Q4
2024

Q1 Q2
2025

Nettouthyrning

HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER

Antal Kontraktsvérde, Andel av
Lokalhyresavtal, forfalloar kontrakt mkr vardet, %
2025 930 160 6
2026 1012 480 19
2027 671 488 19
2028 556 495 19
2029+ 335 749 29
Summa 3504 2371 92
Bostader 1686 170 7
Ovriga hyresavtal 2034 33 1
Totalt 7 224 2574 100

" Ovriga hyresavtal bestar frémst av garage- och parkeringsplatser.



Kassaflode

Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning
Bal akni i
alansrakning och eget kapital

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2025 2024 2024
TILLGANGAR Not 30 jun 30 jun 31 dec
Materiella och immateriella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 32 644 30 379 31413
Ovriga anlaggningstiligangar 78 85 78
Summa materiella och immateriella anldaggningstillgangar 32722 30 463 31491
Finansiella anlaggningstillgangar 47 12 48
Summa anlédggningstillgangar 32769 30 475 31539
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 359 424 279
Derivat - 33 3
Likvida medel 14 481 84 405
Summa omsittningstillgangar 840 541 686
Summa tillgangar 33610 31016 32 225
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 11540 11344 11659
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2408 2290 2363
Ovriga avséttningar 10 10 10
Skulder till kreditinstitut 13 16 010 14 416 13 846
Langfristig skuld leasing 65 71 65
Ovrig langfristig skuld 35 35 35
Summa langfristiga skulder 18 528 16 822 16 318
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 13 2094 1889 3168
Kortfristig del av skuld leasing 8 9 8
Checkrakningskredit 14 - - -
Derivat 362 246 257
Ovriga kortfristiga skulder 1077 705 815
Summa kortfristiga skulder 3541 2 850 4248
Summa eget kapital och skulder 33610 31016 32 225

Dios Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025

Nyckeltal Aktien Ovrigt

FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

Eget kapital
Eget kapital 2023-12-31 10 968
Periodens resultat efter skatt 691
Periodens totalresultat 691
Utdelning -
Eget kapital 2024-12-31 11 659
Periodens resultat efter skatt 169
Periodens totalresultat 169
Avyttring av egna aktier 24
Utdelning -312
Eget kapital 2025-06-30 11 540

FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSKATEGORI

4

Kontor, 70%

Butik, 17%
mBostad, 6%

Industri/lager, 1%

Ovrigt, 6%

FASTIGHETSVARDE PER STAD

|

Umead, 20%
Sundsvall, 15%
Gavle, 12%
Falun, 7%

Are, 2%

Lulea, 17%

m Ostersund, 12%
Skelleftea, 7%
Borlange, 6%
Mora, 2%



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Kommentarer till balansrakningen

Forvaltningsfastigheter och fastighetsvirde
Fastighetsbestdndet dr koncentrerat till centrala ligen i tio prioriterade stider i

norra Sverige. Bestandet 4r vl diversifierat och bestar frimst av kontor, butiker,

hotell, restauranger och bostider.

2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
FASTIGHETSBESTANDET Mkr Mkr Mkr
Foérvaltningsbestand 30 859 28 160 29 281
Projektfastigheter 1615 2083 1967
Byggratter 169 136 166
Forvaltningsfastigheter 32 644 30 379 31413

Fastighetsvirde
Samtliga fastigheter virderas vid varje kvartalsbokslut med syfte att faststilla fas-

tigheternas individuella virde vid en forsiljning. Eventuella portfoljeffekter be-
aktas saledes inte. Per den 30 juni externvirderades 91 procent av fastighetsvir-
det av CBRE. Virderingarna baseras pa en kassaflodesmodell med en individuell
bedémning for varje fastighet av dels framtida ingjaningsfSrmaga, dels mark-
nadens avkastningskrav. Direktavkastningskravet for bedomning av restvirde
uppgick till 6,15 procent. Vid bedomning av en fastighets framtida intjdnings-
formaga har hinsyn tagits till en inflation om 1,5 procent for 2026 och en ling-
siktig inflation om 2,0 procent, bedémda marknadshyror vid kontrakesforfall,
uthyrningsgrad samt fastighetskostnader. Marknadens avkastningskrav faststills
genom en analys av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med lik-
nande standard och lige.

Byggritter har virderats utifrin ett bedomt marknadsvirde kr/kvm BTA for
faststillda byggritter. Genomsnittligt virde pa byggritterna i virderingen 4r
cirka 1 300 kr/kvm BTA. Virderingarna har genomférts enligt IFRS 13 nivé 3.
Cirka 50 procent av byggrittsvolymen ar hanforlig till kommersiella lokaler. Viar
ambition 4r att 18pande tillskapa nya byggritter f6r antingen egen produktion

eller forsiljning,.

Dibs Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025

Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET PERIODENS INVESTERINGAR, FORVARV OCH AVYTTRINGAR PER AFFARSENHET
2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31 Mkr
Mkr Antal Mkr Antal Mkr Antal 2000
Fastighetsbestandets varde 1 jan 31413 323 31215 359 31215 359 1500
Forvarv 1814 6 - - 1101 9
1000
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 425 - 489 - 930 -
500
Forsaljningar -884 -4 -1342 -32 -1 892 -45 0 [ ]
Orealiserade vardeforandringar -124 - 16 - 59 -
- 500
Fas.tlghetsbestandets varde vid 32644 325 30379 327 31413 323
periodens utgang -1 000 -
Lulea Umea Skellefted  Sundsvall Are/Ostersund Dalarna Gavle
Investerin mForvary Avyttrin
INVESTERINGAR ¢ v
MKR 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31 . .
Investerinaar | forvaltmnasbestand Projektportfolj
nvesteringar i forvaltningsbestan 301 172 371 . . 1s . .

e _ Projektportfoljen uppgick till 2 584 mkr, varav 2 006 mkr var upparbetade per
Investeringar i projektfastigheter 123 317 559 . i oo 1 K . . . f forbi h
Summa o 489 930 30 juni. Vi gor 18pande investeringar i bestdndet for att forbittra, anpassa oc

effektivisera for vara hyresgister. Vara investeringar under perioden, exklusive
projektvinster, bidrog till en 6kning av fastighetsbestandets virde med 425 mkr.
Avkastningen pd avslutade projekt under kvartalet uppgick till 9,3 procent.
VARDERINGSANTAGANDEN PER FASTIGHETSKATEGORI
2025-06-30 2024-12-31
Kontor Butik Bostéder Industri/lager Ovrigt Kontor Butik Bostdder Industri/lager Ovrigt
Hyresvérde, kr per kvm 1945 1855 1589 790 1672 1923 1861 1575 678 1776
Drift & underhall, kr per kvm 417 493 502 290 452 416 475 490 261 421
Direktavkastning for bedémning av restvarde, % 6,2 6,3 51 7.4 6,2 6,2 6,3 51 7,5 5,9
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,6 8,8 75 9,9 8,6 8,6 8,8 7.5 10,0 8,4
Langsiktig vakans, % 6,5 6,0 & 11,7 6,0 6,6 6,2 3,8 14,0 5,4
Vérderingsmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 &r eller Idngre om faktiska avtal som I6per ldngre &n 10 ar finns. Siffrorna &r inte i jamforbart bestand.
KANSLIGHETSANALYS PER FASTIGHETSKATEGORI, TKR
Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 875 751 -875 751 221 550 -221 550 93 493 -93 493 32000 -32 000 92 834 -92834 1315629 -1315629
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -435 257 435 257 -110 775 110 775 -46 747 46 747 -16 000 16 000 -46 417 46 417 -655 196 655 196
Direktavkastning, +/- 0,25% -529 136 574 705 -112 362 121774 -54 419 60 125 -5 378 5775 -85 510 48 259 -745 739 810 638
Kalkylranta, +/- 0,25% -412 551 422 396 -97 098 99 494 -33 478 34 267 -4 773 4879 -35 866 36715 -583 766 597 751
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -297 641 297 330 -67 079 62 489 -15512 15 452 -5 208 5208 -24 562 24 524 -410 003 405 003
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Forvarv av
Umestans foretagspark

Genom forvarvet av Umestans foretagspark i centrala Umea starker vi var position

som stdrsta kommersiella fastighetsdgare i Sveriges snabbast vaxande stad sett till
befolkning. Fastighetens ursprung ar fran tidigare regementet 120 och bestar av 29

byggnader. Omradet huserar cirka 120 olika hyresgaster och cirka 3 000 personer.
Fastigheterna Lantbon 15 och Masen 9 ingick i samma forvarv.

Stadsliden 3:10, tillsammans med fastigheterna Lantbon 15 och Masen 9, har en
initial direktavkastning om 6 procent och en ekonomisk uthyrningsgrad om 96 pro-
cent. Tillskottet pa forvaltningsresultatet per aktie uppgar till cirka 4 procent.

Stad: Umea

Fastighet: Stadsliden 3:10

Typ av lokal: Kontor
Uthyrningsbar yta: 66 314 kvm

Storsta hyresgasterna: Sweco AFRY, Nordic Biomaker, Umea kommun och
Rikspolisstyrelsen.

Dibs Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025

Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode

FORVARVADE OCH TILLTRADDA

Fastighet Kommun Fastighetskategori Tilltrade Yta, kvm
Olympen 3 Sundsvall Kontor Q22025 3252
Patronen 1 Sundsvall Kontor Q2 2025 3340
Patronen 5 Sundsvall Bostader Q2 2025 1260
Lantbon 15 Umea Kontor Q2 2025 4026
Masen 9 Umea Kontor Q2 2025 2622
Stadsliden 3:10 Umea Kontor Q2 2025 66 314
Summa 80 814
AVYTTRADE OCH FRANTRADDA

Fastighet Kommun Fastighetskategori Frantrade Yta, kvm
Balder 3 Sundsvall Bostader Q2 2025 4630
Kérran 9 Umed Industri/lager Q2 2025 955
Mimer 1 Borlange Ovrigt Q2 2025 13 332
Vattenormen 8 Lulea Kontor Q2 2025 4753
Summa 23 670

Eget kapital
Eget kapital uppgick per den 30 juni dll 11 540 mkr (11 659). Soliditeten upp-

gick till 34,3 procent (36,2).

Rantebarande skulder
Under kvartalet har vi refinansierat 5,2 miljarder kronor och lést in en obligat-

ion om 248 miljoner kronor. Det har sinkt den genomsnittliga marginalen i
skuldportfoljen med 5 baspunkter och forlingt kapitalbindningen. Certifikat-
marknaden har varit stabil med stabila kreditmarginaler pa emitterade certifikat.

Koncernens nominella rintebirande skulder uppgick till 18 123 mkr
(17 032). Forindringen beror frimst pa ny finansiering i samband vid fastighets-
forvirv samt lopande amorteringar. Av de rintebdrande skulderna bestar 13 197
mkr (11 785) av bankfinansiering, 1 310 mkr (1 156) av sikerstillda obligat-
ioner, 1 320 mkr (1 419) av certifikat samt 2 296 mkr (2 673) av icke-siker-
stillda obligationer.

Kommande refinansieringar slutférhandlas i normalfallet 3-9 méanader fore
forfallodag. Belaningsgraden for koncernen uppgick till 54,0 procent (52,9) vid
periodens utging. Den sikerstillda beléningsgraden uppgick till 42,9 procent
(39,9). Den érliga genomsnittsriantan inklusive kostnad for derivatinstrument
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och ldneloften uppgick vid periodens utging till 4,0 procent (4,3) och rintetick-
ningsgraden for kvartalet uppgick till 2,4 (2,3).

Rénte- och kapitalbindning
Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick till 2,4 ar

(2,7) och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 2,6 &r (2,2). Av koncer-
nens utestiende lan 16per 3 597 mkr (4 322) med fast rinta varav 1 320 mkr
(1 419) avser certifikat.

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING

Bankfinansiering, 66%
. Sékerstallda obligationer, 7%
m |cke-sakerstallda obligationer, 11%
Certifikat, 7%

Outnyttjat kreditutrymme, 9%

GRON FINANSIERING

Hallbarhetslankad finansiering, 33%

u Gron finansiering, 17%

' Ovrig finansiering, 50%



Inledning Om bolaget Hallbarhet

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 JUNI 2025

Rante- och marginalforfall Laneforfall
Lanebelopp, Arlig snitt- Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr’ rénta?, % mkr mkr
2025 1510 3,1
2026 5193 4,0 5 266 3905
2027 6 095 4,0 6 061 5561
2028 4542 3,8 4608 4608
2028+ 783 3,3 4 050 4 050
Utnyttjat kreditutrymme 18123 3,8 19 985 18 123
Outnyttjat kreditutrymme? 1861 0,0
Finansiella instrument 9650 0,1
Totalt 4,0

" Nominella belopp.
2 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2025-06-30.
3 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme paverkar den arliga snittréntan med 0,04 procentenheter.

FORFALLOPROFIL RANTEBARANDE SKULDER
Mkr
2 500
2 000
1500

1000

500

: 0 .

Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2|Q1 Q2|Q1|Q3
2025 2026 2027 2028 2029 2030 |20332035|
Bankfinansiering m Sakerstallda obligationer Icke-sakerstallda obligationer
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Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode

Derivat
Under kvartalet har nya derivat tecknats om 400 mkr. Av koncernens totala rin-

tebirande skulder har 9 650 mkr (9 250) rintesikrats via derivatinstrument.
Marknadsvirdet for derivatportfljen uppgick per den 30 juni till -362 mkr
(-254). De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinteforindringars in-
verkan pé vér genomsnittliga uppléningskostnad. Samtliga finansiella instrument
virderas till verkligt virde och ir klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13, vilket in-
nebir att virderingen ir baserad pa observerbara marknadsdata (se not 19 i Ars-
redovisning 2024). Virdeforindringar redovisas éver resultatrikningen.

Likvida medel och checkrikningskredit
Koncernens likvida medel uppgick vid kvartalets utging till 481 mkr (405) och

utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (0). Beviljad kreditimit pa
checkrikningskrediten uppgick till 700 mkr (600) och total likviditetsreserv
med avdrag for utestiende certifikat uppgar till 1 722 mkr (1 947).

DERIVATAVTAL PER 30 JUNI 2025

Nominellt belopp, Aterstaende I16ptid, Marknadsvarde,
Typ mkr ar Swaprénta, % mkr
Ranteswap 1500 3,0 2,66 -66,2
Rénteswap 1000 0,2 2,50 -33,4
Ranteswap 400 4,8 2,30 -3,8
Ranteswap 1500 9,4 2,33 -75,2
Ranteswap 250 2,4 1,96 -0,4
Ranteswap 500 52 2,18 -8,8
Ranteswap 1000 5,0 2,45 -25,6
Rénteswap 1000 3,0 2,93 -60,1
Rénteswap 2000 14 2,76 -68,5
Ranteswap 500 0,2 2,32 -19,5
Totalt 9 650 3,6 2,54 -361,6

KANSLIGHETSANALYS PER 30 JUNI 2025’

Forandring arlig Forandring
Forandring arlig snitt- shnittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr varde, mkr

Laneportfolj exkl. derivat 0,8 145
Derivatportfélj -0,4 -82 483
Laneportfolj inkl. derivat 0,4 63 483

" Om marknadsréntan stiger med 1 procentenhet.
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Inledning

Om bolaget

Hallbarhet

Resultatrakning

Vara hyresgaster

Balansrékning

Kassaflode

Nyckeltal

Aktien Ovrigt

Stad: Umea

Fastighet: Alvsbacka 9 och 10

Typ av projekt: Kontor
Uthyrningsbar yta: 5 321 kvm
Fardigstallt: Varen 2026

Hyresgast: Plikt- och prévningsverket

Investering

130
mkr

Stad: Lulea

Fastighet: Biet 7, Vastra Stranden
Typ av projekt: Kontor
Uthyrningsbar yta: 5 354 kvm
Fardigstallt: Q3 2025

Hyresgast: Flertalet

Investering

200
mkr

Stad: Umea

Fastighet: Kraften 12

Typ av projekt: Hotell
Uthyrningsbar yta: 2 563 kvm
Fardigstallt: Q3 2025
Hyresgést: Scandic Hotels

Investering

72
mkr

Stad: Umea

Fastighet: Vale 19, Kvarteret Vale
Typ av projekt: Bostadsratter
Uthyrningsbar yta: 2 800 kvm
Fardigstallt: Q1 2026

Investering

132
mkr

PROJEKTFASTIGHETER

PAGAENDE PROJEKT Stad Fastighet Projekttyp Uthyrningsbar yta, kvm Uthyrningsgrad, % Investering, mkr Upparbetad investering, mkr Hyresviarde, mkr Fardigstallt Miljocertifiering

Foradling Umea Alvsbacka 9,10 Kontor 5321 74 130 17 13,1 Q2 2026 BREEAM-SE, pagaende
Nyproduktion Lulea Biet 7 Kontor 5354 70 200 180 14,3 Q3 2025 BREEAM-SE, pagaende
Foradling Umea Kraften 12 Hotell 2563 100 72 54 8,0 Q32025 BREEAM In-Use, pagaende
Nyproduktion Umea Vale 19 Bostader 2800 - 132 112 - Q12026 Svanen, pagaende
FARDIGSTALLDA ELLER DELVIS INFLYTTADE PROJEKT

Nyproduktion® Lulea Biet 4 Kontor 4920 100 206 197 14,1 Q2 2024 BREEAM-SE, pagaende
Foradling’ Umea Vale 19 Kontor 5030 100 206 196 14,6 Q12025 BREEAM In-Use, planerad 2025
Nyproduktion Gavle Andersberg 14:58 Kontor 10210 100 172 170 15,0 Q3 2024 BREEAM-SE, pagaende
Summa 36 198 1118 926

" Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, region eller kommun.

Diés Fastigheter AB - Delarsrapport januari-juni 2025
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Kassaflode

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

Resultatrakning

Vara hyresgaster

2025 2024 2025 2024 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Driftoverskott 478 446 905 853 1728
Central administration -21 -20 -41 -40 -85
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 1 - S - 7
Erhallen ranta 1 2 2 4 75
Erlagd rénta -208 -211 -405 -384 -797
Betald skatt -28 -24 -66 -48 -128
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore foréandring av rérelsekapital 223 193 398 385 800
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -30 -87 -60 -175 19
Minskning (-)/6kning (+) av skulder 63 -40 14 -101 -70
Summa forandring av rorelsekapital 33 -127 -46 -276 -51
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 256 66 352 109 749
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -223 -249 -425 -489 -929
Forvarv av fastigheter -1776 - -1776 - -1097
Avyttring av fastigheter 754 485 754 1231 1761
Féréandring av 6vriga finansiella tillgangar -3 - 1 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 248 236 -1 446 742 -266
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Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

2025 2024 2025 2024 2024
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Utbetald utdelning -78 - -78 -71 -71
Avyttring av egna aktier o - 24 - -
Forvarv av minoritetsandel - - - - -
Forandring av rantebarande skulder’ 1937 -410 2191 -758 3432
Amortering av réantebarande skulder’ -415 -15 -967 -36 -3 537
Forandring av checkrakningskredit - - - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1444 -425 1170 -865 -176
Periodens kassaflode 452 -123 76 -14 307
Likvida medel vid periodens borjan 29 207 405 98 98
Likvida medel vid periodens slut 481 84 481 84 405

"1 kassaflédet gjordes en omklassificering i kvartal 3 2024 som paverkar raderna "Férandring av réntebarande skulder” och "Amortering av réntebérande skulder”.



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Rapportering per affirsenhet per den 30 juni

Uppgifter i mkr om inget annat anges. Avrundningar kan medfbra att kolumner/rader inte summerar.

Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund/Are Umea Skelleftea Lulea Koncernen

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

Indelat per affarsenhet jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter 249 223 156 133 189 197 205 216 195 185 106 105 227 214 1327 1273
Reparation och underhall -6 -5 -7 -4 -5 -10 -7 -6 -5 -4 -4 -4 -7 -4 -41 -38
Taxebundna kostnader -29 -28 -15 -12 -20 -22 -25 -28 -16 -18 -15 -15 -18 -21 -139 -143
Fastighetsskatt -9 -8 -9 -7 -1 -10 -11 -10 -12 -10 -6 -5 -15 -13 -73 -63
Ovriga fastighetskostnader -21 -20 -14 -16 -18 -20 -26 -25 -19 -21 -10 -1 -19 -22 -127 -136
Fastighetsadministration -8 -7 -5 -4 -6 -6 -8 -8 -6 -5 -4 -3 -7 -6 -44 -40
Driftéverskott 176 154 107 90 128 129 128 138 137 126 68 67 161 149 904 853
Uthyrbar yta, kvm 295018 298 312 205 936 171753 215135 212132 280 332 297 335 277798 209 834 137 943 138 633 228 395 215724 1640557 1543722
Hyresvéarde 265 239 176 144 212 213 229 237 203 197 116 116 244 219 1446 1365
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 88 91 88 91 88 90 91 93 90 90 92 96 90 92
Overskottsgrad, % 71 70 69 69 69 66 63 65 74 69 65 64 71 71 69 68
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

jan-jun jan-dec jan-jun jan-dec jan-jun jan-dec jan-jun jan-dec jan-jun jan-dec jan-jun jan-dec jan-jun jan-dec jan-jun jan-dec

Fastighetsbestandet 1 januari 5501 5458 3753 3175 4772 4801 4483 4835 4824 4785 2468 3215 5611 4947 31413 31215
Forvarv 2 149 1 551 246 - - - 1566 - - - 1 401 1814 1101
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 46 189 44 55 37 62 54 98 136 177 35 35 74 313 425 929
Forsaljningar -690 -178 - -47 -82 -101 - -444 -13 -217 - -784 -101 -122 -886 -1892
Orealiserade vardeforandringar -20 -116 26 18 -72 10 -40 -7 - 79 -56 2 38 73 -124 59
Fastighetsbestandet vid periodens utgang 4839 5501 3823 3753 4902 4772 4497 4483 6 514 4824 2 447 2468 5622 5611 32 644 31413
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Finansiella nyckeltal
I delérsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa métt ger virdefull kompletterande
information till investerare, bedémare och bolagets ledning di de méjliggdr utvirdering av relevanta trender och bolagets
prestation. Eftersom inte alla féretag beriknar finansiella matt pi samma sitt, 4r dessa inte alltid jimférbara med métt som
anvinds av andra foretag. Dessa finansiella métt ska dirfor inte ses som en ersittning f3r mitt som definieras enligt IFRS. I
nedanstiende tabeller presenteras méitt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definition-
erna av dessa mitt pd sidan 23 samt beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i drsredovisningen f6r 2024. Finansiella mal
for 2025 fastslagna av styrelsen dterfinns pd sidan 2 i denna rapport.
Uppgifter i mkr om inget annat anges.
2025 2024 2025 2024 2024 2025 2024 2025 2024 2024
) ) L. L. ) BELANINGSGRAD apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
AKTIEN apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec - -
" — - N Rantebarande skulder 18 103 16 306 17 013
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141785 141 431 141785 141 431 141 431
o . Aterldggning
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 785 141 431 141 638 141 431 141 431
) N N S ; - . ; I Likvida medel -481 -84 -405
Det finns inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) och ddrmed férekommer heller ingen utspadningseffekt.
Utnyttjad checkrakningskredit - - -
FORVALTNINGSRESULTAT Nettoskuld 17 622 16 222 16 609
Resultat fére skatt 21 115 248 478 893 Forvaltningsfastigheter 32644 30379 31413
Aterldggning Belaningsgrad, % 54,0 53,4 52,9
Vérdeférandring fastighet 139 24 133 87 67 . .
Vardeférandring derivat 107 101 108 -125 -68 SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
" Nettoskuld 17 622 16 222 16 609
Forvaltningsresultat 268 240 489 440 892
Ej sakerstalld skuld -3 604 -3 391 -4 078
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT) Sakerstalld skuld 08y 12831 12531
Férvaltningsresultat 268 240 489 440 892 Forvaltningsfastigheter 32 644 30 379 31413
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat 36 24 55 -48 75 Sékerstalld belaningsgrad, % 42,9 42,2 39,9
EPRA Earnings 232 216 434 393 817 " "
EPRA Earni ktie, k 1,64 1,53 3,06 2,78 5,77 RENTETACKNINGSGRAD
ATnings per axtie, \r : : : i . Férvaltningsresultat 268 240 489 440 892
Aterlaggning
Finansiella kostnader 191 189 378 379 768
Summa 459 429 867 820 1 660
Finansiella kostnader 191 189 378 379 768
Réntetdckningsgrad, ggr 24 23 23 2,2 2,2
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Inledning Om bolaget

forts. Finansiella nyckeltal

Hallbarhet Resultatrakning

Vara hyresgaster

2025 2024 2025 2024 2024
NETTOSKULD GENOM EBITDA apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Réantebarande skulder 18 103 16 306 17 013
Likvida medel -481 -84 -405
Checkrakningskredit - - -
Nettoskuld 17 622 16 222 16 609
Driftéverskott, rullande 12 man 1781 1741 1728
Central administration, rullande 12 man -85 -89 -85
Aterldggning
Avskrivningar, rullande 12 man 7 9 7
EBITDA 1703 1662 1650
Nettoskuld genom EBITDA 10,3 9,8 10,1
SOLIDITET
Eget kapital 11 540 11 344 11 659
Totala tillgangar 33610 31016 32225
Soliditet, % 34,3 36,6 36,2
EPRA NRV/INTA
Eget kapital 11 540 11 344 11 659
Aterléggning
Verkligt vérde av finansiella instrument 362 213 254
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2 350 2230 2316
EPRA NRV 14 252 13788 14 229
EPRA NRV per aktie 100,6 97,5 100,6
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -362 -213 -254
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4%’ -438 -416 -432
EPRA NTA 13 452 13159 13 544
EPRA NTA per aktie 95,0 93,0 95,8
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Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

2025 2024 2025 2024 2024
EPRA NDV apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Eget kapital 11 540 11 344 11 659
EPRA NDV 11 540 11 344 11 659
EPRA NDV per aktie 81,5 80,2 82,4
OVRIGA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital, rullande 12 man, % 4,2 -2,0 6,1
Eget kapital per aktie, kr 81,4 80,2 82,4
Resultat per aktie, kr 0,05 0,83 1,20 2,66 4,88
KASSAFLODE PER AKTIE
Resultat fore skatt 21 115 248 478 893
Aterléggning
Fastigheter, orealiserad vardeforandring 130 -10 124 -16 -59
Derivat, orealiserad vardeférandring 107 101 108 -125 -85
Avskrivningar 2 2 4 3 7
Aktuell skatt -36 -24 -55 -48 -75
Summa 225 184 428 293 680
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 785 141 431 141 638 141 431 141 431
Kassaflode per aktie, kr 1,58 1,30 3,02 2,07 4,81
NETTOUTHYRNING
Nytecknade kontrakt 52 55 97 91 232
Uppsagda kontrakt -50 -44 -94 -79 -200
Nettouthyrning, mkr 2 11 3 12 32

" Bedémd verklig uppskjuten skatt har beréknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berékningen baseras pé att fastighetsbestandet
realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande 90 procent séljs indirekt via bolag dar nominell

skattesats uppgar till 6 procent.



Inledning

forts. Finansiella nyckeltal

Om bolaget

Hallbarhet Resultatrakning

Vara hyresgaster

2025 2024 2025 2024 2024
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Kontrakterade hyresintakter 658 625 1304 1255 2492
Hyresvérde perioden 729 684 1445 1365 2726
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91 90 92 91
OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott 479 446 906 853 1728
Kontrakterade hyresintékter 658 625 1304 1255 2492
Overskottsgrad, % 73 71 69 68 69
SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebéarande skulder 18 103 16 306 17013
Eget kapital 11 540 11344 11 659
Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,4 1,5
EPRA VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 284 199 236
Hyresvérde, arsbasis, hela portfoljen 2 867 2632 2731
EPRA Vakansgrad, % 9,9 7,6 8,6
RANTEBARANDE SKULDER?
Bankfinansiering 13 189 11762 11779
Sakerstallda obligationer 1310 1152 1156
Certifikat 1311 1176 1411
Icke sakerstallda obligationer 2293 2215 2 667
Checkrakningskredit - - -
Réntebarande skulder 18 103 16 306 17 013

2 Rantebarande skulder i nyckeltalsberékningar avser bokférda belopp, ej nominella belopp.
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Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
KVARTALSRESULTAT | KORTHET
2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023
apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep
Intakter, mkr 666 661 632 622 634 639 646 621
Driftéverskott, mkr 479 427 414 462 446 407 439 449
Forvaltningsresultat, mkr 268 221 194 258 240 200 229 221
Periodens resultat, mkr 8 162 326 -1 118 259 -687 88
Overskottsgrad, % 73 66 67 75 71 65 70 73
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 90 91 91 91 92 92 92
Soliditet, % 34,3 36,9 36,2 36,4 36,6 35,8 34,6 36,6
Belaningsgrad fastigheter, % 54,0 52,8 52,9 52,6 53,4 53,9 54,4 54,2
Genomsnittlig ranta vid periodens slut, %" 4,0 4,2 4,3 4,4 4,4 4,5 4,5 4,8
Raéntetackningsgrad, ggr 2,4 2,2 2,0 2,4 2,4 21 2,1 2,2
Direktavkastning % 6,15 6,13 6,14 6,15 6,16 6,13 6,11 6,01
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,64 1,56 1,37 1,82 1,70 1,42 1,62 1,56
Resultat per aktie efter skatt, kr 0,05 1,14 2,30 -0,08 0,83 1,83 -4,86 0,62
Eget kapital per aktie, kr 81,4 83,5 82,4 80,1 80,2 79,4 77,6 82,4
Aktiekurs, kr 69,3 66,6 79,2 87,6 86,6 86,2 86,6 62,4

" Inkluderar kostnader fér I6ftesprovision och derivat.



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbolag.

Intikterna uppgick till 103 mkr (106) och resultatet efter skatt till -93 mkr (210). Intikeerna bestod i huvudsak av silda
tjanster till koncernens dotterbolag. Orealiserade virdeforindringar pa derivatinstrument uppgick till -105 mkr (134) vilka
i sin helhet har redovisats i resultatrikningen. Under 2024 klassificerades rinteeffekten frin derivat som rinteintike i resul-
tatrikningen. Denna 4r nu omklassificerad till rintekostnad och jimforelsedret ar omriknat med anledning av detta.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH TOTALRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2025 2024 R12 2024
RESULTATRAKNING jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec
Intékter 103 106 202 205
Bruttoresultat 103 106 202 205
Central administration -121 -125 -239 -243
Rorelseresultat -18 -19 -37 -37
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - -
Vardeférandring rantederivat -105 134 -132 108
Resultat fran finansiella poster 9 122 74 187
Resultat efter finansiella poster -115 237 -95 257
Bokslutsdispositioner = - 41 41
Resultat efter bokslutsdispositioner -115 237 -54 298
Uppskjuten skatt 22 -28 27 -22
Resultat efter skatt -93 210 -26 276
TOTALRESULTATRAKNING
Resultat efter skatt -93 210 -26 276
Arets totalresultat -93 210 -26 276
Dios Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025
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Balansrakning

Kassaflode

Nyckeltal

Aktien

Ovrigt

Likvida medel uppgick per den 30 juni 2025 till 438 mkr (365) och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (0).
Rintebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 6 966 mkr (6 844) varav utgivna foretagscertifi-

kat uppgick till 1 311 mkr (1 411). Den genomsnittliga rsrintan, exklusive rintesikringar, baserad pa forhéllanden per
den 30 juni 2025 uppgick till 4,4 procent (5,8). Moderbolaget tillimpar REFR 2 Redovisning for juridiska personer.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2025 2024 2024
TILLGANGAR 30 jun 30 jun 31 dec
Anlaggningstillgangar
Andelar koncernféretag 2932 2572 2932
Fordringar koncernforetag 16 007 15 863 16 673
Uppskjuten skattefordran 74 47 52
Summa anléggningstillgangar 19 013 18 482 19 658
Omsittningstillgangar
Fordringar koncernforetag 3245 3078 3191
Ovriga tiligangar 93 53 63
Likvida medel 438 29 365
Summa omsittningstillgangar 3777 3160 3619
Summa tillgangar 22790 21642 23277
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2824 3139 3205
Obeskattade reserver 1 1 1
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 6 966 6 040 6 844
Skulder koncernforetag 6470 7471 7514
Summa langfristiga skulder 13 436 13 511 14 358
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit - - -
Skulder till koncernféretag 6 230 4 950 5631
Ovriga skulder 299 41 82
Summa kortfristiga skulder 6 529 4991 5712
Summa eget kapital och skulder 22790 21 642 23 277



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning

Aktien

Aktieutveckling
Aktiekursen vid periodens utging stod i 69,3 kr per aktie (86,6) vilket motsvarar ett

borsvirde om 9 819 mkr (12 272) samt en avkastning om -20,0 procent (25,7) for de
senaste 12 manaderna. Inkluderas utdelningen si uppgick aktiens totalavkastning till
-19,3 procent (28,5). Avkastningen har for OMX Stockholm 30 Index varit -3,0 pro-
cent (11,2) och OMX Stockholm Real Estate PI -5,8 procent (35,0).

Per den 31 maj hade Diés Fastigheter AB 18 523 aktiedigare (16 675). Andelen ut-
landsdgda aktier uppgick till 28,7 procent (25,2) av totala antalet aktier, som under
dret var oférindrat och uppgick till 141 785 165 (141 785 165). Enskilt storsta dgare
var AB Persson Invest med 15,6 procent (15,6) av aktierna. De tio storsta dgarna stod
for 51,9 procent (54,4) av innehav och roster.

Arsstimman 2025 beslutade att bolaget fir nyemittera och terkdpa 10 procent
av samtliga utestdende aktier i bolaget.

Diés Fastigheter AB ir noterade pi Nasdaq OMX Nordic Stockholm, lista
Mid Cap. Aktiens id ar DIOS och ISIN-koden dr SE0001634262.

Under andra kvartalet 2025 har inga flaggningsmeddelanden delgivits.

Avkastning och substansvarde
Vir malsitening dr ate avkastningen pd eget kapital i snitt dver en femdrsperiod

ska overstiga 12 procent. Avkastningen for senaste 12 manaderna uppgick dll 5,1
procent (-2,2). Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av aret till 11 540 mkr

(11 659) och det lingsiktiga substansvirdet, EPRA NRV, uppgick till 14 252 mkr
(13 788). Beriknat per aktie uppgick EPRA NRV till 100,6 kr (97,5) vilket medfor
att aktiekursen per den 30 juni utgjorde 65 procent (90) av lingsiktigt substans-
virde. EPRA NTA uppgick for dret till 95,0 kr (93,0) per aktie.

Intjaning
Resultat per aktie for perioden uppgick till 1,20 kr (2,66) medan det lingsiktiga re-
sultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick till 3,06 kr (2,78).

Dios Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025

STORSTA AKTIEAGARE
Di6s Fastigheter AB per den 31 maj 2025

Kassaflode

Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 22 074 488 15,6
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5
Lansférsakringar Fonder 10 005 000 71
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 4 896 827 3,5
Vanguard 4 545 471 3,2
Nordea Fonder 4 014 669 2,8
BlackRock 3659 942 2,6
Karl Hedin 3 562 547 2,5
Avanza Pension 3218 404 2,3
Columbia Threadneedle 2699 263 1,9
Summa storsta dgare 73 534 063 51,9
Innehav av egna aktier - -
Ovriga agare 68 251 102 48,1
TOTALT 141785 165 100,0

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetade data fran bland annat Euroclear,

Morningstar och Finansinspektionen.

Dios som investering

Q

Unik position pa en attraktiv marknad

Vi ar den marknadsledande fastighetsagaren i en geografi dar
omfattande investeringar inom grén basnaring skapar mycket
goda tillvaxtforutsattningar.
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Langsiktig affarsmodell

Var affarsmodell bygger p4 att I6pande framtids- Vi &ger ett valdiversifierat bestand, sett till
sakra vara fastigheter genom att utveckla attrak- bade segment och geografi, med lag hyresgést-
tiva lokaler som skapar hyresgéstvarde.
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OMX Stockholm 30 Index OMX Stockholm Real Estate PI Volym

==

Starka stabila kassafloden

koncentration och med god direktavkastning.



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Ovrig information

Personal och organisation
Antal anstillda uppgick per den 30 juni 2025 dill 151 personer (149), varav 61

kvinnor (59). Merparten av de anstillda, 96 personer (92), arbetar pa vira
affirsenheter, resterande arbetar vid virt huvudkontor i Ostersund. Tre medar-

betare tillkom genom férvirvet i Umed under kvartalet.

Risker och osidkerhetsfaktorer
Verksamhetens visentliga risker och osikerhetsfaktorer inkluderar marknad och

omvirld, affirsmodell, fastigheter, kassafldde, finansiering och héllbarhetsrelaterade
risker.

Global och svensk konjunktur, inflation och rintelige paverkar efterfrigan och
prisnivi for svensk fastighetsmarknad.

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dir virdeforindringen
redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeforindringar paverkar resultat-
och balansrikning och siledes relaterade nyckeltal. Effekterna av stdrre negativ pé-

verkan hanteras genom ett diversifierat bestind i centrala ligen i stider med tillvixt.

Foréandring fastighetvarde, %

Resultatrakning

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE -7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 30 196 32644 35092
Soliditet, % 29,2 34,3 38,8
Belaningsgrad, % 58,4 54,0 50,2

Kassaflodet utgérs av intikter och kostnader och ir frimst hinforliga till hyres-
niver, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rintenivé. En forindring av
dessa poster paverkar kassaflddet och siledes resultatet. Effekten for storre nega-
tiv paverkan hanteras med en diversifierad hyresgiststruktur, god kostnadskon-

troll och aktiv rinteriskhantering.
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Vara hyresgaster Balansrakning

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Forandring Resultateffekt, mkr?
Kontrakterade hyresintakter +-1% +/- 26
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 29
Fastighetskostnader -1+ 1% +/--8
Rénteniva for rantebarande skulder +/- 1%-enhet +/- 63

! Uppréknat till arstakt.

Tillgang till kapital dr den storsta finansiella risken och en férutsittning for att
bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas genom goda relationer med ban-
ker, god diversifiering, tillgang till kapitalmarknaden samt starka finanser och
nyckeltal.

En héllbar affirsmodell och ett ansvarsfullt agerande ir en forutsittning for
langsiktigt virdeskapande. Genom god intern kontroll och rutiner tar vi ansvar
for en langsikeigt hallbar verksamhet.

Fér mer information kring risker och riskhantering hinvisas till Di6s drsre-
dovisning for 2024.

Transaktioner med nirstaende
Inga visentliga transaktioner med nirstiende har skett under aret. De transakt-

ioner med nirstiende som forekommit bedoms ha skett till marknadsmissiga

villkor.

Sasongsvariationer
Kostnader for drift och underhill 4r foremil for sisongsvariationer. Kyla och

snd paverkar kostnader fér uppvirmning, snordjning och takskottning. Normalt
ir kostnaderna hogre under det forsta och fjirde kvartalet.
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Nyckeltal Aktien Ovrigt

Redovisningsprinciper

Vi féljer de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC). Denna delarsrapport ir upprittad enligt IAS 34, Delarsrapportering
samt Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 p.16A framkommer for-
utom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i évriga delar
av deldrsrapporten. Moderbolagets redovisning upprittas enligt RER 2, Redovis-
ning for juridiska personer samt Arsredovisningslagen. Fastighetstransaktioner
under ett kvartal redovisas med utgingspunke i preliminira képeskillingsberik-
ningar. Slutlig képeskillingsberikning redovisas i samband med slutreglering un-
der kommande kvartal. Tillimpade redovisningsprinciper i deldrsrapporten
dverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittan-
det av koncern- och érsredovisning for 2024. Inférandet av IFRS 18 som ersit-
ter IAS 1 den 1 januari 2027 kommer att innebira forindringar i presentation
och upplysningar i de finansiella rapporterna. Ovriga indrade och nya IFRS-
standarder med ikrafttridande under aret eller kommande perioder bedoms inte
ha nagon visentlig paverkan pd koncernens redovisning och finansiella rappor-

ter.



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar act delarsrapporten ger en rittvi-
sande dversikt av foretagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de
foretag som ingdr i koncernen stir infér. Denna deldrsrapport har inte varit fore-

mal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgdngliga pa Di6s hemsida www.dios.se.

Ostersund den 4 juli 2025

David Carlsson
Verkstillande direktor

P-G Persson Ragnhild Backman Peter Strand
Ordforande Ledamot Ledamot
Erika Olsén Bjérn Rentzhog Mathias Tallbom
Ledamot Ledamot Ledamot
personalrepresentant
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KALENDARIUM
Q3 Delarsrapport januari — september 2025 24 oktober 2025
Q4 Bokslutskommuniké 2025 13 februari 2026

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODEN
Inga vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang.

UTDELNING

Vid arsstamman 2025 den 7 april beslutades om utdelning enligt styrelsens
forslag vid féljande datum:

1: a utbetalningstillfalle, 14 apr 2025 0,55 kr per aktie
2: a utbetalningstillfalle, 14 jul 2025 0,55 kr per aktie
3: e utbetalningstillfalle, 14 okt 2025 0,55 kr per aktie
4: e utbetalningstillfalle, 14 jan 2026 0,55 kr per aktie

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, KONTAKTA GARNA

David Carlsson, vd
0770-33 22 00, 070-646 31 19, david.carlsson@dios.se

Rolf Larsson, CFO
0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se

Denna information &r sadan som Di6s Fastigheter AB éar skyldigt att offentliggra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning (EU nr 596/2014). Informationen I&mnades, genom ovanstaende kontaktpersons
férsorg, for offentliggérande den 4 jul 2025 kl. 07:00 CEST.


http://www.dios.se/

Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster
Definitioner
Finansiella Aktierelaterade

Antal aktier vid periodens utgang
Faktiskt antal utestadende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital
berdknas som summan av ingaende och utgéende balans dividerat med tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader dividerat med genomsnittliga tillgangar.
Genomsnittliga tillgangar berédknas som summan av ingdende och utgaende balans
dividerat med tva.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Séakerstalld belaningsgrad

Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certifikaten samt nominellt belopp
for ej sakerstallda obligationer dividerat med fastigheternas bokférda varde vid peri-
odens utgang.

Nettoskuld
Nettoskuld beréknas som rantebarande skulder minus likvida medel plus utnyttjad
checkrakning.

Réntebarande skulder
Bankfinansiering, sakerstallda obligationer, certifikat, icke sakerstéllda obligationer
och checkrékningskredit.

Réantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader i forhallande till finansi-
ella kostnader under perioden.

Serviceintakter
Intékter avseende taxebundna delar och intékter for fastighetsskotsel.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Dios Fastigheter AB — Delarsrapport januari-juni 2025

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens utgang dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

EBITDA

Driftséverskott minus centraladministration med aterlaggning av planenliga avskriv-
ningar. Berékningen gérs med 12 manaders rullande utfall, om inget annat anges.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanférligt till forvaltningsresultatet,
dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bland annat skatteméassigt avdragsgilla avskriv-
ningar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen med aterlaggning av rante-
derivat, uppskjuten skatt hanférlig 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 justerad for verkligt varde pa
rantederivat och verklig uppskjuten skatt hanférlig till temporara skillnader i fastigheter
och innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad foér innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestdende aktier vid periodens bérjan, justerat med antalet aktier som emitte-
rats eller aterkdpts under perioden, viktat med antalet dagar som aktierna varit utesta-
ende i férhallande till totalt antal dagar i perioden.

Kassaflode per aktie
Resultat fore skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar, plus avskrivningar mi-
nus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld beréknas 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 ge-
nomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal utestaende aktier vid peri-
odens utgang.
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Fastighetsrelaterade/ovriga

Direktavkastning
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, renhallning, férsakringar
samt I6pande underhall.

Driftoverskott
Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald, fastighetsskatt
och fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintékter dividerat med hyresvardet vid periodens ut-
gang.

Ekonomisk vakansgrad
Beddémd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det totala hyresvéardet.

EPRA vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor dividerat med hyresvardet pa arsbasis for
hela fastighetsportfoljen.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa ytans férdelning. Den typ av lo-
kalyta som svarar for den storsta andelen av fastighetens totala yta avgor hur fastig-
heten definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Beddmt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och finans-
netto.

Kontrakterade hyresintdkter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter inklusive service-
intakter.

Hyresvarde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts under hela perioden och hela jam-
forelseperioden. Begreppet anvands for att belysa utvecklingen, exklusive engangsef-
fekter for fortida avflyttningar och fastighetskostnader samt férvarvade och salda fas-
tigheter.

Nyckeltal

Aktien Ovrigt

Nettouthyrning
Netto av arshyra, exklusive rabatter, for nytecknade, uppsagda och omférhandlade
kontrakt. Ingen hansyn tagen till kontraktstiden.

Projektfastighet

Nyproduktion eller féradlingsfastighet med en beslutad investering uppgaende till
minst 20 procent av det initiala marknadsvardet och en projekttid dverstigande 12 ma-
nader. En projektfastighet aterférs som forvaltningsfastighet tidigast 12 manader efter
fardigstallande.

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.
Foradlingsfastigheter - fastigheter med pagéaende eller planerad om- eller tillbyggnad
som vasentligt paverkar fastighetens driftséverskott och standard, eller &ndrar an-
vandningen av fastigheten.

Hyresgastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad eller anpassning av
lokaler som &r av mindre karaktar.

Yield-on-Cost (YoC)

Driftoverskott i forhallande till investering

Ytmassig uthyrningsgrad
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintékter

Hallbarhetsrelaterade

Gront hyresavtal

Andel kommersiella hyresavtal med grén bilaga av arliga kontraktsvardet. Den gréna
bilagan ar framtagen av Fastighetségarna, laggs till ordinarie hyresavtalet och satter
ramarna fér gemensamma insatser som bidrar till minskad miljépaverkan och lagre
energianvandning.

Koldioxidekvivalenter, CO.e
Anger hur stor vaxthuseffekt ett utslapp av en gas har i jamférelse med utslapp av
motsvarande méngd koldioxid (COz2).



Presentation av delarsrapport

Vi presenterar delarsrapporten for januari-juni 2025 for investerare, analytiker, media och
andra intresserade den 4 juli 2025 kl. 08:30. Vd David Carlsson och CFO Rolf Larsson
presenterar resultatet som foljs av en fragestund.

Presentationen &r pa engelska och sker via en webbsand telekonferens.
Detaljer och telefonnummer till telekonferensen finns tillgangliga pa var webbsida.

Presentationen kan ses i efterhand.

Dios Fastigheter AB (publ)

Besoksadress: Hamngatan 14, Ostersund
Postadress: Box 188, 831 22 Ostersund
Telefon: 0770-33 22 00
Organisationsnummer: 556501-1771
Bolagets sate: Ostersund

www.dios.se


https://investors.dios.se/Sweden/rapporter-och-presentationer/kalender/default.aspx
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