


Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Omslagsbild: Maryanne Karlsson, central uthyrare.

Delarsrapport januari-september 2026

H .
Kvartalet i korthet RESULTATSAMMANSTALLNING, MKR
Hyresintikterna minskade med 2 procent och uppgick till 652 mkr (666). 2026 2025 2026 2025 R12 2025
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Nettouthyrningen uppgick till 4 mkr (1). Hyresintakter 652 666 1982 1993 2651 2662
Driftéverskottet minskade med 1 procent och uppgick till 479 mkr (484). Driftoverskott 479 484 1390 1390 1828 1828
. . . L Férvaltningsresultat 281 267 779 756 1005 981
Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent och uppgick till 281 mkr (267). ?
Resultat fore skatt 455 400 1078 648 1457 1027
Oreahvseravde Vardefor%ndrmgar pé fastigheter uppgick till 32 mkr (16) och Periodens resultat _ 303 - 472 P 808
pé derivatinstrument till 162 mkr (120).
Kvartalets resultat uppgick till 360 mkr (303). Overskottsgrad, % 74 74 71 71 70 70
Resultat pet aktie uppgick till 2’59 kr (2’13). Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 90 90 90 90
Avkastning pa eget kapital,rullande 12 man, % 9,7 6,8 9,7 6,8
Forvaltningsresultat per aktie, kr 5,6 53 7.2 6,9
L] o
Januari-september i korthet Soliditet, % 36.7 352 365
Hyresintikterna minskade med 1 procent och uppgick Nettoskuld / EBITDA, ggr 98 10,3 98
till 1 982 mkr (1 993). Belaningsgrad fastigheter, % 52,0 53,8 52,5
Nettouthyrningen uppgick till 29 mkr (4). Rantetdckningsgrad, ggr 25 23 24 23 2= 23
) . . Eget kapital per aktie, kr 89,9 83,5 85,9
Drift6verskottet var oférindrat och uppgick till 1 390 mkr (1 390).
i EPRA NRYV per aktie, kr 108,4 102,1 104,4

Forvaltningsresultatet 6kade med 3 procent och uppgick till 779 mkr (756).

Orealiserade virdeforindringar pa fastigheter uppgick till 155 mkr (-108)
och pd derivatinstrument till 154 mkr (12).

Periodens resultat uppgick till 844 mkr (472).
Resultat per aktie uppgick till 6,06 kr (3,33).

Viktiga handelser under kvartalet

Frantriade av tva fastigheter i Sundsvall med ett underliggande
fastighetsvirde om 176 mkr.
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Inledning Om Dios Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjdningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Det har ar Dios

Vi ar fastighetsbolaget som satsar fullt ut pa regionstader.

FASTIGHETSVARDE, MKR DRIFTNETTO PER AFFARSENHET, JAN-SEP
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Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjdningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Tillvaxt
genom investeringar

Dios verksamhet fortsatter att utvecklas stabilt. Efter lugnare sommar-
manader 6kade aktiviteten pa hyresmarknaden betydligt i september.
Vi fortsétter att investera i vara fastigheter och genomféra projekt som
stirker kassaflédena, forbattrar fastigheterna och skapar langsiktigt \.
véarde.

Nettouthyrningen satt i sammanhang

Nettouthyrningen uppgick till 4 mkr under kvartalet och 29 mkr 61 perioden,
vilket dr hégre 4n motsvarande period de senaste tvd aren. Den starka nettout-

hyrningen speglar den fortsatt hoga affirsaktiviteten i centrala ldgen, dér 95 pro-
cent av vart bestind finns. Vi ser en fortsatt selektiv marknad dar hyresgisterna
ligger storre vikt vid lokalens ldge, funktion, kvalitet och betydelse fér verksam- \

> §

a

heten. Processerna kan dirfor ta lingre tid, men bade betalningsvilja och betal-
ningsférmiga dr fortsatt god for ritt lokaler, vilket syns i flera av kvartalets affa-
rer. I Lulea har tvd nya aktorer etablerat sig pa Vistra stranden; IT-
konsultbolaget Visionite och gymkedjan Nordic Wellness, i Ostersund centrum
vilkomnar vi coworkingaktéren House Be och i centrala Falun har sex nya hy-

resgister flyttat in i tidigare vakanta kontorslokaler.
L]

[
A

En mer selektiv kontorsmarknad

Gemensamt for affdrerna i kvartalet ér att lokalen blir en del av hyresgistens

férmaga att attrahera och behilla kompetens. Attraktionskraften bortjar redan ut-

anfor fastigheten dir stadskirnans service, restauranger och métesplatser ir en

sd viktig del. Med merparten av virt bestind i centrala ligen och en stark lokal

nirvaro har vi goda férutsittningar att mota den mer selektiva efterfragan. Det
ligger helt i linje med den utveckling som beskrivs i Newsecs senaste Property

Outlook och Fastighetsidgarnas Sverigebarometern, dér kvalitet och lige far allt
storre betydelse.

Investeringar som skapar kassaflode och fastighetsvarde
Under perioden har vi fattat investeringsbeslut om 614 mkr. Projekten omfattar
bland annat hyresgistanpassningar, energieffektiviseringar och ombyggnationer
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Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning

som mojligedr nya eller férldngda hyresavtal. Ett exempel i perioden dr Linssty-
relsens 7 000 kvm lokaler i Lulea, ddr vi férlinger hyresavtalet och investerar for
att mota nya krav pa bland annat sikerhet, funktion och tekniska 16sningar. In-
vesteringen skapar moderna och dndamilsenliga lokaler samtidigt som den sik-
rar en langsiktig kundrelation och framtida hyresintikter. Det dr fastighetshant-
verket i praktiken! Genom vir lokala nirvaro identifierar vi behov, utvecklar ritt
16sning och genomfdr investeringar tillsammans med hyresgisterna. P4 sa sitt
omsitter vi vart kapital 1 lingsiktiga hyresintikter.

De orealiserade virdeférandringarna uppgick till 32 mkr under kvartalet och
155 mkr f6r perioden. Virdeférindringarna speglar framfor allt paverkan fran
beslutade investeringar och stirkta kassafldden i fastigheterna och ir inte hin-
forlig till generellt forindrade direktavkastningskrav. Det ér ett tydligt exempel
pé hur virt I6pande arbete skapar virde dven i en marknad dér avkastningskra-
ven ir stabila. Nir investeringarnas avkastning 6verstiger virderingsyielden ger
de ett virdeskapande. Det ir en central del av vér strategi f6r langsiktig 16nsam
tillvixt, dédr stark tillvixt i férvaltningsresultat och substansvirde per aktie 4r av-
gorande.

TILLVAXT | FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE, %
Mal: 10 procent arlig 6kning
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Balansrakning

Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget

Forandrade krav skapar nya méjligheter

Omvirldsliget medfor 6kade krav pa sikerhet, beredskap och driftsikerhet vil-
ket paverkar minga av vara hyresgisters lokalbehov. Det giller sirskilt myndig-
heter och andra verksamheter med héga krav pa kontinuitet och robust teknisk
infrastruktur. Fér Dids skapar utvecklingen mojligheter att féridla befintliga fas-
tigheter, genomféra 16nsamma investeringar och férdjupa lingsiktiga kundrelat-
ioner. Vir lokala nirvaro dr viktig. Genom att finnas nira hyresgister, besluts-
fattare och lokala marknader kan vi tidigt férstd behoven och omsitta dem i
konkreta uthyrningar och projekt. Samtidigt fortsitter investeringarna inom fo1-
svar, energi, infrastruktur och beredskap att bidra till aktivitet och nya verksam-
hetsbehov inom hotell, restaurang, handel och kontor i vira stider.

Finansiell stabilitet skapar handlingsutrymme
Rintenivderna och férvintan pa att centralbankerna kommer héja styrrintorna
har férindrats snabbt sedan bérjan av aret, vilket understryker betydelsen av en
balanserad kapitalstruktur, god likviditet och en aktiv hantering av rinte- och re-
finansieringsrisker.

Vi arbetar aktivt med rinte- och kapitalbindning foér att skapa stabilitet och
behilla handlingsutrymme. Idag har vi en betydligt bittre position jamfért med

TILLVAXT | SUBSTANSVARDE PER AKTIE, %
Mal: 10 procent arlig 6kning
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Q3 2026 &r justerad fér betald och beslutad utdelning fér 2026 om 333 mkr.

Intjdningsférmaga

Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

historiskt, dd framfor allt rdntebindningen var betydligt kortare. Vi har vid kvar-
talets utgdng en rintebindning om 2,0 ér, en kapitalbindning om 2,6 ar och en
siakringsgrad som uppgir till 75 procent. Genomsnittsrintan uppgick till 3,9 pro-
cent jamfort med 4,2 procent féregiende ar. Vi har sedan drsskiftet sinkt bela-
ningsgraden fran 53,8 till 52,0, vilket ger oss handlingsutrymme.

Kombinationen av ett stabilt kassaflode, aktiv skuldhantering och discipline-
rad kapitalallokering ger oss mojlighet att fortsitta investera nir vi identifierar
projekt som stirker intjaningen och skapar ett langsiktigt virde.

Vi fortsitter stirka var position

Fastighetsbranschen dr lingsiktig. Virde skapas genom manga uthyrningar, inve-
steringar och beslut som vart och ett bidrar till en starkare helhet. Under kvarta-
let har vi tagit ytterligare steg i genomférandet av var affirsplan. Vara priorite-
ringar ligger fast; ndra hyresgistrelationer, hég uthyrningsaktivitet, effektiv fo1-
valtning, l6nsamma investeringar och disciplin i hur vi anvinder vart kapital. Vi
gar in i drets avslutande méanader med en hog aktivitet i vira uthyrnings- och
transaktionsdialoger och ett tydligt fokus pa genomfdrande, leverans och lang-
siktig I6nsam tillvaxt.

David Carlsson

CO2-UTSLAPP, TON
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Utfallet forklaras av kalla vintermanader med hégre vdrmebehov samt 6kade emissionsfaktorer for fiarrvdrme
pa flera orter.



Intjaningsférmaga

Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget
Resultatrakni
esultatrakning

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2026 2025 2026 2025 R12 2025
RESULTATRAKNING Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintakter 1 652 666 1982 1993 2651 2662
Fastighetskostnader 2 -173 -182 -592 -603 -823 -834
Driftoverskott 3 479 484 1390 1390 1828 1828
Central administration 4 -21 -21 -62 -62 -90 -90
Finansnetto 5 -178 -196 -548 -572 -733 -757
Forvaltningsresultat 6 281 267 779 756 1005 981
Vérdeférandring fastigheter 7 13 13 144 -120 244 -21
Vardeférandring derivatinstrument 8 162 120 154 12 209 67
Resultat fére skatt 9 455 400 1078 648 1457 1027
Aktuell skatt 10 -23 -24 -89 -79 -86 -76
Uppskjuten skatt 10 -73 -74 -145 -97 -191 -143
Periodens resultat 360 303 844 472 1180 808
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 360 303 844 472 1180 808
Resultat per aktie, kr 2,59 2,13 6,06 3,33 8,43 5,70
Antal utestdende aktier vid periodens utgang 138 915 665 141 785 165 138 915 665 141 785 165 138 915 665 141 785 165
Genomsnittligt antal aktier 138 915 665 141785 165 139 411 960 141 687 852 140 010 138 141712 380
Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang 2 869 500 - 2 869 500 - 2 869 500 -
Genomsnittligt antal aktier i eget forvar 2 869 500 - 2373 205 97 313 1775027 72785

Koncernen har inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér ingen sadan rapport Idmnas. Periodens resultat sammanfaller saledes med periodens totalresultat.

Det finns inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) och ddrmed f6rekommer heller ingen utspddningseffekt.

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Resultatanalys juli-september

Hyresintakter
Hyresintikterna for kvartalet uppgick till 652 mkr (666) dir férindringen frimst
forklaras av ett minskat fastighetsbestind. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 89 procent (90). I jimférbart bestand 6kade hyresintikterna med 1,6
procent i kvartalet jimfort med foregiende dr. Vidaredebitering, service- samt
Ovriga intdkter uppgick till 48 mkr (50).

2026 2025 Forandring
UTVECKLING INTAKTER, MKR jul-sep jul-sep %
Jamforbart bestand 615 605 1,6
Pagaende projekt 22 18
Fardigstallda projekt 4 1
Forvarvade fastigheter 1 -
Salda fastigheter 3 32
Summa 645 656
Ovriga intakter 7 9
Hyresintékter 652 666

Fastighetskostnader
Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 173 mkr (182). Férindringen forkla-
ras frimst av ligre reparations- och taxebundna kostnader. Av fastighetskostna-
derna utgjorde 5 mkr (8) kostnader f6r arbeten i férhyrda lokaler som vidarefak-
tureras till hyresgister.



Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansrakning

Driftéverskott
Driftoverskottet uppgick till 479 mkr (484) och 6verskottsgraden till 74 pro-
cent (74). I jimforbart bestind 6kade driftéverskottet med 1,3 procent jamfort
med tredje kvartalet féregiende ar.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD
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Driftéverskott (va), mkr

Overskottsgrad (ha), %

Central administration
Kostnaderna f6r central administration uppgick till 21 mkr (21). I central admi-
nistration ingdr koncerngemensamma kostnader f6r stabsfunktioner, it, drsredo-
visning, revisionsarvode, juridisk ridgivning med mera.

Finansnetto
Kvartalets finansnetto uppgick till -178 mkr (-196). Kvartalets rintekostnader,
inklusive kostnader fér rintederivat och lanel6ften, motsvarar upplaning till en
genomsnittlig arsrinta om 3,9 procent (4,2). Kostnader for finansiell leasing
uppgick till 1 mkr (1) och 6vriga finansiella kostnader uppgick till 13 mkr (14)
under kvartalet.
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Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget

Forvaltningsresultat
Kvartalets forvaltningsresultat uppgick till 281 mkr (267). I jaimférbart bestind
6kade forvaltningsresultatet med 4,1 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
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Foérvaltningsresultat per aktie (va), SEK

Forvaltningsresultat per aktie rullande 12 man (ha), SEK

Vardeforandring fastigheter
Det genomsnittliga direktavkastningskravet i virderingen uppgick vid utgingen
av kvartalet till 6,07 procent (6,14). Den orealiserade virdeférindringen for
kvartalet uppgick till 32 mkr (16). Den realiserade virdeférindringen for kvarta-
let uppgick till -19 mkr (-2).
Under kvartalet har 0 fastigheter (0) férvirvats och 2 fastigheter (2) avyttrats.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR 2026 2025
FASTIGHETER, MKR jul-sep jul-sep
Forvaltningsfastigheter -4 2
Projektfastigheter 36 10
Byggratter B 4
Orealiserad vardefoérandring 32 16

Intjdningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Vardeforandring derivatinstrument
Under kvartalet uppgick orealiserade virdeférindringar till 162 mkr (120) och
realiserade virdeférindringar till O mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i re-
sultatrikningen. Forindringen forklaras frimst av stigande marknadsrintor.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt uppgick till 455 mkr (400). Forindringen forklaras fraimst av
orealiserade virdeférindringar pa derivat.

Skatt
Skattemissiga underskott i koncernen uppgir till 0 mkr (5) och det finns obe-
skattade reserver om 585 mkr (503). Fastigheternas verkliga virde Gverstiger
dess skattemassiga virde med 18 397 mkr (17 709). Uppskjuten skatt har berik-
nats pa 12 331 mkr (11 622). Skillnaden om 6 066 mkr (6 087) 4r hinforlig till
uppskjuten skatt pd tillgingsforviry. Di6s har inga pagiende skattetvister.

2026 2025
SKATTEBERAKNING, MKR jul-sep jul-sep
Resultat fére skatt 455 400
Nominell skattesats 20,6% -94 -82
Ej avdragsgill ranta -15 -19
Avyttring av fastigheter 17 3
Ovriga skattemassiga justeringar -3
Redovisad skattekostnad -95 -97
Varav aktuell skatt -23 -24
Varav uppskjuten skatt -73 -74

Aktuell skatt uppgick till -23 mkr (-24) och uppskjuten skatt uppgick till -73 mkr
(-74).

Perioden januari-september

Drift6verskottet uppgick till 1 390 mkr (1 390) vilket motsvarar en férindring
om 0 procent med en &verskottsgrad om 71 procent (71). Periodens finansnetto
uppgick till -548 (-572). Periodens forvaltningsresultat uppgick till 779 mkr
(756). Resultat fore skatt uppgick till 1 078 mkr (648) och det Skade resultatet
beror frimst pa orealiserade virdeférindringar pé fastigheter och derivatinstru-
ment. Virdeférindring pd derivatinstrument uppgick till 154 mkr (12) och ér
frimst hanforlig till stigande marknadsrintor.



Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget
Bal akni i
alansrakning och eget kapital

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2026 2025 2025
TILLGANGAR Not 30 sep 30 sep 31 dec
Materiella och immateriella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 32901 32 849 32 545
Ovriga anlaggningstillgangar 98 77 100
Summa materiella och immateriella anlaggningstillgangar 33 000 32927 32 645
Finansiella anldggningstillgangar
Derivatinstrument’ 13 48 1 3
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 32 45 32
Summa finansiella anldaggningstillgangar 80 46 34
Summa anléggningstillgangar 33 080 32973 32679
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 317 352 364
Likvida medel 14 614 313 321
Summa omsittningstillgangar 931 665 685
Summa tillgangar 34011 33637 33 364
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12 12 489 11 843 12179
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 2659 2481 2511
Ovriga avséttningar 12 11 11
Skulder till kreditinstitut 13 14 513 15 281 14 557
Langfristig skuld leasing 79 65 80
Derivatinstrument’ 13 74 207 124
Ovrig langfristig skuld 35 35 35
Summa langfristiga skulder 17 372 18 080 17 318
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 13 3195 2694 2 840
Kortfristig del av skuld leasing 11 8 11
Derivatinstrument’ 13 6 35 65
Ovriga kortfristiga skulder 937 978 951
Summa kortfristiga skulder 4149 3714 3868
Summa eget kapital och skulder 34011 33637 33 364

1 Jédmforelseperioden &r justerad med anledning av omklassificering av derivat, se redovisningsprinciper under Ovrig information.

Dios Fastigheter AB — Delarsrapport januari-september 2026

Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, MKR

2026 2025 2025
EGET KAPITAL jan-sep jan-sep jan-dec
Vid periodens bérjan 12179 11 659 11 659
Aterkdp av egna aktier -200 - -
Avyttring av egna aktier - 24 24
Utdelning -333 -312 -312
Periodens resultat 844 472 808
Vid periodens slut 12 489 11 843 12179

Koncernen har inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat. Periodens resultat sammanfaller saledes med

periodens totalresultat.
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Kommentarer till balansrakningen

Forvaltningsfastigheter och fastighetsvirde
Samtliga fastigheter virderas vid varje kvartalsbokslut med syfte att faststilla fas-
tigheternas individuella virde vid en férsiljning. Eventuella portfoljeffekter be-
aktas sdledes inte. Per den 30 september 2026 externvirderades 98 procent av
fastighetsvirdet med hjilp av virderingskonsulter frin CBRE.

Virderingarna baseras pa en kassaflédesmodell med individuell bedémning
for varje fastighet av marknadens avkastningskrav och fastighetens framtida in-
tjaningsférmaga. Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 6,07
procent. I bedémningen av en fastighets framtida intjainingsférmaga har en in-
flation om 1,0 procent f6r hyresintidkterna 2027 antagits och en lingsiktig inflat-
ion om 2,0 procent. Hinsyn har dven tagits till bedémda marknadshyror vid
kontraktsforfall, uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Fér mer information
kring redovisningsprinciper, virderingsmetod och virderingsparametrar hinvi-
sas till not 9 i Di6s édrsredovisning f6r 2025.

Byggritter hat virderats utifrin ett bedomt marknadsvirde i kr/kvm BTA
for byggritter som vunnit laga kraft. Genomsnittligt virde pa byggritterna i vir-
deringen it cirka 1 500 kr/kvm BTA (1 300). Citka 60 procent av bygerattsvoly-
men dr hinforlig till kommersiella lokaler. Var ambition ér att 16pande tillskapa
nya byggritter f6r antingen egen produktion eller forsiljning.
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Balansrakning

Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsformaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt
FASTIGHETSBESTANDET INVESTERINGAR
2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31 2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
Forvaltningsbestand 30871 30 966 30770 Investeringar i forvaltningsbestand 537 431 645
Projektfastigheter 1880 1722 1622 Investeringar i projektfastigheter 250 201 295
Byggratter 150 162 152 Summa 787 632 940
Forvaltningsfastigheter 32901 32849 32 545
PERIODENS INVESTERINGAR, FORVARV OCH AVYTTRINGAR PER AFFARSENHET
FORANDRING AV FASTIGHETSVARDET' Mkr
2026-09-30 2025-09-30 2025-12-31 200
Mkr Antal Mkr Antal Mkr Antal 100 -
Fastighetsbestandets varde 1 jan 32 545 1 31413 323 31413 323
Forvarv 69 1 1816 6 1811 7 0
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 787 - 632 - 940 . -100
Forsaljningar -654 -11 -904 -6 -1630 -15 -200
Orealiserade vardeférandringar 155 - -108 - 11 - -300
Fastighetsbestandets varde vid -400
periodens utgéng 32901 307 32 849 323 32545 315 Lulea Umea Skellefted ~ Sundsvall ~ Ostersund Dalarna Gavle
' Fastighetsreglering har paverkat antalet fastigheter. Investering B FSrvary Avyttring
VARDERINGSANTAGANDEN PER FASTIGHETSKATEGORI
2026-09-30 2025-12-31
Kontor Butik Bostad Industri/lager Ovrigt Kontor Butik Bostad Industri/lager Ovrigt
Hyresvarde, kr per kvm 2014 1861 1651 795 1821 1979 1820 1614 803 1712
Drift & underhall, kr per kvm 429 484 528 285 444 417 478 514 286 445
Direktavkastning for bedémning av restvarde, % 6,1 6,2 5,1 75 6,1 6,1 6,3 5,1 7.4 6,1
Kalkylranta for diskontering till nuvarde, % 8,6 8,7 7,6 9,9 8,6 8,6 8,8 75 9,9 8,6
Langsiktig vakans, % 6,4 5,6 3,6 13,1 55 6,4 6,1 3,6 11,7 5,9
Vérderingsmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 &r eller Idngre om faktiska avtal som Iéper ldngre &n 10 ar finns. Siffrorna &r inte i jamforbart bestand.
KANSLIGHETSANALYS PER FASTIGHETSKATEGORI, TKR
Kontor Butik Bostad Industri/lager Ovrigt Total
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 872 126 -872 126 216 056 -216 056 95 481 -95 481 33 161 -33 161 75 885 -75885 1292709 -1292709
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -436 063 436 063 -108 028 108 028 -47 741 47 741 -16 581 16 581 -37 942 37 942 -646 354 646 354
Direktavkastning, +/- 0,25% -561 014 610 012 -116 457 126 386 -57 545 63 572 -5 196 5576 -41 970 45 591 -782 182 851137
Kalkylranta, +/- 0,25% -413 581 423023 -92 688 94 882 -33 239 33987 -4 475 4572 -31 216 31920 -575 200 588 385
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -305 238 304 795 -63 478 58 823 -16 629 16 629 -5 302 5302 -21 711 21674 -412 358 407 224



Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsformaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
FORVARVADE OCH TILLTRADDA

Fastighet Kommun Fastighetskategori Tilltrade Area, kvm
Gasverket 1 Sundsvall Kontor Q12026 2530
Summa 2530

AVYTTRADE OCH FRANTRADDA

Fastighet Kommun Fastighetskategori Frantrade Area, kvm
Bergnaset 2:671 Lulea Ovrigt Q12026 11143
Vale 20' Umed Bostad Q12026 2800
Bjornjagaren 1 Umea Butik Q2 2026 4037
Formen 2 Umed Butik Q2 2026 1938
Kedjan 4 Umea Kontor Q2 2026 2185
Kolven 4 Umed Kontor Q2 2026 5455
Guckuskon 1 Ostersund Ovrigt Q2 2026 1643
Stallet 12 Ostersund Kontor Q2 2026 1823
Traktorn 6 Ostersund Ovrigt Q2 2026 2435
Norrbacka 12 Sundsvall Ovrigt Q3 2026 8486
Norrmalm 2:28 Sundsvall Ovrigt Q3 2026 1614
Summa 43 559

" Fastigheten har avyttrats genom fastighetsreglering fran Vale 19.

Projektportfolj

Projektportfoljen uppgick till 2 008 mkr, varav 1 393 mkr var upparbetade per
30 september. Vi gor I6pande investeringar i bestindet f6r att forbittra, anpassa
och effektivisera for vira hyresgister. Vara investeringar under perioden, exklu-
sive projektvinster, bidrog till en 6kning av fastighetsbestandets virde med 787
mkt.

. ) L Yy 2
Fétvarvade-fastigheten Gas.ver’ket‘l i Sundsvall.
P >

5 #

Jih
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Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsformaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

— CALLERIA

GALL

HouElT
Y T
i | | N

Stad: Umea Investering Stad: Lulea Investering Stad: Falun Investering

Fastighet: Alvsbacka 9 och 10 1 2 2 Fastighet: Biet 11, Vastra Stranden 2 o 3 Fastighet: Holmen 8 1 2 3
Typ av projekt: Kontor Typ av projekt: Bostadsratter Typ av projekt: Utbildning

Uthyrningsbar area: 5 321 kvm mkr Uthyrningsbar area: 5 062 kvm m kr Uthyrningsbar area: 5 286 kvm mkr
Fardigstallt: Varen 2026 Fardigstallt: Q1 2027 Fardigstallt: Q3 2026
Hyresgast: Plikt- och prévningsverket Hyresgést: AcadeMedia
PROJEKTFASTIGHETER
PAGAENDE PROJEKT Stad Fastighet Projekttyp Uthyrningsbar area, kvm  Uthyrningsgrad, % Investering, mkr Upparbetad investering, mkr Hyresvarde, mkr Fardigstillt Miljcertifiering
Foradling Lulea Braxen 1 Kontor 2742 100 73 17 9,3 Q12027 BREEAM In-Use, pagaende
Foradling’ Lulea Biet 9 Kontor 7092 100 112 9 18,6 Q12028 BREEAM In-Use
Nyproduktion? Lulea Biet 11 Bostader 5062 - 203 108 - Q12027 Svanen, pagaende

FARDIGSTALLDA ELLER DELVIS INFLYTTADE PROJEKT

Nyproduktion Lulea Biet 7 Kontor 5650 80 209 205 14,3 Q3 2025 BREEAM-SE, pagaende
Foradling Umea Kraften 12 Hotell 2 563 100 72 72 8,0 Q32025 BREEAM In-Use
Foradling’ Umea Alvsbacka 9,10  Kontor 5321 100 122 122 13,1 Q2 2026 BREEAM In-Use
Foradling’ Falun Holmen 8 Utbildning 5286 100 123 121 13,8 Q32026 BREEAM In-Use
Summa 33716 914 654

" Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, region eller kommun.
2 Férhandskontrakt har tecknats fér 100% av ldgenheterna.
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Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansréakning

Eget kapital
Koncernens eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick per den
30 september till 12 489 mkr (12 179). Soliditeten uppgick till 36,7 procent
(36,5). Forindringen av eget kapital forklaras av aterkép av egna aktier och be-
slutad utdelning.

Réntebarande skulder
Under kvartalet har grona icke sikerstillda obligationer emitterats till historiskt
liga marginaler, vilket visar pa god efterfragan pd vara krediter och att gréna ob-
ligationer dr attraktiva. Koncernens nominella rintebirande skulder uppgick till
17 733 mkr (17 417). Av de rintebirande skulderna bestir 10 818 mkr (10 930)
av bankfinansiering, 1 331 mkr (1 310) av sikerstillda obligationer, 2 475 mkr
(2 450) av certifikat, 3 110 mkr (2 728) av icke sikerstillda obligationer och 0
mkr (0) av utnyttjad checkrikningskredit. Bokfort virde pé rintebdrande skulder
uppgick till 17 708 mkr och verkligt virde uppgick till 17 785 mkr. Mellanskill-
naden férklaras av lan med fast rinta. Kommande refinansieringar slutférhand-
las i normalfallet 3-9 manader f6re forfallodag. Beldningsgraden f6r koncernen
uppgick till 52,0 procent (52,5) vid periodens utgang. Den sikerstillda bela-
ningsgraden uppgick till 35,0 procent (36,6). Den drliga genomsnittsrintan in-
klusive kostnad for derivatinstrument och lanel6ften men exklusive periodise-
rade laneomkostnader uppgick vid periodens utgang till 3,9 procent (3,9) och
rintetickningsgraden for kvartalet uppgick till 2,6 (2,3).

Rénte- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivatinstrument uppgick till
2,0 ar (2,1) och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 2,6 4r (2,0). Av
koncernens utestidende 1an 16per 4 615 mkr (4 708) med fast rinta varav 2 475
mkr (2 450) avser certifikat. Total rintesdkrad skuld uppgick till 13 290 mkr

(11 908), vilket innebir 74,9 procent (68,4) rintesikringsgrad. Fastrintelan och
derivatinstrument om 3 353 mkr (3 996) forfaller inom 12 manader.

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING GRON FINANSIERING

Bankfinansiering, 50%

m Sakerstallda obligationer, 6%

u [cke-sakerstallda obligationer, 14%
Certifikat, 12%

Outnyttjat kreditutrymme, 18%

4
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Kassaflode Segment Nyckeltal

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEPTEMBER 2026

Moderbolaget

Rénte- och marginalforfall Laneforfall
Lanebelopp, Arlig snitt- Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr’ ranta?, % mkr mkr
2026 2315 3,0 460 460
2027 4522 3,8 5304 3404
2028 5346 3,6 6 164 5264
2029 3985 3,4 4039 2889
2029+ 1565 3,5 5717 5717
Utnyttjat kreditutrymme 17 733 3,5 21683 17 733
Outnyttjat kreditutrymme 3950 0,1
Finansiella instrument 11 150 0,3
Totalt 3,9
" Nominella belopp.
2 Arlig snittrénta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per 2026-09-30.
FORFALLOPROFIL RANTEBARANDE SKULDER
Mkr
2000
1800
1600
1400 I
1200
1000
800
600
400
200
) = N
Q41 Q1 Q2 Q3 Q4 1Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3|Q1 Q2|Q1|Q3|Q1|Q4|Q3
2026 2027 2028 2029 2030 |2031|2031(2033|2034|2035

Bankfinansiering m Sakerstallda obligationer

Hallbarhetslankad finansiering, 32%
m Gron finansiering, 21%

Ovrig finansiering, 47%

12

Icke-sakerstallda obligationer

Intjdningsférmaga

14,0
12,0
10,0
8,0
6,0
4,0
2,0
0,0

60,0
58,0
56,0
54,0
52,0
50,0
48,0
46,0
44,0
42,0
40,0

3,0
2,5

2,0

0,5

0,0

Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt
NETTOSKULD GENOM EBITDA, GGR
Q1 Q@2 Q3 Q4|Q Q2 Q3 Q@ |Q1 Q2 Q3 Q4|Q Q Q3
2023 2024 2025 2026
BELANINGSGRAD, %
Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4 |Q1 Q@ Q3 Q4 |Q Q2 Q3
2023 2024 2025 2026
RANTETACKNINGSGRAD, GGR
Q1 Q2 Q3 Q4|Q Q@ Q3 Q4|Q Q@ Q3 Q4|Q Q Q3
2023 2024 2025 2026



Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansréakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjdningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Derivatinstrument } } o Likvida medel och checkrikningskredit ’ BB ’ i
Av koncernens totala rintebdrande skulder har 11 150 mkr (9 650) rintesikrats Koncernens likvida medel uppeick vid petiodens utging till 614 mkr (321) och 7 ‘

via derivatinstrument. De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rintefor- utnyttjad checkeikningskredit uppgick till 0 mkr (0). Beviljad kreditlimit pa _

indringars inverkan pa vir genomsnittliga upplaningskostnad. Marknadsvirdet checkrikningskrediten uppgick till 700 mkr (700) och total likviditetsreserv med

f6r derivatportfoljen uppgick per den 30 september till -32 mkr (-187). Derivat- avdrag £ utestiende certifikat uppgar till 2 789 mkr (2 921).

instrument virderas till verkligt virde baserat pd observerbara marknadsdata och

klassificeras i niva 2 i verkligt virde-hierarkin. Virderingen sker med vedertagna
virderingsmodeller dir observerbara marknadsrintor och rintekurvor anvinds
som indata. Inga 6verféringar mellan niva 1 och niva 2 har skett under perioden.
Virdeforindringar redovisas 6ver resultatrdkningen.

DERIVATAVTAL PER 30 SEPTEMBER 2026

Nominelit belopp, Aterstaende Swapranta, Marknadsvarde,
Typ mkr 16ptid, ar % mkr
Ranteswap 1500 1,8 27 -11,0
Ranteswap 1000 1,5 2,5 -6,5
Ranteswap 400 3,6 23 10,8
Ranteswap 1500 8,2 23 -34,0
Ranteswap 250 1,2 2,0 2,2
Ranteswap 500 3,9 23 15,0
Ranteswap 500 3,9 2,2 3,0
Ranteswap 1000 3,7 2,4 5,0
Ranteswap 500 1,5 2,5 1,8
Rénteswap 1000 1,8 2,9 -16,3
Rénteswap 2000 0,1 2,8 -5,9
Ranteswap 500 2,4 23 -6,0
Ranteswap 500 27 23 9,7
Totalt 11 150 2,8 2,5 -32,3

KANSLIGHETSANALYS PER 30 SEPTEMBER 2026’

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

Laneportfolj exkl. derivatinstrument 0,7 131
Derivatportfol;j -0,5 -101 360
Laneportfélj inkl. derivatinstrument 0,2 30 360

1 Om marknadsréntan stiger med 1 procentenhet.
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Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Kassaflode

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, MKR

2026 2025 2026 2025 2025 2026 2025 2026 2025 2025
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN jul-sep jul-sep jan-sep  jan-sep jan-dec FINANSIERINGSVERKSAMHETEN jul-sep jul-sep jan-sep  jan-sep jan-dec
Driftdverskott 479 484 1390 1390 1828 Utbetald utdelning -83 -78 -245 -156 -234
Central administration -21 -21 -62 -62 -90 Forvarv av egna aktier - - -200 - -
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 2 3 7 6 7 Avyttring av egna aktier - - - 24 24
Erhallen ranta 3 2 5 4 10 Féréndring av rantebarande skulder 427 1395 702 3 586 3904
Erlagd ranta -179 -190 -552 -595 -796 Amortering av réantebarande skulder -230 -1514 -386 -2 481 -3 480
Betald skatt 16 -19 -78 -85 -86 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 114 -197 -129 973 214
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 300 260 710 658 874
Periodens kassaflode 378 -168 293 -92 -84
Likvida medel vid periodens borjan 236 481 321 405 405
Féréndringar i rérelsekapital Likvida medel vid periodens slut 614 313 614 313 321
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar 91 -25 30 -85 -18
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -74 -8 -111 6 41
Summa foérandring av rérelsekapital 17 -33 -80 -79 23
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 317 227 630 579 897
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -210 -207 -787 -632 -940
Forvarv av fastigheter -0 -3 -64 -1779 -1779
Avyttring av fastigheter 156 11 642 765 1509
Foréndring av dvriga finansiella tillgangar - 1 - 2 16
Kassaflode fran investeringsverksamheten -53 -198 -208 -1 644 -1 194
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Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Segmentsrapport

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

Dalarna Gavle Sundsvall Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025

Indelat per segment jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 348 362 238 235 292 285 247 304 363 311 155 157 338 340 1982 1993
Fastighetskostnader exkl. fastighetsskatt och fastighetsadministration -74 -75 -54 -49 -65 -65 -65 -80 -66 -58 -38 -38 -60 -63 -421 -428
Fastighetsskatt -14 -14 -12 -14 -17 -17 -13 -17 -21 -18 -10 -9 -22 -23 -109 -1
Fastighetsadministration -10 -10 -8 -8 -9 -9 -10 -12 -10 -9 -6 -6 -9 -9 -62 -64
Driftoverskott 250 262 164 164 202 194 159 195 266 226 102 105 247 244 1390 1390
Antal fastigheter 55 56 39 39 48 49 70 79 33 37 28 28 34 35 307 323
Uthyrbar area, kvm 295 707 295018 191 326 205 946 208 229 215135 237 450 280 332 241 985 254 498 138 719 137 943 215372 228 395 1528788 1617 267
Hyresvérde perioden 376 388 269 263 326 318 288 342 387 330 173 173 360 365 2180 2179
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 92 88 87 88 88 85 88 92 91 89 90 92 92 90 90
Overskottsgrad, % 73 73 70 71 71 69 65 65 {75; 75 66 67 74 72 71 71

Segmentsférdelning Kommentar till utfall i perioden

Geografisk indelning utgér huvudsaklig indelningsgrund. Segmentsrapporten avser inte jaimférbart bestind. Mins-

Di6s verksamhet dr organiserad 1 sju affirsenheter. Alla kat driftéverskott i Ostersund respektive Dalarna forkla-

affirsenheter (segment) bedtiver fastighetsférvaltning och ras fraimst av ett fordndrat bestind jamfort med forega-

uthyrning av kommersiella lokaler och bostidder. ende ar till f5ljd av transaktioner. Okat driftéverskott i

Umea jimfort med foregiende ar forklaras frimst av ett
férindrat fastighetsbestind till £6ljd av transaktioner.
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Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Finansiella nyckeltal

I delarsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa mitt ger virdefull komplette- enligt IFRS. I nedanstaende tabeller presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Definitionerna
rande information till investerare, bedémare och bolagets ledning dd de m&jliggor utvirdering av relevanta trender och av dessa mitt aterfinns pa sidan 26 och beskrivning av de olika nyckeltalens syfte aterfinns i arsredovisningen fér 2025.
bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella mitt pa samma sitt, dr dessa inte alltid jimférbara med Finansiella mél f6r 2026 fastslagna av styrelsen aterfinns pé sidan 5 i denna rapport.

mitt som anvinds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska dirfoér inte ses som en ersittning fér matt som definieras

Uppgifter i mkr om inget annat anges.

2026 2025 2026 2025 2025 2026 2025 2026 2025 2025
AKTIEN jul-sep jul-sep  jan-sep  jan-sep  jan-dec BELANINGSGRAD jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep jan-dec
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 138 916 141785 138 916 141785 141785 Rantebarande skulder 17 708 17 975 17 397
Genomsnittligt antal aktier, tusen 138 916 141 785 139 412 141 688 141712 Aterléggning
Det finns inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) och ddrmed férekommer heller ingen utspédningseffekt. Likvida medel -614 -313 -321
Nettoskuld 17 095 17 662 17 075
FORVALTNINGSRESULTAT Férvaltningsfastigheter 32901 32849 32545
Resultat fore skatt 455 400 1078 648 1027 Belaningsgrad, % 52,0 538 52,5
Aterldggning
Vardeforandring fastigheter -13 -13 -144 120 21 SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
Vardeférandring derivatinstrument -162 -120 -154 -12 -67 Nettoskuld 17 095 17 662 17 075
Forvaltningsresultat 281 267 779 756 981 Ej sakerstalld skuld -5 568 -4 995 -5 164
Genomsnittligt antal aktier, tusen 138916 141785 139412 141688 141712 Sakerstalld skuld 11 527 12 667 11911
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,02 1,88 5,59 5,33 6,92 Forvaltningsfastigheter 32901 32849 32545
Sakerstalld belaningsgrad, % 35,0 38,6 36,6
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT)
Férvaltningsresultat 281 267 779 756 981 RANTETACKNINGSGRAD
Skatteméassiga avskrivningar och ej avdragsgill ranta m.m. -146 -120 -514 -392 -649 Forvaltningsresultat 281 267 779 756 981
Skattepliktigt forvaltningsresultat 135 147 266 364 332 Aterlaggning
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat -28 -30 -55 75 -68 Finansiella kostnader 181 198 553 576 768
Summa 461 465 1332 1332 1748
Férvaltningsresultat 281 267 779 756 981 Finansiella kostnader 181 198 553 576 768
Aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultat -28 -30 -55 -75 -68 Réntetickningsgrad, ggr 26 23 24 23 23
EPRA Earnings 253 237 725 681 912
Genomsnittligt antal aktier, tusen 138 916 141785 139 412 141 688 141712
EPRA Earnings per aktie, kr 1,82 1,67 5,20 4,80 6,44
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Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment

forts. Finansiella nyckeltal
2026 2025 2026 2025 2025

NETTOSKULD GENOM EBITDA jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep  jan-dec
Réntebarande skulder 17 708 17 975 17 397
Likvida medel -614 -313 -321
Nettoskuld 17 095 17 662 17 075
Driftéverskott, rullande 12 man 1828 1804 1828
Central administration, rullande 12 man -90 -88 -90
Aterldggning
Avskrivningar, rullande 12 man g 7 7
EBITDA 1746 1723 1745
Nettoskuld genom EBITDA 9,8 10,3 9,8
SOLIDITET
Eget kapital 12 489 11 843 12179
Totala tillgangar 34 011 33637 33 364
Soliditet, % 36,7 35,2 36,5
EPRA NRV
Eget kapital 12 489 11843 12179
Aterléggning
Verkligt véarde av finansiella instrument 32 242 187
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader 2 540 2 394 2436
EPRA NRV 15 062 14 479 14 802
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 138916 141785 141785
EPRA NRV per aktie 108,4 102,1 104,4
EPRA NTA
EPRA NRV 15 062 14 479 14 802
Avdrag
Verkligt varde av finansiella instrument -32 -242 -187
Beddmd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -474 -446 -454
EPRA NTA 14 556 13 791 14 161
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 138916 141785 141785
EPRA NTA per aktie 104,8 97,3 99,9
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Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt
2026 2025 2026 2025 2025

EPRA NDV jul-sep jul-sep  jan-sep  jan-sep  jan-dec
Eget kapital 12 489 11843 12179
EPRA NDV 12 489 11 843 12179
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 138916 141785 141785
EPRA NDV per aktie 89,9 83,5 85,9
AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat, rullande 12 man 1180 798 808
Genomsnittligt eget kapital 12173 11722 11 852
Avkastning pa eget kapital, rullande 12 man, % 9,7 6,8 6,8
EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital 12 489 11843 12179
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 138916 141785 141785
Eget kapital per aktie, kr 89,9 83,5 85,9
RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat 360 303 844 472 808
Genomsnittligt antal aktier, tusen 138 916 141785 139 412 141 688 141712
Resultat per aktie, kr 2,59 2,13 6,06 3,33 5,70
KASSAFLODE PER AKTIE
Resultat fore skatt 455 400 1078 648 1027
Aterléggning
Fastigheter, orealiserad vardeférandring -32 -16 -155 108 -1
Derivatinstrument, orealiserad vardeférandring -162 -120 -154 -12 -67
Avskrivningar 2 2 7 6 7
Aktuell skatt -23 -24 -89 -79 -76
Summa 241 242 687 670 880
Genomsnittligt antal aktier, tusen 138 916 141785 139 412 141 688 141712
Kassaflode per aktie, kr 1,73 1,71 4,93 4,73 6,21
NETTOUTHYRNING
Nytecknade kontrakt 38 65 172 162 238
Uppsagda kontrakt -34 -64 -143 -158 -235
Nettouthyrning, mkr 4 1 29 4 3

" 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 &r och dar 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 Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment
forts. Finansiella nyckeltal
2026 2025 2026 2025 2025
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep  jan-dec
Kontrakterade hyresintakter 645 656 1954 1960 2615
Hyresvérde perioden 723 733 2180 2178 2907
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 920 920 920 920
OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott 479 484 1390 1390 1828
Kontrakterade hyresintakter 645 656 1954 1960 2615
Overskottsgrad, % 74 74 71 71 70
SKULDSATTNINGSGRAD
Réantebarande skulder 17 708 17 975 17 397
Eget kapital 12 489 11 843 12179
Skuldséttningsgrad, ggr 1,4 1,5 1,4
EPRA VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor 293 290 285
Hyresvarde, arsbasis, hela portfoljen 2823 2 875 2813
EPRA Vakansgrad, % 10,4 10,1 10,1
RANTEBARANDE SKULDER'
Bankfinansiering 10 810 11670 10 922
Sékerstallda obligationer 1331 1310 1310
Certifikat 2462 2272 2441
Icke sakerstallda obligationer 3105 2723 2723
Checkrakningskredit - - -
17 708 17 975 17 397

Rantebarande skulder

" Rénteb&rande skulder i nyckeltalsberdkningar avser bokférda belopp, ej nominella belopp.
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Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt
KVARTALSRESULTAT | KORTHET

2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024
jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec
Intakter, mkr 652 667 663 669 666 666 661 632
Driftéverskott, mkr 479 485 425 438 484 479 427 414
Forvaltningsresultat, mkr 281 279 220 225 267 268 221 194
Periodens resultat, mkr 360 236 248 336 303 8 162 326
Overskottsgrad, % 74 74 65 67 74 73 66 67
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 90 90 90 90 90 90 91
Soliditet, % 36,7 36,0 35,8 36,5 35,2 343 36,9 36,2
Belaningsgrad fastigheter, % 52,0 52,6 53,2 52,5 53,8 54,0 52,8 52,9
Genomsnittlig ranta vid periodens slut, %’ 3,9 3,8 4,1 3,9 4,0 4,0 4,2 43
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,5 2,2 2,2 2,3 2,4 2,2 2,0
Direktavkastning % 6,07 6,08 6,09 6,10 6,14 6,15 6,13 6,14
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,02 2,01 1,57 1,59 1,88 1,89 1,56 1,37
Resultat per aktie, kr 2,59 1,70 1,77 2,37 2,14 0,05 1,14 2,30
Eget kapital per aktie, kr 89,9 87,3 85,6 85,9 83,5 81,4 83,5 82,4
Aktiekurs, kr 57,3 64,2 62,8 65,7 65,3 69,3 66,6 79,2

" Inkluderar kostnader fér I6ftesprovision och derivat.



Inledning Om Dids

Moderbolaget

Resultatrakning

Balansrakning

Kassaflode

Segment

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av koncernens dotterbo-
lag. Nettoomsittningen uppgick till 159 mkr (148) och resultatet efter skatt till 34 mkr (-30). Nettoomsittningen bestod 1
huvudsak av salda tjanster till koncernens dotterbolag. Orealiserade virdeférindringar pa derivatinstrument uppgick till
109 mkr (14) och realiserade virdeférindringar till O mkr (0), vilka i sin helhet har redovisats i resultatrakningen. Den ge-
nomsnittliga drsrintan, exklusive rintesikringar, baserad pa férhéllanden per den 30 september uppgick till 3,5 procent

(3,8).

Likvida medel uppgick per den 30 september till 548 mkr (227) och utnyttjad checkkredit uppgick till 0 mkr (0). Rinte-

birande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 6 347 mkr (5 971) varav utgivna féretagscertifikat upp-

gick till 2 462 mkr (2 440). Moderbolaget tillimpar RER 2 Kompletterande redovisningsregler for juridiska personer.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2026 2025 R12 2025
RESULTATRAKNING jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Nettoomsattning 159 148 227 217
Bruttoresultat 159 148 227 217
Central administration -176 -186 -249 -259
Rorelseresultat A7 -38 -22 -42
Resultat fran andelar i koncernféretag -4 - 154 158
Vardeférandring derivatinstrument 109 14 162 67
Resultat fran finansiella poster -31 -4 -36 -9
Resultat efter finansiella poster 57 -28 259 174
Bokslutsdispositioner = - 44 44
Resultat efter bokslutsdispositioner 57 -28 302 218
Aktuell skatt - - -1 -1
Uppskjuten skatt -22 -3 -31 -12
Resultat efter skatt 34 -30 270 205
Moderbolaget har inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér ingen sadan rapport ldmnas. Periodens resultat sammanfaller saledes med periodens totalresultat.
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Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2026 2025 2025
TILLGANGAR 30 sep 30 sep 31 dec
Anlédggningstillgangar
Materiella och immateriella anlaggningstillgangar 0 0 0
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar koncernféretag 2907 2932 2787
Fordringar koncernforetag 15918 16 117 16 275
Uppskjuten skattefordran 18 49 40
Ovriga finansiella anl&ggningstillgangar 1 - 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 18 845 19 099 19103
Summa anléggningstillgangar 18 845 19 099 19103
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar koncernforetag 3142 3321 3196
Ovriga tillgangar 61 96 65
Summa kortfristiga fordringar 3203 3417 3 261
Likvida medel 548 259 227
Summa omsittningstillgangar 3752 3676 3488
Summa tillgangar 22 597 22775 22 591
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 568 568 568
Fritt eget kapital 2 055 2318 2 554
Summa eget kapital 2623 2887 3123
Obeskattade reserver 2 1 2
Avsattningar 2 1 1
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4 959 6126 4877
Skulder koncernféretag 6 467 6 539 6450
Derivatinstrument’ 74 207 124
Summa langfristiga skulder 11 500 12 872 11 451
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut’ 1388 379 1094
Skulder koncernforetag 6 838 6 365 6 699
Derivatinstrument? 6 35 65
Ovriga skulder 237 236 156
Summa kortfristiga skulder 8 469 7015 8014
Summa eget kapital och skulder 22 597 22775 22 591

YJémfb'reIseperioden fér skulder till kreditinstitut &r justerad med anledning av omklassificering av derivat, se redovisningsprinciper under Ovrig information.



Inledning Om Dids Vd-ord Resultatrakning Balansrakning

Intjaningsformaga

Denna sammanstillning visar bolagets intjaningsférmaga pa tolv méinaders basis
per den 1 oktober. Syftet ér att beskriva ett normalar baserat pa nuvarande fas-
tighetsbestdnd, rintekostnader och organisation vid en given tidpunkt.

Uppstillningen ir inte att likstdlla med en prognos, och faktiska utfall kan
darfor avvika till £6ljd av beslut eller oférutsedda hindelser. Intjaningsférmagan
inkluderar inga beddmningar av framtida férindringar i hyresnivier, vakanser el-
ler rintor. Den tar inte heller hinsyn till virdeférindringar, forindringar i fastig-
hetsbestindet eller effekter fran derivat.

Underlag for bedomningen

Hyresintadkter

Hyresintakterna baseras pa kontrakterade hyresintikter pa arsbasis. Hyresintik-
terna dr reducerade med hyresrabatter om 12 mkr. Hyresrabatter limnas nor-
malt under inledningen av en hyresperiod och trappas direfter successivt ned.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna utgérs av en bedémning av ett normalérs driftkostnader,
inklusive reparationer och underhall. I fastighetskostnaderna ingar dven fastig-
hetsadministration och fastighetsskatt.

Central administration
Kostnaderna for central administration baseras pa normaliserat utfall under de
senaste tolv manaderna.

Finansnetto

Finansnettot har beridknats utifran rintebirande skulder och tillgingar per ba-
lansdagen. Rintekostnaderna baseras pd koncernens genomsnittliga rinteniva,
med tilligg fo6r periodiserade finansieringskostnader samt kostnader fér outnytt-
jade kreditfaciliteter. Finansnettot inkluderar dven leasingkostnader, frimst
tomtrittsavgilder, vilka baseras pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna.
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Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsféormaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

2026 2026 2026 2026
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA 1 okt 1 jul 1 apr 1 jan
Hyresintakter 2570 2 569 2 595 2600
Fastighetskostnader -805 -812 -822 -827
Driftéverskott 1765 1756 1773 1774
Central administration -83 -83 -83 -83
Rorelseresultat 1682 1673 1690 1691
Finansnetto’ -709 -704 -735 -701
Forvaltningsresultat 973 970 955 990
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 138915665 138915665 138915665 141785 165
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,00 6,98 6,87 6,98

" Tomtréttsavgéld och finansiell leasing ingér med 3 mkr.
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Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansrakning

Hallbarhet

Genom tydliga hallbarhetsmal driver vi verksamheten framat och skapar
langsiktiga afférer.

Klimatmal

Virt mal dr att minska utsldpp i scope 1 och 2 med minst 50 procent till 2030
jamfort med basaret 2018, for att senast 2045 na nettonoll. Under hésten atervali-
deras vara vetenskapliga SBTi-mal for att sikerstilla att omstillningsresan fortsatt
linjerar med omvitldskraven. Utsldppen i scope 2 samt energirelaterade utslipp i
kategori 3.3 beror pa faktisk energianvindning samt energislagens miljévirde.
Utsldppen for 2026 4r indikativa, baserade pa energidata f6r 2026 och emiss-
ionsdata fér 2025.

Energianviandning och prestanda

Energi- och effektbehov i fastigheter paverkas av yttre faktorer som temperatur,
sol och vind, samt av hyresgisternas komfortkrav. Bade yttre och inre faktorer
dndras stindigt, vilket kriver ett aktivt och systematiskt optimeringsarbete for att
hilla nere kostnader och utsliapp. Under perioden minskar energianvindningen i
jamforbart bestind med 3,3 procent. Gréna hyresavtal tecknas for att 6ka hyres-
gistinvolveringen och skapa incitament f6r bada parter att bidra till exempelvis
energieffektiva 16sningar som tar oss ndrmare vart klimatmal.

Virt systematiska energiarbete dr en frutsittning f6r optimering av den 16-
pande fastighetsdriften. For att framtidssidkra var portfolj investerar vi i utveckl-
ingen av fastighetsbestindet och 6kar energieffektiviteten. Majoriteten av be-
stindet har energiklass C eller bittre. For fastigheter med simre energiklass upp-
rittas en kommersiell och teknisk utvecklingsplan for att identifiera storre inve-
steringsbehov och att se 6ver fastighetens forflyttningspotential.

Atemp B C D

E Fl

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

EU:s taxonomi och gréna fastigheter

Sedan 2024 linjerar energikraven for att klassificera véra fastigheter som gréna
med EU:s taxonomi. Det innebir att primarenergitalen klarar Fastighetsigarnas
grinsvirden f6r de 15 procent bista byggnaderna i det nationella bestindet.
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Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget

Klimatrisk- och sirbarhetsanalyser kompletterar miljGcertifieringar f6r att moj-
liggora for fler grona fastigheter i portféljen och ger oss férutsittningar for
bittre linevillkor. Arbetet med att successivt forflytta bestindet och milj6eertifi-
era fler fastigheter har fortskridit enligt plan for att nd vara mal. Genom fortsatt
systematiskt arbete och investeringar i bestindet ser vi goda méjligheter att na
en fastighetsportfolj med 55 procent grona fastigheter vid arets slut.

Intjdningsférmaga

Hallbarhet

Hyresgéaster Aktien Ovrigt

Projekt och investeringar
Nyproduktion och renovering medfér direkta och indirekta utslapp samt mérk-
bart resursnyttjande. Livscykelanalyser i tidigt skede ger oss forstielse for dtgir-

der som behéver géras £6r att minska vér klimatpaverkan. Vi strivar efter jim-

forbarhet och méjlighet att stilla hoga krav pa materialval i vdra projekt.

R12
KLIMAT! Enhet okt-sep 2025 2018 Kommentar
Utslapp i scope 1 och 2 ton CO.e 5 845 5186 7 022 Mal: -50 procent 2030. Granskat och godkant av SBTi
Utslapp i scope 3 ton CO,e 11 896 11842 844 Fore 2025 omfattade berdkningarna endast kategori 3.3 samt 3.6
2026 2025 2024
ENERGIANVANDNING jan-sep jan-sep jan-sep
El och fjarrvarme, jamforbart bestand kWh/kvm Atemp 72,4 78,3 80,6 Normalarskorrigerad fjarrvarme
Fjarrkyla, jamférbart bestand kWh/kvm Atemp 8,5 8,5 11,0 Ingar €j i energibesparingsmalet
Energibesparing % -3,3 -5,6 -1,5 Mal: -3 procent per ar
Faktisk energianvandning {Wh/kvm uthyrningsbar area 93,1 85,8 100,2 Ej normalarskorrigerad fjarrvarme
Producerad solel MWh 1404 1520 1462
Andel fossilfri energi, helar % 98 98 99  Emissionsdata fran Energiféretagen for 2025
ENERGIKLASSER A-C D E-G
Bestand per energiklass % av totalt kvm Atemp 64 23 13 Foljer Boverkets regelverk for energiklass. Per periodens utgang.
2026
PROJEKT OCH INVESTERINGAR 30 sep 2025 2024
Grona fastigheter % av MV 49 4 31 Mal: 55 procent grona fastigheter 2026
Miljécertifierade fastigheter % av MV 56 54 42 Till betygsniva BREEAM In-Use, very good eller motsvarande
Energieffektiva fastigheter % av MV 61 58 48  Taxonomilinjerade PE-tal, Fastighetsdgarnas topp 15 procent
Klimatriskanalyserade fastigheter % av MV 64 63 60 Lokala klimatrisk- och sarbarhetsanalyser
Grona hyresavtal % av kontraktsvarde 36 31 29
2026
TAXONOMIRAPPORTERING? 30 sep 2025 2024
Forenlig omsattning % I/ mkr 51/1014 40 /971 32/729
Forenliga kapitalutgifter % | mkr 371291 29/270 15/135
Forenliga driftutgifter % I/ mkr 42 /52 31/60 25147

" Basar &r 2018.Utslédpp i scope 3 réknas om i samband med &rsskiftet.
2 Frivillig och indikativ kvartalsrapportering
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Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansrakning Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjaningsférmaga Hallbarhet Hyresgéster Aktien Ovrigt

Hyresgaster

Nettouthyrning NETTOUTHYRNING, MKR
Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 4 mkr (1). Stérre uthyrningar under

kvartalet var till Indomi Psykiatri i Stranden 11:4, Mora, House Be i Akeriet 11, 150
Ostersund och The Loft i Hunden 15, Lulei. Stérre uppsigningar var Deloitte i 100
Nytorget 2, Umed, Waynes Coffee i Norr 31:9, Givle, och Skandinaviska En-
skilda Banken i Vedkompaniet 2, Falun. Av vira kommersiella hyresavtal har 98 50
procent indexupprikning, dir 95 procent 16per med KPI-justering och 3 pro- .
cent med fast upprikning.
. -50
Kontraktstid
Genomsnittlig kontraktstid f6r kommersiella hyresavtal uppgick per den 30 sep- 100
tember till 3,6 ar (3,0).
-150
Vakanser @ Q@ Q4|Ql Q@ Q@3 Q4|lQl Q2 Q3 Q4|Ql Q2 Q@ Q4|Ql Q2 Q3
. . . 2023 2024 2025 2026
Ekonomisk vakansgrad uppgick per 30 september till 10 procent (10).
= \ytecknade avtal Uppsagda avtal R12 Nettouthyrning
VARA STORSTA HYRESGASTER PER 30 SEPTEMBER 2026 HYRESKONTRAKT OCH LOPTIDER
Arligt kontrakts- Genomsnittlig Antal Kontraktsvarde, Andel av
Antal kontrakt varde', tkr kontraktstid', ar Kommersiella hyresavtal, forfalloar kontrakt mkr vardet, %
Trafikverket' 2 42 120 327 4,4 2026 328 107 4
Polismyndigheten’ 2 39 66 120 5,0 2027 914 370 15
Strawberry 4 60 031 11,6 2028 640 484 19
Férséakringskassan? 12 58 781 3,2 2029 550 470 19
1
Swedbank A-B 14 47 312 3,6 2030+ 440 867 34
Sweco Sverige AB 63 38 786 1,9 Summa 2872 2298 91
Falu kommun? 14 37 924 4,1 x
. . Bostader 1712 183 7
Arbetsférmedlingen? 23 35937 1.8 .
T 1
Telia Sverige AB 38 35635 42 QOvriga hyresavtal 2 226 38 2
Umed Kommun' 2 39 34113 30 Totalt 6810 2519 100
Summa 288 534 966 4,6 1 Ovriga hyresavtal bestar frémst av garage- och parkeringsplatser.

" Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

2 Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, region, kommun eller finansierad med kommunal skolpeng.
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Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansrakning

Aktien

Aktieutveckling

Aktiekursen vid petiodens utging stod i 57,3 kr per aktie (65,3) vilket motsvarar ett
boérsvirde om 8 117 mkr (9 259) samt en avkastning om -12,3 procent (-25,4) f6r de
senaste 12 manaderna. Inkluderas utdelningen s uppgick aktiens totalavkastning till
-9,2 procent (-24,1). Avkastningen har f6r OMX Stockholm 30 Index varit 22,8 pro-
cent (1,4) och OMX Stockholm Real Estate PI -18,4 procent (-24,1).

Per den 30 september hade Di6s Fastigheter AB 15 403 aktiedgare (16 357). Ande-
len utlandsigda aktier uppgick till 28,3 procent (28,9). Enskilt storsta dgare var AB
Persson Invest med 15,6 procent (15,6) av aktierna. De tio storsta dgarna stod f6r 51,8
procent (50,9) av innehav och réster.

Arsstimman 2026 beslutade att bolaget far nyemittera och aterképa 10 procent
av samtliga utestaende aktier i bolaget. Dids har under perioden dterképt 2 869 500
stycken egna aktier om 200 mkr i syfte att optimera kapitalstrukturen och skapa ak-
tiedgarvirde, mot bakgrund av starka kassafléden och aktiens rabatt mot substans-
virdet.

Di6s Fastigheter AB dr noterad pa Nasdaq OMX Nordic Stockholm, lista
Mid Cap. Aktiens id 4r DIOS och ISIN-koden dr SE0001634262.

Under tredje kvartalet 2026 har inga flaggningsmeddelanden delgivits.

Avkastning pa eget kapital och substansvirde

Avkastningen pa eget kapital for senaste 12 manaderna uppgick till 9,7 procent
(6,8). Det egna kapitalet uppgick vid utgingen av perioden till 12 489 mkr (12 179)
och det lingsiktiga substansvirdet, EPRA NRV, uppgick till 15 062 mkr (14 802).
Beriknat per aktie uppgick EPRA NRYV till 108,4 kr (104,4) vilket medfor att aktie-
kursen per den 30 september utgjorde 53 procent (63) av lingsiktigt substansvirde.
EPRA NTA per aktie uppgick till 104,8 kr (99,9).

Intjaning
Resultat per aktie f6r perioden uppgick till 6,06 kr (3,33) medan det langsiktiga re-
sultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS, uppgick till 5,20 kr (4,80).
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Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget Intjdningsférmaga Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt
. . AKTIEKURS
STORSTA AKTIEAGARE
Dits Fastigheter AB per den 30 september 2026
Innehav och AKTIEKURS (SEK) VOLYM (MILJ)
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 22074 488 15,6 100 10
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5 95 9
Lansférsakringar Fonder 9863 292 7,0
Karl Hedin 4 862 547 34 20 8
Vanguard 4 653 284 3,3 85 || 7
Nordea Fonder 4222 069 3,0
Avanza Pension 3832971 2,7 80 - 1 6
BlackRock 3554 834 25 25 AL s
[ | I— | W

American Century Investment Management 3369 102 2,4
Familjen Dybeck, inklusive bolag 2175183 1,5 70 Q[J‘ ] 1 4
S torsta a 73 465 222 51,8

umma storsta dgare 65 A&M h,\;“‘, 3
Innehav av egna aktier 2869 500 2,0 v VS
Ovriga dgare 65 450 443 46,2 NS S a aa aan e BE B B ENE . Vo — 2
TOTALT 141 785 165 100,0

55 | 1y
Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstéalld och bearbetade data fran bland annat Euroclear,
Morningstar och Finansinspektionen. 50 0
OKT NOV DEC JAN FEB MAR APR MAJ JUN JUL AUG SEP
Dids Fastigheter OMX Stockholm 30 Index Volym

Dios som investering

©

Unik position pa en attraktiv marknad

Vi ar den marknadsledande fastighetsagaren i en geografi dar
omfattande investeringar inom gron basnaring skapar mycket

goda tillvaxtférutsattningar.
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OMX Stockholm Real Estate Pl

DD
A
Langsiktig affarsmodell

Var affarsmodell bygger pa att I6pande framtids-
sakra vara fastigheter genom att utveckla attrak-
tiva lokaler som skapar hyresgastvarde.

=

Starka stabila kassafloden

Vi ager ett valdiversifierat bestand, sett till
bade segment och geografi, med lag hyresgast-
koncentration och med god direktavkastning.



Inledning Om Di6s Vd-ord Resultatrakning Balansrakning

Ovrig information

Personal och organisation

Antal anstillda uppgick per den 30 september 2026 till 149 personer (152),
varav 55 kvinnor (60). Merparten av de anstillda, 90 personer (96), arbetar pa
vara affirsenheter, resterande arbetar vid vart huvudkontor i Ostersund.

Risker och osikerhetsfaktorer

Verksamhetens visentliga risker och osdkerhetsfaktorer inkluderar marknad och
omvirld, affirsmodell, fastigheter, kassafldde, finansiering och héllbarhetsrelaterade
risker. Global och svensk konjunktur, inflation och rinteldge paverkar efterfrigan
och prisniva f6r svensk fastighetsmarknad. Under perioden har riskbilden paver-
kats av 6kad geopolitisk osidkerhet och forindringar i marknadsrintor, vilket paver-
kar finansieringsférutsittningar och avkastningskrav. Bolaget foljer utvecklingen
noggrant och anpassar 16pande antaganden i virderingsmodeller samt finansie-
ringsstrategi.

Vira fastigheter redovisas 16pande till verkligt virde och virdeférindringen
redovisas i resultatrakningen. Effekterna av virdeférindringar paverkar resultat-
och balansrikning och siledes relaterade nyckeltal. Effekterna av stérre negativ pa-
verkan hanteras genom ett diversifierat bestdnd i centrala ligen i stider med ling-
siktig tillvaxt.

Foérandring fastighetvarde, %

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE -7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvarde, mkr 30 434 32901 35 369
Soliditet, % 31,8 36,7 41,0
Belaningsgrad, % 56,2 52,0 48,3
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Kassaflodet utgors av intikter och kostnader och ir frimst hinforliga till hyres-
nivaer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rinteniva. En férindring av
dessa poster paverkar kassaflodet och siledes resultatet. Effekten for stérre ne-
gativ paverkan hanteras med en diversifierad hyresgiststruktur, god kostnads-
kontroll och aktiv rinteriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Forandring Resultateffekt, mkr’
Kontrakterade hyresintakter +- 1% +/- 26
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 28
Fastighetskostnader -+ 1% +/-8
Raénteniva for laneportfdlj inkl. derivat +/- 1%-enhet +/- 30

1 Uppréknat till arstakt.

Tillging till kapital 4r den storsta finansiella risken och en férutsittning for att
bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas genom goda relationer med
banker, god diversifiering, tillgang till kapitalmarknaden samt starka kassafldden
och nyckeltal.

Fastigheterna utvecklas I6pande utifrin lingsiktiga planer som sikerstaller
funktion och lingsiktigt virde samt bidrar till bolagets finansiella och héllbar-
hetsrelaterade mal. Klimatrelaterade risker hanteras inom befintliga planer och
bedéms i nuldget inte medféra visentligt 6kade investeringar eller negativa vir-
deférandringar.

For mer information kring risker och riskhantering hinvisas till Digs arsre-
dovisning f6r 2025.

Transaktioner med nérstaende

Inga visentliga transaktioner med nirstdende har skett under perioden. De
transaktioner med nirstiende som férekommit bedéms ha skett till marknads-
missiga villkor.

Sasongsvariationer

Kostnader f6r drift och underhdll dr f6remal for sdsongsvariationer. Kyla och
sno paverkar kostnader f6r uppvirmning, snordjning och takskottning. Normalt
ir kostnaderna hogre under det forsta och fjirde kvartalet.
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Hallbarhet Hyresgaster Aktien Ovrigt

Redovisningsprinciper

Vi féljer de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC). Denna delarsrapport dr 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 6vriga delar
av delarsrapporten. Moderbolagets redovisning upprittas enligt RFR 2, Kom-
pletterande redovisningsregler for juridiska personer samt Arsredovisningslagen.

Fastighetstransaktioner under ett kvartal redovisas med utgingspunkt i preli-
mindra képeskillingsberidkningar. Slutlig képeskillingsberikning redovisas i sam-
band med slutreglering under kommande kvartal.

Derivaten redovisades i koncernen som omsittningstillgangar och kortfris-
tiga skulder under jimférelsedret. Fran och med fjirde kvartalet 2025 redovisas
de som anliggningstillgdng och langfristig skuld i de fall aterstdende 16ptid ar
lingre dn ett 4r. Frin och med andra kvartalet 2026 redovisas derivaten separat i
moderbolagets balansrikning, till skillnad fran tidigare dd de ingick i skulder till
kreditinstitut.

Tillimpade redovisningsprinciper i deldrsrapporten 6verensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av koncern- och arsre-
dovisning f6r 2025. Inférandet av IFRS 18 som ersitter IAS 1 den 1 januari
2027 kommer att innebira forindringar i presentation och upplysningar i de fi-
nansiella rapporterna. Di6s har under perioden pibérjat implementeringen av
IFRS 18 for att sikerstilla en fullstindig anpassning till de nya redovisningsprin-
ciperna. Arbetet omfattar bland annat presentation och klassificering av poster i
resultatrikningen samt identifiering av resultatmitt som omfattas av de nya upp-
lysningskraven. Ovriga indrade och nya IFRS-standarder med ikrafttridande
under aret eller kommande perioder bedéms inte ha nagon visentlig paverkan
pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Viasentliga hiandelser efter rapportperioden
Inga visentliga hindelser efter rapportperiodens utgang,.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren férsikrar att delarsrapporten ger en ritt-
visande 6versikt av féretagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver de visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som foretaget och de
féretag som ingdr i koncernen star infér. Denna delarsrapport har varit f6remal
for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgéngliga pa Diés hemsida www.dios.se.

Ostersund den 23 oktober 2026

David Carlsson
Verkstillande direktor

Per-Gunnar Persson Ragnhild Backman Peter Strand
Ordforande Ledamot Ledamot

Hanna Franzén Bjorn Rentzhog Mathias Tallbom
Ledamot Ledamot Ledamot
personalrepresentant
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Balansrakning

Kassaflode Segment Nyckeltal Moderbolaget

Revisors granskningsrapport
Till styrelsen f6r Di6s Fastigheter AB (publ) org.nr 556501-1771

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i
sammandrag (delarsrapporten) fér Dios Fastigheter AB (publ) per 30 september
2026 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppritta och presentera
denna deléarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Virt an-
svar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var Gversiktliga
granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort vir 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard
on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrs-
information utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som dr ansvariga fér finansi-
ella fragor och redovisningsfrigor, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra Oversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jimfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsétgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte
méjligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla vik-
tiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision ut-
forts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har dirfér
inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var Sversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstin-
digheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt,
ir upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen
samt f6r moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Stockholm 23 oktober 2026

Ernst & Young AB
Katrine S6derberg, Auktoriserad revisor

25

Intjaningsférmaga

Hallbarhet Hyresgaster

KALENDARIUM

Q4 Bokslutskommuniké 2026
Arsredovisning 2026 publiceras
Arsstamma 2027

Q1 Delarsrapport januari-mars 2027

Q2 Delarsrapport januari-juni 2027

Q3 Delarsrapport januari-september 2027
Q4 Bokslutskommuniké 2027

Aktien Ovrigt

12 februari 2027
Vecka 11 2027
12 april 2027

23 april 2027

5 juli 2027

22 oktober 2027
11 februari 2028

UTDELNING

Vid arsstamman 2026 den 30 mars beslutades om utdelning enligt styrel-

sens forslag vid foljande datum:

1:a utbetalningstillfalle, 8 apr 2026
2:a utbetalningstillfalle, 13 jul 2026
3:e utbetalningstillfalle, 13 okt 2026
4:e utbetalningstillfalle, 13 jan 2027

0,60 kr per aktie
0,60 kr per aktie
0,60 kr per aktie
0,60 kr per aktie

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, KONTAKTA GARNA

David Carlsson, vd

+46 (0) 70 646 31 19, david.carlsson@dios.se

Rolf Larsson, CFO
+46 (0) 70 666 14 83, rolf.larsson@dios.se

Denna information &r sddan som Di6s Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning (EU nr 596/2014) och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades,
genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 23 oktober 2026 kl. 07:00 CEST.


http://www.dios.se/

Inledning Om Dids Vd-ord

Definitioner

Finansiella
Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, rullande 12 manader, dividerat med genomsnittligt eget kapital.
Genomsnittligt eget kapital berdknas som summan av utgaende balans de senaste
fyra kvartalen dividerat med fyra.

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

Sakerstilld belaningsgrad

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

Nettoskuld

Réntebarande skulder minus likvida medel.

EBITDA

Driftverskott minus centraladministration med aterlaggning av planenliga
avskrivningar. Beréknas med rullande 12 manader, om inget annat anges.

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld dividerat med EBITDA.

Réntebérande skulder
Bankfinansiering, sakerstallda obligationer, certifikat, icke sakerstallda obligationer
och utnyttjad checkrakningskredit.

Raéntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader under perioden.

Skuldsattningsgrad

Réantebarande skulder dividerat med eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.
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EPRA-nyckeltal
EPRA Earnings

Skattepliktigt férvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanférligt till
forvaltningsresultatet. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bland annat skatteméassiga avskrivningar och ej
avdragsgill rénta.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

Eget kapital vid periodens utgang med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten
skatt hanforlig till temporara skillnader i fastigheter.

EPRA Net Tangible Asset (NTA)
Eget kapital vid periodens utgang justerad for verkligt vérde pa rantederivat och
verklig uppskjuten skatt hanférlig till temporéara skillnader i fastigheter.

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang.

EPRA vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakant area dividerat med hyresvardet pa arsbasis for
hela fastighetsportféljen.

Aktierelaterade

Antal utestaende aktier vid periodens utgang
Antal registrerade aktier vid periodens utgang med avdrag for aterkdpta aktier vilka
inte berattigar till utdelning eller rostratt.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestaende aktier vid periodens bdérjan, 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.

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

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

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

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier, dividerat med
genomsnittligt antal utestaende aktier.
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Fastighetsrelaterade

Direktavkastning
Periodens driftéverskott dividerat med fastigheternas marknadsvérde vid periodens
utgang.

Fastighetskostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, renhallning, férsakringar,
I6pande underhall, tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Driftoverskott
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat med hyresvardet vid periodens
utgang.

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

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa areans fordelning. Den typ av
lokalarea som svarar for den stérsta andelen av fastighetens totala area avgoér hur
fastigheten definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Beddmt marknadsvérde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Hyresintakter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och
finansnetto.

Hyresviarde
Debiterad hyra for perioden med tilldgg for beddmd marknadshyra fér vakant area.

Jamforbart bestand
Fastigheter som agts under hela perioden och hela jamforelseperioden. Begreppet

anvéands for att belysa utvecklingen, exklusive engangseffekter for fortida avflyttningar

och fastighetskostnader samt férvarvade och salda fastigheter. Vid redovisning av
jamforbart bestand for kvartalet avses fastigheter som &gts under hela kvartalet och
hela jamférelsekvartalet.

Kontrakterade hyresintakter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter inklusive
serviceintakter.

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

Hallbarhet

Hyresgaster Aktien Ovrigt

Projektfastighet

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

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastigheter - fastigheter med pagaende eller planerad om- eller tillbyggnad
som vasentligt paverkar fastighetens driftéverskott och standard, eller andrar
anvandningen av fastigheten.

Hyresgéastanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad eller anpassning av
lokaler som &r av mindre karaktéar.

Serviceintdkter
Intakter avseende taxebundna delar och intékter for fastighetsskotsel.

Yield-on-Cost (YoC)

Driftéverskott dividerat med investering.

Overskottsgrad

Periodens driftdverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintakter

Hallbarhetsrelaterade

Gront hyresavtal

Andel kommersiella hyresavtal med gron bilaga av arliga kontraktsvardet. Den grona
bilagan ar framtagen av Fastighetségarna, bifogas till det ordinarie hyresavtalet och
satter ramarna for gemensamma insatser som bidrar till minskad miljopaverkan och
lagre energianvandning.

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



Presentation av delarsrapport

Vi presenterar delarsrapporten for januari-september 2026 for investerare, analytiker, media och
andra intresserade den 23 oktober 2026 kl. 09:30. Vd David Carlsson och CFO Rolf Larsson
presenterar resultatet som foljs av en fragestund.

Presentationen ar 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: Zatagrand 11, Ostersund
Postadress: Box 188, 831 22 Ostersund
Telefon: 0770-33 22 00
Organisationsnummer: 556501-1771
Bolagets séte: Ostersund

www.dios.se


https://investors.dios.se/Sweden/rapporter-och-presentationer/kalender/default.aspx
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	Bedömd marknadshyra för vakant area dividerat med hyresvärdet på årsbasis för hela fastighetsportföljen.


	 Aktierelaterade
	Antal utestående aktier vid periodens utgång
	Antal registrerade aktier vid periodens utgång med avdrag för återköpta aktier vilka inte berättigar till utdelning eller rösträtt.

	Genomsnittligt antal utestående aktier
	Antal utestående aktier vid periodens början, justerat med antalet aktier som emitterats eller återköpts under perioden, viktat med antalet dagar som aktierna varit utestående i förhållande till totalt antal dagar i perioden.

	Eget kapital per aktie
	Eget kapital vid periodens utgång dividerat med antal utestående aktier vid periodens utgång.

	Förvaltningsresultat per aktie
	Förvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal utestående aktier.

	Kassaflöde per aktie
	Resultat före skatt, justerat för orealiserade värdeförändringar, plus avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal utestående aktier.

	Resultat per aktie
	Periodens resultat efter skatt, hänförligt till innehavare av aktier, dividerat med genomsnittligt antal utestående aktier.


	  Fastighetsrelaterade
	Direktavkastning
	Periodens driftöverskott dividerat med fastigheternas marknadsvärde vid periodens utgång.

	Fastighetskostnader
	Kostnader för el, uppvärmning, vatten, fastighetsskötsel, renhållning, försäkringar, löpande underhåll, tomträttsavgäld, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

	Driftöverskott
	Hyresintäkter minus fastighetskostnader.

	Ekonomisk uthyrningsgrad
	Periodens kontrakterade hyresintäkter dividerat med hyresvärdet vid periodens utgång.

	Ekonomisk vakansgrad
	Bedömd marknadshyra för outnyttjade lokaler dividerat med det totala hyresvärdet.

	Fastighetskategori
	Fastigheternas huvudsakliga användning baserat på areans fördelning. Den typ av lokalarea som svarar för den största andelen av fastighetens totala area avgör hur fastigheten definieras.

	Fastigheternas marknadsvärde
	Bedömt marknadsvärde enligt senast gjorda värdering.

	Förvaltningsresultat
	Hyresintäkter minus fastighetskostnader, kostnader för central administration och finansnetto.

	Hyresvärde
	Debiterad hyra för perioden med tillägg för bedömd marknadshyra för vakant area.

	Jämförbart bestånd
	Fastigheter som ägts under hela perioden och hela jämförelseperioden. Begreppet används för att belysa utvecklingen, exklusive engångseffekter för förtida avflyttningar och fastighetskostnader samt förvärvade och sålda fastigheter. Vid redovisning av ...

	Kontrakterade hyresintäkter
	Periodens debiterade hyror minus hyresförluster och hyresrabatter inklusive serviceintäkter.

	Nettouthyrning
	Netto av årshyra, exklusive rabatter, för nytecknade, uppsagda och omförhandlade kontrakt. Ingen hänsyn tagen till kontraktstiden.

	Projektfastighet
	Nyproduktion eller förädlingsfastighet med en beslutad investering uppgående till minst 20 procent av det initiala marknadsvärdet och en projekttid överstigande 12 månader. En projektfastighet återförs som förvaltningsfastighet tidigast 12 månader eft...
	Nyproduktion - mark och fastigheter med pågående nyproduktion/totalombyggnad.
	Förädlingsfastigheter - fastigheter med pågående eller planerad om- eller tillbyggnad som väsentligt påverkar fastighetens driftöverskott och standard, eller ändrar användningen av fastigheten.
	Hyresgästanpassning - fastigheter med pågående ombyggnad eller anpassning av lokaler som är av mindre karaktär.

	Serviceintäkter
	Intäkter avseende taxebundna delar och intäkter för fastighetsskötsel.

	Yield-on-Cost (YoC)
	Driftöverskott dividerat med investering.

	Överskottsgrad
	Periodens driftöverskott dividerat med periodens kontrakterade hyresintäkter


	 Hållbarhetsrelaterade
	Grönt hyresavtal
	Andel kommersiella hyresavtal med grön bilaga av årliga kontraktsvärdet. Den gröna bilagan är framtagen av Fastighetsägarna, bifogas till det ordinarie hyresavtalet och sätter ramarna för gemensamma insatser som bidrar till minskad miljöpåverkan och l...

	Koldioxidekvivalenter, CO2e
	Anger hur stor växthuseffekt ett utsläpp av en gas har i jämförelse med utsläpp av motsvarande mängd koldioxid (CO2).
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