


Nar jag tilltradde som vd i juni 2010 hade vi precis lamnat ett dramatiskt
2009 bakom oss. Trots sluttampen pa en av var tids storsta recessioner
klarade sig bade Diligentia och 6vriga fastighetsmarknaden langt battre
an forvantat och den positiva trenden, hos saval hyresgdster som
investerare, fortsatte under hela 2010. Det har varit en forman att till-
trdda som vd pa ett valskétt foretag med stark position, kompetenta
medarbetare och goda kundkontakter. Detta marks inte minst i att vi for
andra aret i rad, med en totalavkastning pa 12,4 procent, dvertraffade
genomsnittet for Svenskt Fastighetsindex, som var 10,5 procent.

Vi har sett mycket snabba konjunktursvangningar under de senaste
aren och vikan givetvis inte helt skydda oss mot de problem som kan upp-
std i framtiden. Men det ar med tillforsikt jag blickar framdt mot resten av
201.Viharett bra lage i Sverige och i skrivande stund ser de flesta parame-
trarna fortsatt lovande utinom var bransch.

Gront ljus i flera bemarkelser

Gron satsning

Vart miljéansvar har lange haft hog prioritet i verksamheten. En
viktig del i detta ar att tillampa och aktivt folja den standiga ut-
vecklingen av svenska och internationella miljocertifieringar. Till
exempel kommer Masthusen i Malmos Vastra Hamnen att bliden
forsta stadsmiljon i Norden som certifieras enligt det ledande in-
ternationella certifieringssystemet Breeam Communities.

Under dret harviocksa pabdrjat en sdrskild satsning inom miljo-
omradet. Startskottet gick i december genom tillsattandet av en
chef fér miljdsamordning, som framover ska halla ihop och véxla
upp vart redan mycket omfattande miljéarbete, tillsammans med
Diligentias miljoexperter. Mdlet dr att skapa moderna, energi-
effektiva och miljovanliga byggnader som presterar betydligt battre

anden gallande normen.




Vi upplever samtidigt att vara kunder blir alltmer miljémed-
vetna. Enligt Energimyndighetens berdkningar svarar bostader
och kontor fér mer dn en tredjedel av den svenska energi-
anvandningen och for oss ar det viktigt att ta vart ansvar som
fastighetsdgare. Vi arbetar aktivt med vara hyresgéster for att
gemensamt hitta 16sningar som bade sparar pengar och ar
skonsamma mot miljén. Vid arsskiftet 2010/201 tog vi ett
viktigt steg genom att forse alla vara fastigheter med koldioxid-
minimerande el fran vattenkraft.

Vi gér vara hyresgéster néjdare

For ett fastighetsbolag med fokus pd ldngsiktigt dgande ar
néjda hyresgdster a och o. Ur det hdnseendet var 2010 ett
fantastiskt ar for oss. P& kontorssidan blev vi branschtrea med
ett N6jd-Kund-Index (NKI) pd 74 — en forbattring med tre en-
heter frdn dret innan, samtidigt som branschen totalt backade
med lika mdnga enheter. En liknande utveckling sdg vi pa
bostadssidan, dar vi hoéjde vart Serviceindex med en procent-
enhet medan branschen totalt sankte sitt index. Vala Centrum
hade Sveriges nojdaste butikshyresgaster for tredje dret i rad
tatt foljt av Frolunda Torg. Det genomsnittliga Nojd-Butik-Indexet
for vara kopcentrum 6kade med tre enheter och slog bransch-
snittet med rdge. Detta sammantaget ser jag som ett kvitto pa
att vdr modell med egen forvaltning ar ett framgangskoncept.

Sjudande aktivitet inom alla fastighetssegment
Det har varit ett handelserikt ar pa Diligentia och manga projekt
har ndtt viktiga milstolpar. Vi arbetar till exempel for fullt med
att forbereda en genomgripande férvandling av vart stora kon-
torshus pd Sveavagen 44 i Stockholm. Malet ar att behdlla karak-
taren pa detta landmarke och kombinera ursprungliga kultur-
varden med dagens krav pa effektivitet, estetik och miljo-
prestanda. | slutet av 2013 raknar vi med att kunna erbjuda
inflyttning i en intressant mix av kontor, bostdder och kanske ett
hotell. Ett annat stort projekt ar Masthusen i Malmg, dar vi om-
vandlar en hel stadsmiljo och kommer att kunna erbjuda 100
o0oo kvm férdelade pd en blandning av kontor, butiker och bosta-
der. Oversiktsplanen ar antagen, detaljplanen for ndgra av kvar-
teren ar pd gadng och forsta inflyttning kan dga rum omtva ar.
Var képcentrumportfolj utokades under aret i och med for-
varvet av tre nya marknadsledande kdpcentrum i Uppsala, Norr-
képing och Skovde. Samtidigt fortsdtter vi arbetet med att
standigt forbattra vara befintliga bestand. Till exempel pagar
omfattande om- och utbyggnaderavVéla Centrum och Frélunda
Torg, som kommer att befdsta dessa som tva av Sveriges storsta
och ledande képcentrum. Inom Diligentia tror vi att centralt
beldgna och véletablerade handelsplatser kommer att ha en
positiv utveckling och vi kommer att fortsatta att vara aktiva

inom detta segment i form av investeringar, kdp och forsaljningar nar
ratt tillfalle dyker upp.

Aven pa bostadssidan sjuder det av aktivitet. Det ar viktigt for oss att
underhdlla vara fastigheter och héja boendestandarden. | Finntorp,
Nacka, har vi slutfért ett stort moderniseringsprojekt omfattande 400
lagenheter och en motsvarande satsning i Annedal, Goteborg, har
kommit halvvags i mal. Dar har hittills 114 lagenheter fran 7o-talet lyfts
till dagens standard. Vi vill i framtiden fortsdtta att utveckla vart
bostadsinnehay, inte minst genom renovering och nybyggnation. For
den uppgiften har en ny heltidsresurs tillsatts under aret.

Vi slar oss inte till ro

Diligentia har en stark position pd fastighetsmarknaden och vi har bra
kontakt med vara kunder inom kontor, kdpcentrum och bostader. Var
ambition dr att behalla denna lyhordhet for att uppfylla deras krav och
behov. Vi finns representerade i attraktiva ldgen, vi har bra fastigheter
och mycket kompetent personal.Vakanserna ar ldga och hyresintdkterna
stigande.

Viskulle alltsd kunna sdga att vi r néjda. Men vi slar oss inte till ro.
Inom var bransch finns det alltid utrymme att utvecklas och det
kommer att kravas, saval av yttre omstandigheter som av vdra kunder
och agare. Jag tycker ocksa att man nu kan se en tydligare uppdelning
mellan bra och daliga fastigheter och Idgen, mellan aktiva och passiva
forvaltare, dar engagemanget belonas med nojdare hyresgaster och
battre fastighetvarden. Var ambition &r att komma in i utvecklings-
processen i ett tidigare skede for att darmed annu bdttre kunna
paverka produkten och sdtta vart speciella signum pa vdra framtida
fastigheter och projekt. D3 kan vi pd sikt skapa battre fastigheter for
fler kunder.

Till sist vill jag passa pa att tacka alla vdra medarbetare for deras
insatser och engagemang under det gdngna dret. De dr avgorande for
var fortsatta framgang och trots min hittills korta tid som vd vagar jag
sdga attvi har de basta mojliga forutsattningarna.

Anders Kupsu
Verkstallande direktor



Vi gor var fjarde svensk nodjdare

Diligentia aren av Sveriges storsta fastighetsdgare. 35 0oo ménniskor
arbetar i kontor dar vi star for vardskapet. 20 ooo hyresgaster bor och
leverivara bostdder.1300 000 kunder handlar regelbundet i vara kép-
centrum. 1200 ooo férsakringstagare i Skandia Liv far del av var av-
kastning. Sa totalt sett dr vart uppdrag att géra mer an var fjarde
svensk nojd. Eller annu hellre: néjdare.

Diligentias uppdrag

Det overgripande uppdraget ar att med rimligt risktagande leverera en
langsiktigt stabil totalavkastning till dgaren Skandia Liv och dess 1,2
miljoner forsakringstagare. Gentemot vdra kunder ligger fokus pa att
med lyhdrdhet forvalta och utveckla fastigheterna i enlighet med kun-
dernas krav.

En affarsidé i 3 dimensioner

Var affarsidé baseras pa tre aktiviteter: att dga, utveckla och férvalta.
Vi arbetar med tre olika typer av fastigheter — kontor, kdpcentrum och
bostdder. Vart geografiska fokus ligger pa de tre storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Malmé.

Var strategi

Vi ska koncentrera vara resurser till omradden och aktiviteter som ger
bast utdelning for oss och som férvantas ha bast tillvaxt. Till detta
kommer att vi i frimsta hand ska lagga vdr energi pa att utveckla det
egna bestandet.

Viska foraen standig dialog med vdra kunder for att forsta deras krav
och behov. Viska vara proaktiva med att foresla 16sningar. Sett i ett
storre perspektiv ska vi ocksa vara en naturlig samtalspartner fér beror-
daintressenter nar det galler samhallsutvecklingen i stort.

Viharettldngsiktigt uppdrag: att leverera en god avkastning med ett
rimligt begransat risktagande. Det gagnar var dgare och det gagnar
ocksa vara hyresgdster. Var dgarsituation ger oss finansiella muskler
och bygger trovardighet for oss.

DILIGENTIA

Fakta 2010

Hyresintakter, Mkr 2246
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 30322
Uthyrningsbar area, M kvm 1,3
Totalavkastning % 12,4
Uthyrningsgrad, ekonomisk % 94
Arets resultat, Mkr 2223
Antal anstallda per 2010-12-31 147

Férandring av fastighetsbestandet

Verkligt varde, Mkr

Marknadsvarde 31 december 2009 27704
Forvarv under aret 1491
Investeringar i befintliga fastigheter 1378
Forsaljningar under aret -2324
Realiserad vardeforandring 187
Orealiserad vardeforandring 1886
Marknadsvarde 31december 2010 30322

Fakta om Diligentia

Vid drsskiftet 2010/2011 bestod Diligentias portfélj av 135 fastigheter

till ett varde av cirka 30 miljarder kronor. Den uthyrningsbara arean

uppgick till cirka 1,3 miljoner kvadratmeter.

Verksamheten bedrivs via tre fastighetssegment: Kontor, Kdpcent-

rum samt Bostdder. Delegerat ansvar och langtgdende befogenheter

gor att beslut kan fattas snabbt och ndra kunden. Totalt har Diligentia

cirka 150 medarbetare.

Diligentias fastighetsbestand

Uthyrnings-

Antal bar ara Marknadsvirde, Hyresvarde, Uthyrnings-  Hyresintikter,  Driftnetto, Direktav- Totalav-

fastigheter - Mkr SEK/kvm SEK/kvm grad, % Mkr Mkr kastning,%  kastning, %
I PER 2010-12-31 | I 20100 ———————
Kontor 49 582866 14489 24 859 1170 2009 93 1173 768 5,6 11,9
Kopcentrum 20 344278 9573 27 806 2300 94 664 372 5,0 16,3
Bostader 66 378380 6260 16543 1112 96 409 159 2,5 9,6
TOTALT 135 1305524 30322 23226 2383 1825 94 2246 1299 4,6 12,4
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Totalavkastning 2007—2010

2007 2008 2009 2010

W Diligentia B SFI (Svenskt Fastighetsindex)

Totalavkastning 6ver snittet

Ar 2010 blev ett bra ar fér Diligentia. Enligt Svenskt Fastighetsindex
(SFI) blev den genomsnittliga totalavkastningen under aret 10,5
procent, inklusive transaktioner och projekt. Diligentias motsvarande
totalavkastning enligt SFI blev 12,4 procent. Aven sett i ett langre
perspektiv overtraffar Diligentia SFl-snittet. Under de fem ar som det
“nya” Diligentia varit aktivt (dvs sedan férvaltningen borjade bedrivas i
egen regi) har Diligentia haft en totalavkastning somligger 1,9 procent-
enheter 6ver SFl-snittet.

Nagra av vara storre hyresgaster

Axfood Mannheimer Swartling
Axstores Mio
Domstolsverket Scandic Hotels
Grant Thornton Stockholms lans landsting
ICA Telia Sonera
Kronofogdemyndigheten Vastra Gotalands lans landsting
Lindex Anléns

Masthusen i Malmo och Sveavagen 44 i Stockholm siktar pd BREEAM-
certifiering.

Miljopionjarer med BREEAM
Klimatsmarta hus efterfragas i allt hogre utstrackning och ar
en viktig del i en fastighetsagares ansvar gentemot samhallet.
Genom att miljoklassa byggnader kan Diligentia garantera
fastigheternas miljoprestanda och samtidigt systematisera
sitt arbetssatt kring miljofragor.

BREEAM dr ett av de mer omfattande internationella miljo-
klassificeringssystemen, dar fastigheter och hela stadsmiljoer
bedéms pa bland annat energianvandning, inomhusklimat,
kommunikationer och materialval.

| VastraHamnen i Malmé har Diligentia paborjat utvecklingen
av en ny stadsdel. Masthusen, som omrddet ska heta, kommer
att bli den forsta stadsmiljon i Norden att klassas enligt BREEAM
Communities, som ar varldsledande nar det galler att bedoma
bostads- och kommersiella omradens formaga att skapa en god
totalmiljo for sina brukare. | projektet [agger man stor vikt vid att
anpassa omradet till framtida klimatférandringar, bilfria trans-
portalternativ, avfallshantering, materialval i byggnader samt
en levande och dynamisk stadsmiljo dver tiden.

Ett annat exempel ar Diligentias planerade ombyggnation av
en av Stockholms storsta kontorsbyggnader, pa Sveavdgen 44.
Om den nya detaljplanen antas och Diligentia beslutar att inves-
tera i enlighet med denna ar ambitionen bland annat att energi-
anvandningen ska sankas med 75 procent i fastigheten, som da
kan bli denforsta i Sverige att uppna BREEAM-betyget "Excellent”.

BREEAM &r ett av manga klassificeringssystem som Diligentia
jobbar med i sina fastigheter. Vilket system som ska anvandas
utvdrderas fran gang till gdng, med utgangspunkten att varna
om energi, pengar, klimat och halsa.

Koncentration till storstdderna (marknadsvirde)

En balanserad portfélj (marknadsvérde)

Goteborg, 32% Stockholm, 54%

"

Malmo, 14%

Diligentias fastighetsbestand har fokus pa Stockholm, G6teborg och Malmé.

Képcentrum, 31% Kontor, 48%

Bostader, 21%

Diligentia har en vél avvagd portfolj av fastigheter. Halften utgérs av kontor,
resten ar fordelat pa képcentrum och bostader.
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Sammanfattning av 2010 ars resultat

Resultatrakning

Nyckeltal Diligentia

Belopp i Mkr 2010 2009
Hyresintakter 2246 2220
Fastighetskostnader -947 -936
Driftnetto 1299 1284
Avskrivningar —4 —4
Vardeforandring

forvaltningsfastigheter 2073 870
Centrala administrationskostnader —69 —68
Rorelseresultat 3299 2082
Finansnetto —625 -568
Resultat fore skatt 2674 1514
Skatt —451 —269
Arets resultat 2223 1245
Koncernbidrag netto efter skatt = 6
Summa totalresultat for aret 2223 1251
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 2176 1241
Innehav utan bestammande inflytande 47 10

135 fastigheter
Diligentias fastighetsinnehav omfattade vid arsskiftet 135 fastigheter.
Under dret har 14 fastigheter sdlts och 3 fastigheter forvarvats. Det
samlade marknadsvardet uppgick till 30 322 Mkr och den uthyrnings-
bara arean till cirka 1,3 miljoner kvadratmeter.

Bestandet utgors till mer dn halften av kommersiella fastigheter. Av
marknadsvardet svarar kontorsfastigheter for 48 procent, képcentrum
for 31 procent och bostader for 21 procent.

Resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 2 223 (1 245) Mkr. Resultatforbatt-
ringen hanfors till forbattrat driftnetto samt att Diligentias fastigheter
har en positiv vardeutveckling. Vardeférandringen uppgick till 2 073
(870) Mkr, varav realiserad vardeforandring fran avyttrade fastigheter
utgjorde 187 (246) Mkr.

Koncernens hyresintakter uppgick till 2 246 (2 220) Mkr. For ett mellan
aren jamforbart fastighetsbestdnd har hyresintdkterna ékat med 3,0
procent (62 Mkr).
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Driftnettot uppgick till 1299 (1284) Mkr, vilket ger en 6verskottsgrad
pa 57,8 procent (57,8). For ett jamforbart fastighetsbestand har drift-
nettot okat med 3,0 procent (35 Mkr) jamfort med féregaende ar.

Totalavkastning
Diligentias ekonomiska mal ar att totalavkastningen, inklusive tran-
saktioner och projekt, ska overstiga genomsnittet enligt Svenskt Fas-
tighetsindex (SFI), som for 2010 blev 10,5 procent (1,3). Da Diligentias
motsvarande totalavkastning under 2010 uppgick till 12,4 procent (8,2),
innebar det att SFI-snittet 6vertraffades med 1,9 procentenheter.
Direktavkastningen uppgick enligt SFI till 4,6 procent (4,6) och vérde-
forandringen till 7,5 procent (3,4).

94 procent uthyrningsgrad
Uthyrningsgraden per 2010-12-31 var 94 procent, en 6kning med 1 pro-
centenhet jamfért med dret innan.

Av de avtalade framtida hyresintdkterna star kommersiella kontrakt
fér 83 procent och bostider fér 17 procent. Aterstdende genomsnittlig
|6ptid pa hyresavtalen ar 3,4 ar.

De tio storsta hyresgdsterna svarar tillsammans for cirka 14 procent
av kontrakterad hyra.

Omfattande projektverksamhet

Investeringar i projekt och lokalanpassningar uppgick under aret till
1378 (1016) Mkr. Den beslutade totala projektbudgeten uppgartill cirka
4,5 Mdkr varav cirka 1,3 Mdkr aterstar att investera.

De storsta investeringarna under dret var om- och tillbyggnation av
Frolunda Torg i Goteborg samt Vala Centrum i Helsingborg. Dartill
pagdr ombyggnation av en kontorsfastighet till hotell i Stockholm.
Totalrenovering av ett bostadsomrade i Nacka har efter ett par ars
arbete i stort sett slutforts under 2010.
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Tre forvarv och 14 forsaljningar
Under dret sdldes sammanlagt 14 fastigheter med ett férsaljningspris
om 2 324 Mkr netto. Tre fastigheter forvarvades for totalt 1491 Mkr.

Framtida utveckling

Diligentias fastighetsbestand har en val avvagd férdelning mellan
kontorsfastigheter, kdpcentrum och bostéader for att behalla en stabil
totalavkastning 6ver tiden. Under 2010 dkade I6nsamheten i fastig-
hetsforvaltningen och vardeutvecklingen var god. Sammantaget har
Diligentia goda méjligheter till fortsatt positiv utveckling av verksam-
heten och resultatet 201m.

Diligentia AB:s fullstandiga arsredovisning for 2010
kan laddas ned fran www.diligentia.se

Balansrakning

Belopp i Mkr 2010-12-31  2009-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 30322 27692
Ovrigaimmateriella och materiella

anlaggningstillgdngar 6 7
Uppskjuten skattefordran 565 587
Langfristiga fordringar 175 41
Tillgdngar som innehas for forsaljning = 12
Ovriga omsattningstillgdngar 332 1040
Summa tillgangar 31400 29379
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 13831 11814
Avsattningar for uppskjuten skatt 2883 2524
Ovriga avsattningar 179 206
Ovriga langfristiga skulder 10272 9840
Kortfristiga skulder 4235 4995
Summa eget kapital och skulder 31400 29379

Ledning och styrelse

LEDNING
Anders Kupsu 1962 Verkstallande direktor
Kerstin Flodstrom 1948 HR-chef

Marita Flodstrom Hellsten 1961 Ekonomichef

BoJansson 1960 Fastighetschef Kdpcentrum och Bostader

Helena Lundborg 1962 Chef Miljésamordning och Verksamhetsutveckling
Sven Orefelt 1959 Chef Projekt och Teknik

Markus Pfister 1966 Fastighetschef Kontor

Michael Wessel 1959 Chefsjurist

STYRELSE

Hans Sterte 1961 Ordférande, Chef Kapitalférvaltning Skandia Liv
Axel Brandstrom 1968 Ledamot, Chef Risk Management, Kapitalférvaltning Skandia Liv
Bengt-Ake Fagerman 1954 Ledamot, VD Skandia Liv

Anders Rynell 1952 Ledamot

Lars Oberg 1936 Ledamot




Diligentia pa 15 sekunder

Diligentia ar en av Sveriges storsta fastighetsagare. Bestandet utgors
av ett balanserat innehav av kontorsfastigheter, kdpcentrum och bo-
stader, huvudsakligen lokaliserat till de tre storstadsregionerna. Vid
arsskiftet 2010/201m bestod Diligentias portfélj av 135 fastigheter till ett
varde av cirka 30 miljarder kronor och med drygt 9 ooo hyreskontrakt.
Den uthyrningsbara arean uppgar till 1,3 miljoner kvm.

Diligentias 6vergripande uppdrag ar att leverera en langsiktigt stabil
totalavkastning med rimligt risktagande till agaren Skandia Liv och
dess 1,2 miljoner forsakringstagare. Gentemot kunderna ligger fokus
pa att med lyhordhet och i ndra samarbete férvalta och utveckla fastig-
heternaienlighet med kundernas krav.

Stockholm Goteborg

Diligentia AB Diligentia AB

Box 7063 40507 GOTEBORG
103 86 STOCKHOLM
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Tel. 08-573 655 00
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Fax.031-8163 10
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