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DILIGENTIA ARSREDOVISNING 2010

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Diligentia AB, org.nr.

556467-1641, far harmed avge arsredovisning och koncernredo-
visning for verksamheten i moderbolaget och koncernen under
rakenskapsaret 2010.

Verksamhet och organisation

Diligentia AB ar ett helagt dotterbolag till Skandia Liv Fastigheter
ABsom isin tur ar helagt av Livforsakringsaktiebolaget
Skandia (publ) ("Skandia Liv”).

Diligentia ager och forvaltar Skandia Livs fastigheter i
Sverige. Uppdraget fran dgarna ar att ge en riskavvdgd avkast-
ning fran fastigheter genom att langsiktigt aga, forvalta och
utveckla bostader, kontor och kdpcentrum. | uppdraget ingar
ocksa att kdpa och salja fastigheter som en naturlig del av
bestandets utveckling.

Diligentia stravar efter att ha en god balans i fastighets-
innehavet, dels genom att koncentrera fastighetsinnehavet till
geografiska marknader i Sverige med forvantad framtida
tillvaxt, dels genom projektutveckling for att foradla det egna
fastighetsbestadndet. Genom en val avvagd fordelning mellan
kontorsfastigheter, kdpcentrum och bostader undviks stora
vardesvangningar i bestandet och darmed uppnas en stabil och
langsiktig totalavkastning till en rimlig risk. Ett ekonomiskt mal
ar att totalavkastningen varje ar ska Gverstiga det genomsnitt-
liga talet enligt Svenskt Fastighetsindex (SFI).

Diligentias verksamhet bedrivs inom fastighetssegmenten
Kontor, Képcentrum och Bostader. Cheferna inom fastighets-
segmenten har genom delegering ett tydligt affarsansvar och
langtgdende befogenheter vilket majliggor att besluten kan
fattas nara kunden. Utdver det operativa ansvaret inom
fastighetssegmenten finns foretagsdvergripande funktioner for
Affarsutveckling, Ekonomi, HR, Juridik, Miljosamordning &
Verksamhetsutveckling samt Projekt & Teknik.

Under aret har en omstrukturering i koncernen gjorts for att
battre spegla bolagets verksamhet. Detta har resulterat i
bolagsstrukturer med kontor, kdpcentrum samt bostader.
Omstruktureringen har skett genom forvarv av nybildade
holdingbolag vilka i sin tur har férvarvat bolag genom koncern-
interna aktieoverlatelser.

Verksamhet under 2010
Fastighetsforvaltningen har haft en stabil utveckling under
2010. Under aret har tre (en) fastigheter forvarvats for 1491 (80)
mkr och 14 (24) fastigheter har salts for ett forsaljningsvarde
om netto 2324 (1708) mkr.

Projektverksamheten har under aret varit fortsatt omfattande.
Diligentia har den senaste femarsperioden investerat i

genomsnitt 1 mdkr arligen i om- och tillbyggnad i befintligt
fastighetsbestand.

Resultatforbattringen jamfort med féregaende ar hanfors i
huvudsak till den positiva vardeutvecklingen pa bolagets
fastigheter.

Fastighetsbestandet

Diligentias fastighetsinnehav omfattade vid arsskiftet 135 (146)
fastigheter till ett samlat marknadsvarde om 30 322 (27 704)
mkr och en uthyrningsbar yta om 1305 (1342) tkvm.

Fastighetsbestandet bestdr huvudsakligen av kommersiella
fastigheter. Marknadsvardet fordelar sig pa kontorsfastigheter
med 48% (51%), kdpcentrum 31% (24%) och bostader 21% (25%).
Samtliga fastigheter marknadsvarderas individuellt vid
arsskiftet. Diligentia har anvant flera externa varderingsforetag
som alla ar auktoriserade av Samfundet for fastighetsekonomi
(SFF).

Direktavkastningskraven i fastighetsvarderingarna har ett
viktat genomsnitt om 5,5% (5,5%). | varderingarna har bedomd
langsiktig vakansgrad sankts nagot och bedomda marknads-
hyror fér kommersiella fastigheter har hojts nagot. Inflations-
antagandet ar i princip oforandrat jamfort med féregaende ar.

Kontraktstruktur
Arshyran i kontraktsportféljen uppgick per arsskiftet till 2 057
(2104) mkr och uthyrningsgraden till 94% (93%).

Avtalade framtida hyresintakter fordelas med 83% (83%) pa
kommersiella kontrakt och med 17% (17%) pa bostadskontrakt.
Rterstdende genomsnittlig 16ptid pa kommersiella hyresavtal
ar3,4 (3,) ar.

De tio storsta hyresgasterna svarar tillsammans for cirka
14% (22%) av kontrakterad hyra. Den enskilt storsta hyresgasten
star for 3% (8%) av hyresintakterna. Darutover representerar
ingen enskild hyresgast mer an 2% (3%) av kontrakterade hyror.

Resultat
Arets totalresultat efter skatt uppgér till 2 223 (1 251) mkr, varav
innehav utan bestimmande inflytande 47 (10) mkr. | resultatet
ingar vardeférandringar om 2 073 (870) mkr, varav realiserad
vardeforandring fran avyttrade fastigheter 187 (246) mkr.
Hyresintdkterna uppgick till 2 246 (2 220) mkr. For ett mellan
aren jamforbart fastighetsbestand har hyresintakterna okat
med 62 mkr, dvs +3%.
Fastighetskostnaderna uppgick till 947 (936) mkr. For ett
mellan dren jamforbart fastighetsbestand har fastighetskost-
naderna 6kat med 27 mkr, dvs +3%.



Driftnettot uppgick till 1299 (1 284) mkr, vilket ger en
dverskottsgrad pa 57,8% (57,8%). For ett mellan aren jamforbart
fastighetsbestand har driftnettot 6kat med 35 mkr, dvs +3%.

De centrala administrationskostnaderna for koncernen
uppgick till 69 (68) mkr.

Koncernens finansnetto uppgick till -625 (-568) mkr.

Arets skatt uppgick till -451 (-269) mkr, varav aktuell skatt -70
(-71) mkr och uppskjuten skatt -381 (-198) mkr. Aktuell skatt
avser i huvudsak skatt pa koncernbidrag som redovisas direkt
mot eget kapital. Avvikelsen fran bolagsskattesatsen 26,3%
beror i huvudsak pa att fastigheter har avyttrats genom
forsaljning av andelar i dotterbolag.

Totalavkastning

Arets totalavkastning for totalt besténd inklusive transaktioner
och projekt uppgick till 12,4% (8,2%) beraknat enligt Svenskt
Fastighetsindex (SFI). Genomsnittet for SFI blev 10,5% (1,3%).
Direktavkastningen uppgick till 4,6% (4,6%) och véardeférand-
ringen till 75% (3,4%).

Projekt

Investeringar i om- och tillbyggnader samt lokalanpassningar
uppgick under aret till 1378 (1 016) mkr. Den beslutade totala
projektbudgeten ar 4,5 mdr kr, varav cirka 1,3 mdr kr aterstdr att
investera.

De storsta investeringarna under aret avser om- och
tillbyggnad av kopcentrum i Frolunda Torg, Goteborg och i Vala,
Helsingborg samt ombyggnad av kontorsfastighet till hotell i
Stockholm. Dartill har en fastighet i Sundbyberg anpassats for
bl a Kronofogdemyndigheten och ett bostadsomrade i Nacka
har renoverats.

Forvarv och forsaljningar

Under aret har 14 (24) fastigheter salts med ett forsaljningspris
om netto 2 324 (1708) mkr och 3 (1) fastigheter har férvarvats
for 1491 (80) mkr.

Kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till -371
(-291) mkr, varav kassaflode fore forandring av rorelsekapital
584 (244) mkr.Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till 44 (647) mkr.Under aret har fjorton fastigheter
salts, tre fastigheter har forvarvats och det har investerats i
befintliga fastigheter. Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 325 (-345) mkr. Totalt uppgick kassaflodet till
-2 (11) mkr.
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Finansiell stdllning och likvida medel

Eget kapital uppgick till 13 831 (11 814) mkr, vilket motsvarar en
soliditet pa 44,0% (40,2%). Innehav utan bestdmmande
inflytande uppgick till 158 (120) mkr. Koncernbidrag som
redovisas direkt mot eget kapital uppgick till 267 (272) mkr och
avser lamnade koncernbidrag till moderbolaget Skandia Liv
Fastigheter AB.

Diligentias rantebidrag uppgick till o (0) mkr och for 201
beraknas det uppga till mindre an 1 mkr.

Koncernens rantebadrande skulder uppgick till 13 562 (13 910)
mkr varav 12 9oo (12 300) mkr avser koncerninterna reverslan.
Koncernen finansieras fran moderbolaget Skandia Liv Fastigheter
AB som i sin tur finansieras fran Skandia Liv. En femtedel av
reverslanet har omsatts med nya villkor per den 31 december
2010.

Medarbetare

Verksamheten bedrivs med egen personal och dven via
entreprendrer for fastighetsdriften. Antal anstallda i koncernen
vid arets utgang uppgick till 147 (133) personer och medelantalet
anstallda under aret var 139 (128) personer. Alla medarbetare ar
anstallda i moderbolaget Diligentia AB.

Diligentias mojligheter till utveckling och framgang pa
marknaden ar starkt beroende av medarbetarnas kompetens
och engagemang. Darfor gors ett flertal satsningar inom
kompetensutveckling och vidareutbildning.

Alla medarbetare har utvecklingssamtal och I6nesamtal
med sin narmaste chef en gang per ar for att utvdrdera arbetet
och planera den personliga utvecklingen for varje medarbetare.
Lonesamtalet sker med utgangspunkt fran utvecklingssamtalet
och syftar till att koppla prestation till beléning sa att med-
arbetaren kanner sig delaktig och ratt belonad for sin insats.

For att premiera maluppfyllelse har Diligentia for 2010 ett
resultatdelningssystem. Detta omfattar samtliga anstallda i
bolaget och baseras pd utfallet av Diligentias totalavkastning
i forhallande till genomsnittet for SFI. Maximalt utfall motsva-
rande 10% av arslonen erhdlles om Diligentias totalavkastning
overstiger SFl-genomsnittet med mer dn 1%-enhet. Malet har
uppnatts for 2010.

Liksom tidigare ar har "Nojd Medarbetarindexundersokning”
(NMI) genomforts i syfte att kartlagga hur medarbetarna
upplever Diligentia, ledarskapet samt sin egen roll och
utveckling.






Miljo

Diligentiakoncernen bedriver ingen tillstandsskyldig eller
anmalningspliktig verksamhet enligt Miljobalken. Diligentia
har en fastlagd miljo- och energipolicy fér miljoarbetet inom
bolaget vilken ar kommunicerad via den externa hemsidan,
www.diligentia.se.

Milj6- och energipolicy

Diligentias huvudsakliga verksamhet ar att langsiktigt aga,

utveckla och forvalta bostader, kontor och képcentrum. Var

storsta negativa paverkan pa miljon bestar av anvandning av
energi och material, alstring av avfall och utslapp till luft och
vatten. Vi arbetar aktivt for att minimera och forebygga var
paverkan genom att:

+ Minimera energianvandningen i vara fastigheter.

+ Minimera anvandningen av miljéfarliga amnen och icke
fornyelsebara material.

+ Minimera kemikalieanvandningen och dar kemikalier
anvands valja de som innebar minsta mojliga miljopaverkan.

« Aktivt samarbeta med vara hyresgaster s att de kan
minimera sin miljopaverkan.

- Skapa forutsattningar for kdllsortering och atervinning av
avfall och restprodukter i storsta mojliga utstrackning.

« Vid ny-, till- och ombyggnad utforma byggnaderna sa att
anvandning av icke fornyelsebara resurser minimeras.

+ Informera vara leverantorer om var miljo- och energipolicy
och aktivt i samverkan med dessa verka for miljo- och
energianpassade l0sningar.

- Lagar och forordningar inom miljé- och energiomradet ar
den ldgsta kravnivan som alltid ska uppfyllas.

- Stimulera vara medarbetare till engagemang, delaktighet
och ansvar i miljo- och energiarbetet genom utbildning och
information.

+ Kontinuerlig uppféljning for att standigt forbattra vart
miljo- och energiarbete.

Miljéarbete 2010

En satsning pagar med malet att strukturera och vaxla upp
Diligentias redan omfattande arbete med milj6fragor. Under
2010 har bland annat en chef fér miljdsamordning tillsatts och
ett stort antal energibesparande och andra miljoatgarder har
genomforts i flera fastigheter. De senare gors oftast inom
ramen for olika svenska och internationella miljocertifieringar,
vilket mojliggor ett systematiskt arbetssatt kring miljofragor
samt att foretaget kan garantera fastigheternas miljoprestan-
da.Pd ett mer 6vergripande plan har Diligentia tecknat ett nytt
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elhandelsavtal, dar samtliga fastigheter framover kommer att
forses med koldioxidminimerande el fran vattenkraft.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahaller koncernévergripande funktioner

samt organisation for forvaltning av de fastigheter som ags av

dotterbolagen. Samtliga medarbetare ar anstallda i moderbolaget.

Genom koncernintern aktiedverlatelse har avyttring av
aktier i dotterbolag skett till bokfort varde om 1404 mkr.

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till -92 (28) mkr.
| resultatet ingar finansnetto med 41 (13) mkr. Resultatet har
belastats med kostnader for administration med -31 (-40) mkr.
| koncernen har den del av administrationskostnaderna som
direkt kan hanforas till den fastighetsforvaltande verksamheten
belastat driftnettot.

Ovrigt totalresultat bestdr av erhalina och Iamnade koncern-
bidrag mellan bolaget och andra koncernbolag an moderbolaget
Skandia Liv Fastigheter AB. Erhdlina koncernbidrag uppgar till 172
(554) mkr, Iamnade koncernbidrag uppgar till 281 (55) mkr och
skatteeffekten till 29 (-131) mkr, netto -80 (368) mkr.

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 4 110 (4 479) mkr.
Detta motsvarar en soliditet pa 86,7% (91,4 %). Koncernbidrag
som redovisas direkt mot eget kapital uppgar till 267 (272) mkr
och avser lamnade koncernbidrag till moderbolaget Skandia Liv
Fastigheter AB.

Rantebarande skulder uppgick till 42 (44) mkr. Arets kassa-
flode uppgick till o (o) mkr.

Arsstimma

Arsstimma dgde rum den 30 mars 2010 pa bolagets huvud-
kontor, Jakobsbergsgatan 22 i Stockholm. Pa stamman
faststalldes resultat- och balansrakning och besléts att, i
enlighet med styrelsens och verkstallande direktorens forslag,
disponera vinsten for verksamhetsaret 2009 pa sd satt att

2 844124 305 kronor balanserades i ny rakning samt att ge
ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstallande
direktoren.

Som ordinarie ledamoter omvaldes Axel Brandstrom,
Bengt-Ake Fagerman, Hans Sterte och Lars Oberg. Till ny
ordinarie ledamot valdes Anders Rynell. Styrelsesuppleanter
har inte utsetts. Beslutades att ett totalt styrelsearvode om
475 000 kronor ska utga, att fordelas mellan de externa
ledaméterna Anders Rynell och Lars Oberg. Vid konstituerande
styrelsemdte utsags Hans Sterte till styrelsens ordférande.

For perioden intill slutet av drsstamman 2014 valdes
Deloitte revisionsbyra till ordinarie revisor. Revisionsbolaget har
utsett auktoriserade revisorn Svante Forsberg som huvud-
ansvarig for revisionen.
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Styrelse och ledning

Styrelsen har under aret haft totalt tolv (fjorton) protokollférda
styrelseméten. Bolagets chefsjurist ar sekreterare vid Diligentias
styrelsemaoten. Bolagets revisor deltar vid minst ett styrelse-
mote varje ar.

Storre fragor som behandlats av styrelsen under aret, utover
faststallande av ekonomiska rapporter och affarsplaner, ar dels
beslut om forsaljning och kdp av fastigheter samt storre
investeringar i fastigheter.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt arbete
ochieninstruktion meddelat foreskrifter for den verkstallande
direktoren samt meddelat rapporteringsforeskrifter for bolaget.
Ersattningsfragor till verkstallande direktoren hanteras av
styrelsen. Revisionsutskott eller ersattningskommitté har inte
utsetts.

Anders Kupsu ar bolagets verkstallande direktor sedan 7 juni
2010. Tidigare verkstéllande direktor Per Uhlén har pa egen
begdran lamnat sin anstallning.

| bolaget finns utover verkstallande direktoren sju (atta)
ledande befattningshavare vilka tillsammans utgor bolagets
ledningsgrupp.

Risker och riskhantering
For beskrivning av koncernens risker och hanteringen av dessa,
se not 3.

Framtida utveckling

Diligentias fastighetsbestand har en val avvagd fordelning
mellan kontorsfastigheter, kopcentrum och bostader for att
behalla en stabil totalavkastning over tiden. Under 2010 var
|Idnsamheten i fastighetsforvaltningen fortsatt god och
vardeutvecklingen positiv. Sammantaget har Diligentia goda
mojligheter till fortsatt positiv utveckling av verksamhet och
resultat 2011.

Héndelser efter rakenskapsarets utgang
Fram till mitten av mars 2011 har inga vasentliga handelser
intraffat.

;
Forslag till vinstdisposition

Till arsstdimmans forfogande star féljande vinstmedel i
moderbolaget:

Balanserat resultat 2 647 602 219
Arets totalresultat -172542194
Summa kronor 2 475 060 025
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

- iny rakning overfors 2 475 060 025
Summa kronor 2 475 060 025

Upprattad arsredovisning innebar att koncernbidrag fran
moderbolaget [amnats med 548 (327) mkr och erhallits med 172
(554) mkr till och fran bolag inom Skandia Liv Fastigheter AB
koncernen.

Betraffande koncernens resultat och stallning i 6vrigt,
hanvisas till efterfoljande rapporter dver totalresultat och
finansiell stallning, rapporter dver forandringar i eget kapital,
rapporter dver kassafloden och tillaggsupplysningar.

Betraffande moderbolagets resultat och stallning hanvisas
till moderbolagets resultat- och balansrakningar, forandringar i
eget kapital, kassaflodesanalyser och tilldggsupplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i mkr Not 2010 2009
Hyresintakter 6 2246 2220
Fastighetskostnader 7 -947 -936
Driftnetto 1299 1284
Avskrivningar 15,16 -4 -4
Bruttoresultat 1295 1280
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 10 2073 870
Centrala administrationskostnader 8,9,M -69 -68
Rorelseresultat 3299 2082
Finansiella intakter 12 23 49
Finansiella kostnader 13 -648 -617
Finansnetto -625 -568
Resultat fore skatt 2674 1514
Skatt 14 -451 -269
Arets resultat 2223 1245

Ovrigt totalresultat
Koncernbidrag netto efter skatt = 6

Summa totalresultat fér aret 2223 1251

Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 2176 1241

Innehav utan bestammande inflytande 47 10



Koncernens rapport over finansiell stallning
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Belopp i mkr Not 2010-12-31 2009-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
och liknande arbeten 15 = 1
- 1
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 16 6 6
Forvaltningsfastigheter 17 30322 27692
30 328 27698
Uppskjuten skattefordran 14 565 587
Langfristiga fordringar 19, 22 175 4
740 628
Summa anlaggningstillgangar 31068 28 327
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 20 5 n
Ovriga fordringar hos koncernbolag = 8
Tillgangar som innehas for forsaljning = 12
Ovriga fordringar 19 153 839
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 99 105
Likvida medel 75 77
Summa omsittningstillgangar 332 1052
SUMMA TILLGANGAR 31400 29379

DILIGENTIA
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2010-12-31 2009-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 627 627
Ovrigt tillskjutet kapital 4 000 4 000
Reserver 1029 1029
Balanserad vinst 8 017 6 038
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 13 673 1694
Innehav utan bestammande inflytande 158 120
Summa eget kapital 13 831 1814
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 14 2883 2524
Ovriga avsattningar 23 179 206
Skulder till moderbolag 24 10 272 9 840
Summa langfristiga skulder 13334 12570

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 24 3290 4 070
Leverantorsskulder 74 98
Skulder till moderbolag 267 272
Ovriga kortfristiga skulder 26 23
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 578 532
Summa kortfristiga skulder 4 235 4995
Summa skulder 17569 17 565
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31400 29379

Information om koncernens stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 27.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital
Ovrigt Summa eget kapital Innehav utan Summa

Aktie- tillskjutet Balanserad  hanforligt till moder-  bestammande eget
kapital kapital Reserver vinst  bolagets aktiedgare inflytande  kapital

Koncernen

Ingdende eget

kapital 2009-01-01 627 4000 1029 4998 10 654 19 10773

Totalresultat for aret - - - 1241 1241 10 1251

Utbetalning till innehav

utan bestammande

inflytande i KB - - - - - -9 -9

Koncernbidrag = = = -272 -272 - -272

Skatteeffekt pa

koncernbidrag = = = 71 7 - 7

Utgdende eget

kapital 2009-12-31 627 4 000 1029 6 038 1 694 120 1814

Ingdende eget

kapital 2010-01-01 627 4 000 1029 6 038 1694 120 1814

Totalresultat for aret - - - 2176 2176 47 2223

Utbetalning till innehav

utan bestammande

inflytande i KB = = = = - -9 -9

Koncernbidrag - - - -267 -267 - -267

Skatteeffekt pa

koncernbidrag - - - 70 70 = 70

Utgdende eget

kapital 2010-12-31 627 4 000 1029 8 017 13 673 158 13 831

Aktiekapital

Antal aktier uppgar till 62 709 163 med kvotvarde 10 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser ovillkorat aktiedgartillskott.

Reserver

Reserver bestar av reservfond samt dvriga bundna reserver.
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i mkr Not 2010 2009
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 2674 1514
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m -2090 -1270
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 584 244
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -34 120
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -921 -655
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -371 -291
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 17 1491 -80
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2174 1675
Forvarv av inventarier 16 -3 -2
Investeringar i forvaltningsfastigheter 17 -1378 -1016
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar 742 70
Kassafléde fran investeringsverksamheten 44 647
Finansieringsverksamheten

Upptagande av lan 600 -
Amortering av laneskulder -2 -50
Utbetald resultatandel till innehav utan -9 -9
bestimmande inflytande

Erhallna koncernbidrag 8 28
Lamnade koncernbidrag -272 -314
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 325 -345
Arets kassaflode -2 n
Likvida medel vid arets borjan 77 66
Likvida medel vid arets slut 75 77




14 ARSREDOVISNING 2010
Tillaggsupplysningar till koncernens rapport over
kassafloden
Belopp i mkr 2010 2009
Betalda rantor
Erhallen ranta 15 47
Erlagd ranta -648 -618
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivningar 4 4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -2 073 -870
Omvardering langfristiga fordringar 6 10
Ovriga avsattningar -27 -414
-2090 -1270
Forvarv av dotterbolag och andra affiarsenheter
Férvérvade tillgangar och skulder:
Forvaltningsfastigheter = 80
Summa tillgdngar — 8o
Rorelseskulder = 2
Summa avsattningar och skulder = 2
Kopeskilling = 78
Utbetald kopeskilling = 78
Paverkan pa likvida medel = 78
Avyttring av dotterbolag och andra affarsenheter
Avyttrade tillgangar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 18 87
Rorelsefordringar = 1
Likvida medel — 3
Summa tillgangar 18 o1
Rorelseskulder 32 -
Summa skulder 32 -
Forsaljningspris 213 89
Saljarreverser = -20
Erhallen kopeskilling 213 69
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten = -3
Paverkan pa likvida medel 213 66
Likvida medel
Foéljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 75 77
75 77
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Resultatrakning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2010 2009
Rorelsens kostnader

Ovriga kostnader 8,9, -31 -40
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 16 -3 -3
Rorelseresultat -34 -43
Resultat frn finansiella poster

Nedskrivning av andelar i dotterbolag 18 = -8
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 43 24
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -2 -3
Finansnetto 1 13
Resultat fore skatt 7 -30
Skatt 14 -99 58
Arets resultat -92 28
Ovrigt totalresultat

Koncernbidrag netto efter skatt -80 368
Arets totalresultat -172 396
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Balansrakning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 16 5 5

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 18 3374 2863
Fordringar hos koncernbolag 176 176

3550 3039
Summa anldggningstillgangar 3555 3 044

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar hos koncernbolag 265 630

Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 882 1209

Ovriga fordringar 19 37 15

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 3 1

Summa omsittningstillgdngar 1187 1855

SUMMA TILLGANGAR 4742 4899

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (62 709 163 aktier) 627 627

Reservfond 1008 1008
1635 1635

Fritt eget kapital

Balanserad vinst inkl arets totalresultat 2 475 2844
2475 2844

Summa eget kapital 4110 4479

Avsattningar

Ovriga avsattningar 23 13 13
Summa avsattningar 13 13
Skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 24 42 44
Leverantorsskulder 2 3
Skulder till moderbolag 267 272
Skulder till koncernbolag 281 59
Ovriga skulder 2 3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 25 26
Summa kortfristiga skulder 619 407
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4742 4899
Stdllda sakerheter Inga Inga

Eventualforpliktelser
Garantiforbindelser till forman for koncernbolag =
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Forandringar i eget kapital - moderbolaget

Balanserat Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingdende eget kapital 2009-01-01 627 1008 2649 4284
Arets totalresultat - - 396 396
Lamnade koncernbidrag = = -272 -272
Skatteeffekt pd koncernbidrag = = 71 7
Utgaende eget kapital 2009-12-31 627 1008 2844 4479
Ingdende eget kapital 2010-01-01 627 1008 2844 4 479
Arets totalresultat - - 172 172
Lamnade koncernbidrag = = -267 -267
Skatteeffekt pa koncernbidrag = = 70 70
Utgaende eget kapital 2010-12-31 627 1008 2475 410

Aktiekapital

Antal aktier uppgar till 62 709 163 med kvotvarde 10 kronor.
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Kassaflodesanalys - moderbolaget
Belopp i mkr 2010 2009
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -30
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m -157
Betald skatt = -2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 9 -189
forandringar av rorelsekapital
Kassaflbde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 286 380
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -7 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 288 190
Investeringsverksamheten
Lamnade aktieagartillskott -1914 -
Forvarv av dotterbolag -1 -22
Avyttring av dotterbolag 1404 -
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -3 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -513 -22
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -2 -50
Erhallna koncernbidrag 554 457
Lamnade koncernbidrag -327 -575
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 225 -168
Arets kassaflode - -
Likvida medel vid arets bérjan - -
Likvida medel vid arets slut - -
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys
- moderbolaget
Belopp i mkr 2010 2009
Betalda rantor
Erhallen ranta 43 23
Erlagd ranta -3 -3
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 n
Rearesultat avyttring av anldggningstillgdngar -1 -
Ovriga avsattningar o -167
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter = -1
2 157

DILIGENTIA






20

Tillaggsupplysningar
Belopp i mkr om inget annat anges.

Not1 Allman information

Diligentia AB, org.nr. 556467-1641, med sate och huvudkontor i Stockholm utgér
moderbolag i en koncern med dotterbolag enligt férteckning i not 18. Diligentia
AB dr ett heldgt dotterbolag till Skandia Liv Fastigheter AB, org. nr. 556140-2826,
med sate i Stockholm. Detta bolag ar i sin tur helagt dotterbolag till Livforsak-
ringsaktiebolaget Skandia (publ), org. nr.502019-6365 ("Skandia Liv”), med séte i
Stockholm.

Livforsakringsaktiebolaget Skandia (publ) 4gs av, men konsolideras ej, i den
koncern dar Old Mutual Plc, reg. nr. 3591559, med sdte i London, England,
upprattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Diligentia ABs huvudkontor ar belaget pa Jakobsbergsgatan 22, Box 7063,103
86 Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och
de av EU godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
per den 31 december 2010.

Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med Radet for finansiell
rapportering RFR 1.3, Kompletterande redovisningsregler for koncerner, som
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna i
Arsredovisningslagen. Kassaflddesanalyser upprttas i enlighet med IAS 7 med
tillampning av indirekt metod. Moderbolagets redovisning dverensstammer med
koncernens med de undantag som anges under rubriken Moderbolagets
redovisningsprinciper.

Varderingsgrunder tillimpade vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarde, forutom forvaltnings-
fastigheter och vissa finansiella tillgdngar och skulder som vérderas till verkligt
varde.

Anlaggningstillgdngar och avyttringsgrupper som innehas for forsaljning
redovisas till det lagsta av det tidigare redovisade vardet och det verkliga vardet
efter avdrag for forsaljningskostnader.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor och utgér rapporterings-
valuta fér moderbolaget och koncernen.

Koncernredovisningen
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Diligentia AB och samtliga
dotterbolag enligt not 18.

Dotterbolag

Koncernredovisningen omfattar de bolag i vilka moderbolaget direkt eller genom
dotterbolag innehar mer 4n 50% av rostetalet eller pa annat satt har ett
bestammande inflytande enligt ARL1kap 4 §.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden innebar att
ett forvarv av dotterbolag betraktas som en transaktion varigenom moderbolaget
indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och dvertar dess skulder samt
eventualforpliktelser. Forvarvade tillgdngar, 6vertagna skulder och eventualfor-
pliktelser vérderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Det dverskott som
utgdrs av skillnaden mellan anskaffningskostnaden och nettovardet for de identi-
fierbara forvarvade nettotillgdngar redovisas som goodwill. Om anskaffnings-
kostnaden understiger verkligt varde for de férvarvade dotterbolagets
nettotillgangar redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrakningen. De initiala
forvarvsanalyserna ar preliminara till dess att verkliga varden pa forvarvade
tillgdngar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser slutligen har
faststéllts, dock inte lingre dn tolv manader efter forvarvsdagen.

Da forvarv av dotterbolag inte avser forvary av rérelse utan forvarv av
nettotillgdngar i form av forvaltningsfastigheter férdelas anskaffningskostnaden
istallet pa de forvarvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen. Ett forvarv av
forvaltningsfastigheter klassificeras som forvarv av nettotillgangar om forvarvet
avser fastigheter utan betydande forvaltningsorganisation.
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Eliminering av transaktioner mellan koncernbolag
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter, kostnader, orealiserade vinster
och forluster elimineras vid upprattande av koncernredovisningen.

Upplysningar om nérstaende

Koncernen star under ett bestdmmande inflytande fran Skandia Liv Fastigheter
AB och Skandia Liv. Styrelse och koncernledning ar ocksa nérstaende till bolaget.
Utdver de ndrstdenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
narstdenderelationer med sina dotterbolag som innefattar ett bestimmande
inflytande, se dven not 18 och not 28.

Innehav utan bestimmande inflytande
Marknadsvardet for innehav utan bestimmande inflytande anges till dess andel
av nettotillgdngarna for dotterbolag som omfattas av koncernredovisningen.

Segmentsrapportering

Koncernens segmentinformation identifieras utifran att verksamheten drivs
inom segmenten Kontor, Kdpcentrum och Bostader. Den interna rapporteringen
ligger till grund for den segmentsinformation som presenteras och anvands av
bolagets hogste verkstallande beslutsfattare, verkstallande direktoren, for att
folja upp verksamheten och fatta beslut om resursférdelning. Segmentsinforma-
tion ldmnas i enlighet med IFRS 8.

Intakter

Hyresintékter

Koncernens hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter
inklusive tillagg fran forvaltningsfastigheterna aviseras i férskott och redovisas
linjart som en intdkt i resultatrakningen dver kontraktsperiodens ldngd. Det
innebdr att endast de intakter som hor till den aktuella perioden redovisas som
intakt. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjart éver hyreskontraktets |6ptid.

Statliga stod
Rantebidrag utgar endast med marginella belopp och redovisas i resultatrak-
ningen som en finansiell intdkt och i balansrakningen som en upplupen intakt.

Intdkter fran fastighetsférsiljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte
risker och formaner 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Forsaljnings-
intakten redovisas som avtalat forsaljningspris med avdrag for férsaljningsom-
kostnader.

Rorelsekostnader och finansiella intdkter och kostnader

Centrala administrationskostnader

Kostnader for administration fordelas mellan fastighetsadministration och
central administration. Koncernens driftnetto inkluderar kostnader for
fastighetsadministration. Centrala administrationskostnader utgors av kostnader
for koncerngemensamma funktioner.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader avser kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt och
administration av fastighetsinnehavet.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader periodiseras éver I6ptiden med tillampning av
effektivriantemetoden. Ldnekostnader belastar resultatet i den period till vilken
de hanfor sig, oavsett hur de upplanade medlen har anvénts. Utdelningsintakt
redovisas tidigast nar ratten att erhdlla betalning faststallts.

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort
fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
pa annat satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
tillgdngarna likvida medel, aktier och andelar, kundfordringar, évriga fordringar
och reversfordran inom kategorin langfristiga fordringar samt skulderna
leverantérsskulder, kortfristiga skulder och laneskulder.
Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pa den initiala kategoriseringen enligt IAS 39. Samtliga poster
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varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde beraknas
med hjdlp av effektivrantemetoden, dar eventuella éver- eller underkurser samt
direkt hanforliga kostnader och intakter periodiseras ver kontraktets [6ptid med
hjalp av effektivrantan. Effektivranta ar den ranta som ger instrumentets
anskaffningsvarde som resultat vid nuvardeberdkning av framtida kassafloden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for
osakra fordringar som bedomts individuellt. Hyresfordringars forvantade I6ptid
ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i rorelsens intakter.

Leverantérsskulder

Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantors-
skulder har kort férvantad I6ptid och varderas utan diskontering till nominellt
belopp.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresin-
takter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till verkligt varde, dvs det marknadsvérde som vid en extern
vardering har dsatts fastigheterna. Verkligt varde utgérs av varderingar av
utomstaende oberoende varderingsforetag med erkanda kvalifikationer och med
adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen som
ar aktuella. Denna vardering sker arligen och omfattar samtliga fastigheter.

Savél orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultat-
rakningen. Realiserade vardeférandringar hanfor sig till vinst eller forlust av salda
eller utrangerade forvaltningsfastigheter och beraknas som skillnaden mellan
forsaljningspris med avdrag for forsaljningsomkostnader och féregaende ars
marknadsvarde med tilldgg for drets eventuella investeringar. Hyresintakter och
intakter fran fastighetsforséljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

En fastighet som innehas via ett operationellt leasingavtal klassificeras som
forvaltningsfastighet om koncernen innehar fastigheten for att erhalla
hyresintdkter eller vardestegring eller for bada dessa syften. Huruvida en fastighet
som innehas genom en operationell lease ska klassificeras som forvaltningsfastighet
avgors fastighet for fastighet.

Det gors inga avskrivningar eller nedskrivningar pa forvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Avskrivningar/nedskrivningar
ersdtts av posten orealiserad vardeférandring i resultatrakningen, se vidare not 10.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvérdet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. En tillkommande utgift laggs till det redovisade
vardet om utgiften avser nya komponenter eller utbyten av hela eller delar av
identifierade komponenter. Ovriga reparations- och underhéllsutgifter kostnads-
fors i samband med att utgiften uppkommer. Linekostnader aktiveras ej.

Materiella/immateriella anlidggningstillgingar

Avskrivningar enligt plan pd immateriella och materiella anlaggningstillgdngar
baseras pa anskaffningsvarden efter avdrag for senare gjorda nedskrivningar och
berdknad livslangd for olika grupper av anlaggningstillgdngar. P under dret
anskaffade tillgdngar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstid-
punkt. Avskrivningarna gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar dver en
berdknad nyttjandeperiod om s ar. Livsldngden for datorer och 6vrig IT-utrustning
berdknas till 3 &r. Bedomning av en tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod gors
arligen.
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Nyttjandeperiod
Féljande avskrivningstider tillampas: Koncernen Moderbolaget
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for utveckling
och liknande arbeten 5ar e/t

Materiella anlaggningstiligangar

Maskiner och inventarier 5ar 5ar
Byggnadsinventarier 5ar e/t
Datorer och évrig IT-utrustning 3ar 3ar

Nedskrivningar

Redovisade varden for koncernens tillgangar provas vid varje balansdag for att
beddma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov enligt IAS 36 for
materiella/immateriella anlaggningstillgangar och enligt 1AS 39 for finansiella
tillgdngar. Undantag gors for tillgangar for forsaljning och avyttringsgrupper
redovisade enligt IFRS 5, forvaltningsfastigheter, forvaltningstillgangar som
anvands for finansiering av ersattningar till anstallda och uppskjutna skatte-
fordringar.

Om sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde som det
hégsta av nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet i enlighet med IAS 36.
Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.
Eftersom forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i koncernen omfattas
dessa tillgdngar inte av ovanstdende princip avseende nedskrivningar.

I moderbolaget kan andelar i dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov
foreligger i underliggande dotterbolags tillgdngar inklusive forvaltningsfastigheter.
En nedskrivning aterfors endast om tillgadngens redovisade varde efter aterforing
inte Gverstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning
inte skett.

Anlaggningstillgangar som innehas for férséljning och avvecklade verksamheter
Innebdrden av att en anlaggningstillgdng (eller en avyttringsgrupp) klassificerats
som innehav for forsaljning dr att dess redovisade varde kommer att tervinnas i
huvudsak genom forséljningstransaktioner och inte genom stadigvarande bruk.

Omedelbart fére klassificering till innehav for forsaljning ska det redovisade
vardet av tillgdngarna (och alla tillgdngar och skulder i en avyttringsgrupp)
bestimmas i enlighet med IFRS 5. Vid klassificering till innehav for forsaljning,
skall anlaggningstillgangen respektive avyttringsgruppen som helhet varderas
till verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader.

Vid den tidpunkten som klassificering enligt ovan gérs, upphor eventuella
avskrivningar och nedskrivningar att belasta resultatet.

En avvecklad verksamhet ar en del av ett féretags verksamhet som
representerar en vasentlig del av en sjalvstandig rorelsegren eller en vasentlig
verksamhet inom ett geografiskt omrade eller ar ett dotterbolag som forvarvats
uteslutande i syfte att vidaresaljas.

Klassificering som avvecklad verksamhet sker vid avyttring eller vid en tidigare
tidpunkt da verksamheten uppfyller kriterierna for att klassificeras som innehav
for forsaljning. En avyttringsgrupp som skall laggas ned kan ocksa kvalificera for
att klassificeras som avvecklad verksamhet om den uppfyller storlekskriterierna
enligt ovan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de
berdknas inflyta.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de temporara
skillnaderna forvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.

I juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje
bokslutstillfalle. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det ar sannolikt att
dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Avséttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal
eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse och det ar troligt
att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten
av nar i tiden betalning sker dr vasentlig, berdknas avsattningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt
som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och,om
det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden. Avsattningar
omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Utléndsk valuta

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har omraknats till den funktionella
valutan med den valutakurs som géller pa balansdagen. Kursdifferenser pa
rorelsefordringar och rérelseskulder ingar i rorelseresultatet medan differenser
pa finansiella fordringar och skulder redovisas bland finansiella poster.
Transaktioner i utlandsk valuta omréaknas till den funktionella valutan enligt
transaktionsdagens valutakurs nar de tas in i redovisningen. Innehav i utlandska
dotterbolag saknas.

Ersattningar till anstillda
Genom tillimpning av IAS 19 redovisas formansbestdmda pensionsplaner i
koncernredovisningen enligt gemensamma principer och berdkningsmetoder.

Avgiftsbestimda planer

I avgiftsbestdmda planer betalar bolaget faststallda avgifter till en separat
juridisk enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter.
Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att formanerna intjanas.

Férmansbestamda planer

I formansbestamda pensionsplaner utgdr ersattningar till anstallda och fore
detta anstallda baserat pd 16n vid pensioneringen och antalet tjdnstedr.
Koncernen bar risken for att de utfdsta ersattningarna utbetalas.

De formansbestdmda pensionsplanerna ar bade fonderade och ofonderade.
I de fall planerna ar fonderade har tillgangar avskiljts i frimst pensionsstiftelser.
Dessa forvaltningstillgangar kan bara anvdndas for att betala ersattningar enligt
pensionsavtalen.

| balansrakningen redovisas nettot av beraknat nuvarde av forpliktelserna och
verkligt varde pa forvaltningstillgdngarna som antingen en avsattning eller en
langfristig finansiell fordran. | de fall ett 6verskott i en plan inte helt gar att
utnyttja, redovisas endast den del av 6verskottet som féretaget kan atervinna
genom minskade framtida avgifter eller terbetalningar. Kvittning av ett
Overskott i en plan mot ett underskott i en annan plan sker endast om foretaget
har ratt att anvanda ett dverskott i en plan for att reglera ett underskott i en
annan plan, eller om forpliktelserna avses att regleras pa nettobasis.

Pensionskostnaden och pensionsforpliktelsen for formansbestamda
pensionsplaner berdknas enligt den s k Projected Unit Credit Method. Metoden
fordelar kostnaden for pensioner i takt med att de anstallda utfor tjanster for
foretaget som ékar deras ratt till framtida ersattning. Bolagets dtagande
berdknas arligen av oberoende aktuarier. Atagandet utgérs av nuvardet av de
forvantade framtida utbetalningarna. | avsaknad av marknader i Sverige for
forstklassiga foretagsobligationer med I6ptid som motsvarar den tidsperiod
under vilken forpliktelserna avses bli reglerade (cirka 20 ar), faststalls diskonte-
ringsrantan med hansyn till rantan for 15-ariga statsobligationer pa balansdagen.
De viktigaste aktuariella antagandena anges i not 22.

Vid faststallandet av forpliktelsens nuvérde och verkligt varde pa forvalt-
ningstillgdngarna kan det uppsta aktuariella vinster och forluster. Dessa
uppkommer antingen genom att det verkliga utfallet avviker fran det tidigare
gjorda antagandet eller att antaganden dndras. Den del av de ackumulerade
aktuariella vinsterna och férlusterna, vid foregdende ars utgang, som éverstiger
10% av det storsta av forpliktelsernas nuvarde och férvaltningstillgdngarnas
verkliga varde (sa kallat korridorgransvarde) redovisas i resultatet éver den
forvantade genomsnittliga aterstdende tjanstgoringstiden for de anstallda som
omfattas av planen.

En avsattning (fordran) redovisas for sarskild I6neskatt i de fall att pensions-
kostnaden som faststallts enligt IAS 19 &r hogre (lagre) an den pensionskostnad
som faststalls i juridisk person. Avsattningen (fordran) baseras pa mellanskillna-
den mellan dessa belopp. Avsattningen (fordran) nuvardeberaknas ej.
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Erséttningar vid uppsagning
En avsattning redovisas i samband med uppsagningar av personal endast om
bolaget bevisligen ar forpliktigat att avsluta en anstalining fére den normala
tidpunkten eller nar ersdttningar Idmnas som ett erbjudande for att uppmuntra
frivillig avgang. | de fall bolaget sager upp personal upprattas en detaljerad plan
som minst innehdller arbetsplats, befattningar och ungefarligt antal berérda
personer samt ersattningarna for varje personalkategori eller befattning och
tiden for planens genomférande.

Den beskrivna redovisningsprincipen ovan tillampas bara for koncernredovis-
ningen och endast i de fall fordran eller avsattning uppgar till materiellt belopp.

Upplysningar om nya standarder och tolkningar
Foljande nya och andrade standarder och tolkningar som paverkar Diligentia har
tratt ikraft och géller for rakenskapsaret 2010:

IFRS 3 Rorelseférvérv och IAS 27 Koncernredovisning

De reviderade IAS 27 och IFRS 3 tilldmpas pé forvarv och transaktioner som sker
den 1januari 2010 eller senare. Andringarna i dessa standarder innebar bland
annat att transaktioner med minoritetsdgare, varvid det bestammande
inflytandet kvarstar, skall redovisas som transaktioner mellan dgarna (inom eget
kapital). Vidare andras reglerna for redovisning av villkorad képeskilling sa att
anskaffningsvardet for ett rorelseférvarv redovisas vid en tidpunkt. Efterféljande
justeringar av anskaffningsvardet paverkar resultatrakningen. Forvarvsrelaterade
kostnader far inte inkluderas i anskaffningsvardet for ett rorelseférvarv utan
redovisas som en kostnad i resultatrakningen. Ansatsen vid redovisning av
successiva forvarv har andrats, vilket medfor att vid transaktionstidpunkten (da
bestammande inflytande erhalls) beraknas verkligt varde pa tidigare d4gd andel.
Anskaffningskostnaden utgérs darmed av det verkliga vardet pa tidigare agd
andel plus kopeskillingen for den nya forvarvade andelen. Eventuell vardeférand-
ring avseende tidigare dgd andel redovisas som en vinst eller forlust i resultatrak-
ningen. For Diligentia innebér den reviderade rekommendationen att i de fall
rérelseforvarv genomfors kommer forvarvsrelaterade kostnader att kostnadsforas
i koncernen. Inga rorelseforvarv har skett under 2010.

Upplysningar om kommande standarder och tolkningar

De nya och dndrade standarder och tolkningar som har tratt ikraft och galler for
rakenskapsaret 2011 bedoms inte fa nagon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period de trader ikraft forsta gangen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.3
Redovisning for juridiska personer samt tillampliga uttalanden fran Radet for
finansiell rapportering, UFR.

Andrade redovisningsprinciper

De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt ikraft och
galler for rakenskapsaret 2010 har inneburit dndrade uppstaliningsformer for
moderféretaget. Moderforetagets intdkter och kostnader som tidigare
redovisades mot eget kapital och som inte avsdg transaktioner med dgarna
presenteras nu i en rapport 6ver totalresultat direkt efter moderforetagets
resultatrakning. | moderféretagets rapport 6ver forandringar i eget kapital
presenteras poster i totalresultatet skiljt fran transaktioner med dgarna.

Ovriga forandringar i RFR 2 har inte haft ndgon vasentlig effekt pd moder-
bolagets finansiella rapporter.

RFR 2.3 innebar att moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska
personen skall tilldmpa samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg som skall goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens
och moderbolagets redovisningar framgar nedan.

Erséttning till anstallda

Moderbolagets pensionsdtaganden har beraknats och redovisats baserat pa
Tryggandelagen.Tillampning av Tryggandelagen ar en forutsattning for
skattemassig avdragsratt.

Leasade tillgangar
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for operationell
leasing.
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Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvarvs-
relaterade kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i koncernredovisningen,
ingdr som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag. Det redovisade
vardet for andelar i dotterbolag prévas avseende eventuellt nedskrivningsbehov
da saddan indikation foreligger.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med uttalandet
fran Radet for finansiell rapportering, UFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas efter sin ekonomiska
innebdrd, dvs att minimera koncernens totala skatt. Koncernbidrag som ar att
jamstalla med en utdelning, redovisas som utdelning. Koncernbidrag till och fran
agare redovisas direkt mot eget kapital.

Not 3 Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker; bade
strategiska risker, affarsmassiga risker, operationella risker, finansiella risker och
risker i den finansiella rapporteringen. Vissa risker tas medvetet som en del i
affarsverksamheten. Andra risker ar utanfor féretagets kontroll men de negativa
konsekvenserna av dessa kan begransas genom eget agerande. Bolagsledningen
ansvarar for att beakta risker vid styrningen av bolagets verksamhet. Riskfragor
och riskhantering rapporteras till styrelsen.

Hantering av bolagets risker gors utifran det svenska koncernmoderbolagets,
Forsakrings AB Skandia (publ), processer for riskhantering dar Skandias policies,
sammanfattade i en "Corporate Manual”, i tillimpliga delar har applicerats pa
Diligentias verksamhet.

Strategiska risker

Strategisk risk ar att bolagets affdrsstrategi, affairsmodell, konkurrensfordelar,
organisation och ledning inte ar optimal for att uppratthélla bolagets position pa
marknaden. Bolagsledningen ansvarar for att beakta strategiska risker i den
operativa styrningen och vid affarsplaneringen.

Affarsmassiga risker

Affarsmassiga risker dr forknippade med bolagets karnverksamhet, och kan avse
risker i forvaltningsverksamheten, projektutvecklingen och vid transaktioner med
fastigheter och bolag. Den affarsmassiga risken har analyserats i samband med
framtagande av bolagets affarsplan. Befattningshavare med ett operativt ansvar
ar ansvariga for att sdkerstalla att de risker som ar forknippade med verksamhe-
ten identifieras, varderas och hanteras pa ett kontrollerat satt. Riskexponeringen i
verksamheten begransas dels genom att koncentrera fastighetsinnehavet till
geografiska marknader i Sverige med foérvantad framtida tillvixt, dels genom
projektutveckling for att foradla det egna fastighetsbestdndet och dels genom en
avvagd fordelning av fastighetsinnehavet mellan kontorsfastigheter, bostader
och kopcentrum. Affirsmassiga risker kan bland annat avse marknadsrisk, legala
risker, miljorisker och energirisker.

Resultat och kassaflode i en fastighetsverksamhet paverkas dels av
forandringar i hyresniva, hyresvakanser, fastighetskostnader och rantekostnader
och dels av forandrade direktavkastningskrav i varderingen av fastigheterna.
Direktavkastningskraven bedoms utifran genomférda forséljningar pa den
aktuella delmarknaden och dess forandring har stor inverkan pa bolagets
resultat. Saval hyresnivder som den ekonomiska uthyrningsgraden for
lokalhyresavtal beror fraimst pa tillvaxten i svensk ekonomi men ocksa pa
nyproduktionens storlek. Lokalhyresavtal tecknas vanligtvis pa 3-5 ar, vilket
innebar att férandring av marknadshyrorna inte ger omedelbar effekt pa
hyresintakterna. Hyresavtalens I6ptid, tillsammans med att lokalhyresavtalen
vanligtvis har en uppsagningstid pa nio manader, gor att intdkterna under
innevarande ar, for jamforbara objekt, kan prognosticeras med god sakerhet.

Agaren Skandia Livs anpassning till legala krav for forsékringsbolag, andrad
verksamhetsstrategi eller andrade allokeringsbeslut kan medféra att samman-
sattningen av placeringstillgangarna i Skandia Liv forandras. Detta kan paverka
Diligentiakoncernens resultat och kassaflode i bade positiv och negativ riktning.

Diligentia paverkas av politiska beslut avseende till exempel forandringar i
nivan pa foretagsbeskattning eller fastighetsskatt. Framtida omlaggningar av
regler for inkomstbeskattningen kan medféra att Diligentias skatteposition
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forandras i bade positiv och negativ riktning.

Operationella risker

Operationell risk ar risk for att verksamheten utsatts for oférutsedda handelser
till foljd av till exempel bristande rutiner, bristfalligt systemstod, icke andamals-
enlig organisation, katastrof eller brottslig handling och att skada darigenom
uppstar i form av ekonomisk forlust eller utebliven fortjanst, anseendeforlust
eller skadat fortroende for verksamheten.

De operationella riskerna hanteras framfor allt genom att rutiner noggrant
dokumenteras och att det sakerstalls att verksamheten har tillrackligt manga
och kompetenta medarbetare. En viktig del ar dven att sakerstalla att det finns
stod i form av datasystem och organisationsstruktur.

Finansiella risker

Finansiella risker ar férknippade med att de finansiella marknaderna ar
oférutsagbara, d v s forandringar i rdntenivaer, finansieringsmojligheter,
aktiekurser och valutakurser ger fluktuationer i bolagets resultat och kassaflode.
Genom att bolaget har en nettoupplaning finns exponering mot finansiella
risker. Diligentia ar framfor allt utsatt for ranterisk och kommersiell motpartsrisk.
Finansiella tillgangar utgor koncernens maximala exponering avseende
kreditrisk, se not 26.

- Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att forandringar i rantelaget paverkar
koncernens upplaningskostnad. Rantekostnader utgor koncernens enskilt stérsta
finansiella kostnadspost. Upplaningen ar fordelad pa lanetrancher, med olika
forfallotid, som I6per med fast rdnta. Dadrmed begransas ranteriskens omfattning.

- Motpartsrisk

Motpartsrisk dr att motparten inte fullféljer leverans eller betalning. Motpartsris-
ken ar relativt lag for Diligentia avseende likviditetsoverskott da detta placeras pa
koncernkonto i svensk bank dar Skandia Liv innehar toppkontot mot banken. | de
fall likvida medel placeras pa andra bankkonton an koncernkonto arbetar bolaget
med etablerade banker och kreditinstitut med hog kreditvardighet. Diligentia har
kommersiell motpartsrisk som bestar av hyresgastfordringar.

- Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att Diligentia inte kan mota
betalningsforpliktelser till foljd av otillracklig likviditet eller soliditet. Diligentia-
koncernen har relativt Iag finansierings- eller likviditetsrisk. Skandia Liv
tillhandahaller finansering via Skandia Liv Fastigheter AB till marknadsméssiga
villkor.

- Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa resultat- och balansrakning
till foljd av férdndrade valutakurser. Diligentiakoncernen innehar endast svenska
fastigheter. | projektverksamheten férekommer enstaka inkép fran utlandska
leverantorer. Bolagets valutarisk ar 13g.

Kapitalforvaltning

Diligentia forvaltar sitt kapital i syfte att ge en optimal totalavkastning till
agaren. Optimering av eget kapital/skulder ska goras sa att kapitalet ar tillrackligt
stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Forvaltning av
bolagets skulder innebar att vid varje tillfalle tillse att bolaget har en stabil,
valavvagd och kostnadseffektiv finansiering.

Kanslighetsanalys
Den I6pande intjaningen fran en fastighetsverksamhet paverkas av forandringar
for ett antal faktorer. Fastigheternas vardeférandring, dar forandrade avkast-
ningskrav dr den mest vasentliga parametern, har den enskilt storsta effekten pa
resultatet. Aven forandringar i hyresniva, hyresvakanser, fastighetskostnader och
rantekostnader har stor paverkan pa bade resultat och kassaflode.
Kanslighetsanalysen ar berdknad pa koncernens resultat for 2010 och
balansrakningen per 31 december 2010 och det har antagits att hdndelserna sker
enskilt. Rantebdrande skulder och lokalhyresavtal I6per Gver flera ar vilket innebér
att nivéfoérandringar inte far fullt genomslag direkt utan forst i ett langre
perspektiv.
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Kanslighetsanalys

Arlig Effekt p&

Handelser resultateffekt eget kapital
Vérdeférandring +/-1% 303 223
forvaltningsfastigheter
Hyresintakter +/-1% 20 15
Bostader +/-1% 4 3
Kommersiella lokaler +/-1% 16 12
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet 22 16
Fastighetskostnader +/-1% 9 7
Genomsnittlig Ianeranta +/-1%-enhet 135 99
Not 4 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gér beddmningar och antaganden som paverkar
redovisade varden samt limnad information. Dessa beddmningar baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga
under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
bedémningar om andra férutsattningar uppkommer.

Vissa viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som gjorts vid tillampningen
av koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Avgrénsning mellan rérelsefastighet och férvaltningsfastighet
For varje enskild fastighet gér féretagsledningen en bedémning av avgransningen
mellan rorelsefastighet och forvaltningsfastighet. De fastigheter som innehas i
syfte att generera hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av
bada klassificeras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna ger
upphov till kassafloden i stort sett oberoende av 6vriga anlaggningstillgangar.
Diligentia bedriver egen verksamhet i delar av vissa fastigheter som dgs av
nagot av koncernens bolag. Dessa fastigheter utgor inte en betydande del av
koncernens totala innehav av fastigheter och darfér har bedémningen gjorts att
Diligentia endast ar innehavare av forvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt varde i balansrakningen.

Avgransning mellan rérelseforvarv och tillgangsforvarv

Nar forvarv av ett bolag sker utgor forvarvet antingen ett forvarv av rorelse eller
ett forvarv av tillgdngar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet avser
fastigheter utan betydande forvaltningsorganisation. Ovriga forvarv ar
rorelseforvarv. Féretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv om kriterierna
for tillgdngsforvarv ar uppfyllda.

Verkligt virde p3 férvaltningsfastigheter
Diligentia redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde, dvs till det
marknadsvéarde som vid en extern vardering har asatts fastigheterna.

Samtliga fastigheter marknadvarderas individuellt vid arsskiftet enligt
varderingshandledning utfardad av Svenskt Fastighetsindex (SFl). Diligentia
anvander sig av flera externa varderingsforetag dar alla varderare ar auktoriserade
av sektionen for fastighetsvardering (SFF) inom foreningen ASPECT. En
omfordelning av objekten mellan vdrderingsforetagen sker dver tiden for att 6ka
tillférlitligheten i bedomda verkliga varden.

Virderingsprinciper

Varderingsforetagen har i sina vardebeddmningar utgétt fran tva olika
varderingsmetoder, dels ettarig nettokapitaliseringsmetod och dels kassaflodes-
metod. De olika metoderna bor komma till likartat resultat eftersom bada bygger
pa ortsprisanalyser. | de fall metoderna leder till olika resultat galler kassaflodes-
metoden. Det basta beviset for verkligt varde ar aktuella priser pa en aktiv
marknad med jamforbara objekt. Verkligt varde utgar ifran den nytta en
forvarvare kan ha av en fastighet. Avgérande for detta ar framst vad fastigheten
far anvandas till samt i vilken utstrackning och pa vilket satt en forvarvare kan
disponera fastigheten. | Diligentias fall har verkligt varde bedémts via en
kassaflodesanalys for flertalet fastigheter. En kassaflodesanalys baseras pa
uppskattningar av en fastighets avkastningsformaga. Metoden innebar att
forvantade framtida betalningsstrommar och restvarden nuvardeberaknas.
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Kalkylférutséttningar

Varderingsforetagen anvander gallande och kommande kontraktsuppgifter,
|6pande drift- och underhallskostnader och investeringar genom statistik for
aren 2008 t o m tredje kvartalet 2010, prognos 2010 samt budget for 201 for
respektive fastighet. Kostnaderna bedoms 6ka i takt med antagen inflation. Tomt-
rattsavgdld har berdknats enligt avtal och om avgaldstiden [6per ut under
kalkylperioden har en marknadsmdssig avgald berdknats. Fastighetsskatt for det
kommersiella bestandet har bedomts per fastighet av varderingsforetagen med
information fran skatteverkets uppgifter om férenklad fastighetstaxering for ar
2010. For bostdder har fastighetsskatten ersatts aven kommunal avgift.
Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt. Kalkylr-
antan bestdr av realrdnta, kompensation for inflation samt fastighetsanknutet
risktillagg. | normalfallet &r kalkylrantan lika med direktavkastningen plus
inflationen. Direktavkastningskraven bedoéms utifran avkastningskrav som
harletts ur genomforda forsaljningar pa den aktuella delmarknaden.

Sammanfattning

Alla fastighetsvarden ar resultatet av varderingsforetagens bedémningar vid en
given tidpunkt, vardetidpunkten 31 december 2010, och inkluderar en viss
osakerhet vilken uppskattningsvis ror sig om +/- 5-10% per fastighet.

Viardetidpunkt 31 december 2010 31december 2009
Verkligt varde 30 322 mkr 27704 mkr
Varderingsantaganden:

Kalkylperiod, i huvudsak 5ar 5ar
Arlig inflation 2% 2%
Kalkylranta 4,5-16,6% 3,1-16,3%
Viktad kalkylrdnta 7.5% 7.5%
Direktavkastingskrav 2,5-14,3% 1,3-14,0%

Viktat direktavkastningskrav for
bedémning av restvérde 5,5% 5,5%

Drift- och underhallskostnader 489 kr/kvm 467 kr/kvm
Genomsnittlig Iangsiktig vakans:

Kommersiellt 3,6% 4,3%
Bostader 0,6% 0,9%

Kanslighetsanalys avseende fastigheternas marknadsvérde

Fastigheternas marknadsvarde ar kansliga for de antaganden som anvands i
kalkylen. Genom att variera ett antal parametrar beraknas kdnsligheten i
varderingen.

Kanslighetsanalys Férandring
Hyresintakter +/-1%
Direktavkastningskrav +/-1%-enhet

Vardeforandring
+408 / -408 mkr
-4 665/ +6 738 mkr
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Not 5 Segmentsrapportering

ARSREDOVISNING 2010

Diligentias verksamhet bedrivs inom fastighetssegmenten Kontor, Kdpcentrum
och Bostader. Indelningen speglar bade koncernens organisatoriska uppbyggnad
och operativ rapportering till ledningsgrupp och styrelse. | segmentets resultat,
tillgangar och skulder inklusive avsattningar har inkluderats direkt hanférbara
poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt

satt.
Kontor Kdpcentrum Bostader Ovrig verksamhet Summa

2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
INTAKTER
Hyresintakter 1173 1197 664 579 409 444 o 2246 2220
RESULTAT
Driftnetto per rérelsegren 768 785 372 323 159 176 o 1299 1284
Avskrivningar - - - - - - -4 -4 -4 -4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 854 740 828 303 391 1307 - - 2073 870
Ofordelade kostnader -69 -68
Rorelseresultat 1622 45 1200 626 550 1483 -4 -4 3299 2082
Ranteintakter mm 23 49
Rantekostnader mm -648 -617
Skatt -451 -269
Arets resultat 2223 1245
Koncernbidrag netto efter skatt = 6
Arets totalresultat 2223 1251
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2176 1241
Innehav utan bestammande inflytande 47 10
Arets totalresultat 2223 1251
BOKFORDA VARDEN
Forvaltningsfastigheter 14 489 14 066 9573 6783 6260 6843 = - 30322 27692
Tillgdngar som innehas till forsaljning = - = - - 12 - - - 12
Oférdelade
tillgdngar 1078 1675
Summa tillgangar 31400 29379
Oférdelade skulder 17569 17565
Summa skulder 17569 17565
Investeringar
och forvirv 559 450 2151 481 159 165 - - 2869 1096
Nyckeltal avkastning fastigheter,% "
Direktavkastning 5,6 5,0 5,0 5,3 2,5 2,9 4,6 4,6
Vardefoérandring 6,2 -5,2 1,3 4,9 71 22,3 75 3,4
Totalavkastning 11,9 -0,2 16,3 10,2 9,6 25,1 12,4 8,2

' Nyckeltalen per affarsenhet &r beraknade enligt SFI’s vardeviktade metod. Nyckeltal for koncernen totalt &r berdknade enligt SFI's tidsviktade metod.
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Ej fordelade poster bestdr i huvudsak av:

Ofordelade rorelsekostnader 2010 2009
Centrala administrationskostnader -69 -68
Summa ofordelade rorelsekostnader -69 -68

Ranteintakter, rantekostnader och skatter fordelas ej pa segmenten eftersom
dessa transaktioner avser de i koncernen ingdende bolagens centrala upplaning
och skatteposterna beraknas per juridisk person och pa koncernniva.

Specifikation av oférdelade tillgangar och skulder som inte &r direkt hanforbara
och inte kan fordelas ut pa ett tillforlitligt satt pa ovanstaende segment:

ARSREDOVISNING 2010

Kontraktsforfallostruktur

31december 2010

DILIGENTIA

31december 2009

Oférdelade tillgangar 2010 2009
Immateriella anlaggningstillgangar o 1
Inventarier 6 6
Uppskjutna skattefordringar 565 587
Langfristiga fordringar 175 4
Fordringar koncernbolag = 8
Ovriga fordringar, rantebarande 10 750
Ovriga fordringar, ej rintebarande 247 205
Likvida medel 75 77
Summa oférdelade tillgdngar 1078 1675
Oférdelade skulder 2010 2009
Avsattningar 3062 2730
Langfristiga skulder till moderbolag 10 272 9840
Langfristiga skulder -
Skulder moderbolag avseende
koncernkonto 620 1566
Skulder till moderbolag / koncern 2895 2732
Leverantorsskulder 74 98
Ovriga skulder 68 67
Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter 578 532
Summa ofordelade skulder 17569 17565
Not 6 Hyresintakter
De totala hyresintakterna i koncernen uppgar till 2 246 (2 220) mkr.

2010 2009  Forandring
Hyresintakter jamforbara enheter 2096 2034 3%
Forvarvade fastigheter 59 o e/t
Avyttrade fastigheter 91 186 -51%
Diligentiakoncernen 2246 2220 1%

Lptid Antal  Arshyra Andel Antal  Arshyra Andel
tomar kontrakt mkr  avhyra kontrakt mkr  avhyra
2010 = = = 610 449 21%
201 583 316 15% 524 384 18%
2012 465 308 15% 452 332 16%
2013 478 398 19% 228 238 1%
2014 233 248 12% 53 68 3%
2015 64 153 8% 68 287 14%
2016 - 65 293 14% - - -
Kommersiellt 1888 1716 83% 1935 1758 83%
Sverige

Bostader 4 676 341 17% 4787 346 17%
Totalt 6564 2 057 100% 6722 2104 100%

Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden for kommersiella kontrakt (exklusive
garage- och parkeringskontrakt) i Sverige ar 3,4 (3,1) ar pa balansdagen. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94% (93%) pa balansdagen. Den
enskilt storsta hyresgdsten star for 3% (8%) av hyresintdkterna. Ingen annan
enskild hyresgast svarar for mer an 2% (3%) av hyresintékterna.

Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

Hyresavtalen i koncernen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som
operationella leasingavtal. En av férvaltningsfastigheterna har hyresavtal som
klassificeras som finansiellt leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av bostader och
lokaler. Framtida minimileaseavgifter som hanfér sig till icke-uppsagningsbara
operationella leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

Avtalade framtida hyresintékter 2010-12-31 2009-12-31

Koncernen

Avtalade hyresintakter inom ett ar 658 795

Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 1107 1021

Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 292 288
2057 2104

Variabel del av hyresavtal som ingar

i periodens resultat 48 51

Finansiella leasingavtal

Diligentia innehar ett leasingavtal avseende en industribyggnad dar Diligentia ar
leasegivare. Byggnaden har ett hyresavtal som stracker sig fram till 2012 med en
ratt for leasetagaren att I6sa leasingkontraktet i forvdag dock senast 2012. 1
leasingavtalet &r hyran faststédlld med hjalp av en annuitetsberdkning som
stracker sig 20 ar framat i tiden, rdknat fran 1 januari 2006. Vid erhallande av
leasingavgifterna bokfors en hyresintakt samt en minskning av finansiell
leasingfordran vid varje inbetalningstillfdlle. Avtalet dr icke uppsagningsbart.

Totalt erhallna leasingintakter 2010 2009
Koncernen
Totalt erhdllna leasingintdkter 4 4

Variabel del av leasingavtal som
ingdr i periodens resultat = =
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Nuvarde av
Minimileaseavgifter minimileaseavgifter
2010-12-31 2009-12-31  2010-12-31 2009-12-31
Inom ett ar 4 4 4 4
Inom tva till fem ar 35 39 30 31
39 43 34 35
Avgar: Ej intjdnade
finansiella intakter 5 -8 e/t e/t
Nuvarde av fordran
avseende framtida
minimileaseavgifter 34 35 34 35
Reserv for osakra
fordringar avseende
minimileaseavgifter = - = -
34 35 34 35
Inkluderat i de
finansiella
rapporterna som:
Forvaltnings-
fastigheter 34 35
34 35

Rantesatsen i kontraktet ar fast for hela leasingperioden. Den effektiva
rantesatsen i kontraktet ar cirka 8% (8%).

Verkligt virde

Verkligt varde av finansiell leasingfordran ar uppskattad till 34 (35) mkr vid en
kalkylranta om 15,4% (12%).

Not 7

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 947 (936) mkr. Fér jamforbara forvaltnings-
fastigheter kade fastighetskostnaderna med 3%. Driftskostnaderna har 6kat
med 5% och kostnader for fastighetsskatt har ékat med 28%. Okad kostnad for
fastighetsskatt forklaras av hogre taxeringsvarden 2010 efter ny fastighets-
taxering for kommersiella fastigheter.

2010 2009 Forandring
Driftskostnader -407 -389 5%
Reparations- och underhalls-
kostnader -204 -229 -11%
Fastighetsskatt -150 -17 28%
Tomtrattsavgald -5 -6 -17%
Fastighetsadministration -104 -102 2%
Fastighetskostnader jamférbara
enheter -870 -843 3%
Forvdrvade fastigheter -26 o e/t
Avyttrade fastigheter -51 -93 -45%
Totalt koncernen -947 -936 1%

Not 8 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Deloitte
Revisionsuppdrag 1,4 2,2 1,4 2,2
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget 01 - X} -
Skatteradgivning 0,1 03 0,1 03
Andra uppdrag = 0,0 = 0,0
1,6 2,5 1,6 2,5
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt raddgivning eller annat
bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet
av sadana ovriga arbetsuppgifter.

Not 9 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstidllda 2010 varavman 2009 varavman
Moderbolaget/Koncernen
Sverige 139 53% 128 52%
Totalt i moderbolaget/koncernen 139 53% 128 52%
Koénsférdelning i 2010-12-31 Andel  2009-12-31 Andel
foretagsledningen Totaltantal ~ kvinnor  Totaltantal  kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 5 - 4 -
Ovriga ledande
befattningshavare 8 38% 9 22%
Koncernen totalt
Styrelsen 8 13% 7 14%
Ovriga ledande
befattningshavare 8 38% 9 22%
Koncernen Moderbolaget
Loner, ersattningar
och sociala kostnader 2010 2009 2010 2009
Loner, arvoden och
férmaner
Styrelsens tidigare
ordférande 03 0,5 03 0,5
Ovriga styrelse-
ledamoter 0,1 - 0,1 -
Verkstallande direktor
Grundlon 1,9 _ 19 _
Rorlig ersattning 0,2 - 0,2 -
Férmaner = - = =
Tidigare verkstéllande
direktor
Grundlon 1,8 3,0 1,8 3,0
Rorlig ersattning 0,2 - 0,2 =
Andra ledande
befattningshavare
Grundlon 83 9,1 83 9,0
Rorlig ersattning 0,8 [oA 0,8 0,1
Férmaner 03 03 03 03
C)vriga anstallda 687 58,2 68,7 58,2
Summa 82,6 7,2 82,6 7N



28

Koncernen Moderbolaget
Loner, ersattningar
och sociala kostnader 2010 2009 2010 2009
Avtalsenliga
pensionskostnader
Verkstallande direktor 0,5 0,0 - -
Tidigare verkstallande
direktorer 2,3 1,8 - -
Andra ledande be-
fattningshavare 2,8 2,9 = =
Ovriga anstéllda 9,3 9,0 9,5 9,0
Summa 14,9 13,7 9,5 9,0
Sociala kostnader inkl.
sarskild l6neskatt
Ovriga styrelse-
ledamoter 0,0 0,0 0,0 0,0
Verkstallande direktor 0,8 0,0 o7 0,0
Tidigare verkstallande
direktorer 1, 1,1 0,6 11
Andra ledande
befattningshavare 3,5 4,0 3,0 3,2
Ovriga anstallda 24,0 20,2 24,0 20,1
Summa 29,4 25,3 28,3 24,4
Totalt 126,9 10,2 120,4 104,5

Koncernens utestdende pensionsforpliktelser till f d verkstéllande direktorer uppgar
till 0,3 (19,4) mkr.

Moderbolaget

Gottgorelse om 26,9 (4,8) mkr har erhallits fran Gverskott i pensionsstiftelsen
motsvarande kostnaden for pensionspremier. Under aret har kvarvarande
pensionsforpliktelse till tidigare verkstallande direktorens foretradare inlosts till ett
belopp om totalt 22,5 mkr. Gottgérelse med motsvarande belopp har erhallits fran
overskott i pensionsstiftelsen. Resterande gottgorelse om 4,4 mkr avser pensions-
premier for verkstallande direktor, tidigare verkstallande direktor och évriga ledande
befattningshavare. Moderbolaget tillimpar inte I1AS 19.

Styrelsearvoden
Styrelsearvode utgar inte till styrelseledamoter som &r anstallda i Skandiakoncernen.

Anstéllningsvillkor for verkstéllande direktor

Verkstallande direktoren har fast drslén om 3,0 mkr exkl semestertillagg.
Eventuell resultatpremie faststalls arligen av styrelsen. Reservering avseende
resultatpremie 2010 uppgar till 0,2 mkr.

Verkstallande direktoren har ratt till pension i enlighet med en avgiftsbe-
stdmd pensionsutfastelse. Pensionspremien har bestamts till 33% av den
pensionsmedférande 6nen enligt ITP-planen och dven pd [onedelar dverstigande
30 basbelopp. Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstallande direktéren en
uppsagningstid om 6 manader och darutéver avgangsvederlag motsvarande
12 manadsloner. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida galler
6 manaders uppsagningstid.

Tidigare verkstillande direktérer

Ersattning till tidigare verkstallande direktor uppgick till 1,8 (3,0) mkr. Darutover
har ersattning avseende resultatpremie 2010 reserverats med 0,2 mkr.|
pensionskostnaderna ingar 1,6 mkr avseende tidigare verkstallande direktorens
foretradare.

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare ar de personer som tillsammans med
verkstallande direktoren utgor bolagets ledningsgrupp, 7 (8) personer exklusive
verkstallande direktoren. Andra ledande befattningshavares loner inklusive
sociala kostnader uppgick till 15,7 (16,4) mkr. Reservering avseende resultatpremie

ARSREDOVISNING 2010 DILIGENTIA

2010 uppgar till 0,8 mkr. Utéver avtal om uppsagningstid finns inga avtal om
avgangsvederlag. Ledande befattningshavare foljer 6vriga anstalldas kollektiv-
avtal. Se dven not 28 om nérstaende.

Lan till ledande befattningshavare
Inga lan har ldmnats till ledande befattningshavare.

Moderbolaget

Sjukfranvaro 2010 2009

Total sjukfranvaro som andel av ordinarie arbetstid 21% 1,5%

Andel av totala sjukfranvaron som avser samman-
hangande sjukfranvaro pa 6o dagar eller mer 56,4% 20,1%

Sjukfranvaro férdelad efter kén:
Man 2,2% 1,0%

Kvinnor 1,9% 1,9%

Sjukfranvaro foérdelad efter alderskategori

29 areller yngre 1,3% 1,5%
30-49 ar 1,8% 1,8%
5o areller dldre 2,6% 0,9%
Not1o  Vdrdefordandring forvaltningsfastigheter

2010 2009
Koncernen
Realiserade vardeforandringar
Forsaljningsintakter 2324 1708
Redovisat vérde salda fastigheter -2137 -1462
Summa 187 246
Orealiserade virdeférandringar
Summa vardeférandringar avseende befintliga
fastigheter 1886 624
Summa vardeférandringar 2073 870

Realiserad vardeférandring bestar av skillnaden mellan forsaljningspris pa
fastigheter med avdrag for forsaljningsomkostnader samt redovisat varde, dvs
det beddmda verkliga vardet som faststallts vid ndrmast foregdende arsbokslut,
med tillagg for investeringar under aret.

Not 11 Centrala administrationskostnader

2010 2009
Koncernen

Personalkostnader -41 -43
Ovriga administrationskostnader -28 -25
-69 -68

Moderbolaget
Personalkostnader -127 -112
Ovriga administrationskostnader -50 -55
Avgar: koncerninterna tjanster 146 127
-31 -40

Centrala administrationskostnader ar kostnader som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen. Till centrala administrationskostnader hor kostnader for
bolagsadministration, koncernledning, IT samt revision.
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Not 12 Finansiella intakter

2010 2009
Koncernen
Ranteintdkter, 6vriga 23 49
23 49
Moderbolaget
Ranteintdkter, moderbolag 32 1
Ranteintakter, koncernbolag n n
Ranteintakter, dvriga - 2
43 24
Not 13 Finansiella kostnader
2010 2009
Koncernen
Rantekostnader, moderbolag -644 -614
Rantekostnader, dvriga -4 -3
-648 -617
Moderbolaget
Rantekostnader, dvriga -2 -3
Koncernen

Erhallna statliga rantebidrag uppgar till o (o) mkr och hanfor sig framst till
bostadsfastigheter beldgna i Stockholmsregionen. Samtliga rantekostnader ar
hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Not14  Skatt

Koncernen

Aktuell skattekostnad (-) / skatteintékt (+) 2010 2009
Aktuell skatt -70 il
Uppskjuten skatt -381 -198
Totalt redovisad skatt i koncernen -451 -269

Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintakt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -530 -147

Uppskjuten skatt i arets aktiverade skattevarde

i underskottsavdrag 149 -51
-381 -198

Moderbolaget

Aktuell skattekostnad (-) / skatteintékt (+)

Aktuell skatt -99 58

Totalt redovisad skatt i moderbolaget -99 58

Uppskjuten skattekostnad (-) / skatteintakt (+)

Uppskjuten skatt i arets aktiverade skattevarde
i underskottsavdrag 101 -50

Omvardering av skattevarde i underskottsavdrag -101 50
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Koncernen
Avstamning effektiv skatt 2010 2009
Resultat fore skatt 2674 1514
Skatt 26,3% (26,3%) 703 -398
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 7 -1
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 6 6
Skatteeffekt vid avyttring av koncernbolag/fastigheter 246 120
Effekt av andrad skattesats - -3
Skatt hanforlig till tidigare ar 7 7
Redovisad effektiv skatt -451 -269
Moderbolaget
Avstamning effektiv skatt
Resultat fore skatt 7 -30
Skatt 26,3% (26,3%) -2 8
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -6 -2
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 6 -
Skatt hanforlig till tidigare ar 4 2
Omvardering av uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag -101 50
Redovisad effektiv skatt -99 58
Koncernen
Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital
Aktuell skatt i erhdlina/lamnade koncernbidrag 70 7
Moderbolaget
Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital
Aktuell skatt i erhdlina/lamnade koncernbidrag 70 71
Uppskjuten skatt redovisad i balansrakningen
Koncernen 2010-12-31  2009-12-31
Uppskjutna skattefordringar
Férvaltningsfastigheter -203 -374
Andelar i kommanditbolag -123 -123
Underskottsavdrag -237 -88
Ovrigt -2 -2
Summa uppskjutna skattefordringar -565 -587
Uppskjutna skatteskulder
Férvaltningsfastigheter 2 851 2491
Obeskattade reserver 1 1
Ovrigt 31 32
Summa uppskjutna skatteskulder 2883 2524
Uppskjutna skatteskulder och fordringar netto
Férvaltningsfastigheter 2648 2117
Andelar i kommanditbolag -123 -123
Obeskattade reserver 1 1
Underskottsavdrag -237 -88
Ovrigt 29 30
Summa nettoskuld 2318 1937



30

Not15  Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten avser kostnader for affarssystem som

anskaffades 2005 med en bedomd livslangd om 5 ar.

2010-12-31  2009-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan och slut 5 5
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid rets borjan -4 -3
Arets avskrivning enligt plan -1 -1
-5 -4
Redovisat varde vid periodens slut - 1
Not16  Inventarier
2010-12-31 2009-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 22 20
Nyanskaffningar 3 2
Avyttringar och utrangeringar 7 o
18 22
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid rets borjan -16 -13
Avyttringar och utrangeringar 7 o
Arets avskrivning enligt plan p§ anskaffnings-
varden -3 -3
-12 -16
Redovisat virde vid periodens slut 6 6
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid rets borjan 15 14
Nyanskaffningar 3 1
Avyttringar och utrangeringar -3 o]
15 15
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan -10 7
Avyttringar och utrangeringar 3
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffnings-
varden -3 3
-10 -10
Redovisat virde vid periodens slut 5 5
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Not 17 Forvaltningsfastigheter
2010-12-31  2009-12-31
Koncernen
Verkligt varde
Ingdende balans forvaltningsfastigheter 27692 26964
Forvarv under aret 1491 80
Investering i befintliga fastigheter 1378 1016
Forsaljningsintakter salda fastigheter -2324 -1708
Realiserad vardeforandring 187 246
Orealiserad vardeférandring 1886 624
Omiklassificering fran/till Tillgangar som
innehas for forsaljning 12 470
Utgdende balans verkligt virde ? 30322 27692
Taxeringsvarden
Taxeringsvarden, byggnader 12918 1115
Taxeringsvarden, mark 6280 5202
Taxeringsvarde, totalt 19198 16 317
Skattemassigt restvarde 20193 19 544

" Diligentia innehar ett finansiellt leasingavtal som ingar med 34 (35) mkr i det
verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter. Se vidare beskrivning i not
6 Hyresintakter.

Férvaltningsfastigheter - paverkan pa periodens
resultat 2010 2009

Hyresintakter 2246 2220

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintakter under perioden ? -947 -936

2| direkta kostnader ingar drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgdlder och fastighetsadministration.
Fordelning per fastighetssegment:

31december 2010 31december 2009

Fastig- Area? Hyres- Marknads- Area? Hyres- Marknads-
hetsseg-  Antal tusen varde varde Antal tusen varde varde
ment 7 kvm  mkr mkr v kvm  mkr mkr
Kontor 49 583 1170 14 489 57 670 1292 14 066
Kop-
centrum 20 344 792 9573 18 269 613 6783
Bostader 66 378 421 6260 7 403 431 6 855
Summa 135 1305 2383 30322 146 1342 2336 27704
) Antal férvaltningsenheter
2 Uthyrningsbar area
Not18  Andelari dotterbolag
2010-12-31 2009-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 2871 2850
Inkop 1 16
Forsaljning 1412 -
Ldmnade aktiedgartillskott 1914 5
3374 287
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan och slut -8 -
Forséaljning 8 -
Arets nedskrivningar = -8
- -8

Redovisat varde vid periodens slut 3374 2863
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Dotterbolag Org.nr. Sate Antal andelar ~ Andelari %3 Bokfort varde
Diligentia Kommersiellt Aktiebolag 556562-4011 Stockholm 1000 100,0 1460

Diligentia Storstockholm Aktiebolag 556563-0539 Stockholm 100,0
Kommanditbolaget Aura 1 916635-8938 Stockholm 100,0
Stockholm Skillinggrand Kommanditbolag 969651-4042 Stockholm 100,0
Fastighets Aktiebolaget Angsgroen 556466-4265 Stockholm 100,0
Vasateatern Holding AB? 556654-0075 Stockholm 100,0
Diligentia Fyrkanten Aktiebolag 556652-4210 Stockholm 100,0
Diligentia Kontor Aktiebolag 556605-0810 Stockholm 100,0
Diligentia Investeringspartner AB 556707-0866 Stockholm 100,0
Vasateatern AB 556797-8283 Stockholm 100,0
Diligentia Vast Holding AB " 556821-6344 Stockholm 500 100,0 251
Diligentia Vast Aktiebolag ? 556554-8244 Stockholm 100,0
Kommanditbolaget Garda 18:23 916635-8946 Stockholm 100,0
Diligentia Syd Holding AB " 556818-7255 Stockholm 50 000 100,0 170
Masthusen Fastigheter AB " 556818-7248 Stockholm 100,0
Diligentia Oresund Aktiebolag ? 556030-8412 Stockholm 100,0
DHS Fastighets Aktiebolag 556361-7322 Stockholm 100,0
Diligentia Malmé Aktiebolag 556569-4360 Stockholm 100,0
Kommanditbolaget Diligentia Syd Trelleborg 916563-1087 Malmé 100,0
Diligentia K6pcentrum Holding AB ! 556821-6369 Stockholm 500 100,0 454
Diligentia Kopcentrum Aktiebolag 556563-0547 Stockholm 100,0
Kommanditbolaget Véla Centrum AB Bjorka Gard & Co 943000-5174 Malmo 89,0
Amhult Center AB? 556638-2783 Stockholm 100,0
Amhult Center KB 969703-8934 Stockholm 100,0
Diligentia S:t Per ABY 556802-5729 Stockholm 100,0
Diligentia Commerce AB? 556802-5703 Stockholm 100,0
Diligentia Johannes 21 AB "V 556802-5711 Stockholm 100,0
Diligentia Bostdder Holding AB " 556821-6351 Stockholm 500 100,0 1039
Diligentia Bostdder Aktiebolag ? 556065-4724 Stockholm 100,0
Fjalindset nr15 Kommanditbolag 916508-9583 Stockholm 100,0
Kommanditbolaget CIM Fastighetskonsortium 1 916552-9471 Goteborg 100,0
Kommanditbolaget Persikan nr g 916442-6703 Goteborg 100,0
Kommanditbolaget Persikan nr1o 916442-67M Goteborg 100,0
Kommanditbolaget Mullvaden 957201-7300 Goteborg 100,0
Fastighets AB Hilja ? 556740-2655 Stockholm 100,0
Aldreboendet Lillangen AB ? 556743-6174 Stockholm 100,0
Diligentia Komplementar Aktiebolag 556168-9588 Stockholm 1000 100,0 o
Summa bokfort varde 3374
Salda bolag 2010
Fastighets Aktiebolaget H16&H17 556470-0069 Stockholm 100,0
Fastighets AB Salvett 556781-0741 Stockholm 100,0
Valdemar Atterdag 18 Fastighets AB 556606-2724 Stockholm 100,0
Likviderade bolag 2010
Aracim Fastighetskonsortium Aktiebolag 556482-2244 Stockholm 100,0

Y Forvarvat 2010
2 S3lt internt 2010
3Koncernens totala andel
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Not19  Langfristiga fordringar och dvriga fordringar

2010-12-31  2009-12-31

Koncernen

Langfristiga fordringar som dr anlaggnings-

tillgdngar

Tillgang formansbestamda pensioner 1 1

Tillgangar i pensionsstiftelse inkl sarskild I6neskatt 24 30

Reversfordringar 150 10
175 4

Ovriga fordringar som r omsittningstillgdngar

Reversfordringar 10 750

Avrakning skatter och avgifter 109 82

Ovriga kortfristiga fordringar 34 7
153 839

Reversfordringar per den 31 december 2010 ar varderade till upplupet
anskaffningsvadrde och avser reversfordringar som tillkommit i samband
med fastighetsforsaljningar.

Moderbolaget
Ovriga fordringar som dr omséttningstillgangar
Avrakning skatter och avgifter 8 8
Ovriga kortfristiga fordringar 29 7
37 15
Not 20  Kundfordringar

2010-12-31  2009-12-31
Koncernen
Kundfordringar brutto n 17
Avsattning for osdkra kundfordringar -6 -6
Redovisat virde vid arets slut 5 n

Avsattning for osiakra kundfordringar

Avsattning vid drets borjan -6 -6
Arets reservering/3terféring -6 -2
Konstaterade forluster 6 2
Avsittning vid arets slut -6 -6

Aldersfordelade kundfordringar

Ej forfallna kundfordringar 5 6
Forfallna < 30 dagar 1 2
Forfallna 31- 9o dagar -1 3
Summa ej nedskrivna kundfordringar 5 n
Forfallna och nedskrivna kundfordringar 6 6
Summa kundfordringar n 17

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2010-12-31  2009-12-31

Koncernen

Forutbetalda fastighetsrelaterade kostnader 96 103

Ovriga poster 3 2
99 105

Moderbolaget

Forutbetalda kostnader 3 1

ARSREDOVISNING 2010 DILIGENTIA

Not22  Pensioner
Diligentia har bade avgiftsbestimda och férménsbestamda pensionsplaner.
Totala pensionskostnader uppgick till -17 (-17) mkr.

Merparten av de anstélldas pensioner tryggas fr o m 2007-01-01 genom
forsakring i Alecta. | enlighet med uttalanden fran Radet for finansiell rapporte-
ring, UFR 3, redovisas pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom forsakring
hos Alecta som en avgiftsbestimd plan trots att det egentligen anses vara en
formansbestamd plan.

De férmansbaserade planerna innebar att den anstallde garanteras en
pension motsvarande en viss procentsats av slutlon vid full tjdanstetid. Full
tjdnstetid innefattar 30 tjanstear mellan 25-65 ars alder. 65 ar ar pensionsalder
enligt aktuarieberdkningen. | de formansbaserade planerna ska nuvardet av
pensionsforpliktelserna arligen beraknas enligt den sé kallade Projected Unit
Credit Method utifran vissa aktuariella antaganden som framgar av uppstall-
ningar nedan.Tidigare ledande befattningshavare, tidigare styrelseordférande
samt anstallda fére 2006 ar forsakrade i Livforsakringsaktiebolaget Skandia
(publ).

Pensionsforpliktelser till ledande befattningshavare som fore 2005 varit
anstallda inom Diligentiakoncernen har tryggats genom Diligentia AB"s
pensionsstiftelse 1 och 2. Under aren 2008 och 2010 har éverenskommelser med
samtliga pensionstagare traffats vilket innebar att de formansbestamda
planerna har inldsts mot avgiftsbestdimda pensionsplaner.Tillgangarna i
pensionsstiftelsen uppgar till 19 mkr. Per den 31 december 2010 finns inga
ataganden kvar i pensionsstiftelsen varfor IAS 19 inte ldngre ar tillamplig for
vardering av ersattning efter avslutad anstallning. Stiftelsens tillgangar inklusive
sociala avgifter redovisas som langfristig post, se vidare not 19.

Enligt en 6verenskommelse ar 2007, som darefter har fortydligats, svarar
Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) for saval éverskott som underskott i den
formansbaserade tjanstepensionsordningen, sé kallad Tjep, hanforliga till
tjdnstepensionspremier betalda fore utgdngen av ar 2002. Darefter ansvarar det
bolag som betalat premien for eventuella dver- och underskott.

Moderbolagets pensionsataganden har beraknats och redovisats baserat pa
Tryggandelagen.Tillampning av Tryggandelagen ar en forutsattning for
skattemdssig avdragsratt. Pensionsatagandena ar tryggade dd man betalar in en
forsakringspremie.

Koncernen

Pensionskostnader 2010 2009

Kostnad avseende tjanstgoring under innevarande

period o o
Rantekostnad -1 -2
Forvantad avkastning pa forvaltningstillgdngar 2 2

Engangseffekt av inlésen formansbestamda
pensionsataganden -6 -

Engangseffekt av 6verenskommelse med

Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) - -3
Avskrivning: aktuariella vinster (-) och forluster (+) o -2
Pensionskostnader formansbestamda planer -5 -5
Pensionskostnader avgiftsbestimda planer -12 -12
Totala pensionskostnader -17 -17

Kostnaden redovisas pa féljande rader i resultatrakningen
Administrationskostnader -18 -15

Finansiella intakter 1 -2
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Redovisning av pensioner i balansrikningen 2010-12-31  2009-12-31 Aktuariella vinster (+) forluster (-) 2010-12-31  2009-12-31
Fonderade formansbestamda pensionsplaner Ingdende balans 2 -n
redovisade som ovrig fordran = 24 Aktuariella vinster (+) forluster (-) forpliktelser il 3
Formansbestamda pensionsplaner redovisade som Aktuariella vinster (+) forluster (-) forvaltnings-
avsattning for pensioner och liknande forpliktelser o o tillgingar ) 5
Redovisad férmansbestimd skuld (+) eller Engangseffekt vid overenskommelse med
tillgéng (-) netto E 24 Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) - 3

Inlosen formansbestamda pensionsataganden -4 -
Avstamning av férmansbestimda pensionsplaner Amortering aktuariell forlust © 5
i balansrakningen -
Utgdende balans -5 2
Nuvardet av helt eller delvis fonderade
formansbestamda forpliktelser 16 35 R
Forvaltningstillgangar, fordelning
Forvaltningstillgdngarnas verkliga varde -12 -61 - - -
Rantebarande vardepapper 4 53
Oredovisade aktuariella vinster (+) och forluster (-) -5 2
Aktier och liknande finansiella instrument 5 5
Redovisad forménsbestimd skuld (+) eller Ovrigt 3 3
tillgang (-) i 24 Totala forvaltningstillgangar 12 61
Nuvirdet av formansbestiamda forpliktelser
Ingdende balans 35 49
o . o )
Kostnad avseende tjanstgoring under innevarande Forsakringstekniska berdkningsantaganden 2010 2009
period o o Diskonteringsranta 3,75% 4,00%
Rantekostnader 1 2 Forvantad ldngsiktig avkastning pa forvaltnings- 4,50% / 4,50% /
illoi 2) o, o
Betalda formaner 4 2 tillgangar 2,75% 2,75%
T ] o
Ml er) Sl e SvaandemmaEs e Uppskattad framtida I6nedkningstakt 3 3,25% / 3,25% /
o ) ! _ 4,75% 4,75%
Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) -1
Inlosen férmansbestamda pensionsataganden -20 - Upppeteiizd i Do 2,00% 2,00%
oy ) 109 109
Aktuariella vinster (-) forluster (+) 1 -3 Personalomsattningstakt ¢ R 3-10%
Utgaende balans 16 35 Okning i inkomstbasbelopp per ar 2,75% 2,75%
Okning av pensionsutbetalningar 2,00% 2,00%
e R Y Antaganden &r angivna som sammanvagda medelvarden for respektive
Ingdende balans 61 n pensionsplan.
Férvantad avkastning pa férvaltningstillgdngar 2 2 ? Efter avkastningsskatt.
er betald betsai 3 For hogre befattningshavare forvantas lonedkningstakten uppga till 4,75%.
Premier betalda av arbetsgivaren ° ° 4 Upp till 40 ars alder 10%, mellan 40-49 ars alder 8% och 6ver 49 ars alder 3%.
Formaner betalda fran forvaltningstillgdngar -1 -6
Minskad fordran efter éverenskommelse med Kostnad avseende tjanstgoring under innevarande period, engangseffekt vid
Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) — 1 inlésen av formansbestamda pensionsataganden czch sarskild loneskatt
. L . o redovisas som centrala administrationskostnader. Ovriga resultatposter redovisas
Inlésen formansbestdmda pensionsataganden -29 - .
) som finansiella poster.
Overskott i pensionsstiftelse redovisad som Kommande rakenskapsar forvantas pensionspremierna avseende formans-
langfristig fordran -19 - baserade och avgiftsbestamda planer uppga till cirka 15 mkr.
Aktuariella vinster (+) forluster (-) -2 5
Utgende balans 12 61 Stallda sakerheter for pensionsforpliktelser Inga Inga
Avkastning pa forvaltningstillgdngar 2010 2009
Forvantad avkastning pa forvaltningstillgdngar 2 2
Aktuariella vinster (+) forluster (-) -2 5
Faktisk avkastning = 7
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Not23  Ovriga avsittningar Not 25  Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2010-12-31  2009-12-31 2010-12-31  2009-12-31
Koncernen Koncernen
Uppskjutna lagfartskostnader 166 193 Fastighetsrelaterade kostnader 171 126
Avsattning for skattetvister 13 13 Forskottsbetald hyra 340 369
179 206 Forsaljningskostnader 5 4
Moderbolaget Upplupen fastighetsskatt 36 7
Avsattning for skattetvister 3 3 Personalrelaterade kostnader 19 18
13 13 Upplupna rantekostnader 1 2
Ovriga poster 6 6
Uppskjutna lagfartskostnader avser lagfartskostnader som uppstatt nér fastigheter 578 532
salts koncerninternt och bolagen ansokt om och fatt beviljad dispens med
) ) : ) . Moderbolaget
betalningen till dess fastigheterna avyttras. Uppskjutna lagfartskostnader bedoms
som langfristiga. Personalrelaterade kostnader 19 18
) Avsattning for skattetvister avser ingdende mervardesskatt for rakenskaps- Upplupna rintekostnader ] 5
aren 1997-2001.

Ett antal bolag i koncernen upptaxerades for taxeringsaren 2001-2003 pa Ovriga poster 5 6
grund av att Skatteverket ansdg att debiterad rénta pa koncerninterna ldn inte 25 26
var marknadsmassig. Upptaxeringen overklagades till Lansratten, vars dom
faststalldes av Kammarratten i februari 2009. Bolagen betalade darefter skatt, Not 26 Fi iella inst ¢
skattetillagg och ranta i enlighet med Kammarattens dom. Under 2009 ot2 fnansiefia Instrumen
lamnades ansékan om provningstillstdnd avseende rantetvisten till Regerings- Vdrdering 2010-12-31  2009-12-31
ratten. Provningstillstand for bolaget erholls i slutet av 2009 for fragan om det Finansiella tillgéngar
forhallande att Idngivande och lantagande bolag ingar i samma koncern ska 5 cordran i [Anefristi I
beaktas vid berdkning av marknadsmassig ranta. Kammarrattens dom fe\:jer's ordran tangiristiga ppkufrig -
faststalldes av Regeringsratten under 2010 och dérmed ar drendet avslutat. oraringar anskatiningvarde 150 1°

Reversfordran i kortfristiga Upplupet
Not 24 Rintebirande skulder fordringar anskaffningvarde 10 750
2010-12-31  2009-12-31 Upplupet
NP - Kundfordringar anskaffningvérde 5 n
Langfristiga rantebadrande skulder
p Fordringar koncernbolag / Upplupet
oncernen narstdende bolag anskaffningvérde = 8
Skulder till moderbolag, reverslan 10 272 9 840 sl
Ovriga fordringar anskaffningvarde 143 89
Forfallotidpunkt, 1-5 ar frdn balansdagen 10 272 9840
Upplupet
Likvida medel anskaffningvarde 75 77
Kortfristiga rantebarande skulder Summa finansiella tillgangar 383 945
Koncernen Procent av balansomslutningen 1% 3%
Skulder till moderbolag, reverslan 2628 2460
Skuld till moderbolag, koncernkonto 620 1566 Finansiella skulder
Skulder till vriga 42 44 Upplupet
Laneskulder koncernbolag anskaffningvarde 12 900 12300
3290 4070
Skulder koncernbolag / Upplupet
. — narstdende bolag anskaffningvarde 887 1838
e Upplupet
syl Sz 42 44 Leverantdrsskulder anskaffningvarde 74 98
42 44 Upplupet
Kortfristiga skulder anskaffningvérde 68 67
Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med en . f ‘ella skuld 5 o
genomsnittlig rantesats om 4,7% (4,3%). Storsta delen av lanen ar fran Skandia umma finansietia siurder 13929 14303
Liv Fastigheter AB 12 9oo (12 300) mkr. Procent av balansomslutningen 44% 49%

Koncernen har reverslan fran Skandia Liv Fastigheter AB uppdelade i fem
delar med I6ptider mellan ett och fem ar. Under aret uppgick genomsnittliga
rantevillkor till 4,962% (4,798%). Lan med forfall 2010 har omsatts den 30
december 2010 och utékats med 600 mkr. De nya lanen har [optider mellan
ett och fem ar. Genomsnittliga rantevillkor for [anen uppgar fran och med den
1januari 2011 till 5,005% (4,962%). Rantesatserna ar baserade pa SWAP-rantor
motsvarande de olika ldnens [6ptider med ett tillagg om 110-250 baspunkter.

Koncernen har del i koncernkonto hos moderbolaget Skandia Liv Fastigheter
AB som i sin tur har del i koncernkonto som Skandia Liv innehar i extern bank.
Rantevillkoren dr SEB Bas med ett tillagg om 150 baspunkter. Aterbetalningstid
och maximalt lanebelopp ar inte faststallt.

Koncernens finansiella instrument ar varderade till upplupet anskaffningsvarde
som approximativ motsvarar marknadsvarde for dessa tillgdngar och skulder.
Merparten av koncernens reversfordringar ar kortfristiga och forfaller under 20m.
Aldersanalys och vdrdering av kundfordringar framgér av not 20. Merparten av
koncernens laneskulder ar langfristiga och forfaller inom s ar fran balansdagen,
se not 24. For beskrivning av risker och riskhantering, se not 3.
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Not 27  Stillda sikerheter, eventualforpliktelser
2010-12-31  2009-12-31
Koncernen
Fastighetsinteckningar 55 55
Garantiférbindelse till forman for koncernbolag = 2
Borgensforbindelser 196 =

Not 28  Upplysningar om relationer till ndrstaende

Diligentia AB ar ett helagt dotterbolag till Skandia Liv Fastigheter AB. Detta bolag
i sin tur ar helagt dotterbolag till Livforsakringsaktiebolaget Skandia (publ).
Livforsakringsaktiebolaget Skandia (publ) 4gs av, men konsolideras ej, i den
koncern dar Old Mutual Plc, upprattar koncernredovisning for den storsta
koncernen. De ndmnda bolagen utgdr agare och ar narstdende. Kostnader och
skulder gentemot dgare ar i huvudsak rantekostnader och utestaende lan.
Skandia hyr kontorslokaler av Diligentia pa ett flertal orter i Sverige till
marknadsmassig hyra. Hyreskontraktet med Forsakringsaktiebolaget Skandia
(publ) pa Sveavagen 44 i Stockholm avslutades den 31 december 2010.

Som nérstaende defineras dven styrelseledamoéter och ledande befattnings-
havare och deras nara familjemedlemmar. Med ledande befattningshavare avses
personer som tillsammans med verkstallande direktéren utgér ledningsgruppen
om 8 (9) personer, se aven not 9.

Koncernen har narstdenderelation med sina dotterbolag, se forteckning i not
18. Av koncernens totala inkop och forsaljning (exklusive finansiella poster) matt i
kronor avser 0% (1%) av inkopen och 8% (8%) av forsaljningen andra foretag inom
hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor. Ej rantebarande koncerninterna
skulder uppgar till 2% (2%) av den totala finansieringen for koncernen.

Av moderbolagets totala inkdp matt i kronor avser 21% (31%) andra foretag
inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhor.

Transaktioner mellan bolag inom koncernen
Bolag inom Diligentiakoncernen har Idn fran Skandia Liv Fastigheter AB
uppgaende till 12 9oo (12 300) mkr per den 31 december 2010.

Koncernen har del i samlingskonto/koncernkonto hos moderbolaget Skandia
Liv Fastigheter AB. Réntevillkoren ar SEB-Bas med ett tillagg om 150 baspunkter.
Aterbetalningstid och maximalt 18nebelopp &r inte faststallt.
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Not30 Definitioner
Avkastning pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Direktavkastning

Driftnettot i procent av summan av fastigheternas ingdende marknadsvarde
med tillagg for 50% av arets investeringar och med avdrag for 50% av arets
driftnetto, enligt formel antagen av Svenskt Fastighetsindex (SFl).

Driftnetto
Utgors av det arliga dverskott som aterstar sedan kostnader for drift och
underhall dragits fran intdkterna.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra dividerad med hyresvardet.

Hyresintakter
Hyra inklusive tillagg och hyresrabatter.

Hyresvarde
Kontrakterad hyra plus beddmd marknadshyra for outhyrda lokaler.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhdllande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintresse i forhallande till balansomslutning.

Totalavkastning

Summan av direktavkastning och vardeférandringar uttryckt i procent.

| fastighetsforsaljningar via bolagstransaktioner inkluderas 7% uppskjuten skatt
enligt SFI”s utgivna riktlinjer.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till hyresintakter.

Diligentiakoncernen och de bolag som konsolideras i Forsakrings AB Skandiakoncernen

Karaktar Bolag som erhallit

Bolag som erlagt Erséttning, mkr

Hyra av kontorslokaler Dotterbolag i Diligentiakoncernen

Telefon Skandiabanken AB
IT-drift och -service Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ)

Ovrigt Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ)

Diligentiakoncernen och de bolag som konsolideras i Skandia Livkoncernen

Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) 180
Diligentia AB 1
Diligentia AB 1
Diligentia AB 2

Karaktar Bolag som erhallit

Bolag som erlagt Erséttning, mkr

Rénta pa langfristiga 1an Skandia Liv Fastigheter AB
Skandia Liv Fastigheter AB
Skandia Liv Fastigheter AB

Skandia Liv

Rénta pa kortfristiga lan
Ranta pa del i koncernkonto, netto

Tjanstepensionspremier

Not 29  Handelser efter rakenskapsarets utging
Fram till mitten av mars 2011 har inga vdsentliga handelser intraffat.

Dotterbolag i Diligentiakoncernen 507
Dotterbolag i Diligentiakoncernen 12
Samtliga bolag inom Diligentiakoncernen 25
Diligentia AB 4
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Not31  Femarséversikt

Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006
Direktavkastning 4,6% 4,6% 3,7% 3,5% 3,8%
Vardeférandring 75% 3,4% 73%  14,0%  12,0%
Totalavkastning 12,4% 82% -38% 180% 162%
Overskottsgrad 578% 578%  525%  491% 487%
Ekonomisk uthyrningsgrad

pa balansdagen 94% 93% 92% 89% 88%
Genomsnittlig ranta pa

rantebarande skulder 4,7% 4,3% 5,2% 5,2% 5,9%
Avkastning pa eget kapital 17,3% 1,0% 74%  237%  22,4%
Soliditet 44,0% 402% 367%  421%  413%
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,2 1,4 1,0 11
Resultatrakning i sammandrag 2010 2009 2008 2007 2006
Omsattning 2246 2220 2129 2145 2257
Driftnetto 1299 1284 1118 1053 1099
Avskrivningar -4 -4 -4 -4 -3
Centrala administrations-

kostnader -69 -68 -64 -60 -189
Vardeforandring 2073 870 -2294 3979 3386
Finansnetto -625 -568 -767 758 -845
Skatt -451 -269 1099 -1064 -988
Arets resultat 2223 1245 -912 3146 2460

2010- 2009- 2008- 2007- 2006-

Balansrakning i sammandrag 12-31 12-31 12-31 12-31 12-31
Marknadsvarde fastigheter 30322 27704 27446 31385 27722
Ovriga tillgdngar 1078 1675 1867 1648 3002
Summa tillgdngar 31400 29379 29313 33033 30724

Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 13673 11694 10654 13782 12597
Innehav utan bestdammande

inflytande 158 120 19 17 93
Avsattningar 3062 2730 2988 3886 3149
Rantebarande skulder 13562 13910 14608 14150 13720
Ovriga skulder 945 925 944 1098 1165

Summa eget kapital och
skulder 31400 29379 29313 33033 30724
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints for utfardande av styrelsen den 28 mars 2011. Koncernens rapporter éver
totalresultat och finansiell stallning samt moderbolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for faststallelse pa drstimma
den 28 mars 2011.

Stockholm den 28 mars 20m

Hans Sterte Anders Kupsu
Ordférande Verkstallande direktér
Bengt-Ake Fagerman Anders Rynell
Axel Brandstrom Lars Oberg

Var revisionsberattelse har avgivits den 28 mars 2011.

Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor
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