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ARSOVERSIKT 2008

Ett ar med manga gladjeamnen

Efter nagra ar med fantastisk vardeutveckling i fastighets-
marknaden vande trenden nedat 2008. Totalavkastningen
pa fastighetsinvesteringar plev negativ for forsta gangen
sedan bdrjan pa 1990-talet. Aven Diligentia fick kanna av
denna utveckling. Vi nadde inte heller vart ekonomiska mal,
att overtraffa genomsnittet i svenskt Fastighetsindex.

Anda finns det mycket attvara nojd med ifjolarets resul-
tat. Justerat for avyttrade fastigheter okade saval hyres-
intakter som driftnetto och uthyrningsgraden steg med
hela tre procentenheter och driftnettot okade med tolv
procent.

vara kunder blir allt ndjdare
Mycket gladjandear ocks attvi dterigen tagit ett stortkliv
framat i arets Nojd Kund Index-matning. Medan bransch-
genomsnittet backade bade for kontor och butiker hamna-
devien bra bit 6vergenomsnittetférbranschen.Vértindex
for kontor ligger nu pa 73 jamfort med branschens 70 och
Vart butiksindex pa 68 ja mfért med branschsnittet 63.Vala
Centrum blev dessutom 3rets enskilt basta kopcentrum
med toppnoteringen 79

Den positiva utvecklingen érannu ett kvitto pa attvitar
vil hand om vara hyresgaster och hus. | det 1anga loppet ar
det det som ir sjdlva karnan i en framgangsrik fastighets-
verksamhet. Man kan vara duktig pa forvarv och forsalj-
ningar ocksd, men man kan aldrig hoppa over det forsta
ledet, ett genuint intresse for sina hyresgaster och en val
utvecklad formaga att se mojligheterna i varje fastighet.
Allt detta satsar vi mycket malmedvetet pa och med allt
stdrre framgang.

Genuint intresse for kunderna

Sjalva nyttan med att aga fastigheter 5y ett ordentligt drift-
netto. Det ar var pestamda uppfattning och det ar ocksa
det vi styr efter. Men for att astadkomma detta maste man
ha ndjda hyresgaster och det kraver i sinturen stark kans-
la for deras behov och formaga att anvanda den kunska-
pen pd ett Jffarsmassigt bra satt. Genom dagliga naturliga
kontakter med vara hyresgaster vet vivad de faktiskt efter-
fragar och det hjalper oss att halla ratt fokus, s att vilag-
gertid och kraft pa det som &r betydelsefullt for dem.

Det kan ofta vara ganska allmangiltiga sakersom attdet
4y rent och snyggt, att vi ger ett engagerat och kunnigt be-
métande, att saker stgardas i tid och att vi agerar utifran
ett genuintintresse fr kundens verksamhet. Vivill jusalja
ett langvarigt forhallande till hyresgasterna och da ar det
for sent att hora av sig nar kontraktet ska forhandlas om.

Vi tanker lngsiktigt

Vart andra starka fokus ar projektverksamheten. Vi soker
hela tiden foradlings- och utvecklingsmdjligheter for att
5ka vardet i vara fastigheter. Vi forvaltar pensionskapital
och det staller hoga krav pé 0ss, men innebar ocksé att vi
kan ha en langsiktig horisont, vilket ar en fordel eftersom
Kloka fastighetsinvesteringar initialt skapar kostnader,
men ger intakteri detlanga loppet.Vijémfér oss helatiden
med andra fastighetsbolag och benchmarks, men vi beho-
ver inte storas av ryckiga pborskurser och kva rtalstankande.

En ny prisniva innebir majligheter

Sedan flera &r har vi satsat mycket pa foradling och 2008
var den verksamheten ocksd omfattande, med ett tiotal
stdrre pagaende projekt.

De senaste tre aren har vi varit nettosdljare och avyttrat
fastigheter till ett virde av dver nio miljarder kronor. Det
har varit affarsmassigt ratt men det betyder inte att vi tap-
pattron pa fastigheter. Justnu rvimittinneien kraftig fi-
nanskris som medfort att det rader stiltje pa transaktions-
marknaden. Viser dock framfor oss att det kommer att bla-
sas nytt livi transaktionsverksamheten igen men pé en
nedjusterad prisniva. Det innebar mojligheter och kom-
mer sannolikt att leda +ill att vi blir nettokopare igen.

Vi stér starka

Krisen i ekonomin kommer ihoggradatt paverka den kom-
mersiella fastighetsmarknaden, men i radande stund syns
nistan inga spar. vVara hyresgaster ar kvar och vi harannu
ingen dkad vakans. Vi forutser dock att den forsamrade ar-
petsmarknaden kommer att ge stora effekter p& den kom-
mersiella fastighetsmarknaden den narmaste tiden.

Vi har dock i god tid byggt uppen stark beredskap for att
det kan bli mycket varre bade for kontor och kopcentrum.
vér goda kunskap om och forstaelse for vara hyresgasters
cituation kommer attvaraen vardefull tillgang i ett sadant
lage. Genom en nara kundrelation kan vi bade hjilpa vara
hyresgaster att hitta bra 6sningar och samtidigt dampa
effekterna for den egna verksamheten.

Med det djupa engagemans, den kompetens och det
nyténkande som finns hos Diligentias medarbetare star vi
otarka i en orolig tid. Det 4ren trygghet for vara kunder och
Vart satt att gbrademannu nojdare.

L. AN

per Uhlén
Verkstallande direktor
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En av Sveriges storsta fastighetsagare

Diligentia dr en av Sveriges storsta fastighetsagare. Vid arsskiftet
2008/2009 bestod Diligentias portfélj av 169 fastigheter till ett varde
avdrygt 27 miljarder kronor och med en uthyrbar yta om cirka 1,4 miljo-
ner kvadratmeter.

Diligentias uppdrag

Det overgripande uppdraget ar att med rimligt risktagande leverera en
langsiktigt stabil totalavkastning till dgaren Skandia Liv och dess 1, 3 miljo-
ner forsakringstagare. Gentemot vara kunder ligger fokus pa att med ly-
hordhet forvalta och utveckla fastigheterna i enlighet med kundernas krav.

En affarsidé i 3 dimensioner

Var affarsidé baseras pa tre aktiviteter: att dga, utveckla och forvalta. Vi
arbetar med tre olika typer av fastigheter —kontor, képcentrum och bo-
stader. Och vart fokus ligger pa de tre storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Malmo.

Var strategi
Diligentias strategi ar sammanfattad i tre enkla ord — koncentration,
dialog och langsiktighet.

Viska koncentreravara resurser tillomraden och aktiviteter som ger bast
utdelning for oss och som forvantas ha bast tillvaxt. Till detta kommer att
viifrimsta hand ska ldgga var energi pa att utveckla det egna bestandet.

Viska fora en standig dialog med vara kunder for att forsta deras krav
och behov. Vi ska vara proaktiva med att foresld l6sningar. Sett i ett
storre perspektiv ska vi ocksa vara en naturlig samtalspartner fér beror-
daintressenter nar det galler samhallsutvecklingen i stort.

Vi har ett Idngsiktigt uppdrag: att leverera en god avkastning med
ett rimligt begransat risktagande. Det gagnar var dgare och det gag-
nar ocksd vara hyresgaster.Var dgarsituation ger oss finansiella musk-
ler och bygger trovardighet for oss.

Diligentias fastighetsbestand

Fakta 2008

Hyresintakter, Mkr 2129
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 27446
Uthyrningsbar area, M kvm 14
Totalavkastning, % -3,8
Uthyrningsgrad, ekonomisk % 92
Arets resultat, Mkr -912
Antal anstallda per 2008-12-31 127

Forandring av fastighetsbestandet Verkligt vérde, Mkr

Marknadsvarde 31december 2007 31385
Forvarv under dret 10
Investeringar i befintliga fastigheter 1396
Forsaljningar under aret -3051
Realiserad vardeforandring 368
Orealiserad vardeforandring -2662
Marknadsvarde 31december 2008 27446

Néra kunden

Verksamheten bedrivs i fem affarsenheter: Kontor Stockholm, Kon-
tor Géteborg, Kontor Malmo, Kdpcentrum och Bostader. Affarsenhe-
terna haren hég grad av sjalvstandighet. Delegerat ansvar och langt-
gaende befogenheter gor att beslut kan fattas snabbt och néra kun-
den. Totalt har Diligentia cirka 130 medarbetare.

Antal Area, Marknadsvarde, Hyresvirde, Uthyrnings-  Hyresintakter,  Driftnetto, Direktav- Totalav-

fastigheter kvm Mkr SEK/kvm Mkr SEK/kvm grad, % Mkr Mkr  kastning, % kastning, %
Kontor T PER 2008-12-31 ] T 2008 @ ——
Stockholm 31 409557 10571 25810 847 2068 86 706 418 3,4 -9,7
Goteborg 24 161136 2561 15893 242 1504 95 221 116 4,2 -5,4
Malmo 7 128718 1672 12992 119 928 90 112 77 4,7 3,2
Kontor totalt 62 699411 14 804 21166 1209 1728 88 1039 611 3,7 -7,6
Kopcentrum
f:t’::"t'”m 18 259047 6143 23715 544 2099 97 538 202 47 01
Bostader
Bostader totalt 89 461584 6499 14080 474 1027 96 552 215 2,7 1,7
TOTALT 169 1420041 27446 19327 2227 1568 92 2129 1118 3,7 -3,8
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Sammanfattning av 2008 ars resultat

Resultatrdakning

Totalavkastning Diligentia

Belopp i Mkr 2008 2007
Hyresintakter 2129 2145
Fastighetskostnader -1011 -1092
Driftnetto 1118 1053
Avskrivningar -4 -4
Bruttoresultat 1114 1049
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter -2294 3979
Centrala administrationskostnader -64 -60
Rorelseresultat -1244 4968
Finansnetto -767 -758
Resultat fore skatt -2011 4210
Skatt 1099 -1064
Arets resultat -912 3146
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -922 3115
Minoritetsintresse 10 31
169 fastigheter

Diligentias fastighetsinnehav omfattade vid drsskiftet 169 fastigheter,
en minskning med 18 fastigheter jamfért med aret innan. Det samlade
marknadsvardet uppgick till 27 446 Mkr och den uthyrningsbara arean
till cirka 1,4 miljoner kvadratmeter.

Bestandet utgors till mer dn halften av kommersiella fastigheter. Av
marknadsvardet svarar kontorsfastigheter for 54 procent, képcentrum
for 22 procent och bostéder for 24 procent.

Resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till -912 (3 146) Mkr. Resultatet paver-
kades av vardeférandringar om -2 294 (3 979) Mkr, varav realiserad var-
deférandring fran avyttrade fastigheter med 368 (525) Mkr.
Koncernens intakter uppgick till 2 129 (2 145) Mkr, en minskning med
1 procent, vilket forklaras av fastighetsforsaljningar under aret. For ett
mellan dren jamforbart fastighetsbestand har hyresintakterna 6kat med
7 procent (127 Mkr).
Driftnettot uppgick till 1118 (1 053) Mkr, vilket ger en éverskottsgrad
pa 52,5 procent (49,1). For ett jamforbart fastighetsbestand har drift-
nettot okat med 12 procent (118 Mkr) jamfort med féregaende ar.
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Vardeutveckling

Nedgdngen i arets resultat forklaras av att bolagets fastighetsvarden
har utvecklats negativt, en trend som var generell fér branschen som
helhet. Direktavkastningskravenivarderingarna i december 2008 hade
i genomsnitt 6kat med cirka 0,7 procentenheter jamfort med féregden-
de drsskifte, vilket ger ett lagre marknadsvarde pa fastighetsbestandet.
Fastigheternas driftnetton har fortsatt utvecklats val.

Totalavkastning
Diligentias ekonomiska mal ar att totalavkastningen, inklusive trans-
aktioner ska overstiga genomsnittet enligt Svenskt Fastighetsindex
(SFI). Arets totalavkastning, inklusive transaktioner och projekt, upp-
gick till -3,8 procent (18,0) beraknat enligt SFI.

Direktavkastningen uppgick till 3,7 procent (3,5) och vardeforand-
ringen till -7,3 procent (14,0).

Den genomsnittliga totalavkastningen enligt SFl 2008 blev -3,3 pro-
cent (15,4).

92 % uthyrningsgrad
Uthyrningsgraden per 2008-12-31 var 92 procent, en 6kning med tre
procentenheter jamfért med aret innan.

Av de avtalade framtida hyresintdkterna star kommersiella kontrakt
fér 81 procent och bostider for 19 procent. Aterstdende genomsnittlig
|6ptid pa hyresavtalen artre ar.

De tio storsta hyresgdsterna svarar tillsammans for cirka 21 procent
av kontrakterad hyra. Moderbolaget Skandia ar den enskilt storsta hy-
resgasten och star for 8 procent av hyresintakterna. Darutéver repre-
senterar ingen enskild hyresgast mer an 3 procent av kontrakterade
hyror.
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Omfattande projektverksamhet
Projektverksamheten har under dret varit omfattande och stérre om-
byggnadsprojekt har pagatt i ett tiotal fastigheter.

Investeringar i projekt och lokalanpassningar uppgick under dret till
1396 (1 000) Mkr. Den beslutade totala projektbudgeten cverstiger
3 miljarder krvarav ca1miljard dterstdr att investera.

Ett forvarv och 18 forsaljningar
Under dret sdldes sammanlagt 18 fastigheter med ett férsaljningspris
om 3 051 Mkr netto. En fastighet forvarvades fér 10 Mkr. Den enskilt
storstaaffarenvarforsaljningen avTabyhus ABtill ett nettoforsaljnings-
varde om 2194 Mkr.

Fore drets slut hade avtal tecknats om forsdljning av ytterligare fyra
fastigheter, med tilltrade efter bokslutsdagen. Under forsta kvartalet
2009 ingicks avtal om férsdljning av sex fastigheter.

Utsikter

Den rddande djupa ldgkonjunkturen gor de narmaste framtidsutsik-
terna svarbedémda. Liksom for branschen generellt har fastigheternas
marknadsvarde minskat under 2008, som en féljd av dkade avkast-
ningskrav i varderingar och sjunkande marknadshyror pd vissa mark-
nader. Utvecklingen védntas fortsdtta under 2009.

Minskad efterfragan pa kontorslokaler och stérre forsiktighet fran
kundernainnebaratt konkurrensen hdrdnat pd hyresmarknaden. Tiden
fran offert till avtalsteckning tenderar ocksa att bli langre dn tidigare.

Den 6kade konkurrensen om hyresgasterna kan pa sikt leda till bade
lagre hyresnivder och hogre vakansgrad. Vi férvantar oss dock att Dili-
gentias fokus pd effektiv fastighetsforvaltning och nojda kunder i hog
grad kommer att motverka dessa tendenser.

Fér Kdpcentrum finns ett fortsatt starkt intresse att hyra butiker i
Diligentias anldggningar. | dagsldget noteras inga sdnkta hyresnivder.
Vid en ldngvarig lagkonjunktur paverkas dock handeln negativt vilket
ocksa kan bli markbart i vara anldggningar.

Under 2009 kommer en positiv effekt att markas nar bolagets va-
kansgrad minskar i takt med att stérre ombyggnadsprojekt slutfors
och inflyttning sker.

Diligentia AB:s fullstdndiga arsredovisning fér 2008
kan laddas ned fran www.diligentia.se

Balansrakning

Belopp i Mkr 2008-12-31  2007-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 26964 31286
Ovrigaimmateriella och materiella 9 13
anlaggningstillgdngar

Uppskjuten skattefordran 629 334
Langfristiga fordringar 804 772
Tillgdngar som innehas for forsaljning 482 99
Ovriga omsattningstillgdngar 425 529
Summa tillgangar 29313 33033
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 10773 13899
Avsattningar for uppskjuten skatt 2368 3252
Ovriga avsattningar 620 634
Ovriga langfristiga skulder 9840 11787
Kortfristiga skulder 5712 3461
Summa eget kapital och skulder 29313 33033

Ledning

Per Uhlén (1948), Verkstillande direktor

Marita Flodstrom Hellsten (1961), Ekonomichef

Torbjorn Hugosson (1959), Fastighetschef Kontor Géteborg

Bo Jansson (1960), Fastighetschef Kopcentrum

Goran Langer (1961), Chef Fastighetsutveckling

Helena Lundborg (1962), Chef Verksamhetsutveckling

Sven-Ake Persson (1961), Fastighetschef Bostader

Markus Pfister (1966), Fastighetschef Kontor Stockholm och Kontor Malmé

Jan Thelander (1956), Chef Projekt och Teknik

Michael Wessel (1959), Chefsjurist

Styrelse

Lars Oberg (1936), Styrelseordforande

Bengt—,&ke Fagerman (1954), VD Skandia Liv

Hans Sterte (1961), Chef Kapitalforvaltning Skandia Liv
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