





DILIGENTIA FORETAGSPRESENTATION

35 000 manniskor arbetar i kontor
dar vi star for virdskapet. 1 300 000
unika kunder besoker de kopcentrum vi
driver. 6 000 personer arbetar dessutom
dar. 20000 méinniskor bor i vara
lagenheter. 1200000 forsakringstagare
i Skandia Liv tillfors den avkastning
vi ger. For att vara ett fastighetsbolag
med 150 anstiallda paverkar vi manga
manniskor. Vart viktiga uppdrag ar att
gora mer an var fjarde svensk nojd.
Eller annu hellre: nojdare.
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39 000

ménniskor arbetar i kontor dir vi star for virdskapet

Diligentia forvaltar 49 kontorsfastigheter med nara 600 foretag som
hyresgaster. Dar arbetar cirka 35 0oo manniskor. Vart bestdnd
ar koncentrerat till storstaderna Stockholm, Goéteborg och Malmé.
Kontoren i och runt Stockholm svarar andelsmassigt for drygt halften,
raknat i uthyrbar area.

Kontoret — ett viktigt arbetsverktyg

Foretag konkurrerar inte bara om bra medarbetare genom en bra 16n
och intressanta arbetsuppgifter. Viktigt ar ocksd att kunna erbjuda
en stimulerande arbetsmiljo. Kontor ska vara valplanerade och ligga
i centrala Idgen. De ska ocksa ha nara till ett brett serviceutbud och
bra kommunikationer.

Var inriktning ligger helt i linje med detta. Vi har de basta och ratta
lagena. Vdra fastigheter ar attraktiva. De yttre férutsattningarna lam-
naralltsd inget dvrigt att onska. Vart arbete ar darfor till stor del fokuse-
rat pa det "inre arbetet” — att utnyttja vara kvadratmetrar pa ett effek-
tivt satt och optimera dem utifran de aktiviteter som faktiskt ska utfo-
rasddr.Vianser ndmligen att kontorslokalen drettviktigt arbetsverktyg,
som bade kan oka attraktiviteten infér kunder och framja kreativitet
och trevnad internt. Darmed har den ocksa potential att bidra till fore-
tagets framgang.

En aktiv partner

Var affarsidé ar att dga, utveckla och férvalta. Men tyngdpunkten lig-
ger pa de tva senare begreppen. Vi vill inte vara en passiv dgare. Vi
stravar hela tiden efter att utveckla vart erbjudande sa att det pa ett
optimalt satt svarar mot vara kunders behov. Och att ge dem den
service de férvantar sig.

Om vara hyresgaster signalerar fordndring ska vi vara lyhérda och
alerta att tanka nytt. Kan vi fornya eller forandra de existerande loka-
lerna pa ett kreativt satt? Eller ska vi forsoka hitta en helt ny 16sning
pd en ny adress? Genom att fora en tat dialog med kunderna kan vi
forutse férandrade behov innan de blir akuta. Vi blir pa detta satt en
partner for vara kunder som hjalper dem med anpassningen till en
forandrad verklighet.

En vinn-vinn-relation

N&rbehov uppstar slippervara kunder férhoppningsvis den médosam-
ma processen att leta och jaga nya lokaler och att bygga upp en ny rela-
tion med en ny hyresvard. Vi a var sida kan koncentrera vdra resurser till
att varda och utveckla existerande kunder och kontor i stéllet for att
lagga den energin pa att attrahera alternativa hyresgéster. Det vinner
bada parter pa.

Fordelning av Diligentias kontorsarea

Standig utveckling

Malmé, 117000

D

Stockholm, 330 000

Goteborg, 136000

Diligentias bestand av kontorsfastigheter &r fokuserat till de tre storstads-
regionerna. Siffrorna anger arean i kvm inom respektive region.

——p—

P& Sveavagen 44 i Stockholm utvecklar vi framtidens boende- och arbetsmiljo i ett
avinnerstans mest attraktiva lagen. Ovan en skissbild fran Wingardh Arkitekter.
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1300000

unika kunder besoker arligen vara képcentrum

Diligentia ager, driver och utvecklar fjorton kdpcentrum i Sverige. Alla
ar strategiskt beldgna i tillvaxtomraden. Mer an var tionde svensk be-
soker butikerna i nagot av vara kdpcentrum. Totalt sett uppgar antalet
arliga besok till cirka 55 miljoner.

Vi finns dér kunderna finns

Vara képcentrum &r koncentrerade till fyra omraden — Stockholm,
vastra Sverige, Skdne samt Ostergétland. Det r ingen slump. Mer &n
halva Sveriges befolkning ar bosatt i de omkringliggande upptag-
ningsomradena.

Véra kdpcentrum omfattar idag sammantaget 6ver 300 ooo kvm.
Drygt 70 procent av detta ar butiksyta. Generésa interioromraden bi-
drar till att skapa en trevlig och avspand miljé runt sjalva affarsverk-
samheten. Vi vill att ett besok ska ge en upplevelse utover den rent
krasst kommersiella. Mojligheter till att fika eller att bara "fonster-
shoppa” ar viktiga pusselbitar for att skapa ett levande kopcentrum.

Nara vara hyresgéster
Inom Diligentia finns en sarskild enhet som till1oo procent arbetar med
forvaltningen avvara kdpcentrum. Anledningen arenkel: vitror pa korta
och direkta kontaktvdagar mellan oss som fastighetsagare och véra hy-
resgaster. Nara relationer betyder lyhordhet. Lyhordhet innebar battre
effektivitet. Och effektivitet kan rakt av éversattas i nojdare kunder.
I'anslutning till varje kdpcentrum har vi ett antal egna medarbetare
som star i daglig kontakt med vara hyresgaster. Olika hyresgaster har
olika krav och foérutsdttningar. Genom en nédra dialog fangar vi upp
kortsiktiga och langsiktiga utmaningar och kan agera proaktivt.

Vi investerar miljarder

Ett kopcentrum ar som en levande organism. Konsumenterna staller
hela tiden nya krav. Det ar inte sakert att det som ar bra idag fungerar
lika bra i morgon. Darfor bedriver vi ett standigt utvecklingsarbete for
att fornya vara képcentrum och gora dem mer attraktiva. Bade for vara
hyresgdster och vara kunder.

Ett konkret bevis pa vara ambitioner ar att vi fram till 2013 planerar
att investera drygt tva miljarder kronor i vara képcentrum och miljon
runt dessa. Vi kommer att utoka den totala butiksytan med cirka
50 procent och vi tillfor ocksa nya kontor och bostéder. Diligentias
storsta projektet just nu ar Frolunda Torg, som kommer att bli Sveriges
storsta kopcentrum.

55 miljoner besok arligen

Uppsala/s:t Per @
Danderyd/Mérby Centrum @

Skovde/Commerce @ Norrkdping/Domino

lerum/ @ Linkdping/Gyll
Solkatten @ Linkping/Gyllen
Goteborg/Amhult @ Bords/Knallerian
Goteborg/City Aveny Goteborg/Meeths

Goteborg/Frélunda Torg

Helsingborg/
) Vala Centrum
Helsingborg/
Magnus Stenbock '

Trelleborg/Valen

Diligentia dger 14 kopcentrum, nagra tillnor de storsta i landet. Totalt sett upp-
garantalet arliga besok till cirka 55 miljoner.

Narhet till varannan svensk

Diligentias marknadsledande kdpcentrum &r lokaliserade till tillvaxtomraden.
I de omkringliggande upptagningsomradena bor nastan halva Sveriges befolk-
ning. P bilden syns Commerce i centrala Skévde, som Diligentia férvarvade 2010.




| Diligentias képcentrum finns de stora modekedjorna och detaljister-
na p3 plats — H&M, KappAhl, Lindex, MQ, Clas Ohlson, Ahléns, med
flera. Totalt sett finns éver 600 butiker med runt 6 ooo anstélldaivara
florton kdpcentrum.

En intressant mix

De stora varumarkena ger sjalvklart dragningskraft. Samtidigt stravar
vi efter en blandning av verksamheter i vara kdpcentrum dar aven in-
ternationella kedjor och lokala butiker spelar en viktig roll. En bra av-
vagning mellan stort och smatt, internationellt och lokalt, ar basen for
framgéng. Dessutom galler det att ha olika butiker och verksamheter
som kompletterar varandra och skapar en bra helhet. Ju storre mang-
fald, desto storre attraktionskraft.

Kopcentrum attraherar

Att finnas pa plats i attraktiva kdpcentrum &r ett maste for de stora
kedjorna. De kan vittna om att omsattningen i de butiker som finns
i kdpcentrum oftast ar hogre an for andra fristdende butiker. Detta ar
sjalva grundidén med kopcentrum. Besokarna ska kunna tjana tid
genom att samordna sina kdp. Oppettiderna ar ofta langre. Det &r
enkelt att parkera. Samtidigt ska besokaren fa en upplevelse. Kombina-
tionen av olika typer av butiker skapar i sig en attraktivitet och ett mer-
varde for kunden.

Vi attraherar ledande varumarken

Ahléns NewYorker
Lindex Stadium
KappAhl Systembolaget
H&M Apoteket
MQ Hemkop
Clas Ohlson ICA

Sveriges ledande varumarken soker sig till Diligentias képcentrum. Har ovan kan du
se nagra exempel. Dessa varumarken bidrar till att skapa ett lyft dven at de mindre
butikerna.
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6 000

personer arbetar i vara képcentrum

En bra arbetsplats

Var huvudfilosofi dr att aktivt bidra till och stotta butikernas forsalj-
ning genom att skapa gemensamma aktiviteter. Det dr naringsidkar-
na tillsammans som skapar atmosfaren och miljon i vara képcen-
trum. Darfor ar det viktigt att de cirka 6 0oo anstallda som arbetar
i de butiker som finns i vdra fjorton kdpcentrum trivs. Vara képcen-
trum ar deras arbetsplats. Trivs de, skapar de ocksa trivsel for kunder-
na. De ar ocksd beroende av att det finns faciliteter som de sjalva kan
dra nytta av —till exempel méjligheter till en stunds fika.

Mangfald ger dragningskraft

Diligentias kopcentrum stravar efter att erbjuda konsumenterna en bra avvég-
ning av stort och smatt, internationellt och lokalt. Mangfald ger kunderna val-
mojligheter och det skapar attraktionskraft. Hasse Schiller aren mangfaldigt
prisbelénad konditor i Véla Centrum.
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20000

Det placerar oss bland de tio storsta privata bostadsdgarna i landet.
Men vi jobbar aktivt fér att uppna en nérhet och personlig service som
man oftast finner i ett mindre bolag. 16 personer arbetar pa Diligentia
Bostader, i ndra samarbete med stodfunktioner och externa samar-
betspartner, for att vi i alla lagen ska vara tillgdngliga och kunna ge
vara hyresgaster den service som vi anser ar sjalvklar.

Vara lagenheter ligger i attraktiva ldgen, saval centralt som i ytterstads-
omraden och de flesta finns i Storstockholm och Goteborgsomradet.

Standig utveckling

Med 20 000 hyresgaster har vi ett stort ansvar. Var framgang hénger
sjalvklart pa att vilever upp till deras hoga krav. Samtidigt maste vi sa-
kerstalla att de har ett tryggt, sakert boende. Darfor ar det viktigt for
oss att standigt utveckla vart bostadsinnehav. Moderniseringsprojek-
ten inom Diligentia Bostdder avldser varandra. Under de senaste aren
har till exempel flera hundra av véra lagenheter i Stockholm och Gote-
borg renoverats till h6g, modern standard.

Stadiga forbattringar

For att behalla den goda relationen till vara hyresgaster och sakerstalla
att vi tar vart ansvar pa ratt satt genomfor vi varje ar en marknadsun-
dersdkning. Genom den far vi konkreta svar pa vad vdra hyresgaster

Fordelning Diligentias bostadder

Uppsala, 5% Stockholm, 55%

Goteborg, 40 % /

Viager och forvaltar 89 bostadsfastigheter, huvudsakligen i Stockholm och
Goteborg. De svarar for 55 respektive 40 procent av den totala arean. Totalt
omfattarinnehavet ungefar 5 ooo lagenheter.

manniskor bor i vara bostiader

verkligen tycker ar viktigt. Resultaten gas igenom i detalj med fastig-
hetsskétarna for varje enskild fastighet och ligger till grund for vara
handlingsplaner och projekt.

Resultaten har varit tydliga. Vi har forbattrat vart "néjd-hyresgast-
index” stadigt under flera ar. Den positiva trenden ar ett bra kvitto pa
att var energi gar till att géra forbattringar inom de omraden som
vara hyresgéster anser arviktigast. Deras krav kan sammanfattas itre
ord — helt, rent och tryggt. Sa lange vi lyckas leva upp till dessa be-
grepp ar sannolikheten stor att vi har n6jda hyresgaster.

Alla halls informerade

Ytterligare en viktig del av var roll som vard &r att skapa enkla kom-
munikationsvagar for vara hyresgaster. De ska veta vem som ansvarar
for deras fastighet och vem man ska héra av sig till i olika fragor. Ur
det hdnseendet ar var webb givetvis en viktig kanal och vi utvecklar
standigt bostadsdelen med ny, aktuell information. Och for att ha en
I6pande direkt kommunikation med alla som bor i vara bostader
skickar vi dven kvartalsvis ut ett Kvartersblad. | detta ger vi kontinuer-
lig och aktuell information kring vad som hander i fastigheten och
naromradet.

Helt, rent och tryggt

Diligentias ager och hyr ut drygt 348 lagenheter i Annedalsomradet i Géteborg.
Fastigheterna innefattar tidstypiska 70-talshus, de flesta med fyra eller fem
vaningar. Under 2010 och 2011 genomgar merparten av lagenheterna en renove-
ring och modernisering. Projektet ar ett led i Diligentias stravan mot att kunna
erbjuda ett tryggt och trivsamt boende med hég, modern standard.
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1200000

forsikringstagare i Skandia Liv far del av var avkastning

Diligentia ar ett heldgt dotterbolag till Skandia Liv. Cirka en tiondel av
Skandia Livs tillgdngar ar placerade i fastigheter som ags, férvaltas och
utvecklas av Diligentia. Detta skiljer oss fran andra fastighetsbolag.
Inte genom att vara krav pa avkastning ar lagre. Men genom att var av-
kastning gar till 1,2 miljoner forsékringstagare i Skandia Liv. Kanske du
arenavdem?

Ett av Sveriges storsta livforsakringsbolag
Skandia Liv erbjuder produkter och tjanster for sparande med garanti
och ekonomisk trygghet vid pension, sjukdom och dédsfall. Bolaget ar
verksamt inom saval privat- som tjdnsteomradet och verksamheten
bedrivs enligt 6msesidiga principer. Det innebar att det resultat som
uppstar i verksamheten tillfaller kunderna. Skandia Liv forvaltade vid
arsskiftet 2010/20m cirka 295 miljarder kronor. Det placerar foretaget
bland de storsta svenska livforsakringsbolagen.

Skandia Liv ingar i Skandia som ar en av varldens ledande leveran-
torer av l6sningar for langsiktigt sparande. Skandia ingdr i sin tur i
den internationella finans- och forsakringskoncernen Old Mutual.

Vi har ett tydligt uppdrag

Vértuppdrag ar att leverera en god totalavkastning med ett rimligt och
begransat risktagande. Samtidigt arbetar var dgare Skandia Liv med ett
langt perspektiv. Som dotterbolag till dem har vilangsiktigheten i vara
gener.Vitror att detta ocksa aren klar fordel for vara hyresgéster. De vet
att vi har ett genuint intresse av att varda och utveckla vara fastigheter
pa ett bra satt.

Finansiell styrka som gynnar hyresgasterna

Det finns en annan dimension av att vi ar dgda av Skandia Liv. Tack
vare den finansiella styrkan hos var dgare har vi férdelen att kunna se
langsiktigt, inte bara pa véara fastigheter utan dven nar det géller
kundvard. Det ger oss trovardighet som partner till vara hyresgéster.
De kan kdnna sig trygga med att vi inte ar ute efter att vinstmaxime-
ra pa kort sikt utan mana om att bygga en langsiktig relation.

En betydande del av Skandia Livs portfolj

Fastigheter (Diligentia), ca10 %

<l

Ovriga tillgéngar,
bland annat aktier,
obl|gat|oner och ravaror

W

Diligentia forvaltar en betydande del av Skandia Livs tillgdngar och avkastningen
gartill de1,2 miljoner forsakringstagarna. Med uppdraget kommeren lang-
siktighet som gagnar bade vara och Skandia Livs kunder.
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DILIGENTIA

specialister pa Diligentia klarar allt detta

Aven om vi axlar ett stort ansvar gentemot alla vara intressenter, ar
Diligentia en liten organisation. Till stora delar ar den handplockad
eftersom foretaget gjorde en omstart 2005 i samband med en strategi-
omlaggning. Det gor att vidrivs aven entreprendrsanda. Vitror att vara
kunder kanner och uppskattar detta.

Vi har en tydlig strategi
Den baseras pa tre nyckelbegrepp — koncentration, dialog och langsik-
tighet. Allt vi gor faller tillbaka pa dessa hornstenar i var verksamhet.

Koncentrationinnebar att vi satsar pa ett fatal marknadssegment, saval
geografiskt som vad galler typ av fastigheter. Till detta kommer att vi i
framsta rummet ska lagga var energi pa att utveckla det egna bestandet.

Dialog ar ett annat nyckelbegrepp for oss. Vi ska alltid arbeta nara vara
kunder. Vi ska lyssna till deras krav, behov och utmaningar. Vi ska vara pro-
aktiva med att fores|d I6sningar. Vi dr inga skrivbordsmanniskor. Vi finns
pa plats ute i verkligheten.

Ldngsiktighet har vi i vara gener. Var dgare ger oss finansiella muskler
och skapar trovardighet for var uthallighet. Vi vill att vara hyresgdster ser
0ss som en langsiktig partner. Vi strévar efter relationer som haller 6ver
tiden. Tillsammans kan vi och vara kunder utvecklas och véxa.

I den langsiktiga dimensionen ligger ocksa ett ansvarstagande for
miljon. Vi satter hog prioritet pa att skapa moderna, energieffektiva
och miljovanliga byggnader som presterar betydligt battre an den gal-
lande normen.

Vara kdrnvérden &r basen for framgang
Om du moter flera olika medarbetare fran Diligentia kommer du att
upptécka att det finns en stark gemensam ndmnare mellan alla i vart
foretag. Inte pa sa satt att alla ar stopta i samma form. Langt darifran.
Hos oss finner du medarbetare med en stark personlig integritet. Det
som knyterihop oss som foretag ar att vialla stéller upp pa samma var-
deringar. De ger oss en tydlig identitet och sakerstaller att alla kunder
far ett och samma professionella bemotande.

Vi har fyra kdrnvarden —omtanke, engagemang, ansvar och nytankan-
de. Man kan se dem som personlighetsdrag som ar lika viktiga i vart inter-
nasom externa arbete.

| kundens 6gon
Oversatt till vara kunders sprék innebar vara karnvarden ett antal
mycket konkreta saker.

Det ar helt, rent och tryggt i vara fastigheter. Vara hyresgaster moter
medarbetare fran Diligentia som dr personliga, kunniga och tillgdngliga.
Vihallervad vi lovar. Och vi sitter inte fast i gamla rutiner och ménster.

Valkommen att hora av dig!

Fyra kdrnvirden styr var verksamhet

OMTANKE ENGAGEMANG

ANSVAR

NYTANKANDE

Diligentia ar ett foretag med en stark kultur som byggts malmedvetet. Vara
fyra kdrnvarden ar basen for att vara kunder alltid ska fa samma professionella
bemétande.







Diligentia pa 15 sekunder

Diligentia ar en av Sveriges storsta fastighetsagare. Bestandet utgors
av ett balanserat innehav av kontorsfastigheter, kdpcentrum och bo-
stader, huvudsakligen lokaliserat till de tre storstadsregionerna. Vid
arsskiftet 2010/2011 bestod Diligentias portfolj av 135 fastigheter till ett
varde av cirka 30 miljarder kronor och med drygt 9 0ooo hyreskontrakt.
Den uthyrningsbara arean uppgar till 1,3 miljoner kvm.

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

Stockholm Goteborg
Diligentia AB Diligentia AB

Box 7063 405 07 GOTEBORG
103 86 STOCKHOLM

Besoksadress: Besoksadress:

Jakobsbergsgatan 22

Tel. 08-573 655 00
Fax. 08-573 658 00

Sten Sturegatani2b

Tel. 031-8163 00
Fax.031-8163 10

Malmo

Diligentia AB

Vastra Varvsgatan 19
21119 MALMO

Besoksadress:
Vastra Varvsgatan 19

Tel. 040-6111515
Fax.040-20 63 40

www.diligentia.se
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