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Resultat

Resultatet efter finansiella intakter och kostnader 6kade 130 procent
och uppgick till 338 Mkr (147).

Periodensdriftdver skott 6kade med 10 procent och uppgick till 570
Mkr (520). Driftoverskottet for den svenska verksamheten dkade under
perioden med 19 procent till 566 Mkr (474).

Resultatet av periodensfastighetsfor saljningar uppgick till 117 Mkr
(4). 69 Mkr avser en forséljningi Japan varav 64 Mkr avgar i skatt.

Resultatet uppgick till 233 Mkr (127) vilket motsvarar en vinst per
aktie efter skatt om 3,72 kr (2,03).

K assafl6det per aktiefran den I6pande ver ksamheten forbéattrades
ytterligare och uppgick till 4,51 kr (3,11).

Ny prognos for 1999

Verksamheten har utvecklats gynnsammar e an vad som tidigare
prognosticeratsvilket innebar att den revideraderesultatprognosen
for 1999 efter finansiellaintékter och kostnader men exklusive
reavinster ar 275 Mkr (199). Tidigarelamnad prognosvar 250 Mkr.

Det prognosticeraderesultatet for 1999 inklusive hittills gjorda
reavinster och med avdrag fér beréknad minoritetsandel och skatt
uppgar till 270 Mkr (167) vilket motsvarar en vinst per aktie om 4,30
kr (2,67).

Viktiga handelser

Forvérv av fem kontor sfastigheter i centrala Kopenhamn for
428 miljoner DKr.

Efter periodensutgang har en principéver enskommelsetr affats
avseende forsiljning av bostadsfastigheter patreorter. Samtidigt har
fokus okat pa den utvalda delmarknaden K 6penhamn genom forvarv.

K 6pesumman uppgar till 227 miljoner Dkr och for saljningssumman till
238 miljoner Skr. Vidare har en fastighet i Géteborg forvarvatsfor 224
miljoner Skr samt en i Kista, Stockholm fér 84 miljoner Skr.
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Resultat

Hyresintdkterna for perioden uppgick totalt till 926 Mkr (937). | Sverige 6kade
hyresintékternamed 6 procent fran 857 till 910 Mkr. | det utléandska bestandet
uppgick hyresintakternatill 16 Mkr (80). Minskningen beror pa avyttringar i den
utléndska fastighetsportfoljen.

Kostnader for drift, forvaltning, underhal, kundanpassningar, skatt och avgald

utgjorde totalt 356 Mkr (417) dar det svenska fastighetsbestandet svarade for

343 Mkr (383) och det utlandska for 13 Mkr (34). Koncernens administrativa
kostnader uppgick till 52 Mkr (73).

Driftbverskottet under perioden var i koncernen 570 Mkr (520). | den svenska
portfoljen dkade driftoverskottet med 19 procent jamfort med motsvarande
period 1998 fran 474 Mkr till 566 Mkr.

Resultatet av fastighetsforsaljningar under perioden var 117 Mkr (4).

Periodens rorel seresultat uppgick till 574 Mkr (396) och resultatet efter
finansiella poster var 338 Mkr (147).

Periodens redovisade resultat efter skatt och minoritet uppgick till 233 Mkr
(127).

Tabell 1
Resultatrakning for perioden jan-sep 1999 jamfort med motsvarande
period 1998 for delad Sverige och Utland

Mkr Sveria Sverice  Utland Utland Totalt Totdt

1999 1998 1999 1998 1999 1998
Hyresintakter 910 857 16 80 926 937
Drift, underhdll, skatt, -343 -383 -13 -34 -356 -417
Driftdver skott 566 474 3 46 570 520
Avskrivningar -61 -55 0 0 -61 -55
Forsdjningsresultal 63 17 53 -13 117 4
Administrativa kostnader -49 -70 -3 -3 -52 -73
Finansnetto -207 -179 -28 -70 -236 -249
Resultat efter 313 187 25 -40 338 147

Resultatet, uttryckt i direktavkastning pa fastighetsbestandet jamfort med
motsvarande period 1998, & en forbéttring fran 7,2 procent till 7,6 procent for
de svenska forvaltningsfastigheterna. Det utlandska fastighetsbestandets
direktavkastning har som f6ljd av stora avyttringar minskat och uppgick till 2,2
procent (5,5).

Diligentia har under perioden nytecknat och aktivt omférhandlat hyresavtal i
Sverige med en arshyra uppgaendetill 121 Mkr och en uthyrningsbar ytaav 146
000 kvm.
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Tabell 2
Kvartalsfordelad resultatr akning efter finansnetto for perioden jan-sep
1999

Mkr Kvartal 1 Kvartal 2 Kvartal Kvarta 3 Totalt  Totalt

1999 1999 1999 1998 1999 1998
Hyresintakter 314 305 307 319 926 937
Drift och underhdl -135 -115 -107 -107 -356 -417
Driftdver skott 179 190 200 212 570 520
Avskrivningar -21 -20 -20 -19 -61 -55
Forsdljningsresultal 91 30 -4 -4 117 4
Adminigtrativa kostnader -18 -18 -16 -20 -52 -73
Finansnetto -82 -71 -83 -65) 236 -249
Resultat efter 149 111 78 104 338 147

*) Kvartaets finansnetto paverkades positivt av engangseffekter uppgaende till 26 Mkr samt
en gunkande kortranta.

Tredje kvarta ets driftnetto har minskat med 12 Mkr jamfért med motsvarande
kvartal foregaende ar. Anledningen & att utlandsforsaljningarna paverkat
driftnettot i den utlandska portfoljen med —18 Mkr. For den svenska
verksamheten har driftnettot dock okat med 6 Mkr jamfort med motsvarande
kvartal foregaende ar.

Finansiering och likviditet

Den rantebérande finansieringen i Diligentiakoncernen pa huvuddelen av de
svenska fastigheterna bestar av konsortiehypotekslan. Dessa har dock minskat
och ersatts av konsortielan utan pantbrev pa 1 390 Mkr. Darutéver bestar
finansieringen av fastighetslan samt checkrakningskrediter.

Diligentias kvarvarande utlandska fastighetsbestand samt utléandska
fastighetsfordringar & i det narmaste helt finansierat, direkt eller indirekt, i
respektive utlandsk valuta.

De rantebarande skuldernai koncernen uppgick till 6 387 Mkr (7 803).

K oncernens genomsnittliga upplaningsranta uppgick den 30 september 1999 till
5,1 procent (5,8). Den svenska laneportfoljen om 5 249 Mkr (5 643) hade en
genomsnittsranta pa 5,3 procent (6,0) och den utlandska om 1 138 Mkr (2 160)
pa 4,1 procent (5,3).

Den genomsnittliga rantebindningstiden for den svenska laneportfoljen var vid
periodensslut 1,7 ar.

Koncernens likvida medel uppgick per den 30 september 1999 till 222 Mkr
(194). Outnyttjade beviljade krediter inklusive konsortiehypoteksl aneramen
uppgick vid tredje kvartalets utgang 1999 till 1 400 Mkr.

K assafl 6det frén den |6pande verksamheten for perioden var 283 Mkr (195).
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Fastighetsportfdljen

Av det bokforda vardet pa fastighetsbestandet om totalt 10 947 Mkr (11 460) var
10 390 Mkr (10 003) hanforligt till Sverige och 557 Mkr (1 457) till utlandet.
Det totala antal et fastigheter i koncernen uppgick till 293 (312), varav 282 (284)
I Sverige och 11 (28) utomlands.

Pa de svenska fastigheterna har avskrivningar gjorts med 61 Mkr (55) under
perioden. Som en foljd av att de utl&ndska fastigheterna redovisas som
omsattningstillgangar gors inga avskrivningar. Eventuella upp- och
nedskrivningar av de utlandska fastigheterna gors vid arsskiftet.

Forandringar i fastighetsportfdljen

Diligentia salde under perioden totalt 19 fastigheter (65) till ett sasmmanlagt
forsdljningsvarde av 905 Mkr (1 251). Resultatet av fastighetsforsaljningarna
under perioden uppgick till 117 Mkr (4). Driftdverskottet for de under perioden
salda fastigheterna uppgick till 1,4 Mkr.

Forsdjningarnai Sverige avsag framst bostader. Resultatet av dessa forséjningar
uppgick till 63 Mkr.

Forsdjningarnaav de utléndska fastigheterna svarade for 505 Mkr. Diligentias
kvarvarande utlandsbestand har mer &n halverats sedan arsskiftet och uppgar till
557 Mkr (1 457).

Under september manad forvarvade Diligentiafem kontorsfastigheter for totalt
428 miljoner Dkr i centrala Kdpenhamn. Fastigheterna har en sammanlagd
uthyrningsbar area pa knappt 39 000 kvm av vilka merparten annu inte & intagnai
periodens balansrakning.

Efter periodens slut har Diligentiatecknat en principoverenskommelse om
forvarv av ytterligare en fastighet i Képenhamn, Copenhagen Europe Center for
226,5 miljoner Dkr. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 20 000 kvm.
Diligentiakommer efter forvéarven att ha ca 80 000 kvm uthyrningsbar areai

K 6penhamn.

| principoverenskommelsen ingdr ocksa forsaljning av samtliga fastigheter i
Lund och Ljungby och samtliga bostader i Boras. Forsaljningssumman uppgar till
238 Mkr vilket innebar en prelimindr reavinst om 25 Mkr.

Diligentia har ocksa efter periodens slut forvéarvat en fastighet i Géteborg city
for 224 Mkr och en uthyrningsbar area av ca 20 000 kvm samt en fastighet i
Kistai Stockholm fér 83,5 Mkr och en uthyrningsbar area om 8 300 kvm.

Investeringar
Diligentiagenomfdr |6pande investeringar i fastighetsportfdljen. Under
perioden uppgick investeringarnatotalt till 96 Mkr (344).

Moderbolaget

Diligentia AB &r koncernens moderbolag till vilket koncernens egna kapital &r
koncentrerat. Upplaningen i koncernen sker till storstadel via moderbol aget.
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Moderbolaget bedriver sedvanlig koncerndvergripande verksamhet vars
kostnader for perioden uppgick till 37 Mkr (43).

Ny prognos for 1999

Verksamheten har utvecklats gynnsammare &n vad som tidigare prognosticerats
vilket innebér att den reviderade resultatprognosen for 1999 efter finansiella
intékter och kostnader men exklusive reavinster ar 275 Mkr (199). Tidigare
lamnad prognos var 250 MKkr.

Det prognosticerade resultatet for 1999 inklusive hittills gjorda reavinster om
117 Mkr under perioden och med avdrag for beréknad minoritetsandel och
beréknad skatt om 122 Mkr uppgar darfor till 270 Mkr (167) vilket motsvarar en
vinst per aktie om 4,30 kr (2,67).

Ekonomisk rapportering
Bokslutskommuniké 1999 februari 2000

Uppgifternai delarsrapporten har g varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.

Diligentia &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag. Det bokforda vérdet av

koncer nens svenska fastighetstillgangar uppgick den 30 september 1999 till 10 390
Mkr. Utlandsfastigheter nas bokforda varde uppgick till 557 Mkr. Diligentias
Overgripande strategi ar att koncentrera och utveckla sin verksamhet pa utvalda
delmarknader i Stockholm, Goteborg och Oresundsregionen. Diligentia &r noterat pa
A-listan vid Stockholms Fondbors.

Stockholm den 4 november 1999

Mats Cederholm
Verkstéllande direktor och koncernchef

For ytterligare information kontakta:

Mats Cederholm, tel: 08-5875 8110, 070-426 8110, e-post: mats.cederholm@diligentiase
Goran O. Westerberg, Informationsdirektor/Investor Relations

tel: 08-5875 8120, 070-426 8120, e-post: goran.westerberg@diligentia.se

Internetadress. www.diligentia.se, e-post: diligentia@diligentia.se
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Resultatrakning i sammandrag

MKkr 11 - 1/1 - 11 -
30/9 30/9 31/12
1999 1998 1998
Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 926 937 1273
Drift- och férvaltningskostnader -212 -230 -316
Kostnader for underhall och hyresgastanpassningar -83 -124 -153
Fastighetsskatt -53 -55 -69
Tomtrattsavgal der -8 -8 -11
Driftéver skott fastighetsfor valtningen 570 520 724
Avskrivningar fastigheter -61 -55 -74
Resultat fastighetsforvaltningen 509 465 650
Fastighetsfor saljningar
Forsaljningsintékter 905 1251 2298
Forsaljningsomkostnader -31 -42 -68
Bokfort varde salda fastigheter -757 -1 205 -2189
Resultat fastighetsfor saljningar 117 4 41
Administrativa kostnader -52 -73 -99
Ror el seresultat 574 396 592
Rantebidrag 10 19 22
Rantenetto och 6vrigafinansiellaintékter och -246 -268 -374
Resultat efter finansiellaintakter och 338 147 240
Betald skatt -67 -5 -3
L atent skatt -21 -50
Minoritetens andel av resultatet -17 -15 -20
Periodens resultat 233 127 167
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Balansrakning i sammandrag

Diligentia  Diligentia Diligentia
koncernen  koncernen koncernen
Mkr 1999-09-30 1998-09-30 1998-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Fastigheter 10 390 10 003 10549
Andelar i intressefdretag 369 371 378
Ovrigaanlaggningstillgangar 32 19 13
Latent skatt 32
Fordran pa minoritet 71 73
Summa anlaggningstillgangar 10791 10 496 11013
Omsattningstillgangar
Fastigheter 557 1457 1165
Kortfristiga fordringar 478 1422 772
Korta placeringar 5 3
Kassa och bank 222 194 150
Summa omsattningstillgangar 1257 3078 2090
Summactillgangar 12 048 13574 13103
Eget kapital, avsattningar och
Eget kapital 5089 5017 5020
Skuld till minoritet 14
L atent skatt 34 16
Réntebérande skulder 6 387 7 803 7087
Ej réntebarande skulder 524 754 980
Summa eget kapital, avsattningar 12 048 13574 13103
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Kassaflodesanalys

Koncernen

1/1-30/9 1/1-30/9
Mkr 1999 1998
Resultat fastighetsforvaltning 570 520
Administrativa kostnader exkl avskrivningar invent. -48 -71
Finansnetto -236 -249
Skattebetalningar (exkl vid fastighetsférséljningar) -3 -5
K assafl6de fran den |6pande ver ksamheten 283 195

Forandring av rorelsekapital

(exklusive likvidamedel, fastigheter, fordran salda och skuld kopta fastigheter)

Okning (-) respektive minskning (+) av rérelsefordringar 68 -148
Okning (+) respektive minskning (-) av rorel seskul der -228 -76
Forandring av rorelsekapital -160 -224
Rorelsens kassaflode fore investeringar och 123 -29
Investeringar och forvarv -164 -1 637
Forsdljningar netto efter betald skatt 810 1209
Kassaflode forefinansiering 769 -457
Finansiering

L anefinansiering -700 -189
Forandring fordran sdlda fastigheter (6kning = -) 214 788
Forandring skuld silda och kopta fastigheter (6kning = +) -228 75
Valutakursjustering avseende |an och fordran salda fastigheter 104 -60
Utdelning -157 -63
Likvidmassig forandring av minoritetsandel 70 -14
Nettoférandring av finansiering -697 536
Forandring av likvida medel 72 80
Likvidamedel vid periodens borjan 150 114
Forandring av likvida medel 72 80
Likvidamedel vid periodens slut 222 194
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1) Proforma 1998 &r exklusive Asticus

Fastighetsbestandet 30/9

1999

Bokfort varde Yta” Antal

Mkr %  '000kvm % kr/kvm fastigheter

Sverige 10390 95 1526 97 6 809 282
Utland 557 5 40 3 — 11
Summa 10947 100 1566 100 — 293
Svenska
Bokfort varde Mkr %  '000kvm % kr/kvm Antal
Stockholm 5882 56 635 42 9263 115
Goteborg 2985 29 598 39 4992 99
Oresundsregionen? 1524 15 293 19 5201 68
Sverige totalt 10390 100 1526 100 6 809 282
Fastighetstyp Mkr %  '000kvm % kr/kvm Antal
Flerbostadshus 3001 29 504 33 5954 107
Kontorsfastigheter 6785 65 711 47 9542 110
Industri- och lagerfastigheter 595 6 312 20 1907 56
Tomtmark 9 - - - — 9
Sverige totalt 10390 100 1526 100 6 809 282
Utlandska
Diligentia Real Estate AB Mkr % '000kvm %  kr/kvm Antal
Tyskland 454 81 32 80 — 7
Portugal 54 10 - - — 2
USA 45 8 7 20 - 1
Spanien 5 1 - - — 1
Totalt 557 100 40 100 — 11

1) Ytan for pagdende projekt avser dels ytan efter fardigstéllande, dels ytan for garagepl atser

2) Inklusive K épenhamn
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Ekonomiska nyckeltal

30/9 1999 30/9 1998
Direktavkastning, %"
Sverige, exklusive rantebidrag® 7.6 7,2
Utland® 2,2 5,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, %%
Sverige 94 92
Utland 82 78
Bokfort fastighetsvéarde per aktie, kr
Totalt 175 183
Sverige 166 160
Utland 9 23
Ovriga nyckeltal
Belningsgrad, %° 58 68
Soliditet, %" 42 37
Eget kapital per aktie, kr 81 80
Substansvérde per aktie (NAV), kr® 97 85
Driftnetto, Mkr 570 520
Borskurs, kr 61,50 66,50
Resultat per aktie efter skatt, kr 3,72 2,03
K assaflode per aktie, kr® 4,51 3,11
Antal aktier 62 709 163 62 709

1) Forvatningsfastigheter

2) Uppraknat till heldrsvérde genom multiplikation med 4 och division med 3

3) Rantebérande skulder/fastigheternas bokforda véarde

4) Eget kapital/balansomslutningen

5) Eget kapital plus dvervéarden, per 1998-12-31 respektive 1997-12-31, efter avdrag for latent skatt (28 %)

6) Avser kassaflode fran den I6pande verksamheten
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