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Periodens rorelseresultat fore finansnetto dkade med 48 MKkr och
uppgick till 242 Mkr (194).

Periodens resultat efter skatt dkade med 109 Mkr och uppgick till 124
Mkr (15) eller 3,94 kr/aktie (0,49).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 142 Mkr (57)
eller 4,51 kr/aktie (1,83).

IVG Holding AG (”IVG”) har, genom ett svenskt dotterbolag,
forvarvat 98,7 procent av aktierna i Asticus AB (Asticus”).

Verksamheten

Asticus &r ett internationellt fastighetsbolag, vars verksamhet &r helt fokuserad
pa den europeiska marknaden. Vara fastigheter finns i bésta lagen i Bryssel,
London och Paris. Det bokfdrda vardet pa koncernens fastighetsbestand
uppgick den 30 september 1999 till 7 643 miljoner kronor, varav 51 procent
avsag Bryssel, 28 procent London och 21 procent Paris. Det totala antalet
fastigheter i koncernen uppgick till 39.

Vara hyresmarknader har fortsatt att utvecklas positivt.

I Bryssel forbattras var uthyrning. Vakansgraden om 13 procent per den 30
September ar dock fortfarande alltfor hog i bestandet. Generellt ar efterfragan
sarskilt stark utanfor de 19 kommunerna pa grund av lagre fastighetsskatter.
Hyresmarknaden i Antwerpen utvecklas positivt liksom marknaden i
Luxemburg.

I London éar efterfragan pa moderna lokaler fortsatt stark. De sista 4 000 kvm
kontor, av totalt 15 000 kvm, ar nu uthyrda i vart projekt Great Marlborough
Street, som fardigstalldes i oktober manad. Darmed &r bestandet i London nu
fullt uthyrt.

| Paris &r efterfragan stark. Vakanserna sjunker och hyresnivaerna stiger nagot.
Vart bestand i Paris ar nu fullt uthyrt.
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Pa investeringssidan har samtliga vara marknader utvecklats positivt. Béttre uthyrning och stigande hyror har gjort
att aktiviteten pa investeringsmarknaden har okat i alla vara marknadsomraden.

Vi forvantar oss en fortsatt hog aktivitetsniva ocksa under resten av aret.

Resultat

Hyresintdkterna under perioden tkade med 11 procent och uppgick till 449 Mkr (406), varav 247
Mkr (254) avsag Marknadsomrade Bryssel, 105 Mkr (66) London och 97 Mkr (86) Paris. Kostnader
for drift, forvaltning, underhall och lokalanpassningar m.m. utgjorde totalt 118 Mkr (127). Resultatet
fran fastighetsforvaltningen (driftnetto) uppgick till 331 Mkr (279), varav 168 Mkr (164) avsag
Bryssel, 89 Mkr (46) London och 74 Mkr (69) Paris. Avskrivningarna uppgick till 42 Mkr (42).
Koncernens administrativa kostnader uppgick till 47 Mkr (43). I administrationskostnaderna ingar
kostnader om ca 5 Mkr av engangskaraktar. Rorelseresultatet fore finansnetto var 242 Mkr (194).

En sedan 1983 pagéende skattetvist i Frankrike har under perioden avgjorts till Asticus fordel.
Tidigare reserverade skatter om sammanlagt 25 Mkr har darigenom kunnat aterforas.

Periodens resultat efter skatt, inklusive aterforda skatter, okade med 109 Mkr och uppgick till 124
Mkr (15). Resultatforbattringen beror i 6vrigt framst pa hogre hyresintékter och lagre
rantekostnader an fér motsvarande period 1998.

Resultatet, uttryckt i forvaltningsfastigheternas direktavkastning, jamfort med 30 september 1998, &r
en forbattring totalt fran 5,5 procent till 6,3 procent. Direktavkastningen i Bryssel var 5,9 procent
(5,2), i London 7,5 procent (6,3) och i Paris 6,2 procent (5,7).

Finansiering, likviditet och valutaeffekter

Koncernens egna kapital ar valutaexponerat i proportion till fastighetsvardena i respektive land. De
koncernmassiga omrakningseffekter, som uppstar vid fluktuerande valutakurser, redovisas dver eget
kapital och paverkar ej resultatrakningen. Under perioden har omrakningsdifferensen i eget kapital
forandrats negativt med 238 Mkr. Detta beror pa svenska kronans forstarkning mot euro och
brittiska pund.

Réntebérande skulder i koncernen uppgick per den 30 september till 3 829 Mkr (4 123).

Fastigheterna ar finansierade i lokal valuta for att minimera valutariskerna. Av de totala fastighets-
lanen om 3 827 MKkr dr motsvarande 2 679 Mkr upptagna i euro och 1 148 Mkr i brittiska pund.
Koncernens genomsnittliga upplaningsranta var den 30 september 1999 5,0 procent (5,97).

Koncernens likvida medel uppgick per den 30 september 1999 till 155 Mkr (145). Per den 30
september var det synliga egna kapitalet 3 733 Mkr (3 726).
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Fastighetsportfdljen

Det bokforda vardet pa koncernens fastighetsbestand per den 30 september 1999 om totalt
7 643 Mkr fordelas enligt foljande:

Eorvaltningsfastigheter Projektfastigheter Totalt
Bokfort varde Bokfort varde Bokfort varde

Marknads Antal Antal Antal
omréade Mkr Andel % fastigheter MKkr Andel % fastigheter Mkr Andel % __ fastigheter
Bryssel 3830 56 23 45 5 1 3875 51 24
London 1378 20 4 782 95 2 2160 28 6
Paris 1608 24 9 1608 21 9
Totalt 6816 100 36 827 100 3 7643 100 39

Eftersom fastigheterna Long Acre och Conduit Street i London fardigstélldes under 1998,
klassificeras de som forvaltningsfastigheter 1999.

Under perioden har en tomt i Luxemburg salts till bokfort varde. Samtidigt har avtal traffats med
koparen om uppforande av en kontorsbyggnad om 7 200 kvm pa den forsalda tomten.

Som en foljd av kronkursens férandring under aret, minskade det bokforda véardet pa koncernens
fastigheter med 507 Mkr.

Viktiga handelser efter periodens utgang

Asticus har i oktober manad forvérvat en kontorsbyggnad om ca 5.400 n? vid 20 Soho Square i
Londons West End fran Diageo (pensionsfond) till en kopeskilling om ca GBP 21 miljoner. Detta
ar Asticus forsta forvarv efter det att bolaget tidigare i ar togs 6ver av den tyska fastighetsgruppen
IVG. For ndrvarande ar fastigheten fullt uthyrd. Asticus avser att foreta en genomgripande
renovering efter det att befintliga hyresavtal I6per ut i februari 2001.

Moderbolaget IVG har tillsammans med Asticus under november manad tecknat ett syndikerat
sjudrigt laneavtal. Lanet skall i forsta hand ersatta projektfinansieringen for Great Marlborough
Street och befintlig finansiering av koncernens fastigheter i London och Paris.

Investeringar

Asticus genomfor I6pande investeringar i fastighetsportfoljen. Under perioden utgjorde invester-
ingarna totalt 185 Mkr . Investeringarna avser i huvudsak Great Marlborough Street, ett ny-
byggnadsprojekt i London for tva kontorsbyggnader med en sammanlagd uthyrningsbar yta pa ca
15 000 kvm, vilka var fardigstéllda i oktober 1999.
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Moderbolaget

Moderbolaget Asticus &ger fastigheten Long Acre i London och bedriver dérutéver sedvanlig
koncernovergripande verksamhet. Moderbolagets omsattning uppgick till 39 Mkr (30). Resultatet
efter finansiella poster var —41 Mkr (-14). Likvida medel uppgick den 30 september till 3 Mkr (42).

Agarforhallande

IVG offentliggjorde den 8 mars 1999 ett erbjudande till aktiedgarna i Asticus att kontant forvérva
samtliga aktier i Asticus fér 117 kronor per aktie. IVG &ger per den 8 november 1999 aktier i
Asticus motsvarande 98,7 procent av det totala antalet aktier och roster i bolaget.

Genom sitt svenska dotterbolag &ger VG sammanlagt mer dan 90 procent av aktierna med mer &n
90 procent av rostetalet for samtliga aktier i Asticus. Enligt aktiebolagslagen &ger dérfor IVG,
genom ndmnda svenska dotterbolag, rétt att av dvriga aktiedgare inldsa dessas aktier. Den 11 maj
1999 beslutade 1VG anvénda sig av denna ratt genom att begéra, att tvisten skulle hanskjutas till
avgorande av skiljeman. Denna process pagar.

Uppgifterna i denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Goteborg den 17 november 1999

Torbjorn Seifert
Verkstéllande direktor

For ytterligare information kontakta:

Torbjorn Seifert, tel: 031-837 850
Bo Ahlén, Information/Investor Relations
tel: 031-837 860, 070-326 7860, e-post: info@asticus.com
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

MKkr 1/1-30/9 1/1-30/9 Helar

1999 1998 1998
Hyresintakter 449 406 550
Drifts- och forvaltningskostnader -58 -61 -81
Underhall och lokalanpassningar -13 -23 -29
Fastighetsskatt -41 -36 -48
Arrenden -6 -7 -9
Driftnetto 331 279 383
Avskrivningar fastigheter -42 -42 -57
Fastighetsforséljningar 0 - 11
Administrationskostnader -47 -43 -61
Rorelseresultat fore finansnetto 242 194 276
Réntenetto och 6vriga finansiella intékter och kostnader -143 -179 -244
Resultat efter finansiella poster 99 15 32
Skatt 25 0 0
Periodens resultat 124 15 32

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 30/9 1999 30/9 1998 31/12 1998
Tillgangar

Fastigheter 7643 8024 8 051
Fastighetsfordran 102 107 111
Ovriga tillgdngar 139 168 151
Likvida medel 155 145 106
Summa tillgangar 8 039 8 444 8419

Eget kapital och skulder

Eget kapital 3733 3726 3 847
Avséttningar 208 213 227
Réntebérande skulder 3829 4123 3 946
Ej rantebdrande skulder 269 382 399
Summa eget kapital och skulder 8 039 8 444 8 419
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KASSAFLODESANALYS 1/1-30/9 1/1-30/9 Helar
MKkr 1999 1998 1998
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore fordndringar av rorelsekapital 142 57 78
Forandring av rorelsekapital -118 997 1023
Kassaflode fran den lopande verksamheten 24 1054 1101
Kassaflode fran investeringsverksamheten -145 -249 -70
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 170 -796 -1 093
Periodens kassaflode 49 9 -62

EKONOMISKA NYCKELTAL
Direktavkastning ,%

Totalt 6,3 2 55 2 54
Bryssel 59 2 52 2 51
London 75 2 6,3 2 6,9
Paris 6,2 2 57 2 5,8
Ekonomisk uthyrningsgrad 9 ,%

Totalt 90 86 86
Bryssel 85 84 83
London 98 100 100
Paris 94 86 88
Ovriga nyckeltal

Synligt eget kapital per aktie, kr 119 119 123
Borskurs, kr 116 78 79,50
Resultat per aktie efter skatt, kr 3,94 0,49 1,01
Kassaflode per aktie, kr 3) 451 1,83 2,49
Bokfort fastighetsvérde per aktie, kr 244 256 257
Driftnetto, Mkr 331 279 383
Synlig soliditet, % 46 44 46
Belaningsgrad, % 50 51 49
Antal aktier 31354 581 31354 581 31354 581

1) Avser forvaltningsfastigheter.

2) Periodens avkastning for forvaltningsfastigheterna uppréknas till helarstal. Upprakningen tar inte hénsyn till
kvartalsmassiga skillnader som normalt uppstar i verksamheten. Vid omrakning av driftnettot och det
bokforda vardet pa fastigheterna till svenska kronor, anvands den genomsnittliga valutakursen for respektive
valuta.

3) Avser kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital.
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