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e Mandamus redovisar sitt hit-

tills bista forvaltningsresultat,

148 Mkr (139).

 Resultatet fore skatt uppgick till
188 Mkr (222), varav resultatet
fran fastighetsforsiljningar upp-
gick till 33 Mkr (76).

* Deltagande i ett fastighetskonsor-
tium har inneburit ett betydande
resultattillskott med begrinsad

kapitalinsats.

e Vid drsskiftet fanns 69 procent
(65) av fastighetsbestindet inom
tillvixtomraden och 85 procent
(83) utgjordes av bostadsfastig-

heter.

NYCKELTAL FOR MANDAMUS

* Genomford fastighetsvirdering

vid drsskiftet visar ett marknads-
virde for fastighetsbestdndet om
6 500 Mkr (6 100). Den faktiska
virdeforindringen under 2001,
rensat for forvirv, investeringar
och avyttringar, uppgick till

2 procent.

e Vinsten per aktie efter skatt

uppgick till 7,38 kr (8,02) och
substansvirdet per aktie uppgick
till 95,62 kr (88,10).

Styrelsen foresldr att den ordina-
rie utdelningen hojs med 0,25 kr
per aktie till 4,25 kr. Foreslagen
utdelningsniva motsvarar 59 pro-

cent av arets resultat efter skatt.

Mandamus har frin drsskiftet
2001/2002 miljocertifierats
enligt ISO 14001.

Forvaltningsresultatet for 2002
bedoms kunna forbittras till
cirka 160 Mkr (148).

PROFORMA

BELOPP | MKR DAR INTE ANNAT ANGES 2001 2000 1999 1998 1997
Hyresintikter 867 828 794 547 508
Driftnetto 443 425 398 249 221
Forvaltningsresultat 148 139 115 58 37
Resultat fore skatt 188 222 288 103 103
Fastigheternas bokférda virde 5720 5432 5433 4926 2957
Réntebirande skulder 4203 3925 3547 3490 | 854
Eget kapital 1343 1275 1414 1262 1 057
Direktavkastning fastigheter, % 79 7.8 79 7,6 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 97,0 95,5 93,7 91,3
Soliditet, % 22,8 23,0 25,4 25,0 343
Bérskurs vid arets utgang, kronor 69,00 65,50 53,0 45,50 et
Eget kapital per aktie, kronor 67,43 64,01 68,83 61,44 60,08
Vinst per aktie efter skatt, kronor 7,38 8,02 9,80 4,23 4,21
Kassaflode per aktie, kronor 8,43 6,68 6,13 5,46 6,02
Utdelning per aktie, kronor " 4,25 4,00 13,25 2,25 et

1) Styrelsens férslag om 4,25 kronor per aktie fér verksamhetsiret 2001.

et= gj tillimpligt
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Bostadsfastigheter -
sdaker investering i oroliga tider

Under 2001 fortsatte Mandamus att expandera
verksamheten enligt den affirsidé som styrelsen
faststille for bolaget. Forvirv har skett av bostads-
fastigheter i forsta hand inom tillvixtomrdden
medan fastigheter utanfor dessa omriden sdlts. For-
virven avsig bostadsfastigheter med god forvalt-
ningseffektivitet och dir samforvaltning dessutom
kunnat ske med befintliga fastighetsbestind. Un-
der dret forvirvades 38 fastigheter med en area pd
106 000 kvm medan forsiljningarna omfattade 26
fastigheter med en area pd 60 000 kvm.

Konsortieforvarv —
en intressant expansionsmdojlighet

Under 2001 deltog Mandamus for forsta gangen i
ett fastighetsforvirv genom delidgande i ett konsor-
tium. Konsortiet forvirvade tvd bostadsfastighets-
bestind om totalt 4 239 ligenheter beligna inom
Haninge kommun i sédra Storstockholm for 1,4
miljarder kronor. Deligare i konsortiet ir dven
LRF och Linsforsikringar. Dessa tva bostadsfastig-
hetsbestind forvaltas av Mandamus for konsortiets
rikning och profileras och marknadsférs pd samma
sdtt som véra direktigda bostadsfastigheter.

Genom att medverka i konsortier av detta slag
kan vi delta i forvirv av bostadsfastighetsbestdnd
som dr storre dn vad vi kan kopa ensamma. For att
en konsortiebildning skall vara intressant krivs
dock att forvirven uppgér till ligst 400—500 Mkr.
En forutsdtening for vir medverkan vid konsortie-
forvirv dr givetvis att vi fir uppdraget att forvalta
de bostadsfastigheter som konsortiet forvirvar.

Forvirv genom konsortier ger bdde mojlighet
till god avkastning pé investerat kapital och ett
effektivare utnyttjande av det kunnande om
bostadsforvaltning som vi har. Det 4dr ddrfor min
forhoppning att vi ska kunna finna intressanta
fastighetsbestind dven under 2002, som kan for-
virvas pa detta sitt.

Fastighetsbestand med lag risk
och stabil virdeokning

Under de dryga tre &r som Mandamus varit bors-
noterat har andelen bostadsfastigheter och andelen
fastigheter i tillvixtomrdden okat kraftigt. Vi har i
dag 67 procent av fastighetsbestindets bokforda
virde investerat i bostadsfastigheter i vara fyra till-
vixtomraden.

Den léga risken speglas ocksd i virdeforin-
dringarna enligt den externa virdering som vi ldt
genomfora vid drsskiftet. Denna visar att bostads-
fastigheterna inom tillvixtomrédena, trots ldgkon-
junkturen, okat i virde med 3 procent under
2001. Diremot minskade virdena for kontors- och
industrifastigheter med 0,8 procent. Totalt upp-
gick virdeskningen for vart fastighetsbestdnd till
2 procent under det gangna dret.

Négra tecken till kade vakanser kan vi inte
heller skonja for bostadsfastigheterna oavsett om
de ligger i tillvixtomridena eller utanfor. For
2001, liksom f6r 2000, var i princip samtliga bo-
stadsldgenheter uthyrda inom tillvixtomrddena.
De enda vakanser som uppstr dr i samband med

omflyttningar, dd en ligenhet kan behova std tom
under ndgra veckor for att renoveras innan den nya
hyresgisten flyttar in. Min bedomning ir att det
inte skett nigon avmattning i efterfrigan under
hosten. Tvirtom dr det samstimmiga besked frén
vara BoButiker att antalet forfrigningar i stillet
fortsatt att oka.

Befolkningstillvixt och bostadsbyggande
Sveriges befolkningstillvixt har minskat kraftigt
under de senaste dren. For 2000 och 2001 uppgick
tillvaxten endast till 0,25 procent respektive 0,31
procent enligt SCB. Tillvixten 4dr dessutom mycket
ojamnt fordelad i landet. Okningen i storstadsre-
gionerna ir tre gdnger hogre in riksgenomsnittet
samtidigt som befolkningen kraftigt minskar i
stora delar av landet. For de tillvixtomraden som
utgdr Mandamus primira investeringsomraden,
var tillvixten drygt 0,9 procent, vilket motsvarar
en 4rlig befolkningsokning pa cirka 30 000 per-
soner.

Enligt SCB:s statistik borjade totalt 20 600
ligenheter byggas i landet under 2001. Av dessa
ar en stor del sméhus. Dessutom byggs méinga
specialbostider for studenter och for dldre. Resul-
tatet av Boverkets enkit till kommunerna visar att
endast cirka 1 900 vanliga hyresligenheter berik-
nades byggas i hela landet under 2001.

Enligt min uppfattning finns det inget som
tyder pé att nuvarande bostadsbrist kommer att
byggas bort under de nidrmaste dren. I dag dr det
svért att f8 acceptabel lonsamhet vid nybyggnation
av vanliga hyresligenheter. Detta giller inte minst
i storstadsomrédena, dir mark- och byggkostna-
derna dr som hogst. For att nybyggnation av hyres-
ligenheter ska komma igdng i storre omfattning
krivs sannolikt kraftigt kade subventioner frin
staten for att fastighetsbolagen ska vdga investera
i storre omfattning i vanliga hyresligenheter. Jag
tror inte att sddana subventioner kommer att info-
ras i sd stor skala att det i ndgon nimnvird omfatt-
ning kommer att paverka bostadsmarknaden. Min
slutsats dr ddrfor ate vi inte riskerar ndgra vakanser
i Mandamus fastighetsbestdnd under de nirmaste
aren.

Med den forvintade utvecklingen av bostads-
marknaden inom tillvixtomrdden som grund,
bedomer jag att virdebkningarna for bostadsfastig-
heter fortsitter iven de kommande &ren, sannolikt
i takt med eller ndgot snabbare in inflationen.

Mandamus miljocertifierat
enligt ISO 14 001
Under 2001 slutfordes arbetet med att infora ett
miljoledningssystem f6r bostadsforvaltningen och
vid drsskiftet 2001/2002 blev Mandamus certi-
fierat enligt ISO 14 001. Certifieringen visar att
vi arbetar pad ett konsekvent och genomarbetat sitt
enligt de principer vi antagit. Den visar ocksd att
vi menar allvar med den milj6satsning som varit
en del av vér profil sedan bérsnoteringen.
Forutom certifieringen blev Mandamus under
2001 #dven godkind av Bancos fond Svensk Miljo-



fond, vilket innebir att Mandamus uppfyller alla
de krav som stills for att Miljofonden ska investera
i bolaget.

Bra forvaltningsresultat for 2001

Mandamus forvaltningsresultat for 2001 uppgick
till 148 Mkr fore skatt, vilket dr en forbittring
med 6,5 procent. Dirtill kommer 40 Mkr i jim-
forelsestorande poster, frimst realisationsvinster.
Forvaltningsresultatet dr det basta vi hittills upp-
ndtt och forbittringen beror pd en kombination av
okad effektivitet, koncentration av fastighetsbe-
stdndet och storre total forvaleningsvolym.

En bidragande orsak till den 6kade effektivite-
ten dr enligt min uppfattning det bonussystem
som Mandamus nu haft i tre dr och som omfattar
samtliga medarbetare. Utformningen av systemet
har varierat ndgot mellan dren, beroende pa vilka
frégor som prioriterats. Under 2001 baserades bo-
nusmodellen pé att medarbetarna skulle uppné en
energibesparing respektive resultat- och servicemal
som Oversteg vissa niver.

Hog totalavkastning

Under de tre & Mandamus varit bérsnoterat har vi
varje ar givit vdra aktiedgare en totalavkastning, det
vill sdga summan av utdelning och kursférindring,
som Overstigit genomsnittet for borsens dvriga fas-
tighetsbolag. Under de senaste tvd dren har total-
avkastningen dven markant dverstigit genomsnittet
for samtliga noterade bolag, samtidigt som vi suc-
cessivt minskat risken i bolaget genom vér profile-
ring mot bostadsfastigheter i tillvixtomraden.

Forutsdttningar for 2002
Som tidigare framgétt dr det min uppfattning att
det inte finns ndgon risk for skade vakanser i Man-
damus fastighetsbestand under 2002. A andra si-
dan dr Mandamus vakansgrad idag s 18g att ndgon
nimnvird ytterligare forbittring rent praktiske
inte dr mojlig. De lopande kostnaderna i forvalt-
ningen forvintas 6ka i snabbare takt dn inflationen
under 2002, frimst pa grund av 6kade energikost-
nader, bland annat orsakade av hjda koldioxid-
skatter. Hyresforhandlingarna for
bostadsfastigheter ir i stort sett fardiga for 2002
och ledde till h6jningar pa mellan 2 och 3 procent.
Med dessa forutsiteningar ir det styrelsens och
min bedomning att Mandamus forvaltningsresul-
tat under 2002 kommer att uppga till cirka 160
Mkr fore skatt, vilket motsvarar 7,79 kronor per
aktie (7,38). Till detta kommer resultat fran fastig-
hetsforsiljningar.

Solna i mars 2002

Verks’ééillande Direktor
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Mandamusaktien

gangna dret och Akelius Insurance fonder var vid
arsskiftet 2001/2002 den storsta aktiedgaren med
37 procent av antalet utestdende aktier. LRF-grup-
pen var nist storsta aktiedgaren med 21 procent.
De tio storsta aktiedgargrupperna representerade
knappt 65 procent (48) av dgandet.

Mandamus Fastigheter AB dr noterad pd Stock-
holmsbérsens O-lista. Frin och med den 1 januari
2002 dr aktien noterad under Attract 40, som utgor
O-listans mest omsatta aktier. Per den 31 december
2001 uppgick antalet aktieigare till 25 928 (26 653).
Bolagets aktiekapital uppgar till 410 839 240 kr
fordelat pad 20 541 962 aktier med ett nominellt
belopp om 20 kr per aktie. Mandamusaktien finns
endast i ett aktieslag och noteringsposten dr 200
aktier.

Aterkép av egna aktier

Bolagsstimman i april 2001 gav styrelsen mandat
att for tiden intill nista ordinarie bolagsstimma i
april 2002 forvirva hogst 10 procent av utgivna
Omsittning i aktien och dgarbild aktier. Bolagsstimman gav ocksd styrelsen mandat
att avyttra eventuellt forvirvade egna aktier. Under
2001 genomférdes inga dterkop eller forsiljningar
av egna aktier, varfor det totala antalet egna aktier
vid arsskiftet var oférindrat. Totalt innehav av

Omsittningen i aktien var under det géngna dret
fortsatt hog, drygt 900 Mkr. Antalet omsatta aktier
motsvarade 71 procent (72) av antalet utestdende
aktier. Agarbilden har kraftigt forindrats under det

UTVECKLING AV AKTIEKAPITAL OCH ANTAL AKTIER
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OKNING AV AKTIE- AKTIEKAPITAL, ACKUMULERAT NOMINELLT BELOPP

KAPITALET, KRONOR KRONOR ANTAL AKTIER PER AKTIE, KRONOR

1997 Bolaget bildas 350 000 000 350 000 000 350 000 000 |
1997 Sammanlaggning (20:1) - 350 000 000 17 500 000 20
1997 Nyemission | 872 560 351 872 560 17 593 628 20
1998 Apportemission 2948 334 410 839 240 20 541 962 20

Samtliga aktier har en (1) rost och dger rétt till utdelning. Per den 31 december 2001 fanns inga utestaende optioner, konvertibla skuldebrev eller liknande.

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2001

A ANTAL  ANDEL1%  ANDEL 1%

INNEHAV AKTIEAGARE AKTIER 31 DEC.2001 31 DEC. 2000
| — 500 23844 2326858 11,3 11,5
501 - 1000 910 373 4,4 47 Institutionelle
1001 — 2000 864 815 42 4,5 S eeende
2001 - 5000 1 032 885 5,0 6,0 Utlindska
5001 — 10000 802 821 3,9 51 aktieagare
10001 — 20000 549 769 2,7 37 1% Akiefonder
20001 — 50000 626 736 3,1 55
50001 — 100000 465 385 2,3 6,5 )
100001 - 12 962 320 63, 52,5 Privatpersoner
Totalt 25928 20 541 962 100,0 100,0
STORRE AKTIEAGARGRUPPER PER DEN 31 DECEMBER 2001

ANTAL AKTIER ANDEL | % ANTAL AKTIER ANDEL 1 %

31 DEC. 2001 PER 31 DEC. 2001 31 DEC. 2000 PER 31 DEC. 2000
Akelius Insurance fonder 7 436 190 37,3 - -
LRF-gruppen 4245 253 21,3 3400 787 17,1
Skandia 267 700 1,3 981 300 4,9
Fristaende Sparbanker 265 556 1,3 599 501 3,0
CF fonder (GB) 195 840 1,0 - -
Bengt Norman med falmilj 135 000 0,7 50 000 0,3
Wasa Fastighetsfond 125 800 0,6 202 400 1,0
Henric Falkenberg 59 800 0,3 59 800 0,3
Mandamus féretagsledning 54 500 0,3 232 500 1,2
Bengt Holmberg 50 800 0,3 80 300 0,4
Summa (10 dgare) 12 836 439 64,4 5 606 588 28,2
Ovriga utlindska aktieigare 679 581 34 | 678 239 84
Ovriga svenska aktieigare 6401 542 32,2 12 632 735 63,4
Totalt utestaende aktier 19 917 562 100,0 19 917 562 100,0
Aterképta egna aktier 624 400" 624 400
Totalt utgivna aktier 20 541 962 20 541 962
Varav svenska édgare 12 230 351 59,5 18 863 723 91,8
Varav utlindska dgare 83116l 40,5 | 678 239 8,2

Anmérkning: Mandamus innehar vid arsskiftet 624 400 egna aktier, vilka har forvdrvats for en genomsnittlig anskaffningskurs om 45,24 kr per aktie. Med hénsyn
till att innehav av egna aktier vare sig berdttigar till utdelning eller medger rostrdtt vid bolagsstimma har dgarandelen i ovanstaende tabell berdknats exklusive

dessa aktier:

I) Mandamus har efter arets utgang avyttrat hela innehavet av egna aktier fr en genomsnittlig kurs om 68,50 kr per aktie.



egna aktier uppgick vid 4rsskiftet till 624 400,
som forvirvats till en genomsnittskurs av 45,24 kr
per aktie. Innehavet av egna aktier motsvarade
3,04 procent av antalet utgivna aktier.

Kursutveckling och totalavkastning under 2001
Borskursen for Mandamusaktien utvecklade sig
dven under 2001 bicttre in Stockholmsbérsens ge-
neralindex. Under 4ret steg Mandamusaktiens
kurs med 5,4 procent till 69 kr per aktie. Under
samma period sjonk Stockholmsborsens generalin-
dex med 16,6 procent och fastighetsbranschens
index, Carnegie Real Estate Index (CREX), med
6,4 procent.

Totalavkastningen, vilken visar investerarens
totala avkastning pd sin investering i form av kurs-
utveckling samt erhéllen utdelning, uppgick till
11,5 procent (48,6), vilket var 14 procentenheter
bittre dn den genomsnittliga totalavkastningen for
borsnoterade fastighetsbolag. Totalavkastningen
for Mandamusaktien har dvertriffat den genom-
snittliga totalavkastningen for borsnoterade fastig-
hetsbolag under samtliga de tre hela verksamhetsdr
som Mandamusaktien varit noterad.

Utdelningspolicy

Utdelningen skall enligt styrelsens policy uppga
till cirka 75 procent av resultatet efter skatt exklu-
sive resultat frdn fastighetsforsiljningar. Styrelsen
for Mandamus foreslér att den ordinarie utdelning-
en hojs med 0,25 kr per aktie till 4,25 kr.

Ingangsvirden
Med anledning av ForeningsSparbanken ABs ut-
delning av aktier i Mandamus Fastigheter AB
under viren 1998, har Riksskatteverket meddelat
(RSV 1998:37) foljande rekommendation:

” Av anskaffningsvirdet for aktier i Férenings-
Sparbanken bor 99 procent hinforas till dessa aktier
och en (1) procent till aktieandelar i Mandamus.”

Investor Relations

Mandamus efterstrivar att limna en snabb, 6ppen
och rittvisande information om bolagets verksam-
het till aktieigare, kapitalmarknad och media.
Kontakterna med aktiemarknaden bygger pd bo-
lagets rapportering i form av deldrsrapporter och
kommuniké i samband med &rsbokslut. Pressmed-
delanden limnas vid storre affarshidndelse eller
nyhet som beddms vara av intresse for aktiemark-
naden.

Analytikertriffar, till vilka ocksd media dr
inbjudna, anordnas regelmissigt i samband med
offentliggorande av deldrsrapporter och drsbokslut.
Vidare arrangeras drligen en kapitalmarknadsdag,
vid vilken sdvil interna som externa foreldsare in-
formerar om aktuella imnen som berdr bolagets
verksambhet eller forutsittningar for verksamheten.

KONCERNOVERSIKT

KURSDIAGRAM

Hogsta kurs under 2001 var 73,00 kronor, lagsta kurs var 53,00 kronor.

e Aktien Carnegie Fastighets Index 1 Omsatt antal aktier
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NYCKELTAL PER AKTIE
Belopp i kronor dir inte annat anges 2001 2000 1999 1998
Borskurs vid arets utgang 69,00 65,50 53,00 45,50
Eget kapital per aktie 67,43 64,01 68,83 61,44
Hyresintikter per aktie 43,53 40,97 38,65 30,48
Bokfort virde fastigheter per aktie 287,20 272,72 264,48 239,80
Substansvirde per aktie 95,62 88,16 85,20 78,76
Vinst per aktie efter skatt 7,38 8,02 9,78 4,23
Kassafléde per aktie 8,43 6,68 6,13 5,46
Utdelning per aktie 4,25" 4,00 13,25 2,25
Direktavkastning, % 6,2 6,1 25,0 50
Totalavkastning, % 1,5 48,6 21,5 34
Borskurs dividerat med substansvirde, % 72,2 743 62,2 57,8
P/E-tal 9.3 82 54 10,8
Antal utestaende aktier vid
periodens utging (tusental)? 19918 19918 20 542 20 542
Antal aktier i genomsnitt (tusental)? 19918 20 202 20 542 17 946

I) Styrelsens forslag till utdelning for 2001
2) Eget innehav av aktier per 2001-12-31, 624 400, har bortraknats fran antalet aktier och ingar ej
i basen for nyckeltal per aktie.

SVENSKA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Det samlade bérsvirdet for renodlade fastighetsbolag pa Stockholmsbérsen upp-
gick vid utgangen av 2001 till cirka 40 miljarder kronor. De renodlade fastighets-
bolagen framgar av nedanstaende tabell.

BORSVARDE ~ BORSKURS UTD:Emllig DIREKT- TOTAL-

PER 31/12 PER 31/12 KR/AKTIE AVKASTNING  AVKASTNING

BOLAG 2001 (MKR) 2001 2001 2001 (%) 2001 (%)
Drott 10 982 108,00 4,00 3,1 -13,9
Huvudstaden 5556 26,30 0,85 2,7 -12,4
Castellum 4 666 108,50 5,50 53 9,6
Wihlborgs 4430 14,20 0,70 54 14,6
Tornet 3692 139,00 4,00 2,6 -59
Kungsleden 2218 117,00 9,00 9,7 36,2
Pandox 1868 75,00 3,50 3,7 -18,2
Mandamus 1417 69,00 4,00 6,1 11,5
Ljungberggruppen 1288 85,00 2,25 2,3 -9,
Wallenstam 1259 73,00 1,60 2,5 12,3
Capona 1062 53,00 3,50 6,1 -1,7
Heba 929 67,50 2,40 43 26,0
Realia 698 81,00 4,50 5,1 -28
Fastighetspartner 306 5,70 - 0,0 —-26,5
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Affirsidé, mal och strategier

Affarsidé

Affirsidén dr att "Mandamus ska dga, utveckla och
forvalta bostadsfastigheter med hog direktavkast-
ning inom tillvixtomrdden i s6dra och mellersta
Sverige.”

Overgripande mal

Totalavkastningen for Mandamus aktiedgare ska
overstiga den genomsnittliga totalavkastningen
for branschen. Detta ska ske under krav pa uthéllig
lonsamhet och 13g rorelserisk. Detta uppnds genom
en vidareutveckling av boendet i ett kundnira per-
spektiv.

Finansiella mal

e Lingsiktigt stabila och vixande kassaflsden ska

uppnds genom kontinuerlig forbittring av resul-

tatet frdn den lgpande forvaltningen.

¢ Den synliga soliditeten ska uppga till ligst 20

procent.

e Totalavkastningen pé fastighetsbestindets mark-

nadsvirde ska uppga till ligst 10 procent vid nuva-

rande inflationstake.

e Utdelningen ska uppga till cirka 75 procent av

resultatet efter skatt exklusive avyttringsresultat.
De finansiella mélen syftar till att verksamheten

dels ska ha en langsiktig utveckling som ir bittre

in branschens genomsnitt, dels kunna limna en

god avkastning till aktiedgarna vid en tillfredsstil-

lande soliditetsniva.

Mal avseende fastighetsbestandet

e Ligst 75 procent av fastighetsbestdnden ska vara

koncentrerat till Storstockholm, Storgéteborg,

Malmé/Lund och Halmstad.

¢ Andelen bostider ska vara ligst 90 procent.
Savil det geografiska koncentrationsmalet, ligst

75 procent inom angivna tillvixtomraden, som

malet att renodla verksamheten mot bostider syftar

till att forbdtera Mandamus konkurrensformiga

och effektivitet i verksamheten. Milen innebir vi-
dare att verksamheten fokuseras mot 13g rorelse-
risk. Den 6kade inriktningen mot bostider har
ytterligare markerats genom att mélet for andelen
bostider har hojts fran 80 till 90 procent.

Mandamus motto
Hyresgisten dr heders-
gdsten.

I kontakter med véra
kunder, hyresgisterna,
ska vi alltid striva efter
att varje hyresgist upp-
lever sig som en heders-
gist i sitt boende.

Kund- och servicemal
e Mandamus ska verka for en aktiv och kundnira
utveckling av boendet i syfte att forbittra upple-
velsen av boendet for kunden/hyresgisten samt
lonsamheten for Mandamus.

* No6jd Kund Index ska 6verstiga branschens ge-
nomsnitt och kundens uppfattning om Mandamus
ska rligen miitas genom kundenkiter.

Mandamus genomfor drliga servicemitningar.
Milet dr att Mandamus varje 4r ska forbittra sitt
indextal relativt foregdende ar och relativt bransch-
genomsnitt.

Miljsmal
Miljskonsekvenserna ska alltid beaktas i det dagliga
arbetet och i utvecklingen av fastighetsbestdndet.
De kvantitativa miljomalen for 2002 ir:
¢ Energiutredningar ska genomforas for samtliga
bostadsfastigheter dir den normaldrskorrigerade
arsforbrukningen dverstiger viss nivd.
e Utsldpp av koldioxid ska minskas till hogst
18 kg per kvm och 4r under ett normalar.
¢ All personal ska utbildas i miljokunskap.
¢ Brandvarnare ska installeras i samtliga bostads-
ligenheter.
® Modell f6r miljéanpas-
sade investeringskalkyler
ska tas fram och anvindas
for investeringar i energi-
besparande syfte.
Tidigare miljomal
har till stor del uppnétts
under 2001. Samtliga bo-
stadsfastigheter dr PCB-
sanerade under 2001.
Mandamus mal att min-
ska luftféroreningarna
till hogst 18 kg per kvm
och 4r bostadsarea har
uppnatts med god mar-
ginal under 2001, d& ut-
slippen endast uppgick
till 12,4 kg per kvm.
Energibolagen har i hog
grad bidragit till att
sinka utslippen genom
overgdng till fornyelse-



bara brinslen. En annan bidragande orsak till de
laga utsldippen under 2001 var vddret, som var var-
mare dn normalt.

Under dret infordes ett miljoledningssystem
for bostadsfastigheterna och Mandamus miljocerti-
tierade sin bostadsfastighetsforvaltning enligt ISO
14001. De nya miljomalen ir faststillda med ut-
gangspunkt frin act miljoarbetet ytterligare kan
forbicttras.

Personalmal

® Mandamus ska arbeta med aktiv malstyrning pa
alla nivéer och via drliga utvecklingssamtal &stad-
komma att varje anstilld erhdller anpassad utveck-
ling.

¢ Resultatmedvetenhet, ansvarstagande, miljomed-
vetenhet, servicekinsla samt entreprendrsanda ska
genomsyra personalen inom Mandamus.

* Personalens uppfattning om arbetsklimatet och

utvecklingsméjligheterna inom foretaget ska varje
ar mitas med en personalenkit. Resultatet av en-
kiten ska visa pad successiva forbittringar.

Sedan tidigare arbetar Mandamus med policys
for bland annat 16n och bonus, arbetsmiljo, utveck-
ling och utbildning samt jimstilldhet.

Maluppfyllelse

Mandamus kommunicerar sina mal till marknaden
genom bland annat drsredovisningar och delarsrap-
porter. Mdnga av malen ir kvantifierbara och nedan
redovisas en uppfoljning av dessa mal. Allt efter-
som tidigare mal har uppnatts har styrelsen succes-
sivt fordndrat eller satt upp nya mal, som bittre
stimmer dverens med dagens forutsdttningar for
verksamheten. Det ska noteras att forbittringarna
beror dels pa en allt effektivare forvaltning, dels
pé genomforda omstruktureringar av fastighets-
bestindet.

MALUPPFYLLELSE

2001 2000 1999 1998
Finansiella mal
Langsiktigt stabila och vixande kassafléden 168 Mkr 135 Mkr 126 Mkr 128 Mkr
Synlig soliditet ldgst 20 procent 22,8% 23,0% 254 % 25,0%
Totalavkastning minst 10 procent,
(procent av marknadsvirde) 9,7% 11,4% et et

Utdelning cirka 75 procent av resultat
efter skatt exklusive avyttringsresultat

Extra utdelning

425 kr/76%

4,00kr/75%  325kr/76 % 2,25 kr/94 %

10 kr -

Mal avseende fastighetsbestandet
Lagst 75 procent koncentrerat till tillvixtomraden
(procent av bokfort varde)

69% 65% 59% et

Andel bostdder minst 90 procent
(procent av bokfort varde)

85% 83% 81% 72%

Kund- och servicemal
Nojdkundindex, ska Gverstiga branschgenomsnitt
(Mandamus / branschgenomsnitt)

89,6/91,6

91,6 /91,1 89,5/89,8 88,3/88.3

Miljémal
Koldioxidutslapp hogst 18 kg per kvadratmeter

12 17 et et

Alla fastigheter PCB-sanerade senast ar 2001
(andel sanerade fastigheter av totalt antal)

100 % et et et

Personalmal
Personalnojdhetsindex ska forbattras varje ar
(enkidtens medelvirde, max virde 4,0)

3,5 35 34 32

Operativa drift- och resultatmal
Laga hyresforluster
(Mkr / procent av hyresintakter)

3 Mkr/0,4%

3 Mkr/0,4% 7 Mkr/0,9% 6 Mkr/ 1,1%

Hog direktavkastning
(anges som driftnetto for kvarvarande
bestand genom bokfért virde)

79%"

78%" 79% 7,6%

Et = Ejtillimpligt

1) Frdn och med ar 2000 félier Mandamus Finansanalytikernas rekommendation om utférdelning av centrala administrativa kostnader; vilka ska belasta drift-
nettot. For 2001 respektive 2000 har det inneburit att 12 Mkr mer har belastat driftnettot n tidigare ar. Detta har paverkat direktavkastningen for ar 2001

och 2000 negativt med cirka 0,15 procentenheter.
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Fokusering pa lag risk
och hog langsiktig avkastning

Det kan tyckas ndgot motsigelsefullt att ha en
maélsittning for verksamheten, som ir baserad pa
ett 18gt risktagande i kombination med hog av-
kastning. Mandamus har successivt renodlat och
fokuserat sitt fastighetsigande mot en typ av fas-
tigheter och till marknader, som kinnetecknas av
mycket 1&g rorelserisk, nimligen bostadsfastig-
heter i tillvixtomrdden. Mandamus inriktning av
verksamheten har ocksa skett under kravet pd hog
avkastning och att forvaltningsresultatet har kun-
nat hdjas till en stabil och hog nivd. Kravet pd hog
l6pande avkastning innebir att Mandamus inte for-
virvar fastigheter i Stockholms eller Goteborgs cen-
trala delar dir avkastningsnivderna ir mycket liga.

Renodlingen av verksamheten till bostadsfas-
tigheter och inriktningen mot tillvixtomrdden
har skett mycket medvetet och kunnat genomforas
relativt snabbt till successiv forbittrad 16nsamhet.

Redan i samband med borsnoteringen togs ett
strategiskt beslut att Mandamus skulle koncentrera
fastighetsbestdndet sdvil geografiskt som till viss
typ av fastigheter. Inriktningen av verksamheten
kom naturligt att orienteras mot bostadsfastigheter
eftersom detta omrdde ansdgs ge bdst mojligheter
till specialisering och effektivisering samt goda
mojligheter till tillviixt genom forvirv. Successive
har maélet for andelen bostider hjts liksom malet
for geografisk koncentration av fastighetsbestan-
det. Nuvarande mal dr att andelen bostider skall
uppga till 90 procent av fastighetsbestdndets bok-
forda virde och att 75 procent av fastighetsbestén-
det skall vara beliget inom tillvixtomriden.

Inriktning mot bostadsfastigheter
i tillvixtomraden ger lag rorelserisk
Det ir allmint kint att bostadsmarknaden inom
tillvixtomrdden ir verhettad och i obalans. Denna
bristsituation beror huvudsakligen pa att nypro-
duktionen av ligenheter under den senaste 10-drs-
perioden varit nira nog obefintlig samtidigt som
inflyttningen till storstiderna varit hdg. Inom
Mandamus tillvixtomriden — Storstockholm, Stor-
goteborg, Malmé/Lund och Halmstad — finns inte
andra vakanser in enstaka omflyttningsvakanser.
Mandamus inriktning mot bostider i tillvixt-
omriden innebir att efterfrigan dr mycket hog pd
foretagets produkter/tjinster. Dessa omriden kinne-
tecknas av bade befolkningstillvixt och ekonomisk
tillvixt, vilket borgar f6r hog framtida efterfrigan
pa bostider och samtidig virdetillvixt i fastighets-

BOKFORT VARDE I TILLVAXTOMRADEN

per den |5 juni 1998 per den 31 dec 2001

M Tillvixtomraden Bl Ovriga omraden

bestindet. Hog efterfrigan i kombination med ett
stort antal hyresgister innebir ett mycket sikert
intikesflode dir varje enskilt bostadshyreskontrakt
utgor en mycket 13g risk. Till detta kommer att
hyrorna ir reglerade enligt bruksvirdesystemet,
vilket i princip innebir att hyrorna okar i takt
med den allminna kostnadsutvecklingen. En
mycket stor del av Mandamus intikesflode, 84
procent, utgors av hyresintikter frin bostdder med
mycket ringa risk for bortfall.

Foretagets driftkostnader for fastigheterna ir
ocksa relativt forutsigbara. Dessa motsvarar cirka
50 procent av hyresintikterna (inklusive forvalt-
ning). Den storsta risken i det korta perspektivet
ir 6kade kostnader for virme, el och vatten. Even-
tuella skningar av driftkostnaderna utgor emeller-
tid grund for hyreshéjningar, dock normalt med
cirka ett drs efterslipning.

Mandamus stora antal fastigheter och platta
organisation underlittar planering och kontroll av
ovriga driftkostnader sdsom kostnader for fastighets-
skotsel, fastighetsforvaltning och underhdll. En
stor volym ger stordriftsfordelar vid inkdp och en
6kad och samlad erfarenhet vid planeringen. En
platt organisation ger ndrhet till kunden och tjin-
sterna som skall utféras och upphandlas. Genom
att utnyttja den lilla lokala organisationen i kom-
bination med koncernens stordriftsfordelar ges
mojligheter till snabba och forankrade beslut med
sinkta kostnader som f6ljd. Detta innebir att
negativa dverraskningar avseende dessa kostnader
kan kontrolleras och reduceras.

BRUTTOMARGINALEN HAR Ff)R"BﬂTTRATS VARJE
AR SEDAN MANDAMUS BLEV BORSNOTERAT

KOSTNADERNAS ANDEL AV

HYRESINTAKTERNA (%) 2001 2000 1999 1998
Hyresintakter 100,0 100,0 100,0 100,0
Driftkostnader -290 -26,8 -2822 -29,0
Reparation och underhdll -88 92  -98 -2,
Tomtrittsavgild -0,6 -0,7 -0,8 -04
Fastighetsskatt 29 -39 45 51
Fastighetsforvaltning -76 -8, -6,6 -79
6verskottsgrad 5L,1 51,3 50,1 45,5
Avskrivningar -60 59 -59 55
Central administration -1,7 23 —43 59
Resultat intressebolag 1,6 - - -
Finansnetto -27,9 -263 -254 -235
Bruttomarginal 17,1 16,8 14,5 10,6

BOKFORT VARDE PER FASTIGHETSTYP

per den 15 juni 1998 per den 31 dec 2001

40%
60%
85%

M Bostider [0 Ovriga fastigheter
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Mandamus har varje &r forbittrat sitt forvalt-
ningsresultat. Okad koncentration av fastighets-
bestandet och fokusering till bostadsfastigheter
tillsammans med effektivare forvaltning ir orsaken
till resultatutvecklingen.

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL, MKR

Mkr . Kvartalsvis w== Rullande 12-ménaders resultat

160 -

100 |-

80 |-

60 L

40 |

20 |

98:1 982 98:3 984 99:1 99:2 99:3 99:4 00:I 00:2 00:3 00:4 Ol:1 0I:2 0I:3 0l:4

Inrikeningen mot bostadsfastigheter i tillvixt-
omréden har inneburit en stabil och god virdetill-
vixt for koncernens fastighetsbestdnd. Under 2001
okade virdet med cirka 2 procent. Fastigheterna
inom tillvixtomrdden har under 2001 6kat i virde
med 2-5 procent, vilket tydligt markerar att mark-
naden sitter en mycket lag risk pa dgandet av bo-
stadsfastigheter inom dessa omréiden.

Mandamus l8ga rorelserisk har inneburit att
koncernen kan och bér arbeta med en hogre finan-
siell risk #@n fastighetsbolag med inriktning mot
kommersiella fastigheter. Styrelsen har dirfor fast-
stillt en ldgsta soliditetsniva till 20 procent i syn-
lig soliditet. Vid 4rsskiftet 2001/2002 uppgick
den synliga soliditeten till 22,8 procent och den
justerade soliditeten till 28,6 procent.

Med syfte att oka expansionstakten med be-
grinsad risk har Mandamus under 2001 deltagit

RESULTATSAMMANDRAG FOR KONCERNEN

i forvirvet av ett fastighetsbestind inom ramen for
ett konsortium. I ett intressebolag, Bostadsinvest

i Haninge AB, har Mandamus tillsammans med
LRF och Linsforsikringar investerat vardera 95 Mkr.
Intressebolaget har via ett dotterbolag, Mandamus
Forvaltning i Haninge AB, forvirvat ett fastighets-
bestdnd for 1 380 Mkr omfattande drygt 4 200
ligenheter i Visterhaninge och Brandbergen.
Mandamus har fact uppdrag att forvalta det for-
virvade fastighetsbestdndet och uppbir en forvale-
ningsersittning for uppdraget. Forvirvet innebir
ett hogt lopande resultattillskott, kade mojlig-
heter till profilering av Mandamus samt goda
mojligheter till virdetillvixt med en begrinsad
finansiell risk.

Forvirv tillsammans med andra foretag ir ett
nytt sitt for Mandamus att expandera. Genom en
begrinsad kapitalinsats kan Mandamus delta i for-
virv av storre fastighetsbestdnd.

Proforma 2001

Med syfte att ge en aktuell bild av Mandamus
finansiella stillning och intjiningsformaga efter
forvirv och forsiljningar under 2001 har en pro-
formaredovisning upprittats. Proformaredovis-
ningen baseras pA Mandamus fastighetsbestand
per 2001-12-31 samt Mandamus bedémda resultat
frdn sitt dgande i intressebolaget Bostadsinvest i
Haninge AB.

» Koncernens forvirvade fastigheter under 2001
och dgarandel i intressebolag har antagits forvir-
vade per den 1 januari 2001. Dessa fastigheters
hyresintikter, fastighetskostnader och avskriv-
ningar har omriknats till heldrsuppgifter.
Koncernens avyttrade fastigheter under 2001 har
antagits avyttrade per 1 januari 2001 och i pro-
formaresultatrikningen ingdr ej dessa fastigheter.
Rintekostnaderna idr baserade pd koncernens rin-
tebirande skulder per 2001-12-31 och den ge-
nomsnittliga rintesats som dessa lin 16per till
vid denna tidpunkt.

i PROFORMA
2001 2001 2000  VARAV AGDA  VARAV _ VARAV  VARAV KOPTA

BELOPP | MKR PROFORMA UTFALL UTFALL HELA 2001 SALDA 2001 KOPTA 2001 UNDER 2001

Hyresintakter 875 867 828 799 11 57 76

Driftkostnader —426 —424 —403 -388 -8 -28 -38

Driftnetto 449 443 425 411 3 29 38

Avskrivningar -53 -52 -49

Centraladministration -7 -17 -19

Forvaltningsersittning 3 2 -

Resultat intressebolag 18 14 -

Rintenetto —241 —242 -218

Forvaltningsresultat 159 148 139

Rintebidrag 2 2 7

Avyttringsresultat 33 33 76

Engéngsintakter 5 5 -

Resultat fore skatt 199 188 222

Bokfort virde fastigheter 5720 5720 5432

Direktavkastning fastigheter (%) 79 79 78

Uthyrningsgrad (%) 97,9 97,9 97,0
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Finansiering

Finanspolicy

Finansieringen i Mandamuskoncernen ir centrali-
serad till moderbolagets finansfunktion. Ansvar
och befogenheter for finansfunktionen regleras i en
av styrelsen faststilld finanspolicy. Overgripande
mal for finansverksamheten dr att

e sikerstilla koncernens 18ngsiktiga kapital-
forsorjning,

e striva efter ligsta mojliga finansieringskostnad
pé lang sikt samtidigt som finansiella risker kon-
trolleras och hanteras i enligt med denna policy,

* ha en god betalningsberedskap,

e etablera ldngsiktiga vil fungerande bankrelationer,

¢ ha god finansiell planering och god kontroll.

Mandamus finansiella strategi syftar cill att
balansera den finansiella risken pd en for verksam-
heten rimlig niva. Soliditetsnivan, lagst 20 procent,
dr ocksd satt med hinsyn till den ldga rorelserisk,
som dgandet av bostadsfastigheter i tillvixtomridden
innebir. Rinterisken skall begrinsas med hinsyn
till soliditetsnivd och verksamhetens utveckling.
Detta innebir bland annat att den genomsnittliga
rantebindningstiden f6r koncernens 1an ej ska un-
derstiga tva dr och att hogst 40 procent av lanen
fir ha en kortare rintebindning 4n ett &r. Rinte-
derivat fir anvindas och anvinds for att 8stad-
komma en begrinsad rinterisk till ligsta mojliga
kostnad.

Rintediagrammet nedan visar utvecklingen av
korta rintan (3-ménaders stibor) och l8nga rintan
(5-drs ranteswap) under den period som Mandamus
har varit borsnoterat. Den korta rdntan har under
denna period regelmidssigt understigit den linga
rintan. Skillnaden har som ldgst varit cirka 0,5
procentenheter och som mest cirka 2,0 procent-
enheter. I syfte att minska framtida rintekostnader
strdvar Mandamus efter att oka andelen 18n med
rorlig rdnta till maximal andel, 40 procent, enligt
nu gillande policy.

Mandamus stravar efter att minimera de rante-
birande skulderna, vilket innebir att kassan halls
pé en mycket l8g nivd. Lopande kassafloden nyttjas
till att amortera foretagets checkrikningskredit
och vid tillfilliga stérre finansieringsbehov kan
bekriftade kreditlimiter utnyttjas.

Eget kapital och soliditet

Eget kapital uppgick per 31 december 2001 till
1343 Mkr, vilket ir en 6kning sedan foregdende ar
med 68 Mkr. Det egna kapitalet har skat med
drets vinst uppgéende till 147 Mkr efter skatt,
minskat med utbetald utdelning till aktieigarna
om 79 Mkr. Den synliga soliditeten uppgick till
22,8 procent (23) vid drets utgdng. Justerad solidi-
tet, vilken beaktar 6vervirdet i fastighetsbestdndet
med avdrag for latent skatt om 28 procent, upp-
gick till 28,6 procent (28,2).

Lanestruktur

De rintebirande skulderna har under 4ret okat
med 278 Mkr till 4 203 Mkr. Den genomsnittliga
rintebindningstiden har under &r 6kat och upp-

gick vid drsskiftet till 2,2 &r (2,1). Den genom-
snittliga kapitalbindningen for linen var 2,5 ar
(2,5) vid arskiftet.

Andelen lin, som skall rinteomsittas inom
ett dr uppgick vid &rsskiftet till 35 procent. Medel-
rantan for de rintebdrande skulderna uppgick till
5,66 procent vid &rsskiftet, vilket dr en minskning
med 0,11 procentenheter sedan foregdende ars-
skifte.

Beldningsgraden, mitt som rintebirande
skulder i relation till fastigheternas bokforda virde,
uppgick vid drsskiftet till 73,5 procent (72,3).
Beléningsgraden mitt som ldn i relation till fastig-
hetsbestindets marknadsvirde uppgick vid samma
tidpunket till 64,7 procent (64,3). Rintetick-
ningsgraden har marginellt forindrats i forhallan-
de till foregdende &r och uppgick till 1,64 ginger
(1,606).

Nettoldneskulden har 6kat med 192 Mkr under
dret och vid arsskiftet uppgick nettolineskulden
till 4 092 Mkr (3 900).

LANE- ANDEL ANDEL
KREDITGIVARE BELOPP, MKR 2001 % 2000 %
SBAB 1570 374 31,7
Spintab 1106 26,3 28,3
ForeningsSparbanken 541 12,9 14,5
Svenska Handelsbanken 448 10,6 11,4
SEB 290 6,9 6,8
Deutsche Hypotekenbank 190 4,5 4,9
Ovriga kreditgivare 58 1,4 2,4
Totalt 4203 100,0 100,0
) ) LAN MEDEL-  ANDEL AV
RANTEBINDNING PER AR TOTALT, MKR  RANTA,%  TOTAL, %
2002 1462 5,25 35
2003 1088 6,10 26
2004 537 5,74 13
2005 358 5,98 8
2006 487 5,44 12
2007 - - 0
2008 271 5,98 6
Summa 4203 5,66 100

3 MANADERS STIBOR, 5 ARS SWAP

% === 5 ars SWAP,
70 - medel = 5,36%

25 +
2,0

L
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=== 3 man STIBOR,
medel = 3,89%

L L

98-12 99-06 99-12 00-06 00-12

01-06 0l-12
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KAPITALSTRUKTUR PER DEN 31 DEC 2001

C)vriga
skulder 5,8%

Eget kapital
22,8%

Réntebirande
skulder

Kapitalstruktur

Kapitalstrukturen kan forenklat delas in i tre delar
av balansomslutningen, nimligen eget kapital 22,8
procent, icke rintebarande skulder och avsittningar
5,8 procent och rintebdrande skulder 71,4 procent.

Kassaflode

Kassaflodet fore forindring av rorelsekapital upp-
gick till 168 Mkr (135). Koncernens totala kassa-
flode var negativt och uppgick till =191 Mkr (-379),
vilket frimst dr en foljd av drets nettoforviry.

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick vid 4rsskiftet
till 16 Mkr (19). Den 31 december hade koncernen
286 Mkr (367) i bekriftade outnyttjade kreditlften.

Rintebidrag

Koncernens rintebidrag har fortsatt att minska och
uppgick under 2001 till 2 Mkr (7). Under 2002
bedoéms rintebidragen att reduceras ytterligare och
uppga till knappt 1 Mkr.

Valutasdkring

Koncernens valutapolicy baseras pd att koncernens

egna kapital skall vara valutasikrat. Detta innebir

att koncernens tillgdngar utomlands skall vara finan-
sierade i motsvarande valuta. Det utlindska fastig-

hetsbesténdet, bestdende av en kommersiell fastig-

het i Tyskland, hade vid rsskiftet ett bokfort virde
om endast 10 Mkr, som finansierats i lokal valuta.

Mojligheter, risker och kanslighetsanalys

HYRESINTAKTER

Mojligheter for bostadsfastigheter

Intikterna frin bostadsfastigheter uppgdr i nulidget
till 84 procent av de totala hyresintikterna. Hyres-
sittningen for bostidder i Sverige ir reglerad och
bygger pd hyresutvecklingen i de kommunala bo-
stadsfastighetsbolagen, de sd kallade allminnyttiga
bostadsbolagen. Det innebir att det dr kostnadsut-
vecklingen for dessa bolag som utgor grunden for
framtida hyreshojningar. Nir en privat fastighetsi-
gare ska forhandla fram en hyra gors en jimforelse
med en jimforbar allminnyttig bostadsfastighet.
Enligt praxis far hyran for en privatigd ligenhet
hogst dverstiga den hyra som ir framforhandlad for
en jamforbar ligenhet 4gd av det allmidnnyttiga
bostadsbolaget pa orten med 5 procent.

Under de senaste dren har sdvil privata fastig-
hetsigare som allminnyttiga bostadsbolag drivit
fragan om ligesanpassade hyror. Detta har dels
gillt differentiering av hyran med hinsyn till geo-
grafiske lige pé orten, centralt — decentralt, dels
differentiering av hyra med hinsyn till ligenhetens
lidge i fastigheten. Trenden ir tydlig, och vi gir
mot en anpassning av hyrorna till marknadshyra
dven om vigen dit synes ldng. Mandamus har
knappt 70 procent av sitt fastighetsbestdnd inom
tillvixtomrdden, vilka alla kinnetecknas av en
Gverhettad bostadsmarknad utan lediga ligenheter.
En 6vergdng till marknadsanpassade hyror utgor
sdledes en god framtida intiktspotential.

I det korta perspektivet dr mojligheterna till
okade bostadshyresintikter helt knutna till genom-
forda och pagdende hyresforhandlingar avseende
bostadshyrorna f6r 2002. Hyreshojningarna inom
bestdndet varierar mellan 1—3,7 procent. I genom-
snitt bedoms bostadshyrorna stiga med drygt 2,5

procent pé drsbasis frin 2002, vilket motsvarar en
hojning med 18 Mkr.

Vakansen i bostadsfastighetsbestdndet uppgick
vid drsskiftet till 0,7 procent motsvarande 5 Mkr,
vilket till stdrsta delen idr omflyttningsvakanser.
Négon storre potential till hojda intikeer genom
sinkt bostadsvakans finns séledes inte.

Att skapa ny kapacitet genom konvertering
och ombyggnad av ldgforidlade ytor dr en mojlig-
het till 6kade hyresintikter pé vissa orter. Tvd om-
byggnadsprojekt med konvertering av svdruthyrda
kontors-/lagerlokaler samt vindar pigar i Trollhit-
tan, vilka bdda ger en god avkastning pd investerat
kapital (lis mera pd sidan 38).

Mojligheter for kommersiella fastigheter
Endast 16 procent av Mandamus hyresintikter
kommer frin kommersiella lokaler. Mjligheterna
att hoja hyresintikterna under 2002 ligger frimst i
sedvanlig indexupprikning av 16pande kontrakt.
Den ekonomiska vakansen uppgick vid drsskiftet
till 7,6 procent, vilket motsvarar ett drligt intikts-
bortfall om 13 Mkr. En sidnkning av vakansgraden
med 1 procentenhet motsvarar sdlunda en intikts-
forbittring med 1,7 Mkr pd drsbasis. I nuvarande
svaga konjunktur och svaga hyresmarknad for
kommersiella lokaler dr vir beddmning att det blir
svirt att minska vakansen under det kommande
aret.

Risker for bostadsfastigheter

P4 tre till fem drs sikt bedoms riskerna for minska-
de hyresintikeer i bostadsfastighetsbestdndet som
ndra nog obefintliga. Med 73 procent av bostads-
fastigheterna inom tillvixtomriden och huvudde-
len pd orter dir det rdder bostadsbrist ir risken for
okad vakans mycket lag. I en reglerad hyresmark-



nad sker i praktiken endast en sinkning
av hyrorna om kostnaderna sjunkit kraf-
tigt eller om vakanserna blivit mycket
hoga. Sinks hyrorna pd grund av en
kostnadssinkning blir f6ljden sannolike
att driftnettot 6kar. Hyressiankningar el-
ler hyresrabatter som orsakas av higa
vakanser bedéms som mycket osannoli-
ka i Mandamus bestdnd under 6ver-

blickbar tid.

Risker for kommersiella
fastigheter

En svag konjunktur samtidigt som
marknaden tillfors en relativ stor volym
nybyggda kontorslokaler innebir generellt en 6kad
risk for sdvil vakanser som pressade hyresnivder
pé kort och medelling sikt. Nedanstdende tabell
visar dterstdende kontraktstid f6r Mandamus hyres-
avtal med en uppskattning av risknivdn for hyres-
minskningar per loptidsintervall.

Kontraktens Kontrakts-  Andel av totalt

aterstaende vérde (ars- kontrakterade Bedémd risk
loptid hyra), Mkr hyresintikter (%) hyrestapp
Bostadshyreskontrakt 710 80,9 Mycket lag
Kommersiella kontrakt

Mer dn 5 ar 7 0,8 Lag
3-5ar 41 4,7 Lag
1-2 ar 58 6,6 Viss risk
0-1 ar 62 7,0 Viss risk
Totalt

kontraktsvirde 878 100,0

Av koncernens kontrakterade hyresintikter
som vid drsskiftet uppgick till 878 Mkr ska kom-
mersiella kontrakt motsvarande 7 procent av totalt
kontrakterade hyresintikter omférhandlas under ir
2002. Mandamus bedémning ir att en oférindrad
genomsnittlig hyresniva dr det mest sannolika ut-
fallet.

De tio storsta kommersiella hyresgisterna sva-
rade for 4,3 procent av hyresintikterna och den en-
skile storsta hyresgisten, Ericsson, svarade for 2,1
procent. Den genomsnittliga dterstdende kon-
traktslingden med Ericsson ir 5,1 4r, vilket inne-
bir 1dg risk for hyresbortfall under denna period.

FASTIGHETSKOSTNADER

Mojligheter for bostadsfastigheter

Mandamus mal ir att ha en effektivare forvaltning
och ldgre kostnadsutveckling dn de allmidnnyttiga
bostadsbolagen. Bruksvirdesystemet innebir att de
allminnyttiga bostadsbolagens kostnadsutveckling
utgor grunden for kommande hyreshdjningar. Dir-
for utgor kortsiktigt 6kade driftkostnader endast
en tillfillig negativ paverkan pa resultatet. Okade
driftkostnader kompenseras i form av higre hyror
vid kommande hyresforhandlingar. Med en ligre
driftkostnadsutveckling in i de allminnyttiga bo-
stadsbolagens fastighetsbestind kan dirfor lonsam-
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heten i Mandamus fastighetsbestdnd successivt
ytterligare forbittras. Bedomningarna dr att Man-
damus driftkostnader kommer att 6ka mindre dn
kostnaderna i de allminnyttiga bostadsfastighets-
bolagen. Detta kan ske tack vare en mycket decen-

traliserad organisation och en hog
resultatmedvetenhet hos medarbetarna, vilket ger
en god kontroll och styrning av verksamheten.

Den enskilt storsta fastighetskostnadsposten
ir energikostnaderna som bestdr av virme, el och
vatten, vilka motsvarar drygt 35 procent av de
totala fastighetskostnaderna. Besparingar inom
energiomradet dr ett prioriterat omrdde. Inom
Mandamus finns dirfor en sirskild energigrupp,
som arbetar med dessa fragor (lis mer om energi-
gruppens arbete pé sidorna 20—21). All personal i
bolaget motiveras till att spara energi, bland annat
genom att en del av bolagets bonusprogram ir in-
riktat pd energispardtgirder i smatt och stort. For
att minska framtida energikostnader pdgr flera
energiprojekt, vilka syftar till att med bittre styr-
ning sinka den framtida energiforbrukningen. P&
motsvarande sitt genomfors projekt som separerar
ligenhetsel frin fastighetens el, dven detta for att
minska den totala elférbrukningen och dirmed
kostnaderna for el.

Fastighetsskatten for bostadsfastigheter sinktes
under 2001 retroaktivt frén 1 januari med 0,2 pro-
cenenheter till 0,5 procent. Mandamus bedémning
av det politiska liget avseende beskattning av fas-
tigheter ir att fastighetsskatten pd bostadshyresfas-
tigheter kommer att avvecklas pé sikt. De stora
vinnarna vid ett borttag av fastighetsskatten dr hy-
resgdsterna, som fr ect ligre krav pd hyreshojning-
ar. Effekten f6r Mandamus ir sannolikt ocksd
positiv.

Mojligheter for kommersiella fastigheter

I normalfallet bekostar hyresgisterna alla fastig-
hetsrelaterade kostnader knutna till lokalen ssom
virme, el, vatten, fastighetsskatt och inre under-
hall. Fastighetsigaren bekostar allt yttre underhdll,
fastighetsel, forsikring samt alla fastighetskostna-
der knutna till vakanta lokaler. Mdjligheten att
sinka fastighetskostnaderna for dessa fastigheter r
darfor fraimst inriktade pd att minska vakansgra-
den. Vir bedomning ir att denna mdjlighet dr liten
for 2002.

MANDAMUS 2001
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Risker for bostadsfastigheterna
Fortsatt 6kade energikostnader till f6ljd av skade
energiskatter och monopolistisk prissittning av
fjarrvdirme dr inte bara en risk utan ett faktum i det
korta perspektivet. Dessa kostnader, som for 2002
beriknas 6ka med cirka 6 procent i jimforelse med
2001, kan inte Mandamus paverka. Kompensation
for denna kostnadsékning, i form av hgjda hyres-
nivder, kan tidigast erhdllas frén och med 2003. Av
ovriga fastighetskostnader vintas kostnaderna for
sophantering ha en utveckling som markant skiljer
sig frdn den allminna kostnadsutvecklingen. Dessa
kostnader, som svarar for 3,5 procent av fastighets-
kostnaderna, forvintas 6ka med cirka 6 procent
tillf6ljd av hojda kommunala taxor. Detta i sin tur
ir delvis en foljd av nya regler for sopsortering.
Riskerna for 6kade kostnader for reparation
och underhéll samt fastighetsskotsel ér relativt
kontrollerbara och kan ofta forutses. Den allminna
bedémningen ir att dessa kostnader kommer att
forindras som en effekt av planerat underhillspro-
gram for fastighetsbestindet samt i 6vrigt folja den
allminna kostnadsutvecklingen. For 2002 planeras
ett visst utdkat underhéllsprogram for den dldre
delen av bostadsfastighetsbestdndet.

Risker for kommersiella fastigheter

Den storsta risken for hogre fastighetskostnader
ar okade kostnader till f6ljd av hojd vakansgrad.
Ho6jd vakans innebir 6kade fastighetskostnader for
fastighetsigaren, samt tillkommande kostnader f6r
uthyrning och kostnader for anpassning av lokaler
for nya hyresgister. Mandamus bedomer att viss
risk finns f6r 6kade kostnader for vakanta kommer-
siella lokaler under 2002.

FASTIGHETSKOSTNADER 2001

Fastighets-

” 8 Reparation
férvaltning och underhall
Ovriga 15,6%
driftkostnader
) Fastighets-
Fastighetsskatt skotsel
Tomtritts-
avgald 1,2%

Virme, el och vatten

FINANSIELLA MOJLIGHETER
OCH RISKER

Mandamus hade vid drets utging en soliditet om
22,8 procent och en beldningsgrad av fastigheterna
pé 73,5 procent. Fastighetsbestindet bestod till 85
procent av bostadsfastigheter med mycket hog ut-
hyrningsgrad och stabila kassafloden. Detta innebir
att soliditeten kan och bor vara ligre in om andelen
kommersiella fastigheter varit storre. Att arbeta
med relativt lag soliditet ger Mandamus en hog
havstangseffeke, vilket ger en relative hdgre avkast-
ning pé eget kapital in vid hog soliditet. Risken
med 18g soliditet ir att foretagets uthdllighet mot
framtida forluster minskar, vilket dock begrinsas

av att rorelserisken kopplad till bostdder dr mycket
1ag. Dirtill har Mandamus 6vervirden i fastighets-
bestindet som begrinsar denna risk ytterligare.

Ranterisk

Mandamus hade vid drets utging rintebarande
skulder om 4 203 Mkr, varav 35 procent eller
1462 Mkr med rintebindningstider kortare dn
ett dr. Vid en rinteforindring, berors endast de 1dn
som ska rinteomsittas under éret. Dessa ldn hade
vid arsskiftet en genomsnittlig dterstiende rinte-
bindningstid pa knappt sju manader. Vid en rinte-
dndring med en procentenhet paverkas Mandamus
resultat under 2002 med hogst 7 Mkr. For l&ne-
belopp om 150 Mkr med rérlig rinta har risken
begrinsats genom att bolaget tecknat avtal om
rintetak pd 6 procent. Forlings tidsperspektivet
till att omfatta dven 2003 paverkar en rinteférind-
ring med en procentenhet under detta &r Mandamus
resultat for 2003 med knappt 18 Mkr.

Det bor observeras att dven dkade rantekostnader
utgor grund for en hdjning av hyrorna for bostider,
varfor en hdjning av den allminna rintenivén en-
dast tillfdlligt paverkar koncernens resultat negativt.

En hojning av den allminna rintenivin paverkar
dock investerarnas avkastningskrav med krav pd
kompensation, vilket i normalfallet innebir fallande
priser pé fastigheter och dirmed sjunkande mark-
nadsvirden for fastighetsbestdndet. Med hidnsyn
till att 6kade rdntor utgér grund for hyreshojning-
ar for bostdder péverkas priset pa bostadsfastig-
heter mindre dn priset pd kommersiella hyror dir
hyressdttningen r fri.

Likviditetsrisk

Mandamus likviditetsutrymme uppgick vid ars-
skiftet till 302 Mkr (386) och bestér av likvida
medel och bekriftade ej utnyttjade kreditlofeen.
Likviditetsutrymmet motsvarar drygt dtta ména-
ders fastighetskostnader och kostnader for central
administration.

Valutarisk

Koncernen dger endast en mindre fastighet utom-
lands, vilken motsvarar 0,2 procent av fastighets-
bestédndets bokforda virde. Fastigheten ér finansierad
i lokal valuta och koncernens valutarisk dr ddrmed
mycket begrinsad.

KANSLIGHETSANALYS | SAMMANFATTNING FOR 2002

FORANDRING RESULTATEFFEKT

+/= | PROCENTENHET AR 2002, MKR  MOJLIGHET RISK
Uthyrningsgrad, bostader +-7 Ingen Lag
Uthyrningsgrad, lokaler +/—2 Begrinsad Mattlig
Hyresniva, bostader +-7 Stor  Ingen
Hyresniva, lokaler +/-2 Liten Mattlig
Ranteniva —/+65 Liten Hog
Energikostnader -+ 1,5 Liten Hog
Ovriga fastighetskostnader ~ —/+ 3 Liten Hog

Tabellen visar vilken resultateffekt en procentenhets férandring
far avseende olika resultatposter. Varje post har kommenterats
utifrdn om den utgér en mojlighet som péverkar resultatet posi-
tivt, eller en risk som paverkar resultatet negativt.
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Mandamus som forvaltare

Mandamus vision dr att bli det sjilvklara forsta-
handsvalet f6r bostadssokande. Mandamus arbetar
under mottot "Hyresgisten idr hedersgisten”. Infor
motet med hyresgisten har Mandamus etablerat
BoButiker och startat en Bo-Klubb for alla hyres-
gister. I Bo-Klubben ingér lojalitetsprogrammet
Laddat Boende som ska tillféra mervirde i boendet.
Under flera ar har Mandamus byggt upp olika for-
valtningsprogram som Mandamus personal dagligen
arbetar efter och vidareutvecklar. Idag forvaltar
Mandamus 17 624 ligenheter varav 4 239 for in-
tressebolags rakning.

BoButiker

Mandamus fastighetsforvalening bygger pa ett
kundnira arbete med hog tillginglighet. For
Mandamus dr det viktigt att forvaltningen ér lokalt
forankrad i bostadsomridena. Hyresgdsterna ska ha
nirhet och tillgdng till god service. Kirnan i fot-
valtningen ir alltid BoButikerna. Med sin centrala
placering i Mandamus bostadsomriden ir BoButi-
ken den sjilvklara métesplatsen for hyresgist och
hyresvird. Hir kan hyresgisten pd ett naturligt
sitt stilla fragor om sin ligenhet, himta nycklar,
gora felanmilningar med mera. Mandamus frimsta
ansikte utdt i bostadsomridena ir fastighetsskotarna
som har den storsta dagliga kontakten med hyres-
gisterna. I BoButikerna arbetar dven uthyrare och
forvaltare. Uthyrarna hyr ut ligenheter, hjilper
hyresgdster med kontraktsfrigor med mera medan
forvaltarna dgnar sig at den tekniska delen av for-
valtningen sdsom drift, skotsel och underhill av
ligenheter och fastigheter.

Ambassadorskurs

Personalen i BoButikerna fungerar som ett team
dir alla hjilper varandra med olika frdgor och pro-
blem. Redan som nyanstilld genomgir samtliga
medarbetare, dven personal som inte har daglig
kontakt med hyresgisterna, en ambassaddrskurs.
Utbildningen till Ambassadér i Mandamus inne-
héller information om foretagets mal och visioner,
foretagets krav pd upptridande, tillginglighet och
servicekinsla i samband med hyresgistkontakter
samt laganda i forvaltningsarbetet. Kursen formed-
lar Mandamus policy i bemétande av hyresgisterna
och utgér grundpelaren i Mandamus ambition att
arbeta efter en enhetligt serviceprofil. Mandamus
foljer nu upp ambassaddrskursen med en fordjupad
utbildning for fastighetsskotare.

BoKlubben och Laddat boende

Alla hyresgidster som bor hos Mandamus blir auto-
matiskt medlemmar i BoKlubben. Varje kvartal
skickar BoKlubben ut en tidning med informa-
tion, tips och tivlingar. Inom ramen for BoKlubben
finns dven lojalitetsprogrammet Laddat Boende.
Programmet ska ge mervirden 4t Mandamus hyres-
gister genom olika tillval, tjanster och erbjudan-
den frdn dcta rikstickande samarbetspartners.
Mandamus ser det som en sjilvklarhet att hyres-
gisterna ska ges mojlighet att sitta individuell
prigel pd sina ligenheter genom bland annat olika

tillval. Inom tillvalspaketet kan hyresgisterna vilja
exempelvis en tvittmaskin, en sikerhetsdorr eller
inglasning av balkong. Inom tjinstepaketet finns
inflyttningshjilp, flytestidning, fonsterputsning
med mera, som hyresgisterna kan kopa.

Mandamus samarbetspartners inom Laddat
boendeprogrammet ir Telia (kommunikation),
SEB (bank), Trygg Hansa (forsidkringar), Preem
(bensin), Hertz (bil), Falck Security (trygghet),
Birka (el) och Electrolux Home (hemmet). Laddat
boendeprogrammet har blivit mycket populdrt
bland Mandamus hyresgdster och framfor allt kan
Telias bredband, Preems bensin och Electrolux
Homes vitvaror nimnas som storsiljare.

Bredband

Mandamus hyresgister kan idag fa tillgdng till
bredband via bland annat Telias ADSL-16sning,
som innebir att befintlig infrastruktur utnyttjas

i fastigheten. Som komplement till ADSL erbjuds
aven ett bra utbud av bredband via kabel TV.

Mandamus pa nitet

All information som hyresgister och andra intres-
senter kan tinkas behdva publiceras l6pande pd
Mandamus hemsida www.mandamus.se. Mandamus
utvecklar nu hemsidan med mandamus@home
som dr en hyresgistanpassad del av hemsidan. Hir
ska hyresgisterna till exempel kunna lisa om ny-
heter i sitt bostadsomride, gora felanmilningar,
kontakta BoButiken och stka bytesligenhet.

Trygghet

Det skall vara enkelt och tryggt att bo hos Man-
damus. Som ett led i detta kommer Mandamus att
installera brandvarnare i samtliga bostadsligenhe-
ter under dr 2002.

Servicemitningen och NKI

Varje ar i november delar Mandamus fastighets-
skotare ut den drliga Nojdkundenkiten till alla
hyresgidster. Hyresgisterna far svara pd fragor om
boendet, service, trygghet och skotsel inom sina
bostadsomriden. Samtliga svar bearbetas noga av
Mandamus forvaltare for att sedan mynna ut i fas-
tighetsanpassade aktivitetsplaner som diskuteras
med hyresgisterna vid olika hyresgisttriffar.
Mandamus har som madl att ha en servicenivd som
Gverstiger branschgenomsnittet.

MANDAMUS NOJD KUND INDEX

% I Mandamus [ Branschen

00 | samband med Mandamus
arliga servicemitning stills

90 en sammanfattande fraga
om hur néjda hyresgister-
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Organisation och medarbetare

Mandamus ir ett ungt foretag med korta besluts-
vigar. Foretaget strivar efter att besluten fattas
niira den operativa verksamheten. Mandamus har
en decentraliserad organisation som dr indelad i
fyra regioner, efter de geografiska marknader dir
verksamheten bedrivs. Varje region leds av en re-
gionchef som har det totala forvaltningsansvaret
for regionen. Inom regionerna finns tvd till sex
forvaltningsomriden som i sin tur leds av en for-
valtningschef. Forvaltningscheferna har sina arbets-
platser i BoButikerna, och i dessa arbetar ocksé
forvaltare, uthyrare och fastighetsskotare. Varje
region har dven en ad-
ministrativ avdelning
som leds av en ekono-
michef med ansvar for
ekonomifunktionen
inom regionen. Regio-
nerna kan sigas fungera
som interna foretag.
Detta bidrar till lokal
nérvaro pd Mandamus
. marknader samt nirhet
till hyresgdsterna. For
ett fastighetsbolag dr
den lokala nirvaron
J mycket viktig. Varje
delmarknad fungerar
pa sitt eget sitt, och det
dr darfor viktigt med
kunskap om den lokala
marknaden.
[ Bobutiker Mandamus huvudkontor ir placerat i Solna.
M Regionkontor Forutom VD finns dven centrala funktioner som
stodjer regionerna i deras verksambhet i frigor som
ror overgripande ekonomisk redovisning, finans-
verksamhet, Investor Relations, personalfrégor
samt marknadsforing.

Tvargrupper
For att tillvarata och utnyttja kompetensen pa
bista sitt inom Mandamus finns sju tvirgrupper.

Ekonomi/
Finans

och IR
Marknad Ekonom‘ Personal
Markna(‘
K
Miljo
Region

Region
Smaland/
Halland

Personal

Region
Ost

Energi

Region
Vast

M Tvirgrupper
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Tvirgrupperna ir bemannade av personal fran re-
spektive region som har kompetens och intresse
for en speciell del av verksamheten. Tvirgrupperna
leds av en regionchef eller ndgon av cheferna for
de centrala funktionerna och omfattar foljande om-
raden:

e Miljo e Energi e Forvaltning
e Inkop ® Marknad ¢ Ekonomi
e Personal

Inom tvirgrupperna drivs utvecklingsarbete
och frigor av foretagsgemensam karakeir. Tvir-
gruppernas syfte ir att oka kunskapsflédet och un-
derldtta kunskaps- och erfarenhetsutbyte inom
foretaget pé ett kostnadseftekeivt sict.

MEDARBETARE

For Mandamus dr det viktigt att ha motiverade och
kompetenta medarbetare som kinner sig virdefulla
och delaktiga i bolagets verksamhet. For att skapa
ett bra arbetsklimat med mojligheter att arbeta
nira hyresgidsterna satsar Mandamus pa att ha egen
personal dir hyresgisterna finns. Detta giller for
samtliga befattningar inom koncernen.

For att kunna behdlla och rekrytera kompeten-
ta medarbetare arbetar Mandamus med ett perso-
nalkoncept som bygger pa foljande punkter:

Medarbetarsamtal

Arligen genomfors mél- och lonesamtal med varje
medarbetare. Dessa bidrar till den personliga ut-
vecklingen av medarbetarna.

Lonesittningen dr individuell for varje medar-
betare och ska vara marknadsmissig i forhéllande
till arbetsuppgifterna, kompetensen och arbetsin-
satserna.

Bonussystem

De tre senaste dren har Mandamus haft ett bonus-
system som har givit varje anstilld bonus da fore-
taget gitt bittre dn forvintat. Bonusparametrarna
kan variera frdn 4r till &r beroende pd vad som r i
fokus for verksamheten. For &r 2001 var minskad
energiférbrukning i fokus och utgjorde dirfor en
av fyra bonusparametrar. De 6vriga avsdg uppfyl-
landet av kriterier for Mandamus aktiekurs, resultat-
och servicemal samt individuella mal. Fér 2001
utgick en genomsnittlig bonus per anstilld med
13000 kr (18 800), exklusive ledningsgruppen.
For ledningsgruppen uppgick bonusen i genom-
snitt till 142 000 kronor per person.

Arbetsmiljé och sikerhet

Medarbetarnas instillning till sict arbete undersiks
arligen genom en personalenkit. Enkiten innebir
att varje medarbetare svarar pd ett omfattande an-
tal frigor om foretaget, fysisk och psykosocial ar-
betsmiljo, ledarskap, delaktighet i verksamheten
samt kompetensutveckling. Enkitsvaren belyser
arbetsklimatet i foretaget och mits enhetsvis. Re-
sultaten analyseras noggrant och utgér underlag
for forbittringsarbete.

Marie Andersson, fastighetsskotare



Kompetent och motiverad
personal minskar risken i

affarsverksamheten.
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Under 2001 utsdgs ett tjugotal arbetsmiljo-
ombud. Deras uppgift ir att se till att arbetsmiljo-
lagar och regler efterlevs inom Mandamus. Arligen
genomfors en internrevision for att kontrollera att
dessa lagar och regler foljs.

Kompetensutveckling

Inom Mandamus ir utbildning en mycket viktig
del i utvecklingen av bdde medarbetare och fore-
taget. Dirfor ordnar Mandamus interna utbildning-
ar och sinder medarbetarna till externa utbildningar
i till exempel hyresjuridik, IT och ekonomi samt
olika tekniska kurser.

Under 2001 startade Mandamus en ettarig in-
tern chefsskola. Inom en tvddrsperiod ska samtliga
chefer genomga denna utbildning. Chefsskolan
omfattar utbildning och férdjupning i arbetsritt,
arbetsmiljo, 16nebildning, agerandet i ledarrollen
samt maélstyrning.

Ambassadérskurser holls sedvanligt for nyan-
stilld personal under 2001. Kursen ger kunskap om
Mandamus och om féretagets profil, mal, visioner
och affirsidé.

Under 2001 pdbérjades arbetet med att bygga
upp en kompetensbas diir uppgifter om de anstilldas
utbildningar och kompetens samt utbildningsonske-
mal finns samlade. Basen utgor en del av personal-
administrationssystemet och ska underlitta for
planering av utbildningsinsatser, olika personalakti-
viteter, internrekryteringar samt medarbetarsamtal.

Under 2002 planeras en fastighetsskétarutbild-
ning som ska omfatta ekonomi, IT, hyresjuridik
samt service- och kvalitetsfrigor.

Jobbrotation

For att oka erfarenhets- och kunskapsutbytet mel-
lan och inom regionerna samt att minska sdrbarhe-
ten inom foretaget har ett program for jobbrota-
tion genomforts. Detta innebir kortfattat att med-
arbetare lirt sig varandras arbetsuppgifter si att
fler dn en person har kunskap om ett visst arbets-
omrade.

Friskvard
Att ha en frisk och positiv personal ir en av forut-
sittningarna for act Mandamus ska vara ett fram-

UTBILDNINGSSTRUKTUR 2001

M Man %
100

90 I I
80

40 [

0F | Hogskola
2 Gymnasium
101 ¥ Grundskola

50-59 6069 Kvinnor ~ Min

FORDELNING PER PERSONALKATEGORI
OCH MAN/KVINNOR 2001

gangsrikt foretag. Samtliga medarbetare erbjods
under 4ret en hilsoprofilbedomning. Utifrin resul-
tatet av dessa bedomningar kommer kurser att er-
bjudas for att stimulera till bittre levnadsvanor.
For att stimulera till motion pé fritiden limnade
Mandamus under 2001 en kostnadsersittning pa
hogst 2 000 kronor per anstilld. De medarbetare
som genom sitt arbete loper risk for att f2 belast-
ningsskador fir mojlighet till friskvardstrining pé
arbetstid.

Ledning 5%

Administration

Fastighets-
personal
Uthyrare

Forvaltare

Kvinnor

Personalkonferens

Arligen anordnas konferenser for Mandamus med-
arbetare dir medarbetarna far tillfille atc triffa
kollegor och utbyta erfarenheter samt skapa kon-
taktnit. Under 2001 holls en konferens som hade
teambuildning som tema. Medarbetarna trinades i
att samarbeta lagvis med problemlésning av bdde
praktisk och teoretisk natur. Syfte var att stirka
sammanhéllningen och skapa gruppdynamik inom
foretaget.

Information

Det interna informationsflédet inom foretaget ska
vara snabbt och effektivt. Eftersom foretaget har
kontor pd manga platser i landet ir det betydelse-
fullt att ha en snabb och enkel informationskanal.
Mandamus har dirfor byggt upp ett webbaserat
intranit. P4 intranitet publiceras personalinforma-
tion, handbdcker och arbetsrutiner, pressklipp
samt Mandamus egen personaltidning Mandome-
tern som utkommer ménadsvis.

NYCKELTAL

Sjukfranvaro, dagar per anstilld 10
Personalomsittning, procent I

Utbildningskostnad, kronor per anstilld 8500



Miljo och energi

I fastighetsbranschen pagér en allmin utveckling
mot ett mer utvecklat miljotinkande och ett mer
strukturerat miljoarbete. Mandamus tillhér de fore-
tag i branschen som har hégst ambitioner och som
kommit langst. Ect kvitto pa detta fick Mandamus
under 2001 nidr investeringskriterierna f6r Bancos
Svensk Miljsfond uppfylldes. Det ir endast ett fatal
fastighetsbolag som lyckats med detta. Mandamus
aterfinns nu pd Svensk Miljofonds Topplista didr
svenska borsnoterade foretag utvirderas enligt eko-
nomiska, sociala och ekologiska hallbarhetskriterier.

Under 2001 fokuserade Mandamus miljdarbe-
tet pa inforande och certifiering enligt ISO 14001
av Mandamus milj6ledningssystem.

Certifierat miljoledningssystem

Mandamus har under flera &r arbetat med forbere-
delser for att infora och certifiera ett miljolednings-
system. Arbetet
har genomsyrat
hela organisatio-
nen och skett
under ledning av
Anders Silverbége,
Mandamus re-
gionchef i Skéne
och samtidigt f6-
retagets miljochef.

Ett miljoled-
ningssystem kan
beskrivas som en
uppsittning hand-
lingsregler for att
minska de miljo-
storningar som foretagets verksamhet ger upphov
till. Miljoledningssystemet ger ocksd en mojlighet
att verifiera att de dtgirder som genomfors bidrar
till minskad miljopaverkan.

1999 startade processen genom att Mandamus,
delvis tillsammans med Byggforskningsridet, ge-
nomférde en miljdutredning av hela foretagets
fastighetsbestdnd och verksamhet.

Under 2000 och 2001 utbildades samtliga
medarbetare i miljofrdgor och i praktiskt arbete
med miljoledningssystemet. Implementeringen av
miljoledningssystemet i dess slutliga utformning
pagick i hela organisationen frén maj 2001.

Under hosten 2001 genomférdes en revision
av Mandamus milj6ledningssystem av SEMKO-
DEKRA Certification AB, som ir ett godkint
certifieringsorgan, ackrediterat av den svenska
myndigheten SWEDAC. Revisionen resulterade i
att miljoledningssystemet frdn och med drsskiftet
2001/2002 kunde certifieras av SEMKO.

For Mandamus innebar certifieringen en kvit-
tens pd att foretagets miljoarbete héller hog kvali-
tet och att de boende inte ska utsittas for dolda

Anders Silverbage

miljorisker. Processen mot certifiering innebar
dven att miljoarbetet i en hogre utstrickning blivit
styrande for Mandamus hela verksamhet. Miljoled-
ningssystemets rutiner och krav pd dokumentation
leder till en mycket hogre grad av systematik i
miljarbetet. Dessutom okar trovirdigheten

gentemot savil hyresgister som aktiemarknaden
och andra intressenter.

Miljsledningssystemet omfattar Mandamus
samtliga bostadsfastigheter och utvecklar, styr och
siikerstiller att Mandamus miljomal uppfylls pa ett
tillfredsstillande sitt vad giller:

¢ Energiovervakning

o Killsortering av hushallssopor
¢ Hantering av farligt avfall

¢ Kemikaliehantering

¢ Miljoinventering

® Freonhantering

¢ Inkép och metodval

* PCB och radon

Det ir viktigt att framhadlla att certifieringen
av Mandamus miljéledningssystem ocksd innebir
ett dtagande att stindigt genomfora forbittringar
av miljoarbetet.

Materialval

Mandamus strivar efter att minska bolagets miljo-
paverkan och undvika exponering mot framtida
miljoproblem genom att alltid vilja det miljomis-
sigt bista byggnadsmaterialet, inom rimliga eko-
nomiska ramar. Som stod i materialval anvinder
Mandamus Folksams Byggmiljoguide.

Killsortering

Vad giller sophantering och killsortering styrs
detta i stor utstrickning av hur den kommunala
hanteringen #r upplagd, vilket varierar mycket
frén kommun till kommun. Mandamus samarbetar
med kommunerna for att hitta bista mojliga 16s-
ning for killsortering.

Kemikalier

Som fastighetsforvaltare hanterar Mandamus en stor
mingd olika kemikalier. Bolaget arbetar intensivt
med att minimera miljostérningarna genom att
anvinda ritt kemikalier, vid ritt tillfdlle och i ritt
mingd.

I syfte att, i mojligaste man, minimera Manda-
mus utsldpp av farliga imnen anvinds den sd kallade

MANDAMUS 2001
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Tvirgrupp Energi bestar
av, fran vister, Uno Uhlin,
UIf Eriksson, Gunnar
Ekman, Kjell Severin,
Tomas Hofvander, Thomas
Bengtsson (ordférande)
och Christer Dahlgren.
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"Grona listan” som Mandamus tagit fram i sam-
arbete med J&W. Listan ir dels en inkopsguide
som ger vigledning att ur miljésynpunkt vilja de
bista produkterna, dels en ren férbudslista mot
inkop och anvindning av vissa amnen.

PCB och radon
Under dr 1999 och 2000 inventerade Mandamus
fastighetsbestdndet i syfte att finna de fastigheter
dir PCB eller radon kunde férekomma.

Mandamus bedémer att ingen PCB fanns kvar
i Mandamus fastighetsbesténd vid slutet av 2001.
Dirmed uppfyller Mandamus det dtagande fastig-
hetsbranschen gjort att vid utgdngen av 2002 ha
totalsanerat fastighetsbestdnden frin PCB genom me-
kanisk borttagning av material som innehdller PCB.
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Radon har vid mitningar i Mandamus bestind
forekommit i ringa omfattning. Knappt ett tiotal
fastigheter har behévts undersskas noggrannare
och dtgirder har vidtagits for att sinka forekomsten
av radon under gillande grinsvirden. Normalt
sker detta genom att forbittra och justera fastig-
heternas ventilation.

Krav pa leverantorer

Mandamus stiller ocksd hoga miljokrav pd sina le-
verantorer, bland annat ska dessa anvinda "Grona
listan” och Folksams Byggmiljoguide. Mandamus
arbetar dven aktivt med att paverka leverantirerna,
som levererar uppvirmning till Mandamus fastig-
heter, att minska utslippen vid produktion av
fjdrrvirme.

Energianvindning

Forvaltning och utveckling av fastigheter dr en
verksamhet som paverkar miljon pa ett flertal
olika sitt. Den aktivitet som dock har i sirklass
storsta miljopdverkan ir energianvindningen i
fastigheterna. Dirfor kommer Mandamus under
2002 att i 4n hogre grad fokusera pd att trimma
in virmeanldggningarna, dvervaka dessa och att
hitta andra sitt for att minska energianvindning-
en. Att minska energiforbrukningen har dubbla
syften, bdde att forbittra lonsamheten och att
spara miljon. Den miljomaissigt och ekonomiskt
storsta fragan dr uppviarmning av fastigheterna,
men dven vatten och el dr omrdden med stor be-
sparingspotential.

Mandamus arbete med energifrigor leds och
samordnas av Tvirgrupp Energi som under led-
ning av Thomas Bengtsson, regionchef i Sma-
land/Halland, bestér av fastighetsforvaltare med
sirskild inrikening pd energifrigor frn samtliga
regioner.

Tvirgruppens uppdrag ir att med bibehdllen
eller forbittrad komfort for hyresgisterna minska
energiférbrukningen i Mandamus fastigheter. Vi-
dare foljer gruppen den tekniska utvecklingen pé
energiomradet och ir ett forum for praktiskt erfa-
renhetsutbyte. Genom att f6lja olika &tgirder och
utvirdera lokala projekt kan gruppen bittre be-
doma vilka dtgirder och investeringar som kan
bli limpliga att genomfora i
andra delar av Mandamus
fastighetsbestdnd.

Forutom projekt och
investeringar fokuserar tvir-
gruppen mycket pd att ut-
veckla den dagliga driften.
Det dr nimligen i de manga
sma atgirderna, exempelvis
noggrann injustering av var-
me och ventilation, frekvent
tillsyn, vil utbildad personal,
anpassning till viderprogno-
ser och mycket annat som det
sammanlagt finns en mycket
stor besparingspotential.
Grunden for detta ir en effek-

2000 2001



tiv energiuppf6ljning for att snabbt kunna upp-
ticka avvikelser och dirmed sitta in omedelbara
atgirder.

Det ir sjdlvfallet svért att bedoma hur stor
den totala potentialen for energibesparingar ir i ett
fastighetsbolag. I dag anvinder Mandamus cirka
200 kWh per kvm och &r (justerat till ett normal-
ar) for elkraft och uppvirmning. Som indikation pd
besparingseffekt kan nimnas att energianvind-
ningen under 2001 har genom utveckling av den
dagliga driften minskat med 4 kWh per &r sedan
foregdende &r eller motsvarade cirka 1,5 Mkr.

Inforandet av Mandamus miljdledningssystem
har ocksa haft positiv betydelse for bolagets energi-
besparingsarbete. Rutiner och dokumentation ger
ett stod i arbetet och dtgirder kan f6ljas upp mer
strukturerat och konsekvent.

Miljoledningssystemet sitter ocksd fokus pd
hur stora koldioxidutslipp Mandamus totalt orsakar
genom anvindning av olja, fjirrvirme, el och gas
samt drivmedel for fordon. Totalt uppgick utslippen
till cirka 12 000 ton under 2001. Utslaget dver
hela bostadsfastighetsbestandet uppgick koldioxid-
utslippet till 12,4 kg per kvm for 2001, vilket
ligger under foretagets uppsatta mél for 2001.
Det positiva utfallet har péverkats av den varma
hosten.

Sjilvfallet koper Mandamus gron el till site fas-
tighetsbestind, det vill siga el som ir vattenkraft-
producerad i Sverige enligt Svenska Naturskydds-
foreningens kriterier Bra Miljoval. Mandamus koper
sin el av Birka Energi, en av bolagets dtta samar-
betspartners. Genom Birka fir Mandamus iven,
bland annat, tillging till en betydande erfarenhets-
bank med nyckeltal frdn energiomrédet.

Mandamus arbetar aktivt med forbittring av
fastigheternas teknik. Genom att ha effektiva och
sikra system for virme-, vatten- och elforsérjning-
en minskas energiforbrukningen i fastighetsbestdn-
det. Dessa besparingar ir viktiga dels ur miljs-
synpunkt och dels ur kostnadssynpunke. I sédra

Regler for inkop
av kemilalier
infors

1999

Miljéinventering
genomford

Miljépolicy 1998

faststills

1997
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Bengt Danielsson,

Stockholmsféror- h "
fastighetsskotare

ten Salem har ett
datoriserat styr-
och reglersystem
inforts med gott
resultat. Tack vare
detta system har
en arlig besparing
pa dtta procent av
virmeforbrukningen gjorts under 2001. Under
2002 kommer ett energiprojekt att startas

i Husby, i norra Stockholm, som innebir att varje
bostadsligenhet far sin egen elmitare. Detta be-
riknas bidra till ligre forbrukning eftersom varje
hyresgist blir medveten om sin elkonsumtion. I
Mbolndal pagar ect liknande energiprojeke for 191
bostadsligenheter. Projekt med vattenbesparings-
atgirder har genomforts pd manga hall i landet.

MANDAMUS MILJOMAL

Mandamus miljémal férandras och skarps successivt i takt
med att tidigare miljomal uppfylls och nya omraden kom-
mer i fokus. Generellt innebar Mandamus miljomal att
miljckonsekvenserna alltid ska beaktas i det dagliga arbe-
tet och i utvecklingen av fastighetsbestandet. Under 2001
uppfyllde Mandamus samtliga de miljomél som fanns upp-
satta med undantag for radonhalten i nagra fa fastigheter.
De kvantitativa miljomalen fér 2002 har darfor skarpts
och ar foljande:

* Energiutredningar ska genomféras for samtliga
bostadsfastigheter diar den normalarskorrigerade
arsférbrukningen 6verstiger 400 MWh.

¢ Utsldappen av koldioxid ska minskas till hégst
18 kg per kvm och ar under ett normalar.

e All administrativ personal ska utbildas i miljo-
kunskap.

* Brandvarnare ska installeras i samtliga Mandamus
bostadsliagenheter.

* Modell for miljoanpassade investeringskalkyler
ska tas fram och anvindas for investeringar av-
seende investeringar i energibesparande syfte.

Miljoarbetet
fortsitter

2002

Certifiering
av miljolednings-
systemet

2001

Koldioxidmal
for samtliga fastig-
heter uppfylit

2000

Miljécertifieringen innebdr att Mandamus aven i fortsittningen férbinder sig att stindigt férbattra koncernens miljéprestanda.

MANDAMUS 2001
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Aldre bostadsfastigheter med gott skick

inom Mandamus tillvixtomraden utgor ”hx
k"

ett investeringsalternativ med lag risk b |

och stabil real utveckling, nairmast att

likna vid en “’realranteobligation”.



FASTIGHETSMARKNADEN

Svensk fastighetsmarknad

Avsnittet Fastighetsmarknaden sid 23-26 har firfattats av NewSec Analys AB

Svensk fastighetsmarknad 2001 har priglats av den
snabba avmattningen i samhillsekonomin som
frimst orsakats av att USAs ekonomi efter en ldng
f6ljd av &r med stark tillvixt nu géct in i en reces-
sionsperiod. Snabba fall i efterfrigan har fraimst
drabbat IT- och Telekomsektorerna som fatt foljd-
verkningar inom bland annat tjinstesektorn, media
och reklam.

BNP-tillvixten i Sverige f6r 2001 —2002 be-
doms ligga i nivdn 1-1,5 procent och en vindning
uppét forvintas ske under hosten 2002 i USA, vil-
ket sannolikt innebir en starkare tillvixt i Sverige
fran 2003. For svenska fastigheter har det inneburit
okade vakanser for kontorslokaler i storstadsregio-
nerna, speciellt i delmarknader med hog andel I'T-
och telekomforetag, vilket resulterat i stagnerande
eller sjunkande hyror. Den 6kade osikerheten om
den framtida utvecklingen har ockséd inneburit
okade direktavkastningskrav bland investerare.

For bostdder ér situationen en helt annan. Hus-
hallen har fict fortsatt 6kade realinkomster och
rintenivderna ligger kvar pd l8ga nivder. Sysselsitt-
ningen har fortsatt oka trots att antalet varsel cka-
de i slutet av aret.

I Sveriges tillvixtomriden accelererar bristen
pé bostdder eftersom nybyggandet inte motsvarar
den 6kande efterfrigan. Redan idag dr vakanserna
nere pa 0—1 procent vilket i praktiken innebir
langa kotider for den bostadssokande. Bostadshy-
rorna fortsitter att utvecklas ungefir i takt med in-
flationen, vilket ir en f6ljd av bruksvirdesystemets
tillimpning. I en marknad utan reglering skulle
den starka efterfrigan betyda 6kade hyror och dir-
efter ckad nyproduktion tills utbuds- och efterfra-
gebalansen aterstillts. NewSecs bedomning dr att
den reala utvecklingen av bostadshyrorna kommer
att fortsitta.

Marknadens aktorer

De borsnoterade fastighetsbolagen och institutio-
nerna fortsitter att strukturera sina bestdnd och
silja det som inte passar in i vald strategi. I prakti-
ken innebir det en koncentration av dgandet till
storstadsregionerna och fokus pd en typ av fastig-
heter, vanligtvis kontor. De kommunala bolagen
fortsitter utforsiljningen till hyresgisterna for om-
bildning till bostadsritter, men inslaget av forsilj-
ningar av delbestdnd till privata fastighetsidgare har
okat under dret. Bland koparna mirks forutom
borsnoterade fastighetsbolag dven nya storre akto-
rer, svenska och internationella, som funnit bo-
stadsmarknaden intressant, vilket stark efterfrigan,
tillvaxe och ldg risk ger skl for.

Minga industriféretag fokuserar pd sin kirn-
verksamhet och siljer dirfor sina fastigheter for att
frigora kapital. Under 2001 har till exempel Erics-
son och Telia silt resterande delar av sina fastig-
hetsbestand. Aven statliga bolag som Vattenfall
och Posten har stétt for betydande utforsiljningar.

Inslaget av internationella kdpare har ckat un-
der ret. Bland annat har tyska fastighetsfonder
forvirvat kontorsfastigheter, hollindska fastighets-
bolag har forvirvat butikscentrum och amerikan-

ska sd kallade “opportunity funds” har forvirvat
storre fastighetsportfoljer. Med kad integration
inom Europa och ett sannolikt svenskt intride i
EMU inom ndgra dr, torde den internationella nir-
varon 6ka pa den svenska fastighetsmarknaden.
Den svenska marknaden ir intressant for inter-
nationella investerare frimst ddrfor att den priglas
av stor Oppenhet, tydliga lagar och regler, bra in-
formation om fastighetsmarknader, 18ga transak-
tionskostnader och en god likviditet. Sveriges
ekonomi visar dven en god tillvixt vid en interna-
tionell jaimfGrelse. Totalavkast- /
ningen for fastighetsinvesteringar
enligt Svenskt Fastighetsindex
har legat pa en hogre niva i Sve-
rige de senaste dren jimfort
med andra linder som England,
Frankrike, Holland och Tyskland.

Avkastningskrav
Direktavkastningskraven for bo-
stadsfastigheter har fortsatt att
sjunka ndgot och ligger idag i in-
tervallet 5,57 procent i region-
stader och 7-9 procent i mindre
orter. Stockholms innerstad har
idag direktavkastningskrav i nivdn
2,5—4 procent medan forortsligen
ligger i intervallet 5—8 procent
beroende pé lige och attraktivitet.

For kontors- och industrifastigheter har direkt-
avkastningskraven okat ndgot under 4ret och kon-
tor ligger idag ca 1,5—2,5 procentenheter hogre dn
for bostdder i motsvarande lige. Industrifastigheter
ligger i allmédnhet ytterligare 1-3 procentenheter
hogre. Framst édr det 6kad hyresrisk som slir igenom
for dessa fastighetstyper.

Hyresmarknaden
Hyresmarknaden for bostider dr 6verhettad i stor-
stadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmo
med vakanser ndra noll. For regionstiaderna dr va-
kanserna ldga, 1-2 procent i innerstaden, och med
en god efterfrigan. Diremot finns det lediga ligen-
heter i miljonprogramomriden som kinnetecknas
av hog omflyttning, lig status och sociala problem.
I mindre orter dterfinns vakanser dven i fastigheter
byggda omkring 1990, eftersom hyresnivderna ir
hoga och konkurrens finns frén smdhusmarknaden.
Légkonjunkturen har inneburit att vakanserna
for kontor 6kar i storstadsomridena och inte lingre
sjunker i regionstiderna trots att nybyggnationen
dir dr ndra nog obefintlig. I Storstockholm har
dold vakans blivit ett nytt begrepp. Hyresgaster
som tidigare tecknat hyresavtal pa lokaler for fram-
tida expansion som de inte lingre behover skapar
ett latent utbud av lokaler som kan hyras ut i an-
dra hand till klart ligre hyror. For regionstider i
allminhet dr hyresmarknaden f6r lokaler relativt
stabil och har de senaste dren priglats av en positiv
hyrestrend baserat pa en viss tillvaxt. Hyrorna har
diremot inte ndtt den nivd som kan forrinta en ny-
byggnation och dirfor har inga nya lokaler till-
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kommit. En viss 6kning av vakanserna kan dock
forutses frin dagens nivéer pd 5—10 procent. Buti-
ker har en fortsatt stabil trend med 6kande hyror i
regionstiderna och vakanser i nivin 1-5 procent i
centrala ligen. Den privata konsumtionen fortsit-
ter att visa god tillvixt och 6kade disponibla in-
komster torde innebira att butikshyrorna skar
dven de ndrmaste dren.

Sammanfattning
NewSec bedomer att bostadsfastigheter i storstads-
regionerna och andra tillvixtorter som Uppsala och

Lund kommer att visa en god virdeutveckling un-
der de nirmaste dren. Detta baseras pd bedémning-
ar om fortsatt god hyresutveckling, vakans nira
noll, ldg hyresgistomflyttning, vilket bland annat
minskar underhdllskostnaderna och ger goda moj-
ligheter till lanefinansiering till ldga rintenivaer.
Sammantaget innebir ddrfor investeringar i bostads-
fastigheter en mycket lag risk. I en ligkonjunktur
accentueras skillnaderna i fundamental risk mellan
bostdder och lokaler. Var bedomning dr ddrfor att
fler aktorer de narmaste dren kommer att 6ka sin
andel av bostdder i fastighetsportfoljen.

Snabb befolkningsékning
i Mandamus tillvixtomraden

Ett bostadsfastighetsbestinds utveckling och av-
kastning dr i stor utstrickning beroende av ortens
utveckling och tillvixt, vilket i sin tur styrs av or-
tens befolkningstillvixt. Skillnaderna i befolk-
ningstillvixt mellan landets orter och regioner dr
mycket stora. Den klart hogsta befolkningstillvix-
ten sker i Stockholmsregionen medan det diremot
sker en stor utflyttning frén glesbygdskommuner-
na. Befolkningstillvixten i Stockholmsregionen dr
cirka 20 000 personer drligen att jaimfora med hela
landets befolkningstillvixt pd knappt 28 000 for
2001. Nedanstdende karta visar Mandamus till-
vixtomraden och befolkningsutvecklingen i landet.

Koncentrationsstrategi
Mandamus tillimpar en strategi som innebir att
fastighetsbestdndet koncentreras till ett fétal till-

Befolkningsutveckling
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vixtomriden. Andelen av bestindet som ir belidget
i Mandamus tillvixtomrdden har ckat kraftigt se-
dan bérsintroduktionen 1998.

I Mandamus tillvaxtomraden dr bostadsvakan-
serna ldga och i goda ligen nistan obefintliga.
Nyproduktionen ir for ldg for att kunna mota den
okade efterfrdgan och avser dessutom nistan enbart
bostadsritter och smahus varfor vilbeligna hyres-
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Befolkningstillvixten i Mandamus tillvixtomraden var drygt 0,9 %
under féregaende ar, vilket ar tre ganger mer @n riksgenomsnittet.



ritter okar i attraktivitet. Prognoser for befolk-
ningsutveckling och bostadsbyggande tyder pi
fortsatta obalanser och accelererad brist pa bostidder
i méanga av tillvidxtregionerna.

I regioner med stor bostadsbrist 6kar omvand-
lingen av hyresritter till bostadsritter. Detta leder
till stigande bostadsritts- och fastighetspriser.
Denna situation kommer att ha stor inverkan pa
fastighetspriserna i Storstockholm, Malmo/Lund
och Storgiteborg de nirmaste dren.

Framtida utveckling

For ett fastighetsbolag som Mandamus ir trenden i
befolkningstillvixten viktig f6r kunna bedoma den
framtida efterfrdgan pd bostider. Befolkningstill-
vixten bor dirfor kopplas till vakanssituationen
inom respektive ort. For Mandamus tillvixtomra-
den idr den genomsnittliga vakansen 0,1 procent
vilket ocksd giller for allmidnnyttan pd dessa orter.
Den laga vakansen innebir i praktiken att det idag
ir bostadsbrist pd dessa marknader. Enligt Bover-
ket dr det bostadsbrist i samtliga Mandamus om-
raden.

En av de viktigaste virdepaverkande faktorerna
ir hyresintikten och dess framtida utveckling och
potential. Vilbeldgna bostadsfastigheter i tillvixt-
omriden ger dirfor ldga och sjunkande vakanser
och ldngsiktigt en real hyresutveckling.

Bostadsbristen innebir ocksd att omflyttnings-
frekvensen fortsitter att minska. Under 2001 min-
skade omflyttningsfrekvensen i Mandamus bostads-
fastighetsbestdnd med fyra procentenheter till 20
procent. For vissa delbestdnd i Storstockholm har
omsittningsfrekvensen minskat till under 10 pro-
cent. Detta leder dven till minskade underhalls-
kostnader och dirmed dkade driftnetton.

Bostadshyror

Under 1960-talet infordes bruksvirdesystemet pé
den svenska hyresmarknaden. Kortfattat innebir
systemet att lika ligenheter, nir det giller stan-
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dard, lige och élder, ska ha samma hyresnivd. Hy-
ran i det privata fastighetsbestdndet ska dessutom
i princip f6lja allmdnnyttans hyresnivéer.

Under de senaste tio dren har bostadsbyggan-
det i Sverige minskat drastiskt. Den produktion
som har skett har frimst avsett smahus och bostads-
ritter. Andelen nyproducerade hyresligenheter har
varit forsumbar. Huvudanledningen till denna
obalans i nyproduktionen har varit osikerheten
kring dels framtida finansieringar av hyresbostider,
dels svarigheter att {8 full kostnadstickning for fas-
tighetsdgarna.

Béde bland privata fastighetsigare och de
kommunala bostadsbolagen héjs roster for en for-
indring i riktning mot marknadsanpassade hyror.
MKB (Malmos Kommunala Bostadsaktiebolag)
har tillsammans med hyresgistforeningen kommit
overens om att gradvis overga till ligesanpassade
bruksvirdehyror.

Under 2001 har ocksé en dialog startat mellan
Hyresgisternas Riksférbund, SABO och Sveriges
Fastighetsdgarforbund. Syftet ir att reformera
bruksvirdesystemets tillimpning och skapa 16s-
ningar som bland annat medverkar till 6kat byg-
gande av hyresligenheter i tillvixtomraden.

Bostader och kontor
ur ett investerarperspektiv

Bostadsfastigheter karaktiriseras av 18g risk. Sir-
skile tydligt dr detta i tillvixtregioner dir stindig
befolkningsokning innebir 6kat behov av bostdder.
Samtidigt dr nyproduktionen av ligenheter idag
alltfor lag, mycket pd grund av den reglerade hy-
ressittningen. Aven hoga nyproduktionskostnader
och otillrickliga subventioner medverkar till att
byggandet av hyresligenheter inte dr lonsamt.
Bostdder och kontor dr ur ett investerarper-
spektiv nidra nog varandras motsatser. Bostider ger
en stabil real hyresutveckling oberoende av kon-
junktur medan kontorshyrorna dr starkt konjunk-
turberoende och har visat snabba uppgéngar i
hogkonjunktur och motsvarande fall i ligkonjunk-

tur under de senaste 20 dren. Detta ir sirskilt tyd-
ligt i Storstockholm dir nybyggnationen av kontor
idag dr den hogsta pa tio dr sedan kraftigt 6kade
hyresnivéder och minskade vakanser gjort nybygg-
nation intressant for investerare och sd kallade de-
velopers.

Bruksvirdeprincipen och praxis for hyressitt-
ning av bostidder har inneburit att bostadshyrorna
visat mycket sma variationer oberoende av om li-
get dr centralt eller i ett ytteromrade i regionen.
Det starka efterfragetrycket innebdr generellt att
nya hyresgister som flyttar in har ligre krav p8 re-
noveringar. Marknadshyror f6r kontor ir ddremot
starkt ligesberoende och konkurrensutsatta. Dess-

MANDAMUS 2001 25



FASTIGHETSMARKNADEN

26 MANDAMUS 2001

STORSTOCKHOLM STORGOTEBORG MALMO/LUND HALMSTAD

BOSTADER LOKALER BOSTADER LOKALER BOSTADER LOKALER BOSTADER LOKALER

Hyrestrend o6kande  sjunkande okande stagnerande okande stagnerande 6kande stabil

Vakans 0,1% 5% 0,3% 8% 0,2%/0% 10%/5% 0,4% 8%
stabil/ stabil/

Efterfragan okande stagnerande okande stagnerande okande 6kande 6kande stabil
svagt starkt svagt svagt svagt svagt

Utbud 6kande 6kande okande okande okande 6kande 6kande stabil

stabil Skande/ svagt

Vakanstrend |bostadsbrist okande sjunkande 6kande sjunkande stabil stabil 6kande

utom innebir byte av hyresgist ofta hoga kostna-
der for hyresgistanpassningar.

Sammantaget innebir detta en fortsatt stabil
utveckling for bostider i Sveriges tillvixtregioner
med 6kade hyror och driftnetton trots rddande
lagkonjunktur. For kontor ir bilden en annan med
okade vakanser och en negativ hyrestrend som ska-
par okad osikerhet och risk for investerare. Trenden
ir oforindrade eller sinkta direktavkastningskrav
vid investeringar i bostider medan direktavkast-
ningskraven okat for kontorsfastigheter under det
senaste aret.

For att visa skillnaderna ur ett investerarper-
spektiv visas i nedanstiende diagram den reala vir-
deutvecklingen for bostider och kontor i bista lige
i de tre storstadsregionerna sedan 1981.

REAL VARDEUTVECKLING
BOSTADER/KONTOR | BASTA LAGE

Index = Malmo bostider == Malmé kontor
600 — == Stockholm bostider

== Goteborg bostider

== Stockholm kontor
Goteborg kontor

-81 -82 -83 -84 -85 -86 -87 -88 -89 -90 -91 -92 -93 -94 -95 -96 -97 -98 -99 -00 -0I

Skillnaderna i volatilitet och ddrmed osiker-
het/risk mellan olika marknader och mellan fastig-

hetstyper ir ur ett investerarperspektiv mycket
tydliga. En lingsiktig investerare fir med bostads-
fastigheter en stabil och god real virdeutveckling
nistan oberoende av nir forvirvet dgde rum. Kon-
torsfastigheter ddremot ger under hogkonjunkeur
en snabb virdeutveckling, men ocksa risk for kraf-
tigt fall i ligkonjunktur, vilket medfor att tidpunk-
ten for forvirv respektive avyttringar blir viktiga
for att bista lonsamhet ska uppnas.

Virdenivan for dldre bostadsfastigheter i gott
skick dr i Mandamus tillvixtomréden i intervallet
4000—-8 000 kr per kvm bostadsarea, vilket kan
jaimforas med nyproduktionskostnader inklusive
mark som idag ligger i intervallet 15 000—20 000 kr
per kvm och ibland dnnu hogre. Detta innebir ett
Tobins Q pd 0,2—0,5 (pris dldre bostadshus divi-
derat med nyproduktionskostnad inklusive mark
likvirdiga hus), vilket dr kdnnetecken for en mark-
nad ddr ingen nyproduktion sker utan stora sub-
ventioner. Befintliga bostadsfastigheter dr darfor
en mycket intressant investeringsmarknad.

Detta skiljer sig helt frin kontorsmarknader i
motsvarande omriden dir Tobins Q varierar i in-
tervallet 1,0—2,0. Detta idr ocksd bakgrunden till
att nyproduktion idag sker i dessa marknader, om
in framst i Storstockholm. De nirmaste dren kan
dirfor medfora att utbudet 6kar och ddrmed vakan-
serna nir ldgkonjunkturen slir igenom med min-
skad sysselsittning.

Aldre bostadsfastigheter med gott skick inom
Mandamus tillvixtomraden, det vill siga regioner
med stark befolkningstillvixt, utgor dirfor ett in-
vesteringsalternativ med 18g risk och stabil real
utveckling, nirmast att likna vid en "realrinte-
obligation”.



Mandamus ser det som en sjal
att hyresgasterna ska ges mojl et att

satta individuell pragel pa sina lagenheter

genom bland annat olika tillval.
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Mandamus fastighetsbestand

Den 31 december 2001 dgde Mandamus 307 fas-
tigheter i Sverige och en fastighet i Tyskland.

Det bokférda virdet for fastighetsbestdndet
uppgick till 5 720 Mkr och antalet ligenheter till
13 385.

Koncentration av fastighetsbestandet

Sedan Mandamus bérsintroducerades viren 1998
har fastighetsbestdndet kraftigt strukturerats om.
Vid bérsintroduktionen fanns Mandamus repre-
senterat i ungefir 80 kommuner, motsvarande
siffra dr i dag 35. Under éret limnades fem kom-
muner.

Under 2001 forvirvades ett fastighetsbestdnd
omfattande 1 354 ligenheter i Huddinge kommun
i Sodra Storstockholm och en fastighet i Ljungby
kommun for tillsammans 486 Mkr. Genomftrda
fastighetsforsiljningar omfattade 26 fastigheter
med en uthyrningsbar area om knappt 60 000

ler. Det bokforda virdet for dessa fastigheter upp-
gick ¢ill 207 Mkr.

Av dagens fastighetsbestdnd finns 69 procent,
beriknat pd bokfort virde, inom Mandamus till-
vixtomrdden. Av nuvarande fastighetsbestand har
76 procent forvirvats sedan borsnoteringen och
fastighetsbestdndet har virdemissigt ndra fordub-
blats. Andelen bostadsfastigheter har under samma
period dkat frin 60 procent till 85 procent.

Proforma hyresintikter, avkastning och
uthyrningsgrad per region och fastighetstyp
Mandamus hyresintikter, proforma 2001, uppgick
till 875 Mkr. Med proforma avses de fastigheter
som #gdes per den 31 december 2001, samt att
forvirvade fastigheters intikter och kostnader
uppriknats till heldrssiffror. Sdlda fastigheter ir
helt exkluderade. Direktavkastningen dr baserad
pé driftnetto proforma 2001 i relation till bokfort

kvadratmeter, varav 57 procent kommersiella loka- virde.
FAKTA PER REGION
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR BOKFORT BOKFORT VARDE PER REGION
FASTIGHETER  LAGENHETER AREA, 1000 Mz  VARDE, MKR
Skane 6l 2519 226 995 S
Smaland/Halland 82 | 634 159 693 e
Vist 73 2 958 301 1 423
Ost 91 6274 531 2 600 o I Srailand/
Summa Sverige 307 13 385 1217 5711 Halland
Utland | 0 5 9
Totalt 308 13 385 1222 5720 .
Vist
FAKTA PER FASTIGHETSTYP
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR BOKFORT BOKFORT VARDE PER FASTIGHETSTYP
FASTIGHETER  LAGENHETER AREA, 1000 Mz  VARDE, MKR
Bostadsfastigheter 224 13211 987 4 857 Kontor- och 2% Industrifastigheter
Kontors- och butiksfastigheter 52 174 161 719 butiksfastigheter
Industrifastigheter 25 0 74 141
Markfastigheter 7 0 0 3
Totalt 308 13 385 1 222 5720
85%
Bostads-
fastigheter
FAKTA PER TILLVAXTOMRADE
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR BOKFORT BOKFORT VARDE | TILLVAXTOMRADENA
FASTIGHETER  LAGENHETER AREA, 1000 Mz  VARDE, MKR
Malmé/Lund 42 1917 153 727 Malmé/Lund
Halmstad 30 742 58 324
Storgsteborg 8 1 079 89 437 Suien Halmstad
Storstockholm 69 6015 477 2 459 (S storgotebors
Summa tillvixtomraden 159 9753 777 3947
Ovriga orter 149 3632 445 1773
Totalt 308 13 385 1222 5720

Storstockholm



FORDELNING PER REGION, PROFORMA 2001

MANDAMUS FASTIGHETSBESTAND

HYRESINTAKTER, DRIFTNETTO, OVERSKOTTS- DIREKT- EKON UTHYRN
MKR MKR GRAD, % AVKASTNING, % GRAD,%
Skéne 155 77 49,5 7,7 97,7
Smaland/Halland 109 57 52,6 83 98,1
Vist 215 16 53,8 8,1 97,2
Ost 393 199 50,7 7,7 98,7
Summa Sverige 872 449 51,4 79 98,1
Utland 3 0 6,9 1,8 74,0
Totalt 875 449 51,4 7,9 98,0
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP, PROFORMA 2001
HYRESINTAKTER, DRIFTNETTO, OVERSKOTTS- DIREKT- EKON UTHYRN
MKR MKR GRAD, % AVKASTNING, % GRAD,%
Bostadsfastigheter 741 370 50,0 7,6 98,8
Kontors- och butiksfastigheter 109 66 60,1 91 94,1
Industrifastigheter 25 13 54,6 9,7 92,4
Markfastigheter 0 0 0,0 0,0 0,0
Totalt 875 449 51,4 7,9 98,0
FORDELNING TILLVAXTOMRADEN, PROFORMA 2001
HYRESINTAKTER, DRIFTNETTO, OVERSKOTTS- DIREKT- EKON UTHYRN
MKR MKR GRAD, % AVKASTNING, % GRAD,%
Malmé/Lund 11 54 48,4 74 98,3
Halmstad 46 28 60,0 8,6 99,3
Storgoteborg 65 34 52,0 7,7 99,2
Storstockholm 367 188 51,4 77 99,3
Summa tillvixtomraden 589 304 51,6 77 99,1
Ovriga orter 286 145 50,9 82 95,7
Totalt 875 449 51,4 7,9 98,0
FORVARVADE FASTIGHETER UNDER 2001
PROFORMA
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT DRIFTNETTO, DRIFTNETTO,
FASTIGHETER LAGENHETER AREA, M2 VARDE, MKR MKR MKR
Huddinge 37 | 354 103 973 477 29 37
Ljungby | 29 1930 9 0 |
Totalt 38 1383 105 903 486 29 38
SALDA FASTIGHETER UNDER 2001 UTVECKLING AV BOKFORT VARDE
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR BOKFORT DRIFTNETTO,”
FASTIGHETER LAGENHETER AREA, M2 VARDE, MKR MKR
Burléy!) | 33 3 455 82 00 Mkr M Fastigheter M Investeringar Kopta fastigheter
Enképing | 0 0 0,0 0,0 6000 - M Salda fastigheter
Falkenberg 6 71 9914 36,6 0,7
Géteborg I 0 888 2,9 0,3 5000 -
Haninge " | 0 5433 88 0,0
Helsingborg | 0 608 6,4 0,1 4000 -
Jarfalla" | 0 3338 11,8 0,5
Kungsbacka | 9 498 1,6 0,0 3000 -
Ljungby | 0 7 835 15,8 08
Norrképing 5 182 12 996 67,1 0,2 2000 |-
INERSTR | 0 5263 10,8 03
Sigtuna | 0 1 048 1,6 0,0 1000 [-
Solna | 31 3274 15,5 0,5
Upplands Visby " | 0 3234 11,6 0,2 0
Valdemarsvik 3 23 2 246 8,3 0,1
—-1000 -
Totalt 26 349 60030 207,0 3,7 dec-97  dec-98  dec99  dec-00  dec-Ol

1) Kommuner som Mandamus lamnat under aret.
2) Diriftsnettot avser innehavsperioden under éret.
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Marknadsvardering

Awsnittet har forfattats av NewSec Analys AB

Mandamus gav hosten 2001 NewSec Analys AB i
uppdrag att gora en bedomning av marknadsvirdet
for koncernens svenska fastighetsbestand vid 4rs-
skiftet 2001/2002. NewSec har utfort fullstindiga
virderingar av ett representativt urval av de sven-
ska fastigheterna och desktopvirderingar f6r 6vriga
svenska fastigheter.

Tillsammans med de fastigheter som virderats
fullstindigt av NewSec 1998/1999, 1999/2000
samt 2000/2001 utgor dessa virdemissigt cirka 87
procent av Mandamus svenska besténd.

Avsikten dr att drsvis successivt fullstandigt
virdera ett representativt urval av det svenska fas-
tighetsbestandet, varvid hela bestdndet ddrmed
genomgdr en fullstindig virdering under en tre-
till fyradrsperiod. Ovriga fastigheter har ingict i
en sé kallad desktopvirdering. Desktopvirderingen
ar en mer oversiktlig virderingsform dir kalkylen
baseras pd ett marknadsmissigt normalt arligt
driftnetto och marknadens direktavkastningskrav.

Den fullstindiga virderingen innebir att fas-
tigheterna besiktigas varefter virdebedomningen
grundas pd en femadrig kassaflodeskalkyl. Flertalet
av de desktopvirderade fastigheterna har besikti-
gats och virderats fullstindigt under den senaste
tredrsperioden. Erfarenheten visar att en desktop-
virdering ger en god bedémning av ett fastighets-
bestinds sammantagna marknadsvirde.

Virderingsantaganden
For de fullstindiga virderingarna har f6ljande bas-
antaganden gjorts.

o Inflationen har antagits till 2 procent per ir
under hela kalkylperioden.

e Hyresokningarna for lokaler uppgér till hogst
inflationen, beroende pé hyreskontraktens ut-
formning. Hyrorna har anpassats till marknads-
miissig hyra vid kontraktstidens utgdng.

e Driftskostnaderna har i normalfallet prognostise-
rats att oka med inflationen.

DIREKTAVKASTNINGSKRAY OCH GENOMSNITTSHYRA

DIREKTAVKASTNINGSKRAY

 Avkastningskrav och kalkylrinta har bedomts
utifrin marknadens uppfattning om realrinta
och riskpremie. Riskpremiens storlek varierar
utifrdn fastighetens lige, typ och skick.
Uthyrningsgradens storlek har bedomts indivi-
duellt for varje fastighet efter ort, lokaltyp och
aktuell marknadssituation.

Virdehojande investeringar har beaktats.

Utover det svenska fastighetsbestandet dger Man-
damus en fastighet i Tyskland. Utlandsfastighetens
virde har baserats pd en auktoriserad virdering ut-
ford i Tyskland.

Det bedémda marknadsvirdet for det totala
fastighetsbestdndet uppgick till cirka 6 500 Mkr
vid &rskiftet 2001/2002. Denna virdering indike-
rar ett Overvirde pd knappt 14 procent eller 780
Mkr jimfort med fastighetsbestandets bokforda
virde vid 4rsskiftet.

MARKNADSVARDEFORDELNING, MKR

BEDOMT

BOKFORT MARKNADS- OVER-/

VARDE VARDE  UNDERVARDE

Bostadsfastigheter 4 857 5540 683
Kontors- och

butiksfastigheter 719 800 8l
Industri- och

markfastigheter 144 160 16

Totalt 5720 6500 780

Viardefoérandring
Den bedémda virdeforindringen f6r Mandamus
fastighetsbestind har under éret varit tva procent
da forvirv, forsiljningar och investeringar beaktats.
Storst virdeckning visar dven i &r Mandamus
fastighetsbestdnd i Skine, som har ckat med cirka
fem procent under dret. Virdeskningen i tillvixt-
omraden var under &ret 2,6 procent, och i 6vriga
omraden 1,8 procent.

GENOMSNITTSHYRA  DIREKTAVKASTNINGSKRAV

REGION ORT BOSTADSFASTIGHETER, % BOSTADER KR/M? LOKALFASTIGHETER, %
Skane Lund 59-6,4 800 72-9,0
Malmé 5,6-7,0 805 7,5-10,0
Trelleborg 7,4-83 730 9,0-9,6
Smaland/Halland Halmstad 6,5-7,5 820 9,0-9,5
Ljungby 72-8,0 660 9,0-10,0
Virnamo 7,3-8,0 750 8,0-9,0
Vist Boras 7,0-8,0 710 9,0-12,0
Storgéteborg 6,8-9,0 765 7,0-12,0
Trollhdttan/Vanersborg 7,5-9,0 780 8,0-10,0
Ost Norra Storstockholm 7,0 860 8,0-85
Vistra Storstockholm 55-65 805 75-9,0
Sédra Storstockholm 7,0-8,0 745 8,0-9,0

Tabellen visar direktavkastningskrav och bostadshyror for de i varderingen ingaende fastigheterna uppdelat pi Mandamus huvudorter.



Det skall vara enkelt ochl-_ tryggt
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Region Skane

ANTAL LAGENHETER:

ANDEL AV BOKFORT VARDE:

Fastighetsbestandet

Mandamus fastighetsbestind inom region Skéne
finns huvudsakligen i Malmd, Lund och Trelle-
borg. Fastighetsbestdndet i Malmo karaktiriseras
av ildre bostadsfastigheter i innerstaden med god
utvecklingspotential. Fastighetsbestdndet i Lund
bestar till hilften av 1960-talsbebyggelse, samt
av nybyggda och renoverade bostadsfastigheter.
I Trelleborg ir fastigheterna centralt beligna och
byggda i slutet av 1980-talet. Bestinden i Lund
och Trelleborg héller hog kvalitet. Den stora efter-
frdgan pa bostider i Malmo och Lund ger dven
effekt i Trelleborg dir vakanserna sjunkit kraftigt
det senaste dret. Ovriga fastigheter inom region
Skdne avser fraimst industrifastigheter.

Naringsliv

Skane dr idag en av Sveriges intressantaste regio-
ner genom den integration som sker inom Ore-
sundsregionen, de stora infrastruktursatsningarna
och den starka bioteknik- och medicinbranschen i
Lund. Skane har den hogsta sysselsdttningstill-
vixten i Sverige. Lund ér sedan gammalt en av
Sveriges viktigaste universitetsstider. Staden har
ett starkt niringsliv med inriktning mot biotek-
nik och medicin, men iven stora foretag inom
livsmedelssektorn finns etablerade hir. Malmd har

genom satsningen pa hogskolan och den struktur-
omvandling som skett pa senare tid stirkt sin
stillning som tillvixtregion. De stora infrastruk-
tursatsningarna i regionen med Oresundsbron och
citytunneln i Malmé innebir att regionen stirks
betydligt. Trelleborg har Sveriges nist storsta
hamn med planer pd ytterligare utbyggnad.

Fastighetsmarknaden

Intresset bland de storre aktorerna pa fastighets-
marknaden for Oresundsregionen ir stort. Bland
dem som ytterligare stirkt sina positioner inom re-
gionen genom forvirv kan nimnas Drott och Stena
Fastigheter.

P4 bostadssidan kan noteras att Malmos kom-
munala bostadsbolag (MKB) under slutet av 2001
slot ett avtal med Hyresgistforeningen som inne-
bir att hyrorna i MKBs samtliga 20 000 ligenheter
ska ses 6ver. Med utgdngspunkt frén boendekvali-
téer och lige ska bruksvirdehyrorna for ligenheter-
na ldgesanpassas.

MARKNADSANDELAR LUND
4% Mandamus

LKF"
Ovriga
fastighetsigare

Stiftelsen AF

Bostader

MARKNADSANDELAR MALMO
1% Mandamus
16% MKB"

3% Drott
. 3% Stena
Ovriga Fastigheter AB
fastighetsigare

3% Wihlborgs

MARKNADSANDELAR TRELLEBORG

Mandamus

A Trelleborgshem !

Ovriga
fastighetsigare
BEFOLKNINGS- BOSTADS-
MARKNADEN VAKANS ~ UTVECKLING  SITUATION
Lund obefintlig okande brist
Malmo obefintlig okande brist
2 v = q 1) Kommunégt bostadsbolag
Trelleborg lag sjunkande okande brist
FASTIGHETSBESTANDET | REGION SKANE
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR  BOKFORT HYRES- DRIFT- OVER- DIREKT EKON
FASTIG- LAGEN- AREA, VARDE,  INTAKTER, NETTO, SKOTTS- AVKAST- UTHYRN
HETER HETER 1000 M2 MKR MKR MKR GRAD, % NING, % GRAD,%
Lund 10 1132 75 409 59 33 55,1 7,9 99,5
Malmé 32 785 78 318 52 21 40,9 6,7 97,0
Trelleborg 15 602 52 223 36 18 50,0 8,2 97,0
Ovriga orter 4 0 21 45 8 5 63,6 10,7 94,3
Totalt 61 2519 226 995 155 77 49,5 1,7 97,7
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Region Smaland/Halland

B Virnamo

M Ljungby

|
Halmstad

ANDEL AV BOKFORT VARDE:

ANTAL LAGENHETER:

Fastighetsbestandet

Inom region Sméland/Halland finns Mandamus re-
presenterat i Halmstad, Ljungby och Virnamo. I
Halmstad dger Mandamus ett 30-tal bostadsfastig-
heter som samtliga ir centralt beligna. Fastighe-
terna dr i gott skick och utgér ett vil fungerande
forvaleningsbestind. Fastighetsbestindet i Ljungby
ir ndgot ildre och dven detta bestdnd idr i mycket
bra kondition. I Virnamo dger Mandamus 20 cen-
tralt beligna fastigheter av god kvalitet. Mandamus
har i denna region satsat mycket pa energibesparan-
de dtgirder, vilket har lett till att den ligsta energi-
forbrukningen per kvadratmeter inom Mandamus
dterfinns hdr.

Naringsliv

Smaland och dé i synnerhet sydvistra Sméland har
linge priglats av Gnosjoandan med ett starkt na-
ringsliv dominerat av sméaforetag och entreprendr-
skap. Virnamo ingdr i Gnosjoregionen vilken ir en
av de starkast vixande regionerna i landet. Aven
Ljungby har ett starkt niringsliv men har haft en
svag befolkningsutveckling. Halmstad har under
en ldng tid haft en mycket god befolkningsutveck-
ling och ortens dragningskraft har till stor del varit
dess attraktivitet som bostads- och semesterort.
Detta i kombination med ett strategiskt lige mitt

BEFOLKNINGS- BOSTADS-
MARKNADEN VAKANS ~ UTVECKLING  SITUATION
Halmstad obefintlig okande brist
Ljungby lag sjunkande 6kande brist"
Vérnamo lag/ stabil stabilt brist!

1) Centralt, Gvriga lagen i balans.

FASTIGHETSBESTANDET | REGION SMALAND/HALLAND

emellan Oresundsregionen och Géteborgsregionen
har inneburit att Halmstad ytterligare stirke sin
stillning som bostadsort. Niringslivet dr ocksd
starkt med en god tillvixt. Smé och medelstora
foretag inom handel, service och turism dominerar.
Vid Hogskolan i Halmstad studerar idag cirka
6500 studenter.

Fastighetsmarknaden

P4 bostadssidan dr det allmidnnyttiga Halmstads
Fastighets AB (HFAB) helt dominerande med cirka
hilften av det totala ligenhetsbestindet. Halmstads
fastighetsbesténd bestér till hilften av bostidder i
flerbostadshus och till hilften av sméahus.

I Ljungby dr Mandamus den storsta privata
bostadsfastighetsidgaren. Férutom allminnyttan,
Ljungbybostdder, finns ocksa ett antal mindre
hyresvirdar.

I Virnamo bestdr hyresmarknaden f6r bostider
av Mandamus, allminnyttan Finnvedsbostider, och
ett antal privata mindre aktorer.

MARKNADSANDELAR HALMSTAD
4% Mandamus

C)vriga
fastighetsagare HFAB"
MARKNADSANDELAR LJUNGBY
Mandamus
Ovriga '
fastighetsagare Ljungbybostader "
MARKNADSANDELAR VARNAMO
4% Mandamus
C)vriga
fastighetsagare Finnvedsbostider "

I) Kommunigt bostadsbolag

ANTAL ANTAL  UTHYRBAR  BOKFORT HYRES- DRIFT- OVER- DIREKT EKON

FASTIG- LAGEN- AREA VARDE,  INTAKTER, NETTO, SKOTTS- AVKAST- UTHYRN

HETER HETER 1000 M2 MKR MKR MKR GRAD, % NING, % GRAD,%

Halmstad 30 742 58 324 46 28 60,0 8,6 99.3
Ljungby 29 637 65 199 37 16 43,0 8,0 98,2
Varnamo 19 227 25 135 20 10 53,0 7,7 97,6
Ovriga orter 4 28 11 35 6 3 52,6 9.1 90,3
Totalt 82 1634 159 693 109 57 52,6 8,3 98,1

MANDAMUS 2001
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Region Vst

B Trollhittan

M Boras

ANTAL LAGENHETER: ANDEL AV BOKFORT VARDE:

Fastighetsbestandet

Mandamus bestdnd inom region Viist finns frimst
i Storgdteborg, Bords, Trollhdttan och Vinersborg.
Inom Storgdteborg finns Mandamus representerat
i Partille, Mélndal och Kungsbacka kommuner.
Partillebestdndet utgérs av 800 ligenheter som dr
byggda i bérjan av 1960-talet. Under &ret har ett
renoveringsprogram péaborjats som omfattar fasa-
der, badrum och stambyten. I Kungsbacka utgors
Mandamus fastighetsbestdnd, forutom av bostider,
dven av kommersiella fastigheter fraimst beligna i
Varlaomrédet. Fastighetsbestindet i Bords bestar
dels av ett 1960-talsomrade och dels av centrum-
fastigheter. I Trollhittan och Vinersborg finns ett
mindre fastighetsbestand.

Naringsliv
Vistra Sverige, frimst Goteborgsregionen, priglas
av en stark verkstadsindustri med fokus pa fordon-
stillverkning dir exportorienteringen ir storre dn i
ménga andra regioner. En viss strukturomvandling
mot tjanstesektorn har kunnat ses de senaste dren.
Goteborgs universitet och Chalmers tekniska hog-
skola har linge varit foregdngare nir det gillt sam-
arbete med niringslivet, vilket ytterligare har
frimjat tillvixten i regionen.
Befolkningsutvecklingen har varit stark i regio-
nen med en tillvixt som overstiger riksgenomsnittet.

Trollhdttan men dven till viss del Vinersborg
dr industriorter. Den dominerande arbetsgivaren i
Trollhdttan ir SAAB. Hogskolan i Trollhittan/
Uddevalla riknar med att ha cirka 8 000 studeran-
de 2002.

Boras var linge helt dominerat av textilindustri,
idag anses Bords vara Skandinaviens postordercen-
trum. Hogskolan har cirka 10 000 studenter. Boras
anses alltmer vara som en forstad till Géteborg,
bland annat beroende pd goda kommunikationer.

Fastighetsmarknaden

Inom regionen ir de kommunala bostadsbolagen
de enskilt storsta fastighetsidgarna nir det giller
hyresbostider. Som exempel kan nimnas Partillebo,
Msoélndalsbostider, Bostadsbolaget Eidar (Troll-
hittan) och Bostider i Bords. Inom Géteborgs
kommun har antalet utforsiljningar av bostads-
ligenheter till de boende (bostadsrittsforeningar)
okat. Fastighetsmarknaden inom Géteborgsregio-
nen har av tradition dominerats av lokala aktérer.
Starka Goteborgsbaserade aktorer dr idag Wallen-
stam, Platzer och Castellum.

MARKNADSANDELAR STORGOTEBORG "
4% Mandamus

C)vriga
fastighetsagare Allmannyttan?
MARKNADSANDELAR BORAS
4% Mandamus
Bostéder i Boras?
Ovriga
fastighetsigare

MARKNADSANDELAR TROLLHATTAN/VANERSBORG

2% Mandamus

Allmannyttan?

BEFOLKNINGS- BOSTADS- .
MARKNADEN VAKANS  UTVECKLING SITUATION Ovriga
fastighetsigare
Boris sjunkande okande brist )
Storg6teborg obefintlig okande brist . )
1) De kommuner som Mandamus dger fastigheter i.
Trollhdttan/Vinersborg sjunkande stabilt brist ) 2) Kommunigt bostadsbolag
1) Centralt, i Gvrigt Gverskott.
FASTIGHETSBESTANDET | REGION VAST
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR  BOKFORT HYRES- DRIFT- OVER- DIREKT EKON
FASTIG- LAGEN- AREA, VARDE,  INTAKTER, NETTO, SKOTTS- AVKAST- UTHYRN
HETER HETER 1000 M2 MKR MKR MKR GRAD, % NING, % GRAD,%
Boras 21 1215 94 328 6l 27 44,7 84 97,0
Storgoteborg 18 1 079 89 437 65 34 52,0 7,7 99,2
Trollhdttan/Vanersborg 20 487 52 244 35 17 48,0 6,8 93,8
Ovriga orter 14 177 66 414 54 38 69,9 9,2 97,1
Totalt 73 2 958 301 1 423 215 116 53,8 8,1 97,2
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Region Ost

P -"--h

_‘._&orstockholm

ANTAL LAGENHETER: ANDEL AV BOKFORT VARDE:

Fastighetsbestandet

Region Ost utgors i huvudsak av fastigheter belig-
na i Storstockholm forutom et fital fastigheter i
Ostergotland. Region Ost ir Mandamus storsta
region. I de norra och vistra delarna av Stock-
holmsomradet dger Mandamus fastigheter i Solna,
Sundbyberg, Husby och Akersberga. I de sédra
delarna finns fastighetsbestdnden i Salem, Skogas
och Visittra (Huddinge) samt i Tyresd. Fastighets-
bestdnden ir till Gvervigande del byggda pd 1960-
talet. Fastighetsbestandet i Akersberga ir till stora
delar totalrenoverat i mitten av 1990-talet och hal-
ler hog standard. Ovriga fastighetsbestand ir i bra
skick. Fastighetsbestdnden i denna region bestdr av
vardera 500—1 300 ligenheter och utgor rationella
forvaltningsenheter. Under dret sdldes en fastighet
i Solna till hyresgdsterna som bildade bostadsritts-
forening. Inom Mandamus Storstockholmsbestind
finns endast ett fatal fastigheter som i nuliget lim-
par sig for forsiljning till bostadsrittsforeningar.

Naringsliv

Stockholmsregionen ir landets storsta tillvixtom-
rdde savil befolkningsmissigt som ekonomiskt. In-
frastrukturen #r vilutvecklad och utbyggnaden av
Milarbanan och Svealandsbanan har 6kat méjlighe-

terna att pendla frdn hela Milardalen till Stock-
holm. Inga tecken finns hittills pa att Stockholm
forlorat sin roll som landets snabbast vixande re-
gion. Stockholmsregionen har naturligt ett mycket
starkt ndringsliv.

Fastighetsmarknaden

Bostadsmarknaden i#r idag krisartad och det finns
i praktiken inga lediga hyresligenheter att upp-
bringa. Prisnivin pd sméhus och bostadsritter har
dirtill 6kat kraftigt. Situationen 4r idag ungefir
densamma i samtliga av Stockholmsregionens
kommuner. Aven kommuner, som for nigra ir
sedan brottades med higa vakanser, har idag bo-
stadsbrist till exempel Haninge och Huddinge.
Fastighetsmarknaden i Stockholms ir mycket stark
ndr det giller bostadsfastigheter ddr utforsiljning-
en av bostadshyreshus till de boende (bostadsritts-
foreningar) pagdct under flera dr. Idag sker dven
ett stort antal forsiljningar i niromraden som till
exempel Solna och Stockholms nirférorter. Diremot
har denna trend dnnu inte néce ue till kranskom-
munerna.

Den svéra bostadsbristen som rdder inom den-
na region tillsammans med de trafikproblem som
finns i och kring Stockholms stad kan f& en negativ
inverkan pa regionens utveckling.

MARKNADSANDELAR STORSTOCKHOLM"

7% Mandamus

Ovriga privata Allménnyttan?)

1) De kommuner/stadsdelar som Mandamus dger fastigheter i.
2) Kommunagt bostadsbolag

BEFOLKNINGS- BOSTADS-
MARKNADEN VAKANS ~ UTVECKLING  SITUATION
Norra Storstockholm  obefintlig 6kande brist
Vistra Storstockholm  obefintlig 6kande brist
Sédra Storstockholm  obefintlig okande brist
FASTIGHETSBESTANDET I REGION OST
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR  BOKFORT HYRES- DRIFT- OVER- DIREKT EKON
FASTIG- LAGEN- AREA, VARDE,  INTAKTER, NETTO, SKOTTS- AVKAST- UTHYRN
HETER HETER 1000 M: MKR MKR MKR GRAD, % NING, % GRAD,%
Huddinge 38 | 354 109 508 79 41 51,6 8,1 98,6
Salem 8 1302 11 596 86 48 56,2 8,1 99,6
Solna/Sundbyberg 5 543 35 244 29 15 52,6 6,1 99,8
Husby 7 960 64 262 51 18 35,1 6,8 99,8
Tyreso 2 1 266 106 533 8l 44 54,6 83 99,5
Akersberga 2 590 44 297 38 21 54,9 7,1 99,1
Ovriga orter 29 259 62 160 29 12 41,5 7,6 91,1
Totalt 9l 6274 531 2600 393 199 50,7 7,7 98,7

MANDAMUS 2001
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Bostadsinvest i Haninge AB -
ett intressebolag till Mandamus

Under hosten 2000 utvirderade Mandamus moj-
ligheterna att forvirva ett eller flera fastighets-
bestdnd beligna i Haninge kommun i sodra
Storstockholm. Snabbt stod det klart att ett for-
virv tillsammans med andra investerare skulle
ha klara fordelar for Mandamus ur sévil risksyn-
punkt som ur finansiell synpunkt. Tillsammans
med Catella undersokte dirfér Mandamus mojlig-
heten att knyta flera investerare till ett konsortium
for att forvirva en storre del av det fastighetsbe-
stand i Haninge som statliga Venantius avsag att
silja.

Mandamus bildade under varen 2001 tillsam-
mans med LRF och Linsforsikringar ett konsortium
i form av Bostadsinvest i Haninge AB. Syftet var
att forvirva ett fastighetsbestdnd i Brandbergen
och ett i Visterhaninge for totalt cirka 1 380 Mkr.
Forvirvet genomfordes med tilltride den 1 juni
2001 och kapitalinsatsen var 95 Mkr vardera for
de tre deligarna. De tvé forvirvade fastighetsbe-
stdnden #dgs av dotterbolag till Bostadsinvest i
Haninge AB. Mandamus har triffat ett avtal om
forvaltning av fastighetsbestdnden, vilka totalt
omfattar 4 239 bostadsligenheter. Forvaltnings-
ansvaret innebir att uthyrning och skotsel av
dessa fastigheter sker enligt Mandamus férvale-
ningskoncept. Hela fastighetsbestindet profileras
som ovriga fastighetsbestdnd inom Mandamus-
koncernen. Den lopande forvaltningen och fastig-
hetsskotseln skits dock av personal anstalld i
dotterbolagen till Bostadsinvest i Haninge AB.
VD for de fastighetsforvaltande dotterbolagen ir
tillsatt av Mandamus.

Bostadsinvest och dess dotterbolag samman-
fattas i en proforma redovisning for heldret 2001.
Syftet med sammanstillningen 4r ge en helhets-
bild av den koncern som Mandamus #r tredjedels-
dgare till och har hela forvaltningsansvaret for. I
Mandamus resultatrikning ingdr endast Manda-
mus tredjedel av resultatet samt erhdllen forvalt-
ningsersattning. I Mandamus balansrikning ér
investeringen redovisad som andel i intressebolag
enligt kapitalandelsmetoden.

Proforma 2001

Proformaresultatrikningen édr beriknad som om
fastighetsbestdndet skulle dgts hela 2001 och ej
endast frin tilltrddet den 1 juni 2001. Samtliga
hyresintikter och driftkostnader har riknats upp
till heldr, varvid sisongsskillnader for energikost-
nader har beaktats. Det bor observeras att det var
varmare 4n normalt under det gdngna daret, var-
for kostnaderna for virme detta dr var ligre dn
normalt. Vidare var underhallsinsatserna lagre dn
normalt under forsta tiden efter forvirvet. Av-
skrivningar och rintekostnader ir uppriknade
till heldr varvid rintekostnaderna dr baserade pa
lanebilden och genomssnittsrintan per den 31
december 2001. I balansrikningen finns en av-
sitening for forvirvsinvesteringar om totalt 74
miljoner kronor, som avser planerade dnnu ej ge-
nomforda forbiterings- och underhillsdegirder.
Dessa dtgirder identifierades i samband med

RESULTATRAKNING FOR BOSTADSINVEST | HANINGE
PROFORMA 2001 MKR

Hyresintikter 253
Driftkostnader =31
Reparation och underhall -20
El, vairme och vatten =51
Fastighetsskatt -10

Fastighetsforvaltning =11

Summa fastighetskostnader —-123
Driftnetto 130
Avskrivning fastigheter =11
Central administration -2
Rorelseresultat 117
Riantekostnader externa lan —63
Resultat efter finansnetto 54
Mandamus andel (1/3) 18

BALANSRAKNING FOR BOSTADSINVEST | HANINGE
PER 31 DECEMBER 2001 MKR

Fastigheter | 457
Ovriga anliggningstillgingar I
Ovriga omsittningstillgangar I
Likvida medel 85
Summa tillgangar 1 554
Eget kapital 47
Aktiedgarlan 255
Avsittningar forvarv 74
Uppskjuten skatt 4
Réntebarande skulder 1110
Ej rintebdrande skulder 64
Summa eget kapital och skulder 1 554

forvirvet och kommer successivt att genomforas
under de ndrmaste dren.

Haninge kommun
Haninge kommun #r belidget cirka 25 kilometer
sydost om Stockholms innerstad och har goda
kommunikationer till Stockholm med motorvig
och pendeltdg. Nirmaste kommungrannar 4r Hud-
dinge och Tyreso i norr, Nyndshamn i sydvist och
Botkyrka i vister. Haninge har genomgatt en stark
utvecklingsfas frin jordbruksbygd till storstadsre-
gion sedan 1950-talet. Centralort 4r Handen och
ovriga storre bostadsomriden dr Brandbergen, Vis-
terhaninge och Vendelss. Idag bor 70 000 invdnare
i kommunen. Under de senaste dren har den drliga
befolkningsskningen varit mellan 1,2 till 1,6 pro-
cent. I borjan pd 1990-talet drabbades kommunen
av ekonomisk kris, men har nu dterhdmtat sig och
har idag en god ekonomi. Kommunen for en aktiv
niringslivspolitik och bland annat har Coca-Cola
Drycker AB etablerat Nordens storsta laskedrycks-
fabrik hir. Andra stora arbetsgivare forutom kom-
munen ir Ostkustens marinbas, Telia, Handens
Nirsjukhus och Busslink. Inom Campus Haninge
finns tvd hogskolor, Sodertorns Hogskola och
Kungliga Tekniska hogskolan. For nirvarande liser
1 600 studenter vid Campus Haninge och mélet dr
5 000 utbildningsplatser pé sikt.

Bostadsbestindet i kommunen fordelar sig pa
cirka en tredjedel vardera av hyresritter, bostads-
ritter och sméhus. Stora bostadsfastighetsigare ir
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Flygbild 6ver Brandbergen

Bostadsinvest i Haninge AB, Niam Fastighetsfond
KB, Boforum samt Stena fastigheter AB.

Haninge kommun kan erbjuda goda rekreations-
mojligheter genom intressant natur och skirgard.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestindet bestdr av tvd geografiskt och
strukturellt separata bostadsfastighetsbestind. Det
ena fastighetsbestdndet ir beliget i Brandbergen
och omfattar 2 430 bostadsligenheter med en total
uthyrningsbar area om 195 700 kvadratmeter,
varav 183 800 kvadratmeter dr bostider. Detta
fastighetsbestdnd uppfordes i slutet av 1960-talet
och i borjan av 1970-talet. Hela fastighetsbestandet
och bostadsomradet totalrenoverades och byggdes
om i borjan av 1990-talet och har en mycket hig
boendestandard. De nirmaste drens drift- och un-
derhéllskostnader kommer att kunna bibehallas
pa dagens relativt ldga nivd. Uthyrningsgraden i
Brandbergen har markant forbittrats de senaste
aren och vid drskiftet uppgick uthyrningsgraden
till ndra 100 procent, vilket innebar att endast en

MANDAMUS FASTIGHETSBESTAND

total uthyrningsbar area om 135 000 kvadratmeter
varav 126 800 kvadratmeter ir bostdder. Fastig-
hetsbestdndet ir relativt varierat och innehéller si-
vil hyresradhus frin 1980-talet som typiska
smalhus frdn mitten av 1950-talet. Cirka 55 pro-
cent av bestdndet dr uppfort under perioden 1955—
1965, cirka 25 procent i slutet av 1960-talet och
cirka 20 procent i mitten av 1980-talet. For delar
av det ildre fastighetsbestdndet kommer ett forad-
lings- och renoveringsprogram att paborjas inom
kort. Uthyrningsgraden i Visterhaninge #r mycket
hég och vid arsskiftet uppgick den i praktiken till
100 procent. Endast en ligenhet var outhyrd och
aktuell vakans utgors av omflyttningsvakans. Om-
flyceningsfrekvensen i bestdndet uppgick till 12,9
procent under 2001.

MARKNADSANDELAR HANINGE

Bostadsinvest

ligenhet var outhyrd. Vakans forekommer i prak- Ovriga
A . ) fastighetsigare
tiken endast i samband med omflyttning. Den ak- w Boforum
tuella omflyttningsfrekvensen i bestdndet uppgick 3%
till 12,8 procent under 2001. Y O e cter AB
Det andra fastighetsbestdndet ir beliget i Vis- Niam Fastighetsfond KB
terhaninge och omfattar 1 809 ligenheter med en
FASTIGHETSBESTAND BOSTADSINVEST | HANINGE AB
ANTAL ANTAL ~ UTHYRBAR  BOKFORT HYRES- DRIFT- OVER- DIREKT EKON
FASTIG- LAGEN- AREA, VARDE,  INTAKTER, NETTO,  SKOTTS-  AVKAST-  UTHYRN
HETER HETER 1000 M: MKR MKR MKR  GRAD,%  NING,%  GRAD%
Brandbergen 8 2430 196 920 155 85 54,8 9,2 99.8
Visterhaninge 12 1 809 135 538 98 45 45,9 84 99.8
Totalt 20 4239 331 1 458 253 130 51,4 8,9 99,8
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Mandamus projekt

Mandamus ir en aktiv forvaltare inom bostadssek-
torn. En aktiv forvaltare utvecklar sitt fastighets-
bestdnd inom ramen for den l6pande forvaltningen.
Fastighetsutvecklingen sker dirmed inte som stor-
re spektakulira utvecklingsprojekt utan som del-
projekt som skapar nya och/eller foridlade bostads-
och lokalytor eller utskad service inom enskilda
forvaleningsfastigheter.

Fastighetsutveckling inom ramen for Mandamus
roll som aktiv forvaltare dterfinns vanligen inom
ndgot av nedanstdende omraden:

Aktiv forvaltning

Vind

Bostad ..
Okad boende-

standard genom
”laddat boende”

Uppgradering

Utoka uthyrbar
area (inreda vind)

Bostad

Bostad

Ombyggnad av
lagvirdiga lokaler
till bostdder

Bostad/Lokal

Trollhdttan
Under 2001 genomfordes tva storre forddlings-
projekt i Trollhdttan. Fastigheterna genomgick
omfattande ombyggnationer dir foridling kombi-
nerats med utokad boendearea. Lokalytor som har
varit sviruthyrda och givit ldga hyresintikter samt
oinredda vindar byggdes om till bostadsligenheter
med hogre intikesniva. Eftersom fastigheterna ir
centralt beligna och det rider stor efterfrigan pa
centrumligenheter i
Trollhidttan dr dessa om-
byggnader ekonomiskt
lonsamma. Fastigheterna
Stormen 4 och 5 utvkades
genom denna ombyggnad
med 13 ldgenheter. Inve-
steringens direktavkast-
ning dr pd drygt 9 procent.
I fastigheten Sjofrun 1
byggdes 25 studentligen-
het i fore detta kontorslo-
kaler och genom att vinden
inreddes. Efter ombyggnad
ir hyresintikten 1 350
kronor per kvadratmeter
mot 500 kronor per kva-

Laddat Boende

dratmeter fére ombyggnaden. Denna investering
ger 11 procent i direktavkastning.

Boras

Mandamus bedriver dven nybyggnation dir foreta-
get har limplig mark och dir marknaden dr sidan
att nybyggnation ir lonsam.

Under vintern 2001 firdigstilldes 50 student-
ligenheter i fastigheten Bifrost 4 i Borgs. Student-
ligenheter gir att bygga med acceptabel l6nsamhet
pé en del héll i landet ddr mark- och byggkostna-
derna inte ir alltfor hoga.
Forutsiteningen for en 16n-
sam kalkyl nir det giller
studentbostider dr dock
att investeringsbidrag kan
erhéllas vid byggnation.
Det genomforda projektet
i Bords beriknas ge en di-
rektavkastning pd 9 pro-
cent under 2002.

Bostad

Ombyggnad Lund
Inom region Skane inne-
Utékad area har Mandamus obebyggd

mark pd fastigheten Nord-
anvinden i stadsdelen
Klostergdrden i Lund.
Bostadsmarknaden i Lund
ar mycket god med ett
stort efterfrigedverskott.
Arbete med detaljplaneindring pagar for att moj-
liggora byggnation av cirka 350 bostadsldgenhe-
ter varav 260 studentligenheter samt utvidgade
verksamhetslokaler for vardcentral och fritidsverk-
samhet. Sedan samrdd med berdrda parter genom-
forts kommer kommunala planprogram och
planeringsavtal att upprittas mellan Mandamus
och Lunds kommun. Byggstart ir mojlig tidigast
januari 2003.

Skiss 6ver planerad bebyggelse i Klostergarden.
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SIW WIBLOM
ANDERS JOHANSSON

CHRISTER CARLSSON

ANDERS HAMMAR
BENGT EVALDSSON

LARS LINDFORS

THOMAS BENGTSSON

ANDERS SILVERBAGE




ANDERS JOHANSSON

Fédd 1943

Verkstillande direktor
Anstilld sedan 1997
Utbildning: Agronom
Aktieinnehav: 22 800 aktier

BENGT EVALDSSON

Fodd 1948

Vice VD, Finansdirektdr och ansvarig for Investor Relations
Tvargruppsansvarig: Ekonomi

Anstilld sedan 1998

Utbildning: Civilekonom

Aktieinnehav: 10 000 aktier

SIW WIBLOM

Fodd 1953

Personalchef

Tvérgruppsansvarig: Personal

Anstilld sedan 1997

Utbildning: Hogre bankutbildning samt PA-utbildning
Aktieinnehav: 0 aktier

LARS LINDFORS

Fodd 1959

Marknadschef samt VD for intressebolaget
Tvérgruppsansvarig: Marknad

Mandamus Férvaltning i Haninge AB

Anstilld sedan 1997

Utbildning: Universitetsstudier i foretagsekonomi
Aktieinnehav: | 000 aktier

Ledningsgruppens arbete

Mandamus ledningsgrupp bestar av VD, vVD, marknadschef,
personalchef samt regioncheferna.Totalt bestar lednings-
gruppen av atta medlemmar som sammantrader 8-10
ganger per ar. Ledningsgruppen diskuterar och beslutar
om fragor som rér Mandamus I6pande verksamhet. Dir
behandlas ockséa koncerngemensamma utvecklingsfragor
samt organisations- och personalfrigor av dvergripande

FORETAGSLEDNING

THOMAS BENGTSSON

Fodd 1946

Regionchef Smaland/Halland
Tvdrgruppsansvarig: Energi

Anstilld sedan 1997

Utbildning:Vég- och vattenbyggnadsingenjor
Aktieinnehav: 100 aktier

CHRISTER CARLSSON

Fodd 1946

Regionchef Ost

Tvirgruppsansvarig: Inkép

Anstilld sedan 1997

Utbildning: Hogre bankutbildning samt universitetsstudier
i foretagsekonomi

Aktieinnehav: 2 000 aktier

ANDERS HAMMAR

Fodd 1960

Regionchef Vist

Tvargruppsansvarig: Férvaltning

Anstilld sedan 1998

Utbildning: Amneslirare samt hogre fastighetsutbildning
Aktieinnehav: 0 aktier

ANDERS SILVERBAGE
Fodd 1962

Regionchef Skane
Tvargruppsansvarig: Miljo
Anstilld sedan 1997
Utbildning: Civilingenjér
Aktieinnehav: 200 aktier

och gemensam karaktir. Information och avrapportering
sker regelmissigt fran respektive tvargruppsansvarig avse-
ende pagaende aktiviteter i respektive tvargrupp (Ekonomi,
Marknad, Personal/Arbetsmiljo, Inkép, Miljs, Férvaltning
och Energi). | ledningsgruppen behandlas dven aktuella
forvarv och fastighetsforsiljningar liksom 6vriga investe-
ringar.
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STYRELSE

LEIF ZETTERBERG

Fodd 1949. Styrelsens ordférande,
ledamot sedan 1997. Verkstillande
direktor i Lantbrukarnas Riksforbund.
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Swede
Agri Invest AB, LRF Media, LRF Férsikring,
Spira,VLT AB.Vice ordférande i Spintab.
Ledamot i TV 4 AB, International Chamber
of Commerce Sweden med flera.
Utbildning: Studentexamen

Aktieinnehav: 3 000 aktier

PER LUNDQVIST

Fodd 1947. Styrelsens vice ordférande,
ledamot sedan 1998. F d verkstillande
direktor i AB Fortos Fastigheter.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Fastighets AB Grythytte Akademi.
Utbildning: Fil kand

Aktieinnehav: 4 000 " aktier

ELISABET ANNELL

Fodd 1945. Ledamot sedan 1998.

Partner och konsult i SMG Consulting AB.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Alfred
Berg Fondkommission AB,Axel Johnson
International AB, IBS AB, Sardus AB, TV 4 AB,
Danderyds sjukhus AB med flera.
Utbildning: Pol mag

Aktieinnehav: 2 000 aktier

BJORN HALL

Fodd 1942. Ledamot sedan 1998.

Fd vice verkstillande direktor i Skandia.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande
i Stockholms Universitet Holding AB.
Ledamot i Capedal AB, Ecovision AB,
Ekman & co, Max Matthiesen AB,

R M Rocade AB med flera.

Utbildning: Pol mag

Aktieinnehav: 2 000 " aktier

1) nérstaende inrdknat

Nomineringskommitté

Styrelsen ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och
hogst nio ledaméter utan suppleanter. Ledaméterna viljs

arligen pa ordinarie bolagsstimma fér tiden intill nista or-
dinarie bolagsstimma. Bolagsstimman har valt en nomine-
ringskommitté med tre ledaméter. Nomineringskommittén
har till uppgift att limna forslag pa styrelsens sammansitt-

Styrelsens arbete under 2001

Styrelsen bestér i nuldget av sju ordinarie ledaméter.
Styrelsen arbetar enligt en faststilld arbetsordning med
instruktioner om arbetsférdelning mellan styrelsen och
verkstillande direktoren. Sju styrelseméten finns normalt
inplanerade per ar, varav fyra méten hills i anslutning till
foretagets rapportering av delarsbokslut eller arsbokslut.
Under 2001 har sju styrelsemé&ten utéver konstituerande
styrelseméte avhallits, vars inriktning kan sammanfattas
enligt foljande:

Februari: Arsbokslut med aviimnande av bokslutskommunikeé.

Mars: Genomgang och faststillande av arsredovisning.
Bolagets revisorer informerade vid detta méte om sin
granskning av verksamheten.

JAN OHLSSON

Fodd 1950. Ledamot sedan 1999.
Verkstillande direktor i Nordico Invest.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordfrande

i Elmo Calf AB, Gisab AB, Gislaved Folie AB,
TurnIT AB och Wedins Norden AB. Ledamot
i Flygbussarna Airport Coaches AB med flera.
Utbildning: Civilekonom

Aktieinnehav: 0 aktier

HAKAN TIDLUND

Fodd 1943. Ledamot sedan 1998.

F d koncernchef och verkstillande direktor

i Folksam.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i Samhall AB, Malmbergs Elektriska AB,

Max Matthiesen AB och M Inlésen AB. Ledamot
i Premiepensionsmyndigheten (PPM) med flera.
Utbildning: Féretagsekonom

Aktieinnehav: 2 000 aktier

ANDERS JOHANSSON

Fodd 1943. Ledamot sedan 1997.
Verkstillande direktér i Mandamus
Fastigheter AB.

Ovriga styrelseuppdrag: inga.
Utbildning: Agronom
Aktieinnehav: 22 800 aktier.

REVISORER

STEFAN HOLMSTROM

Fodd 1949. Ordinarie revisor sedan 1999.
Auktoriserad revisor sedan 1980 och
deldgare i KPMG sedan 1984.

PER GUSTAFSSON

Fédd 1959. Ordinarie revisor sedan 1999.
Auktoriserad revisor sedan 1994 och
deldgare i KPMG sedan 1997.

ning samt att foresla arvoden for styrelsen.

Den av bolagsstimman valda nomineringskommittén
bestar av: Lars Holmgren (LRF), Hakan Séderback (Nordico
Fonder) och Kurt Lodenius (enskild aktiedgare) med Lars
Holmgren som sammankallande.

April: Kvartalsbokslut, prognos.

Juni:Temaméte med lokalt verksamhetsbesok.

Augusti: Halvarsbokslut, prognos.

Oktober: Niomanadersbokslut, prognos samt forutsitt-
ningar for verksamheten under 2002

December: Affirsplan och budget for 2002.

Vid samtliga styrelsemoten behandlas dirutover utveck-
lingen i bolaget, den finansiella stillningen, forvirv och for-
sdljningar av fastigheter, investeringar i befintliga
fastigheter samt andra I6pande drenden.

Under de manader som styrelseméten ej dger rum
lamnar VD skriftlig information till styrelsen om utvecklingen
i bolaget.
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Mandamus Fastigheter
AB (publ) far hirmed avge arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsdret 2001. Bolagets organisationsnummer ar
556549-6360 och styrelsen har sitt site i Stockholm.

Agarforhallanden och bérsnotering

Mandamus Fastigheter AB ir noterat pa Stockholmsbérsen
O-lista. Fran 1 januari 2002 ir aktien noterad under Attract 40,
som utgor O-listans mest omsatta aktier. Bolaget hade per den
31 december 2001 25 928 aktieiigare, varav Akelius Insurance
fonder och LRF-gruppen var storsta dgare med 37,3 procent
respektive 21,3 procent av antalet utestdende aktier.

Verksamhet och organisation

Mandamus affirsidé ir att dga, utveckla och forvalta bostadsfas-
tigheter med hog direktavkastning inom tillvixtomraden i so-
dra och mellersta Sverige. Koncernen innehar per arsskiftet
fastigheter med en uthyrningsbar area om 1 222 000 kvm och
med ett bokf6rt virde om 5 720 Mkr. Bostadsandelen mitt som
andel av bokf6rt virde uppgick 31 december 2001 till 85 pro-
cent och andelen fastigheter inom Mandamus definierade till-
vixtomraden uppgick till 69 procent. Huvudkontoret dr beliget
i Solna och regionkontor finns i Lund, Trollhittan och Ljungby.

Mandamus Fastigheter AB dr moderbolag i koncernen och
samtliga anstillda inom koncernen ir anstillda i moderbolaget.
Koncernens fastighetsbestind igs till 99,5 procent direkt av
moderbolaget.

Mandamus Fastigheter AB #ger sedan 1 juni 2001 en tredje-
del av aktierna i Bostadsinvest i Haninge AB och har ocksa fatt
uppdraget att forvalta bolagets forvirvade fastighetsbestdnd.
Bolaget redovisas som intressebolag enligt kapitalandelsmeto-
den i koncernredovisningen.

Omsittning och resultat

Koncernens hyresintikter under ret uppgick till 867 Mkr
(828), vilket innebir en 8kning med 4,7 procent jimfort med
foregdende ar. De okade hyresintikterna ir till stor del en vo-
lymeffeke fran ett utokat fastighetsbestand, vilket ir en foljd av
nettoforvirv under dret. De 4rliga hyresintikterna for det fastig-
hetsbestind som dgdes vid utgingen av verksamhetséret (profor-
ma for 4r 2001) har beriknats till 875 Mkr.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 97,9 procent, vilket dr en forbittring med 0,9 procentenhe-
ter jamfort med foregdende ar. Vakansen i fastighetsbestindet dr
1 huvudsak hinforlig till kommersiella lokaler, medan vakansen
for bostdder dr mycket 1&g och utgors i de flesta omraden endast
av omflyttningsvakanser. Uthyrningsgraden for bostider upp-
gick vid &rsskiftet 2001/2002 till 99,3 procent (99,1).

Efter avdrag for fastighetskostnader dterstod ett driftnetto
om 443 Mkr (425). Driftnettots andel av hyresintikterna, dver-
skottsgraden, uppgick for 2001 till 51,1 procent (51,3).

De totala fastighetskostnaderna, inklusive kostnaderna for
regional forvaltning och utférdelad central administration,
uppgick till 424 Mkr (403). Okningen av fastighetskostnaderna
med 21 Mkr ir till stor del en effekt av ett utokat fastighetsbe-
stdnd. Kostnaderna for uppvirmning har dock okat kraftigt
under det gdngna dret beroende pd hdjda energiskatter och all-
minna taxehdjningar frdn energibolagen. For jamforbart fastig-
hetsbestind har uppvirmningskostnaderna stigit med drygt
20 procent i jimforelse med &ret innan. Aven 2001 var dock
varmare dn normalt, vilket motverkat en férvintad dnnu hogre
kostnadsokning. Riksdagens beslut att retroaktivt fran 1 januari
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2001 sinka fastighetsskatten pa bostadshyreshus med 0,2 pro-
centenheter till 0,5 procent, har paverkat drets driftkostnader
positivt med cirka 8 Mkr. Det bor dock noteras att effekten av
denna sinkning i hog grad ir av tillfillig natur. Sinkningen ut-
gor en kompensation for kraftigt hojda taxeringsvirden fran
2002 och har ocksé reducerat mojligheterna till hyreshdjning
for kommande &r.

Avskrivningar pa fastigheterna uppgick till 52 Mkr (49) och
centrala administrationskostnader till 17 Mkr (19).

Intidkter fran intressebolag
Intikterna frin Mandamus investering i intressebolaget, Bo-
stadsinvest i Haninge AB, uppgick till totalt knappt 21 Mkr.
Dessa intikter dr i resultatrikningen fordelade pa tre olika re-
sultatposter beroende pa typ av intike.

Mandamus erhéller en lopande forvaltningsersdttning fran
1 juni 2001 for sitt uppdrag att forvalta intressebolagets fastig-
hetsbestind beldget i Haninge i sodra Storstockholm. Denna er-
sittning uppgick till knappt 2 Mkr for 2001. I samband med
bildandet av intressebolaget, har Mandamus erhéllit 5 Mkr for
nedlagt arbete. Denna ersittning har redovisats pa raden ”intik-
ter av engdngsnatur” och ingér ej i redovisat forvaltningsresul-
tat. Rinta pa aktiedgareldn till intressebolaget och resultatandel
i intressebolaget redovisas i resultatrikningen pd raden "Resul-
tat frin intressebolag”. Arets skattekostnad i koncernen har be-
lastats med full skatt pd upptagen resultatandel i intressebolag.
Nedan specificeras erhéllna intdkter i Mkr.

e Forvaltningsersittning 1,8
e Rinta pd aktieigarlin 6,0
¢ Resultatandel i intressebolag 7,7
¢ Ersittning for bildande av konsortium 5,0
= Totalt resultatbidrag frin intressebolag 20,5

Det lgpande resultatbidraget (rinta och resultatandel i intresse-
bolag) motsvarade en avkastning pé investerat kapital om knappt
25 procent fran investeringens genomférande den 1 juni 2001.

Resultat fran fastighetsforsiljningar
Under dret har totalt 26 fastigheter avyttrats for 240 Mkr,
vilket gav en total avyttringsvinst om 33 Mkr (76).

Genomforda fastighetsforsiljningar omfattade knappt
60000 kvm uthyrningsbar area, varav 34 000 kvm lokaler.

En av avyttringarna avsag en forsiljning till en nybildad
bostadsrittsforening i Solna medan huvuddelen av genomforda
fastighetsforsdljningar avsdg fastigheter utanfér Mandamus de-
finierade tillvixtomraden.

Finansnetto

Arets rintekostnader uppgick till 243 Mkr (220), rénteintikter-
na till 1 Mkr (2) och &rets rintenetto uppgick till —242 Mkr
(—218). Forsdmringen av rintenettot med 24 Mkr beror pd dkad
uppléning i syfte att finansiera drets fastighetsforvirv och delta-
gande i konsortieforvirv. Erhallna rintebidrag har fortsatt att
minska och uppgick till 2 Mkr (7).

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat, d v s resultatet fore jamforelsestoran-
de poster som avyttringsresultat, resultat av engdngskaraktir
och rintebidrag, dr det basta hitintills f6r Mandamus. Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 148 Mkr (139) och motsvarar en
bruttomarginal om 17,1 procent (16,8).



Resultat efter skatt

Resultatet fore skatt, vilket inkluderar jaimforelsestorande resul-
tatposter, uppgick till 188 Mkr (222). Ligre vinster frin fastig-
hetsforsiljningar och minskande ridntebidrag har inneburit att
resultatet fore skatt har minskat med 34 Mkr i jimforelse med
foregdende dr. Den fortsatta forbittringen av resultatet frdn den
lopande verksamheten, forvaltningsresultatet, dr dock strategiskt
viktigast, dven om det for detta dr ej kan kompensera bortfallet
av resultat av engdangsnatur.

Arets skattekostnad uppgick till 41 Mkr (60) och har reduce-
rats med cirka 11 Mkr tillf6ljd av ligre slutlig skatt @n tidigare
reserverad skatt avseende en fastighetsforsiljning i utlandet.

Resultatet efter skatt uppgick till 147 Mkr (162), vilket
innebir en vinst per aktie om 7,38 kr (8,02).

Fortsatt inriktning mot tillvixtomraden

med fokusering till bostadsfastigheter

Under éaret har satsningen pd Mandamus tillvixtomriden fort-
satt. Totalt har 38 bostadsfastigheter forvirvats for 486 Mkr,
varav alla utom en ir beligna inom Storstockholm. Férutom
dessa direkta forvirv har Mandamus genom ett nybildat intresse-
bolag, Bostadsinvest i Haninge AB, deltagit i ett forvirv av
bostadsfastigheter i Haninge i sédra Storstockholm. Forvirvet
omfattade totalt 4 239 bostadsligenheter och den totala investe-
ringen uppgick till 1 380 Mkr, varav 20 procent utgjorde insatt
riskkapital frén dgarna. Mandamus har investerat 1/3 eller 95
Mkr av riskkapitalet och har dven fitt i uppdrag att forvalta
fastigheterna. Av drets nytillkomna ligenheter for forvaltning
ir 99 procent beldgna inom Storstockholm.

Arets investeringar i befintligt fastighetsbestand uppgick till
60 Mkr (53). Av drets investeringar avser 13 Mkr investeringar i
tvd storre ombyggnadsprojekt i Trollhittan. Projekten avser for-
adling och ombyggnad av lagkvalitativa ytor till bostadsytor av
hog kvalitet. Ovriga investeringar om totalt 47 Mkr avser energi-
besparande dtgirder samt sedvanliga reinvesteringar i fastighets-
bestandet.

Under dret har Mandamus silt fastigheter med ett bokfort
virde om 207 Mkr till priser som i genomsnitt har dverstigit
marknadsvirdet for dessa fastigheter vid senaste drsskiftesvirde-
ringen. Genom forsiljningarna har Mandamus limnat ytterliga-
re fem kommuner och idger nu fastigheter i 35 kommuner, varav
sju kommuner inom Storstockholm.

Marknadsvirdering av fastighetsbestandet

NewSec Analys AB har i dr liksom tidigare &r genomfort en
bedémning av fastighetsbestdndets marknadsvirde vid arsskif-
tet. Det bedomda marknadsvirdet for koncernens totala fastig-
hetsbestdnd uppgick till 6 500 Mkr (6 100). Rensat frin
effekter av forvirv, investeringar och forsiljningar innebir vir-
deringen en virdedkning med cirka 2 procent sedan foregdende
arsskifte. Genomford vdrdering visar pa ett dvervirde i fastig-
hetsbestédndet p& knappt 14 procent.

Finansiell stillning

Mandamus hade per 31 december 2001 rintebidrande skulder
om 4 092 Mkr (3 925), varav 10 Mkr (9) i1 utldndsk valuta. Den
genomsnittliga rintebindningstiden for linen var 2,2 4r (2,1)
och genomsnittsrintan 5,66 procent (5,77). Nettoldneskulden
vid drsskiftet uppgick till 4 086 Mkr (3 900) och vid samma tid-
punkt hade koncernen 286 Mkr (367) i bekriftade outnyttjade
kreditlsften.

Av koncernens intikter om 867 Mkr var endast 2 Mkr, eller
0,3 procent, i utlindsk valuta. Valutaexponeringen dr mycket
marginell.

Eget kapital uppgick vid &rsskiftet till 1 343 Mkr (1 275),
vilket ger en synlig soliditet pd 22,8 procent (23,0). Den juste-
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rade soliditeten, som inkluderar 6vervirdet i fastighetsbestdndet
efter avdrag for uppskjuten skatt (28 procent), uppgick vid ars-
skiftet till 28,6 procent (28,2). Nagra dterkop eller forsiljningar
av egna aktier har ej genomforts under aret, varfor bolagets totala
innehav av egna aktier ir ofordndrat. Totalt innehade vid ars-
skiftet bolaget 624 400 aktier motsvarande 3,04 procent av
antalet utgivna aktier. Det totala antalet utestdende aktier pd
marknaden uppgick vid arsskiftet till 19 917 562 aktier och det
dr pd detta antal som nyckeltalen per aktie dr beriknade. Eget
kapital per aktie uppgick per 31 december 2001 till 67,43 kr
(64,01) och substansvirdet per aktie uppgick till 95,62 kr (88,16).

Personal

Medelantalet anstillda under dret uppgick till 167 (165) varav
60 kvinnor (56) och 107 min (109). Loner och andra ersitt-
ningar samt personalens anstillningsorter framgér av not 6.

Tillstandspliktig verksamhet
Mandamus bedriver ej verksamhet vilken kriver sirskilt till-
stand enligt Miljobalken.

Styrelsens arbete under aret

Styrelsearbetet har under dret kiannetecknats av maluppfoljning
av lagd strategi och verksamhetsplan. Forvirv och forsiljningar
av fastigheter har varit regelbundna beslutsfrigor i styrelsen
som ett led i koncentrationen av bolagets fastighetsbestind till
tillvixtomrdden. Styrelsen har under &ret haft sju méten, vilket
ligger i linje med upplagd plan for styrelsens arbete.

Utdelning

Styrelsen foreslér att bolagsstimman beslutar att den ordinarie
utdelningen f6r 2001 hojs med 0,25 kronor till 4,25 kronor per
aktie, vilket motsvarar 59 procent av arets resultat efter skatt.

Moderbolaget

Moderbolagets hyresintikter for 2001 uppgick till 862 Mkr
(822) och resultatet efter skatt 116 Mkr (187). Arets totala
investeringar inklusive fastighetsforvirv uppgick till 546 Mkr
(399). Moderbolaget dgde per arsskiftet fastigheter till ett bok-
fort virde 5 702 Mkr (5 403). Per 31 december 2001 uppgick
bolagets likvida medel till 7 Mkr (8) och nettoldneskulden till
4114 Mkr (3 894).

Utsikter for 2002

Forvaltningsresultatet for 2002 forvintas kunna forbattras jim-
fort med 2001 och bedéms kunna uppga till cirka 160 Mkr.
Denna bedomning bygger pa forutsittningen att 2002 kommer
att fa en normal drsmedeltemperatur, vilket medfor 6kade vir-
mekostnader jimfort med 2001.

Handelser efter arets utgang

I borjan av 2002 har en fastighet i vardera Enkoping, Falken-
berg och Givle kommuner avyttrats for totalt 27 Mkr med en
avyttringsvinst om 2 Mkr. Forsiljningarna ir ett led i bolagets
strategi att koncentrera fastighetsbestindet till tillvixtomriden
och innebir att Mandamus limnar ytterligare tre kommuner.
Med tilltride under april manad har Mandamus f6rvirvat tvéd
bostadsfastigheter i Malmo for 80 Mkr och tvéd bostadsfastig-
heter i Virnamo for 26 Mkr. De forvirvade fastigheterna har
arliga hyresintikter om cirka 13 Mkr.

Frin &rsskiftet 4r verksamheten inom Mandamus miljocerti-
fierad enligt ISO 14001. Under februari har bolaget avyttrat
hela sitt innehav av egna aktier, 624 400 aktier, for en kopeskil-
ling av 68,50 kr per aktie. Forsdljningen innebir att koncernens
egna kapital kade med 43 Mkr och att soliditeten Skade med
0,6 procentenheter till 23,4 procent.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2001 2000 2001 2000
I

Fastighetsintakter 867 828 862 822
Driftkostnader —251 —222 —-250 =221
Reparation och underhall —76 —76 —75 —75
Tomtréttsavgald -6 -6 -6 -6
Fastighetsskatt I =75 —3P) =925 =52
Fastighetsforvattning —66 —67 —65 —65
Summa fastighetskostnader —424 —403 —42] —399
Driftnetto 443 425 441 423
Avskrivningar fastigheter 3 =52 -49 =52 —49
Bruttoresultat 391 376 389 374
Centrala administrationskostnader 56,7 —17 -19 =117 —19
Forvaltningsersittning 2 = 2 =
Jamforelsestérande poster:

Intdkter av engangskaraktdr 5 — 5 —

Resultat fran fastighetsforséljningar 8 33 76 29 75
Rorelseresultat 414 433 408 430
Resultat fran intressebolag 14 = 6 =
Utdelning 4 14 40
Finansiella intakter I 2 4 3
Réntebidrag 2 7 2 9
Finansiella kostnader M) -220 —243 —220
Resultat efter finansiella poster 188 222 191 262
Bokslutsdipositioner

Mottagna koncernbidrag 9 | 2

Ovriga bokslutsdispositioner 10 —34 —-38
Resultat fore skatt 188 222 158 226
Skattekostnader I —41 —-60 —42 -39
Minoritetens andel av resultatet 0 0
ARETS RESULTAT 147 162 6 187
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2001 2000 2001 2000
Driftnetto 443 425 441 423
Centrala administrationskostnader, netto 5 -13 =17 -3 -7
Intakter fran intressebolag 19 Il
Finansnetto —240 =211 —223 —168
Betald inkomstskatt I —41 —62 —42 —60
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 168 135 174 178
Forandring av omsattningstillgangar 50 3 40 40
Férdndring av icke rantebdrande skulder -30 —239 -7 —172
Kassaflode fran rérelsen 188 —-101 197 46
Fastighetsforvarv 3 —486 -336 —486 -336
Fastighetsférvarv genom fusion 3 = -1 829
Aktiverade investeringar i fastigheter 3 -60 -6l -60 -6l
Fastighetsforsdljningar 8 240 426 225 423
Foérvérv av 6vriga materiella tillgdngar 7 = =2 = =2
Forvarv av finansiella tillgangar 13 & — —(©) =
Bortbokning av finansiella tillgangar i samband med fusion — 184
Forandring av minoritetsintresse 0 0
Gjorda avsattningar 1,16 23 -4 4 48
Kassaflode fran investeringar —-300 23 -318 1573
Lédmnad utdelning 15 -79 -272 -79 -272
Aterkdp av egna aktier 15 = -29 = -29
Koncernbidrag fran dotterbolag 9 | 2
Kassafléde fran aktiedgarna och dotterbolagen -79 —301 -78 -299
Foérandring av nettolaneskuld
Nettolaneskuld vid arets bérjan -3900 3520 -3894 2068
Summa kassaflode =91 -379 — 99 —1 826
Valutakurseffekt (skulder i utlandsk valuta) 20 —| —| —I -
Nettolaneskuld vid arets slut -4092 -3900 -4094 -38%
Specifikation av nettolaneskuld
Réntebarande skulder 17 -4203 -3925 —4215 -3 925
Langfristiga fordringar 95 6 [14 23
Likvida medel 6 19 7 8
Nettolaneskuld vid arets slut -4 092 -3 900 -4 094 -3 894
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
TILLGANGAR 2
Fastigheter 3 5720 5432 5702 5403
Ovriga anliggningstillgingar
Inventarier 7 8 9 8 9
Andelar i koncernféretag 12 I |
Andelar i intresseforetag 13 6 = 10 =
Langfristiga fordringar pa koncernforetag 19 |7
Ovriga langfristiga fordringar 95 6 95 6
Summa 6vriga anlaggningstillgangar 119 15 133 33
Omsittningstillgdngar
Hyres- och kundfordringar 7 7 4 5
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 22 10
Ovriga kortfristiga fordringar 6 66 5 66
Skattefordran 4 = 5 =
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 |7 [l |7 12
Summa omsittningstillgangar 34 84 53 93
Kassa och bank 16 19 7 8
SUMMA TILLGANGAR 5 889 5550 5 895 5537
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 0l1-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 15
Aktiekapital 41| 41| 41| 411
Bundna reserver / reservfond 202 |64 20 20
Overkursfond - - 69 69
Summa bundet eget kapital 613 575 500 500
Fria reserver / balanserat resultat 612 567 654 546
Aterkdpta egna aktier -29 -29 -29 -29
Avrets resultat 147 162 16 |87
Summa fritt eget kapital 730 700 741 704
Summa eget kapital | 343 | 275 | 241 1 204
Obeskattade reserver 10 137 103
Minoritetsintresse 0 0
Avsittningar
Avséttning for uppskjuten skatt Il 128 |05 91 77
Ovriga avsittningar 16 46 46 46 46
Summa avsdttningar 174 151 137 123
Rantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 17 4203 3854 4 200 3851
Skulder till koncernforetag 15 3
Ovriga rintebirande skulder 17 = 71 = 71
Summa rintebirande skulder 4203 3925 4215 3 925
Icke riantebarande skulder
Leverantorsskulder 63 46 62 45
Skatteskulder | — 22 - o)
Ovriga icke rantebarande skulder 8 35 7 32
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 98 96 96 95
Summa icke rantebirande skulder 169 199 165 182
SUMMA EGET KAPITAL,AVSATTNINGAR OCH SKULDER 5 889 5550 5895 5537
POSTER INOM LINJEN
Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser
Fastighetsinteckningar 19 4767 4591 4767 4591
Ansvarsforbindelser 0 10 0 0]

Dotterbolaget Mandamus Invest AB har stéllt ut kdpoptioner for fastigheter och andelar i fastighetsdotterfretag avseende
fastigheter med ett bokfort varde om 10 Mkr. Optionsbeloppet motsvarar lagst fastigheternas bokférda varde.
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Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med Arsredovis-
ningslagen (1995:1554).

Koncernredovisning

Koncernredovisningen upprittas enligt Redovisningsradets
rekommendation (RR 1:00) varvid forvirvsmetoden tillim-
pas. Redovisningen omfattar moderbolaget och de foretag
som vid drets slut dgdes till mer dn 50 procent.

Koncernmissiga dvervirden vid forvirven redovisas som
byggnader. Bolag som forvirvats under dret ingar i koncer-
nens resultatrikning frdn forvirvsdagen. Avyttrade bolag
medtages till och med forsiljningstidpunkten.

Utlidndska dotterbolag riknas om till svensk valuta en-
ligt dagskursmetoden, vilket innebir att resultatrikningen
riknas om till genomsnittet av respektive valutas noterade
kop- och siljkurs under &ret och balansrikningen till balans-
dagskurs. Den kursdifferens som ddrvid uppstar fors direke
till eget kapital.

Intressebolag

Resultat frin intressebolag redovisas enligt kapitalandelsme-
toden i 6verensstimmelse med Redovisningsrddets rekom-
mendation nummer 13.

Resultatrikningen
For resultatrikningen har den funktionsindelade uppstill-
ningsformen valts.

Som centrala administrationskostnader redovisas kostna-
der for central foretagsledning och kostnader for ej utforde-
lade centrala staber.

Kostnader for kameral och teknisk forvaltning, ledning
pa regionnivd samt utférdelning av central administration
belastar driftnettot. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild be-
lastar driftnettot. Rintebidrag redovisas bland finansiella
poster. Koncernbidrag redovisas 6ver resultatrikningen som
bokslutsdispositioner.

Avskrivningar
Avskrivningar enligt plan belastar resultatet. Avskrivnings-
satserna per tillgdngsslag dr:
Maskiner och inventarier

20 %

Byggnadsinventarier 10-20 %

Belopp i miljoner kronor

Not I

Byggnader 1%
Mark 0%
Markanliggningar 5 %
Hyresgistanpassning enligt kontraktets lingd

Obeskattade reserver

Skattemissigt utnyttjar Mandamus hogsta mojliga avskriv-
ningar. Vidare gor Mandamus maximala avsittningar till
periodiseringsfond. I koncernredovisningen aterfors dessa
obeskattade reserver varav 28 procent redovisas som upp-
skjuten skatt och 72 procent som bundet eget kapital.

Uppskjuten skatt

Av de redovisningsrekommendationer frin Redovisnings-
rddet som har tritt i kraft per 2001-01-01 tillimpade Man-
damus redan ar 2000 rekommendation RR09inkomstskatter
for koncernen, dvriga tillimpas frin och med 2001. Moder-
bolaget tillimpar RR09 frin och med 2001. Detta innebir
att uppskjuten skatt pd overavskrivningar under forgdende
ar endast har redovisats i koncernen. Frén 2001 redovisas
den uppskjutna skatten pd dveravskrivningar dven i moder-
bolaget. For okad jimforbarhet har motsvarande siffror for
2000 omriknats.

Fastigheter

Fastigheter virderas till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar om ej annat anges. Anskaff-
ningsvirdet utgors av forvirvspris, lagfartskostnader, akti-
verade forbattringsdtgirder samt avsittningar gjorda i
samband med forvirvet avseende planerade forbaterings-
dtgirder.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Fordringar och skulder i utlindsk valuta har behandlats i
enlighet med Bokf6ringsnimndens rekommendation nr 7.

Ovriga fordringar, skulder och avsittningar

Ovriga fordringar har upptagits till belopp varmed de be-
riknas inflyta. Ovriga skulder har upptagits till nominellt
belopp. Avsittningar, det vill siga forpliktelser och dtagan-
den vilka dr osikra till tidpunkt och/eller belopp, har virde-
rats enligt forsiktighetsprincipen.

Not 2

a) Likvidation

Mandamus Fastigheter ABs dotterbolag Mandamus Danmark AB har under
aret likviderats da bolaget ej lingre bedriver ndgon verksamhet varav ett
positivt likvidationsresultat uppstatt pa 1,5 Mkr.

b) Koncernintern forsiljning
Moderbolaget har intdkter fran dotterbolag om 120 kkr (120) och har
debiterats kostnader fran dotterbolag om 21 | kkr (174).
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a) Leasing
Genom leasingavtal disponerar koncernen inventarier och bilar. Nuvardet
av aterstaende betalningar var per 2001-12-31 0,1 Mkr (0,6).

b) Ovriga kontraktsitaganden
Koncernen har hyreskontrakt avseende kontoret i Solna med en arshyra
om |4 Mkr (1,4) och med en I16ptid till och med ar 2003.
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Not 3
KONCERNEN MODERBOLAGET
01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
Bokfort virde fastigheter 5720 5432 5702 5403
Varav svenska fastigheter 5711 5423 5702 5403
Taxeringsvdrde, svenska fastigheter 4977 4051 4964 403l
Skattemdssigt restvarde, svenska fastigheter 5407 5148 5376 5118
Avsatt till
forbattrings- Ned-  Mark, mark- Byggnads-

Byggnader atgarder skrivning anlaggning inventarier 0l1-12-31 00-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarden 4 866 47 641 5 5559 5521
Omféring mellan anldggningsslag 4 -2 | -3 0 0
Forvdrvade fastigheter 368 12 106 = 486 336
Aktiverade investeringar 77 =17 - - 60 6l
Omrékningsdifferens | - - - | |
Forsaljningar —184 —28 = 212 360
Utgdende anskaffningsvarden 5132 40 720 2 5894 5559
Ingdende avskrivningar —118 -7 —I - —127 —88
Omféring mellan anldggningsslag 0 - - 0 0
Arets avskrivningar =5| - - 0 5| -49
Omrékningsdifferens - = - - —I 0
Forsdljningar 5 - 0 5 10
Utgdende avskrivningar —164 -8 -1 =l -174 -127
Summa bokfért vdrde fastigheter 4968 40 -8 719 | 5720 5432
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarden 4832 47 634 5 5518 5479
Omféring mellan anldggningsslag 5 -2 - -3 0 0
Forvdrvade fastigheter 368 12 106 0 486 336
Aktiverade investeringar 77 =17 0 0 60 6l
Forsdljningar —173 -28 0 =201 —358
Utgdende anskaffningsvarden 5109 40 712 2 5863 5518
Ingdende avskrivningar — 14 - 0 —I —115 —45
Omféring mellan anlaggningsslag 0 = 0 0 =3l
Arets avskrivningar =5| - - 0 5| -49
Forsdljningar 5 - 0 5 10
Utgdende avskrivningar —160 = 0 = —lél =115
Summa bokfért varde fastigheter 4949 40 - 712 | 5702 5403
Not 4
Under dret har Mandamus Fastigheter AB (publ) anteciperat
utdelning om 14 Mkr fran Mandamus Invest AB 556495-41 12.
Not 5 intressebolag om 2 Mkr (=) redovisas pa sarskild rad i resultatrakningen

och ingdr ej som avdragspost under central administration. | kassaflédes-

N ORCERHE ALY L analysen nettoredovisas erhdllen forvaltningsersattning tillsammans med
2001 2000 2001 2000 = o g n

kostnader for central administration.
Personalkostnader (se not 6) -79 -76 =79 -76 | posten Gvriga admininstrativa kostnader ingdr revisionsarvoden och
Ovriga administrativa kostnader =29 =29 L) L) Svriga ersdttningar till revisorer, vilket belopp i kkr specificeras nedan.
Avskrivning inventarier (se not 7) -2 -2 -2 -2
Avgar administrationskostnader

. . KONCERNEN MODERBOLAGET

vilka har belastat driftnettot 93 87 93 87 REVISIONSFORETAG 2001 2000 2001 2000
Intdkter fran externa —
férvaltningsuppdrag 0 | 0 | KPMG , revision 252 198 252 198
Summa administrationskostnader ~ —17 -19 -7 -19 AT Sl Lpipeieg a B a B

Deloitte & Touche, revision = 57 = =
Alla administrativa kostnader pa regionniva, saval for teknisk som kameral Owriga revisorer; revision - 38 - -

forvaltning, belastar driftnettot. Under & 2001 har utférdelning av central Totalt 399 293 399 198
administration skett med |3 Mkr (15). Erhdllen ersattning for forvaltning av
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Not 6
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR KONCERNEN MODERBOLAGET
OCH SOCIALA KOSTNADER 2001 2000 2001 2000
L6ner, erséttningar exklusive
tantiem till styrelse, VD i moder
och dotterbolag samt vWD =4 =4 =4 =
Loner och ersattningar till
Ovriga anstdllda =415 —45 —45 =415
Summa l6ner och ersdttningar —49 —49 -49 -49
Pensionskostnader for styrelse,
VD i moder- och dotterbolag
samt WD -2 - -2 -
Pensionskostnader for
Ovriga anstdllda -4 -3 -4 -3
Sociala kostnader 17 =17 —17 -7
Ovriga personalkostnader " —7 -6 -7 -6
Summa personalkostnader " -79 -76 =79 -76
1) Personalkostnader fér 2000 har paverkats positivt med | Mkr avseende
aterbetalda medel fran SPR

KONCERNEN MODERBOLAGET
MEDELANTAL ANSTALLDA 2001 2000 2001 2000
Solna och Stockholms férorter 9l 89 91 89
Goteborg med férorter 3 2 3 2
Lund 15 14 15 14
Malmo 5 4l 5 4
Ljungby 20 18 20 18
Trollhdttan 9 9 9 9
Bords Il I3 Il 13
Ovriga orter I3 16 13 16
Antal anstillda 167 165 167 165
varav man 64% 66% 64% 66%

ANSTALLNINGSVILLKOR

Styrelsens ordférande och 6vriga ledaméter
F&r 2001 har styrelsens ledaméter sammanlagt erhallit arvoden om | 000

kkr (1 000), varav styrelsens ordférande 225 kkr (225).

Verkstillande Direktor

Lén och &vriga férmaner for verkstéllande direktor har utgatt med 2 058
kkr (1 852), varav bonus 245 kkr (293). VD har ritt till pension vid 60 ars
alder med 65 procent av da utgdende 16n fram till 65 ars dlder. Vid uppsag-
ning fran bolagets sida dr uppsagningstiden |2 manader och darutéver ut-
gar ett avgangsvederlag motsvarande |12 manaders 16n med avrdkning mot

erhallen 16n eller ersdttning.

Ledande befattningshavare

UtdverVD har wWD och vriga sex personer ingdende i ledningsgruppen
sdrskilda anstéliningsavtal vari verenskommits om sarskilda regler for upp-
sagning med uppsagningstider som uppgar till hdgst 12 manader.

Not 7
KONCERNEN MODERBOLAGET

01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 14 12 14 8
— for forvdrvat / fusionerat
dotterféretag — 4
Forvérvade inventarier I 2 I 2
Forsdljningar och utrangeringar 0 0 0 0
Utgdende anskaffningsvérden I5 145 15 14
Ingaende avskrivningar -5 -3 -5 -2
— for forvdrvat / fusionerat
dotterféretag — =l
Arets avskrivningar -2 -2 -2 -2
Forsdljningar och utrangeringar 0 0 0 0
Utgdende avskrivningar -7 -5 -7 -5
Summa inventarier 8 9 8 9
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Not 8
KONCERNEN MODERBOLAGET
01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
Erhdllen kopeskilling efter
avdrag for forsdljningskostnader 240 426 225 423
Bokfort vérde sélda fastigheter -207  -350 —196 348
Resultat fran fastighetsforsiljningar 33 76 29 75

Not 9

2001 erhdll Mandamus Fastigheter AB (publ) koncernbidrag

Mandamus Invest AB 556495-41 | 2.

om | Mkr fran

Not I0
MODERBOLAGET
2001 2000
a) Ovriga bokslutsdispositioner
Avsittning till periodiseringsfond -34 -38
Periodiseringsfonder évertagna vid fusion - -10
Avskrivningar utéver plan 0 0
Summa bokslutsdispositioner -34 —48
b) Obeskattade reserver
Periodiseringsfond, tax -98 | |
Periodiseringsfond, tax -99 22 22
Periodiseringsfond, tax -00 40 40
Periodiseringsfond, tax -0 38 38
Periodiseringsfond, tax -02 34
Avskrivningar utéver plan 2 2
Summa bokslutsdispositioner 137 103
Not 11
KONCERNEN MODERBOLAGET
2001 2000 2001 2000
a) Specifikation av arets
skattekostnader
Aktuell skattekostnad -6 -42 =27 =4
Uppskjuten skattekostnad pa
tempordra skillnader -25 —-18 -15 2
Summa arets skattekostnader —41 -60 -42 -39
b) Férandring av skatteskulder
Skatteskuld vid arets ingang 22 42 10 29
Inkomstskatt enligt resultatrakningen 16 42 27 41
Fastighetsskatt enligt resultatrdkningen 25 32 25 32
Betald skatt —67 Al —67 -92
Skatteskuld/skattefordran (=)
vid arets utging -4 22 -5 10
c) Férandring av uppskjuten
skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld
vid drets ingdng 105 87 77 27
Avsittning dver resultatréakningen 25 18 I5 -2
Avsittning i samband med
férvérv och fusion = = = 52
Uppl6sning =2 = = =
Uppskjuten skatt vid
arets utgang 128 105 92 77
d) Specifikation av uppskjuten
skatteskuld
Uppskjuten skatt pa obeskattade
reserver 38 29 8 8
Uppskjuten skatt pa
tempordra skillnader 90 76 83 69
Uppskjuten skatt vid
arets utgang 128 105 91 77

e) Koncernen har endast skattemassiga underskottsavdrag knutna till
utldndska dotterbolag. Huruvida dessa kommer att kunna utnyttjas ar

dock osikert.
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Not 12

Organisations- Aktier/ Kapital- Nominellt Bokfort
Foretagsnamn Site nummer andelar andel " virde virde
Dotterféretag till Mandamus Fastigheter AB (publ):
Dacke samfallighetsférening Ljungby 716403-841 | - 69,0% - 0
Mandamus Invest AB 2 Stockholm 556495-4112 5000 100,09 0,5 I
Mandamus Mosslegatan AB Stockholm 556549-9216 | 000 100,0% 0,l 0
Mansolna AB Stockholm 556609-8397 | 000 100,09 0l 0
Manaskim AB Stockholm 556593-0517 | 000 100,09 0l 0
Maninsjon AB Stockholm 556603-9490 | 000 100,09 0l 0
Dotterforetag till Mandamus Invest AB:
Creo Hoken HB Stockholm 916634-8921 999 99,9% =
Creo Lagerservice HB Stockholm 916627-6635 999 99,9% =
KB Drottninggatan Trollhdttan Goteborg 969640-3980 100,0% -
Mandamus Holding B.V.? Amsterdam 33210285 40 10009%  MNLG 0,0

Dotterforetag till Mandamus Holding B.V.:
|daho Properties B.V. Amsterdam 33231005 40 100,0%  MNLG 0,0

Summa bokfort viarde |

|) Kapitalandel &r lika med réstandel om ej annat anges.
2) Detta foretag dger i sin tur dotterforetag.

Not 13
Organisations- Aktier/ Kapital- Nominellt Bokfort
Foretagsnamn Site nummer andelar andel " varde varde
Bostadsinvest i Haninge AB Stockholm 556609-0063 30 000 33,3% 0,l 102
1) Kapitalandel &r lika med réstandel om ej annat anges.
2) | koncernen &r andelarna for intressebolaget upptagna till |6 Mkr paverkat av Mandamus
Fastigheter ABs andel av intressebolagets resultat f6r 2001 med hansyn till full skatt.
Not 14
KONCERNEN MODERBOLAGET
0l1-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
Foérutbetalda rantekostnader
och upplupna ranteintakter 2 0 2 |
Branslelager I I | |
Forsakringar 3 0 3 0
Lokalanpassningar 4 2 4 2
Ovriga forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 7 8 7 8
Summa férutbetalda kostnader
och upplupna intikter 17 I 17 12
Not 15
Reserv- . Balanserat .
Aktie- fond/bundna Overkurs- resultat/ Arets Summa
kapital reserver fond fria reserver resultat  eget kapital
Koncernen
Vid arets ingdng 411 |64 538 162 I 275
Disposition av féregdende érs resultat 162 —-162 0
Ladmnad utdelning —79 =79
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 38 -38 0
Omrékningsdifferens 0
Avrets resultat 147 147
Vid arets utgang 411 202 583 147 1 343
Moderbolaget
Vid arets ingdng 411 20 69 517 187 | 204
Disposition av féregdende drs resultat 187 —-187 0
Ldmnad utdelning —7/9 —79
Arets resultat 16 116
Vid érets utgang 411 20 69 625 116 1 241

Moderbolagets aktiekapital ar fordelat pa 20 541 962 aktier med ett nominelt varde om 20 kronor vardera.
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Not 16
KONCERNEN MODERBOLAGET
01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
Avsatt till fastighets-
forbattringar 46 46 46 46

| samband med férvérv av fastigheter utvdrderas eventuellt behov av ytterligare investeringar
och renoveringar. Bedomt investeringsbehov avsitts vid forvérvet och avsattningen upploses i

takt med att forbéttringsatgérderna genomfors.

Not 17
KONCERNEN MODERBOLAGET

01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
a) Foérandring av
rantebarande skulder
Réntebdrande skulder vid
arets bérjan 3925 3547 3925 2264
Amortering —132 -6l —[32 -6l
Nyupptagna lan 409 989 421 989
Overtagna lan i samband med
fusion av dotterbolag - 1283
Valutakursjustering | - | -
Riantebarande skulder
vid arets slut 4203 3925 4215 3925
b) Kapitalbindning
Skulder till kreditinstitut
Lan med I6ptid under | ar 1245 1073 1245 1073
Lan med I6ptid |5 é&r 2696 2530 2693 2527
L.an med langre I6ptid @n 5 ar 262 251 262 25|
Summa skulder till kreditinstitut 4203 3 854 4200 3851
Skulder till koncernféretag 15 3
Ovriga rantebirande skulder
Ldn med I6ptid under | dr - 71 - 71
Lan med I6ptid 1-5 ar - - - -
Summa 6vriga
rantebarande skulder - 71 - 71
Summa réantebdrande skulder 4203 3925 4215 3925

c) Rantebindningstid rintebirande skulder koncernen per 2001-12-3 1

LAN TOTALT MKR MEDELRANTA ANDEL, %
2002 " | 462 525 35
2003 | 088 6,10 26
2004 537 574 I3
2005 358 598 8
2006 487 5,44 12
2007 senare 271 598 6
Summa rantebarande skulder 4203 5,66 100

1) Lan i utlandsk valuta (DEM) ingar till ett belopp om |0 Mkr och I6per med en rénta
om 4,63%. Ldn om 150 Mkr med ranteomsattning under 2002 ar ranteférsakrade med

rantetak om 6% for knappt | ar

Koncernens lan hade en genomsnittlig rantebindningstid pa 2,2 ar vid arsskiftet 2001/2002.
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Not I8
KONCERNEN MODERBOLAGET

01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
Forutbetalda hyror 38 46 38 46
Upplupna rdntor 26 23 24 23
Upplupna personalkostnader 10 10 10 10
Ovriga upplupna kostnader
och férutbetalda intakter 24 |7 24 16
Summa upplupna kostnader
och férutbetalda intikter 98 96 96 95
Not 19

KONCERNEN MODERBOLAGET

01-12-31 00-12-31 01-12-31 00-12-31
Fastighetsinteckningar stéllda
till kreditinstitut 4767 4519 4767 4519
Fastighetsinteckningar stéllda
till annan kreditgivare - 72 - 72
Summa stillda panter 4767 4591 4767 4591
Not 20

KONCERNEN
01-12-31 00-12-31

Omrakningsdifferens i fastigheter (+/-) I I
Omrékningsdifferens i eget kapital 0 0

Onmrékningsdifferens i nettolaneskuld
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Koncernen
Fritt eget kapital i koncernen uppgick per 31 december 2001 till 729 936 kkr, varav drets
resultat utgor 147 176 kkr.

Moderbolaget
Till bolagsstimmans forfogande stdr balanserade vinstmedel 624 241 420 kronor och drets
vinst 116 340 298 kronor, tillsammans 740 581 718 kronor.

Styrelsen och verkstillande direktoren foresldr att de till bolagsstimmans forfogande
stdende vinstmedlen disponeras pé foljande sitt:

Till aktiedgarna limnas ordinarie

utdelning med 4,25 kronor per aktie. 87 303 338 kr
i ny rikning balanseras 653 278 380 kr
Summa 740 581 718 kr

I bolaget finns 20 541 962 utdelningsberittigade aktier.

Stockholm den 7 mars 2002

M%/ : % dag«w/d )Z%W

Leif Zetterberg Per Lundqvist Elisabet Annell
Ordférande Vice ordférande
I \
Bjorn Hall Jan Ohlsson Hakan Tidlund

Anders Johansson
/ Verkstillande direktor

Vér revisionsberittelse har avgivits den 8 mars 2002.

=

Stefan Holmstrom Per Gustafsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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56 MANDAMUS 2001

Till bolagsstimman i Mandamus Fastigheter AB
Org nr 556549-6360

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens
och verkstillande direktorens forvaltning i Mandamus Fastigheter AB for ar 2001. Det ir
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och
forvaltningen. Vart ansvar ér att uttala oss om érsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pd grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi
planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra oss om att drsredovis-
ningen och koncernredovisningen inte innehéller visentliga fel. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingdr ocksd att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att bedoma den samlade informatio-
nen i drsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag f6r vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, dtgirder och forhallanden i bolaget for att
kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren dr ersdctnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vdra uttalanden
nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredo-
visningslagen och ger dirmed en rittvisande bild av bolagets och koncernens resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och fér koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget
i forvaleningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 8 mars 2002

<7

Stefan Holmstrom Per Gustafsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh bostider  butiker  kontor ind/6vr. totalt Mkr Mkr
LUND
Drottning Filippa 3 Lund Filippavagen 6, Sofiavagen | 1988 37 2827 0 55 68 2950 21,2 2,5
Foretaget 10 Lund Foretagsvagen 20 1990 0 0 0 930 0 930 6,1 08
Landsdomaren 9-10, Margaretavagen 7,
Tinghoraren |, Lund Méllevangsvagen 6—16 1991 331 16567 0 1245 82 17894 127,6 14,8
Lagboken |
Nordanvinden 3 Lund Nordanvig 3-9, 1966 0 0 1 796 2029 0 3825 20,4 33
Ostanvig 2
Skyttegillet 1-3 Lund Kulgranden 3-15 B 1986 288 14540 0 409 0 14949 76,2 14,2
Solglittret 2 Lund Sunnanvig 6 A-P 1967 249 16080 0 0 193 16273 98,0 12,1
Solskenet 2 Lund Blidvadersvigen 6, 1965 227 17 655 0 195 0 17850 103,6 12,7
Sunnanvig 10
Vindilen 3 Lund Sunnanvig 12 1966 - - - - - - 34 0,4
Nevishog 13:36 Staffanstorp Knutsborg 2-24 1992 72 6056 0 0 0 6056 27,7 4,7
Summa Lund 1204 73725 1796 4863 343 80727 484,2 65,5
MALMO
Andreelund 3 Malmé Amiralsgatan 28, 1929 23 1970 373 0 0 2343 8,2 1,7
Henrik Smithsgatan 5
Asker 4 Malmo Per Wickenbergsgatan 3 1936 16 972 0 0 0 972 54 08
Askim 9 Malmo Nils Forsbergsgatan 7 A-B 1944 14 885 0 40 0 925 5,1 08
Assessorn 3 Malmo Sédra Forstadsgatan 119, 1939 31 1748 77 0 0 1825 6,8 1,4
Varmlandsgatan 4 A-B
Bredskar | (T) Malmo Farogatan 6 1976 0 0 0 0 2020 2020 4,2 0,9
Batyxan | (T) Malmé Jarnyxegatan 13 1989 0 0 0 841 1739 2580 6,6 1,1
Dadeln 24 (T) Malmé Foreningsgatan 48-52, 1979 41 3541 323 363 0 4227 20,7 34
Industrigatan 2,
Bertrandsgatan |
Erikstorp 10 Malmé Regementsgatan 13 1930 15 1160 202 0 0 1362 7,1 1,1
Gnagaren | Malmo Storgatan 26, 1933 13 1367 294 64 0 1725 9,0 1,2
Davidshallstorg 2
Granen 10-11 Malmo Féreningsgatan 68-70 1935 49 2690 301 0 12 3003 12,7 2,6
Hertigen 4 Malmo Thottsgatan 16, 1930 50 3084 72 13 60 3329 16,0 2,5
Erik Dahlbergsgatan 26,
Helmfeltsgatan |1
Hising 2 Malmoé Nils Forsbergsgatan 12, 1944 32 1676 0 0 0 1676 9,6 1,5
Gustaf Rydbergsgatan 14 A-B
Husaren 6 Malmo Ostra Tullgatan 7, 1985 15 1453 173 238 0 | 864 13,2 1,6
Drottningtorget 6
Idet 11 Malmé Ystadgatan 9 A-B, 1976 52 2617 817 0 24 3458 159 2,7
Claesgatan 2,4 A-B,
Sofielundsgatan 10
Inland 3 Malmé Regementsgatan 13, 1950 29 2078 0 0 0 2078 11,2 1,6
Roslinsvigen 2
Insjén 2 Malmo Karlskronaplan 6 1936 35 1990 75 0 0 2065 7.9 1,5
Krukskarvan 8 Malmé Stenyxegatan 34 1978 0 0 640 4301 134 5075 1.5 2,2
Ludvigsro 4 Malmo Uppsalagatan 23 1942 22 889 0 0 0 889 37 0,7
Myntet 2 Malmo Nobelvigen 54 A, 1937 28 1598 17 0 0 1715 6,3 1,2
Ronnebygatan 24
Nackremmen 2 Malmo Jagersrovigen 213, 1979 0 0 0 534 1895 2429 4,5 1,2
Sporregatan |16
Nosgrimman | (T) Malmo Jagersrovigen 215, 1982 0 0 0 200 1 687 1 887 39 0,7
Sporregatan |8
Radjuret | Malmo Davidhallstorg 10, 1930 18 1529 228 0 0 1757 88 1,3
Kérleksgatan 6-8
Sadelknappen 3 (T) Malmo Ridspogatan 12, 1982 0 0 0 686 826 1512 4,0 038
Betselgatan 2
Skrivarelyckan 2 Malmo Upplandsgatan 6 1937 18 853 0 0 0 853 33 0,6
Stigladret 3 (T) Malmo Sadelgatan 6 1982 0 0 0 527 1263 1790 37 0,9
Tradgardshallen | Malmo Lockarps Kyrkovag |10 1969 0 0 0 2518 493 3011 6,0 1,2
Utanverket 3 Malmo ésterportsgatan 4 1970 14 937 0 134 100 1171 6,5 0,8
Valnéten 3 Malmé Mister Danielsgatan 2, 1932 19 1192 454 0 0 | 646 6,6 1,1
S:t Knuts vig 7
Valnéten 4 Malmo Sankt Knuts vig 9 1975 17 1188 0 0 0 1188 54 0,9
Osterporc 8 Malmoé Groénegatan |1, 1971 162 10230 375 1251 0 11856 76,5 10,9
Norregatan 4-10,
Stora Tradgardsgatan 3
Summa Malmé 713 45647 4521 11810 10253 72231 310,3 50,9
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh bostider  butiker  kontor ind/6vr. totalt Mkr Mkr
TRELLEBORG
Bocken 5 Trelleborg Johan Kocksgatan 3 1975 12 928 0 0 0 928 2,6 0,6
Katten 29, 33,48, 50 Trelleborg Vistergatan 14 A-C, 18-26 1987/90 99 7663 0 1582 0 9245 334 68
Kloster 25 Trelleborg Klostergrinden 10 1986 7 505 0 280 0 785 2,6 0,5
Kvadraten 71 Trelleborg Flockergatan 37, 1989 45 3381 420 508 0 4309 15,4 32
Evas Grand -3
Merkurius 7 Trelleborg Klostergrind 3-9, 1991 31 2442 0 536 0 2978 11,4 2,2
Gamla Torget |
Myran 28 Trelleborg Osterbrogatan 4, 1990 30 2426 225 230 420 3301 10,4 2,0
Nygatan 56-60
Silverskatten |18 Trelleborg Vistergatan 52 1990 20 1534 0 0 0 1 534 53 1,1
Spoven 26 Trelleborg Sankta Gertruds vig 10-12, 1990 33 2454 0 127 10 2591 10,1 1,9
Wemmenhaogsgatan 27
Svanen |1 Trelleborg Jarnvigsgatan 23-25 1989 24 1981 0 0 0 1981 6,6 1,3
Triangeln 48 Trelleborg Ehrenbuschsgatan 7 1990 20 1520 0 0 0 1520 58 1,2
Valfisken Mindre 17 Trelleborg Nygatan 24, 1992 27 2078 0 569 108 2755 11,6 22
Flockergatan 6
Valfisken Storre 46 Trelleborg Nygatan 32-34 1992 29 2174 0 260 0 2434 10,7 2,0
Vipan 13 Trelleborg Vemmenhégsgatan 19 1986 9 613 0 0 0 613 2,2 0,4
Vistrebro 3 Trelleborg Vistergatan 4345, 1992 93 6941 69 782 0 7792 30,5 58
Ostersjogatan 24,
Strandgatan 64,
Visterbrogriand 3-5
Ostrebro 25 Trelleborg Jarnvagsgatan 13-17, 1993 123 9195 141 278 0 9614 342 7,0
Ostergatan 16 B-D,
Hantverkaregatan | A-C
SummaTrelleborg 602 45835 855 5152 538 52380 192,8 38,2
OVRIGA ORTER
Kroksabeln 10 (T) Helsingborg Muskétgatan 13 - 0 0 0 0 8017 8017 - 4,1
Olympiaden 7 Helsingborg Kapplépningsgatan 7 1970 0 0 0 0 3665 3665 59 1,2
Bulten 6 Landskrona Fartygsgatan 25 1970 0 0 0 0 2827 2827 33 04
Poppeln 13 Perstorp Torget 1965 0 0 2112 3984 0 6096 12,2 35
Summa 6vriga orter 0 0 2112 3984 14509 20605 21,4 9,2
Summa region Skane 2519 165207 9284 25809 25643 225943 1008,7 163,8
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh bostider  butiker  kontor ind/6vr. totalt Mkr Mkr
HALMSTAD
Backsippan 3 Halmstad Stenvinkelsgatan 9 1983 15 1160 104 90 0 1354 6,6 1,0
Batteriet 13 Halmstad Stenvinkelsgatan 6 1984 20 1 660 128 0 0 1 788 8,8 1,3
Batteriet 18 Halmstad Hyvitfeldtsgatan 19 1992 60 4423 0 0 0 4423 27,5 3,9
Bjornen 12 Halmstad Torsgatan 9 A, 1987 31 1858 0 0 0 1858 10,6 1.5
Skepparegatan 5
Bjornen 18 Halmstad Torsgatan 1-5,9 B-D 1990 115 8372 0 2485 0 10857 70,7 10,3
Dombherren 36 Halmstad Laholmsvagen [4-30 1985 26 1862 0 0 115 1977 9,9 1,5
Dombherren 6-7 Halmstad Dombherregatan 4-6 1986 6 396 0 0 0 396 2,0 0,4
Fasanen 28 Halmstad Snostorpsvigen 23-27 1990 37 2815 0 0 0 2815 15,2 23
Flundran 8 Halmstad Kaptensgatan |1 1980 36 3065 0 0 180 3245 16,1 2,4
Gripen 7-11 Halmstad Odalvagen 1-9 1950 106 5700 0 0 237 5937 26,5 48
Gullriset 8 Halmstad Skérdevigen 1-5, 1961 102 6561 84 0 0 6645 30,3 53
Ostra Lyckan 6-12
Hastmollan 19 (T) Halmstad Hantverksgatan 11, 1992 4 373 56 0 0 429 2,5 03
Kyrkogatan 15
Inlagan 18 Halmstad Norra viagen 22 1949 0 0 0 655 0 655 1,9 0,3
14 Jungmannen | Halmstad Skansgatan 14 1982 19 1232 174 0 0 1406 7,0 1,0
Klockan 2 Halmstad Enslovsvagen 12 1988 20 1504 32 0 44 1580 83 1,2
Krigaren 3 Halmstad Hammars gata | | 1992 10 629 0 0 0 629 34 05
Kronofogden 3 (T) Halmstad Frogatan 4 1986 4 300 0 0 0 300 1,6 0,2
Linden 6 Halmstad Badhusgatan 12-14 1960 38 2420 0 0 0 2420 10,8 1.8
Lojan 7 Halmstad Nissabogatan 2 1990 14 955 0 0 0 955 55 0,8
Lévsmygen 8 Halmstad Grangatan 9, 1986 8 497 0 0 0 497 2,3 0,4
Tallgatan |
Makrillen 6 Halmstad Kungsgatan 9 1986 19 1529 67 108 0 1 704 9,1 1,3
Makrillen 8 Halmstad Kungsgatan 5 1960 0 0 0 2145 0 2145 8,8 2,0
Spanstad 4:17,4:31,4:32 Halmstad Spanstadsvigen 2—6 1930 - - - - - - 0,5 0,0
Vindbryggan 13 Halmstad Badhusgatan 3-5 1985 26 1851 0 0 0 1851 10,0 1,5
Vindbryggan 4 Halmstad Skolgatan 10 1992 26 1864 0 15 0 1879 11,6 1,6
Summa Halmstad 742 51026 645 5498 576 57745 307,5 47,6
LJUNGBY
Apotekaren |1 Ljungby Skomakargrand 1,2 1988 20 1440 0 0 0 1 440 6,0 1,1
Bjorklunden 6 Ljungby Drottninggatan |3 1970/88 27 2249 0 369 0 2618 9,6 1,8
Bjorklunden 9 Ljungby Olofsgatan 15, 1965 20 1430 296 194 0 1920 53 1,1
Kungsgatan |5
Dacke | Ljungby Drottninggatan 47 1991 30 1921 0 0 0 1921 9.3 1,5
Dacke 12 Ljungby Bergagatan 23 1988 14 877 0 0 80 957 3,9 0,7
Dacke 13 Ljungby Bergagatan 21| 1980 8 570 0 0 0 570 23 0,4
Dacke 2 Ljungby Drottninggatan 4145 1990 38 2603 0 0 0 2603 12,2 2,1
Dacke Samfillighet Ljungby Bergagatan 21 - - - - - - - - 0,2
Drako 25 Ljungby Norra Jarnvagsgatan 12 1991 5 746 0 0 0 746 2,9 0,6
Gjutaren |, 12-13 Ljungby Bolmstadsvigen 8-14 1960 38 2427 59 0 0 2486 7,5 1,6
Kvadraten 15 Ljungby Strémgatan 9 1953 13 917 0 0 10 927 2,6 0,6
Kvadraten 16 Ljungby Fogdegatan 13 1968 12 837 0 20 0 857 2,5 05
Mossen | Ljungby Rénnisvagen 18-72 1972 134 10216 149 160 0 10525 26,5 6,7
Manen 6 Ljungby Eskilsgatan | 1966 0 0 2616 605 0 3221 13,2 2,5
Nacken | Ljungby Kungsgatan 17-19 1970, 1994 29 1874 0 0 56 1930 73 1,4
Odlaren 19 Ljungby Gingesvagen 12, 1955 0 0 2844 1677 7510 12031 13,9 38
Gjuterigatan 7-9
Slandan | Ljungby Hantverksgatan 12 1988 19 1100 193 250 0 1543 6,3 1,1
Solon 2 Ljungby Norra Jarnvigsgatan 7 1972 15 874 0 0 0 874 2,9 0,6
Solon 21 Ljungby Fogdegatan 20 1980 8 510 0 0 0 510 1,9 0,4
Solon 9 Ljungby Agardsvigen 14A 1967 15 1109 0 0 0 1109 34 0,7
Sédra Ljungkullen 3 Ljungby Storgatan 1-3 1947/87 44 3141 546 1013 56 4756 17,2 3,1
Torg 1:132 Ljungby Bergdalsgatan 19, 1979 0 0 496 249 0 745 1,5 0,4
Storgatan 26
Trekanten 5 Ljungby Strémgatan 2 1961 27 1566 0 0 0 1566 49 1,0
Trekanten 6 Ljungby Strémgatan 6 1962 21 1141 0 0 0 1 141 35 0,7
Vinkelhaken 12 Ljungby Drottninggatan |10 1974 16 1036 55 0 0 1091 33 0,7
Vinkelhaken 2 Ljungby Drottninggatan 12 1966 12 953 0 48 0 1001 2,9 0,6
Vraken | Ljungby Strémgatan 18-20, 28 1971 72 5940 0 0 0 5940 15,6 3,6
Summa Ljungby 637 45477 7254 4585 7712 65028 188,4 39,5
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Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,

Namn Kommun Gatuadress Virdear bostider  butiker totalt Mkr Mkr
VARNAMO
Almen 23 Virnamo Pilagardsgatan 23-25 1992 1031 0 1 031 43 0,8
Bor 3:25 Virnamo - - - - — — 0,0
Broholmen | Virnamo Storgatsbacken 9 1991 | 764 |1 465 0 3229 13,7 2,5
Finnveden 7 Virnamo Nygatan 5, Finngatan 6 1959/86 522 0 0 522 1,9 0,3
Finnveden 9 Virnamo Finngatan 2 A-C 1992 1322 0 0 1322 6,4 1,1
Forsheda 3:167 Virnamo Storgatan 33-35 1994 0 0 0 1610 58 2,0
Forsheda 3:92 Virnamo Fanestadsvigen 6, 1953/91 |1 548 0 0 |1 548 37 1,0

Parkvagen |5 A-R
Granen 4 Varnamo Vixjovigen 14 1965 573 0 729 2,5 0,5
Girdet 6 Virnamo Lasarettsgatan 15 1986 384 0 384 1,5 0,3
Gistis 2-3,5-6 Varnamo Storgatan 55-59,97-101 1960/70 978 781 1954 6,5 1,3
Lejonet 16 Virnamo Brogatan 2, 1957 901 589 1 490 6,0 1,2

Storgatsbacken ||
Pelikanen 2, 6-8 Virnamo Quchterlonygatan 2-24 1992 5101 2118 8392 41,2 7,6
Réret 14 Virnamo Smalandsgatan 4 1949 437 0 437 1,3 0,3
Storken 14 Virnamo Vixjovigen 2 B-C 1954 651 351 1092 3,0 0,6
Trasket 2 Virnamo Parkgatan 7 1994 605 0 713 0,0 0,6
Trisket 4 Virnamo Parkgatan 9 1984 453 0 453 1,6 0,3
SummaVirnamo 16270 5304 24906 99,4 20,4
GVRIGA ORTER
Gistgivaregarden 9" Falkenberg Brogatan 2, 1980 2308 884 3289 15,1 2,6

Hamngatan |
Bjornen 8 Markaryd Kvarngatan 20 1960 0 1 506 2123 32 0,8
Lénnen 7 Markaryd Kungsgatan 32-36 1979 0 958 3231 7.8 1,9
Silgen 9 Markaryd Drottninggatan 30 1970 0 1444 1858 4,1 1,1
Summa 6vriga orter 2308 4792 10501 30,2 6,4
Summa region Smaland/Halland 115081 17995 158 180 625,5 113,9

1) Fastigheten har salts under 2002.
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh bostider  butiker  kontor ind/6vr. totalt Mkr Mkr
STORGOTEBORG
Alania 7 Kungsbacka Storgatan 23 1970 6 415 306 0 0 721 7.1 0,7
Alania 8-10 Kungsbacka Storgatan 25 1940 9 915 755 0 0 1670 12,6 1,7
Kungsbacka 4:4 Kungsbacka Sommarlustviagen | A-D 1993 4 280 0 0 0 280 23 03
Kungsbacka 6:28 Kungsbacka Smorhalevigen | - 0 0 876 0 1799 2675 - 1,3
Kungsbacka 6:29 Kungsbacka Smérhaleviagen 3-5 1991 0 0 1160 3379 448 4987 23,5 35
Lagerbiret 10 Kungsbacka Sommarlustvagen 6 A-M 1991 12 824 0 0 0 824 6,6 08
Lagerbiret | | Kungsbacka Sommarlustvigen 4 - 0 0 0 335 0 335 - 03
Melonen 2 Kungsbacka Sommarlustviagen 3 A-D 1993 4 280 0 0 0 280 2,3 0,3
Notegang 1:122 Kungsbacka Furubergsvigen 3 1988 0 0 898 1109 0 2007 10,1 1,7
Rittvisan 3 Kungsbacka Nygatan 6, 1986 24 1 504 70 304 0 1878 12,4 1,7
Storgatan 2
Spekedal 1:92 Kungsbacka Gottskarsviagen 28 1987 4 435 245 0 0 680 3,9 0,6
Spekedal 1:104 Kungsbacka Kopparvigen 4-36 1988 25 2264 340 0 0 2604 13,8 1,7
Varla 2:385 Kungsbacka Energigatan 12 1988 0 0 0 1529 0 1529 85 1,2
Varla 2:387 Kungsbacka Energigatan |3 1989 0 0 456 387 405 1248 6,4 08
Varla 2:389 Kungsbacka Energigatan |7 1990 0 0 316 2679 580 3575 19,5 2,1
Varla 2:394 Kungsbacka Energigatan 5 1987 0 0 0 657 93 750 1,9 0,4
Vimmedal 3:18,3:121-123  MélIndal Hagabicksleden 6-12, 1968 191 13010 78 45 20 13153 54,5 10,6
Vammedalsviagen 2—-14, 18-32
Partille 105:6 Partille Oluff Nilssons viag 3-7, 4-20 1962 800 46278 943 2416 100 49737 2472 378
Nedre Furuskogsv 2—4 6 A-B
Summa Storgoteborg 1079 66205 6443 12840 3445 88933 432,6 67,5
BORAS
Bifrost 2 Boras Jarnvdgsgatan 18 1929 6 469 0 0 0 469 1,5 0,4
Bifrost 4 Boris Jarnvigsgatan 20 2001 50 1308 0 36 0 1344 13,5 2,0
Budkaveln 2 Boras Allmanningsstigen 3, 1980 72 4939 0 86 88 5113 19,4 39
Séderforsgatan 13-15,
Tandaredsgatan 24-28
Budkaveln 4 Boras Sédermalmsgatan | 1-23, 1970 31 2018 280 0 176 2474 8,3 1,8
Tandaredsgatan 20
Carolus 5-6 Boris Lilla Brannerigatan 3, 1980 14 1216 500 0 0 1716 77 1,4
Yxhammarsgatan 4
Djaknen 8 Boras Déobelnsgatan 68-72 1984 24 1489 0 0 0 1489 6,4 1,2
Fjadern 3 Boras Industrigatan 31| 1972 0 0 0 750 0 750 1,1 0,2
Fjadern 4 Boras Industrigatan 29 1950 0 0 0 930 4852 5782 6,0 2,3
Gisseberget | Boris Kristinegrand 1-3 - 0 0 1464 1957 0 3421 - 2,0
Halleberg 13 Boras Lars Kaggsgatan 19-173 1969/74 888 59791 210 1189 I 61301 206,8 42,1
Hultahorn | Boras Hogagardsgatan 27-29 1968 12 870 0 0 0 870 2,5 0,6
Kamelen | Boras Vegagatan 10 A-B 1980 12 742 0 0 0 742 3,1 0,6
Kantarellen 2 Boras Tomtegatan | | 1980 9 573 51 0 0 624 2,3 0,5
Lejonet | 1-12 Boras Débelnsgatan 20-22 1980 12 898 0 32 0 930 42 0,7
Lirkan 14 Boras Asbogatan 33-35, 1989 37 3225 66 789 0 4080 19,4 3,3
Tredje Villagatan 15 A-D
Porsen 4 Boris Majorsgatan 14 1985 9 507 0 0 0 507 2,1 0,4
Porsen 8 Boris Kaptensgatan 5 1985 9 507 0 0 45 552 22 0,4
Skonaren 4 Boris Hedvigsborgsgatan 8 1987 9 602 0 0 0 602 2,4 0,5
Staren 3 Boras Forsta Villagatan 21 1980 9 879 0 0 117 996 3,9 0,7
Vaxskivlingen 2 Boras Huldregatan 24 A-B 1944 12 696 58 0 0 754 2,3 0,6
Summa Boras 1215 80729 2629 5769 5389 94516 315,1 65,6
TROLLHATTAN/VANERSBORG
Batteriet 2 Trollhittan Magnetvigen 3 1982/91 0 0 375 477 600 1452 33 0,7
Hogaffeln | Trollhittan Slattervagen 88-90 1966 12 740 0 0 0 740 2,4 0,5
Héskrindan | Trollhittan Slattervagen 95-107 1968 42 2814 0 0 0 2814 8,5 2,1
Mjélkvarnen 7-8 (T) Trollhittan Hjortmossegatan 101-111, 121-1331963 132 8188 1080 0 0 9268 38,5 77
Oxen 5 Trollhittan Kungsgatan 70, 1986 23 1467 97 0 0 1564 7.8 1,3
Sédra Hajumsgatan 8
Plankan 12 Trollhittan Bilprovarevigen 4 1984 0 0 0 0 479 479 0,9 0,4
Sjofrun | Trollhattan Spannmalsgatan 3, 1940 30 1162 600 6l 0 1823 6,6 1,6
Storgatan 31|
Skoérdetréskan 2 Trollhittan Slattervagen 46—60 1966 32 2840 0 0 0 2840 7.9 2,0
Skordetréskan 5 Trollhittan Slattervagen 72-86 1966 48 2960 0 0 0 2960 9,3 2,3
Stormen 4 Trollhittan Kungsgatan 24, 1950 19 1353 578 130 0 2061 6,1 1,5
Olof Palmes gata 18
Stormen 5 Trollhdttan Drottninggatan 23, 1930 21 | 845 367 447 226 2 885 7.6 1,4
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh bostider  butiker  kontor ind/6vr. totalt Mkr Mkr
Trollet 9 Trollhidttan Kungsgatan 53-57, 1981 0 0 1 935 4186 0 6 121 32,2 6,5
Torggatan 5,
Trollgatan 4-6
Trucken 4 Trollhittan Bilprovarevigen 13, 1983 0 0 0 2 144 | 573 3717 6,4 2,1
Montérvagen 2
Trucken 6-7 Trollhittan Bilprovarvigen 3-5, 1989 0 0 0 2 649 1217 3 866 8,4 2,4
Montérvigen 4-6
Appeltridet | Trollhdttan Kroppedammsgatan 8-20, 1990 36 2764 0 0 0 2764 13,5 24
Kvarnvigen 25-27
Kastanjen 14 Viénersborg Drottninggatan 22 A-F 1992 10 724 0 0 0 724 32 0,6
Konvaljen 14 Viénersborg Sundsgatan 30 A-B 1935 16 1 224 0 0 15 1239 2,6 0,9
Konvaljen 7 Viénersborg Ostergatan 18 1930 18 775 0 41 0 8lé6 2,0 0,5
Tranan | Viénersborg Sandmarksgatan 7, 1992 48 3607 0 0 0 3607 14,3 3,0
Torpavigen 13-17
Summa Trollhdttan/Vinersborg 487 32463 5032 10135 4110 51740 181,5 39,9
OVRIGA ORTER
Barkassen 7 Karlstad Lagergrens gata 4 1990 0 0 425 4501 0 4926 30,5 53
Barkassen 8 Karlstad Lagergrens gata 2 1990 0 0 0 7711 0 7711 53,3 89
Hammaren 21 Karlstad Gjuterigatan 27-29 1990 0 0 0 540 | 476 2016 44 1,1
Herrhagen 1:10 (T) Karlstad Hamnpirsgatan 4 1986 0 0 0 | 524 0 | 524 47 1,0
Kanoten 6,9 Karlstad Kanikenisbanken 12 1990 0 0 0 8 894 0 8 894 56,7 7.9
Passadvinden 3 Karlstad Regnvindsgatan 17 1990 0 0 0 333 3378 3711 72 1,8
Stolpen | Karlstad Ventilgatan 1-5 1964 0 0 0 4093 0 4093 6,2 33
Sagen | (T) Karlstad Industrigatan | 1986 0 0 0 3283 0 3283 13,9 29
Sagen 2 Karlstad Faktorigatan 15 1988 0 0 0 1735 0 1735 7,1 1,5
Sélgen 6 Karlstad Alvgatan 39 1949 0 0 0 1 574 0 1574 58 1,2
Ugnen | Karlstad Sagverksgatan 32 1989 0 0 0 650 1 064 1714 2,7 038
Sédra Hamnen 1:56 Lysekil Landsvigsgatan 9-17, 1990 72 5336 2 400 0 0 7736 36,1 84
Sédra Kvarngatan 21
Sédra Hamnen 13:4-5 Lysekil Sédra Hamngatan 6 A-E, 1968 68 4693 2205 3338 | 354 11 590 43,5 8,2
Kungstorget 2-9,
Fiskaregatan 4-6
Sédra Hamnen 4:7 Lysekil Sédra Hamngatan 2, 1991 37 27% 1202 1709 70 5775 24,5 4,7
4 A-B, Kungsgatan 50,
Fiskaregatan 5-7
Summa évriga orter 177 12823 6232 39885 7342 66282 296,6 57,0
Summa region Vist 2958 192220 20336 68629 20286 301 471 1225,8 230,0
STORGOTEBORG
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,

Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh bostider  butiker  kontor ind/6vr. totalt Mkr Mkr
STORSTOCKHOLM
Bromsen 3 Huddinge Osterleden 6 - - - - - - - - 0,1
Cylindern | Huddinge Storvretsvagen 96 - - - - - - - - 0,1
Ellipsen | Huddinge Ellipsvigen 5 1993 0 0 0 5174 0 5174 31,2 52
Hallen 2 Huddinge Storvretsvigen 92 1966 36 3127 0 0 0 3127 14,9 22
Konan | Huddinge Saterbacken 4-16, [0 A 1968 208 16083 0 0 0 16083 77,6 1.8
Lamellen | Huddinge Vallhornsvagen 1-9, 16 A 1969 162 12388 0 0 42 12430 59,5 9.2
Lamellen 2 Huddinge Vallhornsvigen 2-16 1968 228 18968 50 500 20 19538 94,6 14,5
Laset | Huddinge Storvretsvigen 91 - - - - - - - - 0,4
Magasinet 3 Huddinge Visdttravigen 2-26 1970 228 15814 0 2161 4 17979 93,4 14,7
Porten | Huddinge Storvretsvagen 17 A, 19-29 1966 154 12 004 0 0 0 12 004 57,0 8,7
Porten 12 Huddinge Storvretsvagen 17 1976 0 0 0 0 588 588 1,6 03
Porten 13 Huddinge Storvretsvagen |5 - - - - - - - - 0,0
Stallet | Huddinge Visittravigen 65-77 1969 170 10416 0 0 124 10540 53,2 7,5
Vedboden | Huddinge Sagstuvagen | A-P 1971 168 11348 0 336 0 11684 60,5 84
Berget | Salem Bergsvigen 33-38 1968 36 3282 0 0 80 3362 15,7 2,7
Berget 2 (T) Salem Bergsvigen 2-32 1968 191 15763 0 89 142 15994 74,1 1.5
Fredriksberg 2 (T) Salem Fredriksbergsvigen 1-45 1968 180 15009 0 0 0 15009 71,0 1,3
Mosshagen | Salem Mosshagestigen 1-220 1990 359 28407 0 1134 21 29562 160,3 284
Panncentralen 2 (T) Salem Bergsvagen 4547 1968 0 0 0 879 133 1012 33 08
Panncentralen 3 (T) Salem Bergsvigen 53 1971 0 0 190 120 550 860 1,2 05
Storskogen 5 Salem Storskogsvagen |-81 1969 491 40792 0 89 549 41430 194,2 30,1
Arstiden | Salem Soéderbyvigen 14-18 1972 45 3588 0 0 24 3612 18,2 2,8
Mirsta 1:218 Sigtuna Rondellen 1993 0 0 1562 724 118 2404 13,9 1,7
Rosersberg | 1:45 Sigtuna Tallbacksgatan | | - - - - - - - - 0,0
Rosersberg | 1:46 Sigtuna Tallbacksgatan | | 1990 0 0 0 0 1048 1048 2,0 03
Rosersberg | 1:47 Sigtuna Tallbacksgatan | | 1990 0 0 0 0 1048 1048 2,0 03
Rosersberg | 1:48 Sigtuna Tallbacksgatan | | 1990 0 0 0 0 1048 1048 2,0 0,4
Rosersberg | 1:50 Sigtuna Tallbacksgatan | | 1990 0 0 0 0 1048 1048 2,0 03
Rosersberg | 1:52 Sigtuna Tallbacksgatan | | 1990 0 0 0 0 1048 1048 1,9 0,0
Lovdalen 4 Solna Backvagen 3-5 1954 72 4362 0 0 0 4362 28,7 34
Palsternackan | Solna Jungfrudansen I-15 1973 233 13166 0 23 134 13323 97,4 1,1
Vitkalen | (T) Solna Jonstorpsvagen 2-16 1968 96 7657 0 50 59 7766 54,2 6,
Bergen | (T) Stockholm Bergengatan 4-12 1976 428 20731 246 2057 44 23078 132,7 20,1
Holmenkollen | (T) Stockholm Nidarosgatan 2—-10 1976 130 10010 0 300 0 10310 57,3 8,1
Telemark 1-6 (T) Stockholm Nidarosgatan 3—11,22—40 1974 402 30421 0 329 128 30878 171,9 248
Snickaren | Sundbyberg Fredsgatan 12 A-B 1942 32 1528 0 215 25 1768 15,8 1,8
Stataren 12 Sundbyberg Vegagatan 21-27, 1970 110 6890 0 720 550 8160 60,4 74

Ursviksvigen 8
Bollmora Berg | Tyreso Granitvagen |-42 1964 488 37396 314 940 540 39190 184,7 29,9
Nyboda [:17 Tyreso Granbacksvigen 1-9,2-8, 1968/70 778 66309 0 198 603 67110 3326 54,2

Graningsvagen 1-17,

Mellanbergsvagen 19-37
Berga 10:5 Osteraker Skolvigen 4-24 1966 250 16 268 0 0 128 16396 89,0 14,4
Hacksta 1:27 Osteréker Norrgardsvagen 69131 1993 340 26368 0 886 193 27447 182,8 253
Summa Storstockholm 6015 448095 2362 16924 10039 477420 2512,8 380,8
OVRIGA ORTER
Romberga 23:40 " Enkoping Vagnsgatan 2 1989 0 0 0 131 1462 1593 2,6 0,7
Vister 23:7" Gavle Byggmistargatan 5 1945 0 0 0 692 0 692 1,9 0,4
Hede Kyrkby 59:116,
59:185,59:186 Harjedalen - - - - - 0,1 0,0
Vemdalen Kyrkby
44:16,44:17 Hirjedalen - - - - - - - - - 0,0
Halsbandet | Norrképing Springstensgatan 2 1983 0 0 0 814 0 814 2,3 05
Lasarettet 7 Norrképing Gamla Lasarettsgatan 18-20 - 0 0 0 4700 247 4947 - 4,6
Nybyn 31:1 Robertsfors Skogsvagen 10 - - - - - - - 0,1 0,0
Hoéken 2 Skellefted Stationsgatan 5, 1960 0 0 0 0 3965 3965 12,5 1,3

Storgatan 38-40
Mejeristen | Soderkoping Ringvigen 44 1950/75 0 0 8612 2201 4142 14955 23,2 7,5
Stenbocken 8 Séderképing Harsbygatan 9 1988 0 0 0 455 2495 2950 3,6 1,1
Nickrosen | Vadstena Kroningsgatan | 1977 0 0 0 185 4809 4994 48 1,5
Gesillen 6 Valdemarsvik Norrgatan 22 1981 8 576 0 0 0 576 1,1 0,4
Gesillen 8 Valdemarsvik Norrgatan 20 1991 10 728 0 0 0 728 1,9 0,5
Guldnyckeln 2 Valdemarsvik  Storgatan |, 1988 20 1441 583 357 0 238l 52 1,6

Idrottsvagen |
Guldnyckeln 3 Valdemarsvik  Idrottsvigen 3 1961 12 835 185 0 0 1020 1,9 0,7
Kornet | Valdemarsvik ~ Storgatan 80 A-B 1982 18 1024 94 0 0 1118 2,0 08
Ragen | Valdemarsvik  Axvigen 2 A-F 1987 48 3067 13 25 0 3205 73 2,3
Sagaren 9 Valdemarsvik ~ Bergsgatan 12 A 1980 28 2154 0 10 0 2164 4,4 1,5
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde,

Namn Kommun Gatuadress Viardeir Igh bostider  butiker  kontor ind/Gvr. totalt Mkr Mkr
Valdemarsvik 4:21 Valdemarsvik  Storgatan 31 1982 17 1299 374 0 0 1673 39 1,2
Vetet | Valdemarsvik  Storgatan 78 A-B 1982 18 1024 148 0 0 1172 23 08
Vetet 3 Valdemarsvik ~ Storgatan 74 A 1985 30 1302 0 0 0 1302 3,0 0,9
Ornen | Valdemarsvik Trastvdgen 8-10 1967 50 3433 0 0 0 3433 6,1 2,2
Summa évriga orter 259 16883 10109 9570 17120 53682 90,2 30,5
Summa region Ost 6274 464978 12471 26494 27159 531102 2603,0 411,3
UTLAND

Frankfurt an der Oder Tyskland Birnbaumsmiihle 65 - 0 0 0 3029 2403 5432 - 3,7
Summa utland 0 0 0 3029 2403 5432 0,0 3,7
Summa Mandamus Fastigheter AB 13385 937486 60086 140234 84322 1222128 5463,0 922,7

1) Fastigheten har salts under 2002.
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Forvaltade fastigheter, Omrade Gatuadress Viardear Antal Area Area Area Area Area Taxvirde, Hyresvirde,
Haninge kommun Igh bostider  butiker  kontor ind/Gvr. totalt Mkr Mkr
BRANDBERGEN
| Soderby 2:14 Brandbergen  Oxens gata 236-245,255-256 1991-92 274 18339 0 0 2285 20624 122,6 16,9
Tvillingarnas gata 323-339
2 Soderby 2:2 Brandbergen Vadurens gata 235 - 0 0 0 0 0 0 0,4 0,1
3 Soderby 2:23 Brandbergen  Lejonets gata 344-354, 1987-91 588 48077 486 1058 5136 54757 305,9 43,7
Jungfruns gata 401415,
N Kronans gata 420428
4 Soéderby 2:27 Brandbergen Norra Kronans gata 434 1991 44 2200 0 0 0 2200 14,1 1,5
5 Soderby 2:394 Brandbergen  Vagens gata 437472, 198791 1096 84953 0 0 1882 86835 5344 71,2
Skorpionens gata 501-504, 507-536,
Skyttens gata 538-551, 557-585,
Norra Kronans gata 430433
6 Soderby 2:43 Brandbergen  Vattumannens gata 144-147, 1991 168 10780 0 0 261 11041 72,4 88
Stenbockens gata | 14-117
7 Soderby 2:51 Brandbergen  Fiskarnas gata 161-169,173-175, 1991-92 260 19453 0 0 839 20292 129,5 16,0
Vattumannens gata |37-142
8 Soderby 2:68 Brandbergen N Kronans gata 420 - - - - - - - - -
Summa Brandbergen 2430 183802 486 1058 10403 195749 1179,3 158,2
VASTERHANINGE
9 Aby 1:142 Viasterhaninge ~ Kvartirviagen 1-249, 1983-85 322 23284 0 0 397 2368I 113,6 20,7
Abylundsvagen 5-321,401-477
10 Aby 1:36 Visterhaninge  Ringvigen 19-27 1957 42 2478 78 0 16 2572 12,5 2,0
Il Aby 1:37 Visterhaninge  Ringvigen 646, 1995 38l 21996 617 487 587 23687 99,9 17,0
Ekstigen 2-8,
Tallstigen 1-7,2-4,
Granstigen 1-7,2-6,
Bjorkstigen 1-7,2-6,
Abyvigen 19-21
12 Aby 1:39 Visterhaninge  Bjornvagen 10, - 0 0 711 498 323 1532 6,1 1,0
Ringvigen 29
13 Aby 1:40 Visterhaninge  Bokstigen 1-7 1959 50 3199 1470 828 207 5704 20,4 38
14 Aby 1:42 Visterhaninge  Ringvigen 72-118 1961-62 301 18198 109 166 13 18486 81,0 13,6
15 Aby 1:48 Visterhaninge ~ Bokstigen 2-8 1966 19 1595 570 0 104 2269 838 1,5
16 Aby 1:53 Visterhaninge  Ringvagen 31-73, 1963 209 16085 0 231 16316 69,5 1,9
17 Aby 1:54 Visterhaninge  Bjornvigen 2—10 - 0 0 0 0 0 0 0l 0l
18 Aby I:55 Visterhaninge ~ Bjérnvigen 12-26 1970 42 3204 0 0 2 3206 13,8 2,4
19 Aby 1:56 Visterhaninge  Bjornvigen 28-32 1991 36 2744 0 0 0 2744 14,7 2,0
20 Aby 1:59 Visterhaninge  Rédjursvagen 2-30, 50-52, 1969-70 407 33992 0 0 868 34860 155,5 25,8
Vargvigen 1-27,2-30,
Algvagen |-31,2-18, 32-34, 4446, 60-62
Summa Visterhaninge 1809 126775 3555 1979 2748 135057 595,9 101,8
Summa Haninge 4239 310577 4041 3037 13151 330806 1775,2 260,0
Totalt forvaltade fastigheter 17624 1248063 64127 143271 97473 1552934 7238,2 1182,7
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FEMARSOVERSIKT OCH DEFINITIONER

PROFORMA
BELOPP | MKR DAR ANNAT INTE ANGES 2001 2000 1999 1998 1997
Resultatrakningen
Hyresintakter 867 828 794 547 508
Driftnetto 443 425 398 249 221
Forvaltningsresultat 148 139 I'15 58 37
Resultat fore skatt 188 222 288 103 103
Resultat efter skatt 147 162 201 76 74
Kassaflode 168 135 126 128 106
Balansrikningen
Balansomslutning 5889 5550 5556 5040 3086
Likvida medel 6 19 I 45 36
Fastigheternas bokférda vérde 5720 5432 5433 4926 2957
Fastigheternas marknadsvarde 6 500 6 100 5900 5420 2957
Overvirden i fastigheter 780 668 467 494 0
Réntebdrande skulder 4203 3925 3547 3490 | 854
Nettoldneskuld 4092 3900 3520 3433 | 817
Eget kapital | 343 | 275 | 414 | 262 | 057
Substansvdrde | 905 [ 756 | 750 | 618 | 057
Fastighetsnyckeltal
Direktavkastning fastigheter, % 79 78 79 7,6 75
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 979 97,0 95,5 937 91,3
Ytmassig uthyrningsgrad, % 97,1 97,1 95,8 939 90,2
Overskottsgrad, % 51,1 513 50, 455 435
Bruttomarginal, % 17,1 16,8 14,5 10,6 7,3
Bokfort vérde kr/m? 4 68 4623 4312 4038 3217
Finasiella nyckeltal
Réntabilitet pa totalt kapital, fore skatt, % 7.5 8,0 93 58 73
Réntabilitet pa eget kapital, efter skatt, % [1,2 12,0 15,0 6,6 7.0
Genomsnittlig lanerdnta, % 5,66 577 543 576 6,30
Skuldsdttningsgrad, ggr 3,1 3,1 25 2,8 |8
Belaningsgrad, % 73 72 65 71 63
Réntetdckningsgrad, ggr |64 |,66 |65 |62 [,85
Andel riskbdrande kapital, % 250 249 27,0 264 34,3
Soliditet, % 22,8 23,0 254 25,0 343
Justerad soliditet, % 28,6 282 29,1 29,2 343
Nyckeltal per aktie, se sidan 5
Belaningsgrad Direktavkastning, fastigheternas
Rintebirande skulder i forhéllande till fastigheternas bokf6rda Driftnettot, uppriknat till heldr, i forhéllande till bokfort virde.
virde vid periodens utging. Mattet beskriver hur stor andel av Beriknas for kvarvarande fastighetsbestdnd. Méttet beskriver
fastigheternas bokforda virde som dr beldnad. En lig beldnings- avkastningen pd investerat kapital i fastigheter (oberoende av
grad visar pa ett potentiellt, ej utnyttjat likviditetsutrymme. dess finansiering) vid en given tidpunkt. Ju hogre desto bittre.
Bruttomarginal Forvaltningsresultat
Forvaltningsesultatet i forhéllande till hyresintikeer. Visar hur Resultat fore skatt exklusive poster av jaimforelsestorande karak-
stor andel av hyresintikterna som aterstér fore skatt. tir sésom avyttringsvinster , noteringskostnader, nedskrivningar
och rintebidrag.
Direktavkastning, aktiens
Utdelning i relation till borskursen. Jimfor totalavkastning, Hyresvérde
aktiens. Visar aktieigarnas utbetalda avkastning eller rinta pa Fastighetsintikter plus beddmd marknadshyra for outhyrda areor
investerat kapital. och hyresforluster. Kommentar: Visar hur mycket hyresintikcer

som inflyter om allt ir fullt uthyrt.
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Jamforelsestéorande poster

Rintebidrag, avyttringsresultat, intikter och kostnader av
engdngskaraktir samt nedskrivningar. Dessa poster kan variera
kraftigt 6ver tiden utan att de har ndgon direkt koppling till
den Ipande verksamheten.

Kassaflode
Med kassaflode avses kassaflodet fore forandring av rorelsekapital.
Kassaflodet visar hur mycket som rorelsen genererar att nyttjas
till reinvesteringar i verksamheten och till utdelning. Ju hgre
desto bittre.

Marknadsvirde fastigheter

Fastighetsbestindets bedomda marknadsvirde enligt extern
virdering per drsskiftet. Marknadsvirdet for en fastighet ir ett
bedomt verkligt virde, forsdljningspris, vid en viss tidpunkt. Ju
hogre desto bittre.

Nettolaneskuld

Rintebidrande skulder minskade med léngfristiga fordringar
och likvida medel. Nettoldneskulden utgor foretagets faktiska
lanedtagande. Ju ligre desto bittre.

P/E-tal

Price/earning, aktiens pris genom vinst per aktie. P/E-talet visar
hur ménga arsvinster man virderar foretaget till. Ect hogt P/E-tal
visar att man virderar framtida vinster hogt och tror pd en god
framtida vinstutveckling medan ett ldgt P/E-tal visar pd motsatsen.

Resultat fore jamforelsestorande poster.

Se forvaltningsresultat.

Riskbdrande kapital, andel

Eget kapital med tilligg for uppskjuten skatt i forhéllande till
balansomslutningen. Mattet beskriver det faktiska riskkapital
som utgor bufferten for forluster. Ju hogre desto bittre.

Réantabilitet pa totalt kapital fore skatt

Resultat fore skatt med dterliggning av finansiella kostnader i
relation till genomsnittlig balansomslutning, beriknad som ge-
nomsnittet av balansomslutningen vid bérjan och slutet av dret.
Visar avkastningen pd foretagets totala tillgdngar oberoende av
hur dessa ir finansierade. Ju hogre desto bittre.

Réantabilitet pa eget kapital efter skatt

Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital,
berdknat som genomsnittet av eget kapital vid borjan och slutet
av dret. Visar avkastningen efter skatt pd det egna kapitalet i
foretaget. Avkastningen kan jimforas med alternativa place-
ringars avkastning for placeraren. Ju hogre desto bittre.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt, exklusive resultat frin fastighetsforsilj-
ningar och finansiella kostnader, i forhéllande till finansiella
kostnader. Mattet beskriver ett foretags forméga att betala sina
rintor. Ju hogre desto bittre.

Skuldsattningsgrad

Rintebdrande skulder vid periodens slut i forhédllande till eget
kapital. Mattet visar rintebirande skulder i relation till eget ka-
pital, varvid foretagets finansiella hidvsting eller riskprofil er-
hélls. Ju ligre desto bittre.

DEFINITIONER

Soliditet, justerad

Eget kapital inklusive minoritetsintresse med tilligg for bedomt
overvirde i fastighetsbestindet med avdrag for uppskjuten skatt
i forhallande till balansomslutningen dkat med dvervirdet i
fastighetsbestdndet. Den justerade soliditeten visar foretagets
faktiska uthéllighet mot eventuella forluster, dir tillgdngarna
har virderats till marknadsvirde och ej till historiska anskaff-
ningsvirden. Ju hogre desto bittre.

Soliditet, synlig

Eget kapital inklusive minoritetsintresse i forhdllande till
balansomslutningen. Mattet beskriver andelen riskkapital i re-
lation till totalt kapital. Méttet visar pa ett foretags formaga att
langsiktigt klara av att bara forluster. Ju hogre desto bittre.

Substansvirde

Eget kapital med tilligg for fastigheternas 6vervirde efter upp-
skjuten skatt (28 procent) utgér substansvirdet. Substansvirdet
beskriver det faktiska egna kapitalet dir foretagets tillgdngar
(fastigheterna) har virderats till marknadsvirde och ej till histo-
riska anskaffningsvirden. Uppskjuten skatt har avriknats pa
eventuella 6vervirden. Ju hogre desto bittre.

Totalavkastning, aktiens

Kursutveckling under dret och utdelning i relation till bors-
kursen vid drets borjan. Jamfor direktavkastning, aktiens. Den
faktiska avkastningen for aktieigaren bestdende av utbetald
utdelning under perioden och aktiens kursforindring under
aret (orealiserad virdeforindring).

Totalavkastning, fastigheternas
Fastigheternas driftnetto plus virdeforindring under aret i
relation till fastigheternas marknadsvirde vid drets borjan.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Periodens fastighetsintikter med dterliggning av hyresforluster
i forhdllande till hyresvirde. Den ekonomiska uthyrningsgraden
visar hur stor andel av méjliga hyresintikter som de facto inflyter.
Omviint sé visar den ej uthyrda andelen koncernens potential
till 6kade intikeer.

Uthyrningsgrad, ytmassig

Uthyrd area i forhdllande till total uthyrbar area vid periodens
utgang. Mattet beskriver hur stor andel av total uthyrbar area
som dr kontrakterad och uthyrd, det vill siga kapacitetsut-
nyttjandet.

Overskottsgrad

Driftnettot i férhallande till totala fastighetsintikter. Mattet
beskriver hur mycket som blir 6ver av varje intdkeskrona till att
tiicka kapitalkostnader, central administration och avskrivningar
samt eventuell vinst och skatt. Ju hdgre desto bittre.

Overvirde fastigheter

Skillnaden mellan fastigheternas bedomda marknadsvirde och
dess bokforda virde. Skillnaden mellan fastigheternas bedomda
marknadsvirde och dess bokforda virde utgor ett teoretiskt
overvirde, vilket ej syns i bolagets balansrikning. Ju hogre
desto bittre.
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Huvudkontor

Mandamus Fastigheter AB,
(Englundavigen 7)

Box 12,171 18 Solna

Tel 08-566 130 00, fax 08-566 130 99.
E-post: mandamus@mandamus.se

Region Skane

Mandamus Fastigheter AB,
Méllevangsvigen 16,

222 40 Lund

Tel 046-19 85 50, fax 046-15 06 14.
E-post: skane@mandamus.se

Region Smaland/Halland
Mandamus Fastigheter AB,

(Norra Torggatan 8)

Box 222,341 24 Ljungby

Tel 0372-124 00, fax 0372-124 04.
E-post: smaland@mandamus.se

Region Vist

Mandamus Fastigheter AB,
(Torggatan 5)

Box 316,461 27 Trollhittan

Tel 0520-890 30, fax 0520-890 39.
E-post: vast@mandamus.se

Region Ost

Mandamus Fastigheter AB,
(Englundavagen 7)

Box 12,171 18 Solna

Tel 08-566 130 00, fax 08-566 130 49.
E-post: ost@mandamus.se

Hemsida
www.mandamus.se
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Informationstillfillen 2002
Ordinarie bolagsstimma
Delarsrapport januari-mars 2002

Delérsrapport januari—juni 2002

25 april 2002
25 april 2002
25 juli 2002

Delarsrapport januari-september 2002 22 oktober 2002

Bokslutskommuniké 2002
Arsredovisning 2002

6 februari 2003

mars 2003

Mandamus

Mandamus Fastigheter AB (publ)

1997

Efter samgaendet mellan Foreningsbanken och
Sparbanken Sverige till Foreningssparbanken bildas
Mandamus Fastigheter AB. Mandamus Fastigheter AB
forvarvar samtliga Mandamus ABs fastigheter till

bedomt marknadsvirde om 2 957 Mkr.

1998
Aktierna i Mandamus Fastigheter AB delas ut till
Foreningssparbankens aktiedgare och bolaget bors-
introduceras i juni.

Arbetet med att koncentrera Mandamus fastig-
hetsbestand startar. Bolaget avyttrar fastigheter for
399 Mkr och forvarvar fastigheter for 2 239 Mkr

under aret.

1999

Koncentrationen av bestandet fortsitter, 53 fastig-
heter férvarvas for | 291 Mkr, bland annat i Lund
och Boras. 141 fastigheter avyttras for 974 Mkr.

Balansomslutningen ar nu 5 556 Mkr.

2000

Vid arets slut finns 65 procent av fastighetsbestandet
inom Mandamus fyra tillvixtomraden. Andelen
bostadsfastigheter dr 83 procent. Under aret tilltrads
800 ligenheter i Goteborgsfororten Partille och 566
ligenheter i Stockholmsférorten Akersberga,
samtidigt som 85 fastigheter avyttras for 426 Mkr.

Fastigheter forvarvas for 336 Mkr.

2001

Mandamus forvarvar i mars | 354 lagenheter i
Huddinge kommun. Under aret avyttras 26 fastigheter
for 240 Mkr. Mandamus blir delidgare tillsammans
med Liansforsdkringar och LRF i ett konsortium som
forvarvar 4 239 ligenheter i Haninge kommun.
Mandamus far i uppdrag att forvalta bestandet. Vid
arets slut forvaltar Mandamus 17 624 lagenheter
varav 79 procent ar beligna inom Mandamus fyra

tillvixtomraden.
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