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Delårsrapport 1 januari – 30 juni 2003

· Hyresintäkterna för perioden ökade till 465 Mkr (451)

· Periodens resultat efter skatt uppgick till 56 Mkr (52), varav 14 Mkr (-1) 
utgjordes av resultat från fastighetsförsäljningar

· Resultatet per aktie före skatt uppgick till 2,73 kr (2,55)
· Under första halvåret har 14 fastigheter i Karlstad och Vänersborg avyttrats med en avyttringsvinst om 14 Mkr

· Förvaltningsresultatet för helåret bedöms uppgå till cirka 120 Mkr
· Efter periodens utgång har en bostadsfastighet i Malmö förvärvats

Verksamhet

Mandamus ska långsiktigt äga, utveckla och förvalta bostadsfastigheter i södra och mellersta Sverige. Mandamus har som mål att 90 procent av beståndet ska utgöras av bostadsfastigheter. Beståndet ska till 75 procent vara koncentrerat till Mandamus tillväxtområden: Storstockholm, Storgöteborg, Malmö/Lund och Halmstad. Per halvårsskiftet uppgick andel bostadsfastigheter mätt som bokfört värde till 91 procent. Andelen fastigheter i Mandamus tillväxtområden uppgick till 74 procent.

Hyresintäkter

Hyresintäkterna för perioden januari till juni uppgick till 465 Mkr (451), vilket innebär en intäktsökning med drygt 3 procent jämfört med samma period föregående år. De ökade hyresintäkterna är främst en effekt av högre hyresnivå i fastighetsbeståndet. Hyresintäkterna för andra kvartalet uppgick till 232 Mkr (227).

Uthyrningsgrad

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden för perioden januari till juni uppgick till 98,4 procent, vilket är en förbättring med 0,3 procentenheter sedan årsskiftet och med 0,4 procentenheter i jämförelse med motsvarande period föregående år. Vakansen inom beståndet är i huvudsak hänförlig till kommersiella lokaler, medan vakansen för bostäder endast var 0,7 procent per den 30 juni. Detta visar på en fortsatt mycket stark efterfrågan på bostäder inom Mandamus marknadsområden. 

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna för perioden januari till juni uppgick till 264 Mkr (234). 11 Mkr av de ökade fastighetskostnaderna beror på ökade el- och uppvärmningskostnader under första kvartalet. Den kalla vintern gav högre elpriser. Generellt högre tariffer från fjärrvärmeleverantörer bidrog också till de ökade kostnaderna. Kostnader för underhåll har sedan föregående år ökat med 15 Mkr. Fastighetskostnaderna för andra kvartalet uppgick till 123 Mkr (109). Ökningen beror främst på ökade underhållskostnader under andra kvartalet.

Driftnetto

Driftnettot för perioden januari till juni uppgick till 201 Mkr (217). Försämringen jämfört med föregående år är hänförlig till ökade energipriser och ökad underhållsnivå. Driftnettot för andra kvartalet uppgick till 109 Mkr (118).

Förvaltningsresultat

Avskrivningar på fastigheterna uppgick till 26 Mkr (26) för perioden och till 13 Mkr (13) för andra kvartalet. Centrala administrationskostnader uppgick till 8 Mkr (9) för perioden och till 4 Mkr (5) för andra kvartalet. Under perioden erhölls 2 Mkr (2) i förvaltningsersättning från intressebolaget Mandamus Förvaltning i Haninge AB. Räntekostnaderna uppgick till 121 Mkr (122) för perioden och till 60 Mkr (62) för andra kvartalet. Förvaltningsresultatet för perioden, det vill säga resultatet före jämförelsestörande poster såsom avyttringsresultat, räntebidrag och resultat av engångskaraktär, uppgick till 69 Mkr (73). Förvaltningsresultatet under det andra kvartalet uppgick till 49 Mkr (46).  För den senaste 12-månadersperioden (rullande 12 månader) uppgick förvaltningsresultatet till 144 Mkr.

Intäkter från intressebolag

Intäkterna från Mandamus intressebolag i Haninge uppgick under perioden till 21 Mkr (10). Intäkterna består av 5 Mkr (5) i ränta på ägarlån och 16 Mkr (5) andel i intressebolagets resultat. Den ökade intäkten från andelen i intressebolagets resultat jämfört med förgående år beror på att bolaget gjort en avyttringsvinst med 46 Mkr vid försäljning av en fastighet i Västerhaninge. Haningebolaget har dock ett stort uppdämt  underhållsbehov på sina övriga fastigheter i Västerhaninge varför man planerar att använda större delen av avyttringsvinsten till renoveringar av befintligt fastighetsbestånd under resterande del av året.  

Jämförelsestörande poster

Avyttringsresultatet från genomförda fastighetsförsäljningar uppgick under perioden till 14 Mkr (-1), varav 14 Mkr ( -3) avser andra kvartalets resultat från fastighetsförsäljningar. 

Under perioden har resultatet belastats med 6 Mkr i kostnader av engångskaraktär varav 4,5 Mkr är avvecklingskostnader för företagets tidigare vice verkställande direktör. Övriga kostnader av engångskaraktär, 1,5 Mkr, är hänförliga till kostnader i samband med framtagandet av ”fairness opinion” på grund av tidigare uppköpsbud som LRF under våren riktade till aktieägarna i Mandamus.

Resultat

Resultatet före skatt för perioden uppgick till 77 Mkr (72). Resultatökningen i jämförelse mot föregående år beror på ökade avyttringsvinster och ökat resultat från intressebolaget. Resultatet före skatt för andra kvartalet uppgick till 63 Mkr (43). 

Resultatet efter schablonskatt för perioden uppgick till 56 Mkr (52), vilket motsvarar en vinst per aktie om 2,73 kr (2,55). Kassaflödet per aktie uppgick till 4,33 kr (4,12). Resultatet efter schablonskatt för andra kvartalet uppgick till 46 Mkr (31).

Fastighetsbeståndet 

Koncernen hade per den 30 juni 2003 fastigheter till ett bokfört värde om 5 471 Mkr (5 838). Minskningen sedan föregående år är främst en effekt av fastighetsförsäljningar.

Under perioden har tre bostadsfastigheter i Vänersborg och elva kommersiella fastigheter i Karlstad avyttrats för sammanlagt 242 Mkr, med en avyttringsvinst om cirka 14 Mkr.  Den uthyrningsbara arean för avyttrade fastigheter uppgick till 44 100 kvadratmeter. Periodens investeringar i befintligt fastighetsbestånd uppgick till 26 Mkr (50), varav 17 Mkr avser större ombyggnadsprojekt av bostadsfastigheter i Huddinge, Husby (nordvästra Stockholm), Tyresö, Partille och Trollhättan. Investeringarna för andra kvartalet uppgick till 15 Mkr (35).

Sedan Mandamus börsnoterades för fem år sedan har det bokförda värdet på fastighetsbeståndet i stort sett fördubblats. Detta har skett samtidigt som beståndet har omstrukturerats och koncentrerats mot tillväxtområden. Andelen fastigheter i tillväxtområden var vid börsintroduktionen 32 procent och har per den 30 juni 2003 växt till 74 procent av bokfört värde. Andelen bostadsfastigheter, mätt som bokfört värde, uppgick vid halvårsskiftet till 91 procent. Mandamus har nu uppnått ett av sina mål avseende fastighetsbeståndet genom att andelen bostadsfastigheter överstiger 90 procent. Samtidigt är Mandamus mycket nära att uppnå ett annat mål som innebär att 75 procent av fastighetsbeståndet ska vara koncentrerat till tillväxtområdena Storstockholm, Storgöteborg, Malmö/Lund och Halmstad.

Finansiell ställning

Koncernen hade per den 30 juni 2002 räntebärande skulder om 4 226 Mkr (4 344).  Av de räntebärande skulderna var 9 Mkr (9) i utländsk valuta. Låneportföljen löper med en genomsnittlig räntebindningstid på 2,49 år (2,13). Beaktas effekten av tecknade ränteswaptionsavtal vid beräkning av genomsnittlig räntebindningstid förlängs bindningstiden till 2,9 år. Medelräntan uppgick till 5,51 procent (5,77) inklusive limitavgifter.  

Nettolåneskulden uppgick per den 30 juni 2003 till 4 114 Mkr (4 230). Sedan årsskiftet har nettolåneskulden ökat med 7 Mkr. Per den 30 juni hade koncernen 538 Mkr (183) i bekräftade outnyttjade kreditlöften.  

Lånestruktur, räntebindning till år
Lån, 

Mkr
Medel-ränta, %
Andel lån, %

2003
1 337
5,00
31

2004
536
5,74
13

2005
589
5,75
14

2006
487
5,44
12

2007
254
5,42
6

2008
         542
5,41
13

2009-
481
6,25
11

Totalt
4 226
5,47
100

Koncernens egna kapital uppgick till 1 363 Mkr per den 30 juni 2003, vilket innebär en ökning sedan årsskiftet med 15 Mkr. Det egna kapitalet har ökat med 56 Mkr genom periodens resultat samt minskat med 41 Mkr genom lämnad utdelning. Den synliga soliditeten uppgick per halvårsskiftet till 23,2 procent (22,4) och den justerade soliditeten uppgick vid samma tidpunkt till 32,3 procent (28,3). Vid beräkning av den justerade soliditeten har den externa värderingen vid årsskiftet använts.

Moderbolaget

Hyresintäkterna under första halvåret för moderbolaget uppgick till 463 Mkr (449) och resultatet före skatt uppgick till 69 Mkr (72). Periodens investeringar uppgick till 26 Mkr (185). Moderbolagets nettolåneskuld uppgick vid halvårsskiftet till 4 117 Mkr (4 225).

Händelser efter resultatperiodens utgång

I juli har förvärv av en bostadsfastighet i Malmö skett. Fastigheten innehåller 32 lägenheter och har en uthyrningsbar area om 2 400 kvadratmeter. Köpeskillingen uppgick till 20 Mkr.

Prognos

Mot bakgrund av första halvårets resultat bedöms förvaltningsresultatet för helåret uppgå till cirka 120 Mkr. Till förvaltningsresultatet kommer jämförelsestörande poster som för närvarande uppgår till 8 Mkr. Denna prognos motsvarar en vinst efter skatt per aktie om 4,49 kronor. 

Stockholm den 22 juli 2003

Mandamus Fastigheter AB (publ)

Anders Silverbåge

Verkställande direktör

Definitioner

Ekonomisk uthyrningsgrad: 
Hyresintäkter och hyresförluster i förhållande till hyresvärde.
Belåningsgrad:
Räntebärande skulder i förhållande till fastigheternas bokförda värde.

Förvaltningsresultat: 
Resultat före skatt exklusive poster av jämförelsestörande karaktär såsom avyttringsresultat, nedskrivningar, räntebidrag samt intäkter och kostnader av engångskaraktär.
Kassaflöde:

Kassaflöde före förändring av rörelsekapital.
Nettolåneskuld: 
Räntebärande skulder minskade med långfristiga fordringar och likvida medel.
Räntabilitet på totalt kapital:
Resultatet före skatt med återläggning av finansiella kostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning, beräknad som genomsnittet av balansomslutningen vid början och slutet av året.

Räntabilitet på eget kapital:
Resultatet efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital, beräknad som genomsnittet av eget kapital vid början och slutet av året.

Räntetäckningsgrad:
Resultat före skatt, exklusive jämförelsestörande poster och finansiella kostnader, i relation till finansiella kostnader.

Skuldsättningsgrad:
Räntebärande skulder vid periodens slut i förhållande till eget kapital.

Soliditet:
Eget kapital i förhållande till balansomslutningen.

Överskottsgrad: 
Driftnetto i förhållande till totala hyresintäkter.
Redovisningsprinciper

Samma redovisningsprinciper och beräkningsmetoder har använts i delårsrapporten som i den senaste årsredovisningen för koncernen.

Ekonomiska informationstillfällen

Delårsrapport januari-september 2003 
23 oktober 2003

Bokslutskommuniké
Februari 2003

Årsredovisning  2003
 Mars  2004

Frågor angående delårsrapporten kan riktas till VD Anders Silverbåge 08-556 130 00, e-post anders.silverbage@mandamus.se.

Adress (huvudkontor): 

Mandamus Fastigheter AB, (Englundavägen 7), Box 12, 171 18 Solna, 

Tel: 08-566 130 00 Fax: 08-566 130 99 E-post: mandamus@mandamus.se
Hemsida: www.mandamus.se  Org nr 556549-6360

Resultaträkningar








2003
2002
2003
2002
2002/03
2002


april-juni
april-juni
jan-juni
jan-juni
juli-juni
jan-dec

BELOPP I MILJONER KRONOR
3 mån
3 mån
6 mån
6 mån
12 mån
12 mån

Hyresintäkter
232
227
465
451
921
907









Driftkostnader
-63
-59
-153
-140
-279
-266

Reparation och underhåll
-33
-24
-59
-44
-115
-100

Tomträttsavgäld
-1
-1
-2
-2
-5
-5

Fastighetsskatt
-8
-8
-16
-15
-31
-30

Fastighetsförvaltning
-18
-17
-34
-33
-67
-66

Summa fastighetskostnader
-123
-109
-264
-234
-497
-467









Driftnetto
109
118
201
217
424
440

Avskrivning på fastigheter
-13
-13
-26
-26
-53
-53









Bruttoresultat
96
105
175
191
371
387









Central administration
-4
-5
-8
-9
-19
-20

Intäkter från förvaltningsuppdrag
1
1
2
2
4
4

Kostnader av engångskaraktär
-
-
-6
-
-12
-6

Nedskrivningar
-
-
-
-
-64
-64

Avyttringsresultat
14
-3
14
-1
9
-6

Rörelseresultat
107
98
177
183
289
295









Resultat från intressebolag
16
6
21
10
32
21

 







Räntebidrag
0
0
0
0
1
1

Finansiella intäkter
0
1
0
1
1
2

Finansiella kostnader
-60
-62
-121
-122
-245
-246

Finansnetto
-60
-61
-121
-121
-243
-243









Resultat före skatt
63
43
77
72
78
73

Skattekostnader
-17
-12
-21
-20
-24
-23

Periodens vinst
46
31
56
52
54
50









Vinst efter skatt per aktie (kr)
2,24
1,51
2,73
2,55
2,63
2,44

Genomsnittligt antal aktier (1000-tal)
20 542
20 542
20 542
20 400
20 542
20 471

Resultaträkning per region




















Region
Skåne
Småland/Halland
Väst
Öst*

Totalt
Totalt


2003
2002
2003
2002
2003
2002
2003
2002

2003
2002

BELOPP I MILJONER KRONOR
6 mån
6 mån
6 mån
6 mån
6 mån
6 mån
6 mån
6 mån

6 mån
6 mån














Hyresintäkter
90
83
57
56
115
111
202
201

464
451

Fastighetskostnader
-48
-44
-35
-27
-62
-53
-118
-110

-263
-234

Driftnetto
42
39
22
29
53
58
84
91

201
217














Avskrivningar på fastigheter
-5
-5
-3
-3
-6
-6
-12
-12

-26
-26

Bruttoresultat
37
34
19
26
47
52
72
79

175
191














Bokfört värde fastigheter
1 092
1 096
669
697
1 175
1 440
2 535
2 605

5 471
5 838









 




* I ovanstående resultaträkning ingår utlandsfastigheten i region Öst.






Kassaflödesanalyser








2003
2002
2003
2002
2002/03
2002


apr-juni
apr-juni
jan-juni
jan-juni
juli-juni
jan-dec

BELOPP I MILJONER KRONOR
3 mån
3 mån
6 mån
6 mån
12 mån
12 mån

Resultat efter finansiella poster 
63
43
77
72
78
73

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet mm
10
5
12
12
100
100

Kassaflöde före förändring av rörelsekapital
73
48
89
84
178
173









Kassaflöde från förändring av rörelsekapital
-276
-109
-258
-26
-236
-4

Kassaflöde från rörelsen
-203
-61
-169
58
-58
169





 



Fastighetsförvärv
0
-29
0
-135
-12
-147

Fastighetsförsäljningar 
242
7
242
40
327
125

Investeringar i fastigheter
-15
-35
-26
-50
-55
-79

Övriga investeringar/avsättningar
-16
-6
-12
-5
-41
-34

Kassaflöde från investeringar
211
-63
204
-150
219
-135





 



Utbetald utdelning 
-41
-87
-41
-87
-41
-87

Sålda/Återköpta egna aktier
0
0
0
42
0
42

Förändring av lån (amortering/nyupptagna lån) 
26
187
13
141
-118
10

Kassaflöde från finansieringsverksamheten
-15
100
-28
96
-159
-35

 







Periodens kassaflöde
-7
-24
7
4
2
-1

Likvida medel vid periodens början
29
44
15
16
20
16

Likvida medel vid periodens slut
22
20
22
20
22
15









Förändring av nettolåneskuld







Ingående nettolåneskuld
-4081
-4019
-4107
-4092
-4230
-4092

Periodens förändring
-33
-211
-7
-138
116
-15

Nettolåneskuld vid periodens slut
-4114
-4 230
-4114
-4230
-4114
-4107









Balansräkningar





2003
2002
2002

BELOPP I MILJONER KRONOR
30-jun
30-jun
31-dec

Tillgångar




Fastigheter
5 471
5 838
5 698

Övriga materiella anläggningstillgångar
8
8
8

Andelar i intressebolag
25
15
19

Övriga finansiella anläggningstillgångar
90
94
91

Övriga omsättningstillgångar
266
47
49

Likvida medel
22
20
15

Summa tillgångar
5 882
6 022
5 880






Eget kapital och skulder




Eget kapital
1 363
1 350
1 348

Avsättningar
136
169
142

Räntebärande skulder
4 226
4 344
4 213

Ej räntebärande skulder
157
159
177

Summa eget kapital och skulder
5 882
6 022
5 880






Förändring av eget kapital




Ingående eget kapital
1 348
1 343
1 343

Lämnad utdelning
-41
-87
-87

Återköpta/sålda egna aktier
-
42
42

Periodens resultat
56
52
50

Utgående eget kapital 
1 363
1 350
1 348

Nyckeltal








2003
2002
2003
2002
2002/03
2002


april-juni
april-juni
jan-juni
jan-juni
juli-juni
jan-dec


3 mån
3 mån
6 mån
6 mån
12 mån
12 mån

Fastighetsrelaterade nyckeltal







Överskottsgrad, %
47,0
52,0
43,2
48,1
46,1
48,5

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
98,4
98,1
98,4
98,0
98,2
98,1

Fastigheternas bokförda värde, Mkr
5 471
5 838
5 471
5 838
5 471
5 698

Bokfört värde per kvadratmeter, kr
4 720
4 754
4 720
4 754
4 720
4 736









Finansiella nyckeltal







Räntabilitet på eget kapital, %
e t
e t
e t
e t
4,0
3,7

Räntabilitet på totalt kapital, %
e t
e t
e t
e t
5,4
5,4

Förvaltningsresultat, Mkr
49
46
69
73
144
148

Soliditet, %
23,2
22,4
23,2
22,4
23,2
22,9

Skuldsättningsgrad, ggr
3,1
3,2
3,1
3,2
3,1
3,1

Belåningsgrad, %
77,2
74,4
77,2
74,4
77,2
73,9

Räntetäckningsgrad, ggr
1,82
1,74
1,57
1,60
1,59
1,61

Fastighetsbeståndet per region per den 30 juni 2003



Antal lägenheter
Uthyrbar area, 1000 m²
Hyres-intäkter, Mkr
Ekonomisk uthyrngr, %
Bokfört värde, Mkr

Skåne
2 644
236
90
97,9
1 092

Småland/Halland
1 646
156
57
97,9
669

Väst
2 915
257
115
97,7
1 175

Öst
6 019
505
202
99,2
2 526

Summa Sverige
13 224
1 154
464
98,4
5 462

Utland 
0
5
1
74,6
9

Totalt
13 224
1 159
465
98,4
5 471








Varav i tillväxtorter
75%
68%
68%
99%
74%

Varav bostadsfastigheter
 e t
85%
86%
99%
91%








Bostäder
13 111
982
399
99,1
4 964

Kontor/butiker
113
114
53
95,3
384

Industri/lager 
0
63
13
88,5
120

Mark
0
0
0
-
3

Summa
13 224
1 159
465
98,4
5 471

Nyckeltal per aktie








2003
2002
2003
2002
2002/03
2002


april-juni
april-juni
jan-juni
jan-juni
juli-juni
jan-dec

Belopp i kr där inte annat anges
3 mån
3 mån
6 mån
6 mån
12 mån
12 mån

Börskurs 
77,50
73,00
77,50
73,00
77,50
75,50

Eget kapital 
66,35
65,72
66,35
65,72
66,35
65,62

Substansvärde
113,81
93,93
113,81
93,93
113,81
113,71

Vinst efter skatt
2,24
1,51
2,73
2,55
2,63
2,44

Kassaflöde 
3,55
2,34
4,33
4,12
8,67
8,45

Börskurs i relation till substansvärde, %
68
78
68
78
68
66

Antal aktier vid periodens slut, 1000-tal
20 542
20 542
20 542
20 542
20 542
20 542

Genomsnittligt antal aktier, 1000-tal
20 542
20 542
20 542
20 400
20 542
20 471

Börsvärde vid periodens slut, Mkr
1 592
1 500
1 592
1 500
1 592
1 551

Aktieägare per 2003-06-30
Antal aktier
Andel av röster och kapital, %

LRF-gruppen
8 832 544
43,00*

Akelius Insurance fonder
8 167 227
39,76

Tonold Konsult AB
368 178
1,79

Odey fonder (GB)
249 340
1,21

Bengt Ragnarsson
16 000
0,08

Torp Ask (Aktiesparklubb)
13 300
0,06

Bertil Nilsson dödsbo
10 000
0,05

Leopold Ekblad
10 000
0,05

Stefan Berndtsson
7 333
0,04

Ann-Marie Larsdotter-Eriksson
6 886
0,03

Summa (10 ägare)
17 680 808
86,07

Övriga utländska aktieägare
1 896 745
9,23

Övriga svenska aktieägare
964 409
4,70

Totalt utestående aktier
20 541 962
100,00

* LRF-gruppen har tecknat avtal om att försälja samtliga sina aktier till Akelius Kontor AB, dotterbolag till Akelius Insurance Ltd, med tillträde senast den 1 september 2003.
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