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Mandamus
Delarsrapport 1 januari — 30 september 2002

Fortsatt forbattrat forvaltningsresultat, for januari-september uppgick
forvaltningsresultatet till 131 Mkr (114).

Tredjekvartaletsresultat fore skatt uppgick till 52 Mkr (61), varav
jamfor el sestorande poster -7 Mkr (2).

Resultatet fore skatt for januari-september uppgick till 124 Mkr (154),
varav - 7 Mkr (33) utgjordes av resultat fran fastighetsforsaljningar.

Under perioden har 20 fastigheter avyttratsfor 114 Mkr och sex fastigheter
forvarvatsfor 143 MKkr.

Forvaltningsresultatet for helaret bedoms uppga till cirka 160 Mkr (148).

VERKSAMHETEN

Hyres- och resultatutveckling

Hyresintakterna uppgick till 679 Mkr (649), vilket innebér en intaktsdkning med drygt fem procent jamfort med
foregéende ar. De 6kade hyresintakterna & framst en effekt av tillkommande hyresintakter frén forvarvade
fastigheter under den senaste 12-manadersperioden. Hyresintakternafor tredje kvartalet uppgick till 228 Mkr
(221). Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under perioden till 98,0 procent vilket & en
forbattring med 0,2 procentenheter jamfort med motsvarande period under féregaende ar. Vakansen i
fastighetsbestandet &r i huvudsak hanforlig till kommersiella lokaler, medan vakansen for bostader per den 30
september 2002 uppgick till endast 0,6 procent. Inom Mandamus tillvaxtomraden var vakansen for bostader per
den 30 september 2002 endast 0,2 procent. Detta visar pa en fortsatt mycket stark efterfragan pa bostader inom
Mandamus marknadsomraden.

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till 333 Mkr (311). Okningen &r dels en volymeffekt fran forvarvade
fastigheter under den senaste 12-manadersperioden och dels 6kade underhallskostnader under tredje kvartal et
beroende pé dtgardande av fukt- och mogel skador i tvafastigheter. Driftnettot for perioden uppgick till 346 Mkr
(335). Lagre uppvarmningskostnader &n under ett normal&r har bidragit till det forbattrade driftnettot. Tredje
kvartalets driftnetto uppgick till 129 Mkr (128). Overskottsgraden for perioden uppgick till 51,0 procent (51,9).
Avskrivningarna pa fastigheterna uppgick till 39 Mkr (39) och centrala administrationskostnader till 13 Mkr
(12). Under perioden erhdlls 3 Mkr (1) i forvaltningserséttning frén intressebolaget Mandamus Forvaltning i
Haninge AB.

Intakter fran intressebolag

Intakternafrén Mandamus intressebolag i Haninge uppgick till 20 Mkr (16). Intakterna bestar av knappt 3 Mkr
(2) i férvaltningsersattning samt 17 Mkr (10) i ranta pa &garln och andel i intressebolagets resultat for perioden.
| foregéende ars niomanadersresultat ingick en engdngsersittning med 5 Mkr for bildandet av konsortiet. |
jamforel se med foregdende &r bor dven noteras att foregdende ars intakter fran intressebol ag endast avser

4 méanader, da konsortiet bildadesi juni 2001. Intressebolaget, som &r profilerat som ett Mandamusbolag i
marknaden, har haft en resultatutveckling som har varit béttre 8n beraknat under &rets forstatre kvartal.



Mandamus Fastigheter AB (publ)
Delarsrapport 30 september 2002

Forvaltningsresultat

Réntekostnaderna uppgick till 184 Mkr (182) vilket innebar en 6kning med 2 Mkr mot féregéende &r. Okningen
beror pa 6kad upplaning i syfte att finansiera fastighetsforvarv. De finansiellaintakterna uppgick till 1 Mkr (1).
Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore jamforel sestérande poster sdsom avyttringsresultat,
réntebidrag och resultat av engangskaraktar, uppgick till 131 Mkr (114). Forvaltningsresultatet for den senaste
12-manadersperioden uppgick till 165 Mkr, vilket &r en forbattring med 25 Mkr i jamforelse med motsvarande
period foregéende &r. En bidragande orsak till forbattringen ar resultattillskottet frén intressebolaget Mandamus
Forvaltning i Haninge AB. Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet 2002 uppgick till 58 Mkr (59).

FORVALTNINGSRESULTAT
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Avyttringsresultatet frén genomforda fastighetsforsaljningar uppgick under perioden till =8 Mkr (33), varav =7
Mkr (0) avser tredje kvartalets forsajningar. Totalt hittills under aret har 20 fastigheter avyttrats for 114 Mkr
med en uthyrningsbar area pa 35 000 m2, varav 12 000 m? kommersiella lokaler.

Resultatet fore skatt, vilket inkluderar jamforel sestérande poster uppgick till 124 Mkr (154). Det forsamrade
resultatet beror helt pé lagre resultat fran fastighetsforsaljningar @an under motsvarande period foregaende ar.
Resultatet efter schablonskatt uppgick till 89 Mkr (111), vilket motsvarar 4,35 kr (5,57) i vinst per aktie. Det
|6pande kassafl6det per aktie har fortsatt att forbattras och uppgick till 6,65 kr (5,87).

Koncentration och foradling av fastighetsbestandet

Koncernen hade per den 30 september 2002 fastigheter till ett bokfort vérde om 5 759 Mkr (5 709). Under
perioden har sex fastigheter, fyrai Mamo och tvai Véarnamo samt marken till en redan agd tomtréttsfastighet i
Solna, forvérvats for sammanlagt 143 Mkr. Under motsvarade period har 20 fastigheter avyttrats med ett bokfort
véarde p& 123 Mkr. Genomférda avyttringar innebér att Mandamus lamnat ytterligare fem orter; Enkoping,
Falkenberg, Gavle, Landskrona och Valdemarsvik. Under perioden har 30 fastigheter sammanlagts genom
fastighetsreglering och per den 30 september 2002 dgde Mandamus 264 fastigheter. Investeringar i befintligt
bestand uppgick under perioden till 57 Mkr (36) Mkr, varav 30 Mkr avser storre om- och tillbyggnadsprojekt i
Malmo och Trollhéttan. Projekten innebéar ombyggnad av vindar och kontorsytor till 1&genhetsytor samt
forédling av kdk och badrum.

Sedan Mandamus borsnoterades for fyra ar sedan har i stort sett fastigheternas bokforda varde férdubbl ats.
Samtidigt har fastighetsbestandet omstrukturerats och koncentrerats mot tillvaxtomraden. Andelen fastigheter i
tillvaxtomraden var vid borsintroduktionen 32 procent och har per den 30 september 2002 6kat till 70 procent av
bokfort varde. Samtidigt har andelen forvaltade |agenheter i tillvaxtomraden, det vill sgainklusive
forvaltningsuppdraget i Haninge, 6kat till 81 procent av totalt antal forvaltade |&genheter.
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2002-09-30 Uthyrbar area, Hyres- Ekon Bokfort
1000 m? intakter, Mkr uthyrngr, %  vérde, Mkr
Skéne 238 126 97,4 1104
Sméland/Halland 158 84 98,6 694
Vit 302 167 97,2 1438
Ost 504 300 98,7 2514
Summa Sverige 1202 677 98,0 5750
Utland 5 2 71,9 9
Totalt 1207 679 98,0 5759
Varav i tillvéxtorter, % 65 67 99 70
Varav bostadsfastigheter, % 81 85 99 86
Forandring i fastighetsinnehav ~ Bokfort Antal Uthyrbar
vérde area,
Mkr 1000 n¥?
Per 1998-06-15 2 957 547 919
Avyttrade fastigheter -1 852 -418 -581
Kvarvarande bestand 1105 129 338
Forvéarvade fastigheter 4 495 178 869
Investeringar/fastighetsreglering 380 -43 -
Avskrivningar/nedskrivningar -224 - -
Valutakursforandringar 3 - -
Per 2002-09-30 5759 264 1207

Finansiell stallning

Koncernen hade per den 30 september 2002 rantebarande skulder om 4 221 Mkr (4 230). Av de rantebarande
skuldernavar 9 Mkr (10) i utlandsk valuta. Laneportfoljen |6per med en genomsnittlig rantebindningstid pa 2,11
&r (2,00) och medelrantan uppgick till 5,81 procent (5,77).

Nettol aneskulden per den 30 september 2002 uppgick till 4 103 Mkr (4 118). Sedan arsskiftet har
nettol aneskulden okat med 17 Mkr framst beroende pa nya lan for finansiering av periodens fastighetsforvary.
Per 30 september 2002 hade koncernen 306 Mkr (345) i bekréftade outnyttjade kreditl6ften.

L anestruktur, Lan, Medel-  Andel
rantebindning till ar Mkr ranta,%  1&n, %
2002 970 5,64 23
2003 1087 6,10 26
2004 536 575 13
2005 501 570 14
2006 487 544 11
2007 - - -
2008- 550 6,06 13
Totalt 4221 5,81 100

Koncernens egna kapital uppgick till 1 387 Mkr per den 30 september 2002, vilket innebér en 6kning sedan
arsskiftet med 44 Mkr. Det egna kapitalet har okat med 42 Mkr genom forsaljning av egna aktier och med 89
MKkr genom periodens resultat samt minskat med 87 Mkr genom lamnad utdelning. Den synliga soliditeten
uppgick per den 30 september 2002 till 23,4 procent (22,2) och den justerade soliditeten uppgick vid samma
tidpunkt till 29,2 procent (27,0). Vid berdkning av den justerade soliditeten har den externa varderingen av
fastigheternavid senaste arsskiftet anvants.
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M oder bolaget

Hyresintékterna for moderbolaget under de forsta tre kvartalen uppgick till 676 Mkr (643) och resultatet fore
skatt uppgick till 118 Mkr (154). Periodens investeringar uppgick till 200 Mkr (522) varav 143 Mkr (486) avsag
fastighetsforvarv. Moderbol agets nettol&neskuld uppgick per 30 september till 4 098 Mkr (4 122).

Prognos

Forvaltningsresultatet for heldret forvantas uppgatill cirka 160 Mkr (148). Till forvaltningsresultatet kommer
resultat fran fastighetsavyttringar, vilket hittills uppgér till — 8 Mkr.

Stockholm den 22 oktober 2002

Anders Johansson
Verkstallande direktor
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Resultatrakningar

3 man 9 man 12 man

2002 2001 2002 2001 2001/02 2001
Belopp i Mkr juli-sep  juli-sep jan-sep  jan-sep okt-sept  jan-dec
Hyresintékter 228 221 679 646 900 867
Driftkostnader -49 -56 -189 -184 -257 -251
Reparation och underhall -26 -15 -70 -53 -93 -76
Tomtrattsavgald -2 -1 -4 -4 -5 -6
Fastighetsskatt -8 -8 -23 -24 -24 -25
Fastighetsforvaltning -14 -13 -47 -46 -67 -66
Summa fastighetskostnader -99 -93 -333 -311 -446 -424
Driftnetto 129 128 346 335 454 443
Avskrivning pa fastigheter -13 -13 -39 -39 -52 -52
Bruttoresultat 116 115 307 296 402 391
Central administration -4 -4 -13 -12 -18 -17
Intakter fran forvaltningsuppdrag 1 1 3 1 4 2
Intakter av engangskaraktar 0 2 - 5 0 5
Avyttringsresultat -7 0 -8 33 -8 33
Rorelseresultat 106 114 289 323 380 414
Resultat fran intressebolag 7 10 17 10 21 14
Réantebidrag 1 0 1 2 1 2
Finansiella intékter 0 0 1 1 1 1
Finansiella kostnader -62 -63 -184 -182 -245 -243
Finansnetto -61 -63 -182 -179 -243 -240
Resultat fore skatt 52 61 124 154 158 188
Skattekostnader -15 -17 -35 -43 -33 41
Periodens resultat 37 44 89 111 125 147
Resultatrelaterade nvckeltal
Bruttomarginal (%) 25,4 26,7 19,3 17,6 18,3 171
Overskottsgrad (%) 56,6 57,9 51,0 51,9 50,4 51,1
Réantetackningsgrad (ggr) 1,95 1,97 1,72 1,66 1,68 1,64
Réantabilitet p& eget kapital (%) et e.t. e.t. e.t. 9,3 11,2
Rantabilitet pa totalt kapital (%) et e.t. e.t. e.t. 6,8 75
Forvaltningsresultat (Mkr) 58 59 131 114 165 148
Vinst efter skatt per aktie (kr) 1,80 2,21 4,35 5,57 6,15 7,38
Kassaflode per aktie (kr) 2,77 2,86 6,65 5,87 9,21 8,43
P/E-tal per aktie (ggr) et e.t. e.t. e.t. 11,7 9,3

Genomsnittligt antal aktier (1000-tal) 20542 19918 20 447 19918 20 315 19918
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Balansrakningar

2002 2001 2001

Belopp i Mkr 30-sep 30-sep 31-dec
Tillgangar
Fastigheter 5759 5709 5720
Ovriga materiella anlagningstillgdngar 8 8 8
Andelar i intressebolag 19 10 16
Ovriga finansiella anlaggningtillgingar 93 95 95
Ovriga omséttningstillgangar 32 56 34
Likvida medel 25 17 16
Summa tillgangar 5936 5895 5 889
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1387 1 306 1343
Avsattningar 156 155 174
Réntebarande skulder 4221 4 230 4 203
Ej réntebarande skulder 172 204 169
Summa eget kapital och skulder 5 936 5 895 5 889
Forandring av eget kapital
Ingaende eget kapital 1343 1275 1275
Lamnad utdelning -87 -80 -79
Aterképta/sélda egna aktier 42 - -
Periodens resultat 89 111 147
Utgaende eget kapital 1387 1 306 1343
Balansrelaterade nyckeltal 2002 2001 2001

30-sep 30-sep 31-dec
Soliditet (%) 23,4 22,2 22,8
Skuldsattningsgrad (ggr) 3,0 3,2 31
Belaningsgrad (%) 73,3 74,1 73,5
Genomshittlig laneréanta (%) 5,81 5,77 5,66
Borskurs vid periodens slut (kr) 72,00 70,00 69,00
Eget kapital per aktie (kr) 67,52 65,57 67,43
Borskurs i relation till synligt eget kapital (%) 107 107 102
Antal aktier vid periodens slut (1000-tal) 20 542 19918 19918
Eget innehav aterkopta aktier (1000-tal) - 624 624

Borsvarde vid periodens slut (Mkr) 1479 1394 1374
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3 man 9 man 12 man

Belopp i Mkr 2002 2001 2002 2001 2001/02 2001

juli-sep juli-sep jan-sep  jan-sep okt-sept  jan-dec
Kassaflode fore férandring
av rorelsekapital 57 57 136 117 187 168
Forandring av rorelsekapital 28 9 5 33 -8 20
Kassaflode fran rérelsen 85 66 141 150 179 188
Fastighetsforvarv -8 -9 -143 -486 -143 -486
Fastighetsforsaljningar 74 10 114 240 114 240
Foréndring av andelar i intressebolag -4 - -3 -10 -9 -16
Lépande investeringar -7 -13 -57 -36 -82 -61
Gjorda avsattningar -13 8 -18 4 2 23
Kassaflode fran investeringar 42 -4 -107 -288 -118 -300
Lamnad utdelning - - -87 -80 -87 -79
Aterkop/forsaljning av egna aktier - - 42 - 42 -
Kassaflode fran aktieagarna - - -45 -80 -45 -79
Totalt kassafléde 127 62 -11 -218 16 -191
Ingéende nettolaneskuld -4 230 -4180 -4 092 -3900 -4 118 -3 900
Periodens kassaflode 127 62 -11 -218 16 -191
Valutakurseffekt 0 0 0 0 -1 -1
Utgéende nettolaneskuld -4 103 -4118 -4 103 -4118 -4 103 -4 092
Definitioner
Bruttomarginal: Forvaltningsresultat i forhallandetill hyresintakter.

Ekonomisk uthyrningsgrad: Hyresintakter och hyresforluster i forhallandetill hyresvérde.
Fastigheter nas beldningsgrad: Rantebarande skulder i forhallandetill fastigheternas bokforda varde.

Forvaltningsr esultat:

Resultat fore skatt exklusive poster av jamforel sestorande karaktar ssom

avyttringsresultat, nedskrivningar, rantebidrag och intakter av engangskaraktar.
K assafl6de: Kassafl6de fore forandring av rorel sekapital .
Nettolaneskuld: Rantebarande skulder minskade med |&ngfristiga fordringar och likvida medel.

Rantetackningsgrad:

) kostnader, i relation till finansiella kostnader.
Over skottsgrad: Driftnetto i forhalandetill totala hyresintakter.

Redovisningsprinciper

Resultat fore skatt, exklusive resultat fran fastighetsforsajningar och finansiella

Samma redovisningsprinciper och berakningsmetoder har anvantsi del arsrapporten som i den senaste

arsredovisningen for koncernen.



Aktieagare per 2002-09-30

Andel av roster
och kapital, %

Akelius Insurance fonder
LRF-gruppen

CF-fonder

Skandia

Fristaende Sparbanker
Northern Trust Co

Bengt Norman

Tonold Konsult AB

Wasa Fastighetsfond
Handel sbanken aktiefonder
Summa (10 &gare)

Ovriga utlandska aktiesgare
Ovriga svenska aktieégare
Totalt

Ekonomiska infor mationstillfallen

Bokslutskommuniké
Arsredovisning 2002

39,9
26,8
1,0
0,9
0,8
0,7
0,7
0,7
0,3
0,2

72,0
2,2
25,8

100,0

6 februari 2002
Mars 2003
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Fragor angdende delarsrapporten kan riktastill VD Anders Johansson eller vVD Bengt Evaldsson,

telefon 08-556 130 00.

Adress (huvudkontor):

Mandamus Fastigheter AB, (Englundavégen 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




