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Omslaget visar Lars Andersson fastighetsskétare i Malmé i fird med badrumsrenovering.
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Mandamus.arett fastighetsbolag som langsiktigt ska

aga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter med hog direktavkastning

frimst inom tillvixtomraden i sodra och-mellersta Sverige.

Tid och plats for bolagsstimma

Mandamus ordinarie bolagsstimma hills torsdagen den 15 maj
2003 klockan 15.00 i Stockholms Konserthus, Griinevaldssalen,
Kungsgatan 43, Stockholm.

Anmiilan till bolagsstimma

Aktiedgare som onskar deltaga i bolagsstimman, ska dels vara
inford i den av VPC AB férda aktieboken senast den 5 maj 2003,
dels anmiila sig hos bolaget senast kl-13.00 mandagen den |12 maj
under adress Mandamus Fastigheter AB, Box 12, 171 18 Solna eller
via Mandamus hemsida www.mandamus.se.

Aktiedgare som har latit forvaltarregistrera sina aktier maste i
god tid fore den 5 maj tillfélligt ha registrerat aktierna i eget namn
for att dga ratt att deltaga sjilv eller via ombud (genom fullmakt)
vid stamman. Sadan registrering ska begiras ett par dagar i forvig
hos den bank eller fondhandlare som férvaltar aktierna. Om del-
tagande sker med stod av fullmakt ska denna insandas till bolaget
fore stimman.

Utdelning

Styrelsen foreslar att for varje aktie i Mandamus Fastigheter AB
(publ) utdelas 2,00 kr. Avstimningsdag fér utdelningen foreslas bli
den 20 maj 2003. Utdelningen beraknas att utbetalas genom VPCs
forsorg den 23 maj 2003.

Nomineringskommitté

Styrelsens ledamoter ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem
ledaméter och hogst nio ledaméter. Ledamoterna viljs arligen pa
ordinarie bolagsstimma for tiden intill nasta ordinarie bolagsstimma.
Bolagsstamman har valt en nomineringskommitté med tre ledaméter.
Nomineringskommittén har till uppgift att limna forslag pa styrelsens
sammansattning samt att foresla arvoden for styrelsen.

Den av bolagsstimman valda nomineringskommittén bestar av:
Lars Holmgren (LRF), Hans Ragnarsson (Akelius Insurance Ltd)
och Kurt Lodenius (enskild aktieigare) med Lars Holmgren som
sammankallande.



* Mandamus resultat frin den 16pande

verksamheten, forvaltningsresultatet,
uppgick till 148 Mkr (148).

Poster av jimforelsestorande natur
sdasom nedskrivningar, avvecklings-
kostnader for foretagets tidigare VD
och avyttringsforluster har belastat

arets resultat med 76 Mkr.

Arets resultat fore skatt uppgick till
73 Mkr (188). Resultatforsimringen
beror helt pd kostnader av engdngs-
natur, vilka har forsimrat resultatet
med 115 Mkr i jamforelse med fore-

gdende ar.

Genomford fastighetsvirdering vid
arsskiftet visar ett marknadsvirde for
fastighetsbestandet om 7 070 Mkr
(6 500). Den faktiska virdeskningen
under 2002, med hinsyn till forviry,
investeringar och avyttringar, upp-

gick till 7 procent (2).

NYCKELTAL FOR MANDAMUS

Vinsten per aktie efter skatt uppgick
till 2,44 kr (7,38) och substansvirdet
per aktie uppgick till 113,71 kr
(95,62).

Styrelsen foresldr att den ordinarie
utdelningen faststills till 2,00 kr per
aktie (4,25).

Under december beslot styrelsen att
bolagets ddvarande VD, Anders
Johansson skulle sigas upp fran sin
befattning. Frdn den 1 januari 2003
dr Anders Silverbdge tillférordnad
VD i bolaget.

Till foljd av 6kade underhdllsinsatser
under 2003 prognostiseras forvalt-

ningsresultatet att minska till cirka
130 Mkr (148).

BELOPP | MKR DAR INTE ANNAT ANGES 2002 2001 2000 1999 1998
Hyresintakter 907 867 828 794 547
Driftnetto 440 443 425 398 249
Forvaltningsresultat 148 148 139 115 58
Resultat fore skatt 73 188 222 288 103
Fastigheternas bokférda virde 5698 5720 5432 5433 4926
Réntebarande skulder 4213 4203 3925 3547 3490
Eget kapital 1 348 1343 1275 | 414 1262
Direktavkastning fastigheter, % 7,7 79 78 79 7,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 979 97,0 95,5 93,7
Uthyrbar area, tusen kvm 1203 1222 1175 1 260 1220
Soliditet, % 22,9 22,8 23,0 25,4 25,0
Borskurs vid arets utgang, kronor 75,50 69,00 65,50 53,0 45,50
Eget kapital per aktie, kronor 65,62 67,43 64,01 68,83 61,44
Substansvarde per aktie, kronor 113,71 95,62 88,16 85,20 78,76
Vinst per aktie efter skatt, kronor 2,44 7,38 8,02 9,80 4,23
Kassaflode per aktie, kronor 8,45 8,38 6,68 6,13 5,46
Utdelning per aktie, kronor! 2,00 4,25 4,00 13,25 2,25

1) Styrelsens forslag om 2,00 kronor per aktie fér verksamhetséaret 2002.
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Koncentration och fokusering
sdkrar ett fortsatt starkt forvaltningsresultat

2002 blev ytterligare ett bra dr for Mandamus! Jag vigar
siga detta trots att vi tvingats gora en nedskrivning av
virdet pd en mindre del av vért fastighetsbestdnd, frimst
kommersiella fastigheter, med 64 miljoner kronor. Trots
denna nedskrivning uppgér virdeskningen av virt fas-
tighetsbestdnd till 7 procent eller nira 460 Mkr. For-
valtningsresultatet som visar resultatet frin den 16pande
verksamheten var of6rindrat, 148 Mkr, i forhillande till
foregdende &r.

Vér affirsidé och strategi med inriktning pd bostider
dr framgangsrik och dirmed till gagn for sdvil vira dgare
som véra hyresgister och medarbetare. Tack vare ett sys-
tematiskt arbete i hela foretaget dr vi pd god vidg att nd
alla de mycket ambitidsa och ldngsiktiga mal vi och vér
styrelse satt upp for Mandamus. Flera av dem har vi for
ovrigt redan ndte, varfor styrelsen successivt har satt upp
hogre mal for verksamheten.

Fortsatt koncentration

Under dret har vi till exempel kommit ytterligare en

bit ndrmare vara mal nir det giller fastighetsbestindets
sammansittning. Vid arsskiftet 2002/2003 svarade bo-
stadsfastigheterna for 87 procent av vira bokforda vir-
den. Det dr ddrmed inte ldngt kvar till mélet pd minst
90 procent. Vi har ocksé lagt fast att minst 75 procent
av fastighetsvirdena ska finnas i ett mindre antal utvalda
tillvixtomrdden. Hir hade vi vid &rsskiftet ndct 71 pro-
cent och vi dr alltsd pd mycket god vig dven ddr. Om vi
ser tillbaka och jaimfor med situationen bara for ndgra ar
sedan ir det ingen dverdrift att pastd att det pd ménga
sitt dr ett nytt Mandamus vi ser idag — mer koncentrerat
och mer fokuserat.

Koncentrationen till bostider och tillvixtomradden
betyder sikrare och mer stabila hyresintikter och kassa-
fléden av flera skil. Vakansgraden ndr det giller bostider
dr och forutses forbli praktiskt tagit noll pa véra tillvixt-
orter. Vdra dvriga orter paverkas inte heller lika kraftigt
av svingningar i konjunkturerna och nir konjunkturerna
viker dr det framfor allt de kommersiella ytorna som pé-
verkas. For dven i simre tider efterfrdgas ett bra boende
hos en trygg och stabil hyresvird.

Nojda kunder

Virt motto dr att hyresgisten dr hedersgisten. Vira
hyresgister ska kinna och mirka att vi i allt det vi gor
har hyresgisternas behov och intressen for 8gonen. Det
kan gilla enkla och vardagliga detaljer som att snabbt
hantera felanmilningar och 4tgirda fel lika vil som att
planera drift, underhdll och eventuella ombyggnader
eller renoveringar sd att det blir sd bra som mojligt for
hyresgisterna. Dirfor dr det glidjande att vi dven i fjol
fick ett gott betyg av véra hyresgister.

Men vi kan och ska bli dnnu béttre. 2003 ska bli ett
"trygghetsdr” for vira hyresgister. Det ska vara tryggt
att rora sig i vara bostadsomraden. Killarforrdd ska suc-
cessivt bli sikrare mot inbrott. Grdar och uteplatser
ska inbjuda till samtal och samvaro. I vira enkiter och
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kundndjdhetsmitningar finns bade fakta och spinnande
idéer att bygga vidare pd. Det ir sjilvklart att arbetet
ska drivas i nira samrdd med vira hedersgister.

Vi sidger ibland att uppgiften att forvalta ett bostads-
bestdnd ir som ett maratonlopp eller en mycket ling
stafett. Det kommer alltid nya idéer. Det blir aldrig
perfekt. Det finns alltid lite till att gora. I alla fall for
ett foretag som Mandamus, som satsar pa ett ldngsiktigt
dgande.

Léngsiktigheten innebir trygghet for hyresgisterna.
Men den innebir ocksa att vi systematiskt och med god
framforhdllning kan planera f6r underhall och renovering
av vira fastigheter. P4 detta sitt vidmakthaller och
skapar vi virden — for foretaget, aktiedgarna och for
hyresgisterna.

Arets borsforetag!

Det gdngna dret fick vi anledning att kinna oss extra
stolta. Tidningarna Aktiespararen och Dagens Industri
utség nimligen Mandamus till Arets borsforetag, nir
det giller att limna bra och snabb information med hig
kvalitet till sina aktiedgare, kapitalmarknad och mass-
media.

Detta dr ndgot som har mycket hog prioritet for oss.
Vi har kommit hogt dven tidigare ar och i fjol nddde
vi allesd dnda till toppen. Det var ett vilfortjint erkin-
nande till dem som har det direkta ansvaret f6r bolagets
ekonomiska rapportering och informationsgivning. Men
jag vill girna ocksa se det som en eloge till samtliga
medarbetare inom Mandamus, som dagligen och stund-
ligen visar ett stort engagemang i att gora ett starkt
Mandamus dnnu starkare.

Fortsatt tillvaxt

Vi har vuxit och vi ska fortsitta att vixa genom forvirv
av ritt fastigheter, pd ritt plats och till ritt pris. Men
expansionen ska som hittills bara ske pd bostadssidan
och vi har hittills aldrig kopt en fastighet med en inves-
teringskalkyl byggd pa férhoppningar om framtida
virdedkningar. Kalkylen ska bygga pa faktiska kostnader
och intikter.

Vir ambition ir ocksd att pd vara huvudorter ha
minst 500 ligenheter for att kunna ha en kostnadseffek-
tiv och hogklassig forvaltning. Varje ny ligenhet inom
ett sddant bestdnd innebir inte bara skalfordelar savil
tekniskt som ekonomiskt utan ocksd en méjlighet att
skapa mervirden i det samhille vi och vér lokala organi-
sation verkar.

Vi héller fast vid strategin att satsa pa ett fital
tillvixtomraden — i huvudsak utanfr storstidernas
citykdrnor. Hir ser vi dock att konkurrensen om bostads-
objekten har ckat och dirmed ocksa priserna. Fler dn vi
har konstaterat att en alltfor ensidig satsning pd kom-
mersiella ytor i storstiderna kan bli bdde dyrbar och
osiker nir konjunkturerna och dirmed lokalefterfrigan
viker. D4 soker man sig till tryggare placeringar.

Vi har idag en stark stillning i vara tillvixtorter



Storstockholm, Malmé/Lund, Storgiteborg och Halm-

stad. Den ska vi sl& vakt om.

Vi tittar naturligtvis ocksé pd andra orter med
stabila framtidsutsikter som vi tror kan passa in i var
investeringsstrategi. Vi har dven noterat att man i flera
kommuner har visat intresse for att silja av delar av det
allminnyttiga bestdndet till privata intressenter och vi
har sjilva fict ett antal sddana forfrigningar. Senast tog
vi Over tvd stora bostadsbestdnd i Huddinge séder om
Stockholm med totalt drygt 1 300 ligenheter frin kom-
munigda Hugebostider.

Vi ska ocksd fortsitta att silja de fastigheter som inte
passar in i vért bestdnd. Framfor alle giller det ett antal
av vira kommersiella fastigheter.

Infér 2003

For 2003 forutser vi en okad aktivitet inom ett antal
omraden. Satsningen pa trygghetsfrigor har redan
nimnts ovan. Vi kommer ocksd tydligare att fokusera pa
investeringar i vdra befintliga fastigheter. Det ér fram-
for alle tva typer av investeringar som prioriteras. Dels

investeringar som ger minskade driftskostnader, sdsom
energibesparande dtgirder och dels investeringar som pé
sikt kan ge 6kade intikter genom foridling. Foradlings-
investeringar och en 6kad ambition for 2003 avseende
underhéllsitgirder biddar for en langsiktigt hdg avkast-
ning allra helst nidr mycket tyder pd att kvalitetsfrigorna
kommer att fa 6kat genomslag i hyressittningen. Frigorna
om den framtida hyressittningen, inom ramen for den
sé kallade trepartsuppgorelsen mellan fastighetsigarna,
SABO och hyresgistforeningen, dr naturligtvis av storsta
intresse liksom méjligheterna att medverka i nyproduk-
tion av bostdder. Fér 2003 innebir detta en ndgot hogre
kostnadsniva, vilket kortsiktigt paverkar resultatet nega-
tivt. Forvaleningsresultatet for 2003 forvintas uppga till
cirka 130 Mkr, vilket motsvarar 6,33 kr per aktie.

Inom styrelsen och mellan huvudigarna har det fore-
kommit diskussioner kring Mandamus framtida inrikt-
ning. Vi kan bara konstatera att nir det giller den affirs-
missiga verksamheten och bolagets tillvixtstrategi finns
det en samsyn i dessa fragor. Med stabilitet i verksamhe-
ten, inriktningen och intjiningsférmdgan fortsitter vi pa
den vig som vi slog in pd i samband med bérsnoteringen
1998. Det innebir att successivt renodla och utveckla
detta bolag med inriktning pa bostdder och att tillhanda-
hélla hyresritter pa orter dir hyresritten dr efterfrigad.
Mandamus ir visserligen ett ganska litet foretag, men dr
starke, vilkonsoliderat och — vdgar jag som tillférordnad
VD siga — vil skott pd alla nivéer.

Mandamus — vi har ett uppdrag, att fortsitta forvalta
arets borsbolag, s& att vi om fem &r kan blicka tillbaka
pé tio framgéngsrika dr pd borsen.

Solna i mars 2003

Verkstillahde Direktor
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AKTIEN

Mandamusaktien

Aktien i Mandamus Fastigheter AB ir noterad pa Stock-
holmsbérsens O-lista sedan den 15 juni 1998, under 6r-
kortningen MFAS. Frin och med den 1 januari 2001 4r
aktien noterad under Attract 40, som omfattar O-listans
mest omsatta aktier. Per den 31 december 2002 uppgick
antalet aktiedgare till 24 851 (25 928). Bolagets aktie-
kapital uppgar till 410 839 240 kr frdelac p& 20 541 962
aktier med ett nominellt belopp om 20 kr per aktie.
Mandamusaktien finns endast i ett aktieslag och note-
ringsposten dr 200 aktier.

Omsittning i aktien och dgarbild

Omsittningen i aktien uppgick till 23 procent av anta-
let aktier, jamfort med 71 procent under féregdende &r.

UTVECKLING AV AKTIEKAPITAL OCH ANTAL AKTIER

Agarbilden har fortsatt att koncentreras till i huvudsak
tva storre dgargrupper; Akelius Insurance fonder med
39,8 procent av dgandet och LRF-gruppen med 26,9
procent. Tredje storsta aktiedgare har endast cirka en
procent av dgandet. De tio storsta aktiedgargrupperna
representerar 72 procent (65) av dgandet.

Aterkép och férsiljning av egna aktier

Bolagsstimman gav styrelsen mandat att for tiden intill
ordinarie bolagsstimma 2002 forvirva hogst tio procent
av utgivna aktier. Bolagsstimman gav ocksa styrelsen
mandat att avyttra eventuellt forvirvade egna aktier.
Under forsta kvartalet 2002 avyttrades hela det tidigare
innehavet, 624 400 aktier, av dterkopta aktier for 42 Mkr.

OKNING AV AKTIE- AKTIEKAPITAL, ACKUMULERAT NOMINELLT BELOPP

KAPITALET, KR KR ANTAL AKTIER PER AKTIE, KR

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 58 966 680 410 839 240 20 541 962 20

Samtliga aktier har en (1) rést och dger rétt till utdelning. Per den 31 december 2002 fanns inga utestaende optioner, konvertibla skuldebrev eller liknande.

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2002

ANTAL ANTAL ANDEL 1 % ANDEL 1 %
INNEHAV AKTIEAGARE AKTIER 31 DEC. 2002 31 DEC. 2001 Institutionelle
| — 500 23 165 2222711 10,8 1,3 dgande
501 - 1000 898 759 126 37 4,4
1001 - 2000 425 681 496 33 4,2 Utlindska
2001 - 5000 243 813 304 40 50 e
5001 - 10000 76 576 799 2,8 39 24.4% 0.6% Aktiefonder
10001 — 20000 18 243 992 1,2 2,7
20001 — 50000 11 353 946 1,7 3,1 Privatpersoner
50001 — 100000 4 296 834 1,5 2,3
100001 — 11 14 593 754 71,0 63,1
Totalt 24 851 20 541 962 100,0 100,0
STORRE AKTIEAGARGRUPPER PER DEN 31 DECEMBER 2002
2002 2002 2001 2001

ANTAL AKTIER ANDEL, % ANTAL AKTIER ANDEL, %
Akelius Insurance fonder 8 167 227 39,8 7 436 190 37,3
LRF-gruppen 5524 541 26,9 4245 253 21,3
CF fonder (GB) 249 340 1,2 195 840 1,0
Tonold Konsult AB 248 078 1,2 - 0,0
Skandia 162 700 08 267 700 1,3
Fristaende Sparbanker 149 436 0,7 265 556 1,3
Bengt Norman med familj 135 000 0,6 135 000 0,7
Wasa fastighetsfond 56 200 0,3 125 800 0,6
SHB/SPP fonder 47 305 0,2 45 505 0,2
Kommunalarbetarférbundet 33635 0,2 33635 0,2
Summa (10 dgare) 14 773 462 71,9 12 750 479 63,9
Ovriga utlindska aktieagare 526 891 2,6 679 58I 34
Ovriga svenska aktieigare 5241 609 25,5 6 487 502 32,7
Totalt utestiaende aktier 20 541 962 100,0 19917 562 100,0
Aterképta egna aktier 624 400
Totalt antal aktier 20 541 962 20 541 962
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Samtliga, 20 541 962, utgivna
aktier dr ddrfor nu utdelnings-
berittigade. Bolagsstimman i
juni 2002 gav inte ndgot nytt
mandat till styrelsen att forvirva
egna aktier for tiden intill nista
bolagsstimma i maj 2003.

Kursutveckling och total-
avkastning under 2002
Borskursen utvecklade sig dven
under 2002 bicttre dn Stock-
holmsbérsens generalindex. Un-
der dret steg Mandamusaktiens
kurs med 9,4 procent till 75,50
kr per aktie. Under samma pe-
riod sjonk Stockholmsbérsens
generalindex med 37,2 procent
medan fastighetsbranschens in-
dex, Carnegie Real Estate Index
(CREX) steg med 4,3 procent.

Totalavkastningen, vilken visar investerarens totala
avkastning pa sin investering i form av kursutveckling
samt erhdllen utdelning, uppgick till 15,6 procent
(11,5), vilket var 6,5 procentenheter bittre in den ge-
nomsnittliga totalavkastningen f6r borsnoterade fastig-
hetsbolag. Totalavkastningen f6r Mandamusaktien har
under de fyra senaste dren overtriffat den genomsnittliga
totalavkastningen for bérsnoterade fastighetsbolag.

Utdelningspolicy

Utdelningen skall enligt styrelsens policy uppga till
cirka 75 procent av resultatet efter skatt exklusive resul-
tat frin fastighetsforsiljningar. Styrelsen foresldr att ut-
delningen for 2002 faststills till 2,00 kr (4,25) per aktie.

NYCKELTAL PER AKTIE

AKTIEN

BELOPP | KR DAR INTE ANNAT ANGES 2002 2001 2000 1999 1998
Borskurs vid arets utgang 75,50 69,00 65,50 53,00 45,50
Eget kapital 65,62 67,43 64,01 68,83 61,44
Fastigheter, bokfort virde 277,38 287,20 272,72 264,48 239,80
Fastigheter, marknadsvirde 344,17 326,34 306,26 287,22 263,85
Substansvirde 113,71 95,62 88,16 85,20 78,76
Hyresintikter 44,31 43,53 40,97 38,65 30,48
Forvaltningsresultat 7,23 743 6,98 5,60 3,23
Vinst efter skatt 2,44 7,38 8,02 9,78 4,23
Kassaflode 8,45 8,38 6,68 6,13 5,46
Utdelning 2,001 4,25 4,00 13,25 2,25
Direktavkastning, % 2,6 6,2 6,1 25,0 50
Totalavkastning, % 15,6 1,5 48,6 21,5 3,4
Borskurs i relation till substanvirde, % 66,4 72,2 74,3 62,2 57,8
P/E-tal, ggr 30,9 9,3 8,2 54 10,8
Antal aktier vid

periodens utgang (tusental) 2 20 542 19918 19918 20 542 20 542
Antal aktier i genomsnitt (tusental) ? 20 471 19918 20 202 20 542 17 946

1) Styrelsens forslag till utdelning fér 2002.

2) Tidigare eget innehav av aktier; 624 400, har bortréknats fran antalet aktier och ingar €] i basen for nyckeltal per aktie.

Ingangsvirden

Aktiemarknadskontakter (IR)

KURSDIAGRAM

1 procent till aktieandelar i Mandamus.”

Med anledning av ForeningsSparbanken AB:s utdelning
av aktier i Mandamus Fastigheter AB under viren 1998,
har Riksskatteverket meddelat (RSV 1998:37) foljande
rekommendation:
" Av anskaffningsvirdet for aktier i FéreningsSpar-
banken bér 99 procent hinforas till dessa aktier och

Mandamus mélsittning dr att limna en snabb, ppen,
samtidig och rittvisande information om bolagets
verksamhet till aktiedigare, kapitalmarknad och media.
Kontakterna med aktiemarknadens intressenter bygger

=== Aktien === Afv Generalindex Carnegie Fastighets Index I Omsatt antal aktier 1000-tal
® /\—\l\ /\/\/\/\ 200
70 J \ = N
60 /[\/A\ /A‘ A <7 \—— N7 L 4000
50 /\ N v
V \—’\ L3000
40 N 4 v
\/ A ~2 000
30
\
1 000
20
J] J]ASOND ] FMAM )] ] ASOND ] FMAM] ] ASOND J] FMAM] ] ASOND J] FMAM ] | ASOND ] F
1998 1999 2000 2001 2002 2003 (c) SIX

Bors-/noteringspostens storlek: 200 aktier. Borsvardet per 31 december 2002 var | 551 Mkr.
Hogsta kurs under 2002 var 82,00 kr, lagsta kurs var 66,00 kr.
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pé bolagets ekonomiska rapporte-
ring i form av deldrsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredo-
visning. Pressmeddelande limnas
forutom vid ekonomisk rapporte-
ring vid storre affirshindelse eller
nyhet som beddms vara av intresse
for aktiemarknaden.

Analytikertriffar hills regel-
bundet i samband med att delars- |
rapport eller drsbokslut offentlig-
gors. Till dessa analytikertriffar
dr ocksd representanter frin media
inbjudna. Under dret genomfor-
des ett antal presentationer av
Mandamus till investerare och
analytiker. Normalt anordnas |
arligen en kapitalmarknadsdag
till vilken analytiker och media ir
inbjudna.

Mandamus higa mélsittning med sin externa infor-
mation har ront uppskattning savil internt som externt.
Hoga krav pd den ekonomiska informationens innehall
och struktur har alltid varit viktigt for foretaget. Internt
har detta paverkat forstdelsen av ekonomisk information
samtidigt som arbetet med att ta fram ekonomiska rap-
porter har kunnat effektiviseras.

Vid den kvalitetsbedémning som varje ar gors av
borsbolagens drsredovisningar har Mandamus sttt sig
vil. Successiva forbittringar har skett &r frdn ar och ars-
redovisningen for 2001 hamnade pd en mycket hedrande
tredje plats i Aktiespararnas och Dagens Industris drliga
tivling for borsnoterade bolag. Aret innan kom Manda-
mus pd fjirde plats.

SVENSKA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Det samlade bérsvirdet for renodlade fastighetsbolag pa
Stockholmsbérsen uppgick vid utgangen av 2002 till cirka
40 miljarder kronor. De renodlade fastighetsbolagen fram-
gar av nedanstidende tabell.

Arets boérsbolag

Mandamus blev 2002 utsett till Arets borsbolag i den
av Aktiespararna och Dagens Industri arrangerade tiv-
lingen i aktiemarknadsinformation. Férutom bolagens
arsredovisning bedoms dven deldrsrapporterna, snabb-
het och punktlighet i rapporteringen samt kvaliteten i
foretagsledningens kontakt med media. Mandamus fick
hoga poidng i samtliga grenar utan att vara allra bist i
ndgon. Mandamus och dess personal dr givetvis mycket
stolta 6ver utnimningen, vilken dr ett kvitto pa att bra
information uppmirksammas.

ANALYTIKER SOM FOLJER MANDAMUS

BORSVARDE, MKR

TOTALAVKASTNING

BOLAG 2002-12-31 2002 (%)
Drott 8937 -56
Huvudstaden 5704 6,5
Castellum 5002 14,1
Wihlborgs 4 805 18,4
Tornet 4117 14,4
Kungsleden 2748 32,9
Pandox 1818 2,7
Mandamus I 551 15,6
Wallenstam | 542 32,9
Ljungberggruppen 1261 1,2
Heba 1 087 22,2
Capona | 045 3,8
Fastighetspartner 363 18,4
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Affirsidé, mal och strategier

Affirsidé

"Mandamus ska langsiktigt dga, utveckla och forvalta
fastigheter med hog direktavkastning fraimst inom till-
vixtomraden i sodra och mellersta Sverige”.

Under dret har affirsidén forindrats genom att ordet
"langsiktigt” har lagts till for att forstirka avsikten med
Mandamus fastighetsinnehav.

Mandamus motto

"Hyresgisten dr hedersgisten”

I kontakten med vara kunder, hyresgisterna, ska vi
alltid striva efter att varje hyresgist upplever sig som
hedersgist i sitt boende.

Overgripande mal

Totalavkastningen for Mandamus aktiedgare ska overstiga

genomsnittet for branschen. Detta ska ske under krav

<] =

Lekande barn vid en av Mandamus bostadsfastigheter i Visittra, Huddinge.
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pé uthéllig 16nsamhet och lig rorelserisk, vilket uppnés
genom en vidareutveckling av boendet i ett kundnira
perspektiv.

Finansiella mal

e Lingsiktigt stabila och vixande kassafléden ska upp-
nds genom kontinuerlig forbittring av resultatet frin
den l6pande verksamheten.

* Den synliga soliditeten ska uppga till ligst 20 procent.
e Totalavkastningen pé fastighetsbestdndets marknads-
virde ska uppga till ligst 10 procent vid nuvarande
inflationstakt.

¢ Utdelningen ska uppga till cirka 75 procent av resul-
tatet efter skatt exklusive resultat frin fastighetsforsilj-
ningar.

De finansiella malen syftar till att verksamheten dels
ska ha en ldngsiktig utveckling som ir bittre 4n bran-
schens genomsnitt, dels kunna limna
en god avkastning till aktiedgarna vid
en tillfredsstillande soliditetsniva.

Mal avseende fastighetsbestandet
e Ligst 75 procent av fastighetsbestdn-
det ska vara koncentrerat till Storstock-
holm, Storgéteborg, Malmé/Lund och
Halmstad.

¢ Andelen bostider ska vara ligst 90
procent av bokfort virde.

¢ Forutom genom direktforvirv ska
fastighetsvolymen 6ka genom del-
tagande i fastighetskonsortier.

Kund- och servicemal

® Mandamus ska verka for en aktiv och
kundnira utveckling av boendet i syfte
att forbdtera upplevelsen av boendet for
kunden/hyresgisten samt lénsamheten
for Mandamus.

¢ No6jd Kund Index ska dverstiga
branschens genomsnitt och kundens
uppfattning om Mandamus ska mitas
genom kundenkiiter.

Miljomal

Miljskonsekvenserna ska alltid beaktas
i det dagliga arbetet och i utvecklingen
av fastighetsbestdndet. De kvantitativa
miljomalen fér 2003 dr att:

e Ta fram system for koncernomfattande
inventering av kylskap avseende freon-
innehall.

e Utslipp av koldioxid ska uppga till
hogst 13 kg per kvadratmeter och &r
under ett normaldr.

e Infora ett referensbibliotek for
genomforda miljodtgirder inom
Mandamus.



* Genomfora miljdinforma-
tionskampanj riktad till védra
hyresgister.

Miljomaélen for 2002 har i
allt visentligt uppfyllts. Detta
innebir att:

B
Ul

® Brandvarnare installerades i
samtliga bostadsligenheter.

¢ Energiutredningar genom-
fordes for bostadsfastigheter
dir den normaldrskorrigerade
arsforbrukningen oversteg en
viss niva.

o All personal utbildades i miljokunskap.

e Utslipp av koldioxid, normaldrskorrigerat, understeg
13 kg per kvadratmeter.

Personalmal

® Mandamus ska arbeta med en aktiv mélstyrning pa
alla nivéer och via drliga medarbetarsamtal dstadkomma
att varje anstilld erhdller anpassad utveckling.

® Resultatmedvetenhet, ansvarstagande, miljomedveten-
het, servicekinsla samt entreprensrsanda ska genomsyra

KONCERNOVERSIKT

personalen inom Mandamus.

® Personalens uppfattning om
arbetsklimatet och utvecklings-
mojligheterna inom foretaget
ska varje &r mitas med en per-
sonalenkit.

Mandamus fortsitter
arbetet med policies for bland
annat 16n och bonus, arbets-
miljo, utveckling och utbild-
ning samt jaimstilldhet.

Maluppfyllelse

Mandamus kommunicerar sina mal till marknaden ge-
nom bland annat drsredovisningen och deldrsrapporter.
Flertalet av mélen ir kvantifierbara och nedan redovisas
en uppfoljning av dessa mal. Allc eftersom tidigare mal
har uppndtts har styrelsen successivt fordndrat eller satt
upp nya mal, som bittre stimmer 6verens med dagens
forutsiteningar for verksamheten. Det ska noteras att
forbittringarna beror dels pad en allt effektivare forvalt-
ning, dels pd genomforda omstruktureringar av fastig-
hetsbestdndet.

MALUPPFYLLELSE

2002 2001 2000 1999 1998
Finansiella mal
Langsiktigt stabila och vixande kassafléden 173 Mkr 167 Mkr 135 Mkr 126 Mkr 128 Mkr
Synlig soliditet ldgst 20 procent 22,9% 22,8% 23,0% 25,4% 25,0%
Totalavkastning fastigheter lagst 10 procent,
(procent av marknadsvirde) 13,7% 9,7% 11,4% et et

Utdelning cirka 75 procent av resultat 2,00 kr/73%
efter skatt exklusive avyttringsresultat

Extra utdelning -

4,25 kr/76% 4,00 kr/75% 3,25 kr/76% 2,25 kr/94%

- - 10 kr -

Mal avseende fastighetsbestandet

Lagst 75 procent koncentrerat till tillvaxt-
omraden (procent av bokfért virde) 71%

69% 65% 59% et

Andelen bostider ligst 90 procent
(procent av bokfort varde) 87%

85% 83% 81% 72%

Kund- och servicemal

Nojdkundindex, ska 6verstiga bransch-

genomsnitt (Mandamus/branschgenomsnitt) 89,1/91,3

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

Miljsmal

Koldioxidutslapp hogst |3 kg per kvadratmeter 12

12 17 et et

Personalmal

Personalndjdhetsindex ska forbittras varje ar eth

35 3,5 34 32

Operativt drift- och resultatmal

Hog direktavkastning
(anges som driftnetto for kvarvarande
bestand genom bokfért virde) 7,7%

7,9% 7,8% 7,9%2 7,6%2)

Et = j tillampligt

1) Frén och med 2002 har ny matmetod av personalnéjdhetsindex inforts.

2) Fran och med 2000 fljer Mandamus Finansanalytikernas rekommendation om utférdelning av centrala administrativa kostnader vilka ska belasta driftnettot. Fér aren 1998 och
1999 har inte driftnettot belastats med dessa kostnader: Detta paverkar direktavkastningen for dessa ar positivt med ca 0,15 procentenheter:

MANDAMUS 2002 9
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Renodling och konsolidering ger tillvaxt

I samband med borsnoteringen togs ett strategiskt be-
slut att Mandamus skulle koncentrera fastighetsbestan-
det sdvil geografiskt som till en viss typ av fastigheter.
Inriktningen av verksamheten kom naturligt att oriente-
ras mot bostadsfastigheter eftersom detta omrade ansags
ge bist mojligheter till specialisering och effektivisering
samt goda mojligheter till tillvixt genom forvirv. Suc-
cessivt har mélet f6r andelen bostidder hjts liksom malet
for geografisk koncentration av fastighetsbestidndet.
Nuvarande mal dr att andelen bostidder ska uppga till
lagst 90 procent av fastighetsbestdndets bokforda virde
och att ligst 75 procent av fastighetsbestindet ska vara
beldget inom tillvixtomréden.

Mandamus fortsatte under dret att renodla och foku-
sera sitt fastighetsdgande till bostadsfastigheter i till-
vixtomrdden. Under 2002 avyttrades 22 fastigheter och
sex fastigheter forvirvades. Genomforda forsiljningar
innebar att Mandamus limnade ytterligare fem kommuner
och dger nu fastigheter i 30 kommuner.

Andelen bostadsfastigheter uppgick vid &rsskiftet till
87 procent (85) av fastighetsbestdndets totala bokforda
virde och andelen fastigheter inom tillvixtomriden upp-
gick till 71 procent (69). Vid borsnoteringen i juni 1998
aterfanns endast 32 procent av fastighetsbestdndet inom
av Mandamus definierade tillvixtomraden och andelen
bostider utgjorde di cirka 60 procent.

FASTIGHETSBESTANDET ALLT MER STRUKTURERAT

== Andel bostader
== Mal

o e== Andel i tillvixtomraden
% - Mal

1998-06 1998-12 1999-12 2000-12 2001-12 2002-12

Inriktning mot bostadsfastigheter
i tillvixtomraden ger lag roérelserisk
Det ir allmint kint att bostadsmarknaden inom till-
vixtomréaden ir 6verhettad och i obalans. Denna brist-
marknad beror huvudsakligen pa att nyproduktionen av
lagenheter under den senaste tiodrsperioden varit nira
nog obefintlig samtidigt som inflyttningen till storsti-
derna varit hdg. Inom Mandamus definierade tillvixt-
omriden — Storstockholm, Storgdteborg, Malmé/Lund
och Halmstad — férekommer endast enstaka omflytt-
ningsvakanser varfor den praktiska uthyrningsgraden for
bostider #r nira nog 100 procent.

Mandamus inriktning av verksamheten mot bostidder
i tillvixtomrdden innebir att efterfrigan dr mycket hog
pé foretagets produkter/tjinster. Dessa omrdden kinne-
tecknas av bade befolkningstillvixt och ekonomisk
tillvixt. Detta borgar for hdg framtida efterfrigan pa
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bostider och samtidig virdetillvixt i fastighetsbestan-
det. Hig efterfrigan i kombination med ett stort antal
kunder/hyresgister innebir ett mycket sikert intdkts-
flode dir varje enskild hyresgist utgor 1ag risk. Till detta
kommer att hyrorna ir reglerade enligt bruksvirdeprin-
cipen, vilket i princip innebir att hyrorna 6kar i takt
med kostnadsokningarna i forvaltningen. Under 2002
hojdes hyrorna i genomsnitt med tre procent i Mandamus
fastighetsbestand.

Okade underhallsinsatser och investeringar

i fastighetsbestandet

Under 2002 har underhdllsinsatserna och reinveste-
ringarna i befintligt fastighetsbestdnd markant hojts i
forhéllande till foregdende ar. Underhéllskostnaderna
uppgick till 100 Mkr, vilket 4r en 6kning med 24 Mkr
eller 31 procent i forhallande till foregdende ar. Totalt
motsvarar underhdllskostnaderna drygt 21 procent (18)
av Mandamus totala fastighetskostnader. Av 6kningen
beror 8 Mkr pé dtgirder i syfte att dtgdrda fuke- och
mogelproblem av akut natur i tva bostadsfastigheter.
Ovrig hjning av underhillskostnadsnivan ir huvud-
sakligen planerad och syftar till att hoja kvaliteten i
bostadsfastighetsbestdndet och minska framtida drift-
kostnader. Forutom 6kad satsning p& underhall genom-
forde Mandamus under &ret ett omfattande investerings-
program i befintligt fastighetsbestdnd. Totalt uppgick
investeringarna under &ret till 79 Mkr (60) och avser
bland annat en 6kad satsning pé energibesparande projekt
inom flera bostadsfastighetsbestdnd. Den 6kade under-
hélls- och investeringsnivan ir en del i ett omfattande
uppgraderingsprogram, vilket syftar till att hoja den
genomsnittliga kvaliteten i bostadsfastighetsbestandet.
Malsdteningen dr att forbittra boendekvaliteten, minska
framtida driftkostnader och erhélla bra underlag for god
hyrestillvixt. Aven under nista 4r kommer denna sats-
ning att fortsitta, vilket kortsiktigt kommer att paverka
forvaltningsresultatet negativt.

Minskad energiférbrukning positivt

for saval miljon som resultatet

Kostnaderna for vatten, el och virme uppgick till 158
Mkr, vilket motsvarar nira 34 procent (35) av fastighets-
kostnaderna. Okningen uppgick till cirka fem procent
och beror helt pd taxehojningar frin energibolagen. Inom
Mandamus gors lopande stora insatser for att minska
energiforbrukningen, vilket har en positiv effekt for
béde resultatet
och miljon.
Under 2002
fanns till
exempel ett
bonusprogram
som syftade till
att stimulera
till dcgdrder
som innebir




minskad energiférbrukning. Till detta ska liggas ett
stort antal energisparprojekt som har genomforts eller dr
under genomforande.

Mandamus struktur och platta organisation under-
ldttar planering och kontroll av driftkostnader sdsom
kostnader for fastighetsskotsel, kopta tjanster och fastig-
hetsforvaltning. Aven underhdllsitgirderna och dess
kostnader planeras och genomfors lokalt. En stor volym
ger stordriftsfordelar vid inkép och en 6kad och samlad
erfarenhet vid planeringen. En platt organisation ger
ndrhet till kunden och till de tjinster som skall utforas
och eventuellt upphandlas. Genom att utnyttja den lilla
lokala organisationen i kombination med koncernens
stordriftsfordelar ges mojlighet till snabba och férankrade
beslut med sinkta kostnader som f6ljd. Detta innebir
att negativa dverraskningar avseende dessa kostnader kan
kontrolleras och normalt dven reduceras.

Mandamus inriktning av verksamheten mot bostads-
fastigheter i tillvixtomrdden med lokal forvaltning har
ocksd inneburit ett successivt forbittrat resultat frin den
lopande verksamheten. Forvaltningsresultatet har for-
bidttrats varje 4r med undantag for 2002, da forvaltnings-
resultatet var oférindrat i jimforelse med dret innan.

MANDAMUS FASTIGHETSKOSTNADER

2002 2001 2002 2001
MKR MKR  KR/M2  KR/M2

Reparation och underhall 100 76 83 62
El-, vatten- och virmekostnader 158 150 131 123
Fastighetsskatt 30 25 25 20
Tomtrittsavgild 5 6 4 4
Fastighetsforvaltning 66 66 55 54
Ovriga driftkostnader 108 10l 90 84
Totalt 467 424 388 347

Stabil och god viardetillvdaxt

for fastighetsbestandet

Satsningen pé bostadsfastigheter i tillvixtomrdden har
inneburit en stabil och god virdetillvixt for koncernens
fastighetsbestand. Ar 2002 skade virdet for koncernens
hela fastighetsbestdnd med 7 procent (2). Fastigheterna
inom tillvixtomraden har under 2002 6kat med nira

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL, MKR

Mkr I Kvartalsvis e Rullande 12-ménaders resultat
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L 8 procent, vilket fortsatt
VARDEOKNING |

TILLVAXTOMRADEN
OCH OVRIGA OMRADEN

markerar att marknaden
sitter en mycket lag risk
pé dgandet av bostadsfas-

% tigheter inom dessa om-

sl raden.

A1 For kommersiella

ol fastigheter var virde-
okningen mera méctlig och

i | for vissa fastigheter negativ.

Detta innebar ocksa att
ndgra fastigheter behovde
skrivas ned. Denna ned-

skrivning ska dock stillas i

3 relation till den samman-

Tillvaxt- Ovriga
omraden  omraden tagna virdeskningen for
2002 200l

hela fastighetsbestindet,
vilken uppgick till nira
460 Mkr. Vid &rsskiftet uppgick marknadsvirdet for
koncernens fastigheter till 7 070 Mkr (6 500).

Lag rorelserisk ger mojlighet till

hogre finansiell risk

Lég rorelserisk, vilket kinnetecknar Mandamus in-
riktning av verksamheten mot bostadsfastigheter i
tillvixtomraden, ger samtidigt Mandamus mojlighet

att arbeta med en hogre finansiell risk. Styrelsen har
faststille att den synliga soliditetsnivan ska vara ligst 20
procent. Vid drsskiftet 2002/2003 uppgick den synliga
soliditeten till 22,9 procent och den justerade soliditeten
till 32,2 procent.

Forviryv i konsortieform
begransar den finansiella risken
Ett sdtt att 6ka expansionstakten med begrinsad finansiell
risk dr att genomféra forvirv tillsammans med andra
foretag i konsortieform. Med begrinsad kapitalinsats
genomforde Mandamus under 2001 ett sddant forvirv
tillsammans med LRF och Linsforsikringar, som genom
ett nybildat bolag, Bostadsinvest i Haninge AB forvirvade
ett storre fastighetsbestdnd i Haninge. Mandamus dger
1/3 av bolaget och har forvaltningsansvaret for detta
intressebolags fastighetsbestind. Detta var ett nytt sitt
for Mandamus att expandera, som ocksé har givit
Mandamus ett bra resultattillskott. Konsortieuppligget
ger ocksd Mandamus okade mdjligheter till profilering
av sitt forvaltningskoncept och goda méjligheter till
virdetillvixt med en begrinsad finansiell risk.

Under 2002 erholl Mandamus 25,3 Mkr i totalt
resultatbidrag frin intressebolaget i form av forvaltnings-
ersittning och andel i intressebolagets resultat.

MANDAMUS 2002
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Forvaltning med hyresgasten i fokus

Att bo hos Mandamus ska vara tryggt, enkelt och eko-
nomiskt.

Mandamus arbetar sedan ménga &r med ett mycket
kundnira forvaleningskoncept. Konceptets grundpelare
ir den lokala BoButiken, som dr den naturliga motes-
platsen for hyresgister och personal. Idag forvaltar Man-
damus 17 508 ligenheter varav 4 239 for intressebolags
rikning.

Mandamus personal ser alltid hyresgdsten som
hedersgisten. Personalen dr alltid vil uppdaterad pé
vilka tjanster och produkter Mandamus kan erbjuda sina
hyresgister. For att uppna detta genomgar all personal
en "Ambassadorskurs” som ger kunskap och information
om foretagets affirsidé, mal, profil och service.

Arlig servicemitning

Varje &r genomfér Mandamus en servicemitning ddr
alla hyresgister far bedoma kvaliteten pa fastighetsfor-
valtningen. Resultaten frén mitningen ligger till grund
for planering av det dagliga arbetet och aktiviteter i
bostadsomradena.

Mandamus erfarenhet frin servicemitningarna visar
att trygghet i boendet ir en av de viktigaste faktorerna
for trivsel. Mandamus kommer dérfor att satsa extra
mycket resurser pa olika trygghetsfaktorer sdsom nirhet
till och bra 6ppettider i BoButikerna, ckad belysning
och bittre ldssystem i bostadsomridena.

Kommunikationen med hyresgisterna dr viktig for
Mandamus. All information som hyresgister och andra
intressenter kan tinkas behdva publiceras 16pande pa
Mandamus hemsida www.mandamus.se. F6r Mandamus
hyresgister finns dven mandamus@home. Denna del av
hemsidan ir ett intranit exklusivt for alla hyresgister.
Informationen #r lokal och anpassad efter varje bostads-
omrédes behov.

Kundnira férvaltningskoncept

Mandamus fastighetsforvaltning bestdr av en mjuk del
och av en teknisk del. Den mjuka delen av forvaltningen

MANDAMUS NOJD KUND INDEX

% M Mandamus [l Branschen
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| samband med Mandamus arliga servicemitning stills en sammanfat-
tande fraga om hur néjda hyresgisterna ar med sitt boende hos Man-
damus. Utfallet fér 2002 dr nagot samre @n for 2001 och nar inte riktigt
upp till branschgenomsnittet. Mandamus kommer under 2003 att ligga
stor vikt vid att uppna branschgenomsnittet.
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innehéller det kundnira perspektivet med BoButiker,
BoKlubben och Laddat Boende. Laddat Boende ir ett
lojalitetsprogram som erbjuder tjinster och erbjudanden
frén samarbetspartners. Den tekniska delen av forvalt-
ningen innehaller olika typer av fastighetstjidnster sdsom
reparationer, skotsel och underhall.

Mandamus mjuka férvaltning

Kirnan i Mandamus verksamhet dr den lokala BoBu-
tiken. Hir arbetar uthyrare, forvaltare och fastighets-
skotare som ett team. Fastighetsskotaren dr den person
som lever nirmast hyresgisten och 4r Mandamus frimsta
ansikte utdt i bostadsomrddena. Uthyraren tar hand om
hyresgisten nir det giller kontrakts- och uthyrnings-
frégor. Forvaltaren har det tekniska ansvaret och ska se
till att fastigheter och ligenheter héller ett gott skick
och att ett tryggt boende erbjuds. Det giller allt frdn
lopande information om vad som sker i omréadet till att
exempelvis olika tillval inom Laddat Boende kan instal-
leras pd ett sikert sitt.

Mandamus tekniska forvaltning

Den i sirklass mest populira produkten i Mandamus
lojalitetsprogram Laddat Boende dr mojligheten att gora
tillval. Hyresgdsten far
mojligheten att uppgra-
dera sin ligenhet med till
exempel en tvittmaskin
eller en diskmaskin. Ge-
nom samarbetet med
Mandamus partners kan
installation och underhall
av till exempel en disk-
maskin erbjudas till fast
pris. Hyresgisten betalar
dessa kostnader som ett
tilligg pd sin hyresavi.

Fordelen for Mandamus
dr att installationer sker pd ett sikert sitt. Att gora ritt
elinstallationer i vitutrymmen ir viktigt for tryggheten
eftersom det annars kan orsaka bdde brinder och person-
skador. P4 samma sitt 4r det viktigt att vattenanslut-
ningar och avlopp gors fackmannamissigt. Det dr van-
ligt med installation av "tittdga” i ligenhetsd6rren, som
normalt monteras av fastighetsskotare. Ofta gors detta i
samband med att en sikerhetskedja monteras. Dessa tvd
forhdllandevis smé trygghetsdtgirder ir enkla att utfora
men bidrar snabbt till en kad sikerhet i bostaden. Bor
man pa bottenplanet eller med loftgéng kan detta dven
kompletteras med sikerhetslds pd fonster och balkong-
dorrar.

Mandamus har som mal att det alltid skall vara egen
personal som skiter om hyresgisterna och husen. Vi tror
att hyresgisterna kinner sig mer trygga nir de kinner
igen véra fastighetsskotare bide genom Mandamus-
kladseln och att det 4r samma fastighetsskotare som
finns i huset varje vecka. P4 ménga storre orter har



Bilden visar Mandamus nyforvirvade fastighet, Ritaren 6,i Malmé.

fastighetsskotaren dessutom sin legitimation fist pd
arbetskliderna.

Mandamus Laddade Boende ger ocksd hyresgisten
mojlighet att fa fastighetsskotarens hjilp med monte-
ring av gardinstinger, lampor eller andra besvirliga sa-
ker som ofta kriver bade ritt verktyg, fistanordning och
trappstege att std pd. Det dr ocksd fler och fler hyresgis-
ter som utnyttjar mojligheten att kipa fonsterputsning
samt avflyttningsstidning. Intresset for att kopa avflyte-
ningsstidning har okat i takt med att tiden f6r omflytt-
ningar har minskat. Med dagens hyresmarknad finns det
ingen extra dag for den som flyttar ut eller in eftersom
det alltid dr en kedjereaktion mellan manga ligenheter.
Att i detta ldge slippa slutstadning och eventuell om-
stidning bidrar till en lugnare omflyttning och en noj-
dare hyresgist som stdr och vintar pd att f& flytta in.

Okat IT-stéd i den dagliga forvaltningen

Under dret har Mandamus infort ett nytt I'T-stod for
funktionerna; felanmiilan, serviceorder, besiktning och
underhdll. Systemet som heter Husar, ger Mandamus
fastighetsforvaltare och fastighetsskotare bittre moj-
lighet att halla en god kontroll pa l6pande fastighets-
arenden. Med detta system erhéller Mandamus édven ett
hjilpmedel som underlittar planeringen av framtida
underhéllsinsatser. Systemet har inforts inom intresse-
bolagets dotterbolag, Mandamus Forvaltning i Haninge,

KONCERNOVERSIKT

och inom region Ost. Under 2003 kommer systemet
successivt att implementeras inom 6vriga regioner, och
forst ut dr region Vist.

Delaktighet och ndrhet ger trygghet

Genom ett nira samarbete med hyresgisterna och en
aktiv forvaltning av fastigheterna vill Mandamus skapa
storsta mojliga trygghet for hyresgisterna. Mandamus
ser méanga exempel pd detta dir hyresgister kommer

till foretagets Bobutiker och foreslar olika dtgidrder som
till exempel komplettering av belysning i killargdngar
och mérka passager. Mandamus har ocksd i samrdd med
hyresgisterna forstirke dorrar till killarforrdd och andra
gemensamma utrymmen for att hindra obehériga att ta
sig dit. P4 samma sitt installeras passagekontroller sd att
endast hyresgister kan komma in i utrymmen med hjilp
av sirskild kod eller nyckelbricka.

Den bista tryggheten uppnds nir hyresgisterna
uppmirksammar personalen inom Mandamus pé vad
som hinder i respektive bostadsomriden. Genom ett
nira samarbete kan vi tillsammans, pd ett tidigt stadium
forhindra skadegorelse eller att obehdriga tar sig in i hu-
sen. Pa sa sdtt hjdlps vi dt att gora hyresgisterna till vdra
hedersgister.

MANDAMUS 2002
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Organisation och Personal

Organisation

Mandamus ir ett ungt foretag med korta beslutsvigar.
Foretaget strivar efter att besluten fattas nira den opera-
tiva verksamheten. Mandamus har dirfor en decentrali-
serad organisation som ir indelad i fyra regioner, efter de
geografiska marknader dir verksamheten bedrivs. Man-
damus huvudkontor idr placerat i Solna. Férutom VD
finns dven centrala funktioner som stédjer regionerna i
deras arbete. De centrala funktionerna omfattar 6vergri-
pande ekonomisk
redovisning, finans-
verksambhet, IT,
Investor Relations,
personalfrigor samt
marknadsforing.
Varje region
leds av en region-
chef som har det
totala forvaltnings-

M Trollhitt:

ansvaret for regio-

‘ nen. Inom regionen
Smaland/ &

Halland finns tva till sex

forvaltningsomra-
den som i sin tur
Skéane leds av en forvalt-

M Lu ningschef. Forvalt-

ningscheferna har
sina arbetsplatser

i BoButikerna. I
dessa arbetar ocksa

[ Regionkontor

Bobutiker finns pa foljande platser: Region Skane — Malmo,
Lund, Trelleborg. Region Sméland/Halland — Halmstad,
Ljungby,Varnamo. Region Vist — Boras, Partille, Trollhittan.
Region Ost: Husby, Salem, Skogas, Solna, Tyreso, Visittra,
Akersberga.

forvaltare, uthyrare
och fastighetsskota-
re. Inom respektive
region finns dven en administrativ enhet som utgor re-
gionens ekonomifunktion. Regionerna kan sidgas fungera
som interna foretag.

Ekonomi/
Finans

och IR
Ekonomi

Personal

Marknad Personal

Marknad

Region

Region
Skane

Ost

Region
Smaland/
Halland

Region
Vast
M Tvirgrupper
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Mandamus decentraliserade organisation bidrar till
lokal nirvaro och ndrhet till hyresgisterna pa de del-
marknader didr Mandamus finns.

Tvargrupper
For att tillvarata och utnyttja kompetensen pé bista sitt
inom Mandamus finns sju tvirgrupper. Tvirgrupperna
ir bemannade av personal fran respektive region som har
kompetens och intresse for en speciell del av verksam-
heten. Tvirgrupperna leds av en regionchef eller ndgon
av cheferna for de centrala funktionerna och omfattar
foljande omraden:
e Ekonomi e Energi
e Marknad  * Miljo
Inom tvirgrupperna drivs utvecklingsarbete och fra-

e Forvaltning  ® Inkop

¢ Personal

gor av foretagsgemensam karaktir. Tvirgruppernas syfte
dr att oka kunskapsflodet och underlitta erfarenhetsut-
byte inom foretaget pa ett kostnadseffekeivt sitt.

Medarbetare

Mandamus fokus pd hyresgisterna stiller hoga krav pa
erfarna, kompetenta och motiverade medarbetare for att
kunna méta kundernas krav och férvintningar i fastig-
hetsforvaltningen.

For Mandamus dr det viktigt att vara en attraktiv
arbetsgivare. Att ha motiverad och kompetent personal
som kinner sig virdefull och delaktig i bolagets verk-
samhet bidrar till Mandamus l6nsamhet. For att skapa
ett bra arbetsklimat med méjlighet att arbeta nira hy-
resgdsterna satsar Mandamus pa att ha egen personal dir
hyresgidsterna finns.

Dialog

Att ha en ppen dialog med medarbetarna om foretaget
och dess utveckling dr av stor vikt for att skapa trivsel
och delaktighet. Mandamus genomfor dirfor drligen

en omfattande undersokning dir varje medarbetare
svarar pa frigor om fysisk- och psykosocial arbetsmiljo,
ledarskap, delaktighet i verksamheten samt kompetens-
utveckling. Undersokningen genomférs enhetsvis och
sammanfattas i ett personalndjdhetsindex. Resultaten
analyseras noggrant och utgér underlag for forbittrings-
arbete.

For att tillgodose den individuella utvecklingen hos
varje medarbetare genomfors drligen medarbetarsamtal.
Vid samtalet diskuteras arbetsinsatser under aret, kom-
petens- och utvecklingsmdjligheter samt personliga mal.
Inom Mandamus tillimpas individuell 16nesdttning.
Lonen ska for varje medarbetare vara marknadsmissig
i forhéllande till arbetsuppgifterna, kompetensen och
arbetsinsatserna.

Bonussystem

De senaste fyra dren har Mandamus haft ett bonussystem
som givit varje anstilld bonus da foretaget gatt bittre
an forvintat. Bonussystemet bestdr av tre till fyra bonus-
. g g i1 e o
parametrar som kan variera frdn ar till ar beroende pd



vad som ir i fokus for verksamheten. Under

ALDERSFORDELNING 2002

2002 bestod bonussystemet av f6ljande para-
metrar; minskad energiférbrukning, resultat-
och servicemdl samt mél for utvecklingen av A
Mandamus aktiekurs. Fér 2002 utgick en 60
genomsnittlig bonus per anstilld, exklusive
ledningsgruppen, med 11 000 kr (13 000).
For ledningsgruppen uppgick bonusen i genom-
snitt till 52 000 kr (142 000) per person.

Se dven not 6, personal sidan 48.

Intern utbildning

Inom Mandamus ir utbildning en mycket

viktig del i utvecklingen av bdde medarbe-
tare och foretaget. Den okade forindrings-
takten i sambhiillet stiller stindigt krav pd ny
kompetens och forindringsvilja. Ett fordndrat synsitt
pa ledarskap och medarbetarskap dir alla forvintas ta
ett storre personligt ansvar for verksamhetens utveck-
ling paverkar ocksd kompetensbehovet. Mandamus har
fortldpande olika utvecklingsprogram for personer i
arbetsledande stillning. Under 4ret examinerades 24
personer frdn Mandamus Chefsskola. Chefsskolan ir ett
utbildningsprogram som samtliga personer med arbets-
ledande stillning ska genomga. Utbildningen omfattar
fordjupning i arbetsritt och arbetsmiljs, lonebildning,
agerandet i ledarrollen samt mdlstyrning.

For att skapa storre sikerhet, trygghet och effektivi-
tet i rollen som fastighetsskotare ges en utbildning for
all fastighetsskotarpersonal. Mandamus fastighetsskotar-
skola omfattar miljoutbildning, arbetsmiljo- och siker-
het, IT/ekonomi samt juridikutbildning, kommunika-
tion och social kompetens.

Forutom de foretagsspecifika utbildningarna Man-
damus ger deltar medarbetarna i olika utbildningar och
kurser som behovs for att forstirka och utveckla kompe-
tensen inom respektive yrkesomrade.

FORDELNING PER PERSONALKATEGORI 2002

Ledning 5%

Administration

Uthyrare

Forvaltare Fastighets-

personal

0
2029 30-39 4049 50-59 60-65
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UTBILDNINGSSTRUKTUR 2002
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Hilsa och friskvard

Arbetsmiljo och friskvérd ir prioriterade omrdden inom
Mandamus. Att ha en frisk och positiv personal dr en av
forutsiteningarna for att Mandamus ska vara ect fram-
gangsrike foretag. Mandamus erbjuder varje medarbetare
att gora en hilsoprofilbedomning. Utifrdn resultatet frin
profilen fir medarbetaren en individuell handlingsplan
som ger rad och konkreta forslag pd forindringar som
leder till bittre levnadsvanor.

Mandamus uppmuntrar och stédjer trining och frisk-
vardsaktiviteter pd fritiden. De medarbetare som genom
sitt arbete loper risk att drabbas av belastningsskador fir
mojlighet till friskvérdstrining under arbetstid.

Information

Det interna informationsflodet inom foretaget ska vara
snabbt och effektivt. Eftersom Mandamus har kontor

pé manga platser i landet dr det betydelsefullt att ha en
snabb och enkel informationskanal. Mandamus arbetar
dirfor stindigt med att forbittra det webbaserade intra-
nitet. P4 intranitet publiceras personalinformation,
handbécker och arbetsrutiner, pressklipp och Mandamus
personaltidning, Mandometern.

NYCKELTAL
2002 2001
Sjukfranvaro, dagar per anstilld 13 10
Personalomsittning, procent 14 I
Utbildningskostnad, kr per anstilld 12 600 8 500
Medelantalet anstillda 166 167
— varav kvinnor 55 60

MANDAMUS 2002
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Miljo och energi

Mandamus arbetar aktivt med miljdarbete och energi-
fragor. Redan 1997 antogs Mandamus Miljdpolicy som
genomsyrar det dagliga miljdarbetet. Policyn innebir att
Mandamus ska:

® Minimera forbrukningen av energi, vatten och material.
e Vara lyhord for hyresgisternas forvintningar pa nir-
och inomhusmiljon.

¢ S& langt som mojligt reducera forekomst och anvind-
ning av produkter eller imnen med negativ inverkan pa
hilsa och milj6.

e Tillsammans med hyresgister, leverantorer och andra
samarbetspartners genom information, utveckling och
aktiva dtgirder kontinuerligt striva mot en dkad miljs-
anpassning.

¢ Kontinuerligt arbeta med stindiga forbittringar inom
miljdomradet.

e Folja eller overtriffa gillande lagar och regler pd miljs-
omradet.

Mandamus miljoledningssystem

Som stdd i det dagliga miljoarbetet arbetar Mandamus
med ett miljoledningssystem. Vid drsskiftet 2001/2002
blev miljoledningssystemet certifierat enligt ISO 14001,
vilket bland annat innebir ett dtagande att stindigt ge-
nomfora forbittringar av miljoarbetet.

Inom ramen for Mandamus miljéledningssystem
har utvecklingsarbetet fortsatt under &ret, framforallt i
Tvirgrupp Miljo, foretagets arbetsgrupp for miljofrigor.
Gruppen bestar av representanter frin samtliga regioner
och Mandamus samarbetspartners i miljofrigor, Miljs-
ledarna Ciconia och WSP.

. S—

Snérajning vid Mandamus bostadsomrade i Salem.
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Tidigare icke certifierade delar av Mandamus samt
Mandamus forvaltning i Haninge har i sin helhet certi-
fierats under 2002. Detta innebir att samtliga bostads-
fastigheter utom tre, i Lysekils kommun, nu ingér i
miljoledningssystemet.

Energianvindning

Uppvirmningen av lokaler och bostider svarar for en
mycket stor del av sambhiillets totala energiforbruk-
ning. Inom EU beridknas cirka 40 procent av energian-
vindningen hirrora frdn bostads- och tjinstesektorn.
Pagédende diskussioner i EU avseende “Forbittrad energi-
effektivisering i byggnader” innehéller ett antal forslag
och krav som ligger i linje med Mandamus miljémal om
att utfora energiutredningar pa samtliga av Mandamus
bostadsfastigheter. Genomf6rda miljoutredningar av
Mandamus bostadsfastigheter visar att manga fastig-
heter har stora besparingsmdjligheter. Kraftigt kande
skatter pd energi i kombination med fjirrvirmeverkens
monopolsituation medfor att Mandamus kommer att
gora ytterligare satsningar inom detta omrade.

Nirmare en tredjedel av den totala kostnaden i
Mandamus driftbudget gir 4t till uppviarmning och
elekericitet. Det dr ddrfor sirskilt angeliget att Mandamus
forvaltningspersonal har en god kontroll 6ver fastigheter-
nas energiforbrukning. Optimerade och kostnadseffek-
tiva energianldggningar i samklang med en engagerad
och energimedveten personal gor att foretaget kan minska
sina energikostnader och minska belastningen pd miljon.

Regelbundna mitningar av energiférbrukning ger
mojlighet att kontinuerligt folja energianvindandet.
Onormala avvikelser i forbruk-
ningen kan snabbt kontrolleras
och dtgirdas, ofta med enkla
justeringar. Mdtningsstatisti-
ken ger dessutom underlag for
mer kvalificerade energiana-
lyser med dtgdrdsprogram for
optimal energiekonomi. Plus-
effekten blir oftast en bittre
boendekomfort f6r Mandamus
hyresgister.

For att uppnd bra resultat
inom olika teknikomriden
arbetar Mandamus med tvir-
grupper. Tvirgrupp Energis
uppgift dr att minska fastig-
heternas energiuttag med bibe-
héllen eller forbittrad komfort
for hyresgisten.

Genom erfarenhetsutbyte
och utvirderingar inom grup-
pen tas en samlad kompetens
tillvara och kunskap sprids
inom foretaget som i sin tur
leder till optimala metoder for
energireducering.



Mandamus har under dret sjosatt manga intressanta
energiprojekt inom de olika regionerna.

Energiprojekt i region Ost

"Det ska bli intressant att folja upp energiférbrukningen
och se de positiva effekterna av vdra energisatsningar”
menar Gunnar Ekman, driftingen;jor i region Ost, och pekar
pa foljande exempel pd energisparprojekt inom regionen.

I Tyreso i sédra Storstockholm har en omfattande
modernisering av virme- och ventilationsanliggningarna
i fastigheten Nyboda 1:17 genomférts. I en forsta etapp
byggdes undercentraler om och ny virmedtervinning in-
stallerades. Modern teknik med dataundercentraler hjil-
per nu driftpersonalen att effektivt 6vervaka och styra
energiforbrukningen. Uppkoppling till en central drift-
dator har dessutom utforts i Solna och Salem. Samtidigt
installerades samma teknik for styrning av tvittstugor,
portlds och belysning.

I Husby i nordvistra Storstockholm péagar ett intres-
sant projekt ddr virmedtervinning installeras. Genom
denna dtgird beriknas fjarrvirmeforbrukningen minska
med 15 procent i ombyggda fastigheter.

Inom hela Husbybestdndet kommer pdgdende el-
separeringsprojekt att slutforas under 2003. Elsepare-
ringen innebir att hyresgisten ges storre mojligheter att
péverka sin egen forbrukning av hushallsel. Detta leder
normalt till en ligre elférbrukning och kostnad vilket
gagnar bdde fastighetsigare och hyresgist. Dessutom ger
ett minskat energiuttag en ligre belastning pd miljon.

Inom en fastighet i Visittra i sodra Storstockholm,
fardigstills arbetet med en ny virmekulvert. Hir finns
en stor sparpotential genom minskade virmeforluster dd
en ny hogvirdigt isolerad virmekulvert direkt ansluten
till fjdrrvirmenitets primirsida byggs. Detta ger en
okad verkningsgrad som, sammantaget med ovriga t-
girder, minskar energiuttaget med cirka 20 procent.

Energibesparing Kristineberg i region Vist

Ett storre projekt har under ret pabérjats i bostadsom-
ridet Kristineberg i Bords dir Mandamus dger och for-
valtar 888 bostadsligenheter.

VARMEFORBRUKNING,
BOSTADSFASTIGHETER

ELFORBRUKNING,
BOSTADSFASTIGHETER
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"Ett foraldrat ventilationssystem och ett virmesys-

tem i obalans gav higa energikostnader och dessutom en
onddigt hog arbetsbelastning for driftpersonalen. Med
nya varvtalsstyrda flaktar, nya ventilationskanaler och
justering av luftfléden sinker vi energiférbrukningen
med tio procent samtidigt som hyresgisterna erhéller en
forbittrad komfort. Driftpersonalen kan dessutom arbeta
mer effektivt. Samtidigt investerade vi i direkt hyresho-
jande dtgirder sdsom nya bekvimare koksfliktar” berit-
tar Christer Dahlgren, forvaltningschef i Borés.

Ytterligare tio procent i minskat energiuttag berik-
nas uppnds genom att varmvattenflodena balanseras i
fastighetens virmerdrsystem.

"Med hjilp av en speciellt framtagen nippel har vi
lyckats justera in flédena i vért ettrorssystem i fastighe-
ten. En jimn temperatur i systemet ir en forutsittning
for att sidnka vattentemperaturen och pa s sitt erhdlla
en jamn och behaglig virmekomfort till betydligt ligre
kostnad. Sammantaget ir projekt Energibesparing Kris-
tineberg en investering som ir [dnsam bade fér Manda-
mus, hyresgésten och miljon” avslutar Christer.

Helhetsgrepp i kvarteret Mossen,

region Smaland/Halland

I Ljungby dger Mandamus kvarteret Mossen — ett
bostadsomrdde byggt i borjan pd 1970-talet innehal-
lande 134 bostadsligenheter. Under
2002 har ett helhetsgrepp tagits for
att minska energiférbrukningen inom
bostadsomridet. Bland annat har en
ny internvirmekulvert byggts med
forbittrad virmeisolering som minskar
virmeforlusterna betydligt.

"Férutom ny virmekulvert har vi
forsett fastigheterna med moderna under-
centraler som ger oss tkade mojligheter
att effektivare styra bdde virme- och
varmvattentemperaturer. Detta tillsam-
mans med ett nytt tryckreglerat ventila-
tionssystem bor ge oss besparingar pd upp
emot tio procent”, siger Anders Nilsson

2000 2002
som ir forvaltningschef i Ljungby.

MANDAMUS 2002
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Liagre energiforbrukning — minskad miljopaverkan

Med fokus pd minskad forbrukning av energi i Manda-
mus fastigheter reduceras kostnader samtidigt som hy-
resgisten oftast far en béttre komfort.

Genom att minimera foretagets energianvindning
bidrar Mandamus dessutom till en bittre och langsiktigt
mer héllbar miljéutveckling.

Koldioxidberikningen for 2002 har utfértes enligt
gillande regler for Folksams klimatindex. Indexet visar
Mandamus och ett antal andra storre foretags utveckling
ur ett miljoperspektiv sedan 1998. Uppgiftslimnandet
dr standardiserat och undersékningen utfors av ett fri-
stdende konsultbolag, Green index, som drligen publicerar
en bedémning av storre svenska foretags miljoarbete.
Under 2002 erholl Mandamus pris av Folksams klimat-
index for framgdngsrikt miljdarbete, “Bista klimatpaket”.
Sedan 2001 uppfyller Mandamus investeringskriterierna
for Bancos Svensk Miljéfond dir foretag utvirderas
enligt ekonomiska, sociala och ekologiska héallbarhets-
kriterier.

Koldioxidberikningen for 2002 visar en utslidpps-
mingd pd 14,7 ton, motsvarande 12,2 (12,4) kg koldioxid
per kvadratmeter.

Mandamus koper gron el till sict fastighetsbestdnd,
det vill siga el som #r vattenkraftproducerad i Sverige
enligt Svenska Naturskyddsforeningens kriterier Bra
Miljoval.

Trygghet

Trygghetsfrigorna ligger Mandamus varmt om hjirtat.
En ligenhet, ett hem, ska vara tryggt och sikert. Under
2002 installerade Mandamus brandvarnare i samtliga
bostadsligenheter. I dtminstone ett fall spelade brand-
varnaren under julen 2002 en avgorande roll i brand-

MANDAMUS MILJOLEDNINGSSYSTEM

Certifierat enligt ISO 14001 av Semko-Dekra vid érsskiftet
2001/2002. Miljoutredning utford 1999. Miljdaspektregister
uppdaterat 2002.

Systemet styr:
¢ Kontroll av forbrukning av varme, el och vatten
¢ Sophantering och handhavande av farligt avfall

¢ Inkop av kemikalier, fastighetsrelaterade tjanster och
ovriga inkop

* Hantering av freon, radon och PCB
¢ Inkop av nya fastigheter
samt dvriga for standarden relevanta funktioner avseende

* Organisation, lagefterlevnad, miljomal, intern och
extern information

samt avvikelse- och férbittringsarbete.

Bernt From, fastighetsskotare i Brandbergen
finjusterar reglerutrustningen.

KONCERNOVERSIKT

bekimpningen med framgéingsrikt resultat och utan

personskador.

Under 2002 bearbetades kvarstdende frégor avseende
radon. I en av fastigheterna som forvirvades under 2001
kvarstdr radonproblem som siljaren enligt kopeavtalet
skulle ha avhjilpt. Beddmningen dr att dessa ska kunna
atgdrdas och kontrollmitas senast under 2003.

Miljoanpassad investeringskalkyl

Under 2002 sokte Mandamus efter en investeringskalkyl
som #ven viger in miljoaspekter. Det finns olika los-
ningar men Mandamus har inte fastnat for ndgon modell
eftersom tillgingliga alternativ generellt baseras pa ett
kostnadsperspektiv. Sammanfattningsvis kan Mandamus
konstatera att investeringsvolymen i energibesparande
investeringar kommer att dka i omfattning under de
kommande dren. Inriktningen maste bli att prioritera
den tekniska 16sning som ger den higsta dtervinnings-
graden. Den bista kilowattimmen #r den som aldrig blir
forbrukad och den nist bista 4r den som redan betalats,
men som dtervinns!

MANDAMUS MILJOMAL 2003

Mandamus miljémal férandras och skirps i tak med att tidigare
miljomal uppfylls och nya omraden kommer i fokus. Generellt
innebar Mandamus miljémal att miljdkonsekvenserna alltid ska
beaktas i det dagliga arbetet och i utvecklingen av fastighets-
bestandet. Miljdmalen fér 2002 har i det visentligaste uppfyllts.

For 2003 ar foljande miljomal faststillda:

¢ Ta fram system for koncernomfattande inventering av
kylskap avseende freoninnehall.

e Utsldpp av koldioxid ska hogst uppga till 13 kg per
kvadratmeter och ar under ett normalar.

* Infora ett referensbibliotek for genomféorda miljo-
atgarder inom Mandamus.

* Genomféra en miljoinformationskampanj riktad till vara
hyresgaster.

MANDAMUS 2002
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Finansiering

Organisation

Ansvaret for hanteringen av koncernens finansiella
tjanster och risker dr centraliserad till moderbolaget.
Finansfunktionen inom moderbolaget har ansvar for
koncernens uppléning, cash management samt hantering
av rinte- och uppléningsrisker. Ansvar och befogenheter
for finansfunktionen regleras i en av styrelsen faststilld
finanspolicy, vilken drligen ses 6ver och foljs upp.

Overgripande mal for finansierings-
verksamheten ir att:
o sikerstilla koncernens langsiktiga kapitalforsorjning
e striva efter ligsta mojliga finansieringskostnad pd ling
sikt samtidigt som finansiella risker kontrolleras och
hanteras i enlighet med denna policy
® ha en god betalningsberedskap
e etablera ldngsiktiga vil fungerande bankrelationer
® ha god finansiell planering och kontroll

Mandamus finansiella strategi syftar till act balansera
de finansiella riskerna pd en for verksamheten rimlig
niva. Soliditetsnivdn, lagst 20 procent i synlig soliditet,
dr ocksa satt med hinsyn till den laga rorelserisk som
dgandet av bostadsfastigheter i tillvixtomrdden innebir.

Rinterisk och rianteforfallostruktur

Rinterisken, vilket dr risken for att forindringar i rinte-
ldget paverkar koncernens resultat genom férindrad fi-
nansieringskostnad, ska begrinsas. Hur mycket och hur
snabbt en rinteforindring paverkar resultatet beror pa
vald rintebindningstid. I Mandamus finanspolicy fast-
slds att den genomsnittliga rintebindningstiden ej fir
understiga tva dr. Vidare fir hogst 40 procent av koncer-
nens ldn ha en rintebindningstid som understiger ett &r.
Olika rintederivat sdsom rinteswapar, rinteswaptio-
ner och rintetak anvinds l6pande i finansieringsverk-
samheten i syfte att uppnd en optimal hantering av rin-
terisker. Vid &rsskiftet fanns forutom rinteswapar pa 400
Mkr dven rdnteswaptionsavtal om 600 Mkr samt 400
Mkr i rintecapavtal. Tecknade rinteswaptionsavtal avser
avtal om framtida fast swaprinta for loptider om fyra till

sju ar. Dessa avtal har knutits till ldn med rinteomsitt-
ning under 2003. Beaktas dessa rinteswaptionsavtal vid
berikning av ldnens genomsnittliga rintebindning for-
lings rintebindningen frin nuvarande 2,3 &r (2,2) till
drygt 3 dr. P4 motsvarande sitt begrinsas rinterisken {or
400 Mkr av koncernens 1dn med rorlig rinta genom det
rintecapavtal som tecknats och som 16per intill juni 2004.

Rintediagrammet nedan visar utvecklingen av
korta rintan (3-mdnaders stibor) och linga rintan (5-
ars rinteswap) under den tid som Mandamus har varit
borsnoterat. Den korta rintan har under denna period
regelmissigt understigit den linga rintan. I syfte att
minimera koncernens rintekostnader strivar Mandamus
dirfor efter att hélla en hog andel 18n med rorlig rinta
inom ramen for gillande finanspolicy.

Andelen ldn som ska rinteomsittas inom ett ar
uppgick vid arsskiftet till 43 procent eller 1 796 Mkr.
Denna andel och belopp dr dock ej rittvisande, da rinta
och rintebindning redan har faststillts for 1dn om sam-
mantaget 600 Mkr enligt tecknade rinteswaptionsavtal.

Den andel 1dn som ska rinteomsittas under 2003
och for vilka rintan ej dr kidnd uppgér dirfor endast till
28,4 procent eller 1 196 Mkr. Medelrintan for samtliga
1an uppgick vid drsskiftet till 5,66 procent, vilket inne-
bir en oférindrad niva i jimforelse med foregdende ar.

Upplaningsrisk

Uppléningsrisken ska begrinsas genom flera vil funge-
rande bankrelationer (se tabell 1dnebelopp per kredit-
givare) samt genom tillgdng till bindande kreditléften.
Mandamus héller nira kontakt med ett flertal kredit-
givare och nyupplaning vid fastighetsforvirv sker alltid
i konkurrens. Under dret har Mandamus ingétt nya
kreditavtal om sammanlagt 1 660 Mkr, varav 1 207 Mkr
har utnyttjats. Den vigda l6ptiden f6r dessa nya kredit-
avtal uppgdr till 4,3 &r. Avtalen garanterar Mandamus
att uppta lan till en bestimd marginal under avtalens
loptid. Vid &rsskiftet uppgick Mandamus avtalade
kreditloften till 4 771 Mkr, varav 558 Mkr var outnytt-
jade kreditloften.

3 MANADERS STIBOR, 5 ARS SWAP

% @== 5-ars SWAP, medel = 5,35%

55
50
4,5
4,0
35
30
25

e== 3.manaders STIBOR, medel = 3,97%

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

Valutarisken ska minimeras. Mandamus #dger endast en

utldndsk fastighet, beligen i Tyskland. Fastigheten har

ett bokfort virde om cirka 9 Mkr och ir helt finansierad
i lokal valuta (Euro). Koncernens valutarisk 4r 1 huvud-

sak obefintlig.

Lanestruktur
Lénens genomsnittliga 16ptid, kapitalbindningen, upp-
gick vid drsskiftet 2002/2003 till 2,8 ar (2,5).
Nettoldneskulden har skat med 15 Mkr under dret
och uppgick vid arsskiftet till 4 107 Mkr (4 092). Beli-
ningsgraden, mitt som rintebirande skulder i relation
till fastigheternas bokforda virde, uppgick vid drsskiftet
till 73,9 procent (73,5). Den reella bel&ningsgraden
miitt som ldn i relation till fastighetsbestdndets mark-
nadsvirde uppgick vid samma tidpunkt till 59,6 procent
(64,7). Rintetickningsgraden har forsimrats marginellt
och uppgick till 1,61 ggr (1,64).

Finansiella mdjligheter och risker

Fastighetsbestdndet bestér till 87 procent av bostads-
fastigheter med mycket hég uthyrningsgrad och stabila
kassafloden. Detta innebir att soliditeten kan och bor
vara ldgre 4n om andelen kommersiella fastigheter var
storre. Den synliga soliditeten uppgick vid &rsskiftet
2002/2003 till 22,9 procent.

Okade rintekostnader utgor grund for en hojning av
hyrorna for bostider, varfor en hojning av den allminna
rintenivan endast tillfilligt paverkar koncernens resultat

KONCERNOVERSIKT

LANEBELOPP PER KREDITGIVARE

2002-12-31 2001-12-31
KREDITGIVARE MKR ANDEL % MKR ANDEL %
SBAB 1 569 37,3 1 570 374
Spintab 882 20,9 1 106 26,3
Svenska Handelsbanken 448 10,6 448 10,6
ForeningsSparbanken 420 10,0 541 12,9
Danske Bank 359 85 - -
SEB 287 6,8 290 6,9
Deutsche Hypotekenbank 190 4,5 190 4,5
Postgirot Bank 58 1,4 58 1,4
Totalt 4213 100,0 4203 100,0

LANESTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2002

. . LAN, MEDEL-  ANDEL LAN
RANTEBINDNING PER AR MKR RANTA, % PER AR, %
2003 1 796 5,50 43
2004 536 5,75 13
2005 591 5,70 14
2006 487 5,44 I
2007 255 5,42 6
2008 267 6,31 6
2009 281 6,45 7
Totalt 4213 5,66 100

negativt. En forindring av rintenivdn med 1 procenten-
het paverkar i nuliget drsresultatet endast med +/— 5,4
Mkr. Detta beror pd att endast 1 196 Mkr av befintliga
lan péverkas av en rinteforindring och att omsittning av
lanen sker successivt under dret. Tecknade rintecapavtal
om totalt 400 Mkr till rintenivén sex procent utgér en
ytterligare begrinsning av rinterisken.

En héjning av den allminna rintenivin paverkar
dock investerarnas avkastningskrav med krav pd kom-
pensation, vilket i normalfallet innebir fallande priser
pé fastigheter och didrmed sjunkande marknadsvirden
for fastighetsbestdndet. Med hinsyn till att ckade rintor
utgor grund for hyreshdjningar for bostider s& paverkas
priset pd bostadsfastigheter mindre dn priset pd kom-
mersiella fastigheter ddr hyressiteningen ar fri.

KAPITALSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2002

Ovriga skulder 5,5%

Eget kapital

Réntebirande
skulder
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Mojligheter och risker i verksamheten

HYRESINTAKTER

Mojligheter for bostadsfastigheter

Intikterna frdn bostadsfastigheter uppgér i nuliget till
85 procent av de totala hyresintikterna. Hyressittningen
for bostider i Sverige ir reglerad och bygger pa hyresut-
vecklingen for bostdder i kommunala bostadsfastighets-
bolag, de sa kallade allminnyttiga bostadsbolagen.

Under de senaste dren har sdvil privata fastighets-
dgare som allminnyttiga bostadsbolag drivit frigan om
lagesanpassade hyror. Trenden ar tydlig att vi gdr mot en
anpassning av hyrorna till marknadshyra.

Under 2002 har Fastighetsidgarna, SABO och hyres-
gistforeningen genomfort en gemensam utvirdering
av nuvarande hyressittningssystem. I sin rapport till
regeringen klargdr man att forutsittningarna for ett
okat byggande av hyresritter kriver en del dndringar i
bade hyreslagen och hyresforhandlingslagen. Man pekar
bland annat pa att en fastighetsigare vid nyproduktion
ska kunna ticka sina produktionskostnader genom den
satta hyran. En sddan framf6rhandlad hyra ska ocksé
anses vara bindande. Hyrorna i befintliga hus foreslds
fd en ny struktur som tilldter en 6kad differentiering.
Hyressittningen ska upplevas som rittvis och spegla
hyresgdsternas virderingar. Bostadsministern har nu fatt
utredningen for synpunkter och férhoppningen ir att
den kommer att ligga till grund f6r en forindring av
hyreslagstiftningen i enlighet med utredningens forslag.

Mandamus har 71 procent av sitt fastighetsbestdnd
inom tillvixtomréaden, vilka alla kinnetecknas av en
overhettad bostadsmarknad utan lediga ligenheter. En
overgang till marknadsanpassade hyror utgér en mojlig-
het for ett 6kat byggande av hyresritter inom dessa om-
rdden samt en god potential for framtida hyreshojningar.

I det korta perspektivet dr mojligheterna till 6kade
bostadshyresintikter dock helt knutna till genomférda
och pdgdende hyresforhandlingar avseende bostadshyror-
na f6r 2003. Hyreshojningarna inom bestindet varierar
mellan 1 procent som lagst till 3,5 procent som higst.

I genomsnitt bedoms bostadshyrorna att hjas med
2,75 procent pa drsbasis frin 2003 eller med 19 Mkr.

Vakansen i bostadsfastighetsbestdndet uppgick vid
arsskiftet till 0,6 procent eller knappt 4 Mkr, vilket i
storsta delen av bestdndet endast innebir omflyttnings-
vakans. Inom Mandamus tillvixtomrdden uppgick
vakansen vid samma tidpunket till endast 0,15 procent.
Négon storre potential till hojda intikter genom sinkt
bostadsvakans finns siledes inte.

Att skapa ny kapacitet genom konvertering och om-
byggnad av ldgforidlade ytor dr en mojlighet till skade
hyresintikter pé vissa orter. Tvd ombyggnadsprojekt
med konvertering av sviruthyrda kontors- och lager-
lokaler samt vindar har genomférts i Trollhittan, vilka
bada tillfér ny kapacitet och ger en god avkastning pa
investerat kapital.

Det har hittills inte varit ldnsamt att investera i
nyproduktion av nya hyresligenheter. Det framlagda
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forslaget till regeringen frén Fastighetsigarna, SABO
och Hyresgistforeningen ger dock hopp om forindrade
forutsiteningar for nyproduktion. Detta ir en av orsa-
kerna till varfor Mandamus nu ingér i ett konsortium i
Halmstad, som syftar till att bebygga ett centralt beli-
get markomrdde med nya bostdder.

Mojligheter for kommersiella fastigheter

Endast 15 procent av Mandamus hyresintikter kommer
frén kommersiella lokaler. Mojligheterna att héja hyres-
intdkterna under 2003 ligger frimst i sedvanlig index-
upprikning av 1pande kontrakt. Den ekonomiska vakansen
uppgick vid arsskiftet till 6,7 procent, vilket motsvarar
ett arligt intdkesbortfall om 12 Mkr. En sinkning av
vakansgraden med en procentenhet motsvarar silunda en
intdktsforbdctring med 1,8 Mkr pd drsbasis. I nuvarande
svaga konjunktur och svaga hyresmarknad f6r kommer-
siella lokaler ir Mandamus bedémning att vakansgraden
blir svar att sinka under det kommande &ret.

Risker for bostadsfastigheterna

P4 tre till fem drs sikt bedoms riskerna f6r minskade
hyresintikter i bostadsfastighetsbestdndet som nira nog
obefintliga. Med en mycket stor andel av ligenhetsbe-
stdndet inom tillvixtomrdden och med huvuddelen av
Mandamus fastigheter beligna i orter med bostadsbrist
dr risken for 6kad vakans mycket l3g. I en reglerad hyres-
marknad sker i praktiken endast en sinkning av hyrorna
om kostnaderna sjunkit kraftigt eller om vakanserna blivit
mycket hoga. Sinks hyrorna pd grund av en kostnads-
sinkning ir det sannolike att detta leder till kat driftnetto.

Risker for kommersiella fastigheter

En svag konjunktur samtidigt som marknaden till-
fors en relativ stor volym nybyggda kontorslokaler
innebir generellt en klart hojd risk for sdvil vakanser
som pressade hyresnivéer pd kort och medelldng sike.
Nedanstdende tabell visar dterstdende kontraktstid for
Mandamus hyresavtal med en beddmning av risknivin
for hyresminskningar per loptidsintervall.

Kontraktens Kontrakts- Andel av totalt

aterstaende virde (ars- kontrakterade Bedomd risk
I6ptid hyra), Mkr hyresintikter (%) hyrestapp
Bostadshyreskontrakt 724 80,4 Mycket lag
Kommersiella kontrakt

Mer @n 5 ar 11 1,2 Lag
3-5ar 50 56 Lag
1-2ar 37 4,1 Viss risk
0-1 ar 78 8,7 Viss risk

Totalt kontraktsvirde 900 100,0

Av koncernens kontrakterade hyresintakter vid arsskiftet om
900 Mkr skall kommersiella kontrakt motsvarande 8,7 procent av
totalt kontrakterade hyresintikter omférhandlas under ar 2003.
Mandamus bedémning ar att oférindrad hyresniva i genomsnitt
ar mest sannolikt utfall.

De tio storsta hyresgésterna svarar for 4,6 procent av kon-
trakterade hyresintiakter och den enskilt storsta hyresgasten,
Ericsson, svarar for 2,1 procent. Den genomsnittligt aterstiende
kontraktslingden med Ericsson ér 3,2 ar, vilket innebar lag risk
for hyresbortfall pa kort sikt.



FASTIGHETSKOSTNADER

Mojligheter for bostadsfastigheterna

Mandamus mal ir att ha en effektivare forvaltning och
lagre kostnadsutveckling dn de allminnyttiga bostads-
bolagen.

Bruksvirdesystemet innebir att det 4r de allmin-
nyttiga bostadsbolagens kostnadsutveckling som utgor
grunden for kommande hyreshdjningar. Detta innebir
att kortsiktigt tkade driftkostnader endast har en tillfil-
lig negativ paverkan pa resultatet, vilket i normalfallet
kompenseras i form av hdgre hyror vid kommande hyres-
forhandlingar. Med ligre driftkostnadsutveckling én i
de allminnyttiga bostadsbolagens fastighetsbestind kan
lénsamheten i Mandamus fastighetsbestind successivt
forbittras.

Den enskilt storsta fastighetskostnadsposten dr energi-
kostnaderna (virme, el och vatten), vilka motsvarar
drygt en tredjedel av de totala fastighetskostnaderna.
Besparingar inom energiomradet dr ett naturligt priori-
terat omrdde. All personal i bolaget motiveras dessutom
till att spara energi och en del av bolagets bonusprogram
har under 2002 varit inriktat pd energisparatgirder i
smadtt och stort.

Totalt uppgick fastighetsskatten till 30 Mkr, vilket
ir drygt sex procent av de totala fastighetskostnaderna.
Mandamus beddémer att fastighetsskatten pd boende
kommer att avvecklas pd sikt. De stora vinnarna om
fastighetsskatten forsvinner dr sannolikt hyresgisterna
eftersom fastighetsigarnas krav pa hyreshdjningar da blir
lagre.

Mojligheter for kommersiella fastigheter

Den storsta mojligheten till ligre fastighetskostna-

der avseende kommersiella fastigheter avser minskade
kostnader till f61jd av sinkt vakansgrad. I normalfallet
bekostar hyresgister till lokaler alla fastighetsrelaterade
kostnader knutna till lokalen s&som; virme, el, vatten,
fastighetsskatt och inre underhdll. Fastighetsigaren be-
kostar allt yttre underhall, fastighetsel, forsikring samt
alla fastighetskostnader knutna till vakanta lokaler. Moj-
ligheten att sinka fastighetskostnader f6r dessa fastighe-
ter dr ddrfor frimst att minska vakansgraden. Mandamus
bedémning dr att denna mdjlighet dr liten for 2003.

FASTIGHETSKOSTNADER 2002

Fastighets-

forvaltning

L Virme, el
Ovriga och vatten

driftkostnader.

Fastighetsskatt

Tomtrittsavgald 1,1%

Sophantering 3,4%

Fastighets-

skotsel
Reparation/

underhall
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Risker for bostadsfastigheterna

Fortsatt 6kade energikostnader till f61jd av 6kade energi-
skatter och monopolistisk prissittning av fjarrvirme ir
inte bara en risk utan ett faktum i det korta perspekti-
vet. Dessa kostnader, vars okning till f51jd av skattehdj-
ningar och taxehdjningar dr opaverkbara for Mandamus,
beriknas ka med cirka sex procent i jimforelse med
2002. Full kompensation for denna kostnadsokning, i
form av hojda hyresnivéer, kan tidigast erhéllas frin och
med 2004. Av ovriga fastighetskostnader vintas kost-
naderna for sophantering ha en utveckling som markant
skiljer sig frin den allminna kostnadsutvecklingen.
Dessa kostnader, som svarar for drygt tre procent av
fastighetskostnaderna, forvintas ka med cirka sex procent
tillf6ljd av hojda kommunala taxor.

For 2003 forvintas kostnaderna for reparation och
underhéll 6ka bland annat beroende pa nédvindiga
atgirder for fuke- och mogelsanering av en bostadsfas-
tighet. Denna dtgird av akut natur innebir underhalls-
insatser for 12 Mkr under 2003. Férutom denna dcgird
hojs den allminna underhéllsnivan i syfte att forbittra
boendekvaliteten och utgéra grund for framtida hyres-
hojningar.

Risker for kommersiella fastigheter

Den storsta risken for hogre fastighetskostnader ir 6kade
kostnader till f51jd av hojd vakansgrad. En hojd vakans
innebir ocksa dkade kostnader fér Mandamus i form av
tillkommande fastighetskostnader som maste tickas av
Mandamus. Till detta kommer kostnader f6r uthyrning
och kostnader f6r anpassning av lokaler for nya hyres-
gister. Mandamus bedémning ér att viss risk finns for
okade kostnader for vakanta lokaler dven under 2003.

Finansiella mojligheter och risker behandlas under av-
snittet om Finansiering sidan 21.

KANSLIGHETSANALYS | SAMMANFATTNING FOR 2003

FORANDRING RESULTATEFFEKT .

+/- 1 PROCENTENHET AR 2003, MKR MOJLIGHET RISK
Uthyrningsgrad, bostader +/-8 Ingen Lag
Uthyrningsgrad, lokaler +/-1,8 Begransad Mattlig
Hyresniva, bostider +/-8 Stor Ingen
Hyresniva, lokaler +-1,8 Liten Mattlig
Ranteniva —/+54 Liten Mattlig
Energikostnader -+ 1,6 Liten Hog
Ovriga fastighetskostnader —/+3,1 Liten Hog

Tabellen visar vilken resultateffekt en procentenhets forandring far
avseende olika resultatposter. Varje post har kommenterats utifran
om den utgér en mojlighet, paverkar resultatet positivt, eller en
risk som paverkar resultatet negativt.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Svensk fastighetsmarknad

Avsnittet Fastighetsmarknaden sidorna 25-27 har forfattats av NewSec Analys AB

Konjunkturliget

Den konjunkturuppging som forvintades
komma i slutet av 2002 har f6rdrdjts, fraimst
beroende pé att ekonomin i USA fortfarande ir
svag. Flera av de europeiska linderna visar ocksd
pé en svag ekonomisk utveckling, bland annat
Tyskland.

Vindningen uppit i den svenska ekono-
min forvintas droja till mitten eller slutet av
ar 2003. Forst 2005-2006 kan vi forvinta oss
en ny konjunkturtopp. P4 fastighetsmarkna-
den har konjunkturavmattningen hittills mest
synts pa den kommersiella sidan genom 6kande
vakanser och sjunkande lokalhyror, i synnerhet
inom omraden med starkt beroende av I'T- och
telecomsektorn. Detta har i sin tur dven inne-
burit att flera byggprojekt med kontor stoppats.
For bostadssidan har konjunkturavmattningen
i forsta hand mirkts genom att nyproducerade
exklusivare bostadsritter varit svirsilda samt att
prisnivderna for de dyraste bostadsrittsligenhe-
terna ddimpats nigot. For hyreslagenheter har
konjunkturavmattningen hittills inte haft nigon
péaverkan. For bra beligna bostdder i tillvixtre-
gioner bedomer vi att bristen pa bostider kvar-
stdr och i manga fall 6kas ytterligare, vilket innebir att
en konjunkturnedging inte kommer att medfora nigon
negativ paverkan. Vid investering i hyresbostdder finns
risker egentligen endast i de orter som inte har tillvixt
och dessutom drabbas av till exempel foretagsnedligg-
ning eller flytt, vilket kan leda till 8kade vakanser.

Hoéjda skatter i manga landsting och
kommuner pressar kopkraften

I minga kommuner och landsting inte minst i Stor-
stockholmsomradet har skattehdjningar aviserats vilket
kommer att dimpa tillvixten och pressa den privata
konsumtionen. Trots detta forvintas omsittningen

i detaljhandeln fortsitta att 6ka. Vilbeligna butiker
beddms dirfor fa en fortsatt stabil utveckling av hyror
och fortsatt ldga vakanser.

Tillvaxtorter/befolkningstillvixt

Utvecklingen och avkastningen hos ett fastighetsbestdnd
med bostider ir till stor utstrickning beroende av ortens
utveckling och tillvixt, och efterfrigan pa bostider styrs
i marknaden av ortens befolkningstillvixt. Skillnaderna
i befolkningstillvixt mellan landets orter och regioner ir
mycket stora. Den klart hogsta befolkningstillvixten har
hittills skett i Stockholmsregionen medan det ddremot
sker en stor utflyttning frin glesbygdskommunerna.
Under 2001-2002 har en inbromsning skett av tillvix-
ten i Storstockholm medan tillvixten ir fortsatt stark

i Goteborgs- och Malmé/Lundregionerna. Befolknings-
okningen var dock betydligt éver riksgenomsnittet.
Nedanstdende karta och diagram visar Mandamus till-
vixtomraden och befolkningsutvecklingen i landet.

Rose-Marie Karlsson, uthyrare i Malmé.
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I Mandamus tillvixtomraden dr bostadsvakanserna
ldga och i goda ligen nistan obefintliga. Nyproduktio-
nen ir for 18g for att kunna mota den kade efterfrigan
och avser dessutom nistan enbart bostadsritter och

smahus varfor vilbeldgna hyresritter 6kar i atcraktivitet.

Prognoser for befolkningsutveckling och bostadsbyg-
gande tyder pd fortsatta obalanser och accelererad brist
pé bostdder i ménga av tillvixtorterna.

BEFOLKNINGSTILLVAXT 2000-2002

% I 2000 BN 2001 W 2002 === Genomsnitt i riket 2002

Stor- Halmstad Malma/ Stor-
Stockholm Lund Goteborg

Bostadsbristen i vara tillvixtregioner fortsitter att oka
och enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit ir det i dr
bortat 80 kommuner som har bostadsbrist i hela kom-
munen och mer dn halva befolkningen bor i kommuner
med bostadsbrist. Utver dessa kommuner finns det
dessutom ett 40-tal som har balans inom kommunen
men bostadsbrist i tdtorten.

MANDAMUS 2002
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I nedanstiende diagram visas ett exempel pd utveck-
lingen i en vanlig regionstad, i detta fall Bords, och hur
vakansgrad, efterfrigan och bostadsbyggande samverkar.

NYBYGGNATION, EFTERFRAGAN,
VAKANSGRAD BOSTADER BORAS

Nybyggnation bostider Bl Efterfragan e Vakansgrad
Antal %

750
600
450
300

150

1997 1998 1999 2000 2001

2002p 2003p 2004p 2005p

Liknande utseende kommer ett motsvarande diagram
att fa om det gors for flertalet storre orter i Sverige.
Slutsatsen ir att vakanserna kommer att fortsitta sjunka
och att vi i manga orter kommer att f3 en allt svarare
bostadssituation med brist pd bostider om inte bostads-
byggandet kommer igdng. Nya forslag har nu kommit
frin regeringen som syftar till att stimulera bostadsbyg-
gandet. Forslagen innebir bland annat sinkt byggmoms
pé sméldgenheter och forindringen av nuvarande st6d-
former. Vir bedomning ér att detta inte r tillrickligt
for att 6ka bostadsbyggandet mer 4n marginellt. For ett
fastighetsbolag med bra och vilbeligna bostider innebir
detta att vakansrisken dr minimal och avkastningen dven
fortsittningsvis kommer att vara tryggad.

Konjunkturvariationerna har relativt smi effekter pa
behovet av bostider och paverkar inte hyresnivderna som
istdllet styrs av bruksvirdesystemet, vilket bygger pa
kostnadsutvecklingen i de kommunala bostadsbolagen.
Detta innebir att vilbeligna bostadsfastigheter dr en
trygg placering med stabil utveckling. Méjligheterna
till stora virdestegringar pd kort sikt dr dock smé men
dven risken for stora virdefall. Detta avspeglar sig i av-
kastningskraven som ér jimna och relativt ldga och bor-
gar for en trygg avkastning.

Avkastningskraven for bostider dr stabila eller svagt
sjunkande och ligger idag i intervallet ca 5,5-7 procent i
regionstider och 7-9 procent i mindre orter. Stockholms
innerstad som ir starkt paverkad av trycket fran fortsatta
bostadsrittsombildningar har idag direktavkastnings-
krav i nivdn 2,5-4 procent medan forortslidgen ligger i
intervallet 5-8 procent beroende pé lige och attraktivitet.
Aven i Goteborg har ett stérre antal bostadsrittsom-
bildningar skett under dret och inneburit fortsatt 5kade
prisnivder for bostadshyreshus.

Bostadshyresmarknaden

Bostadshyrorna fortsitter att stiga trots konjunkturut-
vecklingen. Grunden dr bruksvirdesystemet och ddrmed
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kopplingen till kostnadsutvecklingen i det kommunala
bostadsbolaget i respektive ort. Bostadshyrorna kan dir-
for i tillvixtorter betraktas som helt oberoende av den
allminna konjunkturutvecklingen. Istillet har hyrorna i
huvudsak kommit att f6lja kostnadsutvecklingen det vill
siiga inflationen. Skillnaderna mot till exempel kontor dr
dirfor tydliga frimst i ldgkonjunktur d& bostadshyrorna
fortsdtter oka medan kontorshyrorna faller. Som framgar
av diagrammet nedan forindras kontorshyrorna mellan
aren mycket. Bostadshyrorna didremot har en mycket
stabil utveckling.

PROCENTUELL HYRESUTVECKLING, VID NYUTHYRNING

Kontor: m Stockholm m Géteborg m Malmé = Halmstad
Goteborg ™ Malmé = Halmstad

%  Bostider: = Stockholm

= Inflation
351
30 [
25
20
15

1999 2000 2001 2002

Utvidgning av regioner

Bristen pd bostider och dirmed dkade priser pé villor
och bostadsritter har inneburit att bostadssokande sokt
sig allt lingre ut frin de storsta orterna i sitt sokande
efter bra boende. Genom infrastrukturutbyggnad som
till exempel Milarbanan och utbyggnad av X2000 har
pendlingstiderna kraftigt minskat for ménga strickor

Enkoping
Visteras ll

Orebro Iv

Strangnis

REGIONERNA UTVIDGAS - OKAD PENDLING

Tidsvinst, %
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53 Strangnas 92 47 43

50 Arlanda 40 20 20
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37 Visteras 79 67 50
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21 Uppsala 47 40 37

18 Orebro 134 120 110 Restid frin
Stockholms
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vilket ytterligare 6kat mojligheterna att pendla. Denna
utvidgning av regionerna har borjat frimst inom Milar-
dalen och Oresundsomridet och innebir 6kad efterfrigan
inom kranskommuner men dven att nya marknader blir
attraktiva.

Inom Oresundsregionerna har vi kunnat se ett ckat
danskt intresse att bositta sig pd den svenska sidan.
Orsakerna till detta dr flera men ligre kostnader och
bittre boendestandard har tillsammans med kortare res-
tider till Képenhamn bedomts vara ndgra av de viktigaste
skilen. Aven pd vistkusten kan vi se en 6kad pendling,
till exempel har Kungsbacka, Bords, Alingsds och Troll-
hittan en frekvent pendling till och frin Géteborg. Aven
hir dr det bostadssituationen i kombination med infra-
struktursatsningar som dr skilet. P4 sikt kan denna ut-
vidgning av regionerna dimpa trycket pd storstiderna
och stirka regionerna.

Aktérer pa marknaden

Nya aktirer

En av de stora forindringarna pad svensk fastighetsmark-
nad de senaste dren och i synnerhet det senaste dret dr
det kande inslaget av utlindska aktorer. Under 2002
stod utlindska investerare for mer dn 50 procent av den
totala forvirvsvolymen, baserat pd forvirv av objekt med
ett pris pd mer dn 300 miljoner kronor, pd den svenska
fastighetsmarknaden att jimfora med 21 procent for
2001 och 14 procent for 4r 2000. Bland annat har tyska
fonder visat ett stort intresse for svenska fastighetsinves-
teringar under 2002. Detta pd grund av att de tvingats
soka sig till andra investeringsmarknader pd grund av
den ldga avkastningen pd investeringar i Tyskland samt
ett stort tillflode i fonderna av pengar frin sparare som
varit missndjda med borsens utveckling de senaste dren.
Viktiga skil for de utldndska investerarnas intresse for
den svenska marknaden dr den svenska marknadens
dppenhet, transparens och hoga likviditet.

Utldndska aktorer har hiteills inte intresserat sig i
ndgon storre utstrickning for bostadsfastigheter. Ett skil
till detta har varit att hyresfastigheter i manga linder i
forsta hand idr s kallade “social housing” och dr ddirmed
forknippade med sociala problem. Det finns dirfor inte
ndgon vana bland professionella internationella aktorer
att investera i bostdder. Den situation vi har i Sverige
med stora vilskotta bestdnd hyresbostider med privata
virdar och skétsamma hyresgister ir dirfor obekant for
dessa utlindska investerare. Ndgra aktorer fran bland
annat Norge, Danmark och USA har emellertid uppticke
att bostidder ir ett attraktivt investeringsalternativ och
gjort forvirv av storre bostadsbestdnd i Syd- och Mellan-
sverige. Vir bedomning ir att pd sikt kommer fler
utlindska aktorer uppticka att bostadsfastigheter dr ett
attraktivt och tryggt investeringsalternativ.

Att investera i bostadsfastigheter kriver dock ett
stort engagemang fran dgarens sida. Bostadsigande dr en
betydligt mer langsiktigt investering 4n kommersiella
fastigheter och stiller stora krav pd en aktiv fastighets-

FASTIGHETSMARKNADEN

forvaltning. Det
okande inslaget
av utlindska
investerare har
medverkat till
att det idag
finns ett antal
storre externa
fastighetsforval-
tare med vana

att forvalta stora
fastighetsbestdnd for utlindska dgare vilket pd sikt kan
underlitta for de internationella investerarna att dven
investera i bostider.

Bostadsratisforeningar

Under de senaste dren har trenden inom storstadsre-
gionerna frimst Stockholm men dven Goteborg varit

att silja bostadsfastigheter till de boende som bildat
bostadsrittsforeningar. Denna trend har funnits bade
hos privata fastighetsigare och allminnyttiga bolag.
Betydligt firre kommuner/allminnyttiga bolag har dock
i dr uttalat en avsikt att silja sina fastigheter till bostads-
ritesforeningar vilket troligen kommer att innebira att
ombildningstakten minskar. Bland de privata fastig-
hetsdgarna fortsitter dock utforsiljningar av bostadshus
till hyresgésterna i storstadsregionerna.

Finns det en framtid for hyresratten?

Ar hyresritten bra for de boende? P4 denna friga ir sva-
ret otvetydigt ja. Hyresritten ger mojlighet for den bo-
ende till ett flexibelt och forhédllandevis billigt boende.
Inget kapital behover bindas och det dr lict att flycta. En
eventuell flytt behover inte forhindras av svarigheter att
sillja bostaden. Nackdelen #r bostadsbristen pd manga
orter som gor det svart eller omojligt att hitta en ligen-
het att hyra. Som hyresgist slipper den boende dessutom
huvudansvaret for skétsel och underhall, samtidigt som
service finns tillginglig.

Ar hyresritten dven bra for fastighetsigaren? P&
denna fraga ir svaret mer delat. For ett langsiktigt inne-
hav av édldre bostider dr hyresritten dven bra for fastig-
hetsidgaren. Dagens hyressittningssystem (bruksvirde-
systemet) innebir att avkastningen blir rimlig och att
intdkterna i praktiken f6ljer kostnadsutvecklingen. P4
tillvixtorter ddr risken for vakanser 4r minimal bedéms
hyresritten vara ett bra alternativ for den ldngsiktige
fastighetsigaren. Diremot nir vi ser till behovet av till-
skott av nya bostidder dr nuvarande system otillrickligt
for att skapa forutsittningar for ett fastighetsigande
med rimlig l6nsamhet. Detta ir ddrmed en orsak till
att alldeles for fa hyresritter byggs och en av de vikti-
gaste grunderna till den obalans vi har som medfor att
huvuddelen av nytillskottet av nya ligenheter bestar av
bostadsritter. Fortsitter denna trend finns en stor risk
att hyresritten kommer att forsvinna forst i Stockholms
innerstad och direfter i innerstadsldgen i tillvixtorter.
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Mandamus fastighetsbestand

Mandamus huvudmarknader ir de fyra tillvixtomra-
dena Storstockholm, Storgdteborg, Malmé/Lund och
Halmstad. Inom dessa omriden 4terfinns 71 procent av
fastighetsbestindet. Overvigande delen, 87 procent, av
fastighetsbestdndet utgors av bostadsfastigheter. Under
de fem 4r Mandamus verkat som borsbolag har fastig-
hetsbestdndet koncentrerats kraftigt geografiske. I juni
1998 aterfanns Mandamus fastigheter i 80 kommuner,
idag dr motsvarande siffra 30. Under 2002 limnade
Mandamus ytterligare fem kommuner. Vid drsskiftet
dgde Mandamus 261 fastigheter med en uthyrningsbar
area om drygt en miljon kvadratmeter.

Under 2002 forvirvades sex fastigheter, varav fyra i
Malmé och tvd i Virnamo. Genomforda fastighetsfor-

FAKTA PER REGION

siljningar omfattar 22 fastigheter med en uthyrningsbar
area om drygt 36 000 kvadratmeter. Bokfort virde for
avyttrade fastigheter uppgick till 131 Mkr.

Hyresintdkter, avkastning och uthyrningsgrad
per region och fastighetstyp.

Mandamus hyresintikter, proforma 2002, uppgick till
900 Mkr. Med proforma avses de fastigheter som dgdes
per den 31 december 2002. For forvirvade fastigheter
under 2002 har intikter och kostnader uppriknats

till heldrssiffror. Sdlda fastigheter dr helt exkluderade.
Direktavkastningen ir baserad pa driftnetto proforma
2002 i relation till bokfort virde.

BOKFORT VARDE PER REGION

ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT
FASTIGHETER LAGENHETER  AREA, 1000 M2 VARDE, MKR
Skéne 59 2 644 236 1 094
Smaland/Halland 80 | 646 156 669
Vist 73 2960 301 | 403 .
Ost 48 6019 505 2523 st Q patan/
Summa Sverige 260 13269 1198 5689
Utland | 0 5 9
Totalt 261 13 269 1203 5698
FAKTA PER FASTIGHETSTYP
BOKFORT VARDE PER FASTIGHETSTYP
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT
FASTIGHETER LAGENHETER  AREA, 1000 M2 VARDE, MKR
Kontor- och 3% Industrifastigheter
Bostadsfastigheter 186 13 156 985 4971 butiksfastigheter
Kontor- och butiks-
fastigheter 24 113 148 587
Industrifastigheter 44 0 70 137
Markfastigheter 7 0 0 3
Totalt 261 13 269 1203 5698
Bostads-
fastigheter
FAKTA TILLVAXTOMRADEN
BOKFORT VARDE | TILLVAXTOMRADEN
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT
FASTIGHETER LAGENHETER  AREA, 1000 M2 VARDE, MKR
Malmé/Lund
Malmé/Lund 41 2042 166 830 .
Halmstad 30 742 58 320 Sc\’,‘;'r'ig“e Halmstad
Storgoteborg 18 1079 89 436 -
Storstockholm 40 6019 472 2 447 g Storgdtebors
Summa tillvixtomraden 129 9 882 785 4033
Ovriga Sverige 132 3387 418 | 665
Totalt 261 13 269 1203 5698 Storstockholm
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EKONOMISKA FAKTA PER REGION, PROFORMA 2002

MANDAMUS FASTIGHETSBESTAND

HYRESINTAKTER, DRIFTNETTO, OVERSKOTTS- DIREKT- EKON UTHYRN
MKR MKR GRAD, % AVKASTNING, % GRAD,%
Skéne 174 8l 46,5 74 97,6
Smaland/Halland 112 52 46,9 7.8 98,4
Vist 224 118 52,6 8,4 97,3
Ost 388 188 48,6 75 99,2
Summa Sverige 898 439 49,0 7,7 98,3
Utland 2 0 0,0 0,0 71,0
Totalt 900 439 48,8 7,7 98,2
EKONOMISKA FAKTA PER FASTIGHETSTYP, PROFORMA 2002
HYRESINTAKTER, DRIFTNETTO, OVERSKOTTS- DIREKT- EKON UTHYRN
MKR MKR GRAD, % AVKASTNING, % GRAD,%
Bostadsfastigheter 769 365 47,5 73 99,0
Kontor- och butiksfastigheter 104 59 57,0 10,1 94,9
Industrifastigheter 27 15 56,2 10,9 88,7
Markfastigheter 0 0 0,0 0,0 0,0
Totalt 900 439 48,8 7,7 98,2
EKONOMISKA FAKTA TILLVAXTOMRADEN, PROFORMA 2002
HYRESINTAKTER, DRIFTNETTO, OVERSKOTTS- DIREKT- EKON UTHYRN
MKR MKR GRAD, % AVKASTNING, % GRAD,%
Malmé/Lund 128 60 47,0 73 98,6
Halmstad 48 29 59,5 9,0 99,3
Storgdteborg 66 30 45,4 6,9 99,0
Storstockholm 374 180 48,3 74 99,5
Summa tillvixtomraden 616 299 48,6 74 99,2
Ovriga Sverige 284 140 49,3 84 96,1
Totalt 900 439 48,8 1,7 98,2
FORVARVADE FASTIGHETER UNDER 2002
PROFORMA
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT DRIFTNETTO, DRIFTNETTO,
FASTIGHETER LAGENHETER AREA, M2 VARDE, MKR MKR MKR
Malméo 4 164 15 250 109 3,7 6,9
Virnamo 2 52 3953 27 1,5 1,9
Solna (férvarv av tomtritt) - - - 11 - -
Totalt 6 216 19 203 147 5,2 8,8
SALDA FASTIGHETER UNDER 2002 FORDELNING AV LAGENHETSSTORLEKAR
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT  DRIFTNETTO," Antal
FASTIGHETER  LAGENHETER AREA, M2 VARDE, MKR MKR 5 000
Enképing | 0 1 593 2,8 0,0
Falkenberg | 28 3289 16,3 0,0 4000
Givle | 0 692 58 0,6
Huddinge | 0 5174 32,7 1,7 3000
Landskrona | 0 2 857 1,9 0,0
Ljungby | 0 745 32 0,1 2000
Malmé 2 40 1742 8,6 0,5
Norrképing | 0 814 6,9 0,1 )@
Valdemarsvik Il 259 18772 50,9 0,9
Varnamo 2 12 717 2,1 0,0
0
Totalt 22 339 36 395 131,2 3,9 lrok 2rok 3rok 4rok 5rok

I) Driftnettot avser innehavsperioden under éret.

eller
storre
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Marknadsvirdering

Svefa AB har pd uppdrag av Mandamus Fastigheter AB
genomfort en marknadsvirdering av bolagets samtliga
fastigheter i Sverige, totalt 226 virderingsobjekt. Syftet
med virderingen 4r att separat bedoma varje virde-
ringsobjekts marknadsvirde vid virdetidpunkten den
31 december 2002. Marknadsvirdet definieras som det
mest sannolika priset vid en forsiljning pd en fri och
Oppen marknad.

Svefa har som underlag till virdebedomningen frin
Mandamus erhéllit uppgifter om utgdende hyror, faktiska
drift- och underhéllskostnader, uppgifter om vakanta
bostider och lokaler samt uppgifter om storre planerade
underhdlls- eller investeringsdtgdrder.

Samtliga virderingsobjekt har besiktigats under
oktober och november 2002. Besiktningen har omfattat
byggnadens inre och yttre allminna delar samt ett urval
av bostider och lokaler.

Som huvudmetod vid virdebedémningarna har kassa-
flodeskalkyler anvints, det vill siga en nuvirdeberikning
av dels framtida bedémda driftnetton och dels ett rest-
virde vid kalkylperiodens slut. I normalfallet har en
femadrig kalkylperiod anvints.

Virderingsantaganden

Foljande antaganden och bedémningar har anvints vid
virdebedomningarna:

e Inflationen har antagits till tvd procent per &r.

¢ Hyresforindringen har i huvudsak antagits folja infla-
tionen eller for lokaler med lokalhyreskontraktets index-

MARKNADSVARDEFORDELNING

upprikning. Hyrorna har i forkommande fall anpassats
till marknadshyra vid kontrakestidens utgdng.

* Drift- och underhéillskostnaderna har normalt prog-
nostiserats att folja inflationen.

¢ Uthyrningsgradens storlek har bedomts individuellt
for varje virderingsobjekt och lokaltyp utifrén mark-
nadssituationen pd orten.

e Kalkylrinta och avkastningskrav har bedomts utifrin
marknadens uppfattning om realrinta och riskpremie.
Riskpremien varierar med virderingsobjektets lige,
anvindning och skick.

Mandamus dger dven en fastighet i Tyskland.
Marknadsvirdet av denna fastighet har baserats pd en
virdering utford av ett virderingsforetag i Tyskland.

Det totala marknadsvirdet fo6r Mandamus fastighets-
bestind uppgick till cirka 7 070 Mkr vid &rsskiftet
2002/2003.

Virdeforandring

Den bedémda virdeskningen f6r Mandamus fastighets-
bestdnd har under 2002 varit sju procent da forvirv, for-
siljningar och investeringar beaktats.

Storst virdeforindring visade Mandamus fastighets-
bestdnd i Skéne, som tkat med nira tolv procent i virde
sedan arsskiftet 2001/2002. Orter nira tillvixtomriden,
till exempel Bords och Trelleborg hade dven detta r en
god virdeutveckling. De kommersiella fastigheterna hade
en svag virdeutveckling varvid kan ndmnas att Mandamus
kommersiella fastigheter i Karlstad sjonk med tio procent

i virde under aret.
Overvirdet i fastig-

VARDEFORANDRING hetsbestﬁndet har

BEDOMT BOKFORT GOVER-
MKR MARKNADSVARDE VARDE VARDE MKR okat med 458 Mkr
Bostider 6100 4971 1129 Marknadsvirde 2001-12-31 6 535 och det totala
Kontors- och Avyttringar under aret -149 overvirdet uppgdr
butiksfastigheter 792 587 205 Investeringar/férviry 226 till 24 procent av
Industri- och Delsumma 6612 bokfort virde
markfastigheter 178 140 38 Virdefériandring 458 eller 1 372 Mkr.
Totalt 7 070 5698 1372 Marknadsvirde 2002-12-31 7 070

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH GENOMSNITTSHYRA SOM ANVANTS VID VARDERINGEN 2002/2003

DIREKTAVKASTNINGSKRAV GENOMSNITTSHYRA DIREKTAVKASTNINGSKRAV

REGION ORT BOSTADER, % BOSTADER KR/M2 LOKALER, %
Skane Lund 6,0-6,5 810 7,0-8,5
Malmé 5,5-7,0 830 7,5-10,0
Trelleborg 6,75-7,5 745 8,0-9,0
Smaland/Halland Halmstad 6,5-7,5 855 8,5-10,0
Ljungby 7,5-9,0 675 9,0-10,0
Virnamo 7,0-7,75 775 8,0-9,0
Vist Boras 6,75-9,0 735 9,0-11,0
Storgéteborg 6,75-8,5 790 8,0-11,75
Trollhdttan/Vinersborg 7,0-8,5 810 8,0-11,0
Ost Norra Storstockholm 7,75 895 8,5-10,0
Vistra Storstockholm 5,0-7,0 820 7,5-10,0
Sédra Storstockholm 7,5-8,25 780 8,5-10,0
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Mandamus fastigheter i tillvixtomradena Stor-

stockholm, Storgoteborg, Malmo/Lund och

Halmstad har sedan arsskiftet 2001/2002 ckat

med nira atta procent i varde.




MANDAMUS FASTIGHETSBESTAND

Region Skane

fastigheter innehdllande 164 ligenheter. Tv& mindre
bostadsfastigheter i Malmé och en kommersiell fastighet
i Landskona avyttrades under 2002.

Nairingsliv

Skane ir idag en av Sveriges mest intressanta regioner
genom den integration som sker inom Oresundsregio-
M Lund nen, de stora infrastruktursatsningarna och den starka
bioteknik- och medicinbranschen i Lund. Lund ir sedan

gammalt en av Sveriges viktigaste universitetsstider.

Trelleborg
L Staden har ett starkt niringsliv med inriktning mot bio-

teknik och medicin men idven foretag inom livsmedels-

ANTAL LAGENHETER: ANDEL AV BOKFORT VARDE:

sektorn finns etablerade hir. Malmé har genom sats-
ningen pa hogskolan och den strukturomvandling som
skett inom niringslivet pd senare tid stirke sin stdllning
som tillvixtregion. De stora infrastruktursatsningarna i
omradet med Oresundsbron och den kommande city-
Fastighetsbestandet tunneln i Malmg liksom det samarbete som Malmé och
Mandamus fastighetsbestdnd inom region Skdne finns Lunds kommuner inlett innebir ocksa att regionen
till 6vervigande delen i Malmd, Lund och Trelleborg. stirks betydligt. Trelleborgs hamn fortsitter att expan-
Fastighetsbestindet i Malmé karaktiriseras av dldre dera och ir idag en av Skandinaviens storsta hamnar.
bostadsfastigheter i innerstaden med god utvecklings-
potential. Fastighetsbestindet i Lund bestar dels av Fastighetsmarknaden
1960-talsbebyggelse, Klostergirden, dels av yngre bo- Intresset for Oresundsregionen ir stort bland de stérre
stadsfastigheter frin mitten av 1980-talet och framdt. I aktorerna pd fastighetsmarknaden. Wihlborgs avyttrade
Trelleborg ir fastigheterna centralt beldgna och byggda
i slutet av 1980-talet. Bestdnden i Lund och Trelleborg

héller hog kvalitet. Den stora efterfrigan pd bostdder

under dret ett storre antal bostadsfastigheter i Malm till
privatpersoner och bostadsrittsforeningar. Aven Drott
sdlde ett storre bostadsbestdnd i Malmg, Lindingen,

i Malmé och Lund ger édven effekt i Trelleborg dir va- till ett danskt foretag. Inom Bo Ol-omradet i Vistra
kanserna sjunkit kraftigt de senaste dren. Under 2002 Hamnen i Malmg ér de flesta hyresritterna nu uthyrda,
forvirvades fyra fastigheter i Malmd varav tre dr bostads-  ddremot har forsiljningen av bostadsritter gdtt mycket
trogt. HSB péabérjade under dret byggnationen av Tur-

ning Torso. Fastighetsmarknaden i Lund idr mycket stark

BEFOLKNINGS- BOSTADS- o . . N
MARKNADEN VAKANS UTVECKLING SITUATION och karaktiriseras av fa transaktioner, kpare finns men
Lund obefintlig Skande brist inte siljare.
Malmé obefintlig okande brist
Trelleborg lag, stabil stabilt brist
MARKNADSANDELAR LUND MARKNADSANDELAR MALMO MARKNADSANDELAR TRELLEBORG
4% Mandamus 1% Mandamus Mandamus
17% MKB"
LKF"
2% Drott
Ovriga Ovri 2% Stena Ovriga Trelleborgs-
fastighets- fas‘lt'i’lgg:ets_ / 1% Wihlborgs fastighets- hem")
dgare dgare agare
Stiftelsen AF
Bostader
|) Kommundgt bostadsbolag
FASTIGHETSBESTANDET | REGION SKANE
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT HYRESIN-  DRIFTNETTO,  OVERSKOTTS- DIREKT-  EKON UTHYR-
FASTIGHETER  LAGENHETER _ AREA, 1000 M2 VARDE, MKR  TAKTER, MKR MKR GRAD,% _AVKASTNING,%  NINGSGRAD,%
Lund 9 1 204 8l 433 66 35 51,8 7.9 99.5
Malmé 32 838 86 398 62 26 42,0 6,6 97,5
Trelleborg 15 602 52 221 38 18 47,8 8,1 97,0
Ovriga orter 3 0 17 42 8 2 29,7 55 86,2
Totalt 59 2 644 236 1094 174 8l 46,5 7,4 97,6
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Region Smaland/Halland

M Virnamo

M Ljungby

Halmstad

ANTAL LAGENHETER: ANDEL AV BOKFORT VARDE:

Fastighetsbestandet

Inom region Sméland/Halland finns Mandamus repre-
senterat i Halmstad, Ljungby och Virnamo. I Halmstad
dger Mandamus ett 30-tal bostadsfastigheter som samt-
liga dr centralt belidgna. Fastigheterna idr i gott skick och
utgér ett vil fungerande forvaltningsbestdnd. Fastig-
hetsbestdndet i Ljungby dr ndgot dldre men dven detta
bestdnd ir till storsta delen i mycket bra kondition. I
Virnamo dger Mandamus 19 centralt beligna fastigheter
av god kvalitet.

Mandamus har i denna region satsat mycket pa
energibesparande tgirder, vilket har lett till att den
ldgsta energiforbrukningen per kvadratmeter inom
Mandamus éterfinns hir. Under 2002 forvirvades tva

centralt beligna bostadsfastigheter med 52 ligenheter i
Virnamo. En bostadsfastighet i Falkenberg, en kommer-
siell fastighet i Ljungby och tvé fastigheter i Virnamo
avyttrades under 2002.

Nairingsliv

Smadland, och da i synnerhet sydvistra Smaland har linge
priglats av Gnosjoandan med ett starkt niringsliv domi-
nerat av sméforetag och entreprenérskap. Virnamo ingér
i Gnosjoregionen vilken dr en av de starkast vixande
regionerna i landet. Naringslivet i Varnamo domineras
av sma tillverkningsforetag. Aven Ljungby har ett starkt
niringsliv men har haft en svag befolkningsutveckling.
Halmstad har under en ling tid haft en mycket god
befolkningsutveckling och ortens dragningskraft har

till stor del varit dess attraktivitet som bostads- och
semesterort. Detta i kombination med ett strategiskt
lige mitt emellan Oresundsregionen och Géteborgsre-
gionen har inneburit att Halmstad ytterligare stirke sin
stdllning som bostadsort. Niringslivet dr ocksa starkt
med en god tillvixt. Smé och medelstora féretag inom
handel, service och turism dominerar. Vid Hogskolan i
Halmstad studerar idag cirka 6 500 studenter.

Fastighetsmarknaden

Halmstads fastighetsbestind bestar till hilften av bo-
stader i flerfamiljshus och till hilften av sméhus. P4
bostadssidan dr det allminnyttiga Halmstads Fastighets
AB (HFAB) helt dominerande med cirka hilften av det
totala ligenhetsbestindet.

I Ljungby 4r Mandamus den storsta privata bostads-
fastighetsidgaren. Forutom allminnyttan, Ljungbybosti-
der, finns ocksd ett antal mindre hyresvirdar.

BEFOLKNINGS- BOSTADS-
MARKNADEN VAKANS UTVECKLING SITUATION I Virnamo dr aktdrerna p& hyresmarknaden for bo-
Halmstad obefintlig okande brist stider Mandamus, allminnyttan, Finnvedsbostidder, samt
Liungby lag, stabil stabile balans ett antal mindre privata aktorer.
Virnamo lag, stabil stabilt brist!)
1) Brist i centralorten, i 6vrigt Gverskott.
MARKNADSANDELAR HALMSTAD MARKNADSANDELAR LJUNGBY MARKNADSANDELAR VARNAMO
4% Mandamus Mandamus 5% Mandamus
Ovriga Ovriga Ovriga
fastighets- HFAB " fastighets- Ljungby- fastighets- Finnveds-
4gare dgare bostader ") gare bostider )
|) Kommundgt bostadsbolag
FASTIGHETSBESTANDET | REGION SMALAND/HALLAND
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT HYRESIN-  DRIFTNETTO,  OVERSKOTTS- DIREKT-  EKON UTHYR-
FASTIGHETER  LAGENHETER  AREA, 1000 M2 VARDE,MKR  TAKTER, MKR MKR GRAD,% AVKASTNING,%  NINGSGRAD,%
Halmstad 30 742 58 320 49 29 59,5 9,0 99,3
Ljungby 28 637 63 174 36 9 23,3 49 97,6
Vdrnamo 19 267 28 161 23 13 58,8 84 98,5
Ovriga orter 3 0 7 14 4 | 39,8 10,2 92,4
Totalt 80 1 646 156 669 112 52 46,9 7,8 98,4

MANDAMUS 2002 33



MANDAMUS FASTIGHETSBESTAND

Region Vst

M Trollhittan/

Viénersborg

H Boris
orgéteborg

ANTAL LAGENHETER: ANDEL AV BOKFORT VARDE:

Fastighetsbestandet

Mandamus fastighetsbestind inom region Vist finns frimst
i Storgoteborg, Boras, Trollhdttan och Vinersborg. Inom
Storgéteborg finns Mandamus representerat i Partille,
Mélndal och Kungsbacka kommuner. Partillebestdndet
utgors av en fastighet med 800 ligenheter som ir byggd
i borjan av 1960-talet. I Kungsbacka utgérs Mandamus
fastighetsbestdnd, forutom av bostdder, dven av kommer-
siella fastigheter frimst beldgna i Varlaomréidet. Fastighets-
bestdndet i Borés bestir dels av ett 1960-talsomréde och dels
av stadsfastigheter. I Trollhittan, Vinersborg och Lysekil,
som tillsammans med Uddevalla utgér fyrstadsregionen,
dger Mandamus ett mindre fastighetsbestdnd. I Karlstad
dgs ett bestdnd av kommersiella fastigheter.

BEFOLKNINGS- BOSTADS-
MARKNADEN VAKANS UTVECKLING SITUATION
Boras lag, sjunkande Skande brist!)
Storgoteborg obefintlig okande brist
Trollhdttan/Vinersborg  Iag, stabil Skande brist!)

1) Brist i centralorten, i Gvrigt Gverskott.

MARKNADSANDELAR STORGOTEBORG"

0,5% Mandamus

MARKNADSANDELAR BORAS

Naringsliv

Vistra Sverige, frimst Goteborgsregionen, har tidigare
priglats av en stor industrisektor med inriktning mot
fordons- och verkstadsindustri. En viss strukturom-
vandling mot tjdnstesektorn har skett de senaste dren.
Goteborgs universitet och Chalmers Tekniska Hogskola
har linge varit féregdngare nir det gillt samarbete med
niringslivet, vilket ytterligare har frimjat tillvixten
inom regionen. Befolkningsutvecklingen har varit stark
i regionen med en befolkningstillvixt som Gverstiger
riksgenomsnittet. Trollhidttan men dven till viss del
Vinersborg ir industriorter. Den dominerande arbetsgi-
varen i Trollhittan dr SAAB. Hogskolan i Trollhdttan/
Uddevalla har mer dn 8 500 studenter.

Bords var linge helt dominerat av textilindustrin,
idag anses Bords vara Skandinaviens postordercentrum.
Hogskolan i Borés har knappt 10 000 studenter. Bords
ses allt mer som en forstad till Géteborg, bland annat
tack vare goda kommunikationer.

Fastighetsmarknaden

Inom regionen ir allminnyttorna de enskilt storsta fastig-
hetsidgarna nir det giller hyresbostider. Som exempel
kan nimnas Partillebostider, Molndalsbostider, Bostads-
bolaget Eidar (Trollhittan) och Bostider i Bords. Inom
Goteborgs kommun skade antalet utforsiljningar av
bostadsligenheter till de boende (bostadsrittsforeningar)
och uppgick under 2002 till 46 procent av alla forsilda
bostadsfastigheter. Den storsta enskilda affiren avseende
bostadsfastigheter var Drotts kop av bostadsomréidet
Smyckeparken med 900 ligenheter. Detta kip innebir
att Drott nu 4r den storsta privata bostadsfastighets-
dgaren i Goteborg. Andra stora aktorer pd bostads-
marknaden i Goteborg dr forutom den dominerande
Framtidenkoncernen (allminnyttor inom Goteborgs
kommun), Wallenstam och Niam Fastighetsfonder.

MARKNADSANDELAR TROLLHATTAN/VANERSBORG

2% Mandamus

4% Mandamus

Bostider

i Boras? Allménnyttan?)

Ovriga Allméannyttan?
Ovriga Ovriga
\ fastighetsigare \4% Kia Bygg fastighetsigare
Drott 2,1%
Wallenstam 1,4% 1% Akelius
1) De kommuner som Mandamus &dger fastigheter i. 2 Kommundgt bostadsbolag,

FASTIGHETSBESTANDET | REGION VAST
ANTAL ANTAL UTHYRBAR BOKFORT HYRESIN- DRIFTNETTO, OVERSKOTTS- DIREKT- EKON UTHYR-
FASTIGHETER LAGENHETER  AREA, 1000 M2 VARDE, MKR TAKTER, MKR MKR GRAD, %  AVKASTNING, % NINGSGRAD,%
Boras 21 1215 95 332 64 29 45,7 838 97,0
Storgéteborg 18 1079 89 436 66 30 45,4 6,9 99,0
Trollhdttan/Vanersborg 20 489 51 258 38 19 50,2 74 95,2
Ovriga orter 14 177 66 377 56 40 70,6 10,5 97,0
Totalt 73 2960 301 1 403 224 118 52,6 8,4 97,3

34 MANDAMUS 2002



MANDAMUS FASTIGHETSBESTAND

Region Ost

Storstockholm

ANTAL LAGENHETER: ANDEL AV BOKFORT VARDE:

Fastighetsbestandet

Region Osts fastighetsbestdnd utgors till storsta delen av
bostadsfastigheter beligna i Storstockholm samt ett fatal
kommersiella fastigheter i Ostergétland. 1 de norra och
vistra delarna av Stockholmsomradet finns Mandamus

i Solna, Sundbyberg, Husby och Akersberga. I de sédra
delarna finns fastighetsbestdnden i Salem, Skogas och
Visittra (Huddinge) samt i Tyreso. Fastighetsbestdnden
ir till 6vervigande del byggda pd 1960-talet. Fastighets-
bestandet i Akersberga ir till stora delar totalrenoverat

i mitten av 1990-talet och hiller hog standard. Ovriga

BEFOLKNINGS- BOSTADS-

fastighetsbestdnd ir i bra skick. Fastighetsbestinden i
denna region bestér av vardera 500-1 300 ligenheter och
utgor rationella forvaltningsenheter. Inom Mandamus
Storstockholmsbestdnd finns endast ett fital fastigheter
som i nuldget limpar sig for forsiljning till bostadsritts-
foreningar. Tomtritten till en fastighet i Solna forvir-
vades under 2002. Fastighetsbestindet i Valdemarsvik
med 259 ligenheter, samt fyra kommersiella fastigheter
avyttrades under 2002.

Nairingsliv

Konjunkturavmattningen har frimst paverkat branscher
som IT- och telekom samt finans, vilket har slagit hért
mot Stockholm och Milardalen. Detta innebar att bade
Vistsverige och Skane under 2002 passerade Stock-
holmsregionen i den regionala tillvixtligan. Den kraf-
tiga befolkningstillvixten har dimpats och inflyttningen
har minskat kraftigt under aret. Befolkningsmissigt

dr dock Stockholmsregionen fortfarande storst och har
trots konjunkturnedgdngen ett starkt och diversifierat
ndringsliv med en god tillvixt.

Fastighetsmarknaden

P4 bostadsmarknaden ér bristen pé ligenheter stor och
det finns i praktiken inga lediga hyresligenheter att
uppbringa. Situationen ir idag ungefir densamma i
samtliga kommuner i Stockholmsregionen. Aven kom-
muner, som for ndgra ar sedan brottades med hoga
vakanser, har idag bostadsbrist. Den minskande be-
folkningstillvixten tillsammans med en 6kad bostads-

MARKNADEN VAKANS UTVECKLING SITUATION produktion kommer forhoppningsvis att innebira vissa
Ne S adin  eleily e i lattnader nir det giller bostadsbristen. Fastighetsmark-
Ve Elm G e i naden i Stockholm #r mycket stark ndr det giller bo-
sSdebnpme el GG Signse s stadsfastigheter dir utforsiljningen av bostadshyreshus
till de boende (bostadsrittsforeningar) pigact under flera
ar. Idag sker ett stort antal forsiljningar i niromraden
MARKNADSANDELAR STORSTOCKHOLM" som till exempel Stockholm nirfororter och Solna. Dire-
7% Mandamus mot har denna trend dnnu inte ndtt ut till kranskommu-
nerna. Utforsiljningar av allminnyttans bostdder till hy-
resgister stoppades i princip efter valet medan de privata
Ovriga Allmiinnyccan? fastighetsidgarna fortsitter att silja till bostadsrittsforen-
ingar. De stigande vakanserna och sjunkande hyrorna for
kommersiella fastigheter har inte ndgon motsvarighet pa
9 Drote marknaden f6r bostadsfastigheter. Bostadsfastigheterna
%6 Wallenstam
karaktiriseras av ldga vakanser och god totalavkastning.
') De kommuner/stadsdelar som Mandamus dger fastigheter i.
2) Kommundgt bostadsbolag.
FASTIGHETSBESTANDET | REGION OST
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR BOKFORT HYRESIN-  DRIFTNETTO,  OVERSKOTTS- DIREKT-  EKON UTHYR-
FASTIGHETER  LAGENHETER _AREA, 1000 M2 VARDE,MKR _ TAKTER, MKR MKR GRAD, % AVKASTNING, % _NINGSGRAD,%
Huddinge 13 1 357 104 475 77 32 41,4 6,8 99,3
Salem 8 1302 11 595 88 48 54,7 81l 99,7
Solna/Sundbyberg 5 543 36 258 29 15 53,0 6,0 99,6
Husby 3 959 64 266 53 19 36,0 73 99,8
Tyreso 2 1 268 106 540 84 44 52,6 82 99,7
Akersberga 2 590 44 295 39 20 50,9 6,8 99.3
Ovriga orter 15 0 40 94 18 10 54,3 10,2 91,9
Totalt 48 6019 505 2523 388 188 48,6 7,5 99,2
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Bostadsinvest i Haninge AB -
ett intressebolag till Mandamus

ANTAL LAGENHETER:

HANINGE:

Mandamus bildade under vdren 2001 tillsammans med
Linsforsidkringar och LRF ett konsortium, i form av
Bostadsinvest i Haninge AB. Syftet var att forvirva ett
fastighetsbestdnd i Brandbergen och ett i Visterhaninge
i Haninge kommun. Forvirvet genomfordes i juni 2001.
Mandamus triffade ett avtal om forvaltning av dessa tvd
fastighetsbesténd, vilka totalt omfattar 4 239 bostads-
ligenheter. Forvaltningsansvaret innebir att uthyrning
och skotsel av dessa fastigheter sker inom ramen for
Mandamus forvaltningskoncept. Hela fastighetsbestdn-
det profileras som dvriga fastighetsbestdnd inom Manda-
muskoncernen.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestindet bestdr av tvd geografiskt och struk-
turellt separata bostadsfastighetsbestdnd. Det ena dr
beldget i Brandbergen och uppfordes i slutet av 1960-
talet och i borjan av 1970-talet. Hela bostadsbestandet
totalrenoverades i borjan av 1990-talet och har en myck-
et hog boendestandard. De nirmaste drens drift- och
underhéllskostnader kommer att kunna bibehéllas pa

25 procent i slutet av 1960-talet och cirka 20 procent i
mitten av 1980-talet. For delar av det ildre fastighets-
bestindet paborjades under 2002 ett f6ridlings- och
renoveringsprogram.

Nairingsliv

Haninge kommun ir beldgen cirka 25 kilometer sydost
om Stockholms innerstad och har goda kommunikatio-
ner med motorvig och pendeltdg. Haninge har genom-
gétt en stark utvecklingsfas fran jordbruksbygd till stor-
stadsregion sedan 1950-talet. Centralort 4r Handen och
ovriga storre bostadsomriden idr Brandbergen, Vister-
haninge och Vendelss. Idag bor 70 000 invénare i kom-
munen. I borjan pd 1990-talet drabbades kommunen av
ekonomisk kris men har dterhimtat sig och har idag en
god ekonomi. Kommunen f6r en aktiv ndringslivspolitik
och bland annat har Coca-Cola Drycker AB etablerat
Nordens storsta laskedrycksfabrik hir. Andra stora ar-
betsgivare forutom kommunen dr Ostkustens marinbas,
Telia, Handens Nirsjukhus och Busslink. Inom Campus
Haninge finns tvd hogskolor, Sédertorns Hogskola och
Kungliga Tekniska Hogskolan. For nirvarande ldser

1 600 studenter vid Campus Haninge och maélet dr

5 000 utbildningsplatser pa sikt.

Fastighetsmarknaden

Bostadsbestdndet i kommunen fordelar sig pé cirka
en tredjedel vardera av hyresritter, bostadsritter och
smahus. Stora bostadsfastighetsigare dr Bostadsinvest
i Haninge AB, Niam Fastighetsfonder, Boforum samt
Stena Fastigheter AB. I dag finns ingen allminnytta i
Haninge kommun.

MARKNADSANDELAR HANINGE

Bostadsinvest

Ovriga
dagens relativt 13ga niva. fastighetsigare Boforum
Det andra fastighetsbestdndet ir belidget i Visterha- \
ninge. Detta bestdnd ir relativt varierat och innehaller 13% 6% stena
savil hyresradhus frén 1980-talet som typiska "smal- Niam Fastighetsfonder
hyreshus” frdn mitten av 1950-talet. Cirka 55 procent av
bestdndet dr uppfort under perioden 1955-1965, cirka
FASTIGHETSBESTAND BOSTADSINVEST | HANINGE AB
ANTAL ANTAL  UTHYRBAR BOKFORT HYRESIN-  DRIFINETTO,  OVERSKOTTS- DIREKT-  EKON UTHYR-
FASTIGHETER  LKGENHETER _AREA, 1000 M2 VARDE,MKR _ TAKTER, MKR MKR GRAD,% AVKASTNING, % _NINGSGRAD,%
Brandbergen 8 2430 195 910 158 90 57,2 9,9 99,6
Visterhaninge 12 1 809 135 538 102 46 45,3 85 99,7
Totalt 20 4239 330 1 448 260 136 52,6 9,4 99,6
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Mandamus projekt

Mandamus ir i forsta hand ett bostadsforvaltande foretag
som utvecklar sitt fastighetsbestind inom ramen f6r den
l6pande fastighetsforvaltningen. Det betyder att méj-
ligheterna att utveckla fastigheter med potential inom
det befintliga fastighetsbestdndet tas till vara. Det kan
till exempel medféra ombyggnad av vindar och lokaler
till bostider for att skapa fler ligenheter. Om Mandamus
dger mark med byggritter i attraktiva ligen dr det in-
tressant med nyproduktion. Uppgradering av befintligt
bestdnd till en hogre standard och serviceniva dr viktiga
projekt for att kunna erbjuda attraktiva bostider. Stora
resurser satsas pa energiprojekt for att uppna en effektiv
energianvindning i fastighetsbestdndet for att sinka
driftkostnaderna. Varje projekt som startas ska vara eko-
nomiskt lénsamt.

Avslutade projekt

Under 2002 avslutades projekt Stormen i Trollhéttan.
Projektet innebar att de centralt beligna fastigheterna
Stormen 4 och 5 utdkades med 13 ligenheter. Vinds-
och kontorsytor byggdes om till ligenheter.

I Trollhdttan genomférdes under 2002 en uppgra-
dering av kok och badrum till modern standard i 132
ligenheter i fastigheterna Mjslkvarnen 7-8.

Pagaende projekt

Klostergdrden, Lund

I Lund dger Mandamus obebyggd mark pa fastigheten
Nordanvinden i stadsdelen Klostergdrden. Lund ér en av
de mest expansiva stiderna i Oresundsregionen. Bostads-
marknaden dr mycket god med ett stort efterfrigedver-
skott. Arbete pagdr med att anpassa detaljplanen efter
remissynpunkter. Mojlig byggnation dr 350 bostadsli-
genheter varav 260 studentligenheter samt utvidgade
verksambhetslokaler for vardcentral och fritidsverksamhet.

Partille

I Partille dger Mandamus ett storre bestdnd av bostads-
fastigheter. Bestandet bestédr av 800 ligenheter fordelat
pé tolv punkthus. Fastigheterna dr byggda i mitten av
1960-talet och har ett stadigt hyresgistintresse. Liget
for fastigheterna dr mycket bra med nirhet till Partille
Centrum, E20 och Géteborg.

Efter noggrann analys inledde Mandamus ett omfat-
tande projekt som innebir att kok och badrum moderni-
seras till dagens standard. Aven fastighetens vatten- och
avloppssystem byts ut. Dessutom genomfors ocksa ett
antal dtgirder i de hyresgdstgemensamma utrymmena.
Ett passersystem kommer att installeras som syftar till
att 6ka hyresgisternas trygghet. Trapphus och entréer
rustas upp. Tvittstugor moderniseras och samtliga hissar
renoveras.

For att genomfora ett projekt av denna storlek krivs
en mycket vil genomtinkt projektorganisation. Dirfor
bygger Mandamus upp en separat organisation vid sidan
av den ordinarie forvaltningen. Projektet kommer att
pagd under tre till fyra ar.

Kommande projekt

Gamletull, Halmstad

Gamletull ir ett tio hektar stort omride som ligger 6ster
om Nissan mitt i Halmstad. Fram till slutet av 1980-
talet dominerades omridet av industrier, dir de storsta
var Nordiska Filt, Rex Cykelfabrik och Ostra Bryggeriet.

Sedan 1996 ir KB Gamletull — ett heligt dotterbo-
lag till Halmstads Fastighets AB — ensam dgare till det
attraktiva och mycket centralt beligna markomradet.
For omradet har upprittats ett planprogram som antogs
i oktober 1996. Planprogrammet omfattar byggritter pd
140 000 kvadratmeter byggarea ovan mark.

Denna stadsdel dr nu pd vig att ta form. Mandamus
ar med och paverkar planarbetet som en aktor i ett ny-
bildat konsortium, vars uppgift dr att ta fram en detalj-
plan for bostadsomradet. Konsortieparterna kommer i
det fortsatta planarbetet att erbjudas vilbeligen exploa-
teringsmark som méjliggér uppforandet av bra bostdder
i olika upplatelseformer till rimliga hyres- och avgifts-
nivéer. Mandamus beriknas kunna uppféra cirka 150
bostadsligenheter med hyresritt.

Det ir angeliget for Mandamus att utvecklingen av
Halmstad skall bli s& framgangsrik som mojligt. En god
stadsmiljo med ett rikt utbud av trevliga bostider kan
frimja ett sidant syfte. Gamletullsomrddet i Halmstad
utgor en potential och mycket viktig resurs i denna am-
bition.

Bilden visar Nissan som flyter genom Halmstad. Inom det markerade
omradet ligger Gamletull. Detta omrade projekteras nu till en ny
centralt beldgen stadsdel. Mandamus deltar som en av flera i det
konsortium som ska bebygga omradet.

MANDAMUS 2002
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ANDERS SILVERBAGE
Fodd 1962

t f VD, Regionchef Skane
Tvargruppsansvarig: Miljé
Anstilld sedan 1997
Utbildning: Civilingenjér
Aktieinnehav: 200 aktier

BENGT EVALDSSON

Fodd 1948

vVD, Finansdirektor och
ansvarig for Investor Relations
Tvirgruppsansvarig: Ekonomi
Anstilld sedan 1998
Utbildning: Civilekonom
Aktieinnehav: 2 000 aktier

ANDERS HAMMAR

Fodd 1960

Regionchef Vist
Tvirgruppsansvarig: Férvaltning
Anstilld sedan 1998
Utbildning: Amneslirare samt
hogre fastighetsutbildning
Aktieinnehav: 0 aktier

CHRISTER CARLSSON

Fodd 1946

Regionchef Ost
Tvirgruppsansvarig: Inkép
Anstilld sedan 1997
Utbildning: Hogre bankutbild-
ning samt universitetsstudier i
juridik

Aktieinnehav: 400 aktier

SIW WIBLOM

Fodd 1953

Personalchef
Tvérgruppsansvarig: Personal
Anstilld sedan 1997
Utbildning: Hogre bankutbild-
ning samt PA-utbildning
Aktieinnehav: 0 aktier

LARS LINDFORS

Fodd 1959

Marknadschef samt VD for
intressebolaget Mandamus For-
valtning i Haninge AB
Tvérgruppsansvarig: Marknad
Anstilld sedan 1997
Utbildning: Universitetsstudier i
Foretagsekonomi
Aktieinnehav: 200 aktier

THOMAS BENGTSSON

Fodd 1946

Regionchef Smaland/Halland
Tvérgruppsansvarig: Energi
Anstilld sedan 1997
Utbildning: Vig- och vatten-
byggnadsingenjor
Aktieinnehav: 0 aktier

Ledningsgruppens arbete
Mandamus ledningsgrupp bestar av VD, vVD, marknadschef, personal-

chef samt regioncheferna. Ledningsgruppen bestér for narvarande av sju
medlemmar som sammantrader 8—10 ganger per ar. Ledningsgruppen
diskuterar och beslutar om fragor som rér Mandamus I6pande verk-
samhet. Dir behandlas ocksa koncerngemensamma utvecklingsfragor
samt organisations- och personalfrigor av 6vergripande och gemensam
karaktir. Information och rapportering sker regelbundet frin respektive
tvargruppsansvarig avseende pagaende aktiviteter i tvdrgrupperna.

| ledningsgruppen behandlas dven férvirv och fastighetsforsiljningar
liksom Gvriga investeringar.



LEIF ZETTERBERG

Fodd 1949. Styrelsens ordférande
ledamot sedan 1997. VD i
Lantbrukarnas Riksférbund
Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande i Swede Agri

Invest AB, LRF Media,

LRF Férsakring, Spira, VLT AB.
Vice ordférande i Spintab
Ledamot i TV 4 AB, JP Nordiska,
International Chamber of
Commerce Sweden med flera
Utbildning: Studentexamen
Aktieinnehav: 3 000 aktier

BJORN HALL

Fodd 1942

Ledamot sedan 1998

F d vWD i Skandia

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Capedal AB,
Ecovision AB, Ekman & Co,
Max Matthiessen AB,

R M Rocade AB med flera
Utbildning: Pol mag
Aktieinnehav: 2 000 aktier,
narstaende inraknat

ANDERS GLANSK

Fodd 1969

Ledamot sedan 2002

Chef for Swedish Operations
inom Akelius Insurance Ltd
Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot av styrelsen i Akelius
Insurance Ltd

Utbildning: Jur kand
Aktieinnehav: 0

Styrelsens arbete under 2002

Vid Mandamus bolagsstimma 2002 valdes en delvis ny styrelse. Som nya
ledaméter utsags Anders Glansk, Sievert Larsson och Hans Selling. Omval
skedde av Bjorn Hall och Leif Zetterberg. Styrelsen bestar av fem
ledaméter och VD idr adjungerad till styrelsen liksom bolagets finansdirektor
som ocksa dr styrelsens sekreterare.

Vid det konstituerande sammantradet omvaldes Leif Zetterberg till
ordférande i styrelsen och beslut fattades om férdelning av bolagsstimmans
faststillda styrelsearvode. Styrelsen besl6t att arvode till styrelsens
ordférande skulle utgd med 230 000 kr per ar och att arvoden till Svriga
ledaméter i styrelsen skulle utga med 155 000 kr per ledamot och &r.

Styrelsen har beslutat om en arbetsordning som reglerar styrelsens ar-
betsformer och arbetsférdelning mellan styrelse och VD samt formerna for
uppféljning av verksamheten.

Styrelsens sammantriden forbereds av VD och finansdirektéren i
samrad med ordféranden. Beslutprotokoll upprittas, vilka justeras av
ordféranden och ytterligare en styrelseledamot.

STYRELSE OCH REVISORER

SIEVERT LARSSON

Fodd 1944

Ledamot sedan 2002
Arbetande styrelseledamot i
Akelius Insurance Ltd

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Akelius Insurance Ltd
Utbildning: Studentexamen
Aktieinnehav: 0

HANS SELLING

Fodd 1948

Ledamot sedan 2002

VD i Mitthem AB

Ovriga styrelseuppdrag: Inga
Utbildning: Vag- och vatten-
ingenjor

Aktieinnehav: 200 aktier

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.

Under verksamhetsaret har styrelsen haft |3 sammantraden. Flertalet
styrelseméten har dgt rum pa foretagets huvudkontor men i nagra fall har
de skett i form av telefonsammantraden.

Vid samtliga styrelsemé&ten behandlas utvecklingen i bolaget, den finan-
siella stillningen, forvirv och forsiljningar av fastigheter samt investeringar
i befintlig verksamhet. Infér rapportering av kvartals- och arsbokslut
behandlas respektive bokslut och forslag till rapport till aktiemarknaden.
Vid det styrelsemote som behandlar arsredovisningen ar bolagets revisorer
inbjudna for att avge sin rapport frin granskningen av bolagets verksamhet
och interna kontroll.

Bolaget har inte nagon sirskild kompensationskommitté utan styrelsen
beslutar gemensamt om 16n och &vriga anstillningsvillkor fér VD och vWD
samt for ovriga ledningsgruppen efter forslag frin VD. Aven bonusprogram
for foretagets samtliga anstillda faststills av styrelsen efter forslag fran VD.
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Styrelsen och verkstillande direktéren for Mandamus Fastig-
heter AB (publ) avger hirmed drsredovisning och koncernre-
dovisning for verksamhetsiret 2002. Bolagets organisations-
nummer ir 556549-6360 och styrelsen har sitt site i
Stockholm.

Agarforhallanden och bérsnotering

Mandamus Fastigheter AB ir noterat pd Stockholmsbérsens
O-lista, Attract 40. Bolaget har 24 851 aktiedigare, varav Akelius
Insurance fonder och LRF-gruppen ir storsta dgare med 39,8
procent respektive 26,9 procent av antalet utestiende aktier.

Verksamhet och organisation

Mandamus affirsidé dr att langsiktigt dga, utveckla och for-
valta bostadsfastigheter med hog direktavkastning inom till-
vixtomraden i s6dra och mellersta Sverige. Koncernen dgde
per den 31 december 2002 fastigheter med en uthyrningsbar
area om 1 203 000 kvadratmeter och med ett bokfort virde
om 5 698 Mkr. Bostadsandelen mitt som andel av bokfort
virde uppgick per den 31 december till 87 procent och ande-
len fastigheter inom Mandamus definierade tillvixtomraden
uppgick till 71 procent. Huvudkontoret ir beliget i Solna och
regionkontor finns i Halmstad, Lund och Trollhittan.

Mandamus Fastigheter AB ir moderbolag i koncernen och
samtliga anstillda inom koncernen ir anstillda i moderbola-
get. Koncernens fastighetsbestand dgs till 99,5 procent direkt
av moderbolaget.

Mandamus Fastigheter AB dger sedan den 1 juni 2001 en
tredjedel av aktierna i Bostadsinvest i Haninge AB och har
ocksd uppdraget att forvalta bolagets fastighetsbestdnd. Bola-
get redovisas som intressebolag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen.

Omsattning och resultat

Koncernens hyresintikter under dret uppgick till 907 Mkr
(867), vilket innebir en ckning med 4,6 procent jimfort med
foregdende dr. De okade hyresintikterna beror dels pé tillkom-
mande hyresintikter med cirka 11 Mkr frin nettoforvirv och
dels pd 6kade hyresintikter med cirka 29 Mkr beroende pé
hoéjda hyresnivéer och en forbittrad uthyrningsgrad. De arliga
hyresintikterna for det fastighetsbestdnd som #dgdes vid ut-
gingen av verksamhetsaret (proforma f6r 4r 2002) har berik-
nats till 900 Mkr.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 98,1 procent, vilket ir en forbittring med 0,2 pro-
centenheter i jimforelse med foregdende dr. Vakansen i fastig-
hetsbestdndet 4r i huvudsak hinforlig till kommersiella
lokaler, medan vakansen for bostider dr mycket ldg och utgors
i de flesta omriden endast av omflyttningsvakanser. Uthyr-
ningsgraden for bostider uppgick vid drsskiftet 2002/2003
till 99,4 procent (99,3).

Fastighetskostnaderna har 6kat med drygt 10 procent till
467 Mkr (424) i forhéllande till foregdende &r. Den storsta ok-
ningen avser kostnader for reparation och underhall, vilka
okade med 24 Mkr till 100 Mkr. Anledningen till detta ér
dels en hojd ambitionsnivd avseende underhdlls- och forad-
lingsinsatser for fastighetsbestdndet och dels tvingande under-
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héllsdtgirder till en kostnad av 8 Mkr for sanering av fukt och
mogel i tvd bostadsfastigheter. Av resterande kostnadsokning-
ar avser 8 Mkr okade energikostnader till f6ljd av prishdjning-
ar, 5 Mkr 6kad fastighetsskatt beroende pd héjda taxeringsvir-
den samt 6 Mkr 6vriga driftkostnadsokningar.

Efter avdrag av fastighetskostnader dterstod ett driftnetto
pa 440 Mkr (443). Overskottsgraden uppgick till 48,5 pro-
cent (51,1).

Avskrivningar pé fastigheterna uppgick till 53 Mkr (52)
och centrala administrationskostnader till 20 (17). Under aret
erholl Mandamus 4 Mkr (2) i forvaltningsersittning frin
Mandamus Forvaltning i Haninge AB, som ér dotterbolag till
intressebolaget Bostadsinvest i Haninge AB.

Resultatbidrag fran intressebolag

Mandamus deldgande i intressebolaget Bostadsinvest i Haninge
AB utvecklades mycket bra under 2002. Frin intressebolaget
erhédller Mandamus en forvaltningsersittning for uppdraget
att forvalta intressebolagets fastighetsigande dotterbolag och
dess fastigheter. Forutom denna ersittning erhalls rinta pa
limnat aktiedgarldn till bolaget samt 1/3 av bolagets redovisa-
de resultat. Totalt uppgick resultatbidraget under 2002 till
25,3 Mkr, varav 4 Mkr utgjordes av forvaltningsersittning.

Jamforelsestorande poster

Genomford arsskiftesvirdering av fastighetsbestindet medforde
en nedskrivning av ett antal huvudsakligen kommersiella fastig-
heter, vilket belastar resultatet med 64 Mkr. Arets fastighets-
forsdljningar uppgick till 125 Mkr och medférde en samman-
tagen avyttringsforlust om 6 Mkr. Resultatet dr vidare belastat
med 6 Mkr i avvecklingskostnader for foretagets tidigare
verkstillande direktdr, som sades upp frén sin befattning per
den 31 december 2002. Den sammantagna effekten av jim-
forelsestorande poster uppgér till —76 Mk, vilket dr 114 Mkr
simre dn foregdende &r.

Finansnetto

Arets rintekostnader uppgick till 246 Mkr (243), rinteintik-
terna till 2 Mkr (1) och drets rintenetto uppgick till —244 Mkr
(=242). Forsimringen av rintenettot med 2 Mkr beror pd
okad uppldning samt omliggning till lingre rintebindnings-
tider. Erhdllna rintebidrag har fortsatt att minska och upp-
gick till 1 Mkr (2).

Forvaltningsresultat

Arets forvaleningsresultat, det vill siga resultatet fore jamfs-
relsestorande poster som nedskrivningar, avyttringsresultat,
resultat av engdngskaraktdr samt rintebidrag, uppgick till
148 Mkr (148).

Resultat efter skatt

Resultatet fore skatt uppgick till 73 Mkr (188). Forsimringen
av resultatet beror pa effekten av engdngsposter av jaimforelse-
storande karakeir. Arets skattekostnad uppgick till 23 Mkr
(41). Resultatet efter skatt uppgick till 50 Mkr (147), vilket
innebir en vinst per aktie om 2,44 kr (7,38).



Inriktning mot tillvixtomraden med

fokusering till bostadsfastigheter

Aret som gatr kiinnetecknades av fortsatt konsolidering och
satsning pa det befintliga fastighetsbestandet. Arets investe-
ringar i befintligt fastighetsbestdnd uppgick till 79 Mkr (60).
Under dret pagick storre ombyggnadsprojekt i Trollhdttan och
Malmé, dir bostadsfastigheter byggdes om och till samtidigt
som en nirmast total upprustning av befintliga bostadsytor
genomfores. En okad satsning pa befintligt fastighetsbestind i
form av foridling, modernisering av befintliga ligenheter
samt hodjd underhéllsnivd planeras fortsitta under kommande
ar. Beslut har exempelvis fattats att under en period av tre till
fyra dr genomfora en upprustning och foradling av 800 ligen-
heter i Partille utanfor Goteborg.

Under &ret har sex fastigheter forvirvats for 147 Mk,
varav fyra fastigheter dr beligna i Malmé och tva fastigheter i
Virnamo, samt tomtritten till en fastighet i Solna. Genomfot-
da forvirv utgor ett bra komplement till befintligt fastighets-
bestdnd pa respektive ort. Koncentrationen av fastighetsbe-
standet till bostédder i tillvixtomrdden har fortsatt och under
aret avyttrades 22 fastigheter. Bokfort virde for avyttrade fas-
tigheter uppgick till 131 Mkr och forsiljningarna innebar att
Mandamus limnade orterna Enkoping, Falkenberg, Givle,
Landskrona och Valdemarsvik.

Fastighetsbestindet hade per den 31 december 2002 ett
bokfore virde av 5 698 Mkr (5 720), varav 71 procent (69)
fanns inom tillvixtomrdden och 87 procent (85) utgjordes av
bostadsfastigheter.

Marknadsvirdering av fastighetsbestandet

Svefa AB genomf6rde en bedomning av fastighetsbestdndets
marknadsvirde vid drsskiftet 2002/2003. Fullstindiga virde-
ringar genomfordes av samtliga svenska fastigheter. Det be-
domda marknadsvirdet for koncernens totala fastighetsbe-
stand uppgick till 7 070 Mkr (6 500). Rensat fran effekter av
forvirv, investeringar och forsiljningar innebar virderingen en
virdeskning med 7 procent sedan foregdende arsskifte. Genom-
ford virdering visar pd ett 6vervirde i fastighetsbestdndet pa
24 procent eller 1372 Mkr.

Finansiell stillning

Mandamus hade per den 31 december 2002 rintebidrande
skulder om 4 213 Mkr (4 203), varav 9 Mkr (10) i utlindsk
valuta. Den genomsnittliga rintebindningstiden for linen
var 2,3 4r (2,2) och genomsnittsridntan 5,66 procent (5,66).
Nettoldneskulden vid arsskiftet uppgick till 4 107 Mkr

(4 092) och vid samma tidpunkt hade koncernen 558 Mkr
(280) i bekriftade outnyttjade kreditloften.

Av koncernens intikter om 907 Mkr var endast 2 Mkr,
eller 0,2 procent, i utlindsk valuta. Valutaexponeringen ir
med andra ord mycket marginell.

Eget kapital uppgick vid &rsskiftet till 1 348 Mkr (1 343),
vilket ger en synlig soliditet pa 22,9 procent (22,8). Den jus-

FORVALTNINGSBERATTELSE

terade soliditeten, som inkluderar 6vervirdet i fastighetsbe-
standet efter avdrag for uppskjuten skatt, uppgick vid arsskif-
tet till 32,2 procent (28,6). Under &ret avyttrades bolagets in-
nehav av 624 400 egna aktier for en total kopeskilling om
drygt 42 Mkr, vilket belopp har 6kat bolagets egna kapital.

Eget kapital per aktie uppgick per den 31 december 2002
till 65,62 kr (67,43) och substansvirdet per aktie uppgick till
113,71 kr (95,62).

Personal

Medelantalet anstillda under dret uppgick till 166 (167) varav
55 kvinnor (60) och 111 min (107). Loner och andra ersitt-
ningar samt personalens anstillningsorter framgar av not 6.

Tillstandspliktig verksamhet

Mandamus bedriver inte verksamhet vilken kriver sirskilt
tillstdnd enligt Miljobalken.

Styrelsens arbete under aret

Styrelsearbetet kidnnetecknades under dret av maluppféljning
av lagd strategi och verksamhetsplan. Forvirv och forsiljning-
ar av fastigheter var regelbundna beslutsfrdgor i styrelsen som
ett led i koncentrationen av bolagets fastighetsbestand till
tillvixtomraden. Styrelsen hade under dret tretton moten.

Utdelning

Styrelsen foreslér att bolagsstimman beslutar att den ordinarie
utdelningen for 2002 faststills till 2,00 kronor (4,25) per aktie.

Moderbolaget

Moderbolagets hyresintikter f6r 2002 uppgick till 903 Mkr
(862) och resultatet efter skatt till 31 Mkr (116). Arets totala
investeringar inklusive fastighetsforvirv uppgick till 226 Mkr
(546). Per den 31 december 2002 uppgick bolagets likvida
medel till 14 Mkr (7) och nettoldneskulden till 4 106 Mkr

(4 094).

Byte avVD

Under december beslot styrelsen att bolagets ddvarande VD,
Anders Johansson, skulle sigas upp frin sin befattning med
verkan frin den 1 januari 2003. Kostnaderna for avveckling av
VD belastar resultatet for 2002. Styrelsen tog vidare beslut
om att utse regionchef Anders Silverbdge till tillférordnad VD
i avvaktan pd en permanent 1osning av befattningen som VD

i bolaget.

Utsikter for 2003

For 2003 planeras en ytterligare hojd underhallsniva, vilket
kommer att paverka koncernens forvaltningsresultat kortsik-
tigt negativt. Den 6kade underhéllsnivin medfor att forvale-
ningsresultatet bedoms bli ligre dn f6r 2002 och uppga till
cirka 130 Mkr.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2002 2001 2002 2001
Fastighetsintakter | 907 867 903 862
Driftkostnader —266 —251 —265 —250
Reparation och underhall —100 —76 —99 —75
Tomtrdttsavgald -5 —6 -5 —6
Fastighetsskatt =30 —25 -30 —25
Fastighetsforvaltning —66 —66 —66 —65
Summa fastighetskostnader —467 —424 —465 —421
Driftnetto 440 443 438 44|
Avskrivningar fastigheter 3 =53 -52 52 -52
Bruttoresultat 387 391 386 389
Centrala administrationskostnader 56,7 20 — |7 20 — |7
Forvaltningsersdttning intressebolag 4 2 4 2
Jamforelsestérande poster:

Intakter av engdngskaraktar = 5 = 5

Kostnader av engdngskaraktdr -6 = —6 =

Nedskrivning av fastigheter —64 = —64 =

Resultat fran fastighetsforséljningar 8 -6 33 -6 29
Rorelseresultat 295 414 294 408
Resultat fran intressebolag 21 [4 10 6
Utdelning 4 4 |4
Finansiella intakter 2 I 2 4
Réntebidrag I 2 | 2
Finansiella kostnader —246 —243 —246 —243
Resultat efter finansiella poster 73 188 65 191
Bokslutsdipositioner

Mottagna koncernbidrag 9 3 I

Ovriga bokslutsdispositioner 10 22 -34
Resultat fore skatt 73 188 46 158
Skattekostnader I —23 —41 -5 —42
Minoritetens andel av resultatet 0 0
ARETS RESULTAT 50 147 31 116
Resultat per aktie (kr) 2,44 7,38 [,51 5,82
Genomsnittligt antal aktier (1 000) 20 471 19918 20471 19918
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2002 2001 2002 2001
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 73 188 65 [91
Avskrivningar 56 54 56 54
Nedskrivningar 64 — 64 —
Realisationsvinst/férlust 6 —313) 6 =29
Betald skatt I —26 —42 -23 4|
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 173 167 168 175
Forandring av rérelsekapital (exkl skattefodran/skuld)
Fordndring av rorelsetillgangar —12 54 —13 45
Fordndring av rérelseskulder 8 -8 Il =/
Forandring av rorelsekapital =4 46 -2 38
Kassaflode fore investeringar 169 213 166 213
Investeringsverksamheten
Fastighetsférvary 3 —147 —486 =47 —486
Fastighetsforsaljningar (inkl forsaljningskostnader) 8 125 240 125 225
Investeringar i fastigheter 3 =7 —60 =7, —60
Investeringar i inventarier 7 —3 —I -3 —|
Investering i andra finansiella anldggningstillgangar 14,15 4 -89 6 9|
Investering i aktier i intresseforetag 13 —3 —16 0 -10
Genomford —/+ avsattning till férvarvsinvestering 18 —32 0 —32 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten —135 —412 -130 —423
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning 17 —87 79 —87 79
Koncernbidrag fran dotterbolag 9 3 I
Aterkdp/forsiljning av egna aktier 17 42 = 42 =
Upptagna lan 19 360 409 363 421
Amortering av lan 19 —350 —132 -350 —-132
Kassaflode fran finansieringsverksamheten =35 198 -29 211
Arets kassafléde -1 -3 7 —I
Likvida medel vid arets borjan 6 19
Likvida medel vid arets slut 15 16 14 7
Forandring av nettolaneskuld
Ingdende nettolaneskuld —4 092 -3 900 —4 094 -3 8%4
Avrets férandring -5 —-192 —12 —200
Nettolaneskuld vid drets slut —4 107 —4 092 —4 106 —4 094
Specifikation av nettolaneskuld
Réntebdrande skulder 19 =4 203 —4 203 —4 228 =4 215
Réntebdrande fordringar 91 95 108 [14
Likvida medel I5 16 |4 7
Nettoldneskuld vid drets slut —4 107 —4 092 —4 106 —4 094
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
TILLGANGAR 2
Fastigheter 3,22 5698 5720 5681 5702
Ovriga anliggningstillgingar
Inventarier 7 8 8 8 8
Andelar i koncernféretag 12 | I
Andelar i intresseforetag 13 19 6 10 10
Langfristiga fordringar pa koncernforetag 14 |7 19
Ovriga langfristiga fordringar 15 91 95 91 95
Summa 6vriga anlaggningstillgangar 118 119 127 133
Omsittningstillgdngar
Hyres- och kundfordringar 5 7 3 4
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 20 22
Ovriga kortfristiga fordringar 6 6 6 5
Skattefordran 7 4 7 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 2| |7 22 |7
Summa omsittningstillgangar 49 34 68 53
Kassa och bank 15 16 14 7
SUMMA TILLGANGAR 5880 5 889 5890 5895
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KONCERNEN MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 02-12-31 0l-12-31 02-12-31 01-12-31
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 17
Aktiekapital 41| 41| 411 41|
Bundna reserver/reservfond 214 202 20 20
Overkursfond 69 69
Summa bundet eget kapital 625 613 500 500
Fria reserver/balanserat resultat 673 588 696 625
Arets resultat 50 147 31 I6
Summa fritt eget kapital 723 730 727 741
Summa eget kapital | 348 | 343 1 227 1 241
Obeskattade reserver 10 159 137
Minoritetsintresse 0 0
Avsittningar
Avséttning for uppskjuten skatt Il 128 128 86 91
Ovriga avsittningar 18 14 46 14 46
Summa avsittningar 142 174 100 137
Rintebirande skulder
Skulder till kreditinstitut 19 4213 4203 4210 4200
Skulder till koncernfoéretag |8 [5
Summa rantebiarande skulder 4213 4203 4228 4215
Icke riantebarande skulder
Leverantorsskulder 57 63 57 62
Ovriga icke rintebirande skulder 8 8 7 7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 112 98 12 96
Summa icke riantebiarande skulder 177 169 176 165
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 5 880 5 889 5890 5895
POSTER INOM LINJEN
Stillda sakerheter och ansvarsférbindelser
Fastighetsinteckningar 21 4793 4767 4793 4767
Ansvarsférbindelser 0 0 0 0

Dotterbolaget Mandamus Invest AB har stéllt ut en képoption for en fastighet och andelar i fastighetsdotterforetag avseende en
fastighet med ett bokfort varde om 10 Mkr. Optionsbeloppet Gverstiger fastighetens bokférda varde.
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Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Redovisningsrddets rekommen-
dationer.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen upprittas enligt Redovisningsradet
rekommendation (RR 1:00) varvid forvirvsmetoden tillimpas.
Redovisningen omfattar moderbolaget och de foretag som vid
arets slut dgdes till mer dn 50 procent.

Koncernmissiga overvirden vid forvirven redovisas som
byggnader. Bolag som forvirvats under dret ingdr i koncernens
resultatrikning frin forvirvsdagen. Avyttrade bolag medtages
till och med f6rsiljningstidpunkten.

Utlindska dotterbolag riknas om till svensk valuta enligt
dagskursmetoden, vilket innebir att resultatrikningen riknas om
till genomsnittet av respektive valutas noterade kop- och silj-
kurs under dret och balansrikningen till balansdagskurs. Den
kursdifferens som dérvid uppstér fors direkt till eget kapital.

Intressebolag

Resultat frin intressebolag redovisas enligt kapitalandels-
metoden i 6verensstimmelse med Redovisningsrddets RR 13.
I resultatbidrag fran intressebolag ingdr rinta pd aktiedgarlin
med 10,2 Mkr och resultatandel i intressebolag med 10,9 Mkr.
Arets skattekostnad i koncernen har belastats med full skatt
pa upptagen resultatandel i intressebolag. Erhéllen forvale-
ningsersittning frdn intressebolag har utgéte till 4,2 Mkr och
dr baserad pd en andel av intressebolagets omsittning.

Resultatrikningen

For resultatrikningen har den funktionsindelade uppstill-
ningsformen valts. Som centrala administrationskostnader
redovisas kostnader for central foretagsledning och kostnader
for ej utfordelade centrala staber.

Kostnader for kameral och teknisk forvaltning, ledning pa
regionnivd samt utférdelning av central administration belas-
tar driftnettot. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild belastar
driftnettot. Réntebidrag redovisas bland finansiella poster.

Kassaflodesanalys

Fran och med 2002 tillimpas en ny modell f6r kassaflodes-
analys som #r upprittad enligt den indirekta metoden och f6l-
jer RR 7. Det redovisade kassafldet omfattar endast transak-
tioner som medfor in- eller utbetalningar. Tidigare ar har
anpassats till den nya modellen for kassaflodesanalys som nu
tillimpas.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan belastar resultatet. Avskrivnings-
satserna per tillgdngsslag ar:

Maskiner och inventarier 20 %
Byggnadsinventarier 10-20 %
Byggnader 1%
Mark 0%
Markanliggningar 5 %
Hyresgistanpassning enligt kontraktets lingd
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Skatt

Foretaget och koncernen tillimpar Redovisningsrddets rekom-
mendation RR 9, Inkomstskatter. Total skatt utgors av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beridknas enligt
balansrikningsmetoden med utgingspunkt i temporira skill-
nader mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgdngar
och skulder. Beloppen beriknas baserade pd hur de temporira
skillnaderna forvintas bli utjimnade och med tillimpning av
de skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller aviserade
per balansdagen. I juridisk person redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatteskuld. I koncernredovisningen
delas diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatte-
skuld och eget kapital. Uppskjutna skattefordringar i avdrags-
gilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det ir sannolikt att dessa kommer att med-
fora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver

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

Fastigheter

Fastigheter redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar om ej annat anges. Anskaffnings-
virdet utgors av forvirvspris, lagfartskostnader, aktiverade
forbittringsdtgirder samt avsittningar gjorda i samband med
forvirvet avseende planerade forbiteringsdtgirder. Vid bok-
slutstillfillet jimfors fastigheternas bokforda virden med
bedémda marknadsvirden i enlighet med RR 17. Om det
bokforda virdet 6verstiger bedomt marknadsvirde (nettofor-
siljningsvirdet) sker nedskrivning till marknadsvirdet.

Aktiveringsprinciper

Vid foradling och ombyggnader av fastigheter aktiveras
endast de arbeten som dels innebir en standardforbittring och
dels medfor en varaktig resultatforbittring genom hojd hyra
eller sinkt kostnad. Vid fastighetsforvirv utvirderas eventu-
ellt behov av ytterliggare investeringar och renoveringar. Be-
domt investeringsbehov avsitts vid forvirvet och avsittningen
upploses i takt med att forbittringsatgirderna genomforts.

Ovriga fordringar, skulder och avsittningar

Ovriga fordringar har upptagits till belopp varmed de berik-
nas inflyta. Ovriga skulder har upptagits till nominellt be-
lopp. Avsittningar, det vill siga forpliktelser och dtaganden
vilka dr osikra till tidpunkt och/eller belopp, har virderats
enligt forsiktighetsprincipen.



Belopp i miljoner kronor

Not |
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Not 2

Koncernintern férsiljning
Moderbolaget har intdkter fran dotterbolag om 120 kkr (120) och har debiterats
kostnader fran dotterbolag om 171 kkr (131).

Ovriga kontraktsataganden
Koncernen har hyreskontrakt avseende kontoret i Solna med en arshyra om |,5
Mkr (1,4) med en I16ptid till och med ar 2003.

Not 3
KONCERNEN MODERBOLAGET
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Bokfort virde fastigheter 5698 5720 5681 5702
Varav svenska fastigheter 5689 5711 5681 5702
Taxeringsvdrde, svenska fastigheter 5435 4977 5422 4964
Skattemdssigt restvdrde, svenska fastigheter 5402 5407 5373 5376
Avsatt till for- Mark, mark- Byggnads-

Byggnader béttrings atgirder anliggning inventarier 02-12-31 01-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarden 5132 40 720 2 5894 5559
Forvdrvade fastigheter 113 3 31 - 147 486
Investeringar 109 —-33 2 I 79 60
Omrékningsdifferens 0 - - 0 |
Forsdljningar —-123 0 -13 - —136 =212
Utgdende anskaffningsvdrden 5231 10 740 3 5984 5894
Ingdende avskrivningar/nedskrivningar —-172 =l =l 174 —127
Arets avskrivningar 52 0 = 53 =5
Arets upp-/nedskrivning —64 - - - —64 -
Omrékningsdifferens 0 - 0 —I
Forséljningar 5 - 0 5 5
Utgdende avskrivningar/nedskrivningar —283 = =7 —286 174
Summa bokfért varde fastigheter 4948 10 739 | 5698 5720
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarden 5109 40 712 2 5863 5518
Forvdrvade fastigheter 113 3 31 0 147 486
Investeringar 109 -33 2 | 79 60
Forsaljningar —123 -3 0 —136 —201
Utgdende anskaffningsvarden 5208 10 732 3 5953 5863
Ingdende avskrivningar —160 0 = —lél =115
Arets avskrivningar =52 - 0 —52 5]
Arets upp-/nedskrivning —64 - - - —64 -
Forsaljningar 5 = 0 5 5
Utgdende avskrivningar/nedskrivningar 271 0 —| —272 -6l
Summa bokfért vdrde fastigheter 4937 10 732 2 568l 5702

Not 4

Under aret har Mandamus Fastigheter AB (publ) erhdllit utdelning om 4 Mkr fran intressebolaget Bostadsinvest i Haninge AB.

Not 5 Alla administrativa kostnader pa regionnivd, saval for teknisk som kameral forvalt-
KONCERNEN MODERBOLAGET ning, belastar driftnettot. Under ar 2002 har utférdelning av central administra-
2002 2001 2002 2001 tion skett med |3 Mkr (13). Erhéllen erséttning for forvaltning av intressebolag
om 4 Mkr (2) redovisas pd sarskild rad i resultatrakningen och ingar ej som av-
Personalkostnader (se not 6) -8l 79 -8l 79 dragspost under central administration.
Ovriga administrativa kostnader 33 29 33 29 | posten Svriga administrativa kostnader ingdr revisionsarvoden vilka specifice-
Avskrivning inventarier (se not 7) -3 -2 -3 -2 ras i kkr enligt nedan sammanstalining,

A > KONCERNEN MODERBOLAGET
Avgar administrationskostnader REVISIONSFORETAG 2002 2001 2002 2001
vilka har belastat driftnettot 96 93 96 93
liglkicr on ki KPMG , revision 300 252 300 252
forvaltningsuppdrag | 0 | 0 KPMG, &vriga uppdrag 58 147 58 147
Summa administrationskostnader -20 =17 -20 -17 Totalt 358 399 358 399
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Not 6 Not 7
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
OCH SOCIALA KOSTNADER 2002 2001 2002 2001 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Léner, ersittningar exklusive Ingdende anskaffningsvarden I5 14 15 14
tantiem till styrelse, VD i moder- Férvérvade inventarier 3 | 3 |
och dotterbolag samt vWD -7 -4 -7 = Forséljningar och utrangeringar 0 0 0 0
Ldner och ersittningar til Utgdende anskaffningsvdrden 18 I5 18 15
Ovri talld =45 —45 —45 —45
B Ingaende avskrivningar —7 =5 —7 -5
Summa léner och ersittningar -52 -49 =52 -49 Arets avskrivningar -3 ) -3 )
Pensionskostnader for styrelse, Forsdljningar och utrangeringar 0 0 0 0
VD i moder- och dotterbolag Utgdende avskrivningar -10 =7 -10 =7
samt WD =3 =2 =3 =2 Summa inventarier 8 8 8 8
Pensionskostnader for
Ovriga anstdllda =4 =4 =4 =4
Sociala kostnader -9 -7 -19 -7 Not 8
A KONCERNEN MODERBOLAGET
Ovriga personalkostnader =9 =7 =9 =7 G o1-12:31 GRS 01.12.31
S ke d -87 -79 -87 =79
umma personalkostnader ; } Erhallen kopeskilling efter
Av rﬁdtoY;sade persodna\kosm;}d?r akv.‘sder édl\’lk;kosfnafd"er ‘férta.yvecghng az foretagets VD, vilka i avdrag for férséljmingskostnader 125 240 125 225
resultatrakningen redovisas pa sarskild rad under jJamiorelsestorande poster. .. " o .
Bokfort vérde salda fastigheter —131 —207 —131 —196
KONCERNEN MODERBOLAGET Resultat fran fastighetsforsaljningar -6 33 -6 29
MEDELANTAL ANSTALLDA 2002 2001 2002 2001
Solna och Stockholms férorter 94 91 94 91 Not 9
Goteborg med fororter 5 3 5 3
Lund . |4 5 14 5 2002 erhdll Mandamus Fastigheter AB (publ) koncernbidrag om 2,6 Mkr
Ml 7 5 7 S fran Mandamus Invest AB 556495-41 | 2.
amo 2002 erhdll Mandamus Fastigheter AB (publ) koncernbidrag om O, Mkr
Halmstad 8 4 8 4 fran Mandamus Mosslegatan AB 556549-92 | 6.
Trollhdttan 10 9 10 9
Boras 10 Il 10 Il
Ovriga orter I8 29 8 9 Not 10
Antal anstillda 166 167 166 167
varav man 67% 64% 67% 64% MODERBOLAGET
2002 2001
LONER OCH ERSATTNINGAR a) Ovriga bokslutsdispositioner
Avsdttning till periodiseringsfond 23 =34
Styrelsens ordférande och 6vriga ledaméter U\p/:pal o?r:f o Ip eﬁi:‘js eli?nr;%;n? | B
F&r 2002 har styrelsens ledamdter sammanlagt erhallit arvoden om 850 kkr Avskrivningar utéver plan 0 0
(1 000), varav styrelsens ordférande 230 kkr (225). e e, ) 34
Verkstillande direktor b) Obeskattade reserver
L6n och 6vriga férmaner for verkstéllande direktr har utgatt med 2 154 kkr Periodiseringsfond, tax -98 |
(2 058), varav bonus 336 kkr (245). Per den | januari 2003 tilltrdde en ny verkstal- Periodiseringsfond, tax -99 o7} o7}
lande direktor i bolaget, vars 16n uppgar till | 380 kkr per ar. VD har méjlighet att Periodiseringsfond, tax -00 40 40
erhalla en bonus, som hégst motsvarar tvd manadsléner. Bonusen &r baserad pa Periodiseringsfond, tax -0 38 38
aktiens totalavkastning, koncernens férvaltningsresultat samt av styrelsens ord- Periodiseringsfond, tax -02 34 34
férande faststilit personligt mal. Vid uppsédgning fran bolagets sida dr uppsagnings- Periodiseringsfond, tax -03 23 _
tiden tolv manader. Pension fér VD utgar enligt sedvanlig ITP-plan. Avskrivningar utdver plan 2 2
Summa obeskattade reserver 159 137

Ledande befattningshavare
For ledningsgruppens vriga sex personer har anstiliningsavtal dverenskommits
med sdrskilda regler for uppsagning.

For vWD och de tva i ledningsgruppen som fylit 55 ar dr uppsagningstiden sex
manader. Vid uppségning fran bolagets sida av dessa personer utgar dven en
avgangsersattning motsvarande |8 manaders [6n med avrakning mot erhadllen [6n
eller ersdttning. For Gvriga tre personer i ledningsgruppen giller tolv manaders
uppsdgningstid. Pension for ledningsgruppens medlemmar utgar enligt ITP-plan.
For ledningsgruppens medlemmar kan bonus utgd med hdgst tva manadsloner.
Bonusen dr baserad pa totalavkastningen for aktien, koncernens forvaltnings-
resultat samt personliga mal faststdllda av VD. Personligt mal for vWD faststills av
styrelsens ordférande.

Ovrig personal

Foretagets bonussystem omfattar all tillsvidareanstalld personal och fér med-
arbetare som e;j tillhér ledningsgruppen kan bonusen uppga till mellan en och
tvd manadsloner. Fér 2003 &r tvd av bonusmadlen gemensamma for all personal,
aktiens totalavkastning och koncernens férvaltningsresuttat. Ovriga bonusmal
varierar mellan personalkategorierna. Personal som direkt kan paverka ett
fastighetsbestands resultat har ett bonusmal knutet till detta resultat. Fér en del
personal finns personliga mal faststallda.
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Not 11
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Redovisat resultat fore skatt 73 188 46 158 j avdragsgilla temporira skillnader
Skatt enligt géllande skattesats (28%) 20 53 I3 A6 Nedskrivningar 64 _ 64 _
Uppl6sning av skattereserv i Danmark — =2 — — ) .
) . Uppskjutna skattefordringar
Skatteeffekt av ej avdragsgilla Fastiohet s B s B
kostnader/ej skattepliktiga intakter 6 -3 7 —I5 astg e.er. . .
Skatteeffekt vid avsittning S_kattePllktlga temporira skillnader
till periodiseringsfond 6 —10 _ _ Overvarden fas‘ughe‘ter‘ 142 150 150 150
Justering av tidigare ars taxeringar 0 -2 0 —I A§!<umu|erade avskrivningar
Skatt pa andel i intressebolags resultat 3 2 - - utover plan 219 171 222 175
Uppskjuten skatt 0 23 -5 14 36l 321 372 325
Arets skattekostnad 23 4] 15 42 Uppskjutna skatteskulder
Fastigheter 101 90 104 91
ﬁktue(\j\ skatt . i 2? é: 2£ %E’ Obeskattade reserver 45 38 - -
ordndring i skatteskuld/skattefordran 146 128 104 9l
Betald skatt 26 42 23 41 T .
Specifikation av uppskjuten
skatteskuld
Uppskjutna skattefodringar 18 - 18 -
Uppskjutna skatteskulder -146 128 —104 9|
-128 128 —-86 Al
Not 12
MODERBOLAGET
2002-12-31 2001-12-31
Ingdende vdrde | |
Utgéende virde vid éarets slut | |
Organisations- Aktier/ Kapital- Nominellt Bokfort
Féretagsnamn Site nummer andelar andel ) varde varde
Dotterforetag till Mandamus Fastigheter AB (publ):
Dacke samfillighetsférening Ljungby 716403-841 | = 69,0% = 0
Mandamus Invest AB 2 Stockholm 556495-41 12 5 000 100,0% 0,5 |
Mandamus Mosslegatan AB Stockholm 556549-9216 | 000 100,0% 0l 0
Mansolna AB Stockholm 556609-8397 | 000 100,09 0l 0
Manaskim AB Stockholm 556593-0517 | 000 100,0% 0l 0
Maninsjén AB Stockholm 556603-9490 | 000 100,0% 0l 0
Dotterforetag till Mandamus Invest AB:
Creo Hoken HB Stockholm 916634-8921 999 99,9% =
Mandamus Holding B.V.2) Amsterdam 33210285 40 100,0% EUR 00
Dotterforetag till Mandamus Holding B.V.:
|daho Properties B.V. Amsterdam 33231005 40 100,0% EUR 0,0
Summa bokfort varde I
1) Kapitalandel ar lika med rostandel om ej annat anges.
2) Detta foretag dger i sin tur dotterforetag.
Not 13 Not 15
KONCERNEN MODERBOLAGET KONCERNEN MODERBOLAGET
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
el g [ ® v Y O Lan tillintressebolag 85 85 85 85
I?kop B _ o a 1o Ovriga langfristiga fordringar 6 10 6 10
Arets andel i intresseforetagets resultat 7 6 - - S 3 istiea fordri Y 9% ol %
- 4 B B B umma langfristiga fordringar
Vid érets slut 19 16 10 10
Foretagsnamn Aktier/ Kapital- ~ Nominellt Bokfort
Site, Organisationsnummer andelar andel ") virde virde? Not 16
Bostadsinvest i Haninge AB,
Stockholm, 556609-0063 30000 333% 0.l 10 RONCEANS b LIS
a . . 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
1) Kapitalandel ar lika med réstandel om ej annat anges.
2) | koncernen &r andelarna for intressebolaget upptagna till 19 Mkr paverkat av Mandamus Fastighe- Forutbetalda rintekostnader
ter ABs andel av intressebolagets resultat for 2002 med hansyn taget till full skatt. och upplupna rinteintikter | 2 3 2
Brénslelager | | 0 |
Forsakringar 3 3 3 3
Notild Lokalanpassningar 6 4 6 4
OZMI(;D::‘B?)I;ASEI Ovriga forutbetalda kostnader
T o och upplupna intikter 10 7 10 7
Lén till utlandskt dotterforetag 17 19  Summa férutbetalda kostnader
och upplupna intakter 21 17 22 17
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Not 17
. Balanserat .
Aktie- Reserv fond/ Overkurs- resultat/ Arets Summa
kapital  bundna reserver fond fria reserver resultat eget kapital
Koncernen
Vid arets ingdng 411 202 583 147 | 343
Disposition av féregaende ars resultat 147 —147 0
Ldmnad utdelning -87 -87
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 12 -12 0
Omrékningsdifferens 0
Salda egna aktier 42 42
Arets resultat 50 50
Vid érets utgang 411 214 673 50 1 348
Moderbolaget
Vid arets ingdng 411 20 69 625 16 | 241
Disposition av féregdende drs resultat 16 -6 0
Ldmnad utdelning -87 -87
Salda egna aktier 42 42
Arets resultat 31 31
Vid érets utgang 411 20 69 696 31 1 227
Moderbolagets aktiekapital ar fordelat pa 20 54| 962 aktier med ett nominellt varde om 20 kronor vardera.
Not 18 Not 20
KONCERNEN MODERBOLAGET
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31 KONCERNEN MODERBOLAGET
Avsatt till fastighets- 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
forbattringar 14 46 14 46 Férutbetalda hyror 50 38 50 38
| samband med férvérv av fastigheter utvdrderas eventuellt behov av ytterligare investeringar och Upplupna rantor 26 26 26 24
renoveringar: Bedémt investeringsbehov avsitts vid férvarvet och avsittningen uppléses i takt med Upplupna personalkostnader 14 10 |14 |0
att identifierade forbattringsatgérder genomfores. o
Ovriga upplupna kostnader
och férutbetalda intakter 22 24 22 24
Summa upplupna kostnader
Not 19 och forutbetalda intikter 112 98 112 96
KONCERNEN MODERBOLAGET
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
a) Forandring av Not 21
rantebarande skulder
. . . KONCERNEN MODERBOLAGET
Réntebdrande skulder vid 02-12-31 01-12-31 021231 01-12-31
arets borjan 4203 3925 4215 3925
Amortering 350 —I32 350 —I32 Fastighetsinteckningar stéllda
Nyupptagna 4n 360 409 363 o till kreditinstitut 4793 4767 4793 4767
Valutakursjustering 0 I 0 | Summa stillda panter 4793 4767 4793 4767
Réantebarande skulder
vid arets slut 4213 4203 4228 4215
b) Kapitalbindning Not 22
Skulder till kreditinstitut KONCERNEN
Lan med I5ptid under | &r 1261 1245 1260 1245 D222 01:12:31
Lan med |6p’[\d |-5 ar 2 464 2 696 2 462 2 693 Omr'akningsdiﬁerens i fastigheter (+/—) 0 |
Lan med langre I6ptid @n 5 ar 488 262 488 262 Omrakningsdifferens i eget kapital 0 0
Summa skulder till kreditinstitut 4213 4203 4210 4200 Omrakningsdifferens i nettolaneskuld 0 |
Skulder till koncernféretag 18 15
Summa réantebdrande skulder 4213 4203 4228 4215

c) Réntebindningstid rantebirande skulder koncernen per 2002-12-31

LAN TOTALT MKR MEDELRANTA ANDEL, %
2003 " | 796 550 43
2004 536 575 I3
2005 591 5,70 14
2006 487 SiAd I
2007 255 542 6
2008 267 6,31 6
2009 senare 281 6,45 7
Summa rantebarande skulder 4213 5,66 100

1) Lan i utlandsk valuta (EUR) ingar till ett belopp om MSEK 9 och I6per med en ranta om 3,65 %.
Koncernens lan hade en genomsnittlig rantebindningstid pd 2,3 &r vid arsskiftet 2002/2003
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Koncernen

Fritt eget kapital i koncernen uppgick per den 31 december 2002 till 723 460 kkr, varav drets
resultat utgor 49 639 kkr.

Moderbolaget

Till bolagsstimmans forfogande stdr balanserade vinstmedel 696 007 008 kronor och &rets vinst
30 691 109 kronor, tillsammans 726 698 117 kronor.

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

Till aktiesgarna limnas ordinarie

utdelning med 2,00 kr per aktie. 41 083 924 kr
i ny rikning balanseras 685 614 193 kr
Summa 726 698 117 kr

I bolaget finns 20 541 962 utdelningsberittigade aktier.

Stockholm den 14 mars 2003

PNl dites Gl (i /w0

Leif Zetterberg Anders Glansk Bjorn Hall

Ordférande

(D /.

Sievert Larsson Hans Selling

/
}//\/_/\/
Anders Silverbage
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har avgivits den 27 mars 2003.
Vi har anmiirkt pd att styrelsen avgjort ett drende utan tillfredsstillande underlag
samt avstyrkt att bolagsstimman beviljar styrelseledaméterna Anders Glansk, Sievert Larsson
och Hans Selling ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

o= 2,

Stefan Holmstrom Per Gustafsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Till bolagsstimman i Mandamus Fastigheter AB
Org nr 556549-6360

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktdrens forvaltning i Mandamus Fastigheter AB (publ) for r 2002. Det dr
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvalt-
ningen. Vart ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen, koncernredovisningen och forvalt-
ningen pd grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat
och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsikra oss om att drsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehéller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen f6r belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér
ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning
av dem samt att bedoma den samlade informationen i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som underlag f6r vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, dtgdrder
och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren dr ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vir revision ger oss rimlig grund for vira
uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen 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 for koncernen samt disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i for-
valtningsberittelsen.

Styrelsen har vid sammantride 2002-12-12 beslutar avskeda verkstillande direktiren med verkan
Jran och med 2003-01-01. Det har framgatt av kallelsen till sammantrider att drendet ef utgjorde punkt
pé utsiind dagovdning. Styrelsen har inte genomfort den i arbetsordningen foreskrivna utvirderingen av
verkstillande direktiven eller utvirderat de ekonomiska konsekvenserna av beslutet for bolaget. Beslutet
bar sdledes fattats utan att styrelseledamiterna haft ett tillfredsstillande underlag for att avgira drender
och dr déirmed fattar i strid med 8 kap. § 18 andra stycker akticbolagslagen. Styrelseledamiterna Leif
Zetterberg och Bjiorn Hall har reserverat sig mot beslutet med hanvisning bland annat till namnda
lagrum. Beslutet kan vidare ha orsakat bolaget skada motsvarande i vart fall de merkostnader som beslutet
medfort, vilket kan medfira ersittningsskyldighet for de styrelseledamiter som fattat beslutet. Vi avstyrker
att bolagsstamman beviljar Anders Glansk, Sievert Larsson och Hans Selling ansvarsfribet.

Vi tillstyrker att bolagsstimman beviljar styrelseledaméterna Leif Zetterberg och Bjorn Hall
och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 27 mars 2003

«7

Stefan Holmstrom Per Gustafsson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Varav
Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde, bostider,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh  bostider butiker  kontor ind/évr. totalt Mkr Mkr Mkr
LUND
I Drottning Filippa 3 Lund Filippavigen 6, Sofiavigen | 1988 37 2827 0 55 68 2950 21,2 2,6 2,4
2 Foretaget 10 Lund Foretagsvagen 20 1990 0 0 0 930 0 930 6,1 08 0,0
3 Landsdomaren 9, 10, Lund Margaretavigen 7, 1932/91 331 16 567 0 | 245 82 17 894 127,6 15,4 13,9
Tinghoraren |, Méllevangsvigen 6—-16
Lagboken |
4 Nordanvinden 3 Lund Nordanvig 3-9, Ostanvig 2 1966 0 0 1796 1 955 0 3751 20,4 33 0,0
5 Skyttegillet 1-3 Lund Kulgranden 3-15 B 1986 288 14 540 0 409 0 14 949 79,6 14,7 14,0
6 Solglittret 2 Lund Sunnanvig 6 A-P 1967 249 16 080 0 0 193 16 273 98,0 12,5 12,4
7 Solskenet 2 Lund Blidvadersvagen 6, Sunnanvig 10 1965 227 17 655 0 202 0 17 857 103,6 13,1 13,0
8 Vindilen 3 Lund Sunnanvig 12 1966 0 0 0 0 0 0 34 0,5 0,0
Nevishog 13:36 Staffanstorp Knutsborg 2-24 1992 72 6 056 0 0 0 6 056 29,0 48 48
Summa Lund 1204 73725 1796 4796 343 80 660 488,9 67,7 60,6
MALMO
| Andreelund 3 Malmé Amiralsgatan 28, 1929 23 1 970 373 0 0 2343 8,2 1,8 1,5
Henrik Smithsgatan 5
2 Asker 4 Malmé Per Wickenbergsgatan 3 1936 16 972 0 0 0 972 54 08 08
3 Askim 9 Malmé Nils Forsbergsgatan 7 A-B 1944 14 885 0 40 0 925 5,1 08 08
4 Assessorn 2-3 Malmé Flensburgsgatan 6 A-B, 1939/65 59 3190 77 243 0 3510 15,6 3,2 2,9
Soédra Forstadsgatan 117-119,
Varmlandsgatan 4 A-B
Bredskar | (T) Malmé Farogatan 6 1976 0 0 0 0 202 2020 4,2 1,0 0,0
Batyxan | (T) Malméo Jarnyxegatan 13 1989 0 0 0 841 1739 2580 6,6 1,3 0,0
5 Dadeln 24 (T) Malmo Foreningsgatan 48-52, 1979 42 3658 323 244 0 4225 20,7 3,5 3,0
Industrigatan 2,
Bertrandsgatan |
6 Erikstorp 10 Malméo Regementsgatan |3 1930 15 1 160 202 0 0 1362 71 LI 0,9
7 Gnagaren | Malmo Storgatan 26 1933 13 155 367 294 64 0 1725 9,0 1,3 1,0
8 Granen 10-11 Malmé Féreningsgatan 68-70 1935 49 2 690 301 37 12 3040 12,6 2,7 2,4
9 Hertigen 4 Malmé Thottsgatan |6, 1930 50 3084 72 113 60 3329 16,0 2,8 2,6
Erik Dahlbergsgatan 26,
Helmfeltsgatan ||
10 Hising 2 Malmo Nils Forsbergsgatan 12, 1944 32 1 676 0 0 0 1 676 9,6 1,6 1,6
Gustaf Rydbergsgatan 14 A-B
Il Husaren 6 Malmo Ostra Tullgatan 7, 1985 15 1 453 173 238 0 | 864 13,2 1,7 1,2
Drottningtorget 6
12 Idet |1 Malmé Ystadgatan 9 A-B, 1976 52 2617 817 0 24 3458 15,9 2,9 22
Claesgatan 2,4 A-B,
Sofielundsgatan 10
13 Inland 3 Malmo Regementsgatan 21, 1950 29 2078 0 0 0 2078 11,2 1,7 1,7
Roslinsvigen 2
14 Insjon 2 Malmo Karlskronaplan 6-8 1936 35 1 990 75 0 0 2 065 79 1,5 1,4
Krukskdrvan 8 Malmo Stenyxegatan 34 1978 0 0 640 4301 134 5075 1,5 23 0,0
15 Myntet 2 Malmé Nobelvigen 54 A, 1937 28 1598 17 0 0 1715 6,3 1,3 1,2
Ronnebygatan 24
Nackremmen | (T) Malmo Trinsgatan 2—4 1977 0 0 670 340 760 1770 3,9 1,3 0,0
Nackremmen 2 Malmé Jagersrovigen 213, 1979 0 0 0 534 | 895 2 429 4,5 1,1 0,0
Sporregatan 16
Nosgrimman | (T) Malmé Jagersrovigen 215, 1982 0 0 0 200 | 687 | 887 3,9 038 0,0
Sporregatan 18
16 Ritaren 6 Malmé Per Albin Hanssons Vig 49-59 1968/73 136 11279 0 246 270 11795 46,3 10,2 9,7
17 Radjuret | Malmé Davidhallstorg 10, 1930 18 | 529 228 0 0 | 757 8,8 1,3 1,2
Kérleksgatan 6
Sadelknappen 3 (T) Malmé Ridspogatan 12, Betselgatan 2 1982 0 0 0 686 826 1512 4,0 038 0,0
Stigladret 3 (T) Malmé Sadelgatan 6 1982 0 0 0 527 1263 1790 37 0,9 0,0
Tridgérdshallen | Malmé Lockarps Kyrkovig 110 1969 0 0 0 2518 493 3011 6,0 1,2 0,0
18 Utanverket 3 Malméo Osterportsgatan 4 1970 14 937 0 134 100 1171 6,5 0,9 0,7
19 Valnéten 3—4 Malmé Master Danielsgatan 2, 1932/75 36 2380 454 0 0 2834 12,0 2,1 1,8
S:t Knuts vig 7-9
20 Osterport 8 Malmo Gronegatan |1, 1971 162 10 230 352 1251 0 11833 76,5 11,2 9,4
Norregatan 4-10,
Stora Tradgardsgatan 3
Summa Malmé 838 56 743 5168 12557 11283 85 751 362,2 65,1 47,9

54 MANDAMUS 2002



FASTIGHETSFORTECKNING

Varav
Antal Area Area Area Area Area Tax varde, Hyresvdrde, bostider,
Namn Kommun Gatuadress Viardedr Igh  bostider  butiker  kontor ind/évr. totalt Mkr Mkr Mkr
TRELLEBORG
Bocken 5 Trelleborg Johan Kocksgatan 3 1975 12 928 0 0 0 928 2,7 0,6 0,6
Katten 29, 33, 48, 50 Trelleborg Vistergatan 14 A-C — 26 1987/90 99 7 663 0 | 582 0 9 245 34,8 7,1 5,6
Kloster 25 Trelleborg Klostergrinden 10 1986 7 505 0 280 0 785 2,7 0,5 0,4
Kvadraten 71 Trelleborg Flockergatan 3-7, 1989/90 45 338l 420 508 0 4309 16,1 33 2,5
Evas Grand -3
Merkurius 7 Trelleborg Klostergrind 3-9, 1980/91 31 2442 0 536 0 2978 1,9 23 1,9
Gamla Torget |
Myran 28 Trelleborg Osterbrogatan 4, 1980/90 30 2 426 225 230 420 3301 10,9 2,1 1,6
Nygatan 56-60
Silverskatten 18 Trelleborg Vistergatan 52 1990 20 | 534 0 0 0 | 534 55 1,2 1,1
Spoven 26 Trelleborg Sankta Gertruds vig 10-12, 1990 33 2 454 0 127 10 2591 10,6 2,0 1,9
Wemmenhogsgatan 27
Svanen || Trelleborg Jarnvigsgatan 23-25 1989 24 1981 0 0 0 1 981 6,9 1,4 1,4
Triangeln 48 Trelleborg Ehrenbuschsgatan 7 1990 20 1 520 0 0 0 1 520 6,0 1,2 1,2
Valfisken Mindre 17 Trelleborg Nygatan 24, 1992 27 2078 0 569 108 2755 12,1 24 1,6
Flockergatan 6
Valfisken Stérre 46 Trelleborg Nygatan 32-34 1992 29 2174 0 260 0 2434 11,2 2,0 1,7
Vipan 13 Trelleborg Vemmenhégsgatan 19 1986 9 613 0 0 0 613 2,3 0,5 0,5
Vistrebro 3 Trelleborg Vistergatan 43—45, 1992 93 6 94| 69 782 0 7792 31,9 6,2 53
Ostersjogatan 24,
Strandgatan 64,
Visterbrogrand 3-5
Ostrebro 25 Trelleborg Jarnvégsgatan 13-17, 1993 123 9195 141 278 0 9614 357 7.6 7,0
Ostergatan 16 B-D,
Hantverkaregatan | A-C
Summa Trelleborg 602 45 835 855 5152 538 52 380 201,3 40,4 34,2
OVRIGA ORTER
Kroksabeln 6 (T) Helsingborg Muskotgatan 13 - 0 0 0 0 8017 8017 0,0 4,1 0,0
Olympiaden 7 Helsingborg Kapplépningsgatan 7 1970 0 0 0 0 3665 3 665 59 1,4 0,0
Poppeln 13 Perstorp Torget 1965 0 0 | 894 3447 0 5341 12,8 3,6 0,0
Summa 6vriga orter 0 0 1 894 3447 11682 17 023 18,7 9,1 0,0
Summa region Skane 2 644 176 303 9713 25952 23846 235814 1071,] 182,3 142,7
(T) Fastigheten innehas med tomtritt.
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde, bos\t/'zflg::“,,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh  bostider butiker  kontor ind/&vr. totalt kr Mkr Mkr
HALMSTAD
Backsippan 3 Halmstad Stenvinkelsgatan 9 1983 15 | 160 104 90 0 | 354 7,0 1,0 0,9
Batteriet 13 Halmstad Stenvinkelsgatan 6 1984 20 | 660 109 0 0 | 769 9,3 1,4 1,3
Batteriet 18 Halmstad Hvitfeldtsgatan 19 1992 60 4420 0 0 0 4420 29,0 4,1 4,1
Bjornen 12 Halmstad Torsgatan 9 A, 1987 31 | 858 0 0 0 1 858 1,1 1,6 1,6
Skepparegatan 5,5 A
Bjornen 18 Halmstad Torsgatan 3A-C,5A-D,9 B-D 1990 15 8372 0 2485 0 10 857 74,3 10,7 78
Domherren 36 Halmstad Laholmsvigen 14-30 1985 26 1 862 0 0 115 1977 10,4 1,5 1,5
Dombherren 6-7 Halmstad Dombherregatan 4-6 1986 6 396 0 0 0 396 22 03 03
Fasanen 28 Halmstad Snostorpsvagen 23 1990 37 2815 0 0 0 2815 16,0 2,4 2,4
Flundran 8 Halmstad Kaptensgatan |1 1980 36 3065 0 0 180 3245 16,9 2,5 2,5
Gripen 7-1 | Halmstad Odalvagen 1-9 1950 106 5700 0 0 237 5937 27,9 51 5,0
Gullriset 8 Halmstad Skérdevagen 1-5, 1961 102 6561 84 0 0 6 645 32,0 55 54
Ostra Lyckan 6—12
Hastméllan 19 (T) Halmstad Hantverksgatan | I, 1992 4 373 56 0 0 429 2,6 0,4 0,3
Kyrkogatan |3
Inlagan 18 Halmstad Norra vigen 22 1949 0 0 0 655 0 655 1,9 0,4 0,0
Jungmannen | Halmstad Skansgatan 14 1982 19 1232 174 0 0 | 406 73 11 1,0
Klockan 2 Halmstad Enslovsvagen 12 1988 20 | 504 32 0 44 | 580 8,7 1,3 1,2
Krigaren 3 Halmstad Hammars gata |1 1992 10 629 0 0 0 629 3,6 0,6 0,6
Kronofogden 3 (T) Halmstad Frogatan 4 1986 4 300 0 0 0 300 1,6 03 0,2
Linden 6 Halmstad Badhusgatan 12-14 1960 38 2420 0 0 0 2 420 11,4 1,8 1,8
Loéjan 7 Halmstad Nissabogatan 2 1990 14 955 0 0 0 955 58 0,8 0,8
Lévsmygen 8 Halmstad Grangatan 9, 1986 8 497 0 0 0 497 2,5 0,4 0,4
Tallgatan |
Makrillen 6 Halmstad Kungsgatan 9 1986 19 | 529 67 108 0 | 704 9,6 1,4 1,3
Makrillen 8 Halmstad Kungsgatan 5 1960 0 0 0 2 145 2 145 9,1 2,0 0,0
Spanstad 4:17, Halmstad Spanstadsvagen 2—6 - 0 0 0 0 0 0 0,5 0,0 0,0
4:31,4:32
Vindbryggan 13 Halmstad Badhusgatan 3 1985 26 1 851 0 0 0 1851 10,6 1,5 1.5
Vindbryggan 4 Halmstad Skolgatan 10 1992 26 | 864 0 15 0 1879 12,2 1,7 1,6
Summa Halmstad 742 51023 626 5498 576 57723 323,5 49,8 43,6
LJUNGBY
Apotekaren |1 Ljungby Skomakargrand | & 2 1988 20 1 440 0 0 0 1 440 6,2 LI 1,1
Bjorklunden 6 Ljungby Drottninggatan 13 1970/80 27 2249 0 0 0 2249 9,0 1,6 1,6
Bjorklunden 9 Ljungby Olofsgatan 15, 1965 20 1430 296 194 0 1920 56 1,1 0,9
Kungsgatan 15
Dacke 1-2 Ljungby Drottninggatan 4147 1991/90 68 4524 0 0 0 4524 22,5 3,7 3,7
Dacke 12-13 Ljungby Bergagatan 21-23 1980/88 22 | 447 0 0 80 1 527 6,5 11 1,1
Dacke samfillighet Ljungby - - 0 0 0 0 0 0 0,0 0,2 0,0
Drako 25 Ljungby Norra Jarnvagsgatan 12 1991 5 751 0 0 0 751 3,0 0,7 0,2
Gjutaren |,12-13 Ljungby Bolmstadsvigen 8-14 1957/67 38 2427 59 0 0 2486 7.9 1,6 1.5
Kvadraten 15-16 Ljungby Fogdegatan 13, 1953/68 25 1 754 0 20 10 1784 54 1,1 11
Strémgatan 9
Mossen | Ljungby Rénnidsvagen 18-72 1972 134 10216 149 160 0 10 525 27,7 6,8 6,5
Manen 6 Ljungby Eskilsgatan | 1966 0 0 2616 605 0 3221 13,8 2,4 0,0
Nicken | Ljungby Kungsgatan 17-19 1970/94 29 | 874 0 0 56 1930 7,6 1,4 1,4
Odlaren 19 Ljungby Gingesvagen 12, 1955 0 0 2844 1422 7043 11309 14,2 3,5 0,0
Gjuterigatan 7
Slandan | Ljungby Hantverkaregatan 12 1988 19 1 100 193 250 0 1 543 6,6 1,1 08
Solon 2 Ljungby Norra Jarnvigsgatan 7 1972 15 874 0 0 0 874 3,0 0,6 0,6
Solon 21 Ljungby Fogdegatan 20 1980 8 510 0 0 0 510 2,0 0,4 0,4
Solon 9 Ljungby Agardsvigen 14A 1967 15 1 109 0 0 0 1109 3,6 0,7 0,7
Sédra Ljungkullen 3 Ljungby Storgatan |-3 1947/87 44 3 141 546 1013 56 4756 18,0 3,1 2,3
Trekanten 5-6 Ljungby Strémgatan 2,6 1961/62 48 2707 0 0 0 2707 88 1,8 1,7
Vinkelhaken 2, 12 Ljungby Drottninggatan 10 A-B, 12 1966/74 28 1 989 55 48 0 2092 6,5 1,3 1,2
Vriken | Ljungby Strémgatan 18, 20,28 1971 72 5940 0 0 0 5940 16,3 37 37
Summa Ljungby 637 45 482 6758 3712 7245 63 197 194,2 39,0 30,5
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Varav
Antal Area Area Area Area Area Tax varde, Hyresvdrde, bostider,
Namn Kommun Gatuadress Vidrdear Igh  bostider butiker  kontor ind/évr. totalt Mkr Mkr Mkr
VARNAMO
Almen 23 Virnamo Pilagirdsgatan 23-25 1985/92 15 1 031 0 0 0 1 031 45 0,8 0,8
Bor 3:25 Virnamo - - 0 0 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0
Broholmen | Virnamo Storgatsbacken 9 1991 22 | 764 | 465 0 0 3229 14,3 2,6 1,3
Finnveden 7 Virnamo Nygatan 5, Finngatan 6 1959/86 7 522 0 0 0 522 1,9 0,4 0,4
Finnveden 9 Virnamo Finngatan 2 A-C 1992 22 1 322 0 0 0 1 322 6,6 1,2 1,2
Forsheda 3:167 Virnamo Storgatan 33-35 1994 0 0 0 1610 0 1610 6,1 2,0 0,0
Forsheda 3:92 Varnamo Finestadsvagen 6, Parkvigen 15 A-R 1953/91 22 | 548 0 0 0 | 548 37 1,1 LI
Granen 4 Varnamo Viaxjovagen 14 1965 9 573 0 0 156 729 2,6 05 0,5
Girdet 6 Vdrnamo Lasarettsgatan 15 1986 5 384 0 0 0 384 1,6 03 03
Gistis 2,5-6 Virnamo Storgatan 57-59 1960/70 8 698 781 179 16 | 674 57 1,1 0,5
Haven | Virnamo Flintgatan 2,4 A-D 1988 13 892 0 0 0 892 43 0,7 0,7
Lejonet 16 Virnamo Brogatan 2, Storgatsbacken | | 1957 15 901 589 0 0 1 490 6,2 1,3 0,7
Pelikanen 2, 6-8 Varnamo Ouchterlonygatan 2-24 1992 68 5101 2 149 1173 0 8423 43,1 78 4,7
Storken 14 Varnamo Viaxjévagen 2 B 1954 8 651 351 65 25 1 092 3,1 0,6 0,4
Trasket 2—4 Varnamo Parkgatan 7-9 1984 14 1 058 0 108 0 I 166 1,7 0,9 038
Virnet | | Vérnamo Jonkopingsviagen 3-9, Postgatan 4-6 1990 39 2 864 0 177 20 306l 13,8 2,5 23
SummaViarnamo 267 19 309 5335 3312 217 28 173 119,2 23,8 15,7
OVRIGA ORTER
Bjornen 8 Markaryd Kvarngatan 20 1960 0 0 1 506 271 346 2123 33 0,9 0,0
Lénnen 7 Markaryd Kungsgatan 32-36 1979 0 0 958 2273 0 3231 8,2 1,9 0,0
Silgen 9 Markaryd Drottninggatan 30 1970 0 0 | 444 414 0 | 858 43 1,1 0,0
Summa 6vriga orter 0 0 3 908 2958 346 7212 15,8 3,9 0,0
Summa Region Smaland/Halland 1 646 115814 16627 15480 8384 156305 652,7 116,5 89,8
(T) Fastigheten innehas med tomtritt.
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Antal Area Area Area Area Area Tax varde, Hyresvirde, bos\tggzx
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh  bostider butiker  kontor ind/&vr. totalt kr Mkr Mkr
STORGOTEBORG
Alania 7 Kungsbacka Storgatan 23 1970 6 415 306 0 0 721 7,1 0,7 0,4
Alania 8-10 Kungsbacka Storgatan 25 1940 9 915 755 0 0 1 670 12,6 1,9 08
Kungsbacka 4:4 Kungsbacka Sommarlustviagen | A-D 1993 4 280 0 0 0 280 2,3 03 03
Kungsbacka 6:28 Kungsbacka Smorhalevigen | - 0 0 876 0 1799 2675 0,0 1,3 0,0
Kungsbacka 6:29 Kungsbacka Smorhalevigen 3-5 1991 0 0 1 160 3379 448 4987 23,5 3,6 0,0
Lagerbaret 10-11 Kungsbacka Sommarlustvigen 4,6 A-M 1991 12 824 0 335 0 1159 6,6 1,1 08
Melonen 2 Kungsbacka Sommarlustvigen 3 A-D 1993 4 280 0 0 0 280 2,3 03 03
Nétegang 1:122 Kungsbacka Furubergsvigen 3 1988 0 0 898 1119 0 2017 83 1,8 0,0
Rittvisan 3 Kungsbacka Nygatan 6, Storgatan 2 1986 24 | 504 70 304 0 | 878 12,4 1,7 1,4
Spekedal 1:104 Kungsbacka Kopparvigen 4-36 1988 25 2224 340 0 0 2564 11,8 1,7 1,6
Spekedal 1:92 Kungsbacka Gottskidrsvagen 28 1987 4 435 245 0 0 680 33 0,6 0,3
Varla 2:385 Kungsbacka Energigatan 12 1988 0 0 0 1522 0 1522 85 1,3 0,0
Varla 2:387 Kungsbacka Energigatan |3 1989 0 0 456 387 365 1208 6,4 08 0,0
Varla 2:389 Kungsbacka Energigatan |7 1990 0 0 316 2 656 580 3552 19,5 22 0,0
Varla 2:394 Kungsbacka Energigatan 5 1987 0 0 0 657 93 750 1,9 0,4 0,0
Vammedal 3:18, Moindal Hagabicksleden 6-12, 1968 191 13010 78 45 20 13153 54,5 10,6 10,3
3:121-123 Vammedalsvigen 2—14, 18-32
Partille 105:6 Partille Oluff Nilssons vig 3-7,4-20 1961/72 800 46 278 943 2416 100 49 737 2472 395 364
Nedre Furuskogsv 2—4 6 A-B
Summa Storgéteborg 1079 66 165 6443 12820 3405 88833 428,2 69,8 52,5
BORAS
Bifrost 4 Borés Jarnvigsgatan 20 0 50 1332 0 36 0 1 368 14,1 2,0 1,9
Bifrost 2 Boras Jarnvigsgatan 18 1929 6 469 0 0 0 469 1,6 0,4 0,4
Budkaveln 2—4 Boras Allmanningsgstigen 3, 1980/70 103 6 957 280 86 264 7 587 29,0 59 55
Séderforsgatan 13-15,
Tandaredsgatan 20, 24-28,
Sédermalmsgatan | 1-23
Carolus 5-6 Boras Lilla Brannerigatan 3, 1980 14 1216 500 0 0 1716 8,0 1,5 0,9
Yxhammarsgatan 4
Djiknen 8 Boras Débelnsgatan 68-72 1984 24 | 489 0 0 0 1 489 6,7 1,2 1,2
Fjadern 3—4 Boras Industrigatan 29-31 1972/50 0 0 0 1680 4852 6532 72 2,5 0,0
Gisseberget | Boras Kristinegrand -3 - 0 0 | 464 | 957 0 3421 0,0 2,0 0,0
Halleberg 13 Boras Lars Kaggsgatan 19173 1969/74 888 59791 210 1270 Il 61 382 216,44 43,6 42,0
Hultahorn | Boras Hogagirdsgatan 27-29 1968 12 870 0 0 0 870 2,6 0,6 0,6
Kamelen | Boras Vegagatan |0 A-B 1980 12 742 0 0 0 742 32 0,6 0,6
Kantarellen 2 Boras Tomtegatan || 1980 9 573 51 0 0 624 24 0,5 0,4
Lejonet 1112 Boras Dobelnsgatan 20-22 1980 12 898 0 32 0 930 43 08 0,7
Lirkan 14 Boras Asbogatan 33-35, 1980/93 37 3225 66 789 0 4080 20,3 33 2,8
Tredje Villagatan 15 A-D
Porsen 4 Boras Majorsgatan 14 1985 9 507 0 0 0 507 2,2 0,4 0,4
Porsen 8 Boras Kaptensgatan 5 1985 9 507 0 0 45 552 2,3 0,4 0,4
Skonaren 4 Boras Hedvigsborgsgatan 8 1987 9 602 0 0 0 602 2,5 0,5 0,5
Staren 3 Boras Forsta Villagatan 21 1980 9 879 0 0 117 996 4,1 0,7 0,7
Vaxskivlingen 2 Boras Huldregatan 24 A-B 1944 12 696 58 0 0 754 2,4 0,6 0,5
Summa Boras 1215 80 753 2629 5850 5389 94 621 329,3 67,5 59,6
TROLLHATTAN/VANERSBORG
Batteriet 2 Trollhdttan Magnetvagen 3 1982/91 0 0 375 477 600 1 452 33 08 0,0
Hogaffeln | Trollhdttan Slatterviagen 88-90 1966 12 740 0 0 0 740 2,5 0,6 0,6
Héskrindan | Trollhittan Slattervigen 95-107 1968 42 2814 0 0 0 2814 8,9 2,1 2,1
Mjélkvarnen 7-8 (T) Trollhittan Hjortmossegatan 101111, 121-133 1961/63 132 8188 1 080 0 0 9 268 40,2 83 72
Oxen 5 Trollhittan Kungsgatan 70 1986 23 | 467 97 0 0 | 564 8,1 1,3 1,2
Plankan 12 Trollhittan Bilprovarevigen 4 1984 0 0 0 0 479 479 0,9 0,4 0,0
Sjefrun | Trollhdttan Spannmalsgatan 3, 1940 32 1287 600 6l 0 1 948 6,9 1,8 1,4
Storgatan 31|
Skordetroskan 2,5 Trollhidttan Slattervagen 4660, 72-86 1966 80 5800 0 0 0 5800 17,9 4,4 4,4
Stormen 4-5 Trollhdttan Kungsgatan 24, 1930/50 39 3149 830 252 98 4329 14,3 34 2,5
Drottninggatan 23,
Olof Palmes gata 18-20
Trollet 9 Trollhdttan Kungsgatan 53-57, 1981 0 0 1935 4196 0 6131 338 6,7 0,0
Torggatan 5,
Trollgatan 4-6
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Varav
Antal Area Area Area Area Area Tax varde, Hyresvdrde, bostider,
Namn Kommun Gatuadress Vidrdear Igh  bostider butiker  kontor ind/évr. totalt Mkr Mkr Mkr
Trucken 4 Trollhdttan Bilprovarevigen 13, 1983 0 0 0 2 144 1 649 3793 6,5 23 0,0
Montérvagen 2
Trucken 6-7 Trollhdttan Bilprovarvigen 3-5, 1989 0 0 0 2 649 1217 3 866 84 2.4 0,0
Montérvagen 4-6
Appeltridet | Trollhittan Kroppedammsgatan 8-20, 1990 36 2764 0 0 0 2764 14,1 24 24
Kvarnvagen 25-27
Kastanjen 14 Vianersborg Drottninggatan 22 A-F 1992 10 724 0 0 0 724 34 0,6 0,6
Konvaljen 14 Vidnersborg Sundsgatan 30 A-B 1935 16 | 224 0 0 I5 1239 2,8 0,9 0,9
Konvaljen 7 Vinersborg C)stergatan 18 1930 19 816 0 0 0 816 2,1 0,5 0,5
Tranan | Vianersborg Sandmarksgatan 7, 1992 48 3 607 0 0 0 3607 14,9 34 33
Torpavigen 3-17
Summa Trollhittan/Vinersborg 489 32580 4917 9779 4058 51334 189,0 42,3 27,1
OVRIGA ORTER
Barkassen 7 Karlstad Lagergrens gata 4 1990 0 0 425 4501 0 4926 3,6 54 0,0
Barkassen 8 Karlstad Lagergrens gata 2 1990 0 0 0 7711 0 7711 55,2 9,0 0,0
Hammaren 21 Karlstad Gjuterigatan 27-29 1990 0 0 0 774 1172 | 946 44 1,1 0,0
Herrhagen 1:10 (T) Karlstad Hamnpirsgatan 4 1986 0 0 0 1 524 0 1 524 4,8 1,2 0,0
Kanoten 6,9 Karlstad Kanikendsbanken 12 1990 0 0 0 8894 0 8894 58,7 8,1 0,0
Passadvinden 3 Karlstad Regnvindsgatan 17 1990 0 0 0 333 3378 3711 72 1,9 0,0
Stolpen | Karlstad Ventilgatan 5 1964 0 0 0 4329 0 4329 6,2 3,7 0,0
Sagen | (T) Karlstad Industrigatan | 1986 0 0 0 31283 0 31283 14,4 2,9 0,0
Ségen 2 Karlstad Faktorigatan 2 1988 0 0 0 | 735 0 | 735 7.4 1,5 0,0
Silgen 6 Karlstad Rénngatan 7 1949 0 0 0 1 574 0 |1 574 6,0 1,2 0,0
Ugnen | Karlstad Sagverksgatan 32 1989 0 0 0 650 1064 1714 2,7 0,9 0,0
Sédra Hamnen [:56 Lysekil Landsvagsgatan 9-17, 1990 72 5336 2 400 0 0 7736 37,7 8,7 51
Soédra Kvarngatan 21
Sédra Hamnen |3:4-5 Lysekil Sédra Hamngatan 6 A-E, 1968 68 4693 2205 3338 | 354 11 590 45,6 8,5 3,7
Kungstorget 2-9,
Fiskaregatan 4-6
Sédra Hamnen 4:7 Lysekil Sédra Hamngatan 2,4 A-B, 1991 37 279%4 952 1733 110 5589 25,6 4,7 2,5
Kungsgatan 50,
Fiskaregatan 5-7
Summa 6vriga orter 177 12 823 5982 40379 7078 66 262 307,5 58,8 1,3
Summa region Vist 2960 192321 19971 68828 19930 301 050 | 254,0 238,4 150,3
(T) Fastigheten innehas med tomtritt.
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde, bos\t/'zflg::“,,

Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh  bostider butiker  kontor ind/&vr. totalt kr Mkr kr
STORSTOCKHOLM
Bromsen 3 Huddinge Saterbacken | - 0 0 0 0 0 0 0,0 0,1 0,0
Cylindern | Huddinge Storvretsvigen 96 - 0 0 0 0 0 0 0,0 0,1 0,0
Hallen 2 Huddinge Storvretsvigen 92 1966 36 3127 0 0 3 3130 15,8 2,3 23
Konan | Huddinge Siterbacken 4-16, I0 A 1968 208 16 083 0 92 49 16 224 81,9 12,6 11,8
Lamellen | Huddinge Vallhornsvigen 1-9, 16 A 1969 162 12 388 0 0 79 12 467 62,8 9,7 9.1
Lamellen 2 Huddinge Vallhornsvagen 2—16 1968 228 18 968 50 500 93 19611 99,5 15,3 13,7
Laset | Huddinge Storvretsvagen 94 0 0 0 0 0 0 0 0,0 03 0,0
Magasinet 4 Huddinge Visittravigen 2-26 1970 231 16 044 0 1 928 I 17 983 97,5 15,4 12,1
Porten 12 Huddinge Storvretsvigen 17,17 C 1976 0 0 0 0 588 588 1,5 0,3 0,0
Porten I3 Huddinge Storvretsvigen |5 - 0 0 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0
Porten 14 Huddinge Storvretsvagen 17 A, 19-29 1966 154 12 004 0 0 27 12 031 60,1 9,3 87
Stallet 3 Huddinge Visittravagen 65-77 1969 170 10416 0 0 49 10 465 56,1 7.8 75
Vedboden | Huddinge Sagstuvagen | A-P 1971 168 11348 0 336 7 11691 63,7 8,9 8,6
Berget | Salem Bergsviagen 33-38 1968 36 3282 0 0 98 3380 16,6 2,7 2,4
Berget 2 (T) Salem Bergsviagen 2-32 1968 191 15763 0 0 160 15923 783 1,7 11,6
Fredriksberg 2 (T) Salem Fredriksbergsvagen |—45 1968 180 15 009 0 0 0 15 009 75,0 1.5 11,0
Mosshagen | Salem Mosshagestigen 1-220 1990 359 28 407 0 1 134 21 29 562 168,3 28,7 26,5
Panncentralen 2 (T) Salem Bergsvigen 45-47 1968 0 0 0 879 133 1012 3,1 038 0,0
Panncentralen 3 (T) Salem Bergsvigen 53 1971 0 0 190 120 550 860 1,2 0,5 0,0
Storskogen 5 Salem Storskogsvagen |71 1969 491 40 792 0 0 570 41 362 205,1 30,9 29,9
Arstiden | Salem Soderbyvagen 14-18 1972 45 3588 0 0 24 3612 19,2 2,9 2,8
Marsta 1:218 Sigtuna Rondellen 1993 0 0 1 562 724 118 2 404 13,3 1,8 0,0
Rosersberg | 1:45 Sigtuna Tallbacksgatan || - 0 0 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0
Rosersberg | 1:46 Sigtuna Tallbacksgatan || 1990 0 0 0 0 1 048 1 048 2,0 03 0,0
Rosersberg |1:47 Sigtuna Tallbacksgatan 11 1990 0 0 0 0 1048 1 048 2,0 03 0,0
Rosersberg 11:48 Sigtuna Tallbacksgatan || 1990 0 0 0 0 | 048 | 048 2,0 0,3 0,0
Rosersberg | 1:50 Sigtuna Tallbacksgatan | | 1990 0 0 0 0 | 048 | 048 2,0 0,4 0,0
Rosersberg | 1:52 Sigtuna Tallbacksgatan | | 1990 0 0 0 0 | 048 | 048 1,9 0,3 0,0
Lovdalen 4 Solna Backvagen 3-5 1954 72 4362 0 0 0 4362 30,3 34 32
Palsternackan | Solna Jungfrudansen |-15 1973 233 13 166 0 23 134 13323 102,8 11,2 1,1
Vitkalen | (T) Solna Jonstorpsvagen 2-16 1968 96 7 657 0 50 67 7774 57,2 6,1 6,1
Bergen | (T) Stockholm Bergengatan 4-12 1976 428 20731 246 2057 47 23 08I 139,5 20,4 18,4
Holmenkollen | (T) Stockholm Nidarosgatan 2—10 1976 130 10010 0 300 12 10322 60,4 83 79
Telemark | (T) Stockholm Nidarosgatan 3-11,22-40 1974/76 401 30 246 0 329 138 30713 181,6 25,0 23,7
Snickaren | Sundbyberg Fredsgatan 12 A-B 1942 32 1528 0 215 25 1768 16,6 1,8 1,6
Stataren 12 Sundbyberg Vegagatan 21-27, 1970 110 6 890 0 720 550 8 160 63,2 7,5 6,2

Ursviksvigen 8
Bollmora Berg | Tyresd Granitvigen |—42 1964/66 490 37 540 0 1 373 360 39273 194,6 30,8 29,2
Nyboda I:17 Tyresé Granbacksvigen 1-9,2-8, 1968/70 778 66 309 0 199 559 67 067 351,1 55,9 54,5

Graningsvagen |-17,

Mellanbergsvigen 19-37
Berga 10:5 Osteraker Skolvigen 4-25 1966 250 16 268 0 0 128 16 396 94,7 14,5 14,1
Hacksta 1:27 Osteraker Norrgirdsvigen 69-131 1994 340 26 368 0 886 203 27 457 192,8 25,9 24,1
Summa Storstockholm 6019 448294 2048 11865 10043 472250 2613,7 386,0 358,1
OVRIGA ORTER
Hede Kyrkby 59:116, Hirjedalen - - 0 0 0 0 0 0 0,1 0,0 0,0
59:185,59:186
Vemdalen Kyrkby Harjedalen - - 0 0 0 0 0 0 0,0 0,0 0,0
44:16,44:17
Lasarettet 7 Norrképing Gamla Lasarettsgatan 18-20 - 0 0 0 4700 247 4947 0,0 4,7 0,0
Nybyn 31:1 Robertsfors - - 0 0 0 0 0 0 0,1 0,0 0,0
Hoken 2 Skelleftea Stationsgatan 5, Storgatan 38—40 1960 0 0 0 0 3965 3965 12,7 1,3 0,0
Mejeristen | Séderkoping Ringvigen 44 1950/75 0 0 8628 3230 3532 15390 24,0 7,6 0,0
Stenbocken 8 Soéderkoping Harsbygatan 9 1988 0 0 0 455 2495 2950 3,6 11 0,0
Nickrosen | Vadstena Kroningsgatan | 1977 0 0 0 185 4809 4994 48 1,6 0,0
Summa 6vriga orter 0 0 8628 8570 15048 32246 45,3 16,3 0,0
Summa region Ost 6019 448294 10676 20435 25091 504496 2659,0 402,3 358,1
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Varav

Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde, bostider,
Namn Kommun Gatuadress Virdear Igh  bostider  butiker  kontor ind/évr. totalt Mkr Mkr Mkr
UTLAND
Frankfurt an der Oder Tyskland Birnbaumsmiihle 65 - 0 0 0 3029 2403 5432 - 32 0,0
Summa Utland 0 0 0 3029 2403 5432 0,0 3,2 0,0
Summa Mandamus Fastigheter AB 13269 932732 56987 133724 79654 1203097 56368 942,7 741,0

(T) Fastigheten innehas med tomtritt.
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Antal Area Area Area Area Area Tax virde, Hyresvirde, bos\t/'zflg:t\"l,
Haninge kommun Omride Gatuadress Virdear Igh  bostider butiker  kontor ind/&vr. totalt kr Mkr kr
BRANDBERGEN
Séderby 2:2 Brandbergen Vidurens gata 235 - - - - - - - 0,4 0,5 -
Tvillingarnas gata 323-339
Séderby 2:14 Brandbergen Onxens gata 236245, 255-256 1991/92 274 18 339 0 0 2324 20 663 15,1 17,5 15,8
Soderby 2:23 Brandbergen Lejonets gata 344-354, 1987-91 588 48 077 486 1058 5258 54 879 294,6 45,2 38,6
Jungfruns gata 401415,
N Kronans gata 421428
Séderby 2:27 Brandbergen Norra Kronans gata 434 1991 44 2200 0 0 0 2200 2,1 1,5 -
5 Soderby 2:43 Brandbergen Vattumannens gata 44147, 1991 168 10 780 0 0 200 10 980 63,6 9,1 91
Stenbockens gata | 14-117
Soderby 2:51 Brandbergen Fiskarnas gata 161-169, 173-175, 1991/92 260 19 453 0 0 713 20 166 116,2 16,5 16,2
Vattumannens gata |37-142
Soderby 2:68 Brandbergen Norra Kronans gata 420 - - - - - - - -
Séderby 2:394 Brandbergen Vagens gata 437-472, 1987-91 |1 096 84 953 0 0 | 535 86 488 467,2 73,5 70,3
Skorpionens gata 501-504, 507-536,
Skyttens gata 538-551, 557-585,
Norra Kronans gata 430433
Summa Brandbergen 2430 183802 486 1058 10030 195376 1 059,2 163,9 150,0
VASTERHANINGE
Aby 1:36 Vasterhaninge  Ringvigen 19-27 1957 42 2478 78 0 0 2556 1,1 1,9 1,7
Aby 1:37 Visterhaninge  Ringvigen 6—46, 1995 381 22018 617 487 547 23 669 102,1 17,6 16,5
Ekstigen 2-8,
Tallstigen 1-7,2-4,
Granstigen 1-7,2-6,
Bjorkstigen 1-7,2-6,
Abyvigen 19-21
Aby 1:39 Visterhaninge  Bjérnvigen 10, - 0 0 711 498 323 1532 52 1,0 -
Ringvigen 29
Aby 1:40 Visterhaninge  Bokstigen |-7 1959 50 3205 1 470 828 190 5693 20,7 39 23
Aby 1:42 Vasterhaninge  Ringvigen 72-118 1961/62 301 18 260 109 166 14 18 549 85,3 14,1 13,2
Aby 1:48 Visterhaninge  Bokstigen 2-8 1966 19 | 595 570 0 104 2269 9,1 1,6 1,2
Aby 1:53 Visterhaninge  Ringvigen 31-73, 1963 30 2226 0 55 228l 10,4 1,7 1,6
Bjornvigen 2-10
Aby 1:54 Viasterhaninge — - - - - - - - - -
Aby 1:55 Visterhaninge  Bjoérnvigen 12-26 1970 42 3210 0 0 0 3210 16,4 2,6 24
Aby 1:56 Visterhaninge  Bjornvigen 28-32 1991 215 16 620 0 0 83 16 703 78,3 12,7 12,2
Aby 1:59 Visterhaninge  Rédjursvigen 2-30, 50-52, 1969/70 407 34092 0 0 489 34 581 164,1 26,7 253
Vargvigen 1-27,2-30,
Algvigen 1-31,2-18,32-34, 4446, 6062
Aby 1:142 Visterhaninge  Kvartarviagen [-249, 1983-85 322 23310 0 0 235 23 545 129,2 21,3 20,7
Abylundsvigen 5-321,401-477
Summa Visterhaninge 1809 127014 3555 1979 2040 134588 631,9 105,2 97,2
Summa Haninge 4239 310816 4041 3037 12070 329964 1691,1 269,1 247,2
Totalt forvaltade fastigheter 17508 1243548 61028 136761 91724 1533061 7327,9 1211,8 988,1
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FEMARSOVERSIKT OCH DEFINITIONER

BELOPP | MKR DAR ANNAT INTE ANGES 2002 2001 2000 1999 1998

Resultatrakningen

Hyresintakter 907 867 828 794 547
Driftnetto 440 443 425 398 249
Forvaltningsresultat [48 |48 139 15 58
Resultat fore skatt 73 188 222 288 103
Resultat efter skatt 50 |47 162 201 76
Kassaflode 173 167 135 126 128
Balansriakningen

Balansomslutning 5880 5889 5550 5556 5040
Likvida medel I5 16 19 Il 45
Fastigheternas bokférda varde 5698 5720 5432 5433 4926
Fastigheternas marknadsvarde 7070 6 500 6 100 5900 5420
Overvirden i fastigheter | 372 780 668 467 494
Réntebarande skulder 4213 4203 3925 3547 3490
Nettolaneskuld 4107 4092 3900 3520 3433
Eget kapital | 348 | 343 | 275 | 414 | 262
Substansvarde 2 336 | 905 | 756 | 750 | 618
Fastighetsnyckeltal

Direktavkastning fastigheter, % 7,7 79 78 79 7,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 979 97,0 955 937
Ytmdssig uthyrningsgrad, % 974 97,1 97,1 958 939
Overskottsgrad, % 48,5 501 51,3 50,1 45,5
Bruttomarginal, % 16,3 17,1 16,8 14,5 10,6
Bokfort varde, kr/m? 4736 4 68| 4623 4312 4038
Finansiella nyckeltal

Réntabilitet pa totalt kapital, fore skatt, % 54 75 8,0 9.3 58
Réntabilitet pa eget kapital, efter skatt, % 3,7 [1,2 12,0 15,0 6,6
Genomsnittlig lanerdnta, % 5,66 5,66 577 543 576
Skuldsattningsgrad, ggr 3,1 3,1 3,1 2,5 2.8
Belaningsgrad, % 739 73 72 65 71
Réntetdckningsgrad, ggr [,61 |64 |,66 | 65 [,62
Andel riskbdrande kapital, % 25,1 25,0 249 27,0 264
Soliditet, % 22,9 22,8 23,0 254 25,0
Justerad soliditet, % 32,2 28,6 282 29,1 29,2

Nyckeltal per aktie, se sidan 5

Belaningsgrad Direktavkastning, fastigheternas

Rintebdrande skulder i forhéllande till fastigheternas bokforda virde Driftnettot, uppriknat till heldr, i forhdllande till bokfort virde.

vid periodens utging. Mattet beskriver hur stor andel av fastig- Beriknas for kvarvarande fastighetsbestdnd. Mattet beskriver avkast-

heternas bokf6rda virde som ir beldnad. En lig beldningsgrad visar ningen pa investerat kapital i fastigheter (oberoende av dess finan-

pa ett potentiellt, ej utnyttjat likviditetsutrymme. siering) vid en given tidpunkt. Ju hdgre desto bittre.

Bruttomarginal Forvaltningsresultat

Forvaltningsesultatet i forhédllande till hyresintikter. Visar hur stor Resultat fore skatt exklusive poster av jamforelsestorande karaktir,

andel av hyresintikterna som dterstér fore skatt. visar verksamhetens lopande resultat opdverkat av resultatposter av
engangskaraktir.

Direktavkastning, aktiens

Utdelning i relation till borskursen. Jimfor totalavkastning, aktiens. Hyresvirde

Visar aktiedgarnas utbetalda avkastning eller rinta pa investerat Fastighetsintikter plus bedomd marknadshyra f6r outhyrda areor och

kapital. hyresforluster. Visar hur mycket hyresintikter som inflyter om allt dr

fullt uthyre.
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Jamforelsestorande poster

Rintebidrag, resultat frin fastighetsforsiljningar, intikter och
kostnader av engéngskaraktir samt nedskrivningar. Dessa poster kan
variera kraftigt 6ver tiden utan att de har ndgon direkt koppling till
den l6pande verksamheten.

Kassaflode

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

Marknadsvirde fastigheter

Fastighetsbestandets bedémda marknadsvirde enligt extern virde-
ring per drsskiftet. Marknadsvirdet for en fastighet dr ett bedomt
verkligt virde, forsiljningspris, vid en viss tidpunkt. Ju hogre desto
bittre.

Nettolaneskuld

Rintebirande skulder minskade med lingfristiga fordringar och lik-
vida 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
mdénga drsvinster man virderar foretaget till. Ett hogt P/E-tal visar att
man virderar framtida vinster hogt och tror pa en god framtida vinst-
utveckling medan ett ligt P/E-tal visar pd motsatsen.

Resultat fore jaimforelsestorande poster

Se forvaltningsresultat.

Riskbdrande kapital, andel

Eget kapital med tilligg for uppskjuten skatt i forhéllande till balans-
omslutningen. Méttet beskriver det faktiska riskkapital som utgor
bufferten for forluster. Ju hogre desto bittre.

Rintabilitet pa totalt kapital fore skatt

Resultat fore skatt med dterliggning av finansiella kostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning, beridknad som genomsnittet av
balansomslutningen vid borjan och slutet av dret. Visar avkastningen
pé foretagets totala tillgdngar oberoende av hur dessa dr 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. Avkast-
ningen kan jaimforas med alternativa placeringars avkastning for
placeraren. Ju hogre desto bittre.

Réntetackningsgrad

Resultat fore skatt, exklusive jaimforelsestérande poster och finan-
siella kostnader, i férhdllande till finansiella kostnader. Méttet
beskriver ett foretags formaga att betala sina rantor. Ju hogre desto
bittre.

Skuldsittningsgrad

Rintebdrande skulder vid periodens slut i forhédllande till eget
kapital. Mattet visar rintebirande skulder i relation till eget kapital,
varvid foretagets finansiella hivsting eller riskprofil erhdlls. Ju ligre
desto bittre.

DEFINITIONER

Soliditet, justerad

Eget kapital inklusive minoritetsintresse med tilligg for bedomt
overvirde i fastighetsbestdndet med avdrag f6r uppskjuten skatt i
forhallande till balansomslutningen okat med overvirdet i fastig-
hetsbestdndet. Den justerade soliditeten visar foretagets faktiska
uthéllighet mot eventuella forluster, dir tillgdngarna har virderats
till marknadsvirde och ej till historiska anskaffningsvirden. Ju
hogre desto bittre.

Soliditet, synlig

Eget kapital inklusive minoritetsintresse i forhdllande till balans-
omslutningen. Mattet beskriver andelen riskkapital i relation till
totalt kapital. Méttet visar pa ett foretags forméga att langsiktigt klara
av att bira forluster. Ju hogre desto bittre.

Substansvirde

Eget kapital med tilligg for fastigheternas dvervirde efter uppskjuten
skatt (28 procent) utgor substansvirdet. Substansvirdet beskriver det
faktiska egna kapitalet ddr foretagets tillgdngar (fastigheterna) har
virderats till marknadsvirde och ej till historiska anskaffningsvirden.
Uppskjuten skatt har avriknats pd eventuella dvervirden. Ju hogre
desto bittre.

Totalavkastning, aktiens

Kursutveckling under dret och utdelning i relation till bérskursen
vid drets borjan. Jaimfor direktavkastning, aktiens. Den faktiska av-
kastningen for aktieigaren bestdende av utbetald utdelning under
perioden och aktiens kursforindring under aret (orealiserad virde-
forindring).

Totalavkastning, fastigheternas

Fastigheternas driftnetto plus virdeforindring under dret i
relation till fastigheternas marknadsvirde vid 4rets borjan.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Periodens fastighetsintikter med aterliggning av hyresforluster i
forhallande till hyresvirde. Den ekonomiska uthyrningsgraden visar
hur stor andel av méjliga hyresintikter som de facto inflyter. Omvint
s& visar den ej uthyrda andelen koncernens potential till skade
intikter.

Uthyrningsgrad, ytmassig

Uthyrd area i forhallande till total uthyrbar area vid periodens ut-
géng. Mactet beskriver hur stor andel av total uthyrbar area som dr
kontrakterad och uthyrd, det vill siga kapacitetsutnyttjandet.

Overskottsgrad

Driftnettot i forhéllande till totala fastighetsintikter. Méttet
beskriver hur mycket som blir dver av varje intdkeskrona till att
ticka kapitalkostnader, central administration och avskrivningar
samt eventuell vinst och skatt. Ju hogre desto bittre.

Overvirde fastigheter

Skillnaden mellan fastigheternas bedémda marknadsvirde och dess
bokf6rda virde. Skillnaden mellan fastigheternas bedémda mark-
nadsvirde och dess bokforda virde utgor ett teoretiskt vervirde,
vilket ej syns i bolagets balansriakning. Ju hdgre 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 viagen 22

302 31 Halmstad

Tel 035-10 01 20

Fax 035-10 01 25

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
Englundavigen 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

Informationstillfillen 2003

Delarsrapport januari-mars 2003 24 april
Ordinarie bolagsstimma 15 maj
Delarsrapport januari—juni 2003 22 juli
Deléarsrapport januari-september 2003 23 oktober
Bokslutskommuniké 2003 februari 2004
Arsredovisning 2003 mars 2004

Mandamus

Mandamus Fastigheter AB (publ)
Org nr 556549-6360

1997

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

bedéomt marknadsviarde 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 forvirvas for 1 291 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 tilltrids
800 ligenheter i Goteborgsférorten Partille och 566
lagenheter i Stockholmsférorten I:\kersberga,
samtidigt som 85 fastigheter avyttras for 426 Mkr.
Fastigheter forvarvas for 336 Mkr.

2001

Mandamus férvarvar i mars | 354 lagenheter i
Huddinge kommun. Under aret avyttras 26 fastigheter
for 240 Mkr. Mandamus blir deldgare tillsammans
med Léansforsakringar och LRF i ett konsortium som
forvarvar 4 239 lagenheter i Haninge kommun.
Mandamus far i uppdrag att forvalta bestandet. Vid

arets slut férvaltar Mandamus 17 624 ligenheter.

2002

Mandamus fortsatter att koncentrera fastighets-
bestandet. Under aret avyttras 22 fastigheter och

sex fastigheter forvarvas. Nu aterfinns 71 procent av
fastighetsbestandet inom Mandamus fyra tillvaxt-
omraden. Under 2002 utsags Mandamus till arets
borsbolag. | slutet av december beslot styrelsen att
bolagets davarande VD, Anders Johansson skulle sigas
upp fran sin befattning. Fran den | januari 2003 ar

Anders Silverbage tillforordnad VD i bolaget.
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