Mandamus Fastigheter AB (publ)
Delarsrapport per den 31 mars 2003

Mandamus |

Delarsrapport 1 januari —31 mars 2003

Hyresintdkterna for perioden okadetill 233 Mkr (224)

Forsta kvartalets resultat fore skatt uppgick till 14 Mkr (29), varav
jamforelsestorande poster utgor —6 Mkr (2)

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 20 Mkr (27)

Forvaltningsresultatet for heldret bedoms uppga till cirka 120 Mkr

VERKSAMHETEN

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 233 Mkr (224) vilket innebéar en intéktsokning med 4 procent jamfort med
foregdende ar. De 6kade intakterna beror framst pa hyreshojningar samt effekten av intakter fran forvarvade
fastigheter under den senaste tolvmanadersperioden.

Uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden for perioden uppgick till 98,3 procent, vilket &r en férbéttring med 0,3
procentenheter i jamforel se med motsvarande period foregdende &r. Den ekonomiska uthyrningsgraden for
bostader uppgick per den 31 marstill 99,5 procent. Vakansen i besténdet & darmed huvudsakligen hanforlig till
kommersiella lokaler.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for perioden uppgick till 141 Mkr (125). Okningen av fastighetskostnader beror pa att
forstakvartalet i &r var kallare &n normalt vilket gav en okning av uppvarmningskostnaderna samt generel It
hojda tariffer fran fjarrvarmeleverantorer. | jamforelse med féregaende &r har elpriserna stigit kraftigt, vilket
medforde att elkostnaderna ckade med 7 Mkr for perioden. En 6kad satsning pa reparation och underhdll gav
okade underhallskostnader med knappt 6 Mkr jamfort med foregdende ar.

Driftnetto
Periodens driftnetto uppgick till 92 Mkr (99). Férsamringen jamfort med foregdende &r & hanforligt till okade
energipriser och hogre underhalsniva. Overskottsgraden for perioden uppgick till 39,5 procent (44,2).

Forvaltningsresultat

Avskrivningar pa fastigheterna uppgick till 13 Mkr (13) Mkr och centrala administrationskostnader till 4 Mkr
(4). Intakterna frdn Mandamus intressebolag i Haninge uppgick till 6 Mkr (5). Intakterna bestar av knappt 1 Mkr
(1) i forvaltningsersattning samt 5 Mkr (4) i ranta pa aktieagarlan och andel i intressebol agets resultat for
perioden. Rantekostnaderna uppgick till 61 Mkr (60). Periodens forvaltningsresultat, det vill ségaresultat fore
jamforel sestérande poster, uppgick till 20 Mkr (27). Forsamringen beror pa 6kade fastighetskostnader som dock
kompenseradestill viss del av kade hyresintakter. Forvaltningsresultatet for den senaste tolvmanadersperioden
uppgick till 141 Mkr.

Jamfor elsestérande poster
Under perioden har resultatet belastats med 6 Mkr i kostnader av engdngskaraktér, varav 4,5 Mkr &r
avvecklingskostnader for foretagets tidigare vice verkstallande direktor.
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Ovrigakostnader av engéngskaraktar, 1,5 Mkr, & hanforligatill kostnader i samband med framtagandet av
"fairness opinion” pagrund av det uppkdpsbud som lagts pA Mandamus.

Resultat
Resultatet fore skatt uppgick till 14 Mkr (29). Resultatet efter schablonskatt uppgick till 10 Mkr (21) vilket
motsvarar en vinst per aktie om 0,49 kr (1,04).

Fastighetsbestandet

Koncernen hade per den 31 mars fastigheter till ett bokfort vérde om 5 697 Mkr (5 796). Under perioden har inga
forvarv eller forsaljningar skett. Periodens investeringar i befintligt fastighetsbestand uppgick till 11 Mkr (15)
Mkr. Andelen fastigheter belagnai tillvaxtomraden uppgick per den 31 marstill 71 procent (69) och andelen
bostadsfastigheter var 87 procent (85).

Finansiell stallning

Koncernen hade per den 31 mars 2003 rantebéarande skulder om 4 200 Mkr (4 157). Av de réntebérande
skuldernavar 9 Mkr (9) i utlandsk valuta. Laneportfoljen |6per formellt med en genomsnittlig rantebindningstid
pa 2,1 ar (2,0). Beaktas effekten av tecknade ranteswaptionsavtal vid berékning av genomsnittlig
rantebindningstid forlangs bindningstiden till 2,9 &r. Medelrantan uppgick till 5,64 procent (5,66).

Nettol aneskulden per den 31 mars 2003 uppgick till 4 081 Mkr (4 019). Sedan arsskiftet har nettol 8neskulden
minskat med 26 Mkr. Per den 31 mars hade koncernen 567 Mkr (330) i bekraftade outnyttjade kreditldften.

Den synliga soliditeten uppgick till 23,1 procent (23,4) per den 31 mars. Det egna kapitalet har 6kat med 10 Mkr
till foljd av periodens vinst 10 Mkr.

M oder bolaget

Hyresintékterna for moderbolaget uppgick till 232 Mkr (223) och resultatet fore skatt uppgick till 20 Mkr (33).
Periodens investeringar uppgick till 11 (121). | foregéende ars investeringar ingick fastighetsforvarv med 106
MKkr. Moderbol agets nettol &neskuld uppgick till 4 086 Mkr (4 021).

Prognos

Tidigare har forvaltningsresultatet prognostiseratstill 130 Mkr. Mot bakgrund av forsta kvartal ets resultat
bedoms forvaltningsresultatet att uppgéatill cirka 120 Mkr. Nedjusteringen av prognosen beror pa att forsta
kvartalet har varit kallare &n normalt, vilket medférde hdgre el- och vérmekostnader. Den tidigare beslutade
upprustningen och foradlingen av 800 lagenheter i Partille intensifieras under &ret, vilket kommer att medfora
Okade underhallskostnader under 2003. Denna prognos motsvarar en vinst efter skatt per aktie pa 4,21 kronor.

Solna den 24 april 2003

Mandamus Fastigheter AB (publ)

Anders Silverbége
Verkstéllande direktor



Definitioner

Ekonomisk uthyrningsgrad:
Belaningsgr ad:
Forvaltningsr esultat:

K assaflode:

Nettolaneskuld:

Réantabilitet pa totalt kapital:
Rantabilitet pa eget kapital:
Rantetackningsgrad:
Skuldsattningsgrad:
Soliditet:

Over skottsgrad:

Redovisningsprinciper
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Hyresintakter och hyresforluster i forhdllandetill hyresvarde.

Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokforda varde.
Resultat fore skatt exklusive poster av jamforel sestérande karaktar sdsom
avyttringsresultat, nedskrivningar, réntebidrag samt intékter och kostnader av
engangskaraktar.

Kassafl6de fore forandring av rorel sekapital .

Rantebarande skulder minskade med |&ngfristiga fordringar och likvida medel.
Resultatet fore skatt med 8terlaggning av finansiella kostnader i relation till
genomsnittlig balansomslutning, beréknad som genomsnittet av
balansomslutningen vid borjan och slutet av &ret.

Resultatet efter skatt i relation till genomsnittligt eget kapital, berdknad som
genomsnittet av eget kapital vid borjan och slutet av aret.

Resultat fore skatt, exklusive jamforel sestérande poster och finansiella
kostnader, i relation till finansiellakostnader.

Rantebarande skulder vid periodens slut i forhallande till eget kapital.

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Driftnetto i forhallandetill totala hyresintakter.

Samma redovisningsprinciper och berakningsmetoder har anvantsi del&rsrapporten som i den senaste

arsredovisningen for koncernen.

Ekonomiska informationstillfallen
Delarsrapport januari —juli 2003 22 juli 2003
Delarsrapport januari — september 2003 23 oktober 2003

Bokslutskommuniké 2003
Arsredovisning 2003

Februari 2004
Mars 2004

Frégor angaende delarsrapporten kan riktastill VD Anders Silverbage, telefon 08-556 130 00, E-post
anders.silverbage@mandamus.se.

Adress:

Mandamus Fastigheter AB, (Englundavégen 7), Box 12, 171 18 Solna,
Tel: 08-566 130 00 Fax: 08-566 130 99 E-post: mandamus@mandamus.se

Hemsida: www.mandamus.se
Org nr 556549-6360




Resultatrakningar

Belopp i miljoner kronor

Hyresintakter

Driftkostnader
Reparation och underhall
Tomtrattsavgald
Fastighetsskatt
Fastighetsforvaltning

Summa fastighetskostnader

Driftnetto
Avskrivning pé fastigheter

Bruttoresultat

Central administration

Intakter fran forvaltningsuppdrag
Kostnader av engangskaraktar
Nedskrivningar
Avyttringsresultat

Roérelseresultat
Resultat fran intressebolag
Rantebidrag

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Finansnetto

Resultat fore skatt
Skattekostnader

Periodens vinst

Vinst efter skatt per aktie (kr)

Genomesnittligt antal aktier (1000-tal)
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50

2,44
20 471
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Resultatrdkning per region

Skane Smaland/Halland Vast Ost* Totalt
2002[172003 20020172008 2002 [172008 2002
Belopp i miljoner kronor 3 man 3 man 3 méan 3 man

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar pa fastigheter

Bruttoresultat

Bokfort varde fastigheter — [N11098 1 074711669 699[ 1404 1427725831 259 [[15697 579

* | ovanstaende resultatrakning ingér utlandsfastigheten i region Ost.

Kassaflodesanalyser

2002

Jan-dec

Belopp i miljoner kronor 12 mén
Resultat efter finansiella poster 73
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet mm 100
Kassafloéde fore forandring av rorelsekapital 173
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital -4
Kassaflode fran rorelsen 169

Fastighetsforvarv

Fastighetsforséljningar (inkl forséljningskostnader)
Investeringar i fastigheter

Ovriga investeringar/avsattningar

Kassaflode fran investeringar

Utbetald utdelning -87
Séalda/Aterkopta egna aktier 42
Nyupptagna l&n, amorteringar mm 10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -35
Periodens kassaflode -1
Likvida medel vid periodens bérjan 16
Likvida medel vid periodens slut 15
Forandring av nettolaneskuld

Ing&ende nettoldneskuld -4 092
Periodens forandring -15
Nettolaneskuld vid periodens slut -4 107



Balansrakningar

Belopp i miljoner kronor

Tillgangar

Fastigheter

Ovriga materiella anlaggningstillgangar
Andelar i intressebolag

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga omsattningstillgangar

Likvida medel
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2002 2002
31-mar 31-dec

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Avsattningar
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa eget kapital och skulder

Forandring av eget kapital

Belopp i miljoner kronor

5796 5698
8 8

13 19
94 91
52 49
44 15

6 007 5880
1406 1348
171 142
4 157 4213
273 177
6 007 5880
2002 2002

31-mar 31-dec

Ingadende eget kapital 1343 1343
Lamnad utdelning - -87
Aterkopta/sélda egna aktier 42 42
Periodens resultat 21 50
Utgéende eget kapital 1 406 1348
Lanestruktur per den 31 mars 2003

Réantebindning

till &r Totala l&an, Mkr Medelranta, % Andel, %
2003 * 1786 5,45 42
2004 536 5,75 13
2005 590 5,7 14
2006 487 5,44 12
2007 254 5,42 6
2008 266 6,31 6
2009 senare 281 6,45 7
Totalt 4200 5,64 100

Medelranta inklusive limitavgifter: 5,68 %. Genomsnittlig rantebindningstid: 2,1 ar.
*Lan i Euro till ett varde av 9 Mkr ingar till en medelranta av 3,23%



Mandamus Fastigheter AB (publ)
Delarsrapport per den 31 mars 2003

Fastighetsbestandet per region per den 31 mars 2003

Uthyrbar Hyres- Ekon ut- Bokfort
Antal area, intakter, hyrnings- varde,
lagenheter 1000 m?2 Mkr grad, % Mkr
Skane 2644 236 45 97,9 1093
Smaland/Halland 1646 156 28 97,9 669
Vast 2960 301 58 97,6 1404
Ost 6019 505 101 99,2 2522
Summa Sverige 13 269 1198 232 98,4 5688
Utland 0 5 1 74,3 9
Totalt 13 269 1203 233 98,3 5697
Varav i tillvéxtorter, % 75 65 68 99 71
Varav bostadsfastigeheter, % 99 82 86 99 87
Bostéader 13156 984 200 99,1 4971
Kontor/butiker 113 149 26 95,0 586
Industri/lager 0 70 7 88,3 137
Mark 0 0 0 - 3
Summa 13 269 1203 233 98,3 5697
Nyckeltal per aktie
2002 2002
Jan-mars  Jan-dec

Belopp i kr dar inte annat anges

Borskurs

Eget kapital

Substansvarde

Vinst efter skatt

Kassaflode

Borskurs i relation till substansvarde, %
Antal aktier vid periodens slut, 1000-tal
Genomesnittligt antal aktier, 1000-tal
Borsvarde vid periodens slut, Mkr

Nyckeltal

3man 12 man
75,00 75,50
68,45 65,62
96,20 113,71

1,04 2,44
1,63 8,45
78 66

20 542 20 542
20 258 20 741

1541 1551

2002

2002
Jan-mars Jan-dec

3 man 12 mén

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Fastigheternas bokférda varde, Mkr
Bokfort varde per kvadratmeter, kr

Finansiella nyckeltal
Rantabilitet p& eget kapital, %
Rantabilitet pa totalt kapital, %
Forvaltningsresutat, Mkr
Soliditet, %
Skuldsattningsgrad, ggr
Belaningsgrad, %
Réantetackningsgrad, ggr

I

44,2 48,5
98,0 98,1
5 796 5 698
4720 4736
3,7

5,4

148

23,4 22,9
3.0 3,1
71,7 73,9
1,45 1,61
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Aktieagare
2003-03-31 2002-12-31

Antal aktier Andel % Antal aktier Andel %
Akelius Insurance fonder 8 167 227 39,8 8 167 227 39,8
LRF-gruppen 5 806 541 28,3 5524 541 26,9
Odey fonder (GB) 249 340 1,2 249 340 1,2
Tonold Konsult AB 248 078 1,2 248 078 1,2
Fristdende Sparbanker 145 136 0,7 149 436 0,7
Skandia 117 700 0,6 162 700 0,8
Bengt Norman med familj 50 000 0,2 135 000 0,7
Lansforsakringar fonder 36 200 0,2 56 200 0,3
Sten Blomqvist 32 000 0,2 32 000 0,2
Siv Andersson 28 334 0,1 28 334 0,1
Summa (10 agare) 14 880 556 72,5 14 752 856 71,9
(?vriga utlandska aktiedgare 1453 163 7,1 470 881 2,3
Ovriga svenska aktiedagare 4 208 243 20,4 5 318 225 25,8
Totalt utestaende aktier 20 541 962 100,0 20 541 962 100,0



