Delarsrapport

1januari — 30 september 1999

e Mandamus redovisar ett fordubblat resultat och hojer
resultatprognosen kraftigt for helaret.

o Styrelsen foreslar att utdelningen hojs med 1,00 kr till
3,25 kr per aktie.

o Resultatet fore skatt uppgick till 153 Mkr (76).

o Koncentrationen av fastighetsbestandet har fortsatt och
under de nio forsta manaderna har 106 fastigheter med
en uthyrningsbar area om 130.000 m? avyttrats for totalt
cirka 413 Mkr med en avyttringsvinst pa 48 Mkr.

o Under samma period har 29 fastigheter med en uthyr-
ningsbar area om 130.000 m? forvérvats fér 604 Mkr.

e Under oktober manad har Képstaden i Skara och samtliga
fastigheter i Ulricehamn avyttrats med en avyttrings-
vinst om 14 Mkr.Vidare har en principéverenskommelse
traffats om forsélining av Kdpenhamnsfastigheten for
264 Mkr med en avyttringsvinst om cirka 75 Mkr.

o Under oktober manad har en principdverenskommelse
traffats om forvarv av fastigheter i Lund, Ljungby och
Borés fér sammanlagt 238 Mkr.

o Resultatet for hela 1999 beraknas uppga till lagst
260 Mkr (103) fore skatt. Resultatprognosen innebar
en uppjustering med 100 Mkr mot tidigare lamnad
resultatprognos i samband med halvarsbokslutet.

® Med syfte att underlatta handeln i bolagets aktier,
framst for aktieagare med sma aktieposter, har
styrelsen fattat beslut om att handel i aktien
upp till poster om 199 aktier far ske utan courtage
under begransad tid.

Alla hyresgiister dr medlemmar i Mandamus BoKlubb och
erhdller regelbundet en klubbfolder tillsammans med hyres-
avin. Denna innehiller central och regional information och
olika rabatterbjudanden. Allt i syfte att skapa ett positiot
mervirde for dem som ir kunder hos Mandamus.

Mandamus

Mandamus skall éiga, utveckla och forvalta fastigheter med hog direktavkastning.
Fastighetsbestindet skall koncentreras till ett begrinsat antal utvalda orter i sodra och mellersta Sverige.
Andelen bostider skall vara hog.
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Hyres- och resultatutveckling

Hyresintakterna under arets nio férsta manader uppgick till
590 Mkr (379) innebérande en intaktsokning med 211 Mkr
eller 56 procent jamfort med motsvarande period foregéende
ar. Tillkommande hyresintékter fran fastigheter som har for-
varvats under den senaste 12-méanadersperioden uppgick till
231 Mkr och bortfall av hyresintéakter fran fastigheter som har
avyttrats under samma period uppgick till 40 Mkr. Resteran-
de intaktsokning om 20 Mkr avser oforandrat befintligt fas-
tighetsbestand och beror pa forbattrad uthyrningsgrad och
okade intakter fran foradlade fastigheter.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden under
perioden uppgick till 94,7 procent, vilket ar en forbattring
med 2,9 procentenheter i jamférelse med motsvarande period
foregaende ar och med 1 procentenhet i jamforelse med hel-
aret 1998.

Efter avdrag for fastighetskostnader aterstod ett driftnetto
om 305 Mkr (178), varav 285 Mkr (161) avser den svenska verk-
samheten. Det tredje kvartalets taxebundna kostnader — upp-
varmning, el, vatten etc — har varit lagre dn beraknat till foljd
av en mycket varm och ldng sommar. Under tredje kvartalet
uppgick de taxebundna kostnaderna endast till 46 procent av
motsvarande kostnader under arets forsta kvartal, vilket
ganska patagligt visar arstidens paverkan pa resultatet.

Avskrivningar pa fastigheterna uppgick till 35 Mkr (21) och
centrala administrationskostnader till 25 Mkr (22). Saval de
okade kostnaderna for avskrivningar som 6kade kostnader
for central administration ar en foljd av den 6kade volymen.
Rantekostnaderna uppgick till 154 Mkr (92) inklusive engangs-
kostnader om 4 Mkr for rantetak (cap) avseende nyuppléning
om 210 Mkr.

Resultatet fore poster av jamforelsestorande natur uppgick
till 92 Mkr (47). Detta resultat ger en marginal pa 15,6 procent,
vilket &r en forbattring jamfort med motsvarande period fore-
gdende ar med 3,2 procentenheter.

Resultatet fore skatt, vilket inkluderar jamforelsestorande
poster som avyttringsvinster och rantebidrag, uppgick till
153 Mkr (76). Av resultatforbattringen pa 77 Mkr jamfort med
foregaende ar beror 22 Mkr pé 6kade vinster fran fastighets-
forsaljningar, 15 Mkr pa bortfall av noteringskostnader, 5 Mkr
avser minskade rantebidrag samt 45 Mkr avser forbattrat
resultat fran den 16pande verksamheten.

Resultatet efter schablonskatt uppgick till 110 Mkr (55),
motsvarande 5,35 kr (3,13) per aktie.

Fastighetsbestandet koncentreras ytterligare

till utvalda orter

Koncernen hade per 30 september fastigheter till ett bokfort
varde om 5.182 Mkr (3.237), vilket innebér en 6kning under
den senaste 12-méanadersperioden med cirka 60 procent.
Under arets forsta nio manader har fastigheter med ett bok-
fort varde om 365 Mkr avyttrats samtidigt som fastigheter
forvérvats for 604 Mkr. Per 30 september bestod fastighets-

Forandring i fastighetsinnehav

Bokfort varde Andel Uthyrbar area

Mkr % Antal 1.000 m?

Per 1998-12-31 4.926 - 480 1.220
Avyttrade fastigheter - 365 - —106 — 130
Kvarvarande bestand 4561 88 374 1.090
Forvarvade fastigheter 604 12 29 130
Aktiverade investeringar 76 1 - -
Avskrivningar - 35 -1 - -
Valutakursforandringar — 24  -o - -
Per 1999-09-30 5.182 100 403 1.220

bestandet av 403 fastigheter, varav tre fastigheter i utlandet.
De svenska fastigheterna finns inom 50 kommuner, vilket ar
16 kommuner firre dn vid arsskiftet. Per 30 september éter-
fanns 83 procent av fastighetsbestandet, matt som bokfort
vérde, inom utvalda orter. Av det svenska fastighetsbestandet
aterfanns 88 procent inom utvalda orter. Andelen bostader,
matt som andel av bokfort vdrde, har 6kat med 17 procenten-
heter under den senaste 12-manadersperioden och uppgick
till 76 procent per 30 september. I det svenska fastighetsbe-
standet utgjorde andelen bostader 81 procent per 30 septem-
ber.

Under de forsta nio manaderna har 76 Mkr (62) investerats
i befintligt fastighetsbestand. Av dessa avser 40 Mkr tre storre
projekt; fardigstallande av kontorsytor i fastigheten i Képen-
hamn (17 Mkr), slutférandet av en stérre ombyggnad av en
bostadsfastighet i Lund (16 Mkr) samt en storre ombyggnad
av en centralt belagen affars- och bostadsfastighet i Kungs-
backa (7 Mkr).

Koncentrationens effekter pa resultatet

Jamforelse, Hyresintakt Andel Drift- Overskotts-
nio manader 1998 och 1999 Mkr % netto grad, %
Resultatrakning,

nio manader 1998 379 - 178 47
Avyttrade fastigheter - 40 - - 17 43
Kvarvarande bestand,

nio manader 1998 339 58 161 47
Forandring av

kvarvarande bestand 20 3 16 -
Kvarvarande bestand,

nio manader 1999 359 61 177 49
Forvarvade fastigheter 231 39 128 55
Resultatrikning,

nio manader 1999 590 100 305 52
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Finansiell stallning

Koncernen hade per 30 september 1999 rantebarande
skulder om 3.688 Mkr, varav 305 Mkr i utlandsk valuta.
Laneportfoljen 16per med en genomsnittlig rante-
bindningstid pa 2,1 &r och medelrantan vid kvartals-
skiftet uppgick till 5,38 procent, vilket &r en sdnkning
med 0,38 procentenheter sedan arsskiftet. Det ut-
landska fastighetsbestandet, som ar under forsaljning,
finansieras huvudsakligen genom kortfristiga lan i
respektive lands valuta.

Nettolaneskulden per 30 september uppgick till
3.649 Mkr, vilket ar en 6kning sedan arsskiftet med
216 Mkr. Per 30 september hade koncernen 336 Mkr
i bekraftade outnyttjade kreditloften.

Eget kapital uppgick per 30 september till 1.325
Mkr, vilket ar en 6kning fran arsskiftet med 63 Mkr.
Forandringen bestar av tre delposter; periodens vinst
110 Mkr, lamnad utdelning — 46 Mkr samt omrak-
ningsdifferens — I Mkr. Den synliga soliditeten upp-
gick vid samma tidpunkt till 25,0 procent, vilket dr en
oforandrad niva jamfort med arsskiftet.

Avgiftsfri handel i Mandamus-aktier

Under perioden 1 - 19 november har Mandamus ak-
tieagare mojlighet att kopa och silja hogst 199 aktier,
varvid Mandamus betalar kostnaden for courtage.
Aktiviteten syftar framst till att ge bolagets aktiedgare
med ett fatal aktier mojlighet att sélja dessa utan kost-
nad eller kopa till aktier sa att man kan uppna en bors-
post, 200 aktier, i Mandamus. Mandamus férhopp-
ning ar att antalet aktiedgare, som ager en eller flera
borsposter skall 6ka, vilket stimulerar handeln och
okar likviditeten i aktien.

Handelser efter periodens utgang

Under oktober har en principéverenskommelse tréffats
mellan Mandamus och Diligentia, innebarande att
Diligentia avser att férvarva Mandamus fastighet i
Képenhamn samtidigt som Mandamus férvarvar
fastigheter fran Diligentia i Lund, Ljungby och Boras.
Mandamus férvarv omfattar drygt 56.000 m?, varav
38.700m?iLund, 8.200m*i Ljungby och 9.500 m* i
Boras.

Genom denna planerade affar, vilken ar avsedd att
genomforas efter ekonomisk och teknisk analys med
tilltrade den 1 december, kommer Mandamus ytterli-
gare att starka sin bostadsprofil och 6ka sin marknads-
narvaro i Lund, som dr en av Sveriges mest intressanta
bostadsfastighetsmarknader. Bostadsandelen i forvar-
vet uppgar till 42.000 m? varav 34.000 m? avser Lund.
Forséljningen av Kdpenhamnsfastigheten beraknas ge
en avyttringsvinst om cirka 75 Mkr.

Under oktober har fastigheten Képstaden i Skara
och samtliga fastigheter i Ulricehamn salts for 100
Mkr. Forsaljningarna innebér en avyttringsvinst pa
14 Mkr. Mandamus har samtidigt forvarvat tre fastig-
heter om totalt 25.000 m? i Lysekil for 160 Mkr.

Resultatrikning

1999 1998 1998
Belopp i Mkr 9 man 9 man 12 man
Hyresintakter 590 379 547
Driftkostnader - 197 — 138 — 202
Underhall - 57 — 43 — 66
Tomtrattsavgald - 4 - 1 - 2
Fastighetsskatt - 27 - 19 - 28
Summa fastighetskostnader - 285 — 201 — 298
Driftnetto 305 178 249
Avskrivningar pa fastigheterna - 3 - 21 — 30
Bruttoresultat 270 157 219
Central administration - 25 - 22 - 32
Avyttringsresultat 48 26 35
Noteringskostnader - 15 - 15
Rorelseresultat 293 146 207
Réntebidrag 13 18 25
Finansiella intakter 1 4 4
Finansiella kostnader - 154 — 92 — 133
Finansnetto — 140 — 70 — 104
Resultat fore skatt 153 76 103
Skattekostnader - 43 - 21 - 27
Periodens resultat 110 55 76

Kassaflodesanalys

1999 1998 1998
Belopp i Mkr 9 man 9 man 12 man
Kassaflode fore
forandring av rorelsekapital 97 62 98
Noteringskostnad bérsintroduktion - 15 - 15
Forandring av rorelsekapital - 20 282 84
Kassaflode fran rorelsen 77 329 167
Lopande fastighetsinvesteringar - 76 - 62 - 102
Fastighetsforvarv - 604 — 498 — 2239
Fastighetsforsaljningar 413 304 399
Ovriga investeringar m m - 3 12 57
Kassaflode fran investeringar - 270 — 244 -—1.885
Nyemissioner - - 128
Utdelning till aktieagarna - 46 - -
Kassaflode fran aktieagarna - 46 - 128
Nettolaneskuld, periodens borjan — 3433 — 1817 — 1.817
Summa kassaflode - 239 8 — 1.590
Valutakursférandring
utlandslan 23 — 15 — 26
Nettolaneskuld, periodens slut —3.649 —1.747 —3.433
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Prognos
Mot bakgrund av de forsta nio ménadernas
resultat och hittills genomférda affarer under
fjarde kvartalet, bedoms resultatet fore skatt
for hela 1999 komma att uppga till lagst 260
Mkr, motsvarande 12,65 kr per aktie. Denna
resultatprognos innebér en hojning med 100
Mkr i jamforelse med den resultatprognos som
lamnades i delarsrapporten for forsta halvéret.
Nu lamnad resultatprognos kan paverkas av
eventuella ytterligare fastighetsforsaljningar.
Mot bakgrund av nu lamnad prognos avser
styrelsen foresla stimman en hojning av ut-
delningen med 1,00 kr per aktie till 3,25 kr per
aktie for verksamhetséaret 1999.

Stockholm den 29 oktober 1999
Mandamus Fastigheter AB (publ)

Balansrikning

1999 1998 1998
Belopp i Mkr 30 sept 30 sept 31dec
Fastigheter 5.182 3.237 4.926
Finansiella anldggningstillgangar 16 1 12
Ovriga anlaggningstillgangar 10 5 9
Ovriga omsittningstillgangar 60 49 48
Likvida medel 23 175 45
Summa tillgangar 5.291 3.467 5.040
Eget kapital 1.325 1.113 1.262
Minoritetsandel 0 0 0
Avsattningar 66 12 68
Réntebdrande skulder 3.688 1.923 3.490
Icke rantebarande skulder 212 4719 220
Summa eget kapital och skulder 5.291 3.467 5.040

Nyckeltal

1999 1998 1998

30 sept 30 sept 31dec
Lépande investeringar, Mkr 76 62 102
Kassaflode, Mkr 97 62 98
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 91,8 93,7
Ytmassig uthyrningsgrad, % 95,1 92,4 93,9
Fastigheternas belaningsgrad, % 71,2 59,4 70,8
Rantetdckningsgrad, ggr 17 17 1,6
Skuldsattningsgrad, ggr 2,8 17 2,8
Overskottsgrad, % 51,7 47,0 45,5
Soliditet, % 25,0 32,1 25,0
Bokfort varde per m? kr 4.245 3.201 4.038

Definitioner

Bruttomarginal Rantetackningsgrad

Periodens resultat fore jamforelsestoran-
de poster som rantebidrag, resultat fran
fastighetsforsaljningar och noterings-
kostnader i relation till periodens hyres-
intakter.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintakter samt hyresfor-
luster i forhallande till hyresvarde, vilket
definieras som hyresintékter plus bedomd
marknadshyra for outhyrda lokaler.
Fastigheternas belaningsgrad
Rantebarande skulder i forhéllande till
fastigheternas bokforda varde vid perio-
dens utgéng.

Kassaflode

Med kassaflode avses kassaflode fore for-
andring av rorelsekapital.
Nettolaneskuld

Réntebarande skulder minskade med
langfristiga fordringar och likvida medel.

Resultat efter finansiella poster, exklusive
noteringskostnader och resultat fran
fastighetsforsaljningar samt finansiella
kostnader, i relation till finansiella kost-
nader.

Skuldsattningsgrad

Rantebdrande skulder vid periodens ut-
gang i forhéllande till eget kapital.
Soliditet

Eget kapital inklusive minoritetsintresse
vid periodens utgang i forhéllande till
totala tillgdngar.

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd area i forhéllande till total uthyr-
bar area vid periodens utgang.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhéllande till totala hyres-
intakter.
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Fastigh

1999-09-30

etsbestand

Ekonomisk

Uthyrbar area uthyrnings-

Bokfort virde per region

Totalt: 5182 Mkr

Utland 315

Hyresintikter per region

Totalt: 590 Mkr
Utland 37

« per region 1.000 m* grad,% Skane 954 Skane 110
Forstaden Forstaden
Skane 239 93,8 1616 175
Smaland/Halland 212 97,5 .
. Smaland/
Vast 270 90,9  Halland 859 Smaland/
Ost 138 89,8 Halland 91
Forstaden 320 98,6
Summa Sverige  1.179 94,9 Vist 1.014 Ost 394 Vist 118 Ost 59
Utland 41 92,0
Totalt 1.220 94,7
Bokfort virde per fastighetst Hyresintikter per fastighetst
14 24 yp Yy P 8 yp
Totalt: 5182 Mkr Totalt: 590 Mkr
« per fastighetstyp
Bostader 3.948 .
Bostader 875 96,5 Bostider 428
Kontor/butiker 229 89,4 Hotell
Industri/lager 109 92,2 Hotell och
— och =]
Hotell 7 100,0 mark 26 mark 5
Mark - -
Kontor/
Totalt 1.220 94,7 ontor/ butiker 127
Industri/lager 198 butiker1.010 Industri/lager 30
Hyresintikter och resultat per kvartal
Belopp i Mkr 1998/1 1998/ 1998/II 1998/IV  1999/1 1999/l 1999/III
Hyresintakter 127 127 125 168 196 193 201
Resultat fore jamforelse-
storande poster 8 20 19 11 14 33 45
Bruttomarginal (%) 6,3 15,7 15,2 6,5 7,1 17,1 22,4
Jamforelsestorande poster:
Réntebidrag 7 6 5 7 5 4 4
Avyttringsresultat - 23 3 9 10 24 14
Noteringskostnader - 10 - 5 - - - - -
Resultat fore skatt 5 44 27 27 29 61 63
Lanestruktur per 1999-09-30
Rantebindning Medelranta Laniutlaindsk Medelranta  Lantotalt Medelranta Andel
till ar Lan i Mkr % valuta, Mkr % Mkr % %
1999 1.078 4,03 199 3,20 1.277 3,90 35
2000 238 6,18 53 6,25 291 6,19 8
2001 666 6,15 - - 666 6,15 18
2002 486 6,40 53 6,69 539 6,42 15
2003 690 6,17 - - 690 6,17 19
2004 91 5,50 - - 91 5,50 2
2005 — 134 5,51 - - 134 551 3
Summa 3.383 5,74 305 4,33 3.688 5,38 100

*Medelranta inkl limitavgifter uppgar till 5,44 procent. Genomsnittlig rantebindningstid 2,1 ar.
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(c) SIX Findata
Data per aktie Aktieagare
1999 1998 1998 Storre aktieagare Andel av roster
Belopp i kr dar inte annat anges 30sept 30 sept 31dec per1999-09-30 och kapital, %
Borskurs vid periodens utgang 43,00 46,60 45,50 Lantbrukskooperationen 17,8
Eget kapital 65 63 61 KF Invest AB 12,3
Borskurs i relation till eget kapital (%) 67 74 74 KPA and & Finans 62
Resultat efter skatt 5,35 3,13 4,23 Skandia 5,8
Fastigheternas bokforda varde 252 184 240 ISDPI; ertianst Persi el 50
Antal aktier i genomsnitt (tusental) 20.542 17.594 17.946 ra EI ertjanst Pensionsstiftelser 4,8
Borsvarde vid periodens utgdng (Mkr) 883 820 935 Fristiende sparbanker 41
p gang Fjarde AP-fonden 3,2
Sparbanksstiftelser 2,2
FPG/AMFK 2,0
Bokslutskommuniké for verksamhetsaret 1999 (12 méanader) publiceras Summa (10 dgare) 63,4
den 15 februari 2000 och arsredovisning for 1999 distribueras i mars. Registrerade i utlandet 12,3
Ordinarie bolagsstimma hélles den 26 april 2000. Ovriga aktiedgare 24,3
Denna kvartalsrapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer. Totalt 100,0

Mandamus

Mandamus Fastigheter AB (publ)
Box 12, 171 18 Solna. Telefon 08-566 130 00. Telefax 08-566 130 99. E-post mandamus(@mandamus.se

Region Skine: Mollevangsvagen 16, 222 40 Lund. Telefon 046-19 85 50. Telefax 046-15 06 14. E-post skane(@mandamus.se
Region Smaland/Halland: Norra Torgg. 8, Box 222, 341 24 Ljungby. Telefon 0372-124 00. Telefax 0372-124 04. E-post smaland(@mandamus.se
Region Viist: Torggatan 5, Box 316, 461 27 Trollhattan. Telefon 0520-890 30. Telefax 0520-890 39. E-post vast@mandamus.se
Region Ost: Adress, telefon och telefaxnummer, se huvudkontor ovan. E-post ost@mandamus.se
Region Forstaden: Adress, telefon och telefaxnummer, se huvudkontor ovan. E-post mandamusforstaden@mandamus.se

www.mandamus.se
Mandamus Fastigheter AB (publ). Organisationsnummer 556549-6360. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

PETER DOLK INFORMATION AB / Repro: Originalab AB / Tryck: EO Print AB, november 1999



