
DelÔrsrapport
1januari ^ 30 september1999

v Mandamus redovisar ett fÎrdubblat resultat och hÎjer
resultatprognosen kraftigt fÎr helÔret.

v Styrelsen fÎreslÔr att utdelningen hÎjs med1,00 kr till
3,25 kr per aktie.

v Resultatet fÎre skatt uppgick till 153Mkr (76).

v Koncentrationen av fastighetsbestÔndet har fortsatt och
under de nio fÎrsta mÔnaderna har 106 fastigheter med
en uthyrningsbar area om130.000 mÄ avyttrats fÎr totalt
cirka 413Mkr med en avyttringsvinst pÔ 48Mkr.

v Under samma period har 29 fastigheter med en uthyr-
ningsbar area om130.000 mÄ fÎrvÌrvats fÎr 604Mkr.

v Under oktober mÔnad har KÎpstaden i Skara och samtliga
fastigheter i Ulricehamn avyttrats med en avyttrings-
vinst om14Mkr.V|dare har en principÎverenskommelse
trÌ¡ats om fÎrsÌljning av KÎpenhamnsfastigheten fÎr
264Mkr med en avyttringsvinst om cirka 75Mkr.

v Under oktober mÔnad har en principÎverenskommelse
trÌ¡ats om fÎrvÌrv av fastigheter i Lund, Ljungbyoch
BorÔs fÎr sammanlagt 238Mkr.

v Resultatet fÎr hela 1999 berÌknas uppgÔ till lÌgst
260Mkr (103) fÎre skatt. Resultatprognosen innebÌr
en uppjustering med100Mkr mot tidigare lÌmnad
resultatprognos i samband med halvÔrsbokslutet.

v Med syfte att underlÌtta handeln i bolagets aktier,
frÌmst fÎr aktieÌgare med smÔ aktieposter, har
styrelsen fattat beslut om att handel i aktien
upp till poster om199 aktier fÔr ske utan courtage
under begrÌnsad tid.

Alla hyresgÌster Ìr medlemmar iMandamus BoKlubb och
erhÔller regelbundet en klubbfolder tillsammans med hyres-
avin. Denna innehÔller central och regional information och
olika rabatterbjudanden. Allt i syfte att skapa ett positivt
mervÌrde fÎr dem som Ìr kunder hosMandamus.

Mandamus skall Ìga, utveckla och fÎrvalta fastigheter med hÎg direktavkastning.
FastighetsbestÔndet skall koncentreras till ett begrÌnsat antal utvalda orter i sÎdra och mellersta Sverige.

Andelen bostÌder skall vara hÎg.



DelÔrsbokslut1999-09-30

Hyres- och resultatutveckling
HyresintÌkterna under Ôrets nio fÎrsta mÔnader uppgick till
590Mkr (379) innebÌrande en intÌktsÎkning med 211Mkr
eller 56 procent jÌmfÎrt med motsvarande period fÎregÔende
Ôr. T|llkommande hyresintÌkter frÔn fastigheter som har fÎr-
vÌrvats under den senaste12-mÔnadersperioden uppgick till
231Mkroch bortfall av hyresintÌkter frÔn fastigheter som har
avyttrats under samma period uppgick till 40Mkr. Resteran-
de intÌktsÎkning om 20Mkr avser ofÎrÌndrat be¢ntligt fas-
tighetsbestÔnd och beror pÔ fÎrbÌttrad uthyrningsgrad och
Îkade intÌkter frÔn fÎrÌdlade fastigheter.
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden under

perioden uppgick till 94,7 procent, vilket Ìr en fÎrbÌttring
med 2,9 procentenheter i jÌmfÎrelse med motsvarande period
fÎregÔende Ôr och med1procentenhet i jÌmfÎrelse med hel-
Ôret 1998.
Efter avdrag fÎr fastighetskostnader Ôterstod ett driftnetto

om305Mkr (178), varav285Mkr (161) avserden svenskaverk-
samheten.Det tredje kvartalets taxebundna kostnader ^ upp-
vÌrmning, el, vatten etc ^ har varit lÌgre Ìn berÌknat till fÎljd
av en mycket varm och lÔng sommar. Under tredje kvartalet
uppgick de taxebundna kostnaderna endast till 46 procent av
motsvarande kostnader under Ôrets fÎrsta kvartal, vilket
ganska pÔtagligt visar Ôrstidens pÔverkan pÔ resultatet.
Avskrivningar pÔ fastigheterna uppgick till 35Mkr (21) och

centrala administrationskostnader till 25Mkr (22). SÔvÌl de
Îkade kostnaderna fÎr avskrivningar som Îkade kostnader
fÎr central administration Ìr en fÎljd av den Îkade volymen.
RÌntekostnaderna uppgick till154Mkr (92) inklusive engÔngs-
kostnader om 4Mkr fÎr rÌntetak (cap) avseende nyupplÔning
om 210Mkr.
Resultatet fÎre poster av jÌmfÎrelsestÎrande natur uppgick

till 92Mkr (47). Detta resultat ger en marginal pÔ15,6 procent,
vilket Ìr en fÎrbÌttring jÌmfÎrt med motsvarande period fÎre-
gÔende Ôr med 3,2 procentenheter.
Resultatet fÎre skatt, vilket inkluderar jÌmfÎrelsestÎrande

poster som avyttringsvinster och rÌntebidrag, uppgick till
153Mkr (76). Av resultatfÎrbÌttringen pÔ 77Mkr jÌmfÎrt med
fÎregÔende Ôr beror 22Mkr pÔ Îkade vinster frÔn fastighets-
fÎrsÌljningar, 15Mkr pÔ bortfall av noteringskostnader, 5Mkr
avser minskade rÌntebidrag samt 45Mkr avser fÎrbÌttrat
resultat frÔn den lÎpande verksamheten.
Resultatet efter schablonskatt uppgick till 110Mkr (55),

motsvarande 5,35 kr (3,13) per aktie.

FastighetsbestÔndet koncentreras ytterligare
till utvalda orter
Koncernen hade per 30 september fastigheter till ett bokfÎrt
vÌrde om 5.182Mkr (3.237), vilket innebÌr en Îkning under
den senaste12-mÔnadersperioden med cirka 60 procent.
Under Ôrets fÎrsta nio mÔnader har fastigheter med ett bok-
fÎrt vÌrde om 365Mkr avyttrats samtidigt som fastigheter
fÎrvÌrvats fÎr 604Mkr. Per 30 september bestod fastighets-

bestÔndet av 403 fastigheter, varav tre fastigheter i utlandet.
De svenska fastigheterna ¢nns inom 50 kommuner, vilket Ìr
16 kommuner fÌrre Ìn vid Ôrsskiftet. Per 30 september Ôter-
fanns 83 procent av fastighetsbestÔndet, mÌtt som bokfÎrt
vÌrde, inom utvalda orter. Avdet svenska fastighetsbestÔndet
Ôterfanns 88 procent inom utvalda orter. Andelen bostÌder,
mÌtt som andel av bokfÎrt vÌrde, har Îkat med17 procenten-
heter under den senaste 12-mÔnadersperioden och uppgick
till 76 procent per 30 september. I det svenska fastighetsbe-
stÔndet utgjorde andelen bostÌder 81procent per 30 septem-
ber.
Under de fÎrsta nio mÔnaderna har 76Mkr (62) investerats

i be¢ntligt fastighetsbestÔnd.Avdessa avser 40Mkr tre stÎrre
projekt; fÌrdigstÌllande av kontorsytor i fastigheten i KÎpen-
hamn (17Mkr), slutfÎrandet av en stÎrre ombyggnad av en
bostadsfastighet i Lund (16Mkr) samt en stÎrre ombyggnad
av en centralt belÌgen a¡Ìrs- och bostadsfastighet i Kungs-
backa (7Mkr).
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FÎrÌndring i fastighetsinnehav
BokfÎrt vÌrde

Mkr
Andel

% Antal
Uthyrbar area

1.000mÄ

Per 1998-12-31 4.926 ^ 480 1.220
Avyttrade fastigheter º 365 ^ º 106 º 130

Kvarvarande bestÔnd 4.561 88 374 1.090
FÎrvÌrvade fastigheter 604 12 29 130
Aktiverade investeringar 76 1 ^ ^
Avskrivningar º 35 º 1 ^ ^
ValutakursfÎrÌndringar º 24 º 0 ^ ^

Per 1999-09-30 5.182 100 403 1.220

Koncentrationens e¡ekter pÔ resultatet
JÌmfÎrelse,
nio mÔnader1998 och1999

HyresintÌkt
Mkr

Andel
%

Drift-
netto

Úverskotts-
grad, %

ResultatrÌkning,
nio mÔnader 1998 379 ^ 178 47
Avyttrade fastigheter º 40 ^ º 17 43
Kvarvarande bestÔnd,
nio mÔnader 1998 339 58 161 47
FÎrÌndring av
kvarvarande bestÔnd 20 3 16 ^
Kvarvarande bestÔnd,
nio mÔnader 1999 359 61 177 49
FÎrvÌrvade fastigheter 231 39 128 55
ResultatrÌkning,
nio mÔnader 1999 590 100 305 52



Finansiell stÌllning
Koncernen hade per 30 september1999 rÌntebÌrande
skulderom3.688Mkr, varav305Mkr i utlÌndsk valuta.
LÔneportfÎljen lÎper med en genomsnittlig rÌnte-
bindningstid pÔ 2,1 Ôr och medelrÌntan vid kvartals-
skiftet uppgick till 5,38 procent, vilket Ìr en sÌnkning
med 0,38 procentenheter sedan Ôrsskiftet. Det ut-
lÌndska fastighetsbestÔndet, som Ìr under fÎrsÌljning,
¢nansieras huvudsakligen genom kortfristiga lÔn i
respektive lands valuta.
NettolÔneskulden per 30 september uppgick till

3.649Mkr, vilket Ìr en Îkning sedan Ôrsskiftet med
216Mkr. Per 30 september hade koncernen 336Mkr
i bekrÌftade outnyttjade kreditlÎften.
Eget kapital uppgick per 30 september till 1.325

Mkr, vilket Ìr en Îkning frÔn Ôrsskiftet med 63Mkr.
FÎrÌndringen bestÔr av tre delposter; periodens vinst
110Mkr, lÌmnad utdelning º 46Mkr samt omrÌk-
ningsdi¡erens º 1Mkr. Den synliga soliditeten upp-
gick vid samma tidpunkt till 25,0 procent, vilket Ìr en
ofÎrÌndrad nivÔ jÌmfÎrt med Ôrsskiftet.

Avgiftsfri handel i Mandamus-aktier
Under perioden1 - 19 november harMandamus ak-
tieÌgare mÎjlighet att kÎpa och sÌlja hÎgst 199 aktier,
varvidMandamus betalar kostnaden fÎr courtage.
Aktiviteten syftar frÌmst till att ge bolagets aktieÌgare
med ett fÔtal aktier mÎjlighet att sÌlja dessa utan kost-
nad eller kÎpa till aktier sÔ att man kan uppnÔ en bÎrs-
post, 200 aktier, i Mandamus.Mandamus fÎrhopp-
ning Ìr att antalet aktieÌgare, som Ìger en eller £era
bÎrsposter skall Îka, vilket stimulerar handeln och
Îkar likviditeten i aktien.

HÌndelser efter periodens utgÔng
Underoktober har en principÎverenskommelse trÌ¡ats
mellanMandamus och Diligentia, innebÌrande att
Diligentia avser att fÎrvÌrvaMandamus fastighet i
KÎpenhamn samtidigt somMandamus fÎrvÌrvar
fastigheter frÔn Diligentia i Lund, Ljungbyoch BorÔs.
Mandamus fÎrvÌrvomfattar drygt 56.000mÄ, varav
38.700mÄ i Lund, 8.200 mÄ i Ljungby och 9.500 mÄ i
BorÔs.
Genom denna planerade a¡Ìr, vilken Ìr avsedd att

genomfÎras efter ekonomisk och teknisk analys med
tilltrÌde den 1december, kommerMandamus ytterli-
gare att stÌrka sin bostadspro¢l och Îka sin marknads-
nÌrvaro i Lund, som Ìr en av Sveriges mest intressanta
bostadsfastighetsmarknader. Bostadsandelen i fÎrvÌr-
vet uppgÔr till 42.000mÄ, varav 34.000mÄ avser Lund.
FÎrsÌljningen avKÎpenhamnsfastigheten berÌknas ge
en avyttringsvinst om cirka 75Mkr.
Under oktober har fastigheten KÎpstaden i Skara

och samtliga fastigheter i Ulricehamn sÔlts fÎr 100
Mkr. FÎrsÌljningarna innebÌr en avyttringsvinst pÔ
14Mkr.Mandamus har samtidigt fÎrvÌrvat tre fastig-
heter om totalt 25.000 mÄ i Lysekil fÎr 160Mkr.

Mandamus FastigheterAB (publ)
^ koncernen
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ResultatrÌkning
1999 1998 1998

Belopp i Mkr 9mÔn 9mÔn 12mÔn

HyresintÌkter 590 379 547

Driftkostnader º 197 º 138 º 202
UnderhÔll º 57 º 43 º 66
TomtrÌttsavgÌld º 4 º 1 º 2
Fastighetsskatt º 27 º 19 º 28

Summa fastighetskostnader º 285 º 201 º 298

Driftnetto 305 178 249
Avskrivningar pÔ fastigheterna º 35 º 21 º 30

Bruttoresultat 270 157 219
Central administration º 25 º 22 º 32
Avyttringsresultat 48 26 35
Noteringskostnader º 15 º 15

RÎrelseresultat 293 146 207
RÌntebidrag 13 18 25
Finansiella intÌkter 1 4 4
Finansiella kostnader º 154 º 92 º 133

Finansnetto º 140 º 70 º 104

Resultat fÎre skatt 153 76 103
Skattekostnader º 43 º 21 º 27

Periodens resultat 110 55 76

Kassa£Îdesanalys
1999 1998 1998

Belopp i Mkr 9mÔn 9mÔn 12mÔn

KassaflÎde fÎre
fÎrÌndring av rÎrelsekapital 97 62 98
Noteringskostnad bÎrsintroduktion º 15 º 15
FÎrÌndring av rÎrelsekapital º 20 282 84

KassaflÎde frÔn rÎrelsen 77 329 167
LÎpande fastighetsinvesteringar º 76 º 62 º 102
FastighetsfÎrvÌrv º 604 º 498 º 2.239
FastighetsfÎrsÌljningar 413 304 399
Úvriga investeringar m m º 3 12 57

KassaflÎde frÔn investeringar º 270 º 244 º1.885
Nyemissioner º º 128
Utdelning till aktieÌgarna º 46 º º

KassaflÎde frÔn aktieÌgarna º 46 º 128

NettolÔneskuld, periodens bÎrjan º 3.433 º 1.817 º 1.817
Summa kassaflÎde º 239 85 º 1.590
ValutakursfÎrÌndring
utlandslÔn 23 º 15 º 26

NettolÔneskuld, periodens slut º3.649 º1.747 º3.433



Prognos
Mot bakgrund av de fÎrsta nio mÔnadernas
resultat och hittills genomfÎrda a¡Ìrer under
fjÌrde kvartalet, bedÎms resultatet fÎre skatt
fÎr hela 1999 komma att uppgÔ till lÌgst 260
Mkr, motsvarande 12,65 kr per aktie. Denna
resultatprognos innebÌr en hÎjning med100
Mkr i jÌmfÎrelse med den resultatprognos som
lÌmnades i delÔrsrapporten fÎr fÎrsta halvÔret.
Nu lÌmnad resultatprognos kan pÔverkas av

eventuella ytterligare fastighetsfÎrsÌljningar.
Mot bakgrund av nu lÌmnad prognos avser

styrelsen fÎreslÔ stÌmman en hÎjning av ut-
delningen med1,00 kr per aktie till 3,25 kr per
aktie fÎr verksamhetsÔret 1999.

Stockholm den 29 oktober 1999

Mandamus Fastigheter AB (publ)

Anders Johansson
VerkstÌllande direktÎr

Mandamus FastigheterAB (publ)
^ koncernen
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BalansrÌkning
1999 1998 1998

Belopp i Mkr 30 sept 30 sept 31 dec

Fastigheter 5.182 3.237 4.926
Finansiella anlÌggningstillgÔngar 16 1 12
Úvriga anlÌggningstillgÔngar 10 5 9
Úvriga omsÌttningstillgÔngar 60 49 48
Likvida medel 23 175 45

Summa tillgÔngar 5.291 3.467 5.040

Eget kapital 1.325 1.113 1.262
Minoritetsandel 0 0 0
AvsÌttningar 66 12 68
RÌntebÌrande skulder 3.688 1.923 3.490
Icke rÌntebÌrande skulder 212 419 220

Summa eget kapital och skulder 5.291 3.467 5.040

Nyckeltal
1999 1998 1998
30 sept 30 sept 31 dec

LÎpande investeringar, Mkr 76 62 102
KassaflÎde,Mkr 97 62 98
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 91,8 93,7
YtmÌssig uthyrningsgrad, % 95,1 92,4 93,9
Fastigheternas belÔningsgrad, % 71,2 59,4 70,8
RÌntetÌckningsgrad, ggr 1,7 1,7 1,6
SkuldsÌttningsgrad, ggr 2,8 1,7 2,8
Úverskottsgrad, % 51,7 47,0 45,5
Soliditet, % 25,0 32,1 25,0
BokfÎrt vÌrde per mÄ, kr 4.245 3.201 4.038

De¢nitioner

Bruttomarginal
Periodens resultat fÎre jÌmfÎrelsestÎran-
de poster som rÌntebidrag, resultat frÔn
fastighetsfÎrsÌljningar och noterings-
kostnader i relation till periodens hyres-
intÌkter.
Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens hyresintÌkter samt hyresfÎr-
luster i fÎrhÔllande till hyresvÌrde, vilket
de¢nieras som hyresintÌkter plus bedÎmd
marknadshyra fÎr outhyrda lokaler.
Fastigheternas belÔningsgrad
RÌntebÌrande skulder i fÎrhÔllande till
fastigheternas bokfÎrda vÌrde vid perio-
dens utgÔng.
Kassa£Îde
Med kassa£Îde avses kassa£Îde fÎre fÎr-
Ìndring av rÎrelsekapital.
NettolÔneskuld
RÌntebÌrande skulder minskade med
lÔngfristiga fordringar och likvida medel.

RÌntetÌckningsgrad
Resultat efter ¢nansiella poster, exklusive
noteringskostnader och resultat frÔn
fastighetsfÎrsÌljningar samt ¢nansiella
kostnader, i relation till ¢nansiella kost-
nader.
SkuldsÌttningsgrad
RÌntebÌrande skulder vid periodens ut-
gÔng i fÎrhÔllande till eget kapital.
Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintresse
vid periodens utgÔng i fÎrhÔllande till
totala tillgÔngar.
YtmÌssig uthyrningsgrad
Uthyrd area i fÎrhÔllande till total uthyr-
bar area vid periodens utgÔng.
Úverskottsgrad
Driftnetto i fÎrhÔllande till totala hyres-
intÌkter.



Mandamus FastigheterAB (publ)
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FastighetsbestÔnd
1999-09-30

x per region
Uthyrbar area

1.000mÄ

Ekonomisk
uthyrnings-

grad,%

SkÔne 239 93,8
SmÔland/Halland 212 97,5
VÌst 270 90,9
Úst 138 89,8
FÎrstaden 320 98,6
Summa Sverige 1.179 94,9

Utland 41 92,0
Totalt 1.220 94,7

x per fastighetstyp

BostÌder 875 96,5
Kontor/butiker 229 89,4
Industri/lager 109 92,2
Hotell 7 100,0
Mark º º
Totalt 1.220 94,7

SkÔne 954

SmÔland/
Halland 859

VÌst1.014
Úst 394

FÎrstaden
1.646

Utland 315

BokfÎrt vÌrde per region
Totalt: 5.182Mkr

SkÔne110

SmÔland/
Halland 91

VÌst118 Úst 59

FÎrstaden
175

Utland 37

HyresintÌkter per region
Totalt: 590Mkr

Kontor/
butiker1.010

BostÌder 3.948

Industri/lager198

Hotell
och
mark 26

BokfÎrt vÌrde per fastighetstyp
Totalt: 5.182Mkr

Kontor/
butiker127

BostÌder 428

Industri/lager 30

Hotell
och
mark 5

HyresintÌkter per fastighetstyp
Totalt: 590Mkr

HyresintÌkter och resultat per kvartal
Belopp i Mkr 1998/I 1998/II 1998/III 1998/IV 1999/I 1999/II 1999/III

HyresintÌkter 127 127 125 168 196 193 201
Resultat fÎre jÌmfÎrelse-
stÎrande poster 8 20 19 11 14 33 45
Bruttomarginal (%) 6,3 15,7 15,2 6,5 7,1 17,1 22,4

JÌmfÎrelsestÎrande poster:
RÌntebidrag 7 6 5 7 5 4 4
Avyttringsresultat º 23 3 9 10 24 14
Noteringskostnader º 10 º 5 º º º º º

Resultat fÎre skatt 5 44 27 27 29 61 63

LÔnestruktur per1999-09-30
RÌntebindning
till Ôr LÔn i Mkr

MedelrÌnta
%

LÔn i utlÌndsk
valuta, Mkr

MedelrÌnta
%

LÔn totalt
Mkr

MedelrÌnta
%

Andel
%

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 º º 666 6,15 18
2002 486 6,40 53 6,69 539 6,42 15
2003 690 6,17 º º 690 6,17 19
2004 91 5,50 º º 91 5,50 2
2005 ^ 134 5,51 º º 134 5,51 3

Summa 3.383 5,74 305 4,33 3.688 5,38* 100

*MedelrÌnta inkl limitavgifter uppgÔr till 5,44 procent. Genomsnittlig rÌntebindningstid 2,1 Ôr.
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Data per aktie
1999 1998 1998

Belopp i kr dÌr inte annat anges 30 sept 30 sept 31 dec

BÎrskurs vid periodens utgÔng 43,00 46,60 45,50
Eget kapital 65 63 61
BÎrskurs i relation till eget kapital (%) 67 74 74
Resultat efter skatt 5,35 3,13 4,23
Fastigheternas bokfÎrda vÌrde 252 184 240
Antal aktier i genomsnitt (tusental) 20.542 17.594 17.946
BÎrsvÌrde vid periodens utgÔng (Mkr) 883 820 935

AktieÌgare
StÎrre aktieÌgare
per1999-09-30

Andel av rÎster
och kapital, %

Lantbrukskooperationen 17,8
KF Invest AB 12,3
KPA Fond & Finans 6,2
Skandia 5,8
SPP 5,0
PraktikertjÌnst Pensionsstiftelser 4,8
FristÔende sparbanker 4,1
FjÌrde AP-fonden 3,2
Sparbanksstiftelser 2,2
FPG/AMFK 2,0

Summa (10 Ìgare) 63,4
Registrerade i utlandet 12,3
Úvriga aktieÌgare 24,3

Totalt 100,0

Bokslutskommunikë fÎr verksamhetsÔret 1999 (12 mÔnader) publiceras
den 15 februari 2000 och Ôrsredovisning fÎr 1999 distribueras i mars.

Ordinarie bolagsstÌmma hÔlles den 26 april 2000.

Denna kvartalsrapport har ej varit fÎremÔl fÎr granskning av bolagets revisorer.

Mandamus Fastigheter AB (publ)
Box12, 17118 Solna. Telefon 08-566130 00. Telefax 08-566130 99. E-post mandamus@mandamus.se

Region SkÔne:MÎllevÔngsvÌgen 16, 222 40 Lund. Telefon 046-19 8550. Telefax 046-15 0614. E-post skane@mandamus.se
Region SmÔland/Halland:NorraTorgg. 8, Box 222, 341 24 Ljungby. Telefon 0372-124 00. Telefax 0372-124 04. E-post smaland@mandamus.se

RegionVÌst:Torggatan 5, Box 316, 461 27 TrollhÌttan. Telefon 0520-890 30. Telefax 0520-890 39. E-post vast@mandamus.se
Region Úst: Adress, telefon och telefaxnummer, se huvudkontor ovan. E-post ost@mandamus.se

Region FÎrstaden: 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 sÌte i Stockholm. P
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