Mandamus

Bokslutskommunike 1999

* Resultatet fore skatt 6kade med 180 procent till 288 Mkr (103) jéimfort med 1998.
e Forvaltningsresultatet fordubblades till 115 Mkr (58).

* Styrelsen har beslutat om ny utdelningspolicy och foreslar aterkop av hogst
2.000.000 av utestaende aktier (knappt 10 %).

* Styrelsen foreslar vidare att den ordinarie utdelningen hijs med 1 kr per aktie till
3,25 kr samt att en extra utdelning limnas med 10 kr per aktie. Total foreslagen
utdelning uppgar saledes till 13,25 kr per aktie.

*  Mandamus fastighetsbestand bestar idag till 63 procent av fastigheter som éir kopta
efter borsnoteringen i juni 1998. Diirigenom har bestandets struktur och
koncentration forbittrats radikalt. Denna foridlingsprocess fortsiitter.

» Arets omstruktureringsarbete har inneburit att 141 fastigheter har avyttrats for
974 MKkr med en avyttringsvinst om 166 Mkr samtidigt som 53 fastigheter har
forvirvats pa utvalda orter for 1.291 Mkr.

*  Genomford fastighetsvirdering vid arsskiftet innebér ett substansviirde per aktie
om 85 kr (78).
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VERKSAMHETEN

Hyres- och resultatutveckling

Hyresintékterna uppgick till 794 Mkr (547) innebédrande en intéktsékning med 45 procent jaimfort med
foregdende ar. Hyresintékterna fran fastigheter dgda under hela aret uppgick till 650 Mkr medan hyresintdkter
fran salda fastigheter uppgick till 100 Mkr och hyresintikter fran fastigheter forvérvade under aret uppgick till
44 Mkr. For att ge en uppfattning om nuvarande fastighetsbestands intjaningsférmaga, har en berdkning av
dessa fastigheters hyresintikter gjorts for 1999 (proforma), vilka uppgick till 829 Mkr. I tabellen
”Resultatsammandrag for koncernen 1999” erhalls en mera fullstéindig proformaredovisning.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden under aret uppgick till 95,5 procent, vilket 4r en forbéttring
med 1,8 procentenheter i jaimforelse med foregaende é&r. Vid arsskiftet 1999/2000 hade uthyrningsgraden
forbattrats ytterligare och uppgick da till 96,7 procent.

Efter avdrag for fastighetskostnader aterstod ett driftnetto om 398 Mkr (249). Driftkostnaderna under érets
sista kvartal har paverkats av 6kade reparations- och underhéllskostnader, varav en del &r en f6ljd av hostens
stormar i sodra Sverige.

Avskrivningar pa fastigheterna uppgick till 47 Mkr (30) och centrala administrationskostnader till 34 Mkr
(32). De 6kade kostnaderna for avskrivningar 4r en f6ljd av den 6kade volymen medan kostnaderna for
central administration har belastats med kostnader for utveckling och inférande av ett nytt affdrsstodsystem
under hosten.

Réntekostnaderna uppgick till 204 Mkr (133) inklusive engangskostnader om 4 Mkr for riantetak (cap)
avseende nyupplaning om 210 Mkr. Resultatet fore jamforelsestorande poster uppgick till 115 Mkr (58).
Detta resultat innebér en marginal pa 14,5 procent, vilket &r en forbéttring jamfort med foregdende ar med 4
procentenheter.

Resultatet fore skatt, vilket inkluderar jamforelsestorande poster som avyttringsvinster, rantebidrag,
noteringskostnader och nedskrivningar uppgick till 288 Mkr (103). Av resultatforbéttringen pa 185 Mkr
jamfort med foregéende ar berodde 131 Mkr pa 6kade vinster fran fastighetsforséljningar, - 7 Mkr avség
minskade rintebidrag. Ovriga jaimforelsestérande poster minskade med 4 Mkr och den Ipande verksamheten
uppvisade en resultatférbattring om 57 Mkr.

Resultatet efter berdknad skatt uppgick till 201 Mkr (76) vilket innebér 9,80 kr (4,23) per aktie.

Fastighetsbestiandet koncentreras ytterligare till utvalda orter

Koncernen hade per 31 december 1999 fastigheter till ett bokfort varde om 5.433 Mkr (4.926), vilket innebér
en Okning under aret med drygt 10 procent. Under aret har sammanlagt 141 fastigheter med ett bokfort vérde
om 808 Mkr avyttrats. Avyttringarna har néstan enbart skett pa icke utvalda orter, varvid koncernens
utlédndska fastighetsbestand nu i praktiken kan ses som avyttrat. Under aret har 53 fastigheter med ett bokfort
virde om 1.291 Mkr forvérvats. Totalt uppgick antalet fastigheter till 392 vid arsskiftet, vilket ar en
minskning med 88 fastigheter under aret. Koncentrationen har vidare inneburit att Mandamus har ldmnat 19
kommuner och nu dger bebyggda fastigheter i 47 kommuner.

Renodling och koncentration har varit en viktig del av &rets arbete. Vid arets utgang fanns 88 procent (82) av
fastighetsbestandet p& koncernens utvalda orter och andelen bostdder hade okat till 81 procent (72).

Bokfort vérde (5 433 Mkr), andel fastigheter Bokfért varde, utvalda - icke utvalda orter
forvarvade innan resp efter 1998-06-15,

boérsintroduktionen
12%

O Fastigheter forvarvats

Outvaldort

innan 1998-06-15 W ickeutvaldort

W Fastigheter forvarvats
efter 1998-06-15

88%




Mandamus, bokslutskommuniké 1999

Under éret har 103 Mkr (96) investerats i befintligt fastighetsbestand. Av dessa avser 49 Mkr tre storre
projekt, namligen fardigstdllande av kontorsytor i fastigheten i Képenhamn (24 Mkr), slutforandet av en
storre ombyggnad av en bostadsfastighet i Lund (17 Mkr) samt en storre ombyggnad av en centralt beldgen
affédrs- och bostadsfastighet i Kungsbacka (8 Mkr). Fastigheten i Képenhamn séldes i slutet av 1999.

Foriandring i fastighetsinnehav Bokfort Andel av Antal Uthyrbar
virde total area, 1.000

m2

Per 1998-12-31 4.926 - 480 1.220
Avyttrade fastigheter - 808 - - 141 -222
Kvarvarande besténd 4.118 76 % 339 998
Forvérvade fastigheter 1.291 24 % 53 262
Aktiverade investeringar 103 1% - -
Avskrivningar/nedskrivningar -54 -1% - -
Valutakursforéndringar -25 -0% - -
Per 1999-12-31 5.433 100 % 392 1.260

Finansiell stiillning

Koncernen hade per 30 december 1999 rintebdrande skulder om 3.547 Mkr (3.490), varav 25 Mkr (372) i
utldndsk valuta. Laneportfoljen 16per med en genomsnittlig rantebindningstid pa 2,0 ar (2,7) och medelréntan
vid érsskiftet uppgick till 5,43 procent (5,76). Nettoldneskulden vid arsskiftet uppgick till 3.520 Mk, vilket
ar en okning sedan foregaende ar med 87 Mkr. Per 31 december hade koncernen 437 Mkr i bekriftade
outnyttjade kreditloften.

Eget kapital uppgick vid arsskiftet till 1.414 Mkr (1.262), vilket ger en synlig soliditet om 25,4 procent
(25,0). Den justerade soliditeten, som inkluderar 6vervérdet i koncernens fastighetsbestdnd, uppgick vid
samma tidpunkt till 29,1 procent (29,2).

Marknadsvirdering av fastighetsbestiandet

Newsec Analys AB har i &r liksom foregéende &r genomfort en bedomning av det svenska
fastighetsbestdndets marknadsvérde vid arsskiftet. Fullstindiga varderingar har genomforts av ett
representativt urval av de svenska fastigheterna motsvarande cirka en tredjedel av fastighetsbestandets
bokforda virde. Ovriga svenska fastigheter ingatt i en sé kallad desktop-virdering. Detta dr en mer dversiktlig
typ av vérdering dédr ndgon djupare analys av de enskilda fastigheterna ej gors. Det bedomda marknadsvérdet
for koncernens totala fastighetsbestand uppgick till cirka 5.900 Mkr (5.420 Mkr). Denna virdering indikerar
ett overvirde pa 467 Mkr eller knappt nio procent.

Extra utdelning och aterkép av aktier

Mandamus dkade renodling mot bostider tillsammans med en hogre koncentration av fastighetsbesténdet till
orter med god befolkningsutveckling, innebér en allt lagre rorelserisk. Denna strategi kommer inte att dndras,
varfor styrelsen anser att den synliga soliditeten kan sidnkas fran dagens niva pa 25 procent till lagst 20
procent. Vidare éndras Mandamus utdelningspolicy sé att upp till 75 procent av resultatet efter skatt exklusive
forséljningsvinster i fortséttningen lamnas som utdelning.

Med utgangspunkt fran den ldgre rorelserisken anser styrelsen att Mandamus kan lémna en extra utdelning for
1999 utover ordinarie utdelning samt att den forvintade mojligheten att &terkdpa egna aktier bor utnyttjas.
Styrelsen foreslar darfor att bolagsstimman beslutar foljande:

e att den ordinarie utdelningen for 1999 hojs med 1 kr per aktie till 3,25 kr
e att en extra utdelning ldmnas for 1999 med 10 kr per aktie
e att styrelsen far mandat att aterkopa hogst 2.000.000 av bolagets utestdende aktier (knappt 10 procent).

Under hosten genomforde Mandamus en kampanj riktad till bolagets mindre aktiedgare. Med syfte att
stimulera likviditeten i aktien erbjods Mandamus aktiedgare att kopa eller silja hogst 199 aktier, varvid
Mandamus betalade kostnaden for courtage. Totalt genomfordes drygt 25.000 afférer inom ramen for denna
kampanj. 8.500 aktiedgare 6kade sitt innehav i Mandamus med ett genomsnitt pa 137 aktier per kop.
Samtidigt sédlde knappt 16.500 aktiedgare sina aktier (genomsnittlig affdrsstorlek 34 aktier). Sammantaget
nettokoptes 600.000 aktier av de ”mindre” aktiedgarna och antalet aktieigare som nu &dger minst 1 borspost
(200 aktier) okade hogst viasentligt. Totalt minskade antalet aktiedgare under aret med drygt 19.200 till
26.080, varav 16.500 var en effekt av denna kampanj. Kostnaden fér kampanjen uppgick till 4,3 Mkr, vilket
med rubriceringen noteringskostnader och liknande kostnader har belastat koncernens resultat.
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Utsikter for ar 2000

For ar 2000 bedoms resultatet fore eventuella avyttringsvinster uppga till cirka 130 Mkr. Prognosen har
baserats pa proformaresultatet for det fastighetsbestand som dgdes vid arsskiftet 1999/2000 med hénsyn till
minskade rantebidrag och 6kade rantekostnader for finansieringen av den foreslagna extra utdelningen.

Stockholm 15 februari 2000

Mandamus Fastigheter AB (publ)

Anders Johansson

Verkstéllande direktor

Bokslutskommunikén har granskats av bolagets revisorer.

Fragor angéende bokslutskommunikén kan riktas till VD Anders Johansson eller finansdirektor Bengt

Evaldsson, 08-566 130 00.

Ekonomiska informationstillfillen

Arsredovisning for 1999 27 mars 2000
Ordinarie bolagsstimma 2000 26 april 2000
Delarsrapport januari-mars 26 april 2000
Delarsrapport januari-juni 10 augusti 2000

Delarsrapport januari-september 23 oktober 2000
Bokslutskommuniké ar 2000 8 februari 2001

Adress (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
Hemsida: www.mandamus.se

Mandamus Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556549-6360
Styrelsen har sitt séte i Stockholm.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING 1999 1998 1997
Belopp i Mkr proforma
Hyresintékter 794 547 508
Fastighetskostnader
Driftkostnader -276 -202 -181
Reparation och underhall -78 -66 -85
Tomtréttsavgild -6 2 2
Fastighetsskatt -36 -28 -19
Summa fastighetskostnader -396 -298 -287
Driftnetto 398 249 221
Avskrivning pa fastigheterna -47 -30 =27
Bruttoresultat 351 219 194
Centrala administrationskostnader -34 -32 -36
Avyttringsresultat 166 35 -
Noteringskostnader och liknande kostnader -4 -15 -
Nedskrivning av fastighet -7 - -
Rorelseresulat 472 207 158
Réntebidrag 18 25 66
Finansiella intdkter 2 4 0
Finansiella kostnader -204 -133 -121
Resultat fore skatt 288 103 103
Skattekostnader -87 =27 -29
Arets resultat 201 76 74
KONCERNENS BALANSRAKNING 1999-12-31 1998-12-31 1997-12-31
Belopp i Mkr
Tillgangar
Fastigheter 5433 4926 2957
Finansiella anldggningstillgdngar 16 12
Ovriga anliggningstillgangar 9 9 5
Ovriga omsittningstillgingar 87 48 88
Likvida medel 11 45 36
Summa tillgangar 5556 5040 3086
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 551 510 353
Fritt eget kapital 863 752 704
Summa eget kapital 1414 1262 1057
Avsittningar 137 68 0
Rintebirande skulder 3547 3490 1854
Ej réntebdrande skulder 458 220 175

Summa eget kapital och skulder 5556 5040 3 086



Mandamus, bokslutskommuniké 1999

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS 1999 1998
Belopp i Mkr
Kassaflode fore fordandring av rorelsekapital 126 128
Noteringskostnader och liknande kostnader -4 -15
Foréndring av rorelsekapital 189 54
Kassaflode fran rorelsen 311 167
Lopande investeringar -105 -102
Fastighetsforvirv -1291 -2239
Fastighetsforséljningar 974 399
Gjorda avsittningar 48 57
Kassaflode fran investeringar -374 -1 885
Nyemissioner 128
Lamnad utdelning -46
Kassaflode fran/till aktieigarna -46 128
Nettolaneskuld vid &rets borjan -3433 -1 817
Summa kassaflode -109 -1 590
Valutakursforandring utlandsléan 22 -26
Nettolaneskuld vid arets slut -3 520 -3433
NYCKELTAL 1999 1998 1997
(proforma)
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 5900 5420 2 957
Fastigheternas bokforda vérde, Mkr 5433 4926 2 957
Direktavkastning fastigheter % 7,9 7,6 7,5
Ekonomisk uthyrningsgrad % 95,5 93,7 91,3
Overskottsgrad % 50,1 455 43,5
Réntabilitet pa totalt kapital, % 9,3 5,8 7,3
Réntabilitet pa eget kapital efter skatt, % 15,0 6,6 7,0
Soliditet % 25,4 25,0 34,3
Justerad soliditet % 29,1 29,2 34,3
Skuldséttningsgrad, ggr 2,5 2,8 1,8
Belaningsgrad, % 65,3 70,8 62,7
Réntetidckningsgrad, ggr 1,65 1,62 1,85
Genomsnittlig lanerénta, % 5,43 5,76 6,30
Medeltal anstillda 152 88 76
Bokfort fastighetsvéirde per kvm 4311 4038 2 957
NYCKELTAL PER AKTIE 1999 1998 1997
Borskurs vid érets utgdng 53,00 45,50 e.t.
Eget kapital/aktie 68,83 61,44 60,08
Substansvirde/aktie 85,20 78,75 60,08
Vinst/aktie efter skatt * 9,80 4,23 421
Utdelning/aktie (1999 utgor styrelsens forslag)** 13,25 2,25 e.t.
Aktiens direktavkastning % 25,0 49 e.t.
Aktiens totalavkastning % 21,5 3,4 e.t.
P/E-tal 5,4 10,7 e.t.
Borskurs i relation till substansvirde % 62,2 57,8 e.t.
Antal aktier (1000-tal) 20 542 20 542 17 594

*  Vinst per aktie ar beraknat pa genomsnittligt antal aktier under aret, vilket fér 1998 var 17.946.000
** Forslaget till utdelning avser 3,25 kr per aktie i ordinarie utdelning och 10 kr i extra utdelning.
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Hyresintikter och resultat per kvartal ~ 1998:1 1998:2 1998:3 1998:4 1999:1 1999:2 1999:3 1999:4
Belopp i Mkr

Hyresintikter 127 127 125 168 196 193 201 204
Resultat fore jimforelsestorande poster 8 20 19 11 14 33 45 23
Bruttomarginal 6,3 15,7 15,2 6,5 7,1 17,1 22,4 11,3
Jamforelsestorande poster:
Réntebidrag 7 6 5 7 5 4 4 5
Avyttringsresultat 23 3 9 10 24 14 118
Nedskrivningar och dylikt -7
Noteringskostnader -10 -5 -4
Resultat fore skatt 5 44 27 27 29 61 63 135
Resultatsammandrag for koncernen Proforma Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall Proforma
1999, belopp i Mkr 1999 1999 1998| dgda hela salda kopta kopta
1999 1999 1999 1999

Hyresintikter 829 794 547 650 100 44 179
Driftkostnader -400 -396 -298 -316 -57 -23 -84
Driftnetto 429 398 249 334 43 21 95
Avskrivningar -49 -47 -30 -38 -6 -3 -11
Central administration -34 -34 -32 -34
Rorelseresultat 346 317 187 262 37 18 84
Finansnetto =215 -202 -129
Resultat fore rintebidrag 131 115 58
Réntebidrag 18 18 25
Realisationsvinster 166 166 35
Nedskrivning fastigheter -7 -7
Noteringskostnader -4 -4 -15
Resultat fore skatt 304 288 103
Bokfort vérde fastigheter 5433 5433 4926
Avkastning bokf.vérde (%) 7,9 7,7 6,3
Uthyrningsgrad % 95,5 95,5 93,7
Lénestruktur per 1999-12-31
Réntebindning, ar Lén i svenska kronor Léan i utlindsk valuta Léan totalt Andel 1an, %

Mkr Medelranta, Mkr Medelrinta, Mkr Medelrinta,

% % %

2000 1389 4,37 25 4,15 1414 4,37 40
2001 663 6,16 663 6,16 19
2002 486 6,40 486 6,40 14
2003 679 6,18 679 6,18 19
2004 91 5,50 91 5,50 2
2005 134 5,51 134 5,51 4
2006- 80 6,06 80 6,06 2
Totalt 3522 5,44 25 4,15 3547 5,43 100
Definitioner

Aktiens totalavkastning: Borskursens fordndring under aret + ldmnad utdelning i procent av borskursen vid
arets borjan.

Bruttomarginal: Periodens resultat fére jamforelsestorande poster som réntebidrag, avyttringsresultat,
noteringskostnader samt nedskrivningar.

Ekonomisk uthyrningsgrad: Periodens hyresintikter och hyresforluster i férhallande till hyresvirdet.
Fastigheternas belaningsgrad: Réntebdrande skulder i forhéllande till fastigheternas bokforda vérde vid
periodens utgang.

Kassaflode: Kassaflode fore forandring av rorelsekapital.

Nettolaneskuld: Rantebiarande skulder minskade med langfristiga fordringar och likvida medel.
Riintetdickningsgrad: Resultat efter finansiella poster, exklusive jamforelsestorande poster och finansiella
kostnader, i relation till finansiella kostnader.

Substansvirde: Eget kapital + skillnaden mellan fastigheternas marknadsvirde och dess bokforda vérde
med avdrag for latent skatt.

Overskottsgrad: Driftnetto i forhallande till totala hyresintikter.



