Mandamus

Deldrsrapport 1 januari — 31 mars 2000

* Forvaltningsresultatet 6kade med 64 procent till 23 Mkr (14).

* Resultatet fore skatt uppgick till 31 Mkr (29), varav 6 Mkr (10) utgor vinster fran
fastighetsforsiljningar.

* Koncentrationen innebiir att 89 procent (84) av fastighetsbestandet nu iir beliiget
pa utvalda orter.

e Uthyrningsgraden har sedan arsskiftet forbittrats med 1,2 procentenheter till
96,7 procent.

* Samtliga bostadsfastigheter i Landskrona och Markaryd har avyttrats under
april.

» Arsprognosen justeras upp med 15 Mkr till 145 Mkr fore skatt.

Mandamus skall dga, utveckla och forvalta fastigheter med hog direktavkastning.
Fastighetsbestandet skall koncentreras till ett begrénsat antal utvalda orter i sodra och mellersta Sverige.
Andelen bostéder skall vara hog.



Mandamus Fastigheter AB (publ)
Delérsrapport 31 mars 2000

VERKSAMHETEN FORSTA KVARTALET 2000

Fortsatt renodling

Renodlingen av fastighetsbestandet har fortsatt &ven under ar 2000. Strategin innebér att innehavet av
kontors- och industrifastigheter successivt ersétts med bostadsfastigheter samt att fastigheter pa orter med
svag befolkningstillvaxt séljs och att kop genomfors i starkare omraden. Denna forddling av Mandamus
fastighetsbestdnd medfor att rorelserisken kontinuerligt minskar, vilket i sin tur leder till att soliditeten kan
sénkas. Detta i kombination med de starka kassaflodena gor att utdelningen till aktiedgarna kan hallas pa en
hog niva. Malet r att soliditeten skall vara minst 20 procent och att 75 procent av resultatet efter skatt
exklusive avyttringsvinster skall ldamnas i utdelning till aktiedgarna, dock med beaktande av Mandamus
finansiella stillning.

Laddat boende

For att uppna visionen om att vara det sjédlvklara forstahandsvalet for hyresgaster har Mandamus fortsatt
arbetet med att utveckla mervérde for de hyresgéster som bor i Mandamus ldgenheter. Under perioden
lanserades begreppet Laddat Boende, ett program som dels omfattar tillvalsprodukter och tjénster som
hyresgisten kan skaffa fran Mandamus och dels mojlighet att utnyttja olika avtalspaket frdn Mandamus
samarbetspartners. Dessa avtalspaket tdcker in de omraden som hyresgésterna i olika enkétundersokningar
sagt sig vara mest intresserade av. Nagra av dessa erbjudanden kommer att ndrmare presenteras i
delérsrapporterna under detta &r med borjan inom det hetaste omréadet, ndamligen Mandamus samarbete med
Telia for att kunna erbjuda hyresgésterna bland annat bredbandsuppkoppling i ldgenheterna.

Hyres- och resultatutveckling

Hyresintékterna uppgick till 204 Mkr (196) vilket innebér en intdktsokning med 4 procent jamfort med
foregéende ar. Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden har sedan arsskiftet forbattrats med 1,2
procentenheter och uppgick till 96,7 procent (94,5) procent.

Efter avdrag for fastighetskostnader aterstod ett driftnetto om 90 Mkr (85). Driftkostnaderna under forsta
kvartalet dr hogre dn under resten av aret pa grund av hoga uppvérmningskostnader.

Avskrivningar pa fastigheterna uppgick till 12 Mkr (12) och centrala administrationskostnader till 5 Mkr (9).
Jamfort med foregdende ér har utférdelningen av administrationskostnader pé driften okat med ungefér 12
Mkr pé arsbasis. Rantekostnaderna uppgick till 51 Mkr (50). Forvaltningsresultatet, d v s resultatet fore
jamforelsestorande poster, uppgick till 23 Mkr (14), motsvarande en bruttomarginal pa 11,3 procent (7,1).
Forvaltningsresultatet for den senaste 12-manadersperioden (rullande) uppgick till 124 Mkr, vilket &r en
forbattring med 9 Mkr i jamforelse med forvaltningsresultatet for 1999. Nedan diagram visar
forvaltningsresultatet per kvartal samt rullande 12-méanaders resultat.

Utfall per kvartal Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Helér
Hyresintékter, Mkr

2000 204

1999 196 193 201 204 794
1998 127 127 125 168 547
Forvaltningsresultat, Mkr

2000 23

1999 14 33 45 23 115
1998 8 20 19 11 58
Bruttomarginal, %

2000 11,3

1999 7,1 17,1 224 11,3 14,5
1998 6,3 157 152 6,5 10,6

Diagram: Forvaltningsresultat, 98:1 982 983 984 99:1; 992 993 994 00:1
rullande 12-ménader

Staplar: Kvartalsvis 8 20 19 11 14 33 45 23 23

Kurva: Rullande 12-ménader - - - 58 64 77 103: 115 124
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Jiamforelse forsta kvartalet 1999 och Hyresintékt,  Driftnetto, Overskotts-

2000 Mkr Mkr grad, %
Resultatrdkning kv 1 1999 196 85 43
Tillkommer for forviarvade fastigheter +35 +16 46
Avgar for sélda fastigheter -32 -13 40
Summa volymforéndring 3 3 -
Foréandring i oforéndrat fastighetsbestand 5 2 -
Resultatrédkning kv 1 2000 204 90 44

Resultatet fore skatt, vilket inkluderar jamforelsestorande poster som avyttringsvinster, rantebidrag,
noteringskostnader och nedskrivningar uppgick till 31 Mkr (29). Av resultatférbéttringen pa 2 Mkr jamfort
med motsvarande period féregéende ar berodde 9 Mkr pa resultatforbéttring i den 16pande verksamheten
medan vinsten fran fastighetsforséljningar var 4 Mkr ldgre och rdntebidragen minskade med 3 Mkr.

Resultatet efter berdknad skatt uppgick till 23 Mkr (21) vilket innebar 1,12 kr (1,02) per aktie.

Fastighetsbestandet koncentreras ytterligare
Koncernen hade per 31 mars i ar fastigheter till ett bokfort virde om 5.427 Mkr att jamfora med 5.433 Mkr
per 31 december 1999. Jamfort med 31 mars 1999 har fastighetsvolymen okat med 524 Mkr eller 11 procent.

Under det forsta kvartalet 2000 har sammanlagt 10 fastigheter med ett bokfort virde om 24 Mkr avyttrats.
I Partille har en fastighet forvarvats for 18 Mkr. Fastigheten kompletterar vél de forvérv i Partille, som
gjordes i slutet av foregéende éar.

Antalet fastigheter har minskat med tva genom fastighetsreglering, det vill séga att de har sammanslagits med
andra fastigheter. Totalt uppgick antalet fastigheter till 381 vid kvartalsskiftet, jamfort med 392 fastigheter
vid érsskiftet.

Periodens investeringar i befintligt fastighetsbestand uppgick till 12 Mkr (24), vilket ligger i linje med
periodens avskrivningar.

Foriandring i fastighetsinnehav ~ Bokfort Antal Uthyrbar

virde area,

Mkr 1.000 m2

Per 1999-12-31 5.433 392 1.260
Avyttrade fastigheter -24 -10 -17
Kvarvarande bestand 5.409 382 1.243
Forvirvade fastigheter 18 1 4
Investeringar/fastighetsreglering 12 -2 -
Avskrivningar/nedskrivningar -12 - -
Valutakursforandringar 0 - -
Per 2000-03-31 5.427 381 1.247

Per 31 mars 2000 fanns 89 procent av fastighetsbestdndet pa koncernens utvalda orter vilket dr en 6kning med
en procentenhet sedan arsskiftet. Andelen bostdder hade okat till 82 procent fran 81 procent vid arsskiftet.
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Finansiell stiillning

Koncernen hade per 31 mars 2000 réantebdrande skulder om 3.742 Mkr, jamfort med 3.547 Mkr vid arsskiftet.
Av de rantebdrande skulderna var 20 Mkr (25) i utldndsk valuta. Laneportfoljen 1oper med en genomsnittlig
rantebindningstid pa 1,9 ar (2,0) och medelrantan uppgick till 5,55 procent (5,43). Nettolaneskulden per 31
mars 2000 uppgick till 3.714 Mkr (3.520). Per 31 mars hade koncernen 280 Mkr i bekréftade outnyttjade
kreditloften.

Lanestruktur, Lan, Medel- Andel
réntebindning till ar Mkr rénta, % 1an, %
2000 1.455 4,66 39
2001 659 6,15 18
2002 486 6,40 13
2003 839 6,10 22
2004 91 5,50 2
2005 134 5,51 4
2006- 78 6,06 2
Totalt 3.742 5,55 100

Den synliga soliditeten uppgick till 26,0 procent per 31 mars, vilket r en forbéttring sedan arsskiftet med 0,6
procentenheter. Beslutar bolagsstimman om utdelning om 272 Mkr i enlighet med styrelsens forslag sa
kommer soliditeten momentant att sankas till drygt 21 procent.

Hiindelser efter periodens utgang

Under april ménad har 6verenskommelse tréaffats om forsiljning av samtliga bostadsfastigheter i Landskrona
och Markaryd. Totalt omfattar forséljningen cirka 51.000 kvm uthyrningsbar area och avser 32 fastigheter.
Avyttring har ocksé skett av koncernens aterstaende tomtmark i Kungélvs kommun. Det totala forséljnings-
vérdet for dessa affarer uppgér till 157 Mkr och innebar en sammanlagd forsiljningsvinst om 9 Mkr.

Prognos

Mot bakgrund av forsta kvartalets resultat och triffade avtal om forsiljning av fastigheter under april manad
bedoms arsresultatet fore skatt att komma att uppga till 145 Mkr. Denna prognos motsvarar en vinst efter
skatt per aktie om 5,08 kronor (9,80). Resultatprognosen innebér en hojning mot tidigare l1amnad prognos
med 15 Mkr och kan komma att justeras till foljd av avyttringsresultat frén ytterligare fastighetsforsiljningar
under &ret.

Stockholm den 26 april 2000
Anders Johansson
Verkstdllande direktor

Denna rapport har ej granskats av bolagets revisorer.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING 2000 1999 1999
Belopp i Mkr 3 man 3 man heldr
Hyresintékter 204 196 794
Fastighetskostnader
Driftkostnader -82 -81 -276
Reparation och underhall 21 -19 -78
Tomtréttsavgild 2 2 -6
Fastighetsskatt -9 -9 -36
Summa fastighetskostnader -114 -111 -396
Driftnetto 90 85 398
Avskrivning pa fastigheter -12 -12 -47
Bruttoresultat 78 73 351
Central administration -5 -9 -34
Avyttringsresultat 6 10 166
Noteringskostnader m.m - - -4
Nedskrivning av fastighet - - -7
Rorelseresultat 79 74 472
Réntebidrag 2 5 18
Finansiella intékter 1 0 2
Finansiella kostnader -51 -50 -204
Finansnetto -48 -45 -184
Resultat fore skatt 31 29 288
Skattekostnader -8 -8 -87
Periodens resultat 23 21 201
KONCERNENS BALANSRAKNING 2000 1999 1999
Belopp i Mkr 31 mars 31 mars 31 december
Tillgangar
Fastigheter 5.427 4.903 5433
Ovriga materiella anliggningstillgangar 9 9 9
Finansiella anldggningstillgdngar 5 13 16
Ovriga omsittningstillgingar 70 86 87
Likvida medel 23 12 11
Summa tillgangar 5.534 5.023 5556
Eget kapital och skulder
Summa eget kapital 1.437 1.282 1414
Minoritetsintresse 0 0 0
Avsittningar 137 68 137
Réntebédrande skulder 3.742 3.488 3 547
Ej rantebdrande skulder 218 185 458
Summa eget kapital och skulder 5.534 5.023 5556
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS 2000 1999 1999
Belopp i Mkr 3 man 3 man heldr
Kassaflode fore fordandring av rorelsekapital 29 23 126
Noteringskostnader m.m. - - -4
Foréandring av rorelsekapital -223 -74 189
Kassaflode fran rérelsen -194 -51 311
Lopande investeringar -12 -24 -105
Fastighetsforvérv -18 -47 -1291
Fastighetsforséljningar 30 73 974
Gjorda avsittningar - - 48
Kassaflode fran investeringar 0 2 -374
Lamnad utdelning - - -46
Kassaflode fran/till aktieigarna - - -46
Nettolaneskuld, periodstart -3.520 -3.433 -3433
Summa kassaflode -194 -49 -109
Valutakursforindring utlandsléan 0 19 22
Nettolaneskuld, periodslut -3.714 -3.463 -3 520
Fastighetsbestand per Uthyrbar area,  Hyresintikter, Ekonomisk  Bokfort virde,
region 1.000 kvm Mkr uthyrningsgrad, % Mkr
Skéne 274 45 96,5 1.122
Smaéland / Halland 216 35 97,1 865
Vist 311 46 95,7 1.427
Ost 440 77 97,5 2.005
Summa Sverige 1.241 203 96,8 5.419
Utland 6 1 52,0 8
Totalt 1.247 204 96,7 5.427
Varav i utvalda orter, % 88 88 97,0 89.0
Varav i bostadsfastigheter, % 75 79 98,0 82.0
NYCKELTAL 2000 1999 1999
3 man/ 3 man/ helar /
31 mars 31 mars 31 december
Fastigheternas bokforda vérde, Mkr 5.427 4.903 5.433
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,7 94,5 95,5
Ytmaissig uthyrningsgrad, % 96,3 93,3 95,8
Overskottsgrad (rullande 12 manader), % 50,2 45,8 50,1
Bruttomarginal (rullande 12 méanader), % 15,5 10,4 14,5
Soliditet, % 26,0 25,5 25,4
Skuldséttningsgrad, ggr 2,6 2,7 2,5
Belaningsgrad, % 69 71 65
Réntetidckningsgrad, ggr 1,5 1,4 1,6
Genomsnittlig lanerénta, % 5,55 5,70 5,43
Bokfort fastighetsvirde per kvm, kr 4.352 4.106 4311

Definitioner

Bruttomarginal: Forvaltningsresultat i forhallande till hyresintékter.
Ekonomisk uthyrningsgrad: Hyresintikter och hyresforluster i forhallande till hyresvardet.
Fastigheternas belaningsgrad: Réntebdrande skulder i férhallande till fastigheternas bokforda vérde.
Forvaltningsresultat: Resultat fore skatt exkl. poster av jamforelsestorande karaktér sdsom
avyttringsresultat, nedskrivningar, noteringskostnader och rintebidrag.
Kassaflode: Kassaflode fore forandring av rorelsekapital.

Nettolaneskuld: Rantebiarande skulder minskade med léngfristiga fordringar och likvida medel.
Riintetdckningsgrad: Resultat efter finansiella poster, exkl. jamforelsestérande poster och finansiella

kostnader, i relation till finansiella kostnader.

Overskottsgrad: Driftnetto i forhallande till totala hyresintikter.
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Mandamus laddar boendet

Med cirka 13.000 hyresldgenheter i sodra och mellersta Sverige &r Mandamus en av bostadsmarknadens
storre aktorer. Som ett led i Mandamus forvaltningsfilosofi har servicekonceptet Laddat Boende utvecklats.
Detta program vidgar och férdjupar inneboérden av att bo i hyresritt.

Laddat Boende bygger p& noggranna kundundersoékningar av vilka behov och dnskemal hyresgésterna har av
olika produkter och tjanster. Med utgdngspunkt fran dessa studier har Mandamus fordjupat sin service, skapat
mervirden och okat hyresgésternas inflytande 6ver det egna boendet.

Genom sin storlek har Mandamus kunnat bygga ett nitverk av strategiska samarbetspartners som kan erbjuda
hyresgidsterna prisvirda och bra servicetjénster och produkterbjudanden.

- Mandamus vill hoja statusen pé hyresritten och addera mervirden i boendet. Innehallet i Laddat Boende &r i
sig inga nyheter. Det viktiga &r paketeringen under ett paraply. Det skall vara enkelt for vara hyresgister att
spara bade tid och pengar, kommenterar Mandamus VD, Anders Johansson.

- Vi rdknar med att inforandet av Laddat Boende skall leda till savél ldgre vakanser som en légre
omflyttningstakt.

Satsning pa bredband med Telia

Telia &r ett av de rikstdckande foretag som Mandamus tecknat samarbetsavtal med. Avtalet syftar till att
snabbt och sékert implementera sa kallad bredbandsteknik i Mandamus hyreshus. Ett forsta pilotprojekt har
genomforts i Borés, dir Mandamus dger 1.200 ldgenheter. Malet 4r naturligtvis att goéra denna teknik
tillgénglig i flertalet hyresbostéder.

I bostadsomradet Kristineberg i Boras far hyresgisterna nu ta del av bland annat foljande erbjudande:

- Prisvirt interneterbjudande med mdojlighet att surfa pa nétet dygnet runt till ett fast pris samt ett PC-paket.

- Sérskilt utbildade PC-coacher som hjélper till med datakrangel och igéngsittning.

- Datastuga ddr man kan prova pé den nya tekniken med hoghastighetsaccess, ADSL.

- En elektronisk métesplats, mandamus@home, for att forbéttra information och kommunikation inom
bostadsomréadet samt mellan hyresvérd och hyresgister.
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NYCKELTAL PER AKTIE 2000 1999 1999

3 man/ 3 man/ helar /

31 mars 31 mars 31 december
Borskurs vid periodens utgang, kr 67,50 49,50 53,00
Eget kapital, kr 69,95 62,41 68,83
Vinst/aktie efter skatt, kr 1,12 1,02 9,80
P/E-tal* 6,8 4.8 5,4
Borskurs i relation till synligt eget kapital % 96 79 77
Antal aktier (1000-tal) 20.542 20.542 20 542
Borsvirde vid periodens utgéng, Mkr 1.387 1.017 1.089

* Rullande 12 manader.

Aktiedgare per 2000-03-31 Andel av roster

och kapital, %

LRF-gruppen 16,9
Nordico fonder 11,6
KPA Fond & Finans 5,4
Skandia 4.5
SPP 4,4
Fjarde AP-fonden 3,2
Fristaende Sparbanker 2,9
Riddarhusdirektionen 2,4
Sparbanksstiftelser 1,7
Stiftelsen Volvoresultat 1,5
Summa (10 dgare) 54,5
Registrerade i utlandet 9,8
Ovriga aktiedgare 35,7
Totalt 100,0
Ekonomiska informationstillfillen

Delarsrapport januari-juni 10 augusti 2000
Delarsrapport januari-september 23 oktober 2000
Bokslutskommuniké ar 2000 8 februari 2001

Fragor angéende delarsrapporten kan riktas till VD Anders Johansson eller finansdirektor Bengt Evaldsson,

08-556 130 00.

Adress (huvudkontor):

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

Mandamus Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer 556549-6360
Styrelsen har sitt séte i Stockholm.
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