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e Resultatet efter skatt for perioden januari-september 1999 uppgick till 59,0 Mkr (47,2),
motsvarande en vinst per aktie pa 3,93 kronor (3,15).

e Kassaflodet fran I6pande verksamheten uppgick per aktie till 5,65 kronor (4,70).
e Driftsoverskottet 6kade med 20,2 Mkr till 156,6 Mkr (136,4).

INTAKTER OCH DRIFTS-
OVERSKOTT - FASTIGHETS-
VERKSAMHET

Forvaltningsintikterna for 9 manader
uppgick till 196,0 Mkr (170,6). Fastig-
hetskostnaderna exklusive avskriv-
ning uppgick till 39,4 Mkr (34,2).

Driftsoverskottet 6kade med 20,2
Mkr till 156,6 Mkr (136,4). Jamfort
med motsvarande period 1998 {or-
klaras forandringen frimst av ll-
skottet fran under 1998 och 1999
forvarvade fastigheter samt genom-
ford bearbetning av dessa fastigheter
enligt Pandox-modellen. Den fort-
satt starka hotellkonjunkturen har
dessutom resulterat i 6kade intidkter
fran omsittnings- och resultatrelate-
rade hyresavtal. Justerat for silda
och kopta fastigheter uppgick drifts-
overskottet till 160,1 Mkr (144,2).
Justerad direktavkastning f6re admi-
nistrativa kostnader uppgick for
perioden till 9,4% (9,2). Justerad
direktavkastning inklusive fastig-
hetsrelaterade administrativa kost-
nader uppgick till 9,0% (8,9).

INTAKTER OCH RESULTAT
— OPERATORSVERKSAMHET

Frin den 1 januari 1999 bedriver
Pandox ingen egen operatorsverk-
samhet. Under motsvarande period
1998 drev Pandox operatorsverksam-
het 1 Hotell Park Astoria i Enkoping.

RESULTAT

Koncernens resultat efter skatt har
forbattrats med 11,8 Mkr jamfort
med foregdende dr och resultat for
perioden uppgick till 59,0 Mkr
(47,2). Resultatforbattringen forkla-
ras 1 huvudsak av ett forbattrat drifts-

overskott frin fastighetsverksamhe-

ten, frimst beroende pa genomforda
forvirv. Vidare paverkas resultatet av
en realisationsvinst pa 4,1 Mkr (3,5).

FINANSIERING OCH
KASSAFLODE

Finansnettot for perioden uppgick
till -57,1 Mkr (-52,8). Koncernens
rantebirande skulder uppgick den
30 september 1999 till 1 385,6 Mkr.
Laneportfoljen har en genomsnittlig
rantebindningstid pa 2,2 &r och
genomsnittlig rinta pa 5,61%. Fastig-
heternas belaningsgrad var 60,9%.

Disponibla likvida medel inklusive
outnyttjad checkkredit pd 50 Mkr
uppgick till 76,4 Mkr.

Kassaflode fran [opande verk-
samheten fore forandring av rorelse-
kapital uppgick for perioden till 84,8
Mkr (73,9), motsvarande 5,65 kr
(4,70) per aktie.

FASTIGHETSBESTANDET

Under arets 9 forsta manader har
Pandox forvirvat fyra hotellfastig-
heter. I januari tilltridde Pandox
hotellfastigheten Provobis Star Hotel
1 Lund. Forvirvspriset inklusive for-
virvskostnader uppgick till 101 Mkr.
Ekonomisk avrikning skedde per 1
januari 1999 varfor fastigheten ingédr
1 resultatet for hela perioden.

Den 1 april tilltriddes hotellfas-
tigheten Scandic Hotel Hallandia i
Halmstad vilken forvirvats for 49
Mkr och den 1 juli tilltriddes hotell-
fastigheten First Grand Hotel i
Boras vilken forvirvats for 69 Mkr
inklusive forvirvskostnader. Under
september tecknades avtal om att
forvirva hotellfastigheten Quality

Hotel Nacka (f.d. Fogg’s Hotel).
Forvarvspriset inklusive forvarvs-
kostnaderna uppgar till 122 Mkr.
Fastigheten ingér i Pandox resultat
och balans frin och med den 1
oktober 1999.

Under perioden har hotellfastig-
heten Hotell Boheme i Géteborg
med 52 rum avyttrats. Hotellfastig-
heten med tillhdrande inventarier
overldts for 15 Mkr vilket resulterade
1 en koncernmissig realisationsvinst
pé 4,1 Mkr.

Pandox fastighetsbestdnd per den
30 september 1999 inklusive Quality
Hotel Nacka omfattar totalt 31
hotellfastigheter med sammanlagt
4 904 hotellrum och en total yta om
292 069 kvm. Fastigheternas bokfor-
da virde inklusive hotellinventarier
men exklusive Quality Hotel Nacka
uppgick per den 30 september 1999
ill 2 276,8 Mkr.

Koncernens investeringar under
perioden uppgick till 20,9 Mkr vilket
1 huvudsak avsig hotellproduktfor-
bittringar i ett antal fastigheter.

PROGNOS

Med nuvarande hotellfastighetsbe-
stand beriknas resultatet efter skatt
for 1999, inklusive reavinst, uppg
till 80 Mkr. Kassaflodet fran den
l16pande verksamheten beriknas
uppga till 117 Mkr vilket motsvarar
7,80 kronor per aktie.

Stockholm 1999-10-22

Anders Nissen
Verkstillande direktor



KONCERNRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG Hyresintakter per geografiskt omrade

Jan-sep Jan-sep Helar
Mkr 1999 1998 1998
Fastighetsverksamhet
Hyresintakter 183,1 159,6 218,5
Ovriga fastighetsintakter 12,9 11,0 16,1
Totala férvaltningsintdkter 196,0 170,6 234,6
Fastighetskostnader! -39,4 -34,2 -47,8
Driftsoverskott 156,6 136,4 186,8
Avskrivning? -29,6 -26,3 -36,0
Resultat fastighetsverksamhet 127,0 110,1 150,8
Operatoérsverksamhet
Roérelseintakter 0,0 13,9 18,5
Rorelsekostnader? 0,0 -13,9 -18,7
Resultat operatdrsverksamhet 0,0 0,0 -0,2
Bruttoresultat 127,0 110,1 150,6 Stockholmsomréadet
Administrativa kostnader? -15,0 -13,6 -19,2 Goteborgsomradet
Intakter/kostnader av engangskaraktar 4,1 3,5 1,4 Malmaomradet
Rorelseresultat 116,1 100,0 132,8

Regionsstader

Finansnetto -57,1 -52,8 -71,3
Resultat efter finansiella poster 59,0 47,2 61,5 Ovriga orter
Skatt® - - -
Resultat 59,0 47,2 61,5

1. Underhallskostnaderna har periodiserats ver aret i enlighet med senast upprattad prognos.
2. Planenlig avskrivning av byggnad gérs med 1,5 % och uppgar for perioden till 23,8 Mkr.Totala

avskrivningen for perioden uppgar till 29,9 Mkr varav i fastighetsverksamheten 29,6 Mkr och

administrativa kostnader 0,3Mkr. (Jan-sept 1998 totalt 26,7 Mkr) Hyresintédkter per avtalstyp
3. Betraffande koncernens skattesituation hanvisas till beskrivningen i arsredovisning 1998.

KONCERNBALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 1999-09-30 1998-09-30 1998-12-31
Tillgangar

Fastigheter inklusive hotellinventarier 2276,8 2 083,4 2 085,2
Ovriga anlaggningstillgangar 14,9 17,8 16,5
Omsattningstillgangar 17,6 19,5 14,6
Likvida medel 26,4 76,0 82,9
Summa tillgangar 2 335,7 2 196,7 2 199,2
Eget kapital och skulder

Eget kapital 859,1 815,8 830,1
Rantebarande skulder 1 385,6 1 289,2 1281,8
Icke rantebarande kortfristiga skulder 91,0 91,7 87,3 Resultatbaserade avtal
Summa eget kapital och skulder 2 335,7 2 196,7 2 199,2

Omséttningsbaserade avtal

KONCERNENS FINANSIERINGSANALYS | SAMMANDRAG

Jan-sep Jan-sep Helar
Mkr 1999 1998 1998 Fasta avtal

Omsattningsbaserade avtal med golv

Resultat exklusive intakter/kostnader av o
Fasta avtal 6vriga

engangskaraktar 54,9 43,7 60,1
Avskrivningar 29,9 26,7 36,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 84,8 70,4 96,8
Summa férandring av rérelsekapital 0,8 -172,5 -172,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

efter férandring av rérelsekapital 85,6 -102,1 -75,2
Summa férvarv och investeringar netto -221,6 -234,6 -247,8
Kassafldde efter investeringar -136,0 -336,7 -323,0
Summa intakter/kostnader av engangskaraktar 4,1 3,5 1,4
Forandring finansiella anlaggningstillgdngar 1,6 -1,6 1,0
Forandring rantebarande 1an 103,8 210,8 203,5
Nyemission - 204,5 204,5
Utdelning -30,0 -18,8 -18,8
Summa extern finansiering 75,4 394,9 390,2

Arets forandring av likvida medel -56,5 61,7 68,6



NYCKELTAL Jan-sep 1999 Jan-sep 1998 Helar 1998 Réntebindningsstruktur
Snittranta 5,61%
Fastighetsrelaterade nyckeltal 500
Fastigheternas bokférda varde
inkl. inventarier, Mkr 2276,8 2083,4 2 085,2 400
Totala forvaltningsintakter, Mkr 196,0 170,6 234,6
Driftsdverskott, Mkr 156,6 136,4 186,8
Justerat driftsoverskott, Mkr 160,1 144,2 194.6 300
Direktavkastning 1, % 9,4% 9,2% 9,3%
Direktavkastning 2, % 9,0% 8,9% 8,9% 200
Finansiella nyckeltal
Réntetackningsgrad, ggr 2,01 1,84 1,82 100
Rantabilitet pa totalt kapital, % 6,9% 6,7% 6,6%
Rantabilitet pa eget kapital, % 9,3% 7,9% 7,6%
Soliditet, % 36,8% 37,1% 37,7% O"Va 28 3&r 4& Sarmeran6ar
Kassaflode fran den lopande Genomsnitts
verksamheten, Mkr 84,8 73,9 96,8 ranta, % 4,04 6,77 6,58 6,29 6,01 591
Investeringar, Mkr 20,9 11,0 22,6 o
Forvarv av fastighet, Mkr 219 254 260 Andel, % 34 1 18 2 ° °
Data per aktie (kr)
Periodens resultat 3,93 3,15 4,10
Kassaflode 5,65 4,70 6,46 Pandoxaktiens utveckling
Eget kapital 57,28 54,39 55,34 ke
N

Antal aktier efter nyemission slutférd under 1998 uppgar till 15 000 000. 70 / v\/—\
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STORSTA AKTIEAGARNA | PANDOX 60 N \ / =
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per 30 september 1999 / \— \VZ

Namn antal aktier % 50 |7 Ve
Zenit, Brummer & Partners 2 669 500 17,8% 45
Skanska AB 1 500 000 10,0% 40
Ratos Foérvaltnings AB 1499 500 10,0% 35
SPP 719 000 4,8% I
Hagstrémer & Qviberg aktiefonder 654 300 4—,4% 970630 971230 980630 981230 990930
Sjatte AP-Fonden 551 450 3,7% —— Pandox kurs ‘
Robur (FB) 518 000 3,5% Carmegie Rea) Estae Indox
Nordbanken aktiefonder 474 700 3,2%
LF/Wasa aktiefonder 427 700 2,9%
Banco fonder 400 600 2,7%
Svolder AB 385 000 2,6%
Handelsbankens sméabolagsfond 380 000 2,5%
Livférsékringsaktiebolaget Skandia 353 250 2,4%
Svenska Industritjanstemannaférb. 313 800 2,1%
Pictet & Cie 310 000 2,1%
Sabis Invest 249 700 1,7%
Ovriga utlandska agare 796 967 5,3%
Ovriga 2 796 533 18,6%
Totalt 15 000 000 100,0%

Antal aktiedgare per 30 september 1999 uppgick till 2 232 st.

Delarsrapporten har inte blivit féremal for sérskild granskning av bolagets revisorer.

DEFINITIONER:
Fastighetsrelaterade

Totala férvaltningsintdkter Summan av hyresintikter
och &vriga fastighetsintikter.

Driftsdverskott Forvaltningsintikter minus drifts-
underhéllskostnader, fastighetsskatt, tomrittsavgald
och vriga fastighetskostnader.

Justerat driftséverskott Driftsoverskott justerat for
under aret silda och kopta fastigheter.

Direktavkastning 1 Justerat driftsdverskott i relation
till bokfort virde pa fastigheter och hotellinventarier
vid periodens slut. Bokfort virde pd hotellinventarier
ingdr i nimnaren beroende pa att inventariehyran
ingdr i tiljaren.

Direktavkastning 2 Justerat driftsoverskott inkl.
fastighetsrelaterad administration i forhéllande till
fastigheternas bokférda virde.

Fastighetsrelaterad administration Den del av totala
administrationskostnaden som ir direkt knuten till
fastigheternas forvaltning och utveckling. Ovriga
administrationskostnader avser central administra-
tion och kostnader for uppritthillande av bolagets
marknadsnotering.

Finansiella

Réntetackningsgrad Resultat efter finansnetto plus
finansiella kostnader, 1 forhallande till finansiella
kostnader.

Avkastning pa eget kapital Resultat efter finansnetto
och betald skatt 1 férhéllande till genomsnittligt eget
kapital. Det genomsnittliga egna kapitalet har juste-
rats f6r genomférd nyemmision.

Avkastning pa totalt kapital Resultat efter finans-
netto plus finansiella kostnader, i férhillande till
genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet Eget kapital vid periodens slut i forhallande
till balansomslutningen.



Aktivt agande skapar goda affarer

Pandox ir ett renodlat hotellfastig-
hetsbolag med strategi att dga en typ
av fastigheter — hotellfastigheter.

Vi stirker denna renodling och
fokusering med ett prioriterat mark-
nadssegment — storre hotell med
affirsreseprofil, centralt beligna pa
storre orter 1 Sverige och de ovriga
nordiska linderna.

I Pandox finns det en bred och
djup specialistkompetens inom
hotell, hotellfastigheter och affirsut-
veckling. Det innebir att i organisa-
tionen finns erfarenhet av att driva
hotell samt av att verka i svensk och
internationell hotellmiljo. Vidare
finns det i organisationen analytiker,
jurist och fastighetsforvaltare. Dessa
har sévil specialistkompetens inom
sina respektive imnesomraden som
erfarenhet frin hotellbranschen.

For att utnyttja kompetenserna
har ett antal ledningssystem och
produkter utvecklats. Exempel pa
detta ir IT-system for marknadsin-
formation, databaser 6ver hotellfa-
stighetsigare, hotellproduktanalys
och manual for hotellavtal. Den
samlade arbetsmetodiken kallas
Pandox- modellen.

Qualiry Hotel Nacka

Nytt forvarv — ett bra exempel pa
aktivt dgande

Under tredje kvartalet har en hotell-
fastighet f6rvirvats — Quality Hotel
Nacka (f.d. Fogg’s Hotel). Hotellet
ar ett nytt strategiskt forvirw.
Quality Hotel Nacka har ett centralt
lage 1 Stockholm Syd och niromra-
det Nacka/Sickla som {6r nirvaran-
de dr inne i en expansionsfas, vilket
forvintas 6ka efterfragan pd hotell-
tjanster. Dessutom kommer hotellet
att fa del av Stockholms goda hotell-
marknad.

Hotellet ar omrédets storsta med
146 rum och en fullserviceprodukt.
Marknadsprofilen riktar sig mot
affirsresendrer och konferensgister.
Sdledes uppfyller hotellet samtliga
Pandox forvirvskriterier rorande
ort, lage, storlek och profil.

Detta var Pandox femte affirs-
transaktion under 1999. Samtliga
forvarv har gjorts inom vir strategi
och omgdende forbittrat vira nyck-
eltal. Forvarvet av Quality Hotel
Nacka 6kar vinsten per aktie med 8
ore och kassaflode per aktie med 18
Ore.

Forvirvet ir ett bra exempel pa
Pandox aktiva dgande For att

Pandox skulle kunna vinna budgiv-
ningen om hotellfastigheten krivdes
att vi forutom forvirvet av hotellfas-
tigheten fran en part dven lyckades
forvirva operatorsverksamheten fran
en annan part, faststlla ny strategi
och hyra ut hotellverksamheten till
en ny operator. For att dstadkomma
detta fick vi anvindning f6r samtliga
vara kompetensomraden — hotell,
hotellfastigheter och affirsutveck-
ling. Inom affirsutveckling giller
detta fraimst f6rvirv och forvirvsme-
toder.

Effekterna blev goda. Hotellet
har fitt en nyoperator, Choice
Hotels Scandinavia ASA, som har ett
viletablerat distributionsnit omfat-
tande over 4500 hotell. Hotellet har
ocksa fatt ett nytt varumairke,
Quality vilket ir Choice varumirke
for fullservicehotell. Dartill ny led-
ning och en foridlad strategi.
Slutligen fick Pandox en hotellfastig-
het som frin forsta dagen bidrager
till 6kad [6nsamhet och okat kassa-
flode per aktie.

Fortsatt stark hotellmarknad

Hotellmarknaden har under rap-
portperioden fortsatt att forbattras.
De senaste rapporterna om 6kad till-
vaxt 1 riket kommer att forstirka
efterfrigan av hotelltjanster. Var
bedémning ar att 1999 blir ett
rekordér for hotellboende och att
forutsittningarna for &r 2000 ar fort-
satt goda. Pandox bedomning ir att
denna tillvixt inte kommer att for-
delas jamnt Sver hela hotellmarkna-
den, utan det kommer att krivas ett
antal betydelsefulla forutsittningar
for att f del av den vintade mark-
nadstillvixten. Faktorer som kom-
mer att spela stor roll ar hotellets
lige, storlek samt varunamn och
management.



porto
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FASTIGHETSBESTAND PER 990930

Anlaggning Antal rum Yta — kvm
Scandic Hotel Slussen, Stockholm 292 18 416
Provobis Star Hotel, Sollentuna 269 18 573
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 343 15260
Quality Hotel, Nacka! 146 10 830
Scandic Hotel, Upplands-Vasby 150 6 955
First Hotel Royal Star, Alvsjé 103 4 900
Summa Stockholm 1 303 74 934
Radisson SAS Park Avenue, Goéteborg 318 21 998
Summa Goteborg 318 21 998
Scandic Hotel S:t Jérgen, Malmé 265 21 485
First Express, Malmd 101 8 195
Provobis Hotel Kramer, Malmo 110 6913
Summa Malmo 476 36 593
Provobis Star Hotel, Lund 196 15711
Radisson SAS Hotel, Lulea 209 12 166
Provobis Stora Hotellet, J6nkdping 114 11 378
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 10 580
First Hotel Grand, Boras 153 9 593
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 8 766
Provobis Billingen Plaza, Skévde 106 7 743
Scandic Hallandia, Halmstad 133 7617
Quality Grand Hotel, Kristianstad 149 7 524
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 6 832
First Hotel, Linkdping 133 6 540
First Hotel Plaza, Karlstad 121 5907
First Hotel Linné, Uppsala 116 5831
Scandic Hotel, Karlstad 143 5694
Scandic Hotel, Kalmar 148 5 485
Summa Regionstader 2219 127 367
First Resort Mora, Mora 140 9161
Stadshotellet Princess, Sandviken 84 7 003
Hotell Sten Stensson Sten, Eslév 80 5833
First Hotel Park Astoria, Enkdping 134 4 600
Scandic Hotel, Karlshamn 99 3335
Good Morning Hotell, Boden 51 1 245
Summa Ovriga orter 588 31177
Summa Pandox totalt 4 904 292 069

1) Ingar fran 1 oktober i Pandox resultat- och balansrakning

Tidpunkter fér ekonomisk information

Bokslutskommuniké 1999
Bolagsstamma

PANDOX

17 februari 2000
30 mars 2000

Hotellfastigheter AB

Pandox Hotellfastigheter AB (publ), Box 5364, 102 49 Stockholm
Tel 08-506 205 50 Fax: 08-506 205 70 Internet:www.pandox.se e-post: pandox@pandox.se




