Pressmeddelande fran Pandox Hotellfastigheter AB (publ)
2000-02-07

Bokslutskommuniké januari - december 1999

Resultatet efter skatt for 1999 uppgick till 83,4 Mkr (61,5) inklusive engangsintikter
pa 5,3 Mkr (1,4). Detta motsvarande en vinst per aktie pa 5,21 kronor ( 4,00) exklusive
engangsintikter.

Driftsoverskottet 6kade med 31,0 Mkr till 217,8 Mkr (186,8).

Kassaflodet fran lI6pande verksamhet uppgick till 119,1 Mkr (96,8) motsvarande 7,94
kronor per aktie (6,46).

Styrelsen foreslir en utdelning pé 2,75 kronor (2,00) per aktie
Pandox utvecklar sin strategi - bl a utvidgas det geografiska omradet.
. Pandox forvirvar Hotellus International AB

Férvaltningsintikterna f6r 1999 uppgick till 272,0 Mkr (234,6). Driftsoverskottet 6kade med 31,0
Mkr till 217,8 Mkr (186,8). Okningen ir frimst beroende pa forvirvade hotellfastigheter samt den
starka hotellkonjunkturen som resulterat i 6kade intikter frin omsittnings- och resultatbaserade
hyresavtal.

Direktavkastning, justerat for kopta och silda fastigheter, for perioden blev 9,6% (9,3). Finansnettot
uppgick till =77,5 Mkr (-71,3).

Koncernens resultat efter skatt har forbittrats med 21,9 Mkr och uppgick till 83,4 Mkr (61,5).
Under 4ret har Pandox forvirvat fyra hotellfastigheter, Provobis Star Lund, Scandic Hallandia i
Halmstad, First Grand Hotel Boras och Quality Hotel Nacka. Den sammanlagda forvirvskostnaden
uppgick till 331 Mkr. Hotellfastigheten Hotel Bohemé i Géteborg med 52 rum, och hotel-
linventarier i ett operatdrsbolag, har avyttrats med en total reavinst pd 5,3 Mkr.

Pandox har triffat 6verenskommelse med samtliga aktiesigare i Hotellus International AB om att
forvirva bolaget. For information angdende férvirvet, se separat pressmeddelande av idag.

Pandox styrelse har beslutat utveckla bolagets strategi bl a innefattande en utékning av den geogra-
fiska strategin till att omfatta norra Europa. For en mer detaljerad redogérelse, se bokslutskom-
muniké.

”1999 blev ett nytt framgangsrike dr f6r Pandox. For fjirde aret i rad 6kade vart disponibla
kassafldde med mer 4n 20%. Resultattillvixten har dstadkommits i en god hotellmarknad med
lsnsamma forvirv och en god foridlingstake i hotellfastighetsportfoljen. Férutsittningarna for en
fortsatt resultattillvixt under ar 2000 far anses goda”, sidger Anders Nissen, Verkstillande Direktor
Pandox Hotellfastigheter AB.

For ytterligare information:

Anders Nissen, VD Pandox Hotellfastigheter, 08-506 205 50

Nils Lindberg, Finansdirekt6r, Pandox Hotellfastigheter, 08-506 205 53
Bifogas: Bokslutskommuniké i sin helhet.



Bokslutskommuniké 1999

Pandox Hotellfastigheter AB (publ), 1999-01-01 — 1999-12-31

Resultatet efter skatt for 1999 uppgick till 83,4 Mkr (61,5) inklusive engangsintikter
pa 5,3 Mkr (1,4). Detta motsvarande en vinst per aktie pa 5,21 kronor ( 4,00) exklusive
engangsintikter.

Driftsoverskottet 6kade med 31,0 Mkr till 217,8 Mkr (186,8).

Kassaflodet fran l6pande verksamhet uppgick till 119,1 Mkr (96,8) motsvarande 7,94
kronor per aktie (6,46).

Styrelsen foreslir en utdelning pa 2,75 kronor (2,00) per aktie.
Pandox utvecklar sin strategi - bl a utvidgas det geografiska omradet.

Pandox forvirvar Hotellus International AB

Hotellmarknaden 1999

Hotellmarknaden i Sverige har fortsatt att utvecklas positivt under 1999. Antalet sdlda rum dkade
med 3 % till 14,9 miljoner silda rum vilket motsvarar en beliggning pa 47 %. Beliggningen

pa storre hotell i Pandox prioriterade orter har haft en tillvixt som overstiger rikets genomsnitt.

Beliggningen for dessa uppgick till 62 %.

Intikter och driftsoverskott — fastighetsverksamhet

Férvaltningsintikterna f6r 1999 uppgick till 272,0 Mkr (234,6). Fastighetskostnaderna
exklusive avskrivningar uppgick till 54,2 Mkr (47,8).

Driftsoverskottet 6kade med 31,0 Mkr till 217,8 Mkr (186,8). Jimfort med 1998 forklaras
forindringen frimst av tillskottet frin de under 1998 och 1999 férvirvade fastigheterna
samt den starka hotellkonjunkturen som resulterat i 6kade intikter frén omsittnings- och
resultatbaserade hyresavtal. Justerat for silda och képta fastigheter uppgick driftsoverskottet
till 229,2 Mkr (194,6). Justerad direktavkastning fére administrativa kostnader uppgick

for perioden till 9,6 % (9,3 %). Justerad direktavkastning inklusive fastighetsrelaterade
administrativa kostnader uppgick till 9,2 % (8,9).

Intikter och resultat — operatorsverksamhet
Under 1999 har Pandox inte bedrivit ndgon egen operatdrsverksamhet. Under 1998 drev
Pandox operatdrsverksamhet i Hotell Park Astoria i Enkoping.

Resultat

Koncernens resultat efter skatt har forbittrats med 21,9 Mkr jaimfort med foregiende ar
och resultatet for perioden uppgick till 83,4 Mkr (61,5). Resultatférbittringen forklaras

i huvudsak av ett forbittrat driftsdverskott frin fastighetsverksamheten, frimst beroende
pa genomfdrda forvirv. Finansnettot har forsimrats med 6,2 Mkr som effeke av 6kad
upplaning avseende forvirvade fastigheter. Resultatet paverkas vidare av en engdngsintike
pa 4,1 Mkr fran forsiljningen av Hotel Bohemé samt av en vinst pé 1,2 Mkr avseende
forvirv och forsiljning av operatdrsbolag och inventarier i samband med férvirvet av

hotellfastigheten Quality Hotel Nacka. Sammanlagt uppgar intikter av engingskarakeir till
5,3 Mkr (1,4).



Finansiering och kassaflode

Finansnettot for 1999 uppgick till 77,5 Mkr (-71,3). Koncernens rintebirande skulder
uppgick den 31 december 1999 dill 1 463,6 Mkr (1 281,8). Laneportfoljen har en spridd
forfallostruktur med en genomsnittlig rintebindningstid pa 2,9 ar. Den genomsnittliga
lanerintan uppgick vid arsskiftet till 5,62 procent. Fastigheternas belaningsgrad var 61
procent.

Disponibla likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit pa 50 Mkr uppgick till 53,9
Mkr (107,9). Kassaflode fore forindring av rorelsekapital och investeringar f6r perioden
uppgick till 119,1 Mkr (96,8).

Fastighetsbestandet

Under 1999 har Pandox férvirvat fyra hotellfastigheter. I januari tilltridde Pandox hotellfastigheten
Provobis Star Hotel i Lund, den 1 april tilltriddes hotellfastigheten Scandic Hallandia i Halmstad
och den 1 juli tilltriddes hotellfastigheten First Grand Hotel i Bords. Under september tecknades
avtal om att forvirva hotellfastigheten Quality Hotel Nacka (f.d. Fogg’s Hotel) frin AMF-p

samt operatdrsrorelsen frin tidigare operator. I samband med tilltridet den 1 oktober 6verlits
operatdrsrorelsen till Choice Hotels Scandinavia ASA som intridde som ny hyresgist per samma
datum. Under dret har hotellfastigheten Hotell Bohemé i Goteborg med 52 rum avyttrats

med en reavinst pd 4,1 Mkr. Pandox fastighetsbestind per 31 december 1999 omfattade

31 hotellfastigheter med sammanlagt 4 905 hotellrum och en total yta pd 292 069 kvm.
Fastigheternas bokforda virde inklusive hotellinventarier uppgick till 2 393,7 Mkr (2 085,2).
Koncernens investeringar under perioden uppgick till 28,6 Mkr (22,6) vilket i huvudsak avsig
forbattringar av hotellprodukten i ett antal hotellfastigheter.

Utveckling av Pandox strategi

Pandox styrelse har beslutat utveckla bolagets strategi bl a innefattande en utékning av den geogra-
fiska strategin till att omfatta norra Europa. Motivet dr att det utékade geografiska omridet ger
bittre forutsittningar for fortsatt marknadstillvixt och riskspridning. Vidare kan hotellkonjunktur-
cykeln bittre utnyttjas for lonsamma forvirv. De nordiska marknaderna nidrmar sig varandra och

i dessa linder homogeniseras hotellkonjunkturcykeln allt mer. Flera av de stora hotellmarknaderna
i norra Europa, sisom b | a Tyskland och Osterrike, befinner sig i ett tidigt tillvixtskede och forvin-
tas vixa bide snabbare och under lingre tid in de Nordiska marknaderna. Ett hotellfastighetsbolag
som investerar i norra Europa forvintas ocksa ha ett storre intresse hos utlindska investerare vilket
bor medféra 6kad likviditet i Pandox aktien.

Efter utveckling av strategin skall Pandox dga hotellfastigheter i Stockholm, Géteborg och Malméo
och i svenska regions- och universitetsstider samt i huvudstider och andra stora orter i norra
Europa. Hotellfastigheterna skall vara centralt belidgna i stora orter med f6rutsittning for en
tillvixt av hotellmarknaden samt vid naturliga och starka hotelligen som flygplatser och stérre
missanliggningar. De skall ha mer dn 100 rum och mer 4n 50% av ytan skall vara relaterad till
hotellverksamhet. Hotellverksamheten skall vara inriktad mot affirsresenirer och turister.

For att stirka fokuseringen och 6ka den framtida potentialen avser Pandox att vid etableringar
utanfor Sverige samarbeta med operatérer med starka varunamn. Samarbetet skall ske under kinda
avtalsformer.



Pandox arbetsmetoder har under 1999 ytterligare standardiserats och dokumenterats for att infér
en utokning av organisationen och en internationalisering skapa en bas for kunskapsoverforing.
Marknadsinformationssystemen byggs for nirvarande ut till att omfatta samtliga linder i norra
Europa. Detta tillsammans med den kunskap Pandox styrelse och ledning har samt den kompetens
som tillfors via Hotellus organisation, innebir att den nya sammanslagna organisationen ir vil
rustad att utveckla Pandox vidare i en internationell miljs.

Forvirv av Hotellus International AB

Pandox har triffat 6verenskommelse med samtliga aktiedgare i Hotellus International AB om att
forvirva bolaget. Betalning for forvirvet sker med en kombination av nyemitterade aktier i Pandox
samt kontanta medel. Antalet aktier i Pandox kommer att 6ka med 9.900.000 och kontandelen att
uppga till cirka 104 Mkr. Kontantdelen kommer att finansieras via upplaning.

Hotellus ir ett renodlat hotellfastighetsbolag som 4ger 16 hotellfastigheter, varav dtta i Sverige, tre
i Tyskland, tre i Belgien, en i K6penhamn och en i London. Bolagets geografiska strategi omfattar
norra Europa. Hotellus hotellfastighetsportfslj utgér en stark bas f6r den utvidgade strategin och
forvintas stirka Pandox intiktsstruktur och kassaflode.

Fér vidare information angdende forvirvet, se separat pressmeddelande av idag.

Utsikter for 2000

Hotellkonjunkturen i Pandox prioriterade marknadssegment forvintas fortsitta vixa under 2000.
Med Pandox hotellfastighetsportfélj efter forvirvet av Hotellus, bedéms forbittringen av resultat och
kassaflode per aktie pd helarsbasis jimfort med utfall 1999 6verstiga 10 % for ar 2000.



Koncernresultatrikning i ssmmandrag

Mkr 1999 1998
Fastighetsverksamhet

Hyresintikter 254.,0 218,5
Ovriga fastighetsintikter 18,0 16,1
Totala forvaltningsintilkter 272,0 234,6
Fastighetskostnader -54,2 -47.8
Driftsoverskott 217,8 186,8
Avskrivning! -40,3 -36,0
Resultat fastighetsverksambet 177,5 150,8
Operatorsverksamhet

Rorelseintikter 0,0 18,5
Roérelsekostnader! 0,0 -18,7
Resultat operatirsverksambet 0,0 -0,2
Bruttoresultat 177,5 150,6
Administrativa kostnader! -21,6 -19,2
Intikter/kostnader av engdngskaraktir 5,3 1,4
Rorelseresultat 161,2 132,8
Finansnetto -77,5 -71,3
Resultat efter finansiella poster 83,7 61,5
Skatt2 0,3 0,0
Resultat efter skatt 83,4 61,5

1. Avskrivningen av byggnad sker med 1,5 procent och uppgir till 33,0 Mkr. Avskrivningen totalt for

perioden uppgir till 41,0 Mkr varav i fastighetsverksamheten 40,3 Mkr och i administrativa kostnader 0,7

Mkr. (1998 totalt 36,7 Mk, varav i fastighetsverksamheten 36,0 Mkr, i operatérsverksamheten 0,2 Mkr

och i administrativa kostnader 0,5 Mkr)

2. Skatt avser beriknad skatt i bolag forvirvat under aret. Pandox har betydande underskottsavdrag varfor nigon
skattekostnad for nirvarande inte uppstér. I 6vrigt hinvisas till beskrivningen av koncernens skattesituation i

arsredovisningen 1998.



Koncernbalansrikning i sammandrag

Kkr 1999-12-31
Fastigheter inkl. inventarier 2 393,7
Ovriga anliggningstillgingar 14,5
Omsittningstillgdngar 17,9
Likvida medel 3,9
Summa tillgdngar 2 430,0
Eget kapital och skulder

Eget kapital 883,6
Rintebirande skulder 1 463,6
Icke rintebirande skulder 82,8
Summa eget kapital och skulder 2 430,0

1998-12-31

2085,2
16,5
14,6
82,9

2199,2

830,1
1281,8
87,3
2199,2

Koncernens finansieringsanalys i sammandrag

Resultat efter skatt

Intikter/kostnader av engdngskarakeir
Avskrivningar

Kassaflode fran lopande verksamhet fore
forindring av rorelsekapital och investeringar
Summa forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran lopande verksamhet efter
forandring av rorelsekapital

Summa forviiry, avyttring och investeringar netto
Kassaflode efter investeringar

Summa intikter/kostnader av engdngskaraktir
Forindring finansiella anlidggningstillgingar
Forindring rintebirande 1an

Nyemission

Utdelning

Summa extern finansiering

Arets forindring av likvida medel

1999

83,4
-5,3
41,0

119,1
-7

111,4
-348,8
-237,4
53
1,4
181,7
0,0
-30,0

153,1

-79,0

1998

61,5
-1,4
36,7

96,8
-172,0

-75,2
-247,8
-323,0

1,4
1,0

203,5

204,5

-18,8

390,2

68,6



Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter, bokfort virde inkl. inventarier, Mkr
Totala forvaltningsintikter, Mkr
Driftsoverskott, Mkr

Justerat driftsdverskott, Mkr

Direktavkastning 1, %

Direktavkastning 2, %

Finansiella nyckeltal

Rintetickningsgrad, ggr

Avkastning pa totalt kapital,%

Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet, %

Kassaflode fran l6pande verksamhet fore
forindring av rérelsekapital och investeringar, Mkr
Investeringar, Mkr

Forvirvskostnad fastigheter, Mkr

Data per aktie, kr

Resultat, exklusive engéngsintikter

Resultat, inklusive engingsintikter

Kassaflode

Eget kapital

Antal aktier efter nyemission i januari 1998 uppgar till 15 000 000.

Tidpunkter for ekonomisk information
Bolagsstimma

Delarsrapport januari-mars

Delarsrapport januari-juni

Delarsrapport januari-september

Stockholm 2000-02-07

Anders Nissen
Verkstillande direktor

1999

2393,7
272,0
217,8
229,2

9,6
9,2

2,05
7,0
9,7

36,4

119,1
28,6
331

5,21
5,56
7,94
58,90

30 mars 2000
26 april 2000

28 augusti 2000
27 oktober 2000

1998

2 085,2
234,6
186,8
194,6

9,3
8,9

1,82
6,6
7,6

37,7

96,8
22,6
260

4,00
4,10
6,46
55,34



Definitioner
Fastighetsrelaterade

Totala forvaltningsintikter
Summan av hyresintikter och 6vriga fastighetsintikeer.

Driftsoverskott
Férvaltningsintikter minus drifts- underhéllskostnader, fastighetsskatt, tomrittsavgild och évriga
fastighetskostnader.

Justerat driftsoverskott
Driftsoverskott justerat f6r under aret silda och kopta fastigheter.

Direktavkastning 1

Justerat driftsoverskott i relation till bokfért virde pa fastigheter och hotellinventarier vid periodens
slut. Bokfort virde pa hotellinventarier ingdr i nimnaren beroende pa att inventarichyran ingdr i
tiljaren.

Direktavkastning 2
Justerat driftsoverskott inkl. fastighetsrelaterad administration i férhallande till fastigheternas

bokforda virde.

Fastighetsrelaterad administration

Den del av totala administrationskostnaden som ir direkt knuten till fastigheternas forvaltning
och utveckling. Ovriga administrationskostnader avser central administration och kostnader for
uppritthéllande av bolagets markadsnotering.

Finansiella

Rintetickningsgrad
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, i férhéllande till finansiella kostnader.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansnetto och betald skatt i férhillande till genomsnittligt eget kapital.
Det genomsnittliga egna kapitalet har justerats f6r genomférd nyemission.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Soliditet
Eget kapital vid periodens slut i férhillande till balansomslutningen.



FASTIGHETSBESTAND PER 991231

Anliggning Antal rum Yta kvm
Scandic Hotel Slussen, Stockholm 292 18 416
Provobis Star Hotel, Sollentuna 269 18 573
Radisson SAS Arlandia Hotel,Arlanda 334 15260
Quality Hotel Nacka 146 10 830
Scandic Hotel, Upplands-Visby 150 6955
First Hotel Royal Star, Alvsjé 103 4900
Summa Stockholm 1294 74 934
Radisson SAS Park Avenue, Goteborg 318 21998
Summa Géteborg 318 21 998
Scandic Hotel S:t Jorgen, Malméo 265 21 485
First Express, Malmo 101 8195
Provobis Hotel Kramer, Malmo 113 6913
Summa Malmo 479 36 593
Provobis Star Hotel, Lund 196 15711
Radisson SAS Hotel, Lule3 209 12 166
Provobis Stora Hotellet, Jonkoping 116 11378
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 10 580
First Grand Hotel, Boris 158 9593
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 8 766
Provobis Billingen Plaza, Skovde 106 7 743
Scandic Hallandia, Halmstad 133 7 617
Quality Grand Hotell, Kristianstad 148 7 524
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 6 832
First Hotel, Linkdping 133 6 540
First Hotel Plaza, Karlstad 131 5907
First Hotel Linné, Uppsala 117 5831
Scandic Klarilven, Karlstad 143 5 694
Scandic Hotel, Kalmar 148 5485
Summa Regions- och universitetsstiider 2231 127 367
First Hotel Mora , Mora 135 9161
Stadshotellet, Sandviken 84 7 003
Sten Stensson Sten, Eslov 80 5833
First Hotel Park Astoria, Enképing 134 4 600
Scandic Hotel, Karlshamn 99 3 335
Good Morning Hotell, Boden 51 1245
Summa évriga orter 583 31177
Summa Pandox totalt 4905 292 069

1 Ags till 50 % av Pandox. Uppgifterna avser hela fastigheten.



