Pressmeddelande fran Pandox AB (publ)
2001-04-24

Delérsrapport januari - mars 2001

Resultatet efter skatt fér perioden januari —mars 2001 uppgick, exklusive
engangsintakter, till 41,5 Mkr (20,7), motsvarande en vinst per aktie pa 1,67
(1,38) kronor.

K assafl6det fran den I6pande verksamheten ckade till 59,2 Mkr (33,7),
motsvarande 2,38 (2,24) kronor per aktie.

Tva hotellfastigheter har avyttrats for sammanlagt 33 Mkr och med en reavinst
pa 8,7 Mkr.

Forvaltningsintakterna for forsta kvartalet 2001 uppgick till 137,12 Mkr (74,5).
Driftsdverskottet 6kade med 54,3 Mkr till 113,5 Mkr (59,2). Okningen &r en effekt av
tillskottet fran Hotellusforvarvet, en god hotellmarknad samt en hdg foradlingstakt i den
befintliga portfoljen. For jamférbara enheter uppgick forédlingstakten till drygt 7 procent.
Direktavkastningen, justerat for kdpta och sdlda hotellfastigheter, for perioden blev 9,4 (9,9)
procent.

Finansnettot uppgick till -44,5 Mkr (-20,5).

Koncernens resultat efter skatt, exklusive engangsintakter, har forbéttrats med 20,8 Mkr och
uppgick till 41,5 Mkr (20,7). Redovisningen har fran och med 2001 anpassats till
Redovisningsradets rekommendation om uppskjuten skatt (RR:9). Berorda jamforelsetal i
resultat- och balansrakning har justerats enligt detta.

Under rapportperioden har hotellfastigheterna Sten Stensson Sten i ESl6v och Scandic
Karlshamn sdlts med en reavinst patotalt 8,7 Mkr

-” Pandox resultat och kassaflode fortsétter att forbéttras. En fortsatt god

efterfragedkning pa huvuddelen av de marknader dér Pandox &r representerade

samt de manga kassafl 6desdrivande investeringarna skapar forutséttningar for

fortsatt god resultatutveckling”, sager Anders Nissen VD for Pandox AB.

Utsikter for 2001
Resultatet efter skatt, exklusive engangsintakter beraknas for & 2001 uppgatill
180 (157) MKr.

For ytterligare information:

Anders Nissen, VD Pandox AB, 08-506 205 50, 070-846 02 02
Nils Lindberg, Finansdirektor Pandox AB, 08-506 205 53
Bifogas: Delarsrapport i sin helhet



Pandox AB (publ.)

Delarsrapport
Januari — mars 2001

Renodling och fortsatt positionering

Resultatet efter skatt for perioden januari — mars 2001 uppgick,
exklusive engangsintakter, till 41,5 Mkr (20,7), motsvarande en
vinst per aktie pa 1,67 (1,38) kronor.

Kassafl odet fran den |6pande verksamheten dkade till 59,2 Mkr
(33,7), motsvarande 2,38 (2,24) kronor per aktie.

Tva hotellfastigheter har avyttrats for sammanlagt 33 Mkr och
med en reavinst pa 8,7 Mkr.

Pandox resultat och kassafl6de fortsatter att forbattras. Forvaltningsintakterna steg med 84
procent jamfort med samma period i fjol. Kassaflodet 6kade till 59,2 Mkr, motsvarande en
okning om 76 procent. Resultatet om 41,5 Mkr, exklusive engangsintakter, motsvarar en
forbattring om 20,8 Mkr eller en fordubbling jamfort med samma period & 2000.

Resultatforbattringen kommer i huvudsak fran Hotellusforvarvet, som konsolideras fran
den 1 april 2000, darutéver har en god hotellmarknad, vilket kommer Pandox till del via
omsattnings- och resultatbaserade hyresavtal, en god foradlingstakt av portfoljen genom
kassafl 6deshojande investeringar och omférhandling av hyresavtal bidragit till Pandox
tillvaxt.

Pandox hotellfastighetsportfdlj & av hog kvalitet. Drygt 70 procent av intakterna kommer
frén starka internationella hotelImarknader sdsom Stockholm, Géteborg, Oresund, Bryssel och
London. Cirka 95 procent av hotellen & belégnai starka, hotellagen och huvuddelen &r drivna
av etablerade operatorer med valkénda varunamn. Hotellens genomsnittsstorlek ar 190 rum.

Under rapportperioden har tva hotellfastigheter avyttrats, Scandic Hotel Karlshamn och
Best Western Sten Stensson Sten i Edlov. Tillsasmmans med Good Morning Hotel i Boden
som sdldes vid arsskiftet har Pandox sdlt tre av de hotellfastigheter som icke ingdr i bolagets
utvalda marknadssegment. KOpare har varit lokala aktorer. Reavinsten uppgar till 8,7 Mkr.

Andra stérre handelser under rapportperioden har varit fortsatt genomférande av produkt-
och kassafl 6deshdjande investeringar for att stérka bolagets framtida resultat . De storsta
investeringarna gors for narvarande i Albert Premier, Bryssel och Radisson SAS Arlandia
Hotel, Stockholm-Arlanda. Albert Premier som & beléget i centrala Bryssel och har 287 rum
genomgar ett omfattande produktutvecklingsprogram, omfattande cirka 100 Mkr. Hotellet
skall i tre faser utvecklas fran ett turisthotell till ett fyrstjarnigt hotell av internationell
standard. Nyligen avslutades den andra och mest omfattande renoveringsfasen. Majoriteten av
hotel[rummen samt lobbyn med bar och reception &r fardiga. Hotellet hdller successivt pa att
ompositioneras mot ett hogre prissegment.



Under de tre forsta manaderna 2001 har intakten per tillgangligt rum (RevPAR) i
Stockholm 6kat med cirka 10 procent, trots tillkomsten av cirka 600 rum. Hogst 6kningstakt
har Stockholm norr och Stockholm syd. Men aven cityhotellen fortsétter att stérka sina
intakter.

Goteborgs kommun har pa rullande tolv manader 6kat sin RevPAR med drygt 8 procent.
Inledningen av 2001 har varit annu starkare. Skélet anses delvis vara det férestéende EU
toppmatet med effekten av Okat internationellt resande.

| Oresundsomrédet fortsétter efterfrégan att oka. | Kopenhamn har RevPAR forbéttrats
med cirka 6 procent, justerat for ny kapacitet. Aven i Malmo fortsétter tillvaxten.

De tyska orter Pandox &r representerade pa, Bremen, Dortmund och L Gibeck, uppvisar en
negativ utveckling mellan -2 till -4 procent under januari — mars 2001. Skélet & delvis 6kad
konkurrens inom mass- och konferenssegmentet som &r en viktig delmarknad.

Bryssel har under rapportperioden fortsatt att 6ka sin efterfragan i sava volym som pris.
Pa rullande tolv manader uppgar bel dggningen for hotellen i Pandox marknadssegment till
cirka 70 procent och genomsnittspriset till cirka 4500 BEF, motsvarande en 6kning om drygt
15 procent.

I Antwerpen fortsétter hotellmarknaden att vaxa. Uppskattningsvis & 6kningen drygt 10
procent i RevPAR jamfort med i fjol. Hogprissegmentet i London city, motsvarande 22000
rum av totalt 65000, fortsétter att Oka trots prognoser i motsatt riktning. RevPAR-6kningen
har varit cirka 5 procent. Docklands hotellmarknad, dér Holiday Inn Nelson Dock ingér, har
haft en sdmre utveckling som en f6ljd av ny kapacitet och |agre weekendbel &ggning.
Nedgangen i weekendbel aggningen anses hora ihop med effekter fran millennieskiftet, dar
bland annat Domen varit en drivkraft for tillvaxttakten under fjolaret.

En aktuell och viktig fraga for Pandox &r att analysera vilken effekt konjunkturnedgangen
i USA och Japan kan fa for Europas hotellmarknad. Pandox foljer |6pande och noggrant
utvecklingen i avsikt att ha stérsta mojliga handlingsberedskap.

Intékter och driftsover skott — fastighetsver ksamhet

Forvaltningsintakterna for forsta kvartalet 2001 uppgick till 137,12 Mkr (74,5), motsvarande en
forbattring med 62,6 Mkr. Driftsoverskottet kade med 54,3 Mkr till 113,5 Mkr (59,2).
Okningen &r en effekt av tillskott fran Hotellusforvarvet, helarseffekt fran hotelIfastigheter
forvarvade under 2000, tkade hyresintakter fran en god hotellmarknad samt ett aktivt
utvecklingsarbete inom befintlig portfélj. FOr jdmforbara enheter var foradlingstakten under
perioden drygt 7 procent. Justerad direktavkastning fore administrativa kostnader uppgick for
perioden till 9,4 procent (9,9). Justerad direktavkastning inklusive fastighetsrel aterade
administrativa kostnader uppgick till 9,1 procent (9,5).

Intékter och resultat — operator sver ksamhet

Intékterna fran operatorsverksamheten &r i sin helhet relaterad till Hotel Albert Premier med
287 rum centralt i Bryssel. Hotellet drivs via ett managementkontrakt med Scandic, vilket
innebér att operatoren driver hotellet i Pandox regi. Operatorsverksamheten konsolideras fr o m
andra kvartalet 2000. Intakterna fran operatdrsverksamheten under perioden januari — mars
2001 uppgick till 5,2 Mkr och resultatet till -1,6 Mkr. Det negativa resultatet forklaras av att
hotellet for narvarande genomgar ett storre renoverings- och utvecklingsarbete. Pa érsbasis
forvantas ett positivt resultat enligt plan. Investeringen berdknas vara slutférd under 2001.



Resultat

Rorel seresultatet for perioden uppgick till 98,9 Mkr, en forbéttring med 52,3 Mkr jamfort med
foregdende ar. Finansnettot uppgick till -44,5 Mkr (-20,5) och resultatet fore skatt till 54,4
Mkr (26,1). Resultatférbéttringen forklaras i huvudsak av Hotellusforvarvet, en hdg
foradlingstakt i portfoljen samt intaktshojande investeringar. Resultatet har dven paverkats
positivt av en engangsintakt patotalt 8,7 Mkr avseende reavinst fran forsaljning av tva
hotelIfastigheter. Pa grund av underskottsavdrag uppstar ingen betald skatt. Frén och med ar
2001 tillampas Redovisningsradets rekommendation om inkomstskatt (RR:9).
Rekommendationen innebér i korthet att bade uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
medtages i redovisningen och att férandringar av dessa under perioden skall paverka
resultatrékningen. Bertrda jamforelsetal for resultat- och balansrékningen har justeratsi
enlighet med den andrade redovisningsprincipen. For Pandox innebér detta att det egna
kapitalet vid arets ingang 6kas med 19,7 Mkr avseende uppskjutna skattefordringar framst
bestdende av outnyttjade underskottsavdrag. Den berdknade uppskjutna skatten for perioden
uppgdr till -4,2 Mkr (5,4) vilket ger ett redovisat resultat efter skatt pa 50,2 Mkr (20,7).

Finansiering och kassaflode
Finansnettot for perioden uppgick till -44,5 Mkr (-20,5). Koncernens rantebarande skulder
uppgick den 31 mars 2001 till 2 932,8 Mkr (1 457,8). Laneportfdljen har en spridd
forfallostruktur med en genomsnittlig réntebindningstid pa 2,4 &. Den genomsnittliga
|&nerantan uppgick till 5,65 procent. Finansieringen av det svenska bestandet har skett i
svenska kronor och det utléndska bestandet finansieras i respektive loka valuta.
Fastigheternas belaningsgrad var 61 procent.

Disponibla likvida medel inklusive outnyttjad del av checkkredit pa 100 Mkr (50) uppgick
till 63,8 Mkr (77,5). Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore forandring av
rérelsekapital och investeringar for perioden uppgick till 59,2 Mkr (33,6).

Investeringar och forséljningar

Pandox koncernens investeringar uppgick under perioden till 51,1 Mkr. Investeringarna avsdg
i huvudsak produktférbéttringar i ett antal hotellfastigheter med de mest omfattande
investeringarna i Radisson SAS Arlandia och Hotel Albert Premier i Bryssel. Under perioden
har hotellfastigheterna Sten Stensson Sten i EJJ6v med 80 rum samt Scandic Karlshamn med
99 rum avyttrats med en total reavinst pa 8,7 Mkr. Avyttringarna & ett led i Pandox strategi
att koncentrera agandet till prioriterade orter. Hotellfastigheternas bokforda varde inklusive
hotellinventarier uppgick till 4817,4 Mkr (2 397,0).

Utsikter for 2001

Pandox beddmning &r att konjunkturavmattningen kommer att minska tillvaxten i
hotelImarknaden under 2001. Avmattningen kommer att fordela sig ojamnt beroende pa ort,
hotellens [age och standard samt varunamn. Pandox fokuserade strategi med ett utvalt
marknadssegment och hog kvalitet pa hotellfastighetsportfoljen innebér goda forutsattningar
att fortsatta utveckla bolaget. For helret bedomer vi att resultatet efter skatt exklusive
engangsintakter kommer att uppgatill 180 (157) Mkr.



Resultatrakning

Januari —mars

Mkr 2001
Fastighetsver ksamhet

Hyresintakter 131,1
Ovriga fastighetsintakter 6,0
Totala forvaltningsintakter 137,1
Fastighetskostnader 1 -23,6
Driftsbver skott 1135
Avskrivningar enligt plan 2 -13,2
Resultat fastighetsver ksamhet 100,3
Operatorsverksamhet

Rorel seintakter 52
Rorel sekostnader -6,8
Resultat operattrsverksamhet -1,6
Bruttor esultat 98,7
Administrativa kostnader 2 -8,5
Intakter/kostnader av engangskaraktar 8,7
Rorelseresultat 98,9
Finansnetto -44.5
Resultat fore skatt 54,4
Betald skatt 0,0
Uppskjuten skatt 4 -4,2
RESULTAT 50,2

1) Underhéallskostnaderna har periodiserats éver aret i enlighet med senast upprattad prognos

Januari —mars
2000

69,3
52
74,5

-15,3
59,2
7,43
51,8

0,0
0,0
0,0
51,8

-5,2
0,0
46,6
-20,5
26,1
0,0
-5,4
20,7

Helar
2000

476,3
21,4
497,7

-88,9
408,8
-45,8
363,0

28,2
-25,5
2,7
365,7

-31,8
1,9
335,8
-150,7
185,1
-1,4
-27,0
156,7

2) Totala avskrivningen for perioden uppgdr till 13,5 Mkr (7,6), varav i fastighetsverksamheten 13,2 Mkr (7,5) och

bland administrativa kostnader 0,3 Mkr (0,1).

3) Planenlig avskrivning pa byggnad for periodens utfall 2000 var 1,5 %. Detta har justerats till nuvarande

princip pa 1 % vilket ger 2,7 Mkr |agre avskrivning.

4) Bolaget tillampar fr.o.m. & 2001 redovisningsradets rekommendation om inkomstskatt (R:9). Berérda

jamforelsetal har justerats med avseende pa detta.

Data per aktie

2001
Genomasnittligt antal aktier, tusental 24 900
Antal aktier vid periodens dlut 24 900
Resultat per aktiel, exkl.
engangsintakter kr 1,67
Kassafl 6de per aktie?, kr 2,38
Eget kapital per aktie, kr 69,44

1) Beraknat pa genomsnittligt antal aktier

Januari —mars
2000

15 000

15 000

1,38
2,24
63,21

Helar
2000
22 425
24 900

6,90
10,18
68,04



Balansrakning i sammandrag

31l mars 3lmars 31 december
MKr 2001 2000 2000
Tillgangar
Fastigheter inklusive inventarier 48174 2397,0 47845
Uppskjuten skattefordran, netto * 10,4 42,7 14,5
Ovriga anl&ggningstillgéngar 14,9 13,0 13,0
Omséttningstillgangar 85,0 15,8 61,9
Likvida medel 13,8 27,5 16,4
Summa tillgangar 49415 2 496,0 4 890,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1729,0 951,1 1694,1
Réntebadrande skulder 2932,8 1457,8 2934,7
| cke réntebadrande skulder 279,7 87,1 261,5
Summa eget kapital och skulder 49415 2496,0 4 890,3

1) Bolaget tillampar fr.o.m. &r 2001 redovisningsradets rekommendation om inkomstskatt (R:9). Bertrda
jamforelsetal har justerats med avseende pa detta.

FOrandring av eget kapital

Januari-mars Januari-mars Helar
MKr 2001 2000 2000
Koncernen
Ingdende kapital 1694,1 930,4 930,4
Aktieutdelning 0,0 0,0 -41,2
Omré&kningsdifferenser -15,3 0,0 10,2
Nyemission 0,0 0,0 638,0
Periodens nettoresultat 50,2 20,7 156,7

Utgdende kapital 1729,0 951,1 1694,1



K assaflddesanalysi sammandrag

Januari —mars

MKkr

Resultat fore skatt
Avskrivningar
Betald skatt
Intakter/kostnader av engangskaraktar
K assafl ode fran den |6pande verksamheten
Summa forandring av rérel sekapital
Kassaflode fran den |6pande verksamheten
efter forandring av rorel sekapital
Summa forvérv/
forsdljningar och investeringar netto
Kassafl6de efter investeringar
Intakter/kostnader av engangskaraktar
Forandring finansiella anl &ggningstill gangar
Forandring rantebarande 1an
Forandring av latent skatt
Nyemission
Utdelning
Summa kassaflode fran
finans eringsverksamhet
Arets forandring av likvida medel

2001

54,4
135

0,0
-8,7
59,2
-4,9

54,2

-46,7
7,5
8,7

-16,9

-1,9
0
0,0
0,0

-18,8
-2,6

Januari —mars
2000

26,1
7,6
0,0
0,0

33,7
6,5

40,1

-10,8
29,3
0,0
0,1
-5,8
0,0
0,0
0,0

-5,7
23,6

Helar
2000

185,1
46,4
1,4
-1,9

2282

134,7

362,9

-2 437,6
-2074,8
1,9

10,8
14711
6,7
638,0
-41,2

20854
12,6



Nyckeltal*
Mkr

Fastighetsrelater ade nyckeltal

Fastigheternas bokforda vérde
inkl. inventarier, Mkr

Totala forvaltningsintakter, Mkr

Driftsoverskott, Mkr

Justerat driftsoverskott, Mkr

Direktavkastning 1, %

Direktavkastning 2, %

Finansiella nyckeltal
Rantetackningsgrad, ggr
Avkastning patotalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Kassafl6de fore forandring av

Januari —mars

rorelsekapital och investeringar, Mkr

Investeringar exkl. forvarv, Mkr
Forvérv av fastighet, Mkr

* For definitioner se Pandox arsredovisning 2000.

Rantebindningsstruktur 1

Mkr

Forfall

2001

2002

2003

2004

2005

2006 och senare
Totalt

Andel, %
Genomsnittlig ranta, %

SEK
924,0

51,7
195,9
235,0
175,9
505,0

2087,5

71
5,49

Genomsnittlig rantebindnings tid, & 2,5

1) Onraknat till svenska kronor.
2) Genomsnittlig rénta i procent.

2001

4817,4

137,1
1135
112,8
9,4
91

2,21

81
11,8
35,0

59,2
51,1

DKK
100,2
61,4
0,0
1227

284,3
10

4,92
1,5

Januari —mars
2000

2397,0
74,5
59,2
59,2

9,9
9,5

2,26
7,4
8,8

38,0

33,6
10,8

EUR GBP Totalt

196,7 233 1
04 -
855 1482
52,8 -
94,1 -

3895 1715 2
13 6
5,80 8,50
2,7 2,0

2442
113,5
429,6
357,7
228,17
559,1
932,8

100
5,65
24

Helar
2000

4784,5
497,7
408,8
459,4

9,6
9,3

2,19

8,1
11,6
34,6

228,2
101,3
2331

Ande€
42

15
12

19
100

%2
5,52
3,99
6,36
4,62
5,66
6,11
5,65



Aktien

Storsta aktiedgarna i Pandox per 2001-03-31
Namn

Scandic Hotels

SEB aktiefonder

Zenit, Brummer & Partners
Skanska AB

Livforsakrings AB Skandia
Lansforsakringar WASA Liv
Robur aktiefonder

Hagstromer & Qviberg aktiefonder
Banco Hedge

Sjatte AP-Fonden

Chase Manhattan Bank

Pictet & Co, Geneve

Handel sbanken Liv Fors. AB
Nordbanken Sverigefonden

ST Bed Metaa Henderson Europe
Ovriga utlandska &gare

Ovriga

Totalt

Antal aktier
5179 900
2317 100
2 254 900
1 500 000
1 386 950
1078 000
1041 600

658 000
560 900
551 450
499 300
493 800
456 000
450 600
400 000

1 258 635
4 812 865
24 900 000

%
20,8
9,3
91
6,0
5,6
4,3
4,2
2,6
2,3
2,2
2,0
2,0
1,8
1,8
1,6
51
19,3
100,0



Pandox hotellfastigheter per 2001-03-31

Anléggning Antal rum Lage
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 334 Internationell flygplats
Scandic Hotel Slussen, Stockholm 292 City
Scandic Star Hotel, Sollentuna 269 M assanlaggning
Scandic Hotel Jarva Krog, Stockholm 215 Stockholm Norr
Scandic Hotel Park, Stockholm 198 City
Scandic Hotel, Upplands-V asby 150 Stockholm Norr
Quality Hotel Nacka, Stockholm 146 Sickla-Nacka
Scandic Hotel Bromma, Stockholm 144 Stockholm Vast
First Hotel Royal Star, Alvsjo 103 Méssanlaggning
Summa Stockholm 1851

Scandic Hotel Crown, Goteborg 333 City
Radisson SAS Park Avenue, Géteborg 318 City
Scandic Hotel MéIndal 208 City
Summa Géteborg 859

Scandic Hotel Copenhagen 484 City
Scandic Hotel S:t Jorgen, Mamd 265 City
Scandic Star Hotel, Lund 196 Centralt
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 City
Scandic Hotel Kramer, Mamo 113 City
First Express, Mamo 101 City
Summa Oresund 1276

Scandic Hotel Grand, Orebro 219 City
Radisson SAS Hotel, Lulea 209 City
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 City
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 City
Scandic Hotel Ferrum, Kiruna 170 City
First Hotel Grand, Bords 158 City
Quality Grand Hotel, Kristianstad 149 City
Scandic Hotel, Kalmar 148 Kringled
Scandic Hotel, Karlstad 143 Kringled
Scandic Hallandia, Halmstad 133 City
First Hotel, Linkdping 133 City
First Hotel Plaza, Karlstad 121 City
Elite Stora Hotellet, Jonkoping 116 City
First Hotel Linné, Uppsala 116 City
Scandic Hotel Billingen , Skévde 106 City
Summa Regionstader 2297

First Resort Mora, Mora 135 Centralt
First Hotel Park Astoria, Enkoping 134 Centralt
Scandic Hotel S&ffle 101 Centralt
Stadshotellet Princess, Sandviken &4 Centralt
Summa Ovriga orter 454

Holiday Inn Nelson Dock, London 368 Docklands
Hotel Albert Premier, Bryssel 287 City
Scandic Hotel Grand Place, Bryssel 100 City
Holiday Inn Antwerpen 204 Kringled
Holiday Inn Bremen 235 City
Holiday Inn Dortmund 190 M assanlaggning
Holiday Inn Libeck 158 Kringled
Summa I nternationellt 1542

Summa Pandox totalt 8279



