Pandox €

Delarsrapport
Januari — juni 2000

Pandox dger sex hotellfastigheter med 1 262 rum i den snabbt vixande Oresundsregionen.
Oresundsregionen ar Pandox nast stérsta marknad och star fér 19 procent av intidkterna. Efterfragan pa
hotelltjanster forvintas forsitta vdxa som en positiv effekt av Oresundsbron.

First Express Malmé, 101 rum Provobis Star Hotel, 196 rum
Centrala Malmé Lund

Radisson SAS Grand Hotel, 117 rum

Provobis Hotel Kramer, 113 rum
Stortorget, Helsingborg

Centrala Malmé

Scandic Hotel S:t Jiirgen“, 265 rum Scandic Hotel Copenhagen, 470 rum
Centrala Malmo Centrala Képenhamn



Internationalisering och fokusering

* Resultatet efter skatt for perioden januari-juni 2000 uppgick, exklu-
sive engdngsintikter, till 80,4 (35,6) Mkr. Detta motsvarade en
vinst per aktie pa 4,03 (2,37) kronor.

 Kassaflodet frin den lopande verksambeten uppgick per aktie till

5,01 (3,68) kronor.

 Hotellus International AB har forvirvats och konsolideras from
andra kvartalet 2000.

Foérvarv av Hotellus
Pandox strategi utvirderades under forega-
ende ar. P4 basis av detta arbete fattade
styrelsen beslut att utveckla strategin, inne-
fattande bland annat en utdkning av den
geografiska strategin till att omfatta norra
Europa. Motivet var att ett utdkat geo-
grafiskt omréde ger bittre férutsittningar
for fortsatt marknadstillvixt och 6kad risk-
spridning. Vidare kan hotellkonjunkturcy-
keln bittre utnyttjas for [onsamma forvirv.
Under februari triffades 6verenskom-
melse med samtliga dgare i Hotellus
International AB om férvirv av bolaget.
Férvirvet omfattar 16 hotellfastigheter,
varav 8 ir belidgna utanfor Sverige.
Pandox tillférs genom forvirvet av
Hotellus en portf]j av vilkinda hotell-
fastigheter beldgna centralt i storre hotell-
marknader. Forvirvet skapar ett stort ren-
odlat hotellfastighetsbolag med vilkinda
varunamn och verksamhet i norra Europa.
Pandox fastighetsbestind per den 30
juni inklusive Hotellus omfattar totalt 47
hotellfastigheter med sammanlagt 8 494
hotellrum och en total yta om 516 292
kvm. Portfsljen 4r av hog kvalitet.
Genomsnittsstorleken per hotell 4r 180
rum, vilket 4r mer 4n 3 ginger s
stort som genomsnittshotellet i Sverige.
Hotellverksamheten i fastigheterna drivs till
98 procent under vilkinda varunamn och
cirka 95 procent ir beligna i starka natur-
liga hotelldgen.
Genom forvirvet skapas en stark bas for
den utvecklade strategin. Intikesstrukturen
blir stark, cirka 71 procent av intikterna

kommer frin internationella hotell-
marknader som Stockholm, Géteborg,
Oresundsregionen, London och Bryssel.

Pandox bérsvirde blir visentligt storre
vilket skapar forutsittningar for 6kad likvi-
ditet i aktien och ett 6kat intresse frin
utlindska investerare. Forvirvet genomfor-
des den 1 april och konsolidering har skett
fr o m andra kvartalet 2000.

Intdkter och driftséverskott —
hotellfastighetsverksamhet
Férvaltningsintikterna for forsta halvaret
2000 uppgick till 216,3 Mkr (129,8), mot-
svarande en forbittring om 86,5 Mkr.
Fastighetskostnaderna, exklusive avskriv-
ningar, uppgick till 41,6 Mkr (26,9).

Driftsoverskottet 6kade med 71,8 Mkr
dill 174,7 Mkr (102,9). Okningen ir en
effekt av tillskott frin Hotellusforvirvet
och hotellfastigheter férvirvade under
1999, okade hyresintikter frin omsitt-
nings- och resultatbaserade hyresavtal
samt omférhandlade hyresavtal. Frin och
med dr 2000 bokf6rs samtliga omsitt-
ningshyror l6pande.

Justerad direktavkastning uppgick for
perioden till 9,4 (9,4) procent. Justerad
direktavkastning inklusive fastighetsrelate-
rade administrativa kostnader uppgick till
9,0 (9,0) procent.

Intdkter och resultat -
operatorsverksamhet

Genom forvirvet av Hotellus tillfordes
Pandox Hotel Albert Premier med 288 rum
i centrala Bryssel. Hotellet drivs via ett

managemenavtal med Scandic, vilket inne-
bir att operatdren driver hotellet i Pandox
regi. Pandox intikeer 4r baserade pa resulta-
tet frin operatdrsverksamheten, vilket ska-
par en direktkoppling till den underliggan-
de hotellverksamheten. Operatdrsrorelsen
konsolideras f r o m andra kvartalet 2000.

I hotellet pagér ett storre investerings-
program motsvarande cirka 100 miljoner
kronor. Investeringen innebir att hotellet,
dver en tvidrsperiod utvecklas frin etc
turisthortell till ett fyrstjirnigt hotell av
internationell standard.

Intikeerna for operatdrsverksamheten
under perioden april — juni 2000, blev 11,9
Mkr. Kostnaderna, inklusive internt redovi-
sade hyror om 6,5 Mkr uppgick tll 11,4
Mkr. Intikter och resultat f6ljer uppgjorda
planer.

Resultat
Koncernens resultat efter skatt, exklusive
engingsintikter, har 6kat med 44,8 Mkr
jimfort med foregdende r och resultatet
for perioden uppgick till 80,4 Mkr (35,6).
Resultatforbittringen forklaras frimst av
Hotellusforvirvet, ett forbittrat driftséver-
skott, en god hotellmarknad samt intikts-
héjande investeringar i portf6ljen.
Resultatet har paverkats positivt av for-
dndringen av avskrivningsprocenten med
8,2 Mkr.

Finansiering och kassafléde
Finansnettot for perioden uppgick till
—62,6 Mkr (-37,9). Koncernens rintebi-
rande skulder var vid halvarsskiftet



2959,6 Mkr (1 347,7). Lineportfsljen
har en spridd forfallostruktur med en
genomsnittlig rintebindningstid pa 2,1 ar.
Den genomsnittliga rintan uppgick till
5,70 procent. Hotellfastigheternas beld-
ningsgrad var 64 procent.

Disponibla likvida medel inklusive out-
nyttjad checkkredit pa 50 Mkr uppgick till
109,2 Mkr. Kassaflodet frin den l6pande
verksamheten fére forindring av rorelse-
kapital och investeringar uppgick for peri-
oden till 99,9 Mkr (55,2), motsvarande
5,01 kr (3,68) per aktie.

Investeringar

Pandox koncernens investeringar, exklusive
fastighetsforvirv, uppgick under perioden
till 49,1 Mkr vilket i huvudsak avsag pro-
duktforbirttringar i ett antal hotellfastighe-
ter. Under perioden har hotellfastigheter
forvirvats for 2 169,3 Mkr.

Avskrivning pa byggnad

Pandox och Hotellus tillimpade olika
avskrivningsprocent for avskrivning pa
byggnad. For att faststilla limplig framtida
avskrivningsprocent har en genomgéng
skett av hotellfastighetsportféljens kvalitet
och fysiska standard samt det I6pande
investeringsbehovet. Vidare har historiskt
genomforda underhalls- och investerings-
program gitts igenom samt Pandox rutiner
och uppfsljningsmetoder for att tillsam-
mans med samarbetspartners bibehilla den
goda fysiska standarden pé hotellfastighe-
terna studerats.

En samlad bedémning ger vid handen
att en avskrivningsprocent om 1 procent
ger ett rittvist uttryck for hotellfastigheter-
nas virdeminskning varfér Pandox kom-
mer att tillimpa denna avskrivningspro-
cent f r o m 4r 2000.

Hog tillvaxt i Pandox
Den goda tillviixten i Pandox fortsitter.
Intikterna de forsta sex manaderna blev
216 Mk, en 6kning med cirka 66 procent.
Kassaflddet 6kade med cirka 80 procent
och vinsten per aktie, beriknat pd genom-
snittlige antal aktier, steg till 4,03 kronor.
Resultattillviixten har dstadkommits dels
frn lonsamma forvirv och dillvixe i hotell-
marknaden, som kommer Pandox till del
genom omsittnings- och resultatbaserade
hyresavtal, samt dels genom foridling av
portfoljen. For jimforbara enheter var for-
ddlingstakten i den sammanlagda portfsl-
jen, inklusive Hotellus, 7,8 procent.

Pandox ir ett renodlat hotellfastighets-
bolag med strategi att dga hotellfastigheter
i stora orter i Sverige och norra Europa.
Hotellen skall vara stora samt beligna i
centrala ligen. Hotellprodukten skall till-
héra de 6vre mellanpris- och hogpris-
segmenten . Pandox intikesstrukeur dr
stark, 71 procent kommer frin internatio-
nella hotellmarknader med hég tillvixtpo-
tential s3som Stockholm,
Oresundsregionen, London, Géteborg och
Bryssel. Portfoljen ir av god kvalitet.
Genomsnittshotellet har 180 rum och 95
procent av hotellen ir beligna i naturliga,
starka hotelligen. Hotellverksamheten som
ofta drivs i partnerskap med operatéren,
marknadsfors till 98 procent av vilkinda
varunamn med starka marknadspositioner.

Pandox har sedan bérsintroduktionen i
juni 1997 vuxit kraftigt rorande storlek,
kvalitet, resultat och marknadsvirde.
Bolagets hotellfastighetsportfolj har ckat
fran 1,3 miljarder dll drygt 4,5 miljarder.
Marknadsvirdet har fyrdubblats och
omstruktureringsatgirder i portfljen har
lett till hégre kvalitet avseende intikts-
struktur, storlek och lige.

Utvecklad strategi
Pandox beslut att utveckla strategin att
framgent omfatta norra Europa har ¢kat
potentialen. De flesta hotellmarknader i
Europa ir under tillvixt som en f6ljd av
ett bittre ekonomiskt klimat. Dessutom
befinner sig huvuddelen av marknaderna
i utvecklingsfaser efter Sverige vilket inne-
bir att de forvintas vixa under lingre tid.
Risken i bolaget begrinsas ocksa av den nya
strategin dd man framgver inte blir beroen-
de av enskilda marknader utan kan utnyttja
hotellkonjunkturcykeln fér 16nsamma for-
virv, forsiljningar och marknadstillvixt.

Pandox forvirv av Hotellus, som kon-
solideras sedan 1 april 2000, skapar
en god bas for den nya geografiska strate-
gin. Integrationen av Hotellus fsljer upp-
gjorda planer. Ett av de hotell som éver-
togs var ett nybyggnadsprojekt, Scandic
Hotel i Mélndal, som nu har 6ppnat.
Férutsittningen for nybyggnadsprojektet
var att det tidigare Scandic hotellet i
Maélndal konverterades till annan verksam-
het. Mélndal 4r en av Sveriges foretagsti-
taste kommuner med en stark efterfrigan
av hotelltjinster.

Ett annat nytt intressant projekt for
Pandox ir utbyggnaden av Scandic Hotel
Copenhagen till att framgent omfatta 485

rum. Utbyggnaden och produktutveck-
lingen forvintas skapa goda forutsittningar
for ett hogre snittpris och dirmed 6kade
intikter for Pandox.

Foérbattrad l6nsamhet

Pandox befintliga marknader har i huvud-
sak uppvisat okad tillviixc och forbictrad
lsnsamhet i operatorsverksamheten. I
Stockholm har intikten per tillgingligt rum
okat med cirka 3,5 procent under det
forsta halvaret. Liknande tillviixt uppvisar
Oresundsregionen.

I Belgien har Bryssel och Antwerpen
haft en stark tllvixt under det forsta halv-
dret som en f6ljd av fotbolls-EM. Londons
hotellmarknad fortsitter act 6ka trots att
de flesta bedomare har prognosticerat en
minskning. Holiday Inn Nelson Dock,
som ir beliget i Docklands, har med sina
368 rum erhillit sin andel av tillvixten och
ddrigenom givit Pandox 6kade intikeer.

Képenhamns hotellmarknad har haft
en stigande efterfrigan med cirka 3 pro-
cent. Justerar man for ny kapacitet som
tillkommit det sista dret har dock markna-
den minskat nigot. Av de tyska orterna
som Pandox ir representerade i, Bremen,
Dortmund och Liibeck, har Bremen upp-
visat den storsta 6kningen, motsvarande
ca 5 procent. Virt hotell Holiday Inn
Bremen har med sitt goda lige erhallit
en god andel av den 6kade marknaden.
Dortmunds intike per tillgingligt rum har
dock minskat sedan féregdende ar, vilket
har inneburit ett ndgot simre resultat frin
denna delmarknad. Holiday Inn Liibeck
har utvecklats i nivd med marknaden och
okat sina intikter med 1 procent.

Prognos 2000

Resultatet efter skatt for 4r 2000, inklusive
Hotellus med nio manader, beriknas uppga
till 175 miljoner kronor. Detta motsvarar
ett resultat per aktie om 7,80 kronor (5,21)
och ett kassafléde per aktie om 10,23
kronor (7,94), beriknat pa genomsnittligt
antal aktier for dret.

Stockholm den 28 augusti 2000

Anders Nissen
Verkstiillande direktor



Resultatrakning i sammandrag

Jan-jun Jan-jun Helér Forfallostruktur avseende

Mkr 2000 1999 1999 rintebindning
Fastighetsverksamhet Mkr
Hyresintikeer 206,4 121,2 254,0 1 400
Ovriga fastighetsintikrer 9,9 8,6 18,0 1200
Totala forvaltningsintikeer 216,3 129,8 272,0 1000
Fastighetskostnader -41,6 -26,9 -54,2 800
Driftsoverskott 174,7 102,9 217,8 600
Avskrivning -19,31 -19,22 -40,33
Resultat fastighetsverksamhet 155,4 83,7 177,5 :zz
Operatorsverksamhet 0
Rérelseintikeer 11,9 0,0 0,0 lar 2ar 33 43 5& 6ar 7aroch
Roérelsekostnader -11,4 0,0 0,0 ) senare
Resultat operatérsverksamhet 0,5 0,0 0,0 I.s;:]ltt;-% 5,50 5,16 6,41 4,98 5,77 5,91 6,85
Bruttoresultat 155,9 83,7 177,5 Andel
Administrativa kostnader -12,7 -10,2 -21,6 % 40 12 19 10 8 5 6
Intikter/kostnader av engdngskarakeir 0,0 4,1 5,3
Rérelseresultat 143,2 77,6 161,2
Finansnetto -62,6 -37,9 -77,5
Resultat efter finansiella poster 80,6 39,7 83,7 .
Betald skatt k -0,2 0,0 -0,3 Ineikesstrulkeur, %
Resultat 80,4 39,7 83,4 Ovriga Stockholm, 27

Sverige, 29
Balansrakning i sammandrag
Mkr 2000-06-30 1999-06-30 1999-12-31
Tillgdngar
Fastigheter inklusive inventarier 4589,0 2217,9 2 393,7 Belgien, 4 /
Ovriga anliggningstillgingar 14,1 15,6 14,5 Tyskland, 4 Goteborg, 12
O.ms.éittningstillgz‘ingar 92,0 15,5 17,9 London, 5 Gresundsregionen, 19
Likvida medel 59,2 24,3 3,9
Summa tillgdngar 47543 2273,3 2 430,0
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1560,7 839,8 883,6
Rintebirande skulder 2959,6 1347,7 1463,6
Icke rintebirande skulder 234,0 85,8 82,8 Avtalsstruktur, %
Summa eget kapital och skulder 4754,3 2273,3 2 430,0

Fasta o6vriga avtal, 6 Omséttnings-
Kassaflodesanalys i sammandrag Fasta hotellavtal, 9 paserade avtal, 45
.. .. 2 Resultatbaserade
Jan-juni Jan-juni Helar avtal, 4 \

Mkr 2000 1999 1999
Resultat efter skatt 80,4 39,7 83,4
Intikter/kostnader av engdngskarakeir 0,0 -4,1 -5,3
Avskrivningar 19,5 19,6 41,0 Omsattningsbaserade
Kassaflode frin den lspande verksamheten 99,9 55,2 119,1  avtal med garanti, 36
Summa férindring av rérelsekapital 77,1 -2,4 -7,8
Kassafléde fran den lopande verksamheten efter
forindring av rérelsekapital 177,0 52,8 111,3
Summa férvirv och investeringar netto -2218,4 -152,3 -348,8
Kassaflode efter investeringar -2 041,4 -99.,5 -237,5
Reavinster 0,0 4,1 5,3
Nyemission 638,0 0,0 0,0
Férindring finansiella anliggningstillgingar 3,9 0,9 1,4
Férindring rintebdrande ldn 1496,0 65,8 181,7
Utdelning -41,2 -30,0 -30,0
Summa kassaflode frén finansieringsverksamhet 2 096,7 36,7 153,1
Arets forindring av likvida medel 55,3 -58,7 -79,1
1) Vid 1,5 procents avskrivning skulle avskrivningarna uppgd till 27,5 Mkr. 2) Vid 1 procents avskrivning skulle avskrivningarna uppga till 13,7 Mkr.

3) Vid 1 procents avskrivning skulle avskrivni; a uppgd till 29,4 Mhkr



Nyckeltal

Jan-juni Jan-juni Helar
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2000 1999 1999
Fastigheternas bokforda virde inkl. inventarier, Mkr 4589,0 22179 2393,7
Totala forvaltningsintikter, Mkr 216,3 129,8 272,0
Driftséverskott , Mkr 174,7 102,9 217,8
Justerat driftséverskott , Mkr 216,1 103,8 229,6
Direktavkastning 1, % 9,4 9,4 9,6
Direktavkastning 2, % 9,0 9,0 9,2
Finansiella nyckeltal
Rintetickningsgrad, ggr 2,22 2,02 2,05
Avkastning pi totalt kapital, % 8,1 7,0 7,0
Avkastning pa eget kapital, % 13,2 9,5 9,7
Soliditet, % 32,8 36,9 36,4
Kassaflode fore forindring av
rérelsekapital och investeringar; Mkr 99,9 55,2 119,1
Investeringar exkl. forvirv, Mkr 49,1 13,1 28,6
Férvirv av fastighet, Mkr 2169,3 150 331
Data per aktie, Kr
Periodens resultat, exkl. engdngsintikeer 4,03 2,37 5,21
Kassaflode fore forindring
av rérelsekapital och investeringar 5,01 3,68 7,94
Eget kapital per aktie 61,26 55,99 58,90
Genomsnittligt antal aktier 19 950 15 000 15 000
Pandoxaktiens kursutveckling
— Aktien = Carnegie Real Omsatt antal aktier
— Afv Generalindex Estate Index 1000-tal (inkl.efteranm.)
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Definitioner

Fastighetsrelaterade
Totala forvaltningsintikter Summan av hyresintikter och 6vriga

fastighetsintikeer.

Driftsoverskott Forvaltningsintikter minus drifts- underhallskost-
nader, fastighetsskatt, tomrittsavgild och 6vriga fastighetskostnader.

Justerat driftséverskott Driftséverskott justerat for under ret

salda och képta fastigheter.

Direktavkastning 1 Justerat driftsoverskott i relation till bokfért
virde p4 fastigheter och hotellinventarier vid periodens slut. Bokfort
virde pd hotellinventarier ingdr i nimnaren beroende p att inventa-

richyran ingdr i tiljaren.

1999 2000

Direktavkastning 2 Justerat driftséverskott inkl. fastighetsrela-
terad administration i férhdllande till fastigheternas bokférda
virde.

Fast ration Den del av totala administra-

s oh 1 d admini
-

tionskostnaden som ir direke knuten till fastigheternas forvaltning
och utveckling, Ovriga administrationskostnader avser central admi-
nistration och kostnader for uppritthallande av bolagets marknads-
notering.

Finansiella
Riintetickningsgrad Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader, i forhallande till finansiella kostnader.

Hyresintiikter frin samarbetspartners, %

anuari — juni, 2000
)
Choice, 4 Ovriga, 2

First, 10 Scandic, 43

Holiday Inn, 17

Radisson /
SAS, 24

Storre aktiedgare Andel av réster

i Pandox och kapital
Scandic Hotels 20,8
Zenit Fond 10,6
Nordisk Renting 8,5
Skanska 6,0
Ratos 6,0
Linsforsikringar Wasa Liv 4,3
Robur Aktiefonder 3,5

Hagstromer & Qviberg aktiefonder 2,7
SPP 2,3
Sjitte AP-Fonden 2,2
Svenska Industritjinstemannaforb. 2,1
Utlindska 4gare och forvaltare 6,7
Ovriga 24,3
Totalt 100,0

Killa: VPC, Pandox

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

Soliditet Eget kapital vid periodens slut i forhéllande till

balansomslutningen.



FASTIGHETSBESTAND PER 1 JUNI 2000

Anliggning Antal rum Lige
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 334 Internationell flygplats
Scandic Hotel Slussen, Stockholm 292 City
Provobis Star Hotel, Sollentuna 269 Missanliggning
Scandic Hotel Jirva Krog, Stockholm 215 Stockholm Norr
Scandic Hotel Park, Stockholm 198 City
Scandic Hotel, Upplands-Visby 150 Stockholm Norr
Quality Hotel Nacka, Stockholm 146 Sickla-Nacka
Scandic Hotel Bromma, Stockholm 144 Stockholm Viist
First Hotel Royal Star, Alvsjo 103 Missanliggning
Summa Stockholm 1851

Scandic Hotel Copenhagen 470 City
Scandic Hotel S:t Jérgen, Malmo 265 City
Provobis Star Hotel, Lund 196 Centralt
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 City
Provobis Hotel Kramer, Malmo 113 City
First Express, Malmé 101 City
Summa Oresund 1262

Scandic Hotel Crown, Géteborg 322 City
Radisson SAS Park Avenue, Goteborg 318 City
Scandic Hotel Mélndal 208 City
Summa Géteborg 848

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, Bor3s 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, Link&ping 133 City
First Hotel Plaza, Karlstad 121 City
Provobis Stora Hotellet, Jénképing 116 City
First Hotel Linné, Uppsala 116 City
Provobis Billingen Plaza, Skdvde 106 City
Summa Regionstider 2307

First Resort Mora, Mora 135 Centralt
First Hotel Park Astoria, Enkoping 134 Centralt
Scandic Hotel Siffle 101 Centralt
Scandic Hotel, Karlshamn 99 Kringled
Stadshotellet Princess, Sandviken 84 Centralt
Hotell Sten Stensson Sten, Eslov 80 Centralt
Good Morning Hotell, Boden 51 Centralt
Summa Ovriga orter 684

Holiday Inn Nelson Dock, London 368 Docklands
Hotel Albert Premier, Brussels 287 City
Scandic Hotel Grand Place, Brussels 100 City
Holiday Inn Antwerpen 204 Kringled
Holiday Inn Crowne Plaza, Bremen 235 City
Holiday Inn Crowne Plaza, Dortmund 190 Missanliggning
Holiday Inn Liibeck 158 Kringled
Summa Internationellt 1 542

Summa Pandox totalt 8 494

Tidpunkter fér ekonomisk information
Delarsrapport januari — september 27 oktober 2000
Bokslutskommuniké 2000 22 februari 2001
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