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e Resultatet efter skatt for perioden januari-mars 1999 uppgick till 21,9 Mkr (13,4),
motsvarande en vinst per aktie pa 1,46 kronor (0,89).

e Kassaflodet per aktie, inklusive reavinster, uppgick till 2,10 kronor (1,47).

e Driftsoverskottet 6kade med 8,3 Mkr till 51,0 Mkr (42,7).

INTAKTER OCH
DRIFTSOVERSKOTT - FASTIG-
HETSVERKSAMHET

Forvaltningsintakterna for forsta
kvartalet 1999 uppgick till 64,2 Mkr
(53,8). Fastighetskostnaderna exklu-
sive avskrivning uppgick tll 13,2
Mkr (11,1).

Driftsoverskottet 6kade med 8,3
Mkr till 51,0 Mkr (42,7). Jamfort med
motsvarande period 1998 forklaras
forindringen framst av tillskottet
fran under 1998 och 1999 forvirvade
fastigheter. Den fortsatt starka
hotellkonjunkturen har dessutom
resulterat i 6kade intdkter frin
omsattnings- och resultatrelaterade
hyresavtal. Justerat for silda och
kopta fastigheter uppgick driftsover-
skottet till 51,0 Mkr (47,4). Justerad
direktavkastning fore administrativa
kostnader uppgick for perioden till
9,4 procent (9,2). Justerad direktav-
kastning inklusive fastighetsrelaterade
administrativa kostnader uppgick till
9,0 procent (8,8).

INTAKTER OCH RESULTAT
— OPERATORSVERKSAMHET

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

RESULTAT

Koncernens resultat efter skatt har
forbattrats med 8,5 Mkr jamfort med
foregdende ar och resultat {or perio-
den uppgick till 21,9 Mkr (13,4).
Resultatforbittringen forklaras 1

huvudsak av ett forbattrat driftsover-
skott frin fastighetsverksamheten,
frimst beroende pd genomforda
forvarv. Vidare paverkas resultatet av
en realisationsvinst pa 4,1 Mkr frin
forsiljningen av hotellfastigheten
Hotell Bohéme .

FINANSIERING OCH
KASSAFLODE

Finansnettot for perioden uppgick
till -19,0 Mkr (-16,4). Koncernens
rantebirande skulder uppgick den 31
mars 1999 ull 1 340,3 Mkr. Laneport-
foljen har en spridd forfallostruktur
med en genomsnittlig rintebind-
ningstid pa 2,1 ar. Under perioden
har korta lan pa drygt 400 Mkr om-
satts till lagre rantor vilket resulterat
att den genomsnittliga lanerdntan
sjunkit fran 5,85 procent vid arsskiftet
till 5,64 procent per den 31 mars.
Fastigheternas belaningsgrad var
61,7 procent.

Disponibla likvida medel inklusive
outnyttjad checkkredit pd 25 Mkr
uppgick tll 101,3 Mkr.

Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital och investeringar,
inklusive reavinster, uppgick for
perioden till 31,6 Mkr (22,0), mot-
svarande 2,10 kr (1,47) per aktie.

FASTIGHETSBESTANDET

Under arets 3 forsta manader har
Pandox forvarvat tva hotellfastig-
heter. I januari tilltradde Pandox
hotellfastigheten Provobis Star Hotel
1 Lund i enlighet med avtal tecknat
1998. Forvirvspriset inklusive {or-
virvskostnader uppgick till 101 Mkr.
Ekonomisk avrikning skedde per

1 januari 1999 varfor fastigheten
ingér i resultatet for hela perioden.
Under februari tecknades avtal om
att forvirva hotellfastigheten Scandic
Hallandia i Halmstad. Forvirvspriset
for fastigheten uppgar till 49 Mkr.
Fastigheten ingédr i Pandox resultat
och balans frin och med den 1 april
1999.

Under perioden har den icke
strategiska hotellfastigheten Hotell
Bohéme i Goteborg avyttrats.
Hotellfastigheten med tillhorande
inventarier overlits for 15 Mkr
vilket resulterade i en koncernmissig
realisationsvinst pa 4,1 Mkr.

Pandox fastighetsbestand per den
31 mars 1999 inklusive Scandic
Hallandia omfattar totalt 29 hotell-
fastigheter med sammanlagt 4 600
hotellrum och en total yta om
271 646 kvm. Fastigheternas bokforda
virde inklusive hotellinventarier
men exklusive Scandic Hallandia
uppgick per den 31 mars 1999 till
2172,6 Mkr.

Koncernens investeringar under
perioden uppgick till 7,1 Mkr vilket
1 huvudsak avsag hotellproduktfor-
bittringar i ett antal fastigheter.

PROGNOS

Med nuvarande hotellfastighetsbe-

stind beriknas resultatet efter skatt
for 1999, inklusive reavinst, uppga

uill lagst 75 Mkr.

Stockholm 1999-04-27

Anders Nissen
Verkstillande direktor



KONCERNRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG Hyresintakter per geografiskt omrade

Jan-mar Jan-mar Helar
Mkr 1999 1998 1998
Fastighetsverksamhet
Hyresintakter 59,9 49,8 218,5
Ovriga fastighetsintakter 4.3 4,0 16,1
Totala férvaltningsintdkter 64,2 53,8 234,6
Fastighetskostnader! -13,2 -11,1 -47,8
Driftsoverskott 51,0 42,7 186,8
Avskrivning -9,5 -8,5 -36,0
Resultat fastighetsverksamhet 41,5 34,2 150,8
Operatorsverksamhet
Roérelseintakter 0,0 3,9 18,5
Rorelsekostnader? 0,0 -3,8 -18,7
Resultat operatdrsverksamhet 0,0 0,1 -0,2
Bruttoresultat 41,5 34,3 150,6 Stockholmsomradet
Administrativa kostnader? -4,7 -4,5 -19,2 Goteborgsomrédet
Intakter/kostnader av engangskaraktar 4,1 0,0 1,4 o
Rérelseresultat 40,9 29,8 132,8 MalmGomradet
Regionsstader
Finansnetto -19,0 -16,4 -71,3
Resultat efter finansiella poster 21,9 13,4 61,5 Ovriga orter
Skatt? - - -
Resultat 21,9 13,4 61,5

—

. Underhallskostnaderna har periodiserats éver aret i enlighet med senast upprattad prognos.
2. Planenlig avskrivning av byggnad gérs med 1,5 % och uppgar for perioden till 7,5 Mkr.Totala

avskrivningen for perioden uppgar till 9 634 kkr varav i fastighetsverksamheten 9 460 kkr och

administrativa kostnader 174 kkr. (Jan-mars 1998 totalt 8 635 kkr)) Hyresintadkter per avtalstyp
3. Betraffande koncernens skattesituation hanvisas till beskrivningen i arsredovisning 1998.

KONCERNBALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr 1999-03-31 1998-03-31 1998-12-31
Tillgangar

Fastigheter inklusive hotellinventarier 2172,6 2 068,0 2 085,2
Ovriga anlaggningstillgdngar 16,6 18,0 16,5
Omsattningstillgangar 18,5 22,0 14,6
Likvida medel 76,3 35,7 82,9
Summa tillgangar 2 284,0 2 143,7 2 199,2
Eget kapital och skulder

Eget kapital 852,1 801,0 830,1
Réantebérande skulder 1 340,3 1 253,9 1 281,8
Icke rantebarande kortfristiga skulder 91,6 88,8 87,3 Resultatbaserade avtal
Summa eget kapital och skulder 2 284,0 2 143,7 2 199,2

Omséttningsbaserade avtal

KONCERNENS FINANSIERINGSANALYS | SAMMANDRAG

Omséttningsbaserade avtal med golv

Jan-mar Jan-mar Helar

Mkr 1999 1998 1998 Fasta avtal
Resulltat.efter finansiella poster 21,9 13,4 61,5 Fasta avtal vriga
Avskrivningar 9,7 8,6 36,7

Kassaflode fore forandring av

rorelsekapital och investeringar 31,6 22,0 98,2

Summa férandring av rorelsekapital 0,4 -177,9 -172,0

Kassaflode fore investeringar 32,0 -155,9 -73,8

Summa investeringar netto -97,1 -202,4 -247.,8

Kassaflode efter investeringar -65,1 -358,3 -321,6

Forandring finansiella anlaggningstillgangar - -0,7 1,0

Forandring rantebarande 1an 58,4 175,6 203,5

Nyemission - 204,7 204,5

Utdelning - - 18,8

Summa extern finansiering 58,4 379,6 390,2

Arets férandring av likvida medel -6,7 21,3 68,6



Réntebindningsstruktur

NYCKELTAL Jan-mar 1999  Jan-mar 1998 Helar 1998
Fastighetsrelaterade nyckeltal 500'\/Ikr
Fastigheternas bokférda véarde
inkl. inventarier, Mkr 2172,6 2 068,0 2 085,2 400
Totala forvaltningsintakter, Mkr 64,2 53,8 234,6
Driftsdverskott, Mkr 51,0 42,7 186,8
Justerat driftsoverskott, Mkr 51,0 47,4 194.6 300
Direktavkastning 1, % 9,4% 9,2% 9,3%
Direktavkastning 2, % 9,0% 8,8% 8,9% 200
Finansiella nyckeltal
Réntetackningsgrad, ggr 2,11 1,76 1,82 100
Rantabilitet pa totalt kapital,% 7,4% 6,3% 6,6%
Rantabilitet pa eget kapital, % 10,4% 6,7% 7,6%
Soliditet, % 37,3% 37,4% 37,7% O ar o2& 3& 4&  5a meran
Kassaflode fére férandring av Genomsnitts 6 ar
rorelsekapital och investeringar, Mkr 31,6 22,0 98,2 ranta,% 3,85 6,38 6,72 659 — 596
Investeringar, Mkr 7,1 3,9 22,6
Forvarv av fastighet, Mkr 101 187 260
Data per aktie (kr)
Periodens resultat 1,46 0,89 4,10
Kassaflode, inkl engangsintakter/kostnader 2,10 1,47 6,55 Pandoxaktiens utveckling
Eget kapital 56,8 53,40 55,34 ke
Antal aktier efter nyemission slutférd under 1998 uppgar till 15 000 000. 80
Delarsrapporten har inte blivit féremal for sérskild granskning av 70
bolagets revisorer.
60
STORSTA AKTIEAGARNA | PANDOX 5
per 31 mars 1999
Namn antal aktier % 40
Zenit, Brummer & Partners 2 356 000 15,7%
Skanska AB 1 500 000 10,0% 38707 9801 9807 9901 9904
Ratos Férvaltnings AB 1 499 500 10,0% —— Pandoxaktien
SPP 719 000 4'8% Affarsvérldens Generalindex
Hagstrémer & Qviberg aktiefonder 663 000 4,4% — Carnegie Real Estate Index
Nordbanken aktiefonder 589 700 3,9%
Sjatte AP-Fonden 551 450 3,7%
Wasa aktiefonder 419 700 2,8%
Livforsakringsaktiebolaget Skandia 400 000 2,7%
Handelsbankens smabolagsfond 340 000 2,3%
Pictet & Cie 290 000 1,9%
Svolder AB 283 000 1,9%
Sabis Invest 258 500 1,7%
Banco fonder 255 000 1,7%
Union Bank of Norway 251 800 1,7%
Ovriga utlandska agare 836 776 5,6%
Ovriga 3786 574 25,2%
Totalt 15 000 000 100,0%

Antal aktiedgare per 31 mars 1999 u

DEFINITIONER:

Fastighetsrelaterade

Totala férvaltningsintdkter Summan av hyresintikter
och vriga fastighetsintikter.

Driftsdverskott Forvaltningsintakter minus drifts-
underhillskostnader, 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. Bokfért virde pa hotellinventarier
ingdr i nimnaren beroende pi att inventariehyran
ingdr i tiljaren.

ppgick till 2 466 st.

Direktavkastning 2 Justerat driftsoverskott inkl. fas-
tighetsrelaterad administration i férhillande till fas-
tigheternas bokforda virde.

Fastighetsrelaterad administration Den del av totala
administrationskostnaden som ir direkt knuten till
fastigheternas frvaltning 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 i férhillande till genomsnittligt eget
kapital. Det genomsnittliga egna kapitalet har juste-
rats for genomférd nyemmision.

Avkastning pa totalt kapital Resultat efter finansnet-
to plus finansiella kostnader, i forhllande till genom-
snittlig balansomslutning.

Soliditet Eget kapital vid periodens slut i forhillande
till balansomslutningen.



Fortsatt stark hotellkonjunktur

Pandox ir ett renodlat hotellfastig-
hetsbolag med strategi att dga en typ
av fastighet — hotellfastigheter. Vi
stirker denna fokusering med ett
noggrant utvalt marknadssegment —
storre hotell, centralt beligna pd
storre orter och med affirsreseprofil.
Detta segment har for nirvarande en
beliggning som ar 15 procent dver
rikets genomsnitt.

Pandox idr en aktiv dgare med
fokus pa kassaflodestillvaxt. Vi har
som strategi att triffa alla typer av
avtal med samtliga konkurrenskraf-
tiga aktorer. Vi stravar siledes efter
att hitta den bésta kombinationen
mellan avtal och samarbetspartner.
Detta ger oss hog flexibilitet och
goda forutsittningar att lyckas med
var viktigaste uppgift — att oka kassa-
flodet 1 vara hotellfastigheter.

Svensk hotellmarknad ar stark
och fortsatter att viaxa. Tillvixten 1
den underliggande hotellmarknaden
har varit cirka 3 procent under de

Scandic Hotel Hallandia, Halmstad

tva forsta manaderna jamfort med
foregdende ar.

Sedan 1997 har Pandox forvarvat
for 1.108 Mkr, motsvarande 18 nya
hotellfastigheter. Samtliga forvirv
har forbattrat resultat och kassaflode
per aktie. Under rapportperioden
har tva nya hotellfastigheter tillforts
— Provobis Star Hotel i Lund och
Scandic Hotell Hallandia 1 Halmstad.
Bada hotellen ar beligna i centrala
lagen och ir av ritt storlek samt har
en stark marknadsposition i sin
lokala marknad. Forvarven forbattrar
omgiende vira nyckeltal, okar
fokuseringen pa vart utvalda mark-
nadssegment, samt forbattrar kvali-
teten 1 var portfolj. Vi bedomer att
bada hotellen har en god potential.

Vidare har Hotell Boheme 1
Goteborg avyttrats under rapport-
perioden. Motivet till forsiljning ar
att hotellet ar litet — 49 rum — och
saknar naturliga utvecklingsmojlig-
heter.

Vi forvintar oss att 1999 ska bli ett
bra hotelldr. Den ekonomiska till-
vixten kombinerat med lagt kapaci-
tetstillskott skapar goda marknads-
forutsittningar. I Pandox prioriterade
segment blir tillvixten hogre dn rikets
genomsnitt bade vad giller beligg-
ning och prisniva.

I nuvarande avtalsstruktur ar 64
procent av Pandox avtal relaterade
till omsattning. Detta ger oss hogre
intdkter i en uppatgdende marknad.
Vi har dessutom en begrinsad risk.
Cirka 70 procent av intikterna ar via
garanti- och golvnivéer fasta. Pandox
avtalsstruktur har sdledes god poten-
tial och begrinsad risk.

Utsikter for 1999

Med nuvarande hotellfastighets-
bestind berdknas resultat efter skatt
for 1999, inklusive reavinst, uppga
till lagst 75 miljoner kronor.




porto
betalt

FASTIGHETSBESTAND PER 990331
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
Scandic Hotel, Upplands-Vasby 150 6 955
First Hotel Royal Star, Alvsj6 103 4 900
Summa Stockholm 1157 64 104
Radisson SAS Park Avenue, Géteborg 318 21 998
Summa Géteborg 318 21 998
Scandic Hotel S:t Jérgen, Malmo 265 21 485
First Express, Malmo 101 8 195
Provobis Hotel Kramer, Malmdo 110 6 913
Summa Malmé 476 36 593
Provobis Star Hotel, Lund 196 15711
Radisson SAS Hotel, Lulea 209 12 166
Provobis Stora Hotellet, Jénkdping 114 11 378
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 10 580
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 8 766
Provobis Billingen Plaza, Skévde 106 7 743
Scandic Hallandia, Halmstadl 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 2 061 117 774
First Resort Mora, Mora 140 9161
Stadshotellet Princess, Sandviken 84 7 003
Hotell Sten Stensson Sten, Eslov 80 5833
First Hotel Park Astoria, Enképing 134 4 600
Scandic Hotel, Karlshamn 99 3335
Good Morning Hotell, Boden 51 1245
Summa Ovriga orter 588 31177
Summa Pandox totalt 4 600 271 646
Tidpunkter for ekonomisk information
Delarsrapport januari-juni 24 augusti 1999
Delarsrapport januari-september 22 oktober 1999
Bokslutskommuniké 1999 februari 2000
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