Pressmeddelande fran Pandox Hotellfastigheter AB (publ)
1998-08-20

Halvarsrapport januari - juni 1998

» Resultatet efter skatt for forsta halvaret 1998 uppgick till 32,9 Mkr (11,0) vilket
motsvarar en vinst per aktie pa 2,19 kronor ( 1,00).

« Nyemissionen pa 210 miljoner fulltecknades.
« Den 2 mars tilltraddes atta hotellfastigheter férvarvade fran Fastighets AB Tornet.

» Fortsatt stark hotellkonjunktur i Pandox prioriterade marknadssegment.

Forvaltningsintakterna under de forsta sex manaderna 1998 uppgick till 114,2 Mkr (75,1).
Driftsdverskottet 6kade med 32,0 Mkr till 90,7 Mkr (58,7). Okningen ar framst beroende péa
tillskotten i fastighetsportféljen. Justerad direktavkastning for perioden uppgick till 9,3 % (9,0).
Finansnettot for perioden uppgick till -34,4 Mkr (-26,8).

Koncernens resultat efter skatt har forbattrats med 21,9 Mkr jamfort med foregaende ar och
uppgar for de férsta sex manaderna 1998 till 32,9 Mkr (11,0). | resultatet ingar en engangsintakt
fran forsaljning av fastighet med 3,5 Mkr (0,5).

Under det forsta halvaret har Pandox tilltratt 8 hotellfastigheter forvarvade fran Fastighets AB
Tornet. Kallhagens Wardshus och kontorsfastigheten Overkikaren 19 har avyttrats under
perioden. Under juli har avtal om forvarv av hotellfastigheten Radisson SAS Hotel Luled
tecknats med tilltrade den 2 september 1998.

—Hotellkonjunkturen har varit fortsatt stark under 1998. Detta, tillsammans med de fastigheter

vi forvarvade under fjolaret, har bidragit till att Pandox resultat fortsatt att forbattras. Det &ar
sarskilt tillfredsstallande att konstatera att marknadens tillvéxt i Pandox prioriterade segment

- affarsresehotell med mer &n 75 rum, centralt belagna i stérre stader i Sverige och 6vriga Norden
- har varit hogst bade i absoluta och relativa tal, sager Anders Nissen VD for Pandox
Hotellfastigheter.

Prognos 1998
Pandox resultat for 1998, inklusive engangsintakter pa 3,5 Mkr, bedoms Overstiga 60 Mkr.

For ytterligare information:
Anders Nissen, VD Pandox Hotellfastigheter, 08-614 17 40
Nils Lindberg, Finansdirekttr, Pandox Hotellfastigheter, 08-614 17 40

Bifogas: Halvarsrapporten i sin helhet.



Halvarsrapport

Pandox Hotellfastigheter AB (publ), 1998-01-01 — 1998-06-30

» Resultatet efter skatt for forsta halvaret 1998 uppgick till 32,9 Mkr (11,0) vilket
motsvarar en vinst per aktie pa 2,19 kronor ( 1,00).

« Nyemissionen pa 210 miljoner fulltecknades.
« Den 2 mars tilltraddes 8 hotellfastigheter forvarvade fran Fastighets AB Tornet.

» Fortsatt stark hotellkonjunktur i Pandox prioriterade marknadssegment.

Intéakter och driftsdverskott — fastighetsverksamhet

Forvaltningsintakterna for arets forsta 6 manader uppgick till 114,2 Mkr (75,1). Fastighetskostnader
exklusive avskrivning uppgick till 23,5 Mkr (16,4).

Driftsdverskottet 6kade med 32,0 Mkr till 90,7 Mkr (58,7). Jamfort med motsvarande period 1997
forklaras forandringen framst av tillskottet fran de under 1997 férvarvade fastigheter och de 8
fastigheter som forvarvades fran Tornet vilka ingar i resultatet med 3 manader. Den starka
hotellkonjunkturen har dessutom resulterat i 6kade intékter fran omsattnings- och resultatrelaterade
hyresavtal. | resultatet ingar en engangshyra avseende 1997 pa 0,7 Mkr. Justerat for salda och kop
fastigheter uppgick driftséverskottet till 94,2 Mkr (60,6). Justerad direktavkastning fore administrativ
kostnader uppgick for perioden till 9,3 % (9,0 %). Justerad direktavkastning inklusive
fastighetsrelaterade administrativa kostnader uppgick till 9,0 % (8,5).

Intéakter och resultat — operatérsverksamhet

Rorelseintakterna for perioden uppgick till 10,4 Mkr (22,5). Fran arskiftet drivs endast
operatorsbolaget i Park Astoria Enkoping i egen regi. Resultatet for perioden uppgick till -0,1 Mkr
(0,1). Verksamheten i operatorsbolaget i Quality Grand Hotel Kristianstad som 6vertogs den 2 mar:
1998 fran Fastighetsbolaget Tornet 6verlats per samma datum till Choice Hotels Scandinavia ASA
(CHS).

Resultat

Koncernens resultat efter skatt har forbattrats med 21,9 Mkr jamfort med foregaende ar och resulta
perioden uppgick till 32,9 Mkr (11,0). Resultatforbattringen forklaras i huvudsak av ett forbattrat
driftséverskott fran fastighetsverksamheten, framst beroende pa genomférda forvarv. Vidare paverk
resultatet av en engangsintakt pa 3,5 Mkr fran forsaljningen av Kallhagens Wardshus.

Nyemission

Den 5 februari offentliggjorde Pandox att nyemissionen, med foretradesréatt for Pandox aktieagare,
hade fulltecknats. Nyemissionen tillférde Pandox 205 Mkr efter emissionskostnader. Antalet aktier
efter nyemissionen uppgar till 15 000 000.



Finansiering och kassaflode

Finansnettot for perioden uppgick till 34,4 Mkr (-26,8). Koncernens rantebarande skulder uppgick
den 30 juni 1998 till 1.246,3 Mkr. Laneportfoljen har en spridd forfallostruktur med en genomsnittlig
rantebindningstid pa 2,8 ar. Den genomsnittliga lanerantan uppgick till 6,08 %. Fastigheternas
belaningsgrad var 62,2 %.

Disponibla likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit pa 25 Mkr uppgick till 94,8 Mkr.
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital och investeringar for perioden uppgick till 50,4 Mkr
(24,6).

Fastighetsbestandet

Den 2 mars 1998 tilltradde Pandox de atta fastigheter som forvarvats fran Fastighets AB Tornet enl
avtal tecknat den 30 december 1997. Ekonomisk avrékning skedde slutligen den 31 mars 1998 vilk
innebar att detta bestand ingar i halvarsresultatet med tre manader.

Med forvarvet fortsatter Pandox sin expansion. Det forvarvade bestandet av hotellfastigheter ar
ostrukturerat avseende avtal, hotellprofil, distribution, ytlayout m m. Pandox kunnande inom
hotellverksamhet, hotellfastigheter och affarsutveckling som sammanférs i den sa kallade Pandox-
modellen skapar goda forutsattningar att utveckla de forvarvade fastigheterna. En lyckad féradling
fastigheterna bedéms medféra en god utveckling av driftsdverskottet.

Under forsta halvaret har tva icke strategiska fastigheter avyttrats, hotell- och restaurangfastigheter
Kéallhagens Wardshus samt kontorsfastigheten Overkikaren 19. Den sammanlagda forsaljningslikvi
uppgick till 49 Mkr och gav en reavinst pa 3,5 Mkr, vilket i sin helhet ar relaterat till Kallhagens
Waérdshus.

Pandox fastighetsbestand per 1998-06-30 omfattar totalt 27 hotellfastigheter med sammanlagt 4 11
hotellrum och en total yta om 237 804 kvm. Fastigheternas bokforda varde inklusive hotellinventari
uppgick per den 30 juni 1998 till 2 016,8 MKkr.

| juli 1998 traffades avtal om forvarv av hotellfastigheten Radisson SAS Lulea med tilltrade den 2
september 1998. Forvarvspriset inklusive lagfart och planerade investeringar uppgar till 75 Mkr.
Driftsoverskottet beraknas pa helarsbasis uppga till ca 6,5 Mkr vilket ger en beréknad direktavkastr
pa 8,7 %.

Koncernens investeringar under perioden uppgick till 6,6 Mkr vilket i huvudsak avsag slutférande a
produktforbattringar i fastigheterna Radisson/SAS Ostersund och Stadshotellet Sandviken.

Prognos 1998
Pandox resultat for 1998, inklusive engangsintakter pa 3,5 Mkr, bedoms Overstiga 60 Mkr.



Koncernresultatrakning i sammandrag

Jan-jun Jan-jun Helar
MKkr 1998 1997 1997
Fastighetsverksamhet
Hyresintakter 105,9 68,8 140,6
Ovriga fastighetsintakter 8,3 6,3 11,6
Totala forvaltningsintakter 114,2 75,1 152,2
Fastighetskostnader? -23,5 -16,4 -31,5
Driftsdverskott 90,7 58,7 120,7
Avskrivning? -17,2 -13,3 -26,0
Resultat fastighetsverksamhet 73,5 454 94,7
Operatorsverksamhet
Rorelseintakter 10,4 22,5 41,5
Rorelsekostnader? -10,5 -22,4 -42,2
Resultat operatorsverksamhet -0,1 0,1 -0,7
Bruttor esultat 73,4 45,5 94,0
Administrativa kostnader?2 -9,6 -8,2 -17,2
Intékter/kostnader av engangskaraktar 3,5 0,5 1,0
Rorelseresultat 67,3 37,8 77,8
Finansnetto -34,4 -26,8 -50,3
Resultat efter finansiella poster 32,9 11,0 27,5
Latent skatt® 0,0 0,0 -0,3
Resultat efter skatt 32,9 11,0 27,2

1. Underhallskostnaderna har periodiserats 6ver aret i enlighet med senast uppréattad prognos.

2. Avskrivningen for perioden uppgar till totalt 17 472 kkr varav i fastighetsverksamheten 17 177 kkr operatorsverksamh
kkr och administrativa kostnader 252 kkr. (Jan-juni 1997 totalt 13 555 kkr, helar 1997 totalt 26 541 kkr.)

3. Betraffande koncernens skattesituation hanvisas till beskrivningen i arsredovisning 1997.



Koncernbalansrakning i sammandrag

Kkr

Tillgangar
Fastigheter
Inventarier

Finansiella anlaggningstillgangar

Omesattningstillgangar
Likvida medel
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Rantebarande skulder

Icke rantebéarande skulder
Summa eget kapital och skulder

1998-06-30

2000,7
17,5
16,7
24,4
69,8
2129,1

801,5
1246,3
81,3

21291

1997-06-30 1997-12-31
1329,7 1856,4
20,3 19,0
17,1 16,2
22,0 23,7
19,1 14,4
1408,2 19297
566,7 582,9
782,2 1078,3
59,3 268,5
1408,2 1929,7



Nyckeltal
Jan-jun 1998 Jan-jun 1997 Helar 1997
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheternas bokférda varde inkl. inventarier, Mkr 2016,8 1 348,8 1874,3
Totala forvaltningsintakter, Mkr 114,2 75,1 152,2
Driftsdverskott, Mkr 90,7 58,7 120,7
Justerat driftséverskott, Mkr 94,2 60,6 169,1
Direktavkastning 1, % 9,3% 9,0% 9,0%
Direktavkastning 2, % 9,0% 8,5% 8,6%

Finansiella nyckeltal

Rantetackningsgrad, ggr 1,90 1,39 1,52
Avkastning pa totalt kapital,% 6,9% 5,7% 5,9%
Avkastning pa eget kapital, % 8,3% 3,9% 4,8%
Soliditet, % 37,6% 40,2% 30,2%
Kassaflode fore forandring av

rorelsekapital och investeringar, Mkr 50,4 24,6 54,0
Investeringar, MKkr 6,6 7,5 11,2
Forvarv av fastighet, Mkr 184 116 667

Data per aktie, kri

Periodens resultat 2,19 1,00 2,47
Kassafléde 3,36 2,23 4,90
Eget kapital 53,43 51,46 52,93

1. Antal aktier efter nyemission slutférd under 1998 uppgar till 15 000 000. Fér 1997 ars siffror har justering gjorts for
fondemissionselementet i nyemissionen. Boérskursen 58 kr den 27 november 1997 har anvénts vid omrakning av data per aktie.

Tidpunkter for ekonomisk information
Delarsrapport, 9 manader 22 oktober 1998
Bokslutskommuniké 1998 15 februari 1999

Halvarsrapporten har inte blivit foremal for sarskild granskning av bolagets revisorer.

Stockholm 1998-08-20

Anders Nissen

Verkstallande direktor



Definitioner
Fastighetsrelaterade

Totala forvaltningsintakter

Summan av hyresintékter och ¢vriga fastighetsintékter.

Driftsdverskott

Forvaltningsintakter minus drifts- underhallskostnader, fastighetsskatt, tomrattsavgéld och
ovriga fastighetskostnader.

Justerat driftsbverskott

Driftsoverskott justerat for under aret salda och kopta fastigheter.

Direktavkastning 1

Justerat driftsoverskott i relation till bokfort varde pa fastigheter och hotellinventarier vid
periodens slut. Bokfort varde pa hotellinventarier ingar i namnaren beroende pa att
inventariehyran ingar i taljaren.

Direktavkastning 2

Justerat driftsdverskott inkl. fastighetsrelaterad administration i férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Fastighetsrelaterad administration

Den del av totala administrationskostnaden som &r direkt knuten till fastigheternas forvaltning
och utveckling. Ovriga administrationskostnader avser central administration och kostnader
for uppratthallande av bolagets marknadsnotering.

Finansidlla

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, i forhallande till finansiella kostnader.
Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansnetto och betald skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital. Det
genomsnittliga egna kapitalet har justerats for genomférd nyemission.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning. | berékning av genomsnittliga balansomslutningen fér december 1997
ingar ej forvarvet fran WASA (525 Mkr) som skedde den 30 december 1997.

Soliditet

Eget kapital vid periodens slut i forhallande till balansomslutningen.



FASTIGHETSBESTAND PER 980630

Anlaggning Antal rum Yta kvm
Scandic Hotel Slussen, Stockholm 292 18416
Provobis Star Hotel, Sollentuna 269 18573
Radisson SAS Arlandia Hotel,Arlanda 343 15 260
Scandic Hotel, Upplands-Vasby 150 6 955
Royal Star Hotel, Alvsjo 103 4 900
Summa Stockholm 1157 64 104
Radisson SAS Park Avenue, Goteborg 318 21 998
Hotell Boheme, Goteborg 52 1652
Summa Goteborg 370 23 650
Scandic Hotel S:t Jérgen, Malmo6 265 21 485
First Express, Malmo 101 8 195
Provobis Hotel Kramer, Malmo 110 6 913
Summa Malmé 476 36 593
Provobis Stora Hotellet, Jonk6ping 114 11 378
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 10 580
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 8 766
Provobis Billingen Plaza, Skovde 106 7743
Quality Grand Hotell, Kristianstad 149 7524
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 6 832
First Hotel, Link6ping 133 6 540
First Hotel Plaza, Karlstad 121 5907
Hotell Linné, Uppsala 116 5831
Scandic Klaralven, Karlstad 143 5694
Scandic Hotel, Kalmar 148 5 485
Summa Regionstader 1523 82 280
First Hotel Mora, Mora 140 9161
Stadshotellet, Sandviken 84 7003
Sten Stensson Sten, Eslov 80 5833
Hotell Park Astoria, Enkdping 134 4 600
Scandic Hotel, Karlshamn 99 3335
Good Morning Hotell, Boden 51 1245
Summa Ovriga orter 588 31177
Summa Pandox totalt 4114 237 804

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



