Pressmeddelande fran Pandox Hotellfastigheter AB (publ)
1998-04-20

Delarsrapport januari - mars 1998

* Resultatet efter skatt for forsta kvartalet 1998 uppgick till 13,4 Mkr (2,9) vilket
motsvarar en vinst per aktie pa 0,89 kronor ( 0,26).

« Nyemissionen pa 210 miljoner fulltecknades.

« Den 2 mars tilltraddes atta hotellfastigheter férvarvade fran Fastighets AB Tornet.

Forvaltningsintakterna under de forsta tre manaderna 1998 uppgick till 53,8 Mkr (35,4).
Driftsoverskottet 6kade med 14,6 Mkr till 42,7 Mkr (28,1) vilket motsvarar en 6kning med
52 % jamfort med foregaende ar. Okningen beror framst pa driftsresultat fran férvarvade
fastigheter. Justerad direktavkastning for perioden uppgick till 9,2 %(8,9).

Koncernens resultat efter skatt har forbattrats med 10,5 Mkr jamfort med foregaende ar och
uppgar for de forsta tre manaderna 1998 till 13,4 Mkr (2,9).

Finansnettot for perioden uppgick till -16,4 Mkr (-15,0).

Under det forsta kvartalet har Pandox tilltratt 8 hotellfastigheter forvarvade fran Fastighets
AB Tornet. Vidare har avtal om forséljning av Kéllhagens Wéardshus slutits med tilltrade i
april 1998 med en koncernmassig vinst pa 3,5 Mkr.

—1998 ser ut att bli ett bra hotellar. Vara prognoser visar pa tillvaxt bade i volym och
snittpriser i vart marknadssegment. Genom Pandox omsattningsrelaterade avtal, 63 procent,
kommer vi att fa del i den uppatgaende marknaden. Samtidigt ar det var bedémning att
kapacitetstillskott framst kommer att ske genom utbyggnad av befintliga hotell, sdger Anders
Nissen VD for Pandox Hotellfastigheter.

Prognos 1998
Pandox resultat for 1998, inklusive kanda forandringar i fastighetsbestandet, bedoms uppga
till cirka 58 Mkr.

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

Bifogas: Delarsrapporten i sin helhet.



Delarsrapport

Pandox Hotellfastigheter AB (publ), 1998-01-01 — 1998-03-31

» Resultatet efter skatt for forsta kvartalet 1998 uppgick till 13,4 Mkr (2,9) vilket
motsvarar en vinst per aktie pa 0,89 kronor ( 0,26).

« Nyemissionen pa 210 miljoner fulltecknades.

« Den 2 mars tilltraddes 8 hotellfastigheter forvarvade fran Fastighets AB Tornet.

Intéakter och driftsdverskott — fastighetsverksamhet

Forvaltningsintékterna for arets forsta 3 manader uppgick till 53,8 Mkr (35,4). Fastighetskostnadern
exklusive avskrivning uppgick till 11,1 Mkr (7,4). Driftsdverskottet 6kade med 14,6 Mkr till 42,7 Mkr
(28,1).

Jamfort med motsvarande period 1997 forklaras forandringen framst av tillskottet fran de under 19¢
forvarvade fastigheterna. Justerat for salda och képta fastigheter uppgick driftséverskottet till 47,4 N
(28,1). Justerad direktavkastning for perioden uppgick till 9,2 % exklusive administrativa kostnader.
Justerad direktavkastning inklusive fastighetsrelaterad administration uppgick till 8,8 %.

Intékter och resultat — operatérsverksamhet

Rorelseintakterna for perioden uppgick till 3,9 Mkr (11,3). Fran arskiftet drivs endast operattrsbolac
I Park Astoria Enkoping i egen regi. Resultatet for perioden uppgick till 45 Tkr (32 ). Verksamheten
operatorsholaget i Quality Grand Hotel Kristianstad som 6vertogs den 2 mars 1998 fran
Fastighetsbolaget Tornet 6verlats per samma datum till Choice Hotels Scandinavia ASA (CHS).
Overlatelsen innebar att CHS hyr hotellet fran den 2 mars 1998.

Resultat
Koncernens resultat efter skatt har forbattrats med 10,5 Mkr jamfort med foregaende ar och resulta
perioden uppgick till 13,4 Mkr (2,9). Resultatforbattringen forklaras framst av ett forbattrat
driftséverskott genom resultattillskott fran under 1997 forvarvade fastigheter.

| jamforelse med proforma 1997 ingér de fran Tornet forvarvade hotellfastigheterna inte i resultat
da det ekonomiska tilltradet skedde forst den 31 mars 1998.

Kassaflode
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital och investeringar for perioden uppgick till 22,0 Mkr (9,€

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.



Likviditet och finansiering

Finansnettot for perioden uppgick till -16,4 Mkr (-15,0). Under forsta kvartalet 1998 var laneskulden
vasentligt storre an under motsvarande period 1997 till f6ljd av genomforda forvarv. Refinansieringe
andra kvartalet 1997 samt successivt sjunkande marknadsrantor har maéjliggjort en kraftig sdnkning
den genomsnittliga upplaningskostnaden for Pandox.

Koncernens rantebarande skulder uppgick den 31 mars 1998 till 1.253,9 Mkr. Laneportfélien har
spridd forfallostruktur med en genomsnittlig réantebindningstid pa 2,2 ar. Den genomsnittliga
lAanerantan uppgick till 6,0%. Fastigheternas belaningsgrad var 61,2 %.

Disponibla likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit pa 25 Mkr uppgick till 60,7 Mkr.

Fastighetsbestandet

Den 30 december 1997 kom Pandox 6verens med Fastighets AB Tornet om forvarv av nio
hotellfastigheter. Forvarvet fran Tornet omfattade hotellfastigheterna Scandic Hotel i Kalmar, Granc
Hotell i Kristianstad, Scandic Hotel i Karlstad, First Hotel Brask i Linkdping, Hotell Linné i Uppsala,
Scandic Hotel i Karlshamn, Stadshotellet i Sandviken, Norra Véattern i Askersund samt Good Mornil
Hotel i Boden. Darutover ingick i forvarvet en tomt med byggratt pa cirka 5 000 kvm (idag parkering
beldgen invid Hotell Linné i Uppsala samt operatorsbolaget for Grand Hotell i Kristianstad.

De nio fastigheternas samlade hyresintakter beraknades for 1997 uppga till cirka 25 Mkr.
Driftsoverskottet beraknades fér samma period uppga till cirka 19 Mkr. Forvarvspriset inklusive
forvarvskostnader, lagfart och investeringar berdknades proforma 1997 till 195 Mkr.
Direktavkastningen proforma 1997 pa detta varde uppgick till 9,7 procent.

Tilltrade och likvid skedde den 2 mars 1998. Ekonomisk avrékning skedde slutligen den 31 mars 1¢
Pandox erlade betalning kontant och finansierade forvarvet med egna och lanade medel.

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 sammanfors i den sa kallade Pandox-
modellen skapar goda forutsattningar att utveckla de forvarvade fastigheterna. En lyckad foradling :
fastigheterna bedéms medféra en god utveckling av driftsdverskottet.

Overenskommelse har i februari 1998 traffats med Tornet om att hotellfastigheten Norra Véttern i
Askersund inte skall inga i forvarvet som darefter omfattar atta fastigheter.

Pandox fastighetsbestand efter forvarvet fran Tornet omfattar totalt 28 hotellfastigheter med
sammanlagt 4 134 hotellrum och en total yta om 241 647 kvm. Fastigheternas bokférda varde
inklusive hotellinventarier uppgick per den 31 mars 1998 till 2 068,0 Mkr.

| februari 1998 traffades avtal om forséljning av hotell- och restaurangfastigheten Kallhagens
Wardshus till ett forsaljningspris av 25,1 Mkr och med en koncernmassig vinst pa 3,5 Mkr. Tilltrade
skedde i april 1998 varfor Kallhagen ingar i resultat- och balansrakning for forsta kvartalet 1998.
Koncernens investeringar under perioden uppgick till 3,9 Mkr vilket i huvudsak avsag slutférande a
produktforbattringar i fastigheten Radisson/SAS Ostersund.

Prognos 1998
Pandox resultat for 1998, inklusive kanda forandringar i fastighetsbestandet, bedéms uppga
till cirka 58 Mkr.



Koncernresultatrakning i sammandrag

Jan-mars Jan-mars Helar
Kkr 1998 1997 1997
Fastighetsver ksamhet
Hyresintakter 49 735 31523 140 589
Ovriga fastighetsintakter 4 041 3900 11593
Totala forvaltningsintakter 53776 35423 152 182
Fastighetskostnader -11 074 -7 362 -31 490
Driftsoverskott 42 702 28 061 120 692
Avskrivning -8 490 -6 533 -25 974
Resultat fastighetsverksamhet 34 212 21 528 94 718
Operatorsverksamhet
Rorelseintakter 3871 11 347 41 501
Rorelsekostnadér -3 826 -11 315 -42 226
Resultat operatérsverksamhet 45 32 -725
Bruttoresultat 34 257 21 560 93 993
Administrativa kostnader1 -4 472 -3624 -17 236
Intakter/kostnader av engangskaraktar 0 1026
Rorelseresultat 29 785 17 936 77783
Finansnetto -16 376 -15 028 -50 301
Resultat efter finansiella poster 13 409 2908 27 482
Skatt?2 -311
Resultat 13 409 2908 27171

1. Avskrivningen for perioden uppgar till totalt 8 635 kkr varav i fastighetsverksamheten 8 490 kkr operatdrsverksamhet
och administrativa kostnader 124 kkr. (Jan-mars 1997 totalt 6 646 kkr, helar 1997 totalt 26 541 kkr.)

2. Nagon skattekostnad beraknas inte uppsta for perioden. Betraffande koncernens skattesituation hanvisas till beskrivr
arsredovisning 1997.



Koncernbalansrakning i sammandrag

Kkr 1998-03-31 1997-03-31 1997-12-31
Tillgangar

Fastigheter 2050078 1245 386 1856 421
Inventarier 19079 22 030 19029
Finansiella anlaggningstillgangar 16 860 18 085 16 159
Omesattningstillgangar 21983 23 189 23712
Likvida medel 35710 4237 14 386
Summa tillgangar 2143710 1312 927 1929 707

Eget kapital och skulder

Eget kapital 800 953 558 630 582 893
Réantebarande skulder 1253 920 704 653 1 078 306
Icke ranteb&rande skulder 88 837 49644 508 268
Summa eget kapital och skulder 2143710 1312 927 1929 707



Nyckeltal

Jan-mars 1998  Jan-mars 1997 Helar 1997

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheternas bokférda varde inkl. inventarier, Mkr 2 068,0 1 266,2 1874,3
Totala forvaltningsintakter, Mkr 53,8 35,4 152,2
Driftsdverskott, Mkr 42,7 28,1 120,7
Justerat driftséverskott, Mkr 47,4 28,1 169,1
Direktavkastning 1, % 9,2% 8,9% 9,0%
Direktavkastning 2, % 8,8% 8,3% 8,6%

Finansiella nyckeltal

Rantetackningsgrad, ggr 1,76 1,19 1,52
Réntabilitet pa totalt kapital,% 6,3% 5,6% 5,9%
Rantabilitet pa eget kapital, % 6,7% 2,1% 4,8%
Soliditet, % 37,4% 42,5% 30,2%
Kassaflode fore forandring av

rorelsekapital och investeringar, Mkr 22,0 9,6 54,0
Investeringar, MKkr 3,9 4,6 11,2
Forvarv av fastighet, Mkr 187 29 667

Data per aktie, kri

Periodens resultat 0,89 0,26 2,47
Kassafléde 1,47 0,87 4,90
Eget kapital 53,40 50,73 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, 6 manader 20 augusti 1998
Delarsrapport, 9 manader 22 oktober 1998
Bokslutskommuniké 1998 februari 1999

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

Stockholm 1998-04-20

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.

Finansidla

Réantetackningsgrad
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. Utfall
mars 1998 har berédknats pa utgdende balans eget kapital for att ta hansyn till genomford
nyemission.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. | berdkning av genomsnittliga balansomslutningen for december 1997
ingar ej forvarvet fran WASA (525 Mkr) som skedde den 30 december 1997. | berakning av
genomsnittlig balansomslutning for mars 1998 ingar ej forvarvet fran Tornet som tilltraddes
ekonomiskt den 31 mars 1998.

Soliditet

Eget kapital vid periodens slut i forhallande till balansomslutningen.



FASTIGHETSBESTAND PER 980331

Anlaggning Antal rum Yta kvm
Scandic Hotel Slussen, Stockholm 292 19919
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
Kallhagens Wardshtis 20 2 340
Summa Stockholm 1177 67947
Radisson SAS Park Avenue, Goteborg 318 21 998
Hotell Boheme, Goteborg 52 1652
Summa Goteborg 370 23 650
Scandic Hotel S:t Jorgen, Malmo 265 21 485
First Express, Malmo 101 8 195
Provobis Hotel Kramer, Malmo 110 6 913
Summa Malmé 476 36 593
Provobis Stora Hotellet, Jonkdping 114 11 378
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 10 580
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 8 766
Provobis Billingen Plaza, Skévde 106 7743
Quality Grand Hotell, Kristianstad 149 7524
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 6 832
First Hotel, LinkGping 133 6 540
First Hotel Plaza, Karlstad 121 5907
Hotell Linné, Uppsala 116 5831
Scandic Hotel, 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 4134 241 647

* Ags till 50 %.
? Forsald med tilltrade i april 1998.



