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Aret 1 korthet

— Pandoxaktien noterades pa Stockholms Fondbors

O-lista den 23 junu.

— Pandox forvirvade totalt sju hotellfastigheter for
667 miljoner kronor. Forvirven finansierades delvis
genom en nyemission pd 210 muljoner kronor. Vidare
tréffades overenskommelse om forvirv av ytterligare
nio hotellfastigheter for totalt 192 miljoner kronor
med tilltrdde i mars 1998.

— Resultatet efter skatt blev 27,2 miljoner kronor,
motsvarande 2,72 kronor per aktie (berdknat pd

10 miljoner aktier, fére nyemission).

— Kassaflodet fran rorelsen blev 54,0 miljoner

kronor, motsvarande 5,40 kronor per aktue.

— Styrelsen foreslar bolagsstimman att en

utdelning om 1,25 kronor per aktie skall laimnas.

— Hotellmarknaden i Sverige har utvecklats positivt
och beliggningen har 6kat med 05 procentenheter
till 45 procent. Beliggningen pd Pandox prioriterade
orter uppgick till 58 procent. I Stockholm och
Malmo ligger beliggningen stabilt pa 68 respektive
52 procent. I Goteborg har beliggningen okat frin
58 ull 60 procent.
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VD har ordet

Anders Nissen

Bista aktiedgare

1997 var ett mycket spiannande och hindel-
serikt ar. Den 23 juni 1997 noterades Pandox
pa Stockholms Fondbors O-lista. I samband
med noteringen salde #dgarna Securum AB
och Skanska AB ut hela respektive del av sitt
innehav friamst till svenska och utldndska
Efter
Skanska AB med en dgarandel pa 10 procent.

institutioner. noteringen kvarstar
Genom noteringen skapades forutsdttningar
for Pandox att delta 1 hotellbranschens struk-
turomvandling och for expansion.

Pandox grundidé &r enkel — vi édr ett
renodlat hotellfastighetsbolag. Vi har en
fokuserad strategi med specialistkompetens
imom hotell, hotellfastigheter och affirsut-
veckling. Detta ger oss goda forutsidttningar
att utveckla kassaflodet och didrmed virdet pa
vara hotellfastigheter. Utvecklingen sker med
utgangspunkt fran Pandox speciella metodik,
den s k Pandox-modellen. Under 1997 har
arbetet lett bade till forvirv och till foradling
av befintlig portfsl;.

Forvarv

Under éret har bade hotellfastighetsbestand
och enstaka hotellfastigheter analyserats och
utvdrderats. Detta har medfort att Pandox
forvirvat tre enstaka hotellfastigheter —
Royal Star vid Alvsjomissan i Stockholm,
Scandic Hotel Winn 1 Karlstad och Provobis
Billingen Plaza 1 Skévde. Vidare forvirvades

WASAs hotellfastighetsbestand om  fyra
hotellfastigheter, déribland Radisson SAS

Verkstdllande direktor

Park Avenue i Goteborg. Vi finansierade for-
varvet fran WASA med en nyemission pa 210
Mkr med foretradesrdatt for vara aktiedgare.
Den 30 december triffade vi 6verenskom-
melse om att forvdrva nio hotellfastigheter
fran Fastighets AB Tornet. Totalt forviarvade
Pandox hotellfastigheter for knappt 900 Mkr
och nistan fordubblade antalet hotellfastig-
heter. Samtliga forvirv bidrar till 6kad vinst
och okat kassaflode per aktie. Aven kvaliteten
pa vart fastighetsbestind har forbéttrats.
Forviarven foljer helt var strategi att fokusera
pa storre hotellfastigheter 1 cityldge pa storre
orter.

Foradling av befintliga hotellfastigheter
Vi har under 1997 fortsatt forddlingen av den
Med

hjilp av Pandox-modellen gor vi kontinuer-

befintliga hotellfastighetsportfsljen.

ligt en systematisk kartliggning och analys
fastighet for fastighet. Vi féljer varje hotell-
fastighet 1 dess lokala marknad och miter
den mot konkurrenter samt totalmarknaden.
Vi ser diarfor avvikelser och férdndringar
tidigt samt kan foresla atgirder. Via analyser
har vi en aktuell bild av om ndgon del av
hotellfastigheten visar pa en svag utveckling.
1997 il
120,7 miljoner, en okning med 15 miljoner

Vart driftsoverskott uppgick

jamfort med 1996. Av 6kningen kommer ca

6 miljoner fran vart forddlingsarbete.
Forvirven under 1997 ger oss ocksa underlag

for fortsatt foradling och tillvaxt.



Resultat och kassaflode

Koncernens resultat efter skatt uppgick till
27,2 Mkr (-2,2 Mkr). Resultatforbittringen
forklaras framst av forbéttrat driftsoverskott 1
befintligt bestdnd och genom resultattillskott
fran tre under aret forvirvade fastigheter.
Refinansiering av laneportfsljen under varen
och direfter sjunkande marknadsrdntor har
ocksa resulterat 1 ett forbéttrat finansnetto.

Strukturomvandling

Under 1997 har strukturomvandlingen av
den svenska hotell- och hotellfastighetsmark-
naden tagit fart pa allvar. Bland annat har
fastighetsdgare borjat sidlja sina hotellfastig-
heter och nya hotellfastighetsbolag har ska-
pats. Kedjebildningen bland operatérerna
fortsidtter och de ledande hotellkedjorna for-
vdrvar standigt nya operatorsrorelser 1 alla
nordiska ldnder.

Pandox har 1 hogsta grad varit delaktig
och padrivande 1 strukturomvandlingen.
Forvirv har skett av sexton hotellfastigheter,
en hotellfastighet har avyttrats och tva hotell,
som drivits 1 egen regi, har hyrts ut till exter-
na operatorer.

Pandox starka finansiella stdllning ger oss
goda mojligheter att delta 1 den fortsatta
strukturomvandlingen

Marknaden styr Pandox inriktning

For att na god lénsamhet 1 en hotellrorelse
krdvs en viss beliggning. For att uppnd
denna maste hotellet kunna attrahera hotell-
gister fran samtliga kundsegment: affirsrese-
nirer, konferensgister och turister. Samtliga
dessa malgrupper finns representerade pa
storre orter. P4 storre orter dr dirfor den
underliggande efterfragan pa hotellrum
generellt sett mer stabil &n pa mindre orter.
En avgorande faktor for att generera affirs-
resendrer dr den lokala ndringslivsstrukturen.
Betydelsen av ortens storlek syns tydligt om
Sverige segmenteras geografiskt. Vi finner da
att storstdder, region- och universitetsstider har
en beldggning pa ca 60 procent medan évriga
orter har en beldggning pa ca 40 procent.

En av de viktigaste framgangsfaktorerna for
ett hotell ar ldge. Cityligen uppvisar 1 all-
minhet en hogre beliggning dn mer perife-
ra ldgen. Ett exempel pa detta éar
Stockholmsmarknaden dir beldggningen 1
city uppgdar till ndrmare 80 procent mot 67
procent for kommunen som helhet. Ett hotell
1 bra ldge dr ocksa alltid intressant for opera-
torer och distributorer. Detta ger fler alter-
nativa samarbetspartners — en styrka bade
vid férhandling och foradling.

Pandox portfslj &r starkt fokuserad mot de
storre marknaderna. Av intdkterna kommer
64 procent fran Stockholm, Géteborg och
Malmé samt 28 procent fran évriga region-
och universitetsstader. Drygt 90 procent av
vara fastigheter har citylige. Vi samarbetar
med de flesta storre aktorer pa marknaden
och vér specialistkompetens ger oss stora moj-
ligheter att vilja just den partner som bist kan
producera kassaflode pa en specifik marknad.

Pandox marknadssegment — hotell med
fler @n 75 rum och cityldge pa storre orter —
hade en beldggningsgrad pa over 60 procent
under 1997. Det dr mer @n femton procen-
tenheter 6ver rikets genomsnitt.

For att som hotellfastighetsigare fa del av
viardet och tillvixten 1 de underliggande
marknaderna dr avtalsstrukturen viktig. Av
Pandox totala hyresintikter dr 64 procent
rorliga, d v s omsittnings- och resultatbase-
rade. Drygt 50 procent av dessa har golvhy-
ra, vilket ger oss en god balans mellan moj-
lighet och risk.

Utsikter for 1998
Ser vi framat har 1998 goda forutsidttningar
att bli ett spannande ar.

Pandox resultat for 1998, fore fordndring
1 fastighetsbestdndet, bedoms ligga 1 niva
med proformaresultatet 1997 pa 48 Mkr.

Stockholm den 18 mars 1998

Anders Nissen
Verkstillande direktor

UIIUWIESYIIA



Hotellfastighetsbestandets
fordandring under 1997

Pandox fastighetsbestand per 31 december
1997 omfattade 20 hotellfastigheter med
sammanlagt 3 211 hotellrum och en total
yta om 198 990 kvm. Fastigheternas bokférda
virde inklusive hotellinventarier uppgick till
1 874,3 Mkr. Proforma 1997 (se avsnittet pro-
formaredovisning 1997, sid 32) omfattar
fastighetsbestandet 29 hotellfastigheter med
sammanlagt 4 195 hotellrum och en total yta
om 244 347 kvm. Nedan beskrivs fordndring-
arna 1 hotellfastighetsbestandet under 1997.

Forvirvet fran WASA

I november 1997 med tilltrdde den 30
december 1997 forvirvade Pandox hotellfas-
tigheterna Radisson SAS Park Avenue 1
Goteborg, Scandic Hotel Upplands-Visby,
Sten Stensson Sten 1 Eslov samt 50 procent av
Star Hotel 1 Sollentuna (resterande 50 pro-
cent dgs av JM Byggnads och Fastighets AB).

Forvarvspriset for de fyra fastigheterna
uppgick till 525 Mkr. Tilltrdde till fastighe-
terna skedde den 30 december 1997 och
finansierades initialt med en ridntelos revers
pa 210 Mkr, 1an och egna medel. Den rinte-
losa reversen lostes den 2 mars 1998 med
under januari inbetald nyemissionslikvid.

De fyra fastigheternas samlade hyresin-
tikter (50 procent av Star Hotel, Sollentuna)
1997.
Driftsoverskottet berdknades for samma peri-

uppgick till knappt 50 Mkr for

od uppga till 44 Mkr. Inklusive pantbrevs-
kostnader, lagfart och berdknade investering-
ar kommer det bokforda virdet for de for-
vdrvade fastigheterna att uppga till 546 Mkr.
Den berdknade direktavkastningen proforma
1997 uppgick till 8,1 procent pa detta bok-
forda virde.

Genom forvirvet fran WASA fa&r Pandox
en attraktiv hotellfastighet 1 Goéteborg, den
nist storsta hotellmarknaden 1 Sverige.
Radisson SAS Park Avenue dr ett av Sveriges
mest kinda hotell beldget mycket centralt pa
Kungsportsavenyn 1 Goteborg. Forvirvet ger
dven Pandox ytterligare exponering till den
internationellt sett mycket starka hotellmark-
naden 1 Stockholm.

De forvdarvade hotellen har, pa sina
respektive marknader, ledande positioner och

arbetar under vilkidnda varumirken.

Forvirvet har foregatts av en noggrann kart-
laggning och analys enligt den sk Pandox-
modellen (se avsnittet Det hér dr Pandox, sid
6). De forvirvade fasticheterna passar vil in
1 Pandox bestdnd och kommer att utvecklas
genom ett kontinuerligt och aktivt dgande.

Ovriga forindringar under 1997
Utover forvirvet fran WASA har tre hotell-
fastigheter forvirvats och en salts under
1997. Det totala forvirvspriset for de tre fas-
tigheterna uppgick till 142 Mkr. Med tilltra-
de den 1 januari forvdrvades Royal Star
Hotel 1 Stockholm for 29 Mkr, med tilltrdde
den 1 april forvirvades Scandic Hotel Winn
1 Karlstad for 87 Mkr och med tilltrdde den
1 november forvirvades Hotel Billingen
Plaza 1 Skovde for 26 Mkr. Fastigheten
Hotell Tunneln 1 Malmé avyttrades for 16,5
Mkr tilltrdade den 25
Forsdljningen gav en reavinst pa 0,2 Mkr.
Under aret uthyrdes Malmé Favorit Hotel
och Mora Hotell till First
Hotellen drevs tidigare 1
Pandox. I samband med uthyrningen flagga-

med september.

Hospitality.

egen regl av

des hotellen om till First Express Malmo
respektive First Resort Mora.

Forvirvet fran Tornet

Den 30 december 1997 kom Pandox 6verens
med Fastighets AB Tornet om foérvirv av nio
hotellfastigheter.
omfattar hotellfastigheterna Scandic Hotel 1
Kalmar, Grand Hotel 1 Kristianstad, Scandic
Hotel 1 Karlstad, First Hotel Brask 1
Linkoping, Hotell Linné 1 Uppsala, Scandic
Hotel 1 Karlshamn, Stadshotellet i Sandviken,
Askersund
Morning Hotel 1 Boden. Dirutéver ingér i

Forvirvet fran Tornet

Norra Vittern 1 samt Good
forviarvet en tomt med byggritt pa cirka
5 000 kv (idag parkering) beldgen invid
Hotell Linné 1 Uppsala samt operatirsbolaget
for Grand Hotell 1 Kristianstad.

De nio fastigheternas samlade hyresintik-
ter berdknades for 1997 uppga till cirka 25
Mkr. Driftsoverskottet beriknades for samma
period uppga till cirka 19 Mkr. Forvidrvspriset
uppgick till totalt 192 Mkr. Inklusive for-
vidrvskostnader, lagfart och investeringar upp-
gick det bokforda virdet for fastigheterna



proforma 1997 till cirka 195 Mkr. Direkt-
avkastningen proforma 1997 pa det bokforda
virdet uppgick till 9,7 procent.

Tilltrdde och likvid skedde den 2 mars
1998. Ekonomisk avrikning sker slutligen
den 31 mars 1998. Pandox erlidgger betalning
kontant och finansierar forvirvet med egna
och ldnade medel.

Med forvirvet fortsdtter Pandox sin
expansion. Det férvidrvade bestindet av
hotellfastigheter &r ostrukturerat avseende
avtal, hotellprofil, distribution, ytlayout m m.
Pandox kunnande inom hotellverksamhet,
hotellfastigheter och affarsutveckling som
sammanfors 1 den sd kallade Pandox-model-
len skapar goda forutsittningar att utveckla
de forvirvade fastigheterna. En lyckad fordd-
ling av fastigheterna bedoms medfora en god
utveckling av driftsoverskottet.

Hindelser efter arets utgéng
Overenskommelse har i februari 1998 triiffats
med Tornet om att hotellfastigheten Norra
Vittern 1 Askersund inte skall inga 1 forvirvet
som didrefter omfattar dtta hotellfastigheter.

I februari 1998 triffades avtal om forsily-
ning av hotell- och restaurangfastigheten
Kiallhagens Wirdshus pa Djurgarden 1
Stockholm till ett forsdljningspris av 25,1
Mkr. Tilltrdde sker den 1 april 1998.

Driften av Grand Hotel 1 Kristianstad
overldats den 26 februari 1998 till Choice
Hotels Scandinavia ASA (CHS). Overlitelsen
innbédr att CHS hyr hotellet fran den 2 mars
1998 och overtar den operatorsrorelse som
Pandox forvirvat fran Tornet.

Fastighetsbestandet i sammandrag, proforma 1997

Totala Direkt-
Uthyrnings- forvaltnings- Hyres- Drifts- Bokfort avkastning
Belopp i Mkr bar yta, kv intikter intikter overskott virde %o
Stockholmsomradet 67 947 73.3 69.4 57.4 661.,6 8,7
Goteborg 23 650 39,0 36,7 34.6 428.4 8,1
Malmé 36 593 39,2 34,6 31,0 304,3 10,2
Regionstider 82 280 66,8 62,8 50,3 570,6 8,8
Ovriga orter 33 877 18,3 17,6 13,5 122,1 11,1
Summa 244 347 236,6 221,1 186,38 2 087,0 9,0
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Det har ar Pandox

Affarsidé
Pandox affdarsidé &r att dga, utveckla och
hyra ut hotellfastigheter.

Mil

Pandox mal &r att genom specifika kunskaper
om hotellfastigheter, hotellverksamhet och
affiarsutveckling uppna en optimal avkastning
och virdetillvixt i fastighetsbestandet.

Finansiella mal

Pandox soliditet skall uppga till ldgst 35 pro-
cent. Soliditetskravet skall bland annat ses
mot bakgrund av Pandox forvirvsstrategi och
skattesituation. Soliditetsmalet skall l6pande
provas 1 syfte att uppna en optimal avkast-
ning for aktiedgarna.

Utdelningspolitik

Styrelsens avsikt dr att utdelningen skall
uppga till 30-50 procent av resultatet efter
skatt
Styrelsen kommer att beakta Pandox utveck-

fran den lopande verksamheten.

lingsmdojligheter, investeringsbehov  och
finansiella situation 1 ovrigt vid framtida
utdelningsforslag.

Strategi

For att uppnd de wuppstillda malen har
Pandox formulerat ett antal strategier.

Porifolj- och expansionssirategi

Forvarv av hotellfastigheter med mer én 75
rum skall ske 1 Sverige pa orter ddr hotell-
marknaden har forutsdttningar fér en positiv
utveckling. Forviarv kan ocksd komma att ske
1 ovriga Norden.

Kassaflodesstrategi

Kontinuerlig utvirdering av fastigheterna
skall ske med sirskild fokus pa yteffektivitet,
distribution och val av samarbetspartners.

Strategi for aktivt dgande

Kontinuerlig dialog skall féras med Pandox
samarbetspartners. Pandox skall ha kompe-
tens att 1 egen regi driva hotellverksamhet.

Aktivt dgande av hotellfastigheterna
Pandox dr en aktiv hotellfastighetsdgare. Allt
arbete syftar till att optimera fastigheternas
kassafléden. Pandox metod att optimera kas-
safléodet kan beskrivas 1 en modell — Pandox-
modellen.

Pandox-modellen
Modellen omfattar fyra olika omrdden: mark-
nadsanalys, marknadsstrategi, lonsamhets-
optimering och avtalsoptimering.

Varje hotellfastighet utvirderas kontinuer-
ligt 1 enlighet med de fyra stegen 1 modellen.
Pa samma sitt foregas varje forvirv och

avyttring av en sadan utvdrdering.

Marknadsanalys

Virdet av en hotellfastighet bestims av dess
kassaflode. Storleken pa detta kassaflode ér
direkt kopplat till lsnsamheten 1 den hotell-
rorelse som bedrivs 1 fastigheten. For att
bedéma vilken lonsamhetspotential, och dér-
med hyresbetalningsformaga, som finns 1 ett
hotell gors en marknadsanalys. Den lokala
marknaden identifieras och analyseras med
avseende pa efterfragan och utbud idag och 1
framtiden.

Marknadsstrategi
Efter marknadsanalysen faststills en strate-
gisk plan for varje hotellfastighet. En sadan
strategisk plan baseras pa respektive hotell-
anldggnings specifika forutsdttningar och
anger hotellets marknadsprofil. Den strategis-
ka planen for anldggningen paverkar valet av
hotelloperatér och distributér.

Vid upprittandet av den strategiska pla-
nen utvirderas fastighetens fortsatta anvind-
ningsomrade forutsdttningslost.

Lénsamhetsoptimering

Utifran genomford marknadsanalys och fast-
stdlld marknadsstrategi skall hotellverksam-
heten drivas pa effektivast mojliga sdtt av
hotelloperatéren. Dennes uppgifter ar att
mmom ramen for den faststillda strategin
ansvara for marknadsandelar, kostnadseffek-
tiv drift samt for att kvalitetsmal uppnas.
Med insikten om att fastighetens virde
paverkas av hotellrorelsens lonsamhet fram-
stir saledes operatoren som Pandox viktigaste
samarbetspartner.

For att sdkerstdlla en positiv utveckling av
hotellrérelsen och av fastighetsvdardet utvér-
deras operatoren kontinuerligt. Uppnar opera-
toren inte den bedémda lonsamhetspoten-
tialen kan ett alternativ for Pandox vara att
ta over driften av hotellrorelsen 1 egen regi.
Detta forutsitter goda kunskaper om hotell-
verksamhet.



Avtalsoptimering

Efter att ha skapat forutsittningar for ett
optimalt kassaflode 1 respektive hotellfas-
tighet fordelas detta mellan operatoren,
Pandox och ©vriga berorda parter.
Hyresavtalen formuleras sa att samtliga
involverade parter ges motivation for att
kontinuerligt forbattra fastighetens 1lon-
samhet. Pandox anvinder sig av omsitt-
ningsbaserade, resultatbaserade och fasta
hyresavtal eller kombinationer av dessa.

Operatorsverksamheten

Ett kinnetecken for Pandox dr den specifi-
ka kunskapen om bdde hotellfastigheter
och hotellverksamhet. Pandox kan vid
behov driva hotellrérelse 1 egen regi.
Avsikten med detta dr att skapa handlings-
frihet for att kunna genomféra resultathoj-
ande atgérder 1 den aktuella hotellrorelsen.
Nir en sadan forandring genomforts dr det
Pandox avsikt att teckna avtal med ny ope-
rator.

Organisation
Moderbolaget har tolv dotterbolag som 1
sin tur dger hotellfastigheterna. Dessutom

Antal anstillda 1997-12-31

VD

Affirsutveckling
Affarsomradeschefer

Ekonomi, finans och administration
Juridik

Teknisk forvaltning

[ S 51 T R

Summa moderbolaget 11

Hotelloperatorsverksamheten 20

Summa Pandoxkoncernen 31

Moderbolagets organisation svarar for
samtliga gemensamma funktioner 1 kon-
cernen sasom redovisning, finansiering,
juridik m m. Organisationen hanterar ocksa
teknisk férvaltning, fastighetsutveckling,
forviarv och avyttringar. Koncentrationen
till hotellfastigheter stiller speciella krav
pa inriktningen av arbetet. Forutom att
kontinuerligt folja upp utvecklingen av de
dgda hotellfastigheterna och den verksam-
het som bedrivs diri, ldggs stor vikt vid att
systematiskt folja utvecklingen 1 hotell-

branschen.
bedrivs hotelloperatérsverksamheten 1
Hotell Park Astoria genom ett heldgt dot-
terbolag. De fastighetsigande dotterbola-
gen har ingen anstdlld personal.
Fastighetsskotsel upphandlas externt.
Marknadsanalys

\

v

Avtalsoptimering

Hotell-
fastighet

1801 BI1SSPRUSABTA]

Lonsamhetsoptimering

Pandox-modellen — var arbetsmetodik for att oka kassaflodet
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Sa har okar vi virdet pa

For att illustrera anvidndningen
av Pandox-modellen presenteras
ett exempel — omvandlingen av
Malmoé Favorit Hotell till First
Express Malmo.

Ndér Pandox bildades i januari
1995 tillfordes bolaget en hotell-
fastighet i Malmoé med tillhorande
operatorsbolag, Malmo Favorit
Hotell. Pa Pandox paborjades
omedelbart arbetet med hotellets
strategiska plan enligt den s k
Pandox-modellen. Nedan

beskrivs detta arbete.

Marknadsanalys

Hotellmarknaden 1 Malmé visade pa stark

tillvaxt under 1995. Beldggningen hade okat

med 6ver 10 procentenheter till ca 52 procent

under perioden 1993 till 1995. Analysen visade

att mellanprissegmentet 6kade snabbast sam-

tidigt som utbudet 1 detta segment var

begrinsat. I fullservicesegmentet var diremot

konkurrensen betydligt hdrdare. Effekten av

detta var press pa hotellrumspriserna. Vakans-

graden for kontor var fortfarande hog medan

efterfragan pa butiksytor 1 city bérjade oka.
Véar marknadsanalys gav foljande ldges-

beskrivning:

* Malmo Favorit Hotell konkurrerade framst
med priset.

* Hotellet hade svart att konkurrera pa
grund av ldge och standard.

* Hotellet saknade distributér.

* Mbojligheterna att konvertera ytor till kon-
tor bedomdes som smd pa grund av
begrinsad efterfragan.

Nevio Kucic, avtalsoptimering.
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First Express Malmo. Nytt koncept for lobby.

HM 17

Marknadsstrategi

Utifran marknadsanalysen faststilldes en

marknadsstrategi som kan sammanfattas 1

foljande punkter:

* Omprofilering av hotellet till mellanpris-
segmentet.

* Renovering av hotellet for att bli Malmaos
ledande mellanprishotell.

* Fokus pa bilburna gister.

* Begriansat mat- och dryckesutbud.

* Fokus pa lokal marknadsféring och
forsdljning.

e Samarbete skall sokas med en stark distri-
butor.

Lonsamhetsoptimering

For att snabbt kunna verkstdlla faststidlld
marknadsstrategi beslutades att initialt driva
anldggningen 1 egen regi. Stor fokus lades
ocksa pa att implementera effektiva lénsam-
hetsorienterade ekonomiska uppféljnings-
system. Pandox samtliga kompetenser kunde
utnyttjas genom ett mycket ndra samarbete
mellan operatorsverksamheten och moder-
bolaget.

Arbetet med att stka, utvidrdera och for-
handla med framtida tinkbara operatorer
inleddes. Efter cirka tva &rs verksamhet 1
egen regi valdes First Hospitality som
operatér under varunamnet First Express.

Avtalsoptimering

Syftet med att arbeta upp en god lénsamhet
via ett eget operatorsbolag idr att skapa goda
forutsdttningar for en framtida uthyrning.
Under tiden tillimpas ett internt marknads-
anpassat hyresavtal.

Parallellt skapas tid for utvirdering och
utformning av hyresavtal enligt Pandox
avtalsmodell =~ omfattande 34  punkter.
Resultatet blev 1 detta fall ett omsdttnings-
baserat avtal med garanterad ldgsta niva, s k

”golvhyra”.

Utvirdering

e FEtt svagt hotell med oidentifierad profil
blev ett konkurrenskraftigt mellanpris-
hotell.

* Hotellet fick konkurrensmedel for att oka
sina marknadsandelar. Under perioden
1994-1997 okade hotellets beldggning
fran 52 procent till 65 procent. Samtidigt
planade marknaden ut pa 54 procent.

* Pandox hyresintikter mer én tredubblades
under perioden 1994 till 1997.
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Marknadsbeskrivning

Det finns tre huvudtyper av aktérer pa
hotellmarknaden, vilket kan askadliggoras
med foljande figur:

Hotellfastighetsiigare

Hotellgister

hid

Operatorer

Distributorer

Hotellfastighetsigare
Hotellfastighetsdgare kan huvudsakligen
delas in 1 tre kategorier:

. Agare utan specifik kunskap om hotell-
branschen och som ser hotellfastigheten
som en renodlad fastighetsinvestering.

* Hotelloperatérer som valt att dga nagon
eller ndgra av de fastigheter 1 vilka den
egna hotellrorelsen bedrivs.

* Renodlade hotellfastighetsbolag med spe-
cialistkompetens inom hotellbranschen

och som vid behov kan bedriva hotell-

rorelse 1 egen regi. Pandox &r en sadan

hotellfastighetsidgare.

I Sverige finns knappt 1 700 hotell. Av dessa
dr ca 90 procent heldrséppna och resterande
endast sdsongsoppna. De flesta hotellen &r
relativt smé& och endast cirka 380 hotell har
mer dn 75 rum. Hotellfastighetsigandet 1
Sverige @dr mycket spritt. De tolv stdrsta
hotellfastighetsdgarna dger cirka 7 procent av
samtliga hotell 1 Sverige och cirka 40 procent
av hotellen med fler dn 75 rum.

Svenska hotell, fordelade efter antal rum

Antal rum Antal hotell
0-74 1299
75-149 261
150-224 81
225— 39

Killa: Pandox.

Storre hotellfastighetséigare

Antal hotell i Sverige, mars 1998
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Skandia

Nordisk Renting
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NCC

CA Bygg

Storheden
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Killa: Pandox.

Distributérer
hotell
gemensamt varumirke och samordnar mark-

Distributorer marknadsfor under

nadsaktiviteter samt forser hotellen med
rumsbokningar genom centrala reservations-
system som 1 sin tur dr uppkopplade mot

stora globala system.

Ledande distributorer

Antal hotell i Sverige, mars 1998

Sweden Hotels 93
Scandic Hotels 60
Best Western Hotels 47
First Hotels 35
Choice Hotels 18
Provobis Hotels 14
Radisson SAS Hotels Worldwide 11
Sheraton Hotels 2

Kiilla: Pandox.

Operatorer
Operatorer dr de som driver hotellrérelserna.
Dessa ansvarar bade for den lokala mark-
nadsfoéringen och for att den lopande hotell-
verksamheten skots pa ett rationellt och
effektivt sitt.



Ledande operatorer

Antal hotell i Sverige, mars 1998

Scandic Hotels 56
First Hotels 24
Choice Hotels 16
Provobis Hotels 14
SSRS Elite Hotels 11
Software Hotels 11
SAS International Hotels 6

Kiilla: Pandox.

Relationen mellan aktérerna

Relationen fastighetsdgare, hotelloperator och
distributor kan anta olika former. Ett hotell
kan dgas och drivas av ett och samma foretag,
alternativt kan ett foretag dga hotellfastig-
heten och ett annat driva hotellrérelsen.
Operatoren kan ocksa vara knuten till hotellet
pa olika vis, t ex genom att fastighetsdgaren
ocksa dger operatorsbolaget men att verksam-
heten skéts av annan genom ett s k manage-
mentavtal.

Fristdende operatorer samarbetar ofta
genom marknadsforingsallianser for att
uppna en mer effektiv marknadsforing och
forsdljning. Manga distributorer dr &dven
hotelloperatérer.

Uthyrning av hotellrum

En hotelloperator kan vilja att hyra ut en del
av rumskapaciteten pa fasta avtal. Normalt
ror det sig om storforetag som tecknar avtal
om ett visst antal rumsnitter f6r kommande
period, vanligen ett ar. Priset per rumsnatt
enligt ett sadant avtal dr vanligen visentligt
ldgre @n om rumsbestidllningarna gors lopande
vid behov under perioden. Motivet fér opera-
toren dr naturligtvis att fa en hég och jamn
beldggningsnivda. Nackdelen &r att priset per
rum kan bli ldgre.

Belidggningen
Beldggningsniva édr ett matt for att beskriva
kapacitetsutnyttjandet pa hotellmarknaden.
Beldggningsnivan inkluderar allt fran full-
prisbetalande gister till géster som betalar
nagon form av rabatterat pris.

Den genomsnittliga beldggningsnivan for
de svenska hotellen har legat runt 45 procent
under den senaste tiodrsperioden. Det var

dock en mirkbar svacka under perioden
1991-1993, da beldggningsnivan lag strax
under 40 procent.

Forklaringen var den da mycket svaga
utvecklingen av den svenska ekonomin samt
att det internationella resandet minskade dra-
matiskt 1 samband med Gulf-kriget. I nedan-
stdende diagram visas utvecklingen av
beldggningsnivan under perioden 19881997
for Stockholm, Géteborg, Malmé och for hela
Sverige.

Beldggningsnivaer 1988 -1997

0
70/0
65 /
60 \ // oS
55 \ /
\/ «* e »
o, ‘c L
50 |4 a -
* “ 00
/ L 2
45 A —
g .
10 &L A
‘\/’
35
30
1989 1991 1993 1995 1997
m— Stockholm Goteborg
1w = Malmo m— Sverige
Killa: SCB.

Av diagrammet framgar att hotellmarknader-
na 1 Stockholm och Géoteborg har relativt
hoga beldggningsnivaer. Malmo uppvisar
lagre beldggningsniva &n Stockholm och
Goteborg, men har haft en mycket stark
okning under perioden 1995-1996. I 6vriga
Sverige finns vissa centralorter som kan upp-
visa beldggningsnivaer éver 50 procent, t ex
Helsingborg och Karlstad.

Utvecklingen av beldggningsnivan 1
Sverige skall ses mot bakgrund av att det
byggdes upp en stor overkapacitet som fir-
digstdlldes 1 borjan pa 1990-talet. For riket
som helhet forvintas denna o6verkapacitet
besta atskilliga ar framat. Utvecklingen kom-
mer dock att skilja sig at pa olika delmark-
nader. Stockholm, Géteborg och Malmé samt
vissa andra centralorter forvintas fa en gynn-
sammare utveckling av beldggningsnivderna
dn ovriga Sverige.
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Hotellgésterna
Under 1997 uppgick antalet salda rumsnétter
1 Sverige till 15,8 miljoner.

Overnattningar efter gisternas

nationalitet

Ursprungsland Yo
Sverige 78
Ovriga Norden 6
Ovriga Europa 10
Ovriga viirlden 6
Kiilla: SCB.

En kategorisering utifran vilken typ av
hotellgédster som overnattade pa de svenska
hotellen under 1997 visar att 70 procent var

affdarsresendrer och konferensgrupper. Detta
visar att det &r aktivitetsnivan 1 nédrings-
livet som huvudsakligen péaverkar hotell-
branschens utveckling.

Konjunkturberoende

Hotellbranschens utveckling foljer normalt
utvecklingen av det allmidnna ekonomiska
klimatet 1 landet. Nedanstdende diagram
visar hur antalet belagda hotellrum och
bruttonationalprodukten (BNP) 1 Sverige
utvecklats under perioden 1984—1997. Av
diagrammet framgar tydligt hur den laga
ekonomiska aktiviteten 1 bérjan av 1990-talet
avspeglade sig 1 hotellbranschens utveckling.
Okningen av antalet belagda hotellrum fran
och med andra halvaret 1993 forklaras till
storsta delen av det dkade affirsresandet.

Utveckling av BNP i fast pris och antalet belagda hotellrum 1984-1997 (baséar 1984)

Index
140

135 —

e BNP i fasta priser

130 |

125

120 |

115

110 |

105

100 |

90 | | | | | | |

Antal belagda hotellrum

1984 1985 1986

Kiilla: SCB.

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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Exempel pa Pandox marknadsinformationssystem, MIS. Diagrammet visar den arliga

fordndringstakten 1 antalet belagda rum och beliggningsgraden for samtliga svenska hotell.
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Hotellmarknaden i Sverige 1997

Inledning

I Sverige sdldes under 1997 totalt 13,7 miljo-
ner rumsnitter vilket &r all-time-high”.
Hotellbeldggningen okade under dret med
0,5 procentenheter till 45 procent. Denna siffra
avser 1 680 anldggningar som SCB definierar
som “hotell”. SCBs definition omfattar for-
utom affarshotell @ven kursgardar, konferens-
turisthotell. Statistiken
omfattar anldggningar fran tva till 480 rum.

anldggningar och

Den genomsnittliga storleken dr 50 rum.

Siffran 45 procent speglar sdledes en
mycket diversifierad hotellportfolj. For att fa
en bittre bild av kapacitetsutnyttjandet 1
svensk hotellindustri maste marknaden seg-
menteras.

Marknadssegmentering

Om marknaden segmenteras utifran storlek
och typ av hotell framtrider ett antal skill-
nader tydligt. Pandox prioriterade marknads-
segment dr anldggningar storre dn 75 rum
och med inriktning pa affidrsresande. Detta
segment omfattar 290 anlidggningar med
sammanlagt 41 200 rum (néstan hilften av alla
hotellrum 1 Sverige) vilket ger en genom-
snittlig storlek om 142 rum. Beldggningen 1
detta segment uppgdr till 54 procent.

Ovriga 1 390 anldggningar har samman-
lagt 42 800 rum vilket ger en genomsnittlig
storlek om 31 rum. Beldggningen for dessa
uppgar till 37 procent.

Geografisk segmentering

Stockholms- och Malmémarknaderna har sta-
biliserats pa nivaer kring 68 respektive 52
procents beldggning. P& Goteborgsmarknaden
har beldggningen under aret 6kat fran 58 till
60 procent.

Pandox prioriterade orter dr Stockholm,
Goteborg, Malmé samt region- och universi-
tetsstdder. Dessa orter har tillsammans 324
hotell med sammanlagt 27 400 rum vilket
ger en genomsnittlig storlek om 84 rum.
Beldggningen for dessa orter uppgar till 58
procent 1 genomsnitt. Ovriga orter omfattar
1 356 anlidggningar med sammanlagt 56 600
rum vilket ger en genomsnittlig storlek om
42 rum. Beldggningen for dessa ovriga orter
uppgar till 39 procent 1 genomsnitt.

Liget inom orten

Inte bara orten #r viktig, utan dven ldget
inom orten. Detta kan belysas med beligg-
storstidderna
Stockholm, Géteborg och Malmé. Den totala
beldggningen 1 dessa orter uppgéar till 63 pro-

ningsutvecklingen 1 de tre

cent. Pandox bedomning &r att anldggningar
1 centrala ligen har en beldggning om ca 70
procent medan mindre centrala ligen ligger
under 60 procent beldggning. Skillnaden 1
intikter blir d4nnu storre dd& motsvarande dif-
ferenser dven finns vad giller genomsnittliga
rumspriser.

Maélgrupper

I den offentliga statistiken defineras alla
resenidrer som turister, oavsett syftet med
resan/overnattningen. Dessa delas sedan upp
1 foretagsmarknad och privatmarknad. Fore-
tagsmarknaden delas 1 sin tur upp 1 enskilda
affdrsreseniirer och konferensresenirer. Privat-
marknaden delas upp pa motsvarande sitt i
gruppresenirer och enskilda fritidsresenirer.

Fordelning av malgrupper 1997

Belagda rum

(1 000-tal) %
Enskilda 7151 52
Konferens 2 430 18
Foretagsmarknad 9 581 70
Grupp 1331 10
Enskilda 2 814 20
Privatmarknad 4145 30
Summa 13 726 100
Kiilla: SCB.

Tabellen visar att privatmarknaden, eller det
som 1 vardagligt tal kallas turister, endast star
for ca 30 procent av det totala antalet over-
nattningar.

For att erhdlla en optimal beldggning
behovs dock samtliga malgrupper da de
kompletterar varandra vil; under de perioder
affirsresandet dr lagt okar fritidsresandet.
Detta dr en av forklaringarna till att hotell 1
storstdder har hogre beldggning én hotell pa
mindre orter.



Tabellen visar att det dr affdrsresandet som Fordandring per malgrupp 1994-1997 i

statt for okningen av antalet salda rums- 1 000-tals overnattningar och i %
nitter. Saledes &r aktiviteten 1 nidringslivet

den 1 sdrklass viktigaste drivkraften for Belagda rum

hotellbeldggning. (1 000-tal) %
Enskilda +946 +15

Hotellfastighetsmarknaden Konferens +320 +15

Pandox definition pé en hotellfastighet dr att

den ska innehélla minst 75 rum och att mer Féretagsmarknad +1 266 +15
dn 50 procent av ytan ska vara relaterad till Grupp _34 )
hotellverksamhet. Andra kriterier for Pandox Enskilda +83 +3 -
dr att hotellets huvudsakliga malgrupp ska . o o
. . . Privatmarknad +49 +1 5 o
vara affdrsresande. Vidare ska hotellfastighe- Sy =
ten vara beldgen 1 storre stdder 1 Sverige. Summa +1 315 +11 a =
. e
Studeras den svenska hot-ellfastlghets— Kiilla: SCB. ;O:‘ g
marknaden ur detta perspektiv reduceras =
antalet hotell enligt tabellen nedan. % E
= o
e =
= S
o P
2 32
g =
=
Fordelning av hotell i Sverige
Antal Antal Genomsnittligt
hotell rum antal rum
Samtliga hotell 1 680 83 400 50
varav hotell med 75 rum eller fler 381 53 500 140
och med inriktning mot affiirsresande 290 41 927 145
och beldgna p& Pandox prioriterade marknader 216 33760 156
samt med mer in 50% hotellrelaterad yta 193 30 742 159

Kiilla: Pandox.
Av de 27 hotellfastigheter Pandox dger per mars 1998, uppfyller 20 av fastigheterna samtliga

dessa kriterier. Detta ger en andel om 10 procent vad avser antal hotell och 11 procent vad
avser antal rum 1 denna grupp.
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Stockholmsmarknaden &r Sveriges storsta hotell-
marknad, dubbelt sa stor som goteborgsmarknaden.
Efterfragan 1997 var rekordhég med ndrmare 2,5
miljoner rumsnitter vilket gav en beldggning om
68 procent och dirmed den hogsta 1 Sverige. For
1998 bedoms efterfragan vara fortsatt god, bl a
beroende pa kulturhuvudstadsaret.

Stockholms hotellmarknad bestdr av ett antal
geografiska delmarknader samt olika marknadsseg-
ment. Variationerna mellan dessa #r stora, vilket
tabellen nedan visar. Intressant att notera &r att
Arlandamarknaden &r Sveriges fjdarde storsta hotell-
marknad efter de tre storstidderna.

Under 1997 svarade affdrsresendrer for 70 pro-
cent av det totala antalet hotellovernattningar 1
Stockholmsomradet, vilket motsvarar riket som hel-
het. Den totala skningen av hotellévernattningar 1
Stockholm under de tre senaste aren uppgar till
15 procent. Affirsresendrer svarar for mer dn hela
denna 6kning, dd privatpersoners ¢vernattande har

Beldggningsnivéer i procent 1992-1997

minskat med 9 procent. Detta visar att det dr akti-
vitetsnivan 1 nédringslivet som huvudsakligen avgor
utvecklingen pa hotellmarknaden. Under 1997 var
42 procent av hotellgédsterna 1 Stockholmsomradet
utldndska géster. Motsvarande siffra for landet som
helhet &r 21 procent.

Stockholmsmarknaden omfattar 104 hotell med
en sammanlagd kapacitet om ca 10 300 rum. Den
genomsnittliga storleken uppgar sédledes till ca 100
rum per hotell. Méanga av hotellen dr sma, endast
40 hotell har 75 rum eller fler. Stockholms tre storsta
hotellanldggningar dr Sheraton med 459 rum, First
Hotel Amaranten med 410 rum och Provobis Sergel
Plaza Hotel med 406 rum.

Da Stockholm &dr Sveriges 1 sdrklass viktigaste
marknad finns samtliga svenska distributorer hér.
Dock dr antalet internationella aktorer lagt. Utover
Sheraton finns Radisson, genom samarbetet med
SAS, representerat med fem hotell.

Stockholms Stockholms Stockholm Stockholm
kommun centrum norr soder Arlanda
1992 53 60 42 36 44
1993 58 66 43 37 44
1994 63 73 48 43 48
1995 67 76 55 52 59
1996 67 77 56 51 60
1997 63 78 59 51 63

Kiilla: SCB.
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Scandic Hotel Slussen
Guldgrind &, Stockholm, 08-702 25 00

Operator: Scandic Hotels
Distributor: Scandic Hotels/Holiday Inn
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat

Hotellet &r ett forstaklasshotell beldget vid Slussen 1
centrala Stockholm. Scandic Hotel Slussen riktar sig till

affdrsresenirer, konferensgrupper och turister. Hotellet

har 292 rum, kongressal, konferenslokaler, tva restau-

ranger, bar, motionsanliggning och pool.

Byggnationen utgors av tva nyare hotellbyggnader

uppforda 1989 samt en idldre kontorsbyggnad uppford
pa 1600-talet renoverad 1988—1989. Byggnaderna har
en sammanlagd yta om 19 919 kvm varav 15 725 kvm

avser hotellanldggningen,

3 600 kvm avser kontorsytor och 594 kvm avser

ovriga ytor.

Radisson SAS Arlandia Hotel

Benstocksvéiigen 1, Stockholm-Arlanda, 08-593 618 00

Operator: SAS International Hotels
Distributor: Radisson SAS Hotels Worldwide
Hotellhyresavtal: Fast (omforhandlas 1999)

J919YS11SBJ[[9101] XOpUueRJ
20 UIPRUSIRW[[10]]

Radisson SAS Arlandia Hotel é&r ett av tva flygplats-
hotell 1 direkt anslutning till Arlanda flygplats. Hotellet
riktar sig framst till affirsresenérer och konferensgrupper.
I hotellet, som &r ett av Sveriges storsta, finns 343 rum,
tva restauranger, bar, 30 konferens- och grupprum samt
swimmingpool och motionsanliggning.

Byggnaden utgérs av fem vaningsplan uppforda 1979
och tillbyggda 1989. Pa fastigheten finns dven tva
mindre tribyggnader som anviinds till kontor respektive
konferenslokaler. Byggnaderna har en sammanlagd yta
om 15 260 kvm dér samtliga ytor avser hotellanligg-

ningen.

Provobis Star Hotel
Aniaraplatsen 8, Sollentuna, 08-92 01 00

Operator: Provobis Hotels
Daistributor: Provobis/Supranational
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Hotellet ligger i anslutning till Sollentunaméissan i norra
Stockholm. Provobis Star Hotel ér ett fullservicehotell
med en omfattande konferensverksamhet och har 269
rum varav 204 dr sviter. Hotellet var Sveriges forsta
svithotell. Provobis 6vertog driften av hotellet i mars 1998.
Byggnaden som uppfordes 1985/1988 har en sam-

manlagd yta om 18 573 kvm, i sin helhet hinforlig till
hotellverksamheten.

Fastigheten #gs till 50 procent. Resterande del dgs av
JM Byggnads och Fastighets AB. Agandet sker genom
delad lagfart varfor varje deldgare direkt erhaller sin
andel av resultat och kassaflode.
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Scandic Hotel Upplands-Visby

Hotellvigen 1, Upplands-Visby, 08-590 931 00

Operator: Scandic Hotels
Distributor: Scandic Hotels/Holiday Inn
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat

Hotellet &r belidget lings E4 1 Upplands-Visby mellan
Stockholm och Arlanda flygplats. Scandic Hotel har
150 rum samt restaurang och konferenslokaler. Hotellet
erbjuder en prisvird produkt 1 bra lige for centralorten
Upplands-Visby och for den bilburne gisten.
Byggnaden som uppfordes 1986 har en sammanlagd
yta om 6 955 kvm, 1 sin helhet hanforlig till hotell-

verksamhet.

Goe

]

Royal Star Hotel
Messvigen 1, Alvsjo, 08-99 02 20
Operator: Svenska Stadshotell AB

Best Western
Fast (omforhandlas 1999)

Distributor:

Hotellhyresavtal:

Hotellet &r belidget intill Stockholms stérsta méssanligg-
ning, Alvsjsmaissan, cirka 15 minuters resvig fran
Stockholms centrum. Royal Star Hotel har 103 rum
samt restaurang och konferenslokaler. Hotellet &r ett
mellanklasshotell som framst riktar sig till méssbesckare,
affarsresenirer och konferensgrupper.

Byggnaden, som uppfordes 1973 1 fem vaningsplan,
har en sammanlagd yta om 4 900 kvm dar samtliga
ytor avser hotellanliggningen. Pa tomtritten finns out-
nyttjad byggritt om cirka 5 000 kvm hotellyta.

Killhagens Wardshus

Djurgardsbrunnsvigen 10, Stockholm, 08-665 03 00

Operator: Kallhagen Restaurant AB
Distributor: Countryside Sweden

Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Killhagens Wirdshus dr beldget pa Kungliga
Djurgéarden i Stockholm. De vackra byggnaderna och
lidget direkt vid Djurgardsbrunnsviken gor virdshuset
unikt. Hotellet dr ett forstaklasshotell med 20 rum och
en stor restaurangdel samt flera konferenslokaler.
Malgruppen ér affirsresenirer.

Kéllhagens Wirdshus uppfordes 1989 och tillbyggdes
1995. Den sammanlagda ytan ér 2 340 kvm. Samtliga
ytor avser hotellanliggningen. Fastigheten har avyttrats
1 februari 1998 med tilltrdde 1 april 1998.
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Goteborgs hotellmarknad dr Sveriges nist storsta.
Efterfragan var 1997 cirka 1,2 milj rumsniitter, en
okning med 6 procent sedan 1996. Beldggningen

Pandox). Ett nytt 140-rumshotell dr under projekte-
ring 1 city. Ett kapacitetstillskott av denna storlek
sdanker beldggningen 1 Goéteborg med ca 1 procent-

uppgar till 60 procent, landets nist hogsta. enhet

Okningen av hotellovernattningar 1 Goteborg de
tre senaste aren uppgar till 21 procent. Affdrsese-

Beldggningsnivaer i procent 1992-1997

nirer star for hela skningen medan privatpersoners

overnattande #dr ofordndrat. Under 1997 svarade

Goteborgs Goteborgs
affirsresendrer for 71 procent av hotellsvernatt- kommun centrum
ningarna. 1992 50 55

Goteborgsmarknaden omfattar 46 hotell med 1993 53 60
sammanlagt cirka 5 400 rum varav 23 stadshotell 1994 55 61

med tillsammans 4 500 rum. Géteborgs fem storsta 1995 61 67

hotell @r Provobis Hotel Europa med 465 rum, 1996 58 65

| Sheraton med 347 rum, Panorama Hotel med 339 1997 60 67

| rum, Scandic Crown Hotel med 320 rum och
Radisson SAS Park Avenue med 318 rum (4gs av

Kiilla: SCB.

Radisson SAS Park Avenue

Kungsportsavenyn 36-38, Goteborg, 031-17 65 20

Operator: SAS International Hotels
Distributor: Radisson SAS Hotels Worldwide
Hotellhyresavtal: Resultatbaserat med golvhyra
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Radisson SAS Park Avenue idr ett av Sveriges mest vilkinda
hotell och #r beldget 1 bésta lige 1 Goteborg pa Kungsports-

avenyn. Hotellet har 318 rum, restaurang, bar och en omfat-

tande konferens- och bankettverksamhet.

Byggnaden har en sammanlagd yta om 21 998 kvm, dér
samtliga ytor avser hotellanliggningen. Byggnaden uppfordes
1950 och tillbyggdes 1974. En storre renovering genomfordes
i borjan av 1990-talet.

Hotell Bohéme

Stora Badhusgatan 2B, Goteborg, 031-17 40 50

Operator: Sambhall Restaurang
Distributor: -
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Hotellet dr beldget inom vallgraven i Géteborg och har 52
rum, frukostmatsal och konferenslokaler. Hotell Bohéme &r ett
budgetklasshotell som riktar sig till affirsresenédrer och turister.
Byggnaden 1 sex vaningsplan uppférdes 1929 som bostads-
hus men konverterades till hotell 1987. Ytan &r totalt 1 652

kvm och samtliga ytor avser hotellanliggningen.



Malmé dr Sveriges tredje storsta hotellmarknad.  Pandox), Radisson SAS Hotel med 223 rum och
Efterfragan 1997 var strax éver 516 000 rumsnitter,  Scandic Hotel Triangeln med 208 rum.

vilket gav en beldggning om 52 procent. Till-
vixttakten 1 antalet hotellovernattningar planade ut
under 1997 efter att under flera ar har varit bland
de hogsta 1 Sverige. Under perioden 1995-1997

okade antalet overnattningar med 27 procent.

Beldggningsnivaer i procent 1992-1997

. Malmo Malmé
Okningen &r 1 sin helhet hdnforlig till segmentet kommun centrum
affarsresenirer. 1992 42 48
Under 1997 var 21 procent av hotellgisterna 1 1993 41 16
Malmo utlindska gister vilket motsvarar snittet for 1994 48 59
riket. Malmémarknaden (Malmé kommun) omfat- 1995 59 54
tar 29 hotell med en sammanlagd kapacitet om 1996 54 58
cirka 2 700 rum varav 14 stadshotell med tillsam- 1997 52 56

mans 1 984 rum. Malmos tre storsta hotell &dr Killa: SCB.

Scandic Hotel S:t Jorgen med 265 rum (dgs av

Scandic Hotel S:t Jorgen
Stora Nygatan 5, Malmo, 040-773 00

Operator: Scandic Hotels
Distributor: Scandic Hotels/Holiday Inn
Hotellhyresavtal: Fast

Hotellet som #r centralt beldget dr Malmos storsta
hotell. Scandic Hotel S:t Jorgen ér ett forstaklasshotell
med 265 rum, konferenslokaler, restaurang och barer.
Hotellet riktar sig till affdarsresenirer, turister och
konferensgrupper.

Byggnaden som omfattar sju vaningsplan med killare
uppfordes 1967 och renoverades delvis 1995. Den sam-
manlagda ytan uppgar till 21 485 kvm varav 14 655
kvm avser hotellanliggningen, 4 230 kvm avser butiks-

ytor och 2 600 kvm avser garageytor.

Provobis Hotel Kramer
Stortorget 1, Malmo, 040-20 88 00

Operator: Provobis Hotels
Distributér: Provobis Hotels/Supranational
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Hotell Kramer &r ett av Sveriges mest klassiska hotell
beldget vid Stortorget i centrala Malms. Hotellet har
110 rum, restaurang, bar och konferenslokaler. Provobis
Hotel Kramer dr av internationell standard och riktar

sig framst till affdrsresendrer.

Byggnaden i sex vaningsplan uppfordes 1875 och
genomgick en omfattande renovering 1994. Byggnaden
har en sammanlagd yta om 6 913 kvm, varav 6 375
kvm avser hotellanliggningen och 540 kvm avser
butiksytor.




First Express Malmo
Jorgen Kocksgatan 3, Malmo, 040-10 18 00

Operator: First Hospitality
Distributor: First Hotels
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Hotellet &r centralt beldget med gangavstand till flyg-
batarna och centralstationen i1 Malms. First Express

Malmé har 101 rum, frukostmatsal och lobbybar. Under
1996 omprofilerades och renoverades hotellet. Fram till
och med utgangen av 1997 drev Pandox hotellrérelsen 1
egen regi. Fran januari 1998 drivs hotellet av First
Hospitality. First Express Malmo erbjuder ett prisvirt
servicekoncept som friamst riktar sig till affarsresendrer
och turister.

Byggnaden, som bestar av sex vaningsplan, uppfordes
1970 och omvandlades 1976 till hotell. Byggnaden har
en sammanlagd yta om 8 195 kvm, varav 4 161 kvm
avser hotellanlidggningen, 2 344 kvm avser kontorsytor
och 1 690 kvm avser lagerytor.
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Jonkoping som &r Sveriges femte storsta hotell- Beliggningsnivaer i procent 1992-1997
marknad med en arlig efterfrigan om 248 000
rumsnitter kdnnetecknas av en stabil efterfragan. Jonkopings Jonkopings
Jonkoping dr en stark regionstad med en vidlutveck- kommun centrum
lad missa och hogskola. Beldggningsnivan 1 1992 38 44
Jonkoping har forbattrats sedan Hotell Portalen 1993 37 41

| med 208 rum konverterades till studentbostdder 1994, 41 45

| 1993/94. 1995 44 52

Jonkopingsmarknaden omfattar 26 hotell med 1996 43 54

sammanlagt 1 550 hotellrum varav sex stadshotell 1997 45 55

med tillsammans 730 rum. De storsta dr Scandic Kiilla: SCB.
Hotel med 220 rum f6ljt av Stora Hotellet med 114

rum (4gs av Pandox) och Comfort Hotel Eurostop

med 110 rum.

Provobis Stora Hotellet
Hotellplan, Jonkoping, 036-10 00 00

Operator: Provobis Hotels
Daistributor: Provobis Hotels/Supranational
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Stora Hotellet dr Jonkopings mest kidnda forstaklass-
hotell, beldget i centrala Jonkoping. Hotellet ér ett

klassiskt stadshotell med inriktning mot afférsresenirer,
konferenser och turister. Hotellet har 114 rum, tva res-
tauranger, tre barer, konferenslokaler samt bankettsal
for 400 personer.

Byggnaden i fem vaningsplan uppférdes 1860,
tillbyggdes pa 1930-talet och renoverades delvis 1995.
Den sammanlagda ytan uppgar till 11 378 kvm varav
9 379 avser hotellanldggningen, 899 kvm avser butiks-

ytor och 1 100 kvm avser 6vriga ytor.
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Karlstadsmarknaden &r Sveriges dttonde storsta  Beldggningsnivaer 1992-1997
hotellmarknad med en érlig efterfragan om 208 000

rumsniitter. Karlstadsmarknaden omfattar 14 hotell Karlstad Karlstad
med sammanlagt 1 150 hotellrum varav sex stads- kommun centrum
hotell med tillsammans 840 rum. De storsta &r 1992 44 47
Scandic Hotel Winn med 199 rum (dgs av Pandox) 1993 44 45
foljt av Gustaf Froding Hotell med 165 rum samt 1994 49 51
Scandic Hotel med 143 rum (dgs av Pandox). First 1995 52 54
Hotel Plaza med 121 rum (dgs av Pandox) kommer 1996 53 55
pa femte plats. 1997 50 52
Kiilla: SCB.

Scandic Hotel Winn

Norra Strandgatan 9-11, Karlstad, 054-10 22 20

..".. ‘F
P

Operator: Scandic Hotels
Distributor: Scandic Hotels/Holiday Inn
Hotellhyresavtal: Omsittnings- och resultatbaserat

Scandic Hotell Winn dr Vidrmlands storsta affdrsrese-

hotell. Hotellet ligger centralt i Karlstad och har 199

e
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rum, restaurang, festvaning, konferenslokaler, relaxav-
delning och garage. Scandic Hotel Winn ir ett hotell
som riktar sig till affidrsresendrer och konferensgrupper.

Byggnaden uppfordes 1984 1 fem respektive sex

=

vaningar innehallande hotell och restaurang. Under
1990 tillbyggdes en flygel om sex vaningar. Byggna-
derna har en sammanlagd yta om 10 580 kvm, dér

samtliga ytor avser hotellanliggningen.

e T —

First Hotel Plaza

Vistra Torggatan 2, Karlstad, 054-100 200

Operator: First Hospitality
Distributor: First Hotels
Hotellhyresavtal: Fast

Hotellet dr beldget centralt i Karlstad. First Hotel Plaza
dr efter ombyggnaden 1991 ett av Karlstads populiraste
hotell for affarsresenirer och konferensgister. Hotellet
har 121 rum, tva restauranger, pub, nattklubb samt
konferenslokaler och #r ett forstaklasshotell. Under aret
har anldggningen omflaggats fran Sweden Hotels till
First Hotels.

Byggnationen bestdr av tvd sammanhingande fem-
véaningsbyggnader, uppforda 1929 respektive 1991.
Byggnaderna har en sammanlagd yta om 5 907 kvm,
varav 5 581 kvm avser hotellanldggningen och 326 kvm
avser kontorsytor.



Scandic Hotel Karlstad

Sandbdicksgatan 6, Karlstad, 054-18 71 20

Operator: Scandic Hotels
Distributor: Scandic Hotels/Holiday Inn
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat

Scandic Hotel Karlstad &r beldget vid E18 1 Karlstad, ca
10 min fran centrum. Hotellet har 143 rum, restaurang

och konferenslokaler.

Byggnationen bestar av en tvavaningsbyggnad upp-
ford 1969 och tillbyggd 1 etapper 1976 och 1983.
Fastigheten har en total uthyrbar yta om 5 694 kvm i
sin helhet hidnforliga till hotellverksamheten.
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Ostersundsmarknaden omfattar 18 hotell med sam- Beliggningsnivaer i procent 1992-1997
manlagt drygt 750 hotellrum varav tre stadshotell
med fler d&n 75 rum: Radisson SAS Hotel med 177 Ostersunds Ostersunds
rum (dgs av Pandox) foljt av Scandic Hotel med kommun centrum
129 rum och Best Western Hotell Ostersund med 1992 46 52
126 rum. Beldggningsnivan 1997 atershimtade sig 1993 43 48
till nivan 49 procent efter ett svagt 1996. 1994 46 52
1995 48 53
1996 44 49
1997 49 55
Kiilla: SCB.

Radisson SAS Hotel Ostersund

Pristgatan 16, Ostersund, 063-12 77 40

Operator: Vanja Aronsson Hotel AB
Distributor: Radisson SAS Hotels
Hotellhyresavtal: Resultatbaserat

Radisson SAS Hotel Ostersund &r ett forstaklasshotell
som riktar sig till affirsresendrer, turister och konferens-
grupper. Hotellet ér beldget 1 Ostersunds centrum och
har 177 rum, restaurang, bar, konferenslokaler och pool.
Byggnaden, som ér i fem vaningsplan och uppférdes
1978, dgs av en bostadsrittsforening. Hotellanldgg-
ningen omfattar 8 766 kvm och utgér 48 procent av

fastighetens totala yta. Pandox dger via andelen 1
bostadsrittsforeningen endast den del av fastigheten som
avser hotellanldggningen och ansvarar enligt avtal med
ovriga bostadsriattsmedlemmar endast for den andel av
foreningens skulder som avser hotellanldggningen.
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Skovde dr med en drlig efterfrigan om 105 000  Beliggningsnivier i procent 1992-1997
rumsnitter en medelstor svensk hotellmarknad.

Beldggningen 1997 uppgick till ca 42 procent. Skivde
Skovdemarknaden omfattar tio hotell med sam- kommun
manlagt 700 hotellrum varav tre stadshotell med 1992 36
fler an 75 rum. First Hotel Billingehus med 241 1993 38
rum, Choice Hotel Prisma med 107 rum och 1994 40
Provobis Billingen Plaza med 106 rum (dgs av 1995 42
Pandox). 1996 42
1997 41
Kiilla: SCB.

Provobis Billingen Plaza

Tridgardsgatan 10, Skévde, 0500-41 07 90

Operator: Provobis Hotels
Distributor: Provobis Hotels/Supranational
Hotellhyresavtal: Fast

Hotell 1 klassisk stadshotellstil vil beldget mittemot jdrnvigsstationen i
centrala Skévde. Provobis Billingen Plaza idr ett fullservicehotell som riktar
sig till affdrsresenidrer. Hotellet har 106 rum, en omfattande restaurang- och
nojesverksamhet samt konferenslokaler.

Byggnaden uppfordes 1888 och kompletterades 1939 med ett anslutande
annex samt pabyggdes med ytterligare en véining 1965. Den sammanlagda
ytan dr idag 7 743 kvm, varav 6 844 kvm avser hotellanliggningen.

Resterande ytor utgdrs av en ordenslokal och ett gym.

Helsingborg dr Sveriges sjitte storsta hotellmark- Beldggningsnivéer i procent1992-1997

nad. Efterfragan 1997 var 225 000 rumsnitter mot-

svarande en beldggning om 50 procent. Helsingborgs Helsingborgs

Helsingborgsmarknaden omfattar 17 hotell med kommun centrum

sammanlagt 1 230 hotellrum varav sex stadshotell 1992 40 42

med tillsammans 890 rum. De storsta dr Scandic 1993 40 40

Hotel med 237 rum f6ljt av Marina Plaza med 190 1994 45 45

rum. Radisson SAS Grand Hotel (dgs av Pandox) #r 1995 52 50

det fjirde storsta hotellet 1 Helsingborg med 117 rum. 1996 51 50
1997 50 49
Kiilla: SCB.

Radisson SAS Grand Hotel Helsingborg

Stortorget 8-12, Helsingborg, 042-12 01 70

Operator: Sverigerad AB
Distributor: Radisson SAS Hotels Worldwide
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Radisson SAS Grand Hotel Helsingborg dr centralt beldget vid
Stortorget. Hotellet har en klassisk profil och omfattar 117 rum, en
vilkidnd restaurang samt barer och konferenslokaler. Radisson SAS
Grand Hotel Helsingborg ér ett forstaklasshotell som riktar sig till
affdrsresenirer, turister och konferensgrupper.

Byggnaden 1 fem vaningsplan uppfordes 1926 och renoverades
1996. Ytan dr sammanlagt 6 832 kvm, varav 5 845 kvm avser hotell-
anldggningen och resterande 987 kvm avser butiksytor.
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Kristianstad har en arlig efterfrigan om ca 70 000  Beliggningsnivier i procent 1992-1997
rumsnitter. Beldggningen 1997 uppgick till ca 37

procent. Kristianstad
Kristianstadmarknaden omfattar 13 hotell med kommun

sammanlagt knappt 500 hotellrum varav tva stads- 1992 29

hotell med mer &n 75 rum: Quality Grand Hotel 1993 32

med 148 rum (dgs av Pandox) och First Hotel C4 1994 37

med 85 rum. 1995 41
1996 40
1997 37
Kiilla: SCB.

Quality Grand Hotel

Ostra Storgatan 12, Kristianstad, 044-10 36 00

Operator: Choice Hotels Scandinavia
Distributor: Choice Hotels
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Quality Grand Hotel ligger centralt 1 Kristianstad. Hotellet som dr kommu-
nens storsta har 148 rum, konferenslokaler samt en omfattande restaurang-
och nattklubbsverksamhet. Hotellet drivs sedan mars 1998 av Choice Hotels
under varunamnet Quality som dr Choice Hotels varumirke for fullservice-
hotell.

Byggnaden 1 fyra vaningar samt killare &dr uppford pa 1960-talet samt om-
och tillbyggd 1 omgéangar, senast 1989. Anldggningen omfattar utéver hotellet
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dven butiksytor samt garage. Fastigheten har en total uthyrningsbar yta om
7 524 kvm, med fordelning hotellverksamheten 7 075 kvm och butiker 449 kvm.

Linkoping har en efterfrigan om 175 000 rums-  Beliggningsnivier i procent 1992-1997
nitter 1997. Beldggningen 1997 uppgick till ca 47

procent och har de senaste aret varit stabil. Linképings

Linképingsmarknaden omfattar 13 anldggningar. kommun

Bland de storre hotellen kan ndmnas Frimurar- 1992 41

hotellet (208 rum), Ekoxen (200 rum), Scandic 1993 40

Hotel (150 rum) och First Hotel Linképing med 1994 42

133 rum (d4gs av Pandox). 1995 46
1996 46
1997 47
Kiilla: SCB.

First Hotel Linkoping
Storgatan 70-76, Linkoping, 013-13 02 00

Operator: First Hospitality
Distributor: First Hotels
Hotellhyresavtal: Fast

First Hotel Linképing dr ett av Linkopings ledande hotell med 133
rum samt restaurang, bar och konferensytor. Hotellet ligger centralt
och dr bl a kdnt for sitt omfattande malt whisky-sortiment som
omfattar 6ver 200 sorter.

Byggnaden 1 fyra vaningar samt killare uppfordes pa 1960-talet.
Fastigheten har en total uthyrningsbar yta om 6 195 kvm varav
5 850 kvm avser hotellverksamheten och 345 kvm bilvardsanliggning

och begravningsbyra.




Uppsala dr med en arlig efterfragan om ca 210 000 Beldggningsnivéer i procent 1992-1997
rumsnitter Sveriges sjunde storsta hotellmarknad.

Beldggningen uppgar till ca 47 procent och har de Uppsala
senaste aret varit stabil. Uppsalamarknaden omfat- kommun
tar 20 anldggningar. Bland de storre hotellen kan 1992 40
ndmnas Scandic Hotel med 184 rum, Hotell Gillet 1993 36
168 rum, Hotell Uplandia 133 rum, Hotel Svava 1994 42
120 rum samt Hotell Linné med 116 rum (dgs av 1995 45
Pandox). 1996 45
1997 47
Kiilla: SCB.

Hotell Linné

Skolgatan 45, Uppsala, 018-10 20 00

Operator: Hotell Linné AB
Distributor: -
Hotellhyresavtal: Fast

Hotell Linné dr ett mellanprishotell av god standard. Hotellet ligger
centralt 1 Uppsala och har 116 rum, restaurang och stor konferens-
verksamhet. I anslutning till hotellet dger Pandox ocksd en obebyggd
tomt med byggritt.

Byggnaden 1 fyra vaningar samt killare dr ursprungligen uppford 1
slutet av 1800-talet men om- och tillbyggd 1 omgéngar, senast 1987.

Anldggningen omfattar hotell och butiksytor 1 gatuplan. Butiksytorna
underuthyres av hotellhyresgisten. Fastigheten har en total uthyr-
ningsbar yta om 5 831 kvm.

Efterfragan 1 Kalmar uppgick 1997 till 182 000  Beldggningsnivéer i procent 1992-1997
rumsnétter vilket var 11 procent mer &n 1996.

Forklaringen till detta dr bl a att Kalmar firade sitt Kalmar
600-arsjubileum. Beldggningen uppgar till ca 49 kommun
procent. Kalmarmarknaden omfattar 16 anldggningar. 1992 38
Bland de storre hotellen kan utover Scandic Hotel 1993 42
Kalmar med 148 rum nidmnas Best Western Calmar 1994 38
Stadshotell med 138 rum, First Hotel Witt med 118 1995 45
rum och Kalmarsund Hotell med 85 rum. 1996 44
1997 49
Kiilla: SCB.

Scandic Hotel Kalmar
Dragonvigen 7, Kalmar, 0480-223 60

Operator: Scandic Hotels
Distributor: Scandic Hotels/Holiday Inn
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat

Scandic Hotel Kalmar ligger utmed vidg E22 didr denna passerar genom
Kalmar. Hotellet har 148 hotellrum, restaurang och konferensytor.

Byggnaden 1 tva vaningar samt en killare dr ursprungligen upp-
ford 1969 och tillbyggd 1 etapper 1970, 1977 och 1986. Fastigheten
har en total uthyrningsbar yta om 5 485 kvm 1 sin helhet hinforlig
till hotellverksamheten.
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Hotellmarknaden i Mora omfattar sju hotell med Beldggningsnivéer i procent 1992-1997
380 rum. Marknaden har hogst beliggningen 1 sam-

band med Vasaloppet och under sommarmanaderna. Mora

Totalt efterfragades 47 000 rumsnitter under 1997 kommun

motsvarande en beldggning om 34 procent. First 1992 31

Resort Mora med 140 rum dr kommunens storsta 1993 30

hotell. 1994 33
1995 37
1996 35
1997 34
Kiilla: SCB.

First Resort Mora
Strandgatan 12, Mora, 0250-717 50

Operator: First Hospitality
Distributor: First Hotels
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Hotellet &r beldget 1 Mora centrum och har 140 rum, konferenslokaler, res-
taurang, bar och pool. First Resort Mora dr ett mellanklasshotell med inrikt-
ning pa affdrsresenirer, turister och konferensgrupper. Pandox har efter
forvirv av operatorsrorelsen drivit verksamheten 1 egen regi. Under denna
tid har en omfattande renovering gjorts och hotellet omprofilerats. Fran och
med november 1997 hyrs hotellet ut till First Hospitality.

Byggnaderna uppférdes ursprungligen pa 1830-talet och har tillbyggts vid
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olika tidpunkter, senast 1990. De tre byggnaderna har tva till fem vanings-
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plan och en sammanlagd yta om 9 161 kvm, varav 7 670 kvm avser hotell-

anldggningen, 446 kvm avser butiksytor och 1 045 kvm avser 6vriga ytor.

Sandviken dr en liten marknad, varfor SCB inte
presenterar ndgon statistik. Beldggningen kan dock
uppskattas till ca 40 procent och har de senaste dren
varit stabil. Den 1 sdrklass storsta enskilda kunden
dr Sandvikkoncernen. Sandvikenmarknaden omfattar
tre anldggningar, Stadshotellet med 84 rum,
Hogbobruk (107 rum) beldget ca 5 km fran centrum
och Hotell Hammaren (29 rum). Vidare utgér nér-
heten till Givle, ca 15 km, att konkurrens dérifran
uppstar.

Stadshotellet (f d Princess)

Smedsgatan 19, Sandviken, 026-25 40 50

Operator: Britta och Marco Restaurang AB
Distributor: -
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

Stadshotellet dr Sandvikens ledande hotell och riktar sig 1 huvudsak till
affirsresenidrer. Hotellet ligger centralt 1 Sandviken och omfattar 84
hotellrum, dansrestaurang, tva barer samt ett storre diskotek. Kungsbergets
skidanldggning ligger nagra kilometer fran hotellet.

Byggnaden 1 tre vaningar samt killare dr uppford 1937 samt om- och
tillbyggd 1 omgangar, senast 1986. Byggnaden har en total uthyrningsbar
yta om 7 003 kvim som fordelas pa hotellverksamheten 5 630 kvm, kontor
1 043 kv och konferensytor 330 kvm.




Sten Stensson Sten dr det enda hotellet 1 Eslov.
Eslov ligger cirka 20 minuters bilvdg fran Malmo
och Lund. Eslév dr en liten marknad, varfor SCB
inte presenterar nagon statistik.

Sten Stensson Sten
Stora Torget 12, Eslov, 0413-160 10

HOTRL
E _— : Operator: Hotell och Restaurang Sten Stensson AB
555.:—9-';_‘ stepasos 380 Distributér: -

X Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat med golvhyra

= Hotellet ligger centralt 1 Eslov vid Stora Torget. Med sina 80 rum och
en omfattande restauration dr Sten Stensson Sten Eslovs stadshotell.

Byggnaden har en sammanlagd yta om 5 833 kvm, varav 4 762

kvm avser hotellanliggningen och 1 071 kvm avser butikslokaler.
Byggnaden uppfordes 1915 och totalrenoverades under 1988.

Hotellmarknaden 1 Enképing kan uppskattas till
ca 30 000 rumsnitter arligen. SCB-statistik saknas
for denna marknad. De huvudsakliga malgrupperna
dr affdrsresendrer, konferensgister och militdrer.

Enkopings storsta hotell d@r Hotell Park Astoria
med 134 rum.

Hotell Park Astoria

Kyrkogatan 7, Enkoping, 0171-290 50

Operator: Pandox genom dotterbolag
Distributér: Sweden Hotels
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat

Hotell Park Astoria, som dr Enkopings ledande hotell, dr ett mellan-

klasshotell med inriktning pa affirsresenirer, militdrer och konferens-
grupper. Hotellet har 134 rum, restaurang, pub, konferenslokaler och
pool.

Byggnaden, som &r 1 5-6 vaningsplan, uppfordes 1950 samt om-
och tillbyggdes 1984. Ytan &r sammanlagt 4 600 kvm dir samtliga

ytor avser hotellanldggningen.

28




Karlshamn dr med en arlig efterfragan om 47 000
rumsnitter en relativt liten svensk hotellmarknad.
SCB-statistik saknas for denna marknad. Beligg-
ningen uppgar till ca 44 procent och Karlshamn har
de senaste aren haft en mycket positiv beldggnings-
tillvixt. Karlshamnsmarknaden omfattar fem
anldggningar. Utéver Scandic Hotel med 99 rum
kan Hotell Carlshamn med 132 rum nidmnas.

Scandic Hotel Karlshamn
Jannebergsvigen 2, Karlshamn, 0454-166 60

Operator: Scandic Hotels
Distributor: Scandic Hotels/Holiday Inn
Hotellhyresavtal: Omsittningsbaserat

Scandic Hotel Karlshamn ér beliget utmed vig E22 vid infarten till
Karlshamn ca 3 km fran centrum. Hotellet har 99 rum, restaurang
samt konferenslokaler.

Byggnaden har tva vaningar med killare och &r uppford 1969 samt
tillbyggd 1972. Byggnaden har en total uthyrningsbar yta om 3 335
kvm 1 sin helhet hanforlig till hotellverksamheten.

J919YS11SBJ[[9101] XOpUueRJ
20 UIPRUSIRW[[10]]

Boden dr en liten marknad, varfor SCB inte pre-
senterar nagon statistik for denna marknad.
Tillsammans med Alvsbyn kan beliggningen upp-
skattas till ca 30 procent och har de senaste aren
varit stabil. Den 1 sirklass storsta enskilda kunden
dr militdaren. Bodenmarknaden omfattar tre anligg-
ningar, utéver Good Morning Hotel med 51 rum
finns Hotell Bodensia med 99 rum samt Hotell
Standard med 11 rum.

Good Morning Hotel

Kungsgatan 4, Boden, 0921-558 60

Operator: AEM Hotell AB
Distributér: Good Morning Hotels
| Hotellhyresavtal: Fast

Good Morning Hotel ligger centralt invid jdrnvidgsstationen 1 Boden.
Hotellet &r ett lagprishotell av god standard och omfattar 51 hotell-

rum samt frukostmatsal.

Byggnaden har fyra vaningar och dr uppford 1990. Byggnaden har

en total uthyrningsbar yta om 1 245 kvm 1 sin helhet hinforlig till
hotellverksamheten.




Fastighetsforteckning proforma

1997

Total Varav
Anliiggning Fastighetsbeteckning! Rum Yta hotell2 kontor  butiker ovrigt

(kvm) (kvm) (kvm) (kvm) (kvm)
Stockholmsomradet
Scandic Hotel Slussen, Stockholm Overkikaren 19 och 31 T 292 19 919 15 725 3 600 594
Provobis Star Hotel, Sollentuna® Centrum 12 T 269 18 573 18 573
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda Benstocken 1:5 T 343 15 260 15 260
Scandic Hotel, Upplands-Visby Vilunda 6:48 150 6 955 6 955
Royal Star Hotel, Alvsjo Herrgérden 2 T 103 4900 4 900
Killhagens Wirdshus® Norra Djurgirden 1:1 A 20 2 340 2 340
Summa Stockholm 1177 67 947 63 753 3 600 0 594
Goteborg
Radisson SAS Park Avenue, Goteborg Lorensberg 28:4 318 21 998 21 998
Hotell Bohéme, Géteborg Inom Vallgraven 46:3 52 1652 1652
Summa Goteborg 370 23 650 23 650 0 0 0
Malmé
Scandic Hotel S:t Jorgen, Malméo S:t Jorgen 11 265 21 485 14 655 4230 2 600
First Express, Malmo Hamnen 22:2 T 101 8195 4161 2 344 1690
Provobis Hotel Kramer, Malmé Gripen 1 110 6913 6373 540
Summa Malmé 476 36 593 25 189 2 344 4770 4290
Regionstiader
Provobis Stora Hotellet, Jonkoping Allhambra 1 114 11 378 9 379 899 1100
Scandic Hotel Winn, Karlstad Negern 2 199 10 580 10 580
Radisson SAS Hotel, Ostersund Borgens 3 B 177 8 766 8 766
Provobis Billingen Plaza, Skovde Fjolner 7 106 7743 6 844 899
Radisson SAS Grand Hotel Helsingborg  Hégvakten 7 117 6 832 5845 987
First Hotel Plaza, Karlstad Hoken 1 121 5907 5581 326
*Quality Grand Hotel, Kristianstad Hovriitten 41 149 7 524 7075 449
*First Hotel, Linkoping Elden 9 och 10 133 6 540 6 195 145 200
*Hotell Linné, Uppsala Dragarbrunn4:10 och 4:11 116 5831 5831
*Scandic Hotel, Karlstad Sandbicken 1:3 T 143 5 694 5 694
*Scandic Hotel, Kalmar Hammaren 4 T 148 5485 5485
Summa Regionstider 1523 82 280 77275 326 2 840 2199
(")vriga orter
First Resort, Mora Stranden 37:3 140 9 161 7670 446 1045
Sten Stensson Sten, Eslov Képmannen 11 80 5833 4762 1071
Hotell Park Astoria, Enkoping Centrum 29:5 134 4 600 4 600
*Stadshotellet, Sandviken Grillen 8 84 7003 5630 963 410
*Scandic Hotel, Karlshamn Stampens Tridgard 2 99 3335 3335
#Good Morning Hotel, Boden Tor 23 51 1245 1245
#Norra Viittern, Askersund? Klockarbacken 1:115 61 2 700 2 700
Summa Ovriga orter 649 33877 29 942 963 1517 1455
Pandox proforma 1997 4195 244 347 219 809 7233 8 767 8538

# Under forviirv frian Tornet, tilltriide den 2 mars 1998.
1) T=Tomtriitt, A=Arrenderiitt, B=Bostadsriitt.

2) Omfattar hotell-, restaurang- och konferensytor.

3) Inklusive inventariehyra.

4) Inklusive hotellinventarier.

5) Avseende statistikuppgifter redovisas hela fastigheten (100%)
medan redovisningsuppgifter avser Pandox andel (50%).

6) Sald i februari 1998 med tilltride den 1 april 1998.

7) Kommer enligt 6verenskommelse med Tornet inte att tilltridas.
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Hyresintdkter per geografiskt omrade

Ovriga orter 8%

Region-
stider 28% Stockholms-

omradet 31%

Malmé-

2 [J
omrédet 16% Goteborgs-

omradet 17%



Tax-
virde

(Mkr)

Totala
hyres-
intikter

(Mkr)

Varav
hotell3 kontor butiker ovrigt
(Mkr) (Mkr) (Mkr) (Mkr)

Ovriga
fastighets- forvaltnings- under-
intikter

(Mkr)

Totala  Drift och
Drifts- Bokfort Direkt-
intiikter hall  6verskott viirde* avkastning

(Mkr)  (Mkr) (Mkr)  (Mkr) (%)

220,0
45,1
52,7
15.4
13,6
13,8

360,6

215,5
10,0

69,4

359

73,3 -15,9 57,4  661,6 8,7

225,5

115,3
28,5
41,2

36,7

36,6 0,0 0,0 0,1

2,3

39,0 -4.,4 34,6  428.4 8,1

185,0

26,9
48,6
20,4

8,6
16,8
37,6
25.5
22.2
24,5
14,1
10,9

34,6

24,3 3,7 5,6 1,0

4,6

39,2 -8,2 31,0  304.3 10,2

256,1

13,9
11,0
15,0
23,0
4,7
6,2
3,7

62,8

59,5 0,4 2,1 0.8

4,0

66,8 -16,5 50,3 570,6 8.8

14D

17,6

15,6 0,6 0,8 0,6

18,3 -4,8 13,5 122,1 11,1

1104,7

221,1

198.,6 11,4 8,5 2,6

236,6 -49.8 186,8 2 087,0 9,0

Hyresintikter per lokaltyp

Ovrigt 10%

Hotell 90%

Ytor per lokaltyp

Ovrigt 10%

Hotell 90%
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Ekonomisk oversikt

Sammanfattning

Koncernens resultat efter skatt uppgick till
272 Mkr (-2,2 Mkr), motsvarande 2,72 kr
per aktie (berdknat pd 10 miljoner aktier).
Resultatforbittringen forklaras framst av for-
bédttrat  driftsoverskott och
Driftséverskottet har ckat genom resultattill-

finansnetto.

vixt 1 befintligt bestand och genom resultat-
tillskott fran tre under aret férviarvade fastig-
heter. Refinansiering av laneportféljen under
varen och dérefter sjunkande marknadsréntor
har ocksd resulterat 1 ett starkt forbittrat
finansnetto.

Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 54,0
Mkr, vilket motsvarar 5,40 kr per aktie.

Driftsoverskottet okade med 15,0 Mkr till
120,7 Mkr (105,7). Justerat for sdlda och kipta
fastigheter uppgick driftsoverskottet till 169,1
Mkr (104,6). Justerad direktavkastning, exklu-
sive administration, uppgick till 9,0 procent.

Operatorsverksamhetens resultat efter drifts-
kostnader, avskrivning och intern hyra upp-
gick till -0,7 Mkr (-0,8). Efter overlételse av
tva operatorsbolag till externa hyresgidster
drevs vid Aarsskiftet endast Hotell Park
Astoria 1 Enkoping 1 egen regi.

Finansnettot for éaret uppgick till -50,3
Mkr (-69,0). Fordndringen dr en effekt av
sjunkande marknadsrédntor och den refinansi-
ering av Pandoxkoncernens lanestock som
skedde under varen 1997.

Forviarv 1997

Under 1997 har sju hotellfastigheter forvir-
vats. Det totala forvirvspriset for de sju
fastigheterna uppgar till 667 Mkr, varav fyra
fastigheter fran WASA for 525 miljoner.
Forvirvet frain WASA har inte paverkat 1997
ars resultat. Fastigheten Hotell Tunneln 1
Malmé har avyttrats for 16,5 Mkr. Forsily-
ningen gav en reavinst pa 0,2 Mkr.

Den 30 december 1997 triffades overens-
kommelse med Fastighets AB Tornet om for-
viarv av nio hotellfastigheter med tilltride
den 2 mars 1998.

Samtliga forvirv beskrivs 1 detalj under
avsnittet Hotellfastighetsbestandets fordnd-
ring under 1997, sid 4.

Proformaredovisning 1997

For att illustrera helarseffekterna av forvirven
av sju fastigheter under 1997 och overens-
kommelsen med Tornet om forvirv av nio
fastigheter har en proformaredovisning for
1997 upprittats. Proformaredovisningen byg-
ger pa resultatet for 1997 och 6verensstim-

mer med redovisningen som limnades 1 sam-
band med offentliggérandet av forvirvet fran
Tornet. Resultatrdkningen och balansrak-
ningen proforma 1997 utgér underlag for
bedéomningen av Pandox utveckling 1998.
Nedan foljer de forutsdttningar som profor-
maredovisningen bygger pa.
* De under 1997 forvirvade fastigheterna,
vilka inte dgts hela aret, har 1 resultatrak-
1997 omriknats till
helarsbasis som om de dgts fran den

ningen proforma

1 januari 1997. Redovisade intidkter och
kostnader bygger pa uppgifter fran tidigare
dgare.

¢ Fastigheter som forvdarvats fran Tornet
har medtagits som om de dgts fran den
1 januari 1997. Redovisade intdkter och
kostnader bygger pa uppgifter fran tidigare
dgare.

¢ Hotellfasticheten Hotell Tunneln, som
salts under 1997, ingdr inte till ndgon del
1 resultatrdkningen proforma 1997.

* Rintekostnaden @r berdknad pa rante-
barande nettoskuld 1271 Mkr enligt balans-
rikningen proforma och pa en genomsnitt-
lig réanta om 6,45 procent.

¢ Resultatrikningen proforma 1997 har inte
belastats med nagon skatt. Outnyttjade for-
lustavdrag gor att Pandox under éverskad-
lig tid inte kommer att betala nagon skatt.
Se avsnittet Pandox skattesituation, sid 40.

e Inklusive forvirvskostnader, lagfart och
investeringar ingar forvirven fran WASA
och Tornet 1 fastigheternas bokforda virde
proforma 51 december 1997 med 741 Mkr.

¢ Nyemisssionen om 210 Mkr antas vara
genomfoérd per 1 januari 1997 och ha till-
fort Pandox 205 Mkr efter avdrag for
emissionskostnader.

° lokrets
proforma 1997 har ej péaverkat eget kapi-

resultat enligt resultatrdkningen
tal 1 balansrikningen proforma 31 decem-
ber 1997.

* Hindelser efter rikenskapsdrets utging
har inte paverkat proformaredovisningen.
Kéllhagens Wirdshus och Hotell Norra
Vittern 1 Askersund som avyttrats respek-
tive inte tilltratts 1998 ingar dérfor med
helarssiffror 1 proforma 1997. Driftsover-
skottet proforma 1997 for dessa fastigheter
uppgar till 2,5 Mkr. Operatorsrorelsen 1
Grand Hotel Kristianstad som forvirvats
med tilltrdide den 2 mars 1998 har per
samma datum overlatits pa extern operator.
I proformaresultatet for 1997 ingdr opera-
torsrorelsen med ett resultat pa -2,0 Mkr.



Koncernresultatrikningar i sammandrag!

Proforma
Mkr 1995 1996 1997 1997
Fastighetsverksamhet
Hyresintikter 120,1 123,8 140,6 221,1
Ovriga fastighetsintikter 6,7 12.4 11,6 15,5
Totala forvaltningsintikter 126.8 136.,2 152.2 236.,6
Fastighetskostnader —-24.9 -30,5 - 31,5 —-49.8
Driftsoverskott 101,9 105,7 120.,7 186,8
Avskrivning’ —-23.,2 —-23.9 -26.,0 -37,0
Resultat fastighetsverksamhet 78,7 81,8 94,7 149.8
Operatorsverksamhet
Rérelseintikter 33,7 29,0 41,5 35,0
Rérelsekostnader? - 38,2 -29.8 —42.2 -36,5
Resultat operatorsverksamhet -4,5 -0,8 -0,7 -1,5
Bruttoresultat 74,2 81,0 94.,0 148.3
Administrativa kostnader? -17,0 -15,3 -17,2 -18,3
Intiikter/kostnader av engdngskaraktir -2,1 0,9 1,0 0
Rorelseresultat 55,1 66,6 77,8 130,0
Finansnetto —-69,0 —-69,0 -50,3 -82,0
Resultat efter finansiella poster -13,9 -2.4 27,5 48,0
Latent skatt 1,9 0,2 -0,3 0
Betald skatt 0 0 0 0
Foérvirvat resultat -0,1 — — —
Arets resultat -12,1 -2,2 27,2 48,0
Koncernbalansrikningar i sammandrag!

Proforma
Mkr 1995-12-31 1996-12-31 1997-12-31 1997-12-31
Tillgangar
Fastigheter 1247.,5 1218.4 1 856.,4 2 065,0
Inventarier® 21,8 22,0 19,0 23,0
Finansiella anlidggningstillgdngar 18,3 17,6 16,2 17,0
Omsiittningstillgdngar 75,8 25,3 23,7 30,9
Likvida medel 27,4 43,7 14,4 21,5
Summa tillgangar 1 390,8 1 327,0 1929,7 2 157,4
Eget kapital 557,9 555,7 582,9 789,7
Rintebirande skulder 785,1 7037 1078.3 1292.,5
Icke rintebirande skulder 47,8 67,6 268,5 75,2
Summa skulder och eget kapital 1 390.,8 1 327,0 1 929.7 2 157.,4

1) Dé bolagets verksamhet startade 1995 redovisas endast tre ir i sammandrag.

2) Avskrivning proforma 1997 uppgar till totalt 38,2 Mkr varav 37,0 Mkr ér hiinforlig till fastighetsverksamheten, 0,8 Mkr till operatirsverksamheten
och 0,4 Mkr till administration 1997 totalt 26,5 Mkr varav 26,0 Mkr, 0,1 Mkr och 0,4 Mkr.

3) Av koncernens inventarier proforma 1997 utgor 22,0 Mkr fastighetsinventarier. 1995, 1996, 1997 uppgick fastighetsinventarierna till 20,7 Mkr,
21,1 Mkr respektive 17,9 Mkr.
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Nyckeltal

Proforma
1995 1996 1997 1997

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokforda viirde inklusive
inventarier, Mkr 1268.,2 1239,5 1874.,3 2 087,0
Totala forvaltningsintiikter, Mkr 126.8 136.2 152.2 236,6
Driftsoverskott, Mkr 101.,9 105,7 120,7 186,8
Justerat driftsoverskott, Mkr 98.3 104.,6 169,1 186.8
Direktavkastning 1, % 7,8% 8.,4% 9,0% 9,0%
Direktavkastning 2, % 7,2% 7,9% 8,6% 8,6%
Finansiella nyckeltal
Rintetdckningsgrad, ggr 0,84 0,97 1,52 1,59
Avkastning pa totalt kapital, % 5,5% 5,1% 5,9% 6,0%
Avkastning pa eget kapital, % neg neg 4,8% 6,1%
Soliditet, % 40,1% 41,9% 30,2% 36,6%
Kassaflode fore fordndring av
rorelsekapital och investeringar, Mkr 9,7 22,3 54,0 86,2
Investeringar exklusive forvirv, Mkr 49,3 27,3 11,2 24,0
Forvirv av fastighet, Mkr 471 0 667 883
Data per aktie (10 000 000 aktier)
Arets resultat -1,21 -0,22 2,72
Kassaflode fore forindring av
rorelsekapital och investeringar 0,97 2,23 5,40
Eget kapital per aktie 55,79 55,57 58,29
Data per aktie (15 000 000 aktier)!
Arets resultat 1,10 0,20 2,47 3,20
Kassaflode fore forindring av
rorelsekapital och investeringar 0,88 2,02 4,90 5,75
Eget kapital per aktie 50,66 50,36 52,93 52,65

Utdelning per aktie? 1,25

1) Antalet aktier efter nyemission slutférd under 1998 uppgar till 15 000 000. For 1995, 1996 och 1997 har justering gjorts for fondemis-
sionselementet i nyemissionen. Borskursen 58 kr den 27 november 1997 har anviints vid beriikning av data per aktie.

2) Styrelsens forslag.



Fastighetsrelaterade

Totala forvaltningsintdkter
Summan av hyresintikter och ovriga fastig-
hetsintikter.

Driftséverskott

Forvaltningsintdkter minus drifts- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt,
gdld och 6vriga fastighetskostnader.

tomtrattsav-

Justerat driftsoverskott
Driftsoverskott justerat for under aret salda
och kopta fastigheter.

Direktavkastning 1

Justerat driftsoverskott 1 relation till bokfort
virde pa fastigheter och hotellinventarier vid
arets slut. Bokfort virde pa hotellinventarier
ingar 1 ndmnaren beroende pa att inventarie-
hyran ingér 1 tdljaren.

Direktavkastning 2

Justerat driftsoverskott inklusive fastighets-
relaterad administration 1 forhéllande till
bokférda inklusive

fastigheternas virde

Inventarier.

Fastighetsrelaterad administration

Den del av totala administrationskostnaden
som dr direkt knuten till fastigheternas for-
valtning och utveckling. Ovriga administra-
tionskostnader avser central administration
och kostnader for uppritthédllande av bolagets
marknadsnotering.

Definitioner

Finansiella

Rantetiackningsgrad

Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader, 1 forhéllande till finansiella kost-
nader.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansnetto och betald skatt 1
forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Proforma 1997 har berdknats pa utgdende
balans eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansnetto plus finansiella
kostnader, 1 forhdllande till genomsnittlig
balansomslutning. Vid berdkning av genom-

snittlig balansomslutning for 1997 ingéar ej
fastigheter forvdrvade frin WASA (525 Mkr)

med tilltrdde den 30 december 1997.
Proforma 1997 har berdknats pa utgdende
balans.

Soliditet

Eget kapital vid arets slut 1 forhéllande till
balansomslutningen.
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Forvaltningsintikter, fastighets-
kostnader och driftsoverskott

Samtliga uppgifter 1 detta avsnitt avser utfall
enligt 1997 ars bokslut och proforma 1997.

Totala forvaltningsintikter

Med totala forvaltningsintikter avses sum-
man av hyresintikter och 6vriga fastighetsin-
tikter.

Hyresintikter

Hyresintdkterna avser lokalhyra for hotell-

ytor, inventariehyra for hotellinventarier

samt lokalhyra for resterande kommersiella
ytor.

* Hyresavtal med en hotelloperator kan

vara baserade pa fast hyra, omsittnings-
baserad hyra, resultatbaserad hyra eller en
kombination av dessa. Under kontrakts-
tiden justeras den fasta hyran 1 princip
med fordndringen av konsumentprisindex
(KPI). Den omséttningsbaserade hyran dr
kopplad till hotelloperatérens omsittning,
medan den resultatbaserade hyran &r
kopplad till hotelloperatorens resultat.
I de fall ddr Pandox driver hotellrérelse 1
egen regi belastas operatirsbolagens rorelse-
resultat med en intern omsittningsbaserad
hyra.

e I vissa hotellfastigheter dger Pandox dven
hotellinventarierna. Hotelloperatéren hyr
dd dessa inventarier. I vissa fall ingér
denna hyra som en ospecificerad del av
lokalhyran, medan den 1 andra fall utgar
som en separat inventariehyra. Hyran for
inventarier ses som en integrerad del av
Pandox hyresintikter fran hotellfastighet.

* Lokalhyran for resterande kommersiella

ytor avser huvudsakligen butiker och kontor.

Avtalsstruktur proforma 1997

Efter forvirven fran WASA och Tornet kom-
mer Pandox andel rorliga hyresavtal (inklu-
sive avtal med golvhyra) att uppgd tll 64
procent av de totala hyresintikterna om
221,1 Mkr. Fasta hotellhyresavtal uppgar till
26 procent och avtal for ovriga lokalytor till
10 procent. Fasta hyresavtal for andra lokal-
typer omfattar hyresavtal for kontor, butiker
och ovriga ytor.

Av Pandox rorliga hotellhyresavtal profor-
ma 1997 utgérs 52 procent av avtal med
golvhyra. Detta innebir att en fordndring av
beldggningen respektive det genomsnittliga

rumspriset paverkar Pandox olika mycket
beroende pa riktning. En positiv férdndring
(6kning) av beldggningen respektive rumsin-
tdkten paverkar Pandox resultat 1 storre
utstrdckning dn en negativ. Se vidare beskriv-
ning av avtalsstruktur och kinslighetsanalys 1
avsnittet Faktorer som paverkar Pandox, sid 41.

Hyresavtalens loptid

Avtalens forfallotid i % Proforma
av totala hyresintikter 1997
1998 5
1999 21
2000 13
2001 5
2002

2003

2004 28
Efter 2004 19
Totalt 100

Fordelning 6vriga fastighetsintikter

Mkr Utfall Proforma
1997 1997

Ersiittning for

driftskostnader 8,0 8,9

Vidaredebiterad

fastighetsskatt 3,6 6,6

Totalt 11,6 15,5

For 1997 respektive proforma 1997 uppgar
driftskostnader till 63
respektive 54 procent av de totala driftskost-

ersittningen for

naderna och 56 respektive 61 procent av den
totala fastighetsskatten vidaredebiteras.

Fordelning fastighetskostnader

Mkr Utfall Proforma
1997 1997
Driftskostnader 12,7 16,5
Underhallskostnader 7,0 16,7
Tomtrittsavgild m m 4,2 4.8
Fastighetsskatt 6,4 10,9
Ovriga kostnader 1,2 0,9
Totalt 31,5 49,8




Driftkostnader

Driftkostnader #r sddana kostnader som &r
direkt hinforliga till driften av fastigheterna
sasom t ex kostnader for fastighetsforsikring,
virme, vatten och el.

Underhéllskostnader

Underhallskostnader dr kostnader for att vid-
makthalla byggnadernas och byggnadsinven-
tariernas standard. Pandox hyresavtal &r 1
flertalet fall konstruerade sa att hyresgésterna,
det vill sdga hotelloperatérerna, svarar for
storre delen av det inre underhallet av hotell-
anldggningarna.

Tomtrittsavgild m m

Nagra av fastigheterna innehas med tomtrétt
eller arrenderitt. I nedanstdende tabell redo-
visas tomtrittsavgdld respektive arrendeavgift
per fastighet och hur linge nu avtalad upp-

latelsetid och tomtrittsavgdld respektive

Uthyrningsgrad

De vakanta ytorna 1 de 29 fastigheter som
Pandox #ger efter forviarven fran WASA och
Tornet uppgick per 31 december 1997 till
1 726 kvm, vilket innebér att den ytmiéssiga
uthyrningsgraden var 99,5 procent. Av de
vakanta ytorna avser 572 kvm en separat
byggnad 1 anslutning till First Resort Mora,
174 kvm kontorsytor 1 First Hotel Plaza 1
Karlstad, 410 kvm 6vrig yta 1 Sandviken samt
570 kvm butikslokaler 1 Hotell Sten Stensson
Sten 1 Eslov.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet fran de 29 hotellfastigheter-
na proforma 1997 uppgick till 186,8 Mkr. Av
nedanstdende tabell framgar fordelningen av
driftséverskottet per geografiskt omrade.

Driftsoverskott per geografiskt omrade

arrendeavgift loper. Mkr Utfall  Proforma
1997 1997

Fastighetsskatt Stockholmsomradet 49,3 57,4
For hotell, butiker, kontor och liknande kom- Géteborg 1.4 34,6
mersiella lokaler utgdr fr o m 1996 fastig-  Malmé 31,0 31,0
hetsskatt med 1,0 procent pa taxeringsvirdet. Region och universitetsstider 32,4 50,3

Ovriga orter 6,6 13,5

Totalt 120,7 186.,8
Tomtrittsavgild m m

Upplatelse- Tomriittsavgild/ Tomtrittsavgilden/
avtal giller arrendeavgift arrendeavgiften

Hotell Fastighet tll &r 1997, Mkr avtalad till ar
Radisson SAS Arlandia Hotel Benstocken 1:5 2019 0,4 2000
First Express Malmo Hamnen 22:2 2022 0,3 2002
Scandic Hotel Slussen Overkikaren 19 och 31 2046 3.1 2006
Royal Star Hotel Herrgéirden 2 2053 0,2 2003
Kiillhagens Wirdshus Norra Djurgarden 1:1 2021 0,2 2021 2
Pandox utfall 1997 4,2
Provobis Star Hotel Centrum 12 2024 0,4" 2005
Scandic Karlstad Sandbiicken 1:3 2004 0,1 1999
Scandic Kalmar Hammaren 4 2006 0,1 2006
Pandox proforma 1997 4,8

1) Avser 50 procent.
2) Arlig indexuppriikning.
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Operatorsverksamhet,
administrationskostnader och

investeringar

Operatorsverksamheten

Den hotellrérelse som bedrivs 1 egen regi
belastas redovisningsmissigt med en intern-
hyra. Internhyran &r kopplad till operators-
bolagens omsittning och baseras pa vad som
bedéms villkor.
Internhyran kostnadsfors 1 hotellrérelsen och

vara marknadsmaissiga
intdktsfors 1 fastighetsforvaltningen.

Omsittningen 1 den egna operatorsverk-
samheten for 1997 uppgick till 41,5 Mkr.
Resultatet, belastat med avskrivningar och
efter internhyra uppgick till - 0,7 Mkr.

I proformaredovisningen 1997, 1 vilken
operatorsverksamheten 1 Hotell Park Astoria
1 Enkoping samt operatorsverksamheten 1
Grand Hotell Kristianstad uppgér
resultatet till -1,5 Mkr.

ingar,

Administrationskostnader

Av de totala administrationskostnaderna for
utfall 1997 och proforma 1997 om 17,2
respektive 18,35 Mkr avser 9,9 respektive 10,6
Mkr kostnader for central administration
samt uppritthallande av bolagets marknads-
notering. Resterande 7,5 respektive 7,7 Mkr
avser kostnader som ir relaterade till forvalt-
ning och utveckling av fastigheterna.

Investeringar

Pandoxkoncernens investeringar exklusive
forvirv av fastigheter uppgick under 1997 till
11,2 Mkr. Proforma 1997 beriknas Pandox-
koncernens investeringar exklusive forvirv av

fastigheter uppga till 24,0 Mkr.

Samtliga Pandox fastigheter bedéms vara i
gott skick,
begrinsat. Dessutom har Pandox 1 flertalet

varfor investeringsbehovet dr
fall avtalat med hotelloperatorerna att dessa
ansvarar for det inre underhéllet av hotellan-
laggningarna.

Aktiveringsprinciper
Vid ny- eller tillbyggnad aktiveras samtliga
direkta utgifter inklusive projekteringsutgifter.

Vid ombyggnad aktiveras sadana direkta
utgifter som innebidr en forbattring av fastig-
heterna jamfort med det ursprungliga skicket.

Utgifter for upprustning till samma skick
som fastigheten ursprungligen haft aktiveras
ej. Ett undantag fran denna princip dr utgif-
ter for sddana atgidrder som rubriceras som
eftersatt underhall och hyresgdstanpassningar.
I forvirvskalkylen for Radisson SAS Park
Avenue gjordes ett avdrag om cirka 10 Mkr
for sadana forvintade utgifter. Pandox utgif-
ter under 1998 for dessa atgdrder kommer
dédrfor att aktiveras.

Sadana utgifter for hyresgdstanpassningar
som Innebdr att hyran kan hojas aktiveras
och skrivs av under hyreskontraktets ater-
stdende loptid.

Avskrivningsprinciper

Den planmaissiga avskrivningen pa byggnad
dr 1,5 procent. Inventarierna avskrives med
mellan 15 och 33 procent.



Finansiell oversikt

Finansiering

Nidr Pandox verksamhet startade erholls en
finansiering bestdende av banklan och
forlagsldn fran Skanska och Securum. Den 2
maj 1997 erhosll Pandoxkoncernen ny finan-
siering innebirande att forlagslan om 210,0
MKkr aterbetalades och ersattes med banklén.
Dessutom lades banklan pa 386,5 Mkr om till
vid tidpunkten marknadsmaéssig rdnta. I sam-
band med omldggningen uppstod kostnader
for fortidsinlosen av lan och for nya pantbrev
om totalt 27,4 Mkr. Dessa kostnader svarade
Skanska och Securum for genom ett ovillkorat
aktiedgartillskott. omligg-
ningen har tillsammans med aktiedgartill-

Kostnadera for

skottet nettoredovisats 1 resultatrikningens
finansnetto.

Pandoxkoncernens ridntebidrande skulder
per 31 december 1997 uppgick till 1 078,3
Mkr. Laneportfsljen hade en genomsnittlig
rantebindningstid pa 2,2 ar och den genom-
snittliga lanerdntan uppgick till 6,2 procent.
Vid samma tidpunkt wuppgick Pandox-
likvida medel till 14,4 Mkr.
Dérutover fanns outnyttjade kreditloften om
25 Mkr.

Forviarvet fran WASA om totalt 525 Mkr
finansieras initialt med nyuppldning om 300

koncernens

Mkr, rantefri revers om 210 Mkr, 6vertagan-
de av rantefritt 1ldn om 2,5 Mkr samt egna
medel 12,5 Mkr. Den under januari 1998
erhdllna nyemissionslikviden har utnyttjats
till losen av rantefri revers pa 210 Mkr.
Forvirvet fran Tornet kommer huvudsak-
ligen att finansieras med ldnade medel.
Inklusive pantbrevskostnader, lagfart samt

Nyemission

Den 5 februari 1998 offentliggjorde Pandox
att nyemissionen beslutad vid bolagsstimma
den 17 december 1997, med foretrddesritt att
teckna for Pandox aktiedgare, fulltecknats.
Nyemissionen tillfésrde Pandox 210 Mkr fore
emissionskostnader. Antal aktier efter ny-
emissionen uppgar till 15 000 000.

Eget kapital
Pandoxkoncernens redovisade egna kapital
enligt balansrikningen den 31 december
1997 uppgick till 582,9 Mkr, varav 560,0 Mkr
var bundet eget kapital och 222,9 Mkr fritt
eget kapital.

Enligt
december 1997 uppgéar det egna kapitalet,

balansrdkningen proforma 31
inklusive nyemissionen, till 789,7 Mkr.

Kassaflode fore forindring av rorelse-
kapital och investeringar
Pandoxkoncernens kassaflode fore fordindring
av rorelsekapital och investeringar uppgick
under 1997 +till 54,0 Mkr. Proforma 1997
uppgick Pandoxkoncernens kassaflode fore
forandring av rorelsekapital och investering-

ar uppga till 86,2 Mkr.

Rérelsekapital
Pandox erhaller hyresintidkter 1 forskott och
betalar de flesta rorelsekostnader och rinte-
kostnader 1 efterskott, varfor koncernen nor-
malt sett inte har ndgot rorelsekapital att
finansiera.

Enligt balansrdkningen den 31 december
1997 uppgick Pandox réntefria skulder till

bvera'knade inyesteringar uppgdr  finansie- 268,5 Mkr, varav rdantefri revers pa 210 Mkr

ringsbehovet till 195 Mkr. och rorelseskulder pa 58,5 Mkr. Omsitt-
ningstillgangarna exklusive likvida medel
uppgick till 23,7 Mkr.

Rintebindningsstruktur

Réntebindning till &r Lénebelopp Andel % Genomsnitts-

Mkr riinta, %

1998 350,4 32 5,3

1999 103.,9 10 6,1

2000 186.,5 17 6,4

2001 185.7 17 6.8

2002 201,8 19 6,9

2003 och senare 50,0 5 6,6

Totalt 1078,3 100 6,2

Pandox genomsnittliga rantebindningstid dr 2,2 ar.
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Pandox skattesituation

Nettoredovisning av latent skatt

I Pandoxkoncernens balansrdkning per 31
december 1997 ingér 1 ovriga tillgdngar ett
nettobelopp om 1,5 Mkr avseende skillnaden
mellan en latent skattefordran om 70,0 Mkr
och en latent skatteskuld om 68,5 Mkr.

Bolagets skattesituation
I Pandoxkoncernen ingar savil bolag vilka 1
skatterittslig mening betraktas som fastighets-
forvaltande som bolag vilka i skatterittslig
mening anses bedriva handel med fastigheter.
Innehav av fastigheter och innehav av
aktier och andelar 1 fastighetsfoérvaltande dot-
terbolag utgér anliggningstillgangar hos ett
fastighetsforvaltande bolag. Att tillgdngarna
skattemdssigt betraktas som anldggningstill-
gangar medfor att skattemdissigt avdrag for
eventuell nedskrivning inte erhalls forrdn
forlusten realiserats. Detta kan exempelvis
ske 1 samband med en forsdljning till en
kopare utanfor koncernen. Bedriver det dgan-
de bolaget 1 stillet handel med fastigheter
betraktas innehav av fastigheter, aktier och
andelar 1 fastighetsforvaltande dotterbolag
som omsidttningstillgdngar fran skattesyn-
punkt. Skattemissigt avdrag erhalls for ned-
skrivning av fastigheter som utgér omsitt-
ningstillgangar redan vid en nedskrivning
grundad pa en vidrdering 1 enlighet med
lagsta virdets princip. En efterfoljande vidrde-
uppgang innebidr att nedskrivningen maste
aterforas till beskattning. En sddan aterforing
héjer omsittningstillgdngarnas skattemissiga
restvidrden.
bokforda
virden enligt per 31 december 1997 uppgick

Fastigheternas koncernmaéssigt

till 1856,4 Mkr, varav koncernmissiga over-
virden 520,7 Mkr.

Koncernredovisningen innehdller en latent
skattefordran om 1,5 Mkr utgorande ett netto
av en latent skattefordran om 70,0 Mkr och
skatteskuld om 68,5 Mkr.
Skattemissigt avdrag for arlig avskrivning av

en latent

fastigheter har i regel skett med 3 procent av
anskaffningskostnaden for byggnaden. Detta
innebér att de skattemissiga avskrivningarna
overstiger de bokforingsméssiga, vilket per 31
december 1997 givit upphov till en latent
skatteskuld om cirka 9,1 Mkr. Resterande del
av den latenta skatteskulden om 59,4 Mkr
avser diskonterat virde av beriknad latent
skatteskuld avseende fastigheter ingaende 1
forvirvade bolag. Skulden har virderats uti-
fran respektive fastighets kortaste bedomda
innehavstid och motsvarar en skattesats om
cirka 12 procent i genomsnitt. Den latenta
skatteskulden aktualiseras for betalning forst
vid en forsdljning i juridisk person av fastig-
heter med 1dga bokforda virden i férhallande
till forsdljningsviarden. Ndgon sddan forsilj-
ning av betydelse bedoms av styrelsen for
ndrvarande ej vara aktuell.

Den latenta skattefordran relaterar till
underskottsavdrag vilka bedoms bli faststillda
vid 1997 och 1998 drs taxeringar. I koncern-
redovisningen har dessa avdrag dsatts ett
viarde motsvarande knappt hélften av brutto-
beloppet.

Utover de underskottsavdrag som omfattas
av koncernredovisningen finns underskotts-
avdrag 1 enskilda juridiska personer om cirka
60 Mkr.

Pandox torde mot bakgrund av ovan redo-
visade forhallanden ej komma att betala
ndgon skatt under de nédrmaste aren.



Faktorer som paverkar Pandox

Pandox verksamhet och lonsamhet paverkas
av ett antal faktorer. Nedan redogors for de
visentligaste faktorerna.

Hotellmarknadens utveckling

Pandox resultatutveckling och utvecklingen
av hotellfastigheternas virde dr beroende av
hur hotellmarknaden utvecklas. Hotellmark-
nadens utveckling foljer relativt vil utveck-
lingen av det ekonomiska klimatet. Under
perioder med hog ekonomisk aktivitet 1 den
svenska ekonomin ¢kar normalt savil affirs-
resande som konferensaktiviteter medan en
minskning normalt sker under perioder med
lag ekonomisk aktivitet.

Tillkomst av hotellkapacitet

Under slutet av 1980-talet byggdes ménga
nya hotellfastigheter och en overkapacitet av
hotell 1 Sverige uppstod. Overkapaciteten
kommer att finnas kvar atskilliga ar dven om
den successivt minskar 1 takt med tillvixten
1 ekonomin och genom viss kapacitetsned-
dragning (t ex i form av konvertering till
annan anvindning). Foér nédrvarande sker

ligare stirka kopplingen till hyresgdsternas
ekonomiska utveckling genom att 1 flertalet
fall helt eller delvis koppla hyresintikterna
till respektive operatérs omsidttning eller
resultat. Av de totala hyresintikterna proforma
1997 dr 64 procent rorliga och 36 procent
fasta.

Utvecklingen av hyresintikterna for ovri-
ga kommersiella lokaler, det vill sidga kontor
och butiker, avgors i forsta hand av det all-
minna ekonomiska klimatet samt utbud och

efterfragan pa respektive lokaltyp och ort.

Avtalsstruktur
Pandox har en relativt stor andel rorliga
(omsdttnings- och resultatbaserade) hyres-
avtal, vilket medfor att Pandox 1 stérre
utstrickning #@n andra fastighetsbolag &r
beroende av den enskilda hyresgistens verk-
samhet.

De beloppsmaissigt fyra storsta hyresgis-
terna svarade proforma 1997 for 152,5 Mkr
av de totala hyresintikterna om 221,1 Mkr.

Storre hyresgisters andel av

ingen nyproduktion av hotell 1 Sverige. En hyresintikterna
viss kapacitetsutbyggnad kan dock forvintas
: : w Proforma
— huvudsakligen 1 de tre storstiderna ¢,
Stockholm, Géteborg och Malmo — friamst via
. . Scandic Hotels 29
konvertering av andra ytor till hotellrum.
SAS International Hotels 25
Hyresutvecklingen P.rOVObls Hotels 8
Det starka beroendet av utvecklingen 1 en }i‘lrs.t Hotels } 7
enda bransch sidrskiljer Pandox fran huvud- Ovriga hyresgiister (54 st) 31
delen av de ovriga fastighetsbolagen 1 Totalt 100
Sverige. Pandox har dessutom valt att ytter-
Avtalsstruktur, proforma 1997
Mkr %o
Rérliga hyresavtall 68,2 31
Rérliga hyresavtal med golvhyra 72,6 33
Fasta hyresavtal 57,8 26
Fasta hyresavtal, andra lokaltyper 22,5 10
Totalt 221,1 100

1) Med rorliga hotellhyresavtal avses sdviil omsiittnings- som resultatbaserade hotellhyresavtal.
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Uthyrningsgraden

Den ytmissiga uthyrningsgraden uppgick per
531 december till 99,3 procent. De vakanta
ytorna, 1 316 kvm, avser butiks- och kontors-
ytor. I proforma 1997 &r den ytméssiga
uthyrningsgraden 99,3 procent med en
vakant yta pa 1 726 kvm.

I egenskap av hotellfastighetsdgare har
Pandox betydligt farre hyresgister per fastig-
het dn andra marknadsnoterade fastighets-
bolag. I hiéndelse av att en hotelloperator av
nagon anledning skulle vilja att sdga upp sitt
hyresavtal for avflyttning kan Pandox vilja
att antingen soka en ny limplig operator som
hyresgist eller att driva hotellrérelsen 1 egen
regi. Med den specifika kunskap som finns 1
Pandox om hotellbranschen bedéms dirfor
risken fér vakanta hotellytor som lag och
hanterbar.

For de ovriga kommersiella ytorna, som
svarar for cirka 11 procent av den totala ytan,
har Pandox samma exponering mot fordn-
dringar av utbud och efterfragan av lokaler
som andra fastighetsigare.

Myndighetsbeslut

Hotellmarknaden kan paverkas av beslut fran
myndigheter. Exempel pd sddana beslut skul-
le kunna vara dndrade regler for skattemds-
sig behandling av resetraktamenten och
dndrade momsregler generellt eller for
hotell- och restaurangbranschen. Ett sddant
nyligen infort beslut dr att fran och med
1 januari 1997 har avdragsritten for repre-
sentationsmaltider begrinsats ytterligare. Det
dr dnnu for tidigt att bedéma vilka konse-
detta kan fa for hotell- och

restaurangniringen i Sverige.

kvenser

Fastighetsskatten

Fastighetsskatt for den typ av fastigheter som
Pandox dger utgar fran och med 1 januari
1996 med 1,0 procent av taxeringsvirdet.
Forandringar av skattesatsen eller av taxe-
ringsvirdet, vilket justeras arligen, paverkar
Pandox resultat. Enligt proforma 1997 berik-
nas 61 procent av fastighetsskatten vidare-
vilket skulle
resultateffekten for Pandox

debiteras till hyresgésterna,
innebdra att

netto uppgar till 4,5 Mkr.

Tomtrittsavgilder

Pandox innehar per 31 december 1997 sex
och enligt proforma 1997 atta fastigheter
med tomtritt. Avgilden for dessa beriknas
for nidrvarande sd att kommunen erhéller en
bedomd skilig realrdnta pd markens upp-
skattade marknadsvdarde. Tomtrittsavgidlden
I6per vanligen 10 till 20 ar.

Rintelédget

Rintekostnaden #dr Pandox storsta enskilda
kostnadspost. En bestdende fordndring av
diarfor att
Pandox resultat. For att begridnsa den finan-

rdntenivan kommer paverka
siella risken dr Pandox genomsnittliga rdnte-
bindningstid 2,2 dr. En riantefordndring far
darfor inte fullt genomslag pa Pandox resul-
tat forrdn efter flera ar.

Kinslighetsanalys
I tabellen nedan &skadliggors hur Pandox
resultat paverkas vid en fordndring av vissa

nyckelfaktorer.
Resultatpaverkan
Proforma
Mkr 1997
Foriandring hyresintikter:
Beliiggning + 5 %-enheter +8.,8
Belidggning - 5 %-enheter -6,3
Genomsnittlig rumsintikt + 50 kr +8.,2
Genomsnittlig rumsintikt - 50 kr -6,3
Ovriga kommersiella lokaler +/- 5 %' +/- 1,1
Forindring andra variabler:
Rintekostnad under aret
+/- 1 Yo-enhet -1+ 4,0
Genomsnittlig rintekostnad
+/- 1 %-enhet! -1+ 12,7
Drift- och underhallskostnader
+/-5 % -1+ 1,7

1) Siffrorna ér schabloniserade pa sa siitt att effekter av hyres-
forindringar och forindringar av riintenivier i tabellen &r
momentana medan dessa forindringar i verkligheten fir effekt
forst nir hyresavtalen respektive l&neavtalen omférhandlas.

Pandox andel rorliga hyresavtal (inklusive
avtal med golvhyra) svarar proforma 1997 for
64 procent av de totala hyresintikterna. Av
de rorliga hyresavtalen utgors 52 procent av
avtal med golvhyra. Detta innebdr att en
forandring av beldggningen respektive den
rumsintéikten

genomsnittliga paverkar

Pandox olika mycket beroende pd riktning.



Fastighetsbestandets varde

Kassaflodesvirdering

Pandox virderar kontinuerligt samtliga sina
fastigheter enligt en virderingsmodell base-
kassaflode. Virdet
beridknas som nuvirdet av de kommande tio

rad pa fastigheternas

arens kassaflode med tillagg for nuvirdet av

fastigheternas restvdarde ar tio. Virderings-

modellen bygger pa foljande antaganden.

* Hyresforandringar under kalkylperioden
sker med utgangspunkt fran de individu-
ella avtalens utformning och bakomlig-
gande faktorer.

* Inflationen antas uppgd till 2,0 procent
per ar under kalkylperioden.

* Driftskostnaderna antas ¢ka 1 takt med
inflationen.

* Kalkylrantan uppgér till mellan 8,5 och 12,5
procent och har berdknats utifran realranta
med tilligg for en riskpremie baserad pa
ortsrisk, avtalsrisk och dgandeform.

En intern virdering enligt denna metod av
Pandox 29 hotellfastigheter per mars 1998,
motsvarade bestandet enligt proforma 1997,
ger ett virde som med god marginal dversti-
ger det bokférda virdet.

Avkastningsvirdering

En avkastningsvirdemodell bygger pa ett for
fastighetsbestdndet normaliserat driftsover-
skott dividerat med ett avkastningskrav. Det
normaliserade driftséverskottet belastas med
den del av administrationskostnaderna som ér
relaterade till forvaltning och utveckling av
fastigheterna.

Fastighetsbestdndets viirde

Det erhéllna virdet justeras ddrefter med nu-
virdet av rdntebidrag, effekterna av bedomd
langsiktig uthyrningsgrad samt eventuella
over- alternativt underhyror.

Pandox har under 1997 inte erhallit nagot
rintebidrag. Uthyrningsgraden uppgar vid
arsskiftet till 99,5 procent. De vakanser som
finns (1 726 kvm) hinfor sig helt till de icke
hotellrelaterade ytorna vilka star for 10 pro-
cent av den totala ytan 1 bestdndet. Pandox
verksamhet och arbetsmetodik innebir att en
vakans 1 de hotellrelaterade ytorna i princip
inte kan uppsta. Det finns dérfor inget behov
att justera for den langsiktiga uthyrnings-
graden. Négra overhyror bedoms ej heller
foreligga.

Normaliserat driftsoverskott

Mkr
Driftséverskott enligt
resultatrikning 1997 120,7
+Justering for kopta fastigheter 66,5
-Justering for silda fastigheter -0,4
-Fastighetsrelaterad administration -1,7
Normaliserat driftséverskott,
proforma 1997 179,1

Fastighetsbestandets virde samt substansvirde
per aktie vid olika direktavkastningskrav
framgar av foljande diagram. Ndgot skattebe-
lastning har ej beriknats, se avsnittet Pandox
skattesituation.

Substansvirde per aktie (kr)

Mkr
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Fastighetsbestdndets viirde och substansviirde per aktie vid olika direktavkastningskrav. Fastigheternas

bokférda virde proforma 1997 uppgér till 2 087 Mkr.
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Aktiekapital och dgarstruktur

Aktiekapital

Aktiekapitalet 1 Pandox Hotellfastigheter AB
uppgick per 31 december till 150 000 000
kronor, férdelat pa 10000000 aktier pa
nominellt 15 kronor per aktie. Den vid extra
bolagsstimman, den 17 december 1997,
beslutade nyemissionen genomfordes under
januari 1998. Den 5 februari 1998 offentlig-
gjorde Pandox att emissionen fulltecknats,
vilket innebdr att aktiekapitalet okat till

Agarstruktur

Agarstrukturen i Pandox fore nyemission,
baserat pa dgandet den 31 december 1997,
framgar av tabellen pa motstdende sida.

Bemyndiganden

Styrelsen for Pandox har inte bemyndigats
att besluta om nyemission, utgivande av kon-
vertibla skuldforbindelser eller skuldférbin-
delser forenade med ritt till nyteckning av

225 000 000 kronor fordelat pa 15 000 000 aktier.
aktier. Samtliga aktier dger lika ritt till andel
1 bolagets tillgangar och vinst.
Aktiekapitalets fordndring

Forindring Antal Aktie-
Ar Hindelse antal aktier aktier kapital, kr
1994 0 2 500 150 000
1995 Nyemission 1250 000 1252 500 75 150 000
1995 Fondemission 1 247 500 2 500 000 150 000 000
1997 Split 4:1 7 500 000 10 000 000 150 000 000
1993 Nyemission 5000 000 15 000 000 225 000 000




Pandoxaktiens utveckling sedan introduktionen 23 mars 1997

kronor

Aktien = = = (Carnegie Real Estate Index

60

58

56 \-ﬂ
L/\ |
51 \ A v ag
1 \u '
{ |

52 ! | | J
,I s V !
1 1 R ,'
1 P
\ ! v A he” 7N
50 LK) N TV WA Y,
N = - 1
" ! ﬂ’ I 1
\ v S !
] RAR ‘
] ' !/
48 m' ]
© SIX|Findata
46
JUL AUG SEP OKT NOV DEC JAN FEB
1997 1998

Pandoxaktien noteras sedan 23 juni 1997 pd O-listan vid Stockholms Fondbérs.
Borskursen den 30 december 1997 slutade pa 55 kronor. Diagrammet visar borskurserna
justerat for nyemission.

Storsta aktiedgarna i Pandox

per 31 december 1997

Namn antal aktier %

Skanska AB 1 000 000 10,0
Ratos Forvaltnings AB 949 000 9,5
Zenit, Brummer & Partners 867 800 8,7
Svolder AB 486 800 4,9
Hagstromer & Qviberg aktiefonder 482 000 4,8
Nordbanken aktiefonder 391 800 3,9
Sjitte AP-Fonden 371 900 3.7
Odin Fondene 296 600 3,0
Wasa aktiefonder 259 000 2,6
SpPp 241 000 2,4
Wasa Forsikring 224 000 2,2
Svenska Industritjinstemannaforbundet 200 000 2,0
European Asset Value Fund 198 000 2,0
Union Bank of Norway 150 200 1,5
Utlindska forvaltare 1021 700 10,2
Ovriga 2 860 200 28.6
Totalt 10 000 000 100,0

Antal aktiedgare per 31 december 1997 uppgick till 2 675 st och andelen institutionellt dgan-
de var 83 procent.
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktéren for
Pandox Hotellfastigheter AB (publ), org nr
556030-7885, far hirmed avge arsredovisning
och koncernredovisning for bolagets tredje
verksamhetsar, 1997.

Pandox Hotellfastigheter AB noterades pa
Stockholms Fondbérs den 23 juni 1997, da
dgarna Securum AB och Skanska AB silde ut
hela respektive del av sitt innehav. Efter
noteringar kvarstdr Skanska som #gare med
en dgarandel pa 10 procent.

Beslut om att genomfora nyemission med
foretradesrdtt att teckna for Pandox aktiedga-
re togs pa bolagsstimma den 17 december
1997. Emissionen pa 210 Mkr fore emissions-
kostnader forstarker Pandox egna kapital och
dr ett led 1 finansieringen av forvirvet av
fyra hotellfastigheter fran WASA Liv Omse-
sidigt.

Verksamheten

Pandox affdarsidé &r att dga, utveckla och
hyra ut hotellfastigheter. Malet &r att genom
specifika kunskaper om hotellfastigheter,
hotellverksamhet och affarsutveckling uppna
en optimal avkastning och virdetillvixt 1
fastighetsbestandet.

Pandox har under 1997 fortsatt utveck-
lingen av hotellfastighetsportfsljen. Detta har
skett med den speciella metodik som Pandox
utvecklat, Pandox-modellen. Under aret har
bade hotellfastighetsportfoljer och enstaka
hotellfastigheter analyserats och utvirderats,
vilket medfort att sju hotellfastigheter for-
védrvats, avtal om forvdrv av ytterligare nio
ingatts och en hotellfastighet avyttrats.

Fastighetsverksamhet

De totala hyresintikterna for 1997 uppgick
till 140,6 Mkr (123,8). Driftsoverskottet
okade med 15,0 Mkr till 120,7 Mkr (105,7).
Justerat for sdlda och kopta fastigheter upp-
gick driftsoverskottet till 169,1 Mkr (104,6).
Justerad direktavkastning for helar 1997 upp-
gick till 9,0 procent exklusive administrativa
kostnader.

Operatorsverksamhet

Rorelseintikterna for perioden uppgick till
41,5 Mkr (29,0). Resultat efter driftskostna-
der, avskrivning och intern hyra uppgar till
-0,7 Mkr (-0,8). Kostnader for uppstart 1
Mora Hotell har belastat resultatet vilket gor

att det sammantagna resultatet for operators-
verksamheten blivit negativt.

First Hospitality AB 6vertog den 1 novem-
ber 1997 operatorsverksamheten 1 Mora Hotell
och den 1 januari 1998 operatsrsverksam-
heten 1 Malmo Favorit Hotel (numera First
Express). Vid arsskiftet drevs endast Hotell
Park Astoria 1 Enképing som egen operators-
verksamhet.

Resultat

Koncernens resultat efter skatt uppgick till
27,2 Mkr (-2,2). Resultatforbittringen for-
klaras framst av forbéttrat driftsoverskott och
finansnetto. Driftsoverskottet har ckat genom
befintligt bestand och
genom resultattillskott fran tre under dret

resultattillvixt 1
forvirvade fastigheter. Refinansiering av
laneportfsljen under varen och dérefter sjun-
kande marknadsrintor har resulterat 1 ett
starkt forbattrat finansnetto.

Kassaflode

Kassaflode fore fordandring av rorelsekapital
och investeringar uppgick 1997 till 54,0 Mkr
(22,3), motsvarande 5,40 kr (2,23) per aktie.

Likviditet och finansiering

Finansnettot for aret uppgick till -50,5 Mkr
(-69,0). Fordndringen dr en effekt av sjun-
kande marknadsrdntor och den refinansiering
av Pandoxkoncernens lanestock som skedde
under varen 1997. Den 2 maj 1997 &terbeta-
lades forlagslan om 210 Mkr och ersattes
med bankldn. Dessutom lades banklan pa
586,5 Mkr om till vid tidpunkten marknads-
masslg ranta.

Den 30 december 1997 upptogs nya lan pa
totalt 300 Mkr 1 samband med tilltrddet av
de hotellfastigheter som forvirvats frain Wasa
Livforsdkring Omsesidigt.

Koncernens rintebdrande skulder den 31
december 1997 uppgick till 10785 Mkr.
Laneportfoljen har en spridd férfallostruktur
med en genomsnittlig rdntebindning pa 2,2
ar. Den genomsnittliga ldnerdntan per 31
december 1997 uppgick till 6,2 procent.
Fastigheternas beldningsgrad var 58 procent.

Soliditeten uppgick till 30,2 procent (41,9
procent).

Disponibla likvida medel inklusive out-
nyttjad checkkredit pa 25 Mkr uppgick till
39,4 Mkr.



Marknaden

Hotellmarknaden i Sverige har haft en posi-
tiv utveckling och beldggningen har okat
med 0,5 procentenheter till 45 procent.
Hotellmarknaden i Stockholm och Malmo
har stabiliserats pa beldggningsnivaer kring
68 respektive 52 procent. I Goteborg har
beldggningen o¢kat fran 58 procent till 60
procent. Totalt sdldes 1 Sverige 1997 13,7
miljoner rumsnitter (13,5). Av antalet sdlda
rumsnitter star affirsresande for 52 procent,
konferensgéster for 18 procent, grupprese-
nirer for 10 procent och fritidsresendrer for
20 procent.

Den forviantade strukturomvandlingen pa
hotellfastighetsmarknaden har tagit fart under
1997 bl a genom de affirer som Pandox gjort,
bildandet av fler hotellfastighetsbolag och
hotellkedjornas starka expansion.

Fastighetsbestandet och investeringar
Under 1997 har sju hotellfastigheter forvir-
vats, varav fyra fran Wasa for 525 miljoner.
Det totala forvirvsvirdet for de sju fastighe-
terna uppgar till 667 Mkr. Vidare har fastig-
heten Hotell Tunneln 1 Malmé avyttrats for
16,5 Mkr. Forsdljningen gav en reavinst pa
0,2 Mkr.

Den 30 december 1997
Pandox med Fastighets AB Tornet om for-

overenskom

varv av 9 hotellfastigheter. Forvirvspriset
uppgick till totalt 192 Mkr. Tilltride sker
den 2 mars 1998 och ekonomisk avrikning
sker per 31 mars 1998.

Pandox fastighetsbestdnd per 31 december
1997 exklusive forvirvet fran Tornet omfat-
tade 20 hotellfastigheter med sammanlagt
3 211 hotellrum och en total yta pa 198 990
kvm. Fastigheternas bokforda virde inklusive
hotellinventarier uppgick till 1 874.,5 Mkr.
Koncernens investeringar under perioden
uppgick tll 11,2 Mkr (19,1) vilket 1 huvud-
sak avsag produktforbattringar 1 fastigheterna
Malmo Favorit Hotell, Mora Hotell och
Radisson/SAS Ostersund.

Hindelser efter rapportperioden
Som ett led 1 Pandox strategi att fokusera
sin verksamhet till stérre hotellfastigheter

triaffades avtal den 9 februari 1998 om for-
sdljning av hotell- och restaurangfastigheten
Kallhagens Wiérdshus
Stockholm. Forsidljningspriset uppgar till

pa Djurgarden 1

25,1 Mkr och realisationsvinsten uppgar till
3,5 Mkr. Tilltridde sker den 1 april 1998.
Overenskommelse har i februari 1998 trif-
fats med Tornet att hotellfastigheten Norra
Vittern 1 Askersund inte skall inga i Pandox
forvarv av hotellfastigheter fran Tornet.
Forvarvspriset uppgar darefter till 186,5 Mkr.
Den 5 februari 1998 offentliggjorde Pandox
att nyemissionen, med foretradesritt att teck-
na for Pandox aktiedgare, fulltecknats.
Nyemissionen tillfsrde Pandox 210 Mkr fore
emissionskostnader. Antal aktier efter ny-

emissionen uppgar darmed till 15 000 000.

Utsikter for 1998

1998 ars resultat fore fordndring 1 fastighets-
bestandet, bedéms ligga 1 niva med proforma-
resultatet 1997 pa 48 Mkr, som presenterades
1 samband med forvirven fran Tornet.

Personal
Den centrala administrationen uppgar per
den 31 december till 11 personer. Utdver
denna personal finns i operatsrsbolag 20
personer.

Uppgifter om medeltal anstdllda samt
Ioner och ersittningar limnas 1 not 16.

Moderbolaget

Fastighetsverksamheten 1 koncernens fastig-
hetsdgande bolag administreras genom per-
sonal anstdlld 1
Hotellfastigheter AB. Kostnaden for dessa
tjdnster har fakturerats pa dotterbolagen.

moderbolaget, Pandox

Faktureringen under 1997 uppgick till 15,6
(14,5) Mkr. Intidkt av engdngskaraktdr avser i
huvudsak vinst vid likvidation av bolag som
uppgar till 5527 kkr. Arets resultat efter skatt
uppgick till -3 586 (-479) kkr.

Bolagets stdllning framgar av foljande
resultat- och balansrikning, finansierings-
analys och kommentarer. Forslag till vinst-
disposition samt revisionsberittelse framgar
av efterfoljande sidor.
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Resultatrikning

Koncernen Moderbolaget

kkr 1997 1996 1997 1996
Fastighetsverksamhet

Hyresintikter not 1,2 140 589 123 751 - -
Ovriga fastighetsintiikter 11 593 12 477 - -
Totala forvaltningsintikter 152 182 136 228 - -
Drift- och underhallskostnader -31 490 -30 537 - -
Drifisoverskott 120 692 105 691 - -
Avskrivningar enligt plan not 3 -25974 -23 915 - -
Resultat fastighetsverksamhet 94 718 81 776 - -
Operatorsverksamhet

Rorelseintikter not 1 41 501 28 995 - -
Rorelsekostnader not 3 -42 226 -29 841 - -
Roérelseresultat operatorsverksamhet =725 -846 - -
Bruttoresultat 93 993 80 930 - -
Administrativa kostnader not 3 -17 236 -15 259 -17 026 -14. 913
Intikter/kostnader av engéngskaraktir 1026 899 6 557 -
Nedskrivning anliggningstillgang not 10 - - -3 601 -
Ovriga intikter - 2 15 573 14493
Rorelseresultat 77 783 66 572 1503 -420
Rénteintiikter not 4 2226 3078 27 292 861
Rintekostnader not 4 -52 122 -71 823 -35 448 -18 395
Ovriga finansiella intiikter och kostnader not 4 -405 -259 -164 80
Resultat efter finansnetto 27 482 -2 432 -6 817 -17 874
Erhéllet aktiedgartillskott - - 27 400 -
Lamnat aktiedgartillskott - - -27 264 -
Koncernbidrag - - 3 095 17 395
Resultat fore skatt 27 482 -2 432 -3 586 -479
Skatt not 5 -311 225 - -
Arets resultat 27 171 -2 207 -3 586 -479




Balansrakning

Koncernen Moderbolaget
kkr 1997-12-31  1996-12-31  1997-12-31  1996-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark not 6 1856 421 1218 431 - -
Inventarier not 7 19 029 22 039 1154 994
1875450 1240470 1154 994
Finansiella anliggningstillgangar
Aktier och andelar i dotterbolag not 10 - - 829 067 931 927
Fordringar koncernbolag - - 198 035 131 341
Latent skattefordran not 5 1489 1800 - -
Ovriga ldngfristiga fordringar 14670 15 807 - -
16 159 17607 1027 102 1063 268
Summa anliggningstillgangar 1891609 1258077 1028256 1064 262
Omsdttningstillgangar
Varulager 218 409 - -
Kundfordringar not 8 6 643 3497 - -
Fordringar koncernbolag - - 544 254 71 634
Skattefordran 294 - 301 -
Ovriga fordringar 5299 12 392 2138 309
Forutbetalda kostnader
och upplupna intiikter not 9 11 258 9 021 6619 557
23 712 25 319 553 312 72 500
Kassa och bank 14 386 43 663 9 484 40 803
Summa omsitiningstillgangar 38 098 68 982 562 796 113 303
SUMMA TILLGANGAR 1929 707 1327059 1591052 1177565
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital not 11
Bundet eget kapital
Aktiekapital 150 000 150 000 150 000 150 000
Bundna reserver 210 020 210 000 210 000 210 000

360 020 360 000 360 000 360 000

Fritt eget kapital
]?"ria reserver 195 702 197 929 209 436 209 915
Arets resultat 27 171 -2 207 -3 586 -479

222 873 195 722 205 850 209 436

Summa eget kapital 582 893 555 722 565 850 569 436
Skulder
Skulder till kreditinstitut not 12 1078 306 493 716 1008 350 -
Forlagslin - 210 000 - 210 000
Leverantorsskulder 7404 12 873 6974 11 109
Skulder koncernbolag - - - 366 358
Ovriga skulder not 13 218 273 8181 241 1162
) =
Upplupna kostnader o
och forutbetalda intikter not 14 42 831 46 567 9 637 19 500 (=) 2
Q
Summa skulder 1 346 814 771 337 1025202 608 129 =
=]
=
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1929 707 1327059 1591052 1177 565 :T E
5 G
w, o
/o
Stillda panter not 15 1084 200 351 120 - - B
Ansvarsforbindelser not 15 - - 47 000 420 000 & :
s o
[y
w
@
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Finansieringsanalys

Koncernen Moderbolaget
kkr 1997 1996 1997 1996
Resultat efter finansiella poster 27 482 -2432 -6 817 -17 874
Avskrivningar 26 541 24 674 419 277
Betald skatt - -8 - -
Kassaflode fore forindring av
rorelsekapital och investeringar 54 023 22 234 -6 398 -17 597
Forindring av rorelsekapital
Kortfristiga ej riintebédrande fordringar 1607 50 460 -480 812 29 684
Kortfristiga ej rintebirande skulder 200 887 19 878 -381 277 307 615
Summa férindring av rorelsekapital 202 494 70 338 -862 089 337 299
Kassaflode fére investeringar 256 517 92 572 -868 487 319 702
Investeringar
Investering i aktier och andelar - - 102 860 -219 742
Investeringar i inventarier -4 816 -8 221 -579 -137
Investeringar i fastigheter -675 078 -19 080 - -
Forsiljning av anldggningstillgdngar 18 373 31487 - -
Summa investeringar -661 521 4186 102 281 -219 879
Kassaflode efter investeringar -405 004 96 758 -766 206 99 823
Forindring av finansiella
anldggningstillgdngar 1137 935 -66 694 -94. 426
Foriandring av rintebdarande skulder 374 590 -81 417 798 350 -
Koncernbidrag - - 3 095 17 395
Aktiedgartillskott - - 136 -
Summa extern finansiering 375 727 -80 482 734 887 -77 031
Forandring av likvida medel -29 277 16 276 -31 319 22 792




Redovisningsprinciper

Arsred()visningslagen

Fran och med rikenskapsaret 1997 tillimpas
den nya drsredovisningslagen. Foregaende ars
resultat- och balansrikning har anpassats
enligt den nya lagen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar samtliga

dotterbolag pa bokslutsdagen.
Redovisningen har wupprittats enligt

Redovisningsradets rekommendation RR
1:96. Koncernredovisningen har upprittats
enlig forvirvsmetoden, som innebir att till-
gangar och skulder overtagits till marknads-
virde

enligt upprittad

Skillnaden mellan anskaffningsvirde och for-

forvirvsanalys.

virvat eget kapital har tillforts byggnader
och mark som overvirde. Avskrivning av
overvirde sker enligt samma princip som for
fastigheter. Berdknade latenta skatteskulder
avseende koncernmissiga overvirden och
beriknad latent skattefordran nettoredovisas
som latent skattefordran 1 balansrikningen.

Klyvningsmetoden

Fastigheten Radisson SAS Hotel Ostersund
dgs som en andel 1 en bostadsrittsférening.
Den ekonomiska konstruktionen av dgandet
kan jamforas med en joint venture i vilken
varje deldgare uppbidr sina egna kostnader
och intdkter. Mot denna bakgrund har fastig-
heten konsoliderats enligt klyvningsmetoden.

Fastighetsverksamhet

Koncernens fastigheter redovisas 1 balansrik-
ningen som anldggningstillgdngar da avsikten
med innehavet dr att langsiktigt dga, forvalta
och utveckla fastigheterna.

Operatorsverksamheten
Den hotellrérelse som bedrivs 1 egen regi
belastas redovisningsmissigt med en intern-

hyra. Internhyran &r kopplad till operators-
bolagens omsittning och baserad pa vad som
bedoms vara marknadsmaéssiga villkor. Intern-
hyran kostnadsfoérs 1 operatorsverksamheten
och intdktsfors 1 fastighetsverksamheten.

Materiella anlidggningstillgdngar
Vid ny- eller tillbyggnad aktiveras samtliga
direkta utgifter inklusive projekteringsutgifter.
Vid ombyggnad aktiveras sadana direkta
utgifter som innebdr forbdttring av fastig-
heterna jamfort med det ursprungliga skicket.
Utgifter for upprustning till samma skick
som fastigheten ursprungligen haft aktiveras
ej. Ett undantag fran denna princip dr ut-
gifter for sadana atgérder som rubriceras som
eftersatt underhdll 1 samband med forvirv
och hinsyn tagits till detta 1 forvirvspriset.
Utgifter for hyresanpassningar som inne-
bdar att hyran kan hojas aktiveras och skrivs
av under hyreskontraktets aterstaende loptid.

Avskrivning enligt plan har beriknats med
foljande procentsatser.

Byggnader och mark 1,5%
Markanldggning 5,5%
Inventarier 6,7-33%

Avskrivning enligt plan berdknas pa anskaff-
ningsvirdet.

Aktier och andelar

Aktier och andelar 1 dotter- och dotter-
dotterbolag har virderats till anskaffnings-
virdet, med undantag for innehav vilka har
skrivits ned till bedomt marknadsvirde.

Ovriga fordringar och skulder

Fordringar har tagits upp till de belopp var-
med de forvintas inflyta. Ovriga tillgdngar
och skulder har tagits upp till nominella
virden. Skulder 1 utlindsk valuta finns ej.
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Noter

Not 1 Not 2 Hyresintikternas geografiska fordelning
I tre av koncernens fastigheter bedrevs 1997 1996
hotellverksamheten av heldgda operators- Stockholm 41% 43%
bolag. Den hyra och ersidttning for ovriga Goteborg 1% 2%

& y g €% Malmé 26% 29%
lokalkostnader som hotelloperatérsbolagen Regionstiider 27% 21%
erlagt till fastighetsbolagen har bruttoredo- Ovriga orter 5% 5%
visats, dvs de har inte eliminerats 1 resultat- 100% 100%
rikningen. Detta for att ge en mer korrekt
bild av fastighetsverksamhetens driftsover-
skott och operatérsverksamhetens rorelse-
resultat. Vid en eliminering skulle hyresin-
takter, ovriga fastighetsintikter respektive
operatdrsverksamhetens rorelsekostnader
reduceras med 9 491 kkr for 1997 (6 706 kkr).
Not 3 Arets avskrivningar enligt plan (kkr)

Koncernen Moderbolaget
1997 1996 1997 1996

Byggnader -19 581 -18 242 -
Markanliggningar -816 -815 -
Inventarier -6 144 -5 617 -419 =277
Summa
avskrivningar -26 541 -24. 674 -419 =277

Av avskrivningar pd totalt 26 541 kkr dr 25 974 kkr (23 915) hinforliga till fastighetsverk-
samheten, operatorsverksamheten 148 kkr (482) samt administation 419 kkr (277).

Not 4 Rdntekostnader/ Finansiella kostnader

Not 5 Latent skattefordran och betald skatt

I samband med refinansiering av Pandox-
koncernens lanestock som skedde den andra
maj 1997 uppstod kostnader for fortidslosen
av lan och for nya pantbrev om totalt 27 400
kkr. Dessa kostnader svarade Skanska AB och
Securum AB for genom ett ovillkorat aktie-
dgartillskott. Kostnaderna har tillsammans
med aktiedgartillskottet nettoredovisats enligt
nedanstdende fordelning:

(kkr) Finansiella Avgar
brutto aktiedgar-
kostnader  tillskott Netto
Rintekostnader 73122 -21 000 52122
Ovriga finansiella
kostnader 6 805 -6 400 405

Moderbolagets rinteintdkter fordelar sig pa
27 016 kkr fran koncernbolag och 276 kkr
fran ovriga.

Fordran utgér ett nettobelopp mellan latenta

skattefordringar och latenta skatteskulder

enligt nedan (kkr):

1997 1996

Latent skattefordran
hénforlig till beriknade
underskottsavdrag

70 000 70 000

Latenta skatteskulder
avseende forvirvade
overviirden i fastigheter

-59 418 -62 189

Latenta skatteskulder
hinforliga till skatte-
miissiga avskrivningar
som overstiger avskriv-

ningar enligt plan -9 093

1489

-6 011
1 800

Arets skattekostnad
Betald skatt - -8
Foriandring latent skatt -311 233




Not 6

Byggnader & Mark

Koncernen

kkr 1997 1996
Ingéende

anskaffningsvirde 1344 293 1353 311
Investeringar, forvirv fastigheter 668 702 -
Ovriga investeringar 6376 19 080
Forsiljningar -17 164 -28 098
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2 002 207 1 344 293
Ingéende avskrivningar -125 862 -107 723

Forsiljningar 473 918

Arets avskrivningar -20 397 -19 057
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden -145 786 -125 862
Utgaende restvirde 1 856 421 1218 431
Taxeringsvirde 949 377 503 453
Varav mark 117 738 67 353

I anskaffningsvirdet fér byggnad, mark och inventarier ingar vdrdet av bolagets hotellfastig-
het i Ostersund som dgs genom en andel pa 47,56 procent av bostadsrittsforeningen Borgens.

Not 7 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

kkr 1997 1996 1997 1996
Ingdende anskaffningsviirde 43 207 38 091 1407 1270
Investeringar 4 816 8221 579 137
Forsiljningar -3 517 -3 105 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 44 506 43 207 1 986 1407
Ingaende avskrivningar -21 168 -16 230 -413 -135

Forsiljningar 1835 679 - -
-5 617 -419 -278

Arets avskrivningar -6 144

Utgaende ackumulerade

avskrivningar -25 477 -21 168 -832 -413
Utgaende restvirde 19 029 22 039 1154 994

Not 8 Kundfordringar

Not 9 Forutbetalda kostn/upplupna intikter

Ett av Pandox dotterbolag dr part 1 en tvist
med en operator rorande berdkningen av den
omsidttningsbara hyran. Det tvistiga beloppet
uppgar per 31 december 1997 till 1 747 kkr
och 1ingar 1 wutestdende kundfordringar
Pandox har efter inhdmtande av externa
juristutlatanden bedémt att tvisten kommer
att avgoras till Pandox fordel varfor nagon

reservering inte skett.

I beloppet ingar forutbetalda kostnader av-
seende pagdende nyemission uppgdende till

5170 kkr.
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Not 10 Aktier och andelar i dotterbolag

kkr Antal Nom. Andel  Bokfort
Org nr Siite aktier Virde %o virde
Moderbolaget
Hotab Férvalining AB 556475-5592  Stockholm 1000 100 100 285050
Pandox Forvaltning AB 556097-0815  Stockholm 550 550 100 434 429
Fastighets AB Hotell Kramer  556473-6402  Stockholm 1 000 100 100 37267
Hotab 6 AB 556473-6352  Stockholm 1 000 100 100 100
Fastighets AB Grand Hotel
i Helsingborg 556473-6329  Stockholm 1 000 100 100 15 877
Hotab 11 AB 556473-6303  Stockholm 1 000 100 100 2261
Pandox Fastighets AB 556473-6261  Stockholm 1000 100 100 103
Fastighets AB Mora Hotell 556475-9370  Stockholm 1 000 100 100 7647
Hotab 22 AB 556475-9412  Stockholm 1 000 100 100 100
Mora Hotell AB 556475-9461  Stockholm 1 000 100 100 130
Fastighets AB Stora Hotellet
i Jonkoping 556469-4064  Stockholm 1000 100 100 30 108
Nya P.A. Hotell AB 556495-0078  Stockholm 1000 100 100 167
Pandox Hotel Management AB  556469-9782  Stockholm 1 000 100 100 100
Malmé Favorit Hotell AB 556475-9446  Stockholm 1000 100 100 100
KB Lorensberg 49:2 916833-3269  Goteborg 100 15 628
829 067
Koncernen
Arlanda Flyghotell KB 916500-8021  Stockholm 100 100
KB Sjostjarnan 916850-4554  Goteborg 100 20 259
Utkiken KB 916611-7755  Stockholm 100 6 528

Under aret har Tneratic AB med dotterbolag likviderats. Fastighets AB Benstocken och
Fastighets AB Overkikaren har frivilligt avregistrerats. Andelen i KB Lorensberg har nedskrivits
till bedéomt marknadsvirde med 3 601 Kkr. Det bokforda virdet pa aktier och andelar 1 dotter-
bolag motsvarar anskaffningsvirdet forutom andelen 1 KB Lorensberg som har nedskrivits till

bedomt marknadsvirde med 3 601 kkr.

Not 11 Eget kapital

kkr Aktie kapital Bundna reserver Fria reserver  Arets resultat  Totalt

Koncernen

Vid &rets ingdng 150 000 210 000 197 929 -2 207 555 722

Vinstdisposition - 20 -2 227 2207 0

Arets resultat - - - 27171 27171
150 000 210 020 195 702 27171 582 893

Moderbolaget

Vid arets ingéng 150 000 210 000 209 915 -479 569 436

Vinstdisposition - - -479 479 0

Arets resultat - - - -3 586 -3 586
150 000 210 000 209 436 -3 586 565 850

Antalet aktier uppgick per 31 december 1997 till 10 000 000 med en rost per aktie och ett

nominellt virde om 15 kronor per aktie.

Not 12 Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget

1997 1996 1997 1996

Skulder som forfaller ett ar inom balansrikningen 47 000 47 000 - -
Skulder som forfaller mellan ett till

fyra &r fran balansrikningen 581 306 41716 558 350 -
Skulder som forfaller senare édn fem

ar fran balansrikningen 450 000 405 000 450 000 -

1078306 493 716 1 008 350 -

Not 13 Ovriga skulder

I beloppet ingar rintefria lan uppgdende till 212 500 kkr.



Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen

Moderbolaget

1997 1996 1997 1996

Forutbetalda hyror 19 870 10 259 - -
Upplupna riintekostnader 8170 27123 7822 18 948
Ovrigt 14 791 9185 13815 552
42 831 46 567 9637 19 500

Not 15 Stillda panter och ansvarsforbindelser

Koncernen

Moderbolaget

kkr 1997 1996 1997 1996
Stallda panter

Fastighetsinteckningar 1 084 200 351 120 - -
Ansvarsforbindelser

Borgen dotterbolag - - 47 000 420 000

Not 16 Personal

Koncernen

Moderbolaget

Medeltal anstillda 1997 1996 1997 1996
Min 22 20 7 6
Kvinnor 55 44 4 4
Totalt 77 64 11 10

Loner och ersittningar

Koncernen Moderbolaget

kkr 1997 1996 1997 1996
Styrelsen och verkstillande direktéren 1801 1407 1523 1407
Ovriga anstillda 15997 10 922 4 524 3 952
Totalt 17798 12 329 6 047 5 359
Sociala kostnader

Styrelsen och verkstillande direktéren 603 490 513 490
Ovriga anstillda 5492 4059 1619 1558
Totalt 6 095 4 549 2132 2 048
Varav pensionskostnader

Styrelsen och verkstillande direktéren 163 137 141 137
Ovriga anstillda 1136 883 696 554
Totalt 1299 1 020 837 691

Ersittning till ledande
befattningshavare

Styrelsens arvode uppgick till 400 kkr, varav
till styrelsens ordférande och ovriga leda-
moter 100 kkr vardera. Styrelsens vice ord-
forande har inte uttagit sitt styrelsearvode.
Till vice ordforande har de tidigare dgarna,
Securum och Skanska betalat konsultarvode
om 823 kkr avseende arbete med affdarsut-
veckling och finansiella fragor.

Till VD har for 1997 utgdtt en lon om

1 259 kkr. For VD finns pensionsutfistelse
inom ramen for allmidn pensionsplan.

For VD giller en uppsidgningstid om 24
manader fran foretagets sida med avrik-
ning. Vid egen uppsidgning giller en upp-
sdgningstid om 6 manader.

For ovriga nyckelpersoner finns pensions-
utfastelse inom ramen f6r allmén pensions-
plan. For dessa géller en uppsdgningstid till
om 12 manader fran foretagets sida med
avrikning. Vid egen uppsdgning giller en
uppsidgningstid om 6 manader.
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Forslag till vinstdisposition

Koncernen
Enligt upprittad koncernbalansrikning uppgar koncernens fria vinstmedel till 222 873 kkr.
Overforing till bundna fonder foreslas med 52 kkr.

Moderbolaget

Till bolagsstimmans forfogande star:

Fria reserver 209 435 624 kr
Arets resultat -3 585 809 kr

205 849 815 kr
Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare,

1,25 kr per aktie 18 750 000 kr

Overfores i ny rikning 187 099 815.kr
205 849 815 kr

Stockholm den 18 mars 1998

Mats Mared Mats G Ringesten Bengt Kjell
ordférande
Kai Ringenson Anders Nissen

Verkstidllande direktor

Var revisionsberittelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning
har avgivits den 19 mars 1998.

Ulf Egenis Anders Scherman

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstimman 1 Pandox Hotellfastig-
heter AB (publ) org. nr 556030-7885.

Vi har granskat arsredovisningen, koncern-
redovisningen och rikenskaperna samt
styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning 1 Pandox Hotellfastigheter AB
(publ) for ar 1997.

Det &r styrelsen och verkstédllande direk-
toren som har ansvaret for rikenskapshand-
lingarna och forvaltningen. Vart ansvar ar
att uttala oss om drsredovisningen, koncern-
redovisningen och forvaltningen pa grund-
val av var revision.

Revisionen har utforts 1 enlighet med
god revisionssed. Det innebir att vi planerat
och genomfért revisionen for att 1 rimlig
grad forvissa oss om att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller
visentliga fel. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen for belopp
och annan information i1 ridkenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att préva
redovisningsprincipen och styrelsens och
verkstillande direktérens tillimpning av dem
samt att bedéma den samlade informa-
tionen 1 drsredovisningen. Vi har granskat
visentliga beslut, atgéirder och forhallanden

Stockholm den 19 mars 1998

Ulf Egenis
Auktoriserad revisor

1 bolaget for att kunna bedéma om nagon
av styrelseledaméterna eller verkstédllande
direktoren ér ersdttningsskyldig mot bolaget
eller pd annat sdtt har handlat 1 strid mot
aktiebolagsform, darsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for vara uttalanden
nedan.

Xo\rsredovisningen och koncernredovis-
ningen har upprittats 1 enlighet med ars-
redovisningslagen, varfor vi tillstyrker

att resultatrdkningen och balansrikningen
for moderbolaget och for koncernen
faststills och

att vinsten 1 moderbolaget disponeras enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen.

Styrelseledamoterna  och  verkstidllande
direktoren har inte vidtagit nagon atgard
eller gjort sig skyldiga till nagon for-
summelse som enligt var bedomning kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
varfor vi tillstyrker

att styrelsens ledamioter och verkstédllande
direktoren beviljats ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Anders Scherman
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Mats Mared, fodd 1944. Ordférande. Direktor
i Skanska AB. Ledamot sedan 1995. Ovriga
styrelseuppdrag: JM Byggnads och Fastighets
AB, Fastighetsaktiebolaget Norrporten och
AB Piren. Innehav 1 Pandox: 1 000 aktier.

Bengt Kjell, fodd 1954. Arbetande vice ordfs-
rande. Partner 1 Navet Affarsutveckling AB.
Ledamot sedan 1996. Ovriga styrelseuppdrag:
Kungsleden AB, Hoist Kredit AB, Fastighets
AB Bonifacius och Franska Dickimporten
AB. Innehav 1 Pandox: 10 000 aktier samt
kopoptioner motsvarande 22 200 aktier.

Kai Ringenson,

fodd 1950.
Director, Conran Restaurants I.td. Ledamot

Managing

sedan 1995. Ovriga styrelseuppdrag: Conran
Restaurant Ltd med dotterbolag och Alcazar
SNC. Innehav 1 Pandox: 750 aktier.

A

Mats G Ringesten, fodd 1950. Partner
Neuman & Nydahl HB. Ledamot sedan 1997.
Ovriga styrelseuppdrag: Biora AB, Husqvarna
Sewing Machines AB, Pharmacia & Upjohn
Diagnostics AB  och Volvo Technology
Transfer AB. Innehav 1 Pandox: 750 aktier.

Ledande befattningshavare

Anders
direktor.
Pandox: 1 500 aktier samt kdpoptioner mot-
22 200 aktier.

Nissen, fodd 1957. Verkstidllande
Anstilld sedan 1995. Innehav 1

svarande

Revisorer

Ulf Egenis, fodd 1938. Auktoriserad revisor.
Deloitte & Touche AB.

Nils Lindberg, fodd 1947. Ekonomi- och
finansdirektor. Anstdlld sedan 1995. Innehav
1 Pandox: 750 aktier samt kopoptioner mot-
svarande 8 880 aktier.

Anders Scherman, fodd 1944. Auktoriserad
revisor. Ernst & Young AB.



Moderbolagets personal

Ovre raden: Niklas Berglund, affiarsutveckling, Claes Livijn, affarsomradesansvarig.
Mittenraden: P-G Wahlgvist, koncernredovisning, Salme Olsson, fastighetsredovisning,
Louise de Verdier-Madden, sekreterare/information, Nils Lindberg, finansdirektor.

Nedre raden: Anders Nissen, Vd, Nevio Kucic, juridik, Folke Holmqvist, fastighetsteknik.
Pa bilden saknas Kristina Fahl, affirsomradesansvarig och Marina Karlsson, administration.
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Vilkommen till Pandox bolagsstimma

i Stockholm den 20 april 1998

Tid och plats

Ordinarie bolagsstimma 1998 dger rum mandagen den 20 april 1998 kl. 15.00 pa
Hotel Scandic Slussen, Auditoriet, Gullgrand 8 1 Stockholm.

Anmilan m m
Aktiedgare som onskar delta 1 bolagsstimman skall;

dels vara inford 1 den av Virdepapperscentralen VPC AB (VPC) forda aktie-
boken senast torsdagen den 9 april 1998.

dels ha anmailt sig till bolagsstimman senast onsdagen den 15 april kl 12.00
under adress Pandox Hotellfastigheter AB, Box 7066, 103 86 Stockholm eller per
telefon 08-614 17 40. Vid anmilan uppges namn, person- och telefonnummer
samt aktieinnehav.
Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade, maste for att dga rétt att del-
taga 1 bolagsstimman, begira att tillfilligt foras in 1 aktieboken hos VPC.
Aktiedgare maste underritta forvaltaren hdrom 1 god tid fore torsdagen den 9
april 1998. Om innehavare av aktie avser foretridas av ombud skall till ombudet
utfirdas skriftlig fullmakt. Fullmakten skall insdndas foére bolagsstimman till-
sammans med registreringsbevis for juridisk person.

Utdelning

Styrelsen foreslar att utdelning for ar 1997 lamnas med 1,25 kronor per aktie.

Som avstamningsdag for utdelning foreslar styrelsen fredagen den 24 april 1998.
Beslutar bolagsstimman enligt forslaget, berdknas tilldelningen komma att

utsindas av VPC madagen den 4 maj 1998.



PANDOX
Hotellfastigheter AB

Pandox Hotellfastigheter AB (publ), Box 7066, S-103 86 Stockholm, Sweden
Tel +46 8 614 17 40 Fax +46 8 679 59 49 e-post: pandox@pandox.se




Pandox

Pandox Hotellfastigheter AB

Arsredovisning 1997

Innehallsférteckning
Presentation av foretaget
Summering av 1997
Nyckeltal

VD:s kommentar
Resultatrékning
Balansrakning
Finansieringsanalys
Noter

Aktien

Huvudmeny



