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Pandox forvaltningsintakter for 2008 uppgick till 915,5 Mkr (782,2). For
jamforbara enheter 6kade forvaltningsintakterna med 89 Mkr motsvarande en
tillvéxt om 11 procent.

» Rorelseintakterna fran verksamheter drivna i egen regi inklusive
managementavtal 6kade till 1 105,3 Mkr (788,8). Koncernens totala omséattning
blev 1 804,1 (1 410,7).

» Resultatet fore skatt och engangsintakter forbattrades till 280,4 Mkr (259,4).

» Kassaflodet fran den Iopande verksamheten, exklusive engangsposter, okade
till 444,5 Mkr (389,0).

« Frén den 1 januari har hotellfastigheten i Ostersund hyrts ut till Choice Hotels
under varunamnet Clarion. Operattérsverksamheten har sedan 2004 drivits i
egen regi av Pandox under varunamnet Radisson SAS.

* | maj traffade Pandox avtal med Scandic om den operativa driften i Hotell
Skogshojd i Sodertalje. Pandox kvarstar som aktiv fastighetsagare och kommer
att genomfdra ett investeringsprogram om ca 20 Mkr.

* | juni forvarvades Hyatt Regency i Montréal med 605 rum till en férvarvskostnad
om ca 371 Mkr motsvarande 58,5 MCAD. | samband med foérvarvet dvertogs ett
managementavtal med Hyatt, som kommer driva och utveckla hotellet i nara
samarbete med Pandox.

2008 blev ett nytt framgangsrikt ar fér Pandox med okade intakter, resultat och
kassafléden. Forvaltningsintakterna forbattrades med 133 miljoner till 915 Mkr och
resultatet uppgick till 280,4 Mkr (259,4). Kassaflodet starktes och uppgick till 444,5 Mkr
(389,0) motsvarande en forbattring med 14 procent. For jamférbara enheter uppvisar
Pandox hotellfastighetsportfolj en underliggande foradlingstakt om 11 procent.

RevPAR under press

Den amerikanska hotellmarknaden, som ligger forst i konjunkturcykeln, bdrjade minska sin
RevPAR under arets sista kvartal. For helaret 6kade dock snittpriserna nagot medan
beldggningen sjonk med drygt fyra procent, sammantaget minskade RevPAR med 1,9
procent. De tva stora metropolerna New York och London uppvisade liknande monster
med minskade intakter under tredje kvartalet, en trend som forstarktes arets sista kvartal.
Stdrre marknader i Europa uppvisade en god tillvaxt fram till september déarefter gick luften
ur marknaden.

Bryssel med stor andel métestrafik uppvisade en god tillvaxt om drygt 5 procent under
rapport perioden, under fjarde kvartalet vande marknaden nedéat. Hotellmarknaden i Berlin
fortsatter att véxa framst drivet av stor andel inhemsk trafik.

Spridningseffekterna fran finanskrisen har varit synliga i Skandinavien sedan slutet av
sommaren. Fram till september uppvisade de flesta marknaderna en tillvaxt men fjarde
kvartalet visade pa tydliga tecken pa avmattning i huvudstadsregionerna och d& i
synnerhet Képenhamn. Aven Géteborg har drabbats som en féljd av de problem
naringslivet har i regionen, medan Malmo och svenska regionstader varit stabila.

Pandox portfélj kan summera ett bra ar

| den turbulenta omvarlden har Pandox portfélj uppvisat en god utveckling. Arets tillvéxt
skrivs till 17 procent och for jamforbara enheter drygt 11 procent vilket inneburit att
huvuddelen av Pandox hotell har presterat battre &n sina respektive delmarknader.

| Stockholm har Radisson SAS Arlandia, Scandic Upplands-Véasby och Scandic Park haft
en stark utveckling medan Quality Hotel Nacka har foljt sin konkurrentgrupp. Scandic
MolIndal och Scandic Crown i Goteborg har bada presterat battre &n marknaden medan
Elite Park Avenue utvecklas i linje med densamma.
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Hotellen i Malmé har gatt generellt bra och Scandic S:t Jérgens starka trend har bestatt.
Scandic Képenhamn har presterat val i en marknad som borjat vika avsevart och har tagit
marknadsandelar. Liknande ménster har Hilton Bremen och Hotel Berlin uppvisat vilka har
Okat sin RevPAR med drygt nio respektive fyra procent under aret som en positiv effekt av
en ompositionering mot motessegmentet. | London har marknaden bérjat svikta men Hilton
Docklands har utvecklas battre ar genomsnittet. Pandox belgiska portfolj fortsatter att
utvecklas battre &n sina konkurrenter. Holiday Inn Brussels Airport har forbattrat sitt
snittpris och darmed gett ett 6kat resultat. Crowne Plaza fortsatter att ta marknadsandelar
med sin starka motesprodukt och nyrenoverade Hotel BLOOM! som utvecklats till Bryssels
ledande lifestyle-hotell har sedan 6ppningen i april fatt en rivstart. Montreal som hade en
svag start pa aret har kommit tillbaka med hjalp av ett antal internationella moten vilket gett
goda effekter for InterContinental som ar belaget intill kongresshallen Palais des Congrais.
Hyatt Montreal som haft ett otursfullt &r med en brand i poolomradet (fére Pandox
Overtagande) och en strejk har snabbt kommit tillbaka och levererat resultat enligt
uppgjorda planer. Hotell som haft en negativ utveckling under aret ar Crown Plaza
Antwerpen och Scandic Antwerpen som bada géatt samre an sina konkurrentgrupper. Bada
hotellen ar foremal for aktiva atgarder. Park Sodertélje har haft ett liknande monster dock
helt beroende pé ett uppgraderings- och renoveringsprogram.

Redovisningsprinciper

Pandox tillampar inte IFRS. Som onoterat bolag omfattas Pandox inte av kravet pa
redovisning enligt IFRS och tillampar i sin redovisning arsredovisningslagen och god
redovisningssed samt om inte annat anges Bokféringsndmndens anvisningar. Koncernens
fastigheter redovisas i balansrakningen till anskaffat varde minus ackumulerade
avskrivningar.

Intéakter och driftséverskott — Fastighetsverksamhet

Forvaltningsintakterna for aret uppgick till 915,5 Mkr (782,2). For jamforbara enheter var
foradlingstakten i portfolien drygt +11 procent. Okningen har berott p& en god
underliggande hotellkonjunktur i samtliga Pandox delmarknader under arets forsta tre
kvartal, nya avtal med battre villkor och att férra arets renoveringsprojekt har drivits med
hogre kapacitet. Fastighetskostnaderna exklusive avskrivningar uppgick till 132,8 Mkr
(126,3). Okningen forklaras huvudsakligen av forvarv och av hogre fastighetsskatt i
bolagets belgiska portfol;.

Driftséverskottet 6kade med 126,8 Mkr till 782,7 Mkr (655,9). For jamférbara enheter 6kade
driftsbverskottet med ca 84 Mkr eller motsvarande ca 13 procent. Direktavkastningen
uppgick fér perioden till 9,2 procent (8,6).

Intakter och resultat — Operatdrsverksamhet

Totala intakter frAn operatdrsverksamheten uppgick till 1 105,3 Mkr (788,8).
Operatdrsresultatet uppgick till 20,8 Mkr (20,6). Det i princip oférandrade resultatet beror
pa uteblivet resultattillskott fran de avyttrade operatérsverksamheterna i Ostersund
respektive Skogshdjd Sodertélje och att totalrenoveringarna av Quality Park Hotel i
Sodertélje och Holiday Inn Brussels Airport har drivits med reducerad intaktskapacitet
under ombyggnadsperioden.

Resultat

Koncernens resultat fére skatt och exklusive engangsposter for perioden januari till
december 2008 uppgick till 280,4 Mkr (259,4).

Finansiering och kassafléde

Finansnettot for den I6pande verksamheten for perioden januari till december 2008 uppgick
till -294,7 Mkr (-232,4). Koncernens rantebarande skulder uppgick den 31 december 2008
till 6 808,6 Mkr (5 516,8). Laneportfdljen har en spridd forfallostruktur med en genomsnittlig
kapitalbindning pa 8,5 ar samt en genomsnittlig rantebindningstid pa 1,7 ar. Den
genomsnittliga lanerantan uppgick 31 december till 3,6 procent. Finansieringen av det
svenska bestandet har skett i svenska kronor och det utlandska bestandet i allt vasentligt
finansieras i respektive lokal valuta. Disponibla likvida medel inklusive kreditfaciliteter pa
sammanlagt 1 172,9 Mkr uppgick till 1 520,6 Mkr (673,3). Kassaflode fore férandring av
rorelsekapital, investeringar och exklusive engangsposter och skatt uppgick till 444,5 Mkr
(389,0).
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Investeringar

Pandox-koncernens investeringar exklusive forvarv uppgick under aret till 269,3 Mkr
(275,9). Investeringarna avsag i huvudsak investeringsprogrammen i Quality Hotel Park i
Sddertélje, Holiday Inn Brussels Airport, Hotel Bloom i Bryssel och InterContinental
Montreal samt produktforbéattringar i ett antal fastigheter. Under aret forvarvades Hyatt
Regency Montreal med 605 rum. Forvarvskostnaden uppgick till 58,5 MCAD eller
motsvarande 371 Mkr.

Hotellfastigheternas bokforda varde inklusive hotellinventarier uppgick till 9 212,5 Mkr

(8 223,8). Hotellfastigheternas marknadsvarden éverstiger de bokférda vardena
vasentligen.

Fjarde kvartalet 2008

Forvaltningsintékterna for fjarde kvartalet blev 252,0 (223,1) Mkr, en 6kning med 28,9 Mkr.
Resultatet fore skatt exklusive engangsintakter blev 86,6 (81,6) Mkr och kassaflodet
exklusive engangsposter uppgick till 133,9 (116,7) Mkr.

Utsikter for 2009

Pandox prognos for hotellmarknaden 2009 ar att samtliga kvartal blir samre &n aret innan.
Varst drabbade blir hégprishotell med stor méteskapacitet i stora internationella
marknader. Internationella marknader som London och New York férvantas minska sin
RevPar med mer an 10 procent medan orter som har stor andel inhemska gaster kommer
att klara sig béttre. | denna oroliga omvarld kommer Pandox kassaflode forbli relativt stabilt
som en foljd av hog kvalitet pa hotellfastighetsbestandet, positiva effekter av de
investerings- och forvarvsaktiviteter bolaget genomfort de senaste aren och att den storsta
kostnadsposten, rantorna, forvantas minska. Nasta ar ser pa forhand utmanade ut men
kommer sannolikt &ven att bjuda pa manga affarsmojligheter for en aktér som Pandox.

Stockholm den 10 februari 2009

Pandox AB

Anders Nissen
Verkstallande direktor
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Resultatrakning

Oktober- Oktober-
december december Helar Helar
Mkr 2008 2007 2008 2007
Fastighetsverksamhet
Hyresintékter 2415 2141 872,3 7475
Ovriga fastighetsintakter 10,5 9,0 43,2 34,7
Totala f('jrvaltningsintakterl) 252,0 223,1 915,5 782,2
Fastighetskostnader -31,6 -37,6 -132,8 -126,3
Driftsdverskott 220,4 185,5 782,7 655,9
Avskrivning -47,3 -35,1 -163,8 -129,3
Resultat fastighetsverksamhet 1731 150,4 618,9 526,6
Operatdrsverksamhet
Rorelseintakter” 333,3 2742 1105,3 788,8
Rérelsekostnader” -323,1 -262,0 -1084,5 -768,2
Rorelseresultat operatdrsverksamhet 10,2 12,2 20,8 20,6
Bruttoresultat 183,3 162,6 639,7 547,2
Administrativa kostnader -17,2 -14,6 -64,6 -55,4
Intakter/kostnader av engangskaraktar® 6,9 34 6,9 3,4
Rérelseresultat 173,0 151,4 582,0 495,2
Finansnetto for den I6pande verksamheten -79,5 -66,4 -294,7 -232,4
Resultat efter finansiella poster 93,5 85,0 287,3 262,8
Skatt -15,4 -7,0 22,2 -8,2
Uppskjuten skatt 74,9 12,6 34,2 -24,6
RESULTAT 153,0 90,6 299,3 230,0
n Specifikation extern omsattning
Forvaltningsintakter fastighetsverksamhet 252,0 223,1 915,5 782,2
Varav interna hyror -62,1 -51,6 -216,7 -160,3
Rorelseintékter operatdrsverksamhet 333,3 274,2 11053 788.8
Summa extern omséttning 523,2 4457 1804,1 1410,7

? nterna hyror avseende hyra frn de operatérsbolag som drivs i egen regi ingar som intékt i hyresintékter och som kostnad i

rorelsekostnader operatorsverksamhet.

9 2008: Erséttning for uthyrning och férsaljning av parkeringsplatser respektive kontorslokaler i Ostersund.
2007: Ersattning for transportering av hyresavtal till ny juridisk person.

Rantebindningsstruktur”

MKkr SEK DKK EUR GBP CHF CAD USD  Totalt Andel, % Rta, %
Forfall

2009 1786,5 137,3 2 062,7 176,2 66,1 - 377,6 46064 67,7 34
2010 250,0 - - - - - - 250,0 3,7 4,8
2011 125,0 - 30,1 - - 119,0 - 274,1 4,0 4,7
2012 225,0 - - - 66,1 - - 291,1 4,3 4,0
2013 75,0 - 437,4 - - - - 512,4 7,5 4,4
2014 och senare 200,0 146,8 164,0 - 132,2 231,6 - 874,6 12,8 4,0
Totalt 2 661,5 284,1 2 694,2 176,2 264,4 350,6 377,6 6808,6 100,0 3,6
Andel, % 39 4 40 3 4 5 6 100

Genomsnittlig ranta, % 3,7 4,8 3,5 4,7 29 4,3 29 3,6

Genomsnittlig

rantebindningstid, ar 1,4 3,6 1,4 0,2 3,8 6,5 0,1 1,7

Y Omraknat till svenska kronor Genomsnittlig rénta i procent
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Balansrakning i sammandrag

31 december

31 december

MKkr 2008 2007
Tillgangar
Hotellfastigheter inklusive inventarier 92125 82238
Ovriga anlaggningstillgangar 560,1 15,7
Uppskjuten skattefordran 234,5 123,3
Omsiéttningstillgangar 241,2 223,1
Likvida medel 347,7 272,8
Summa tillgdngar 10 596,0 8 858,7
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2729,2 2 407,7
Uppskjuten skatteskuld 335,2 352,5
Réantebarande skulder 6 808,6 5516,8
Icke réntebérande skulder 723,0 581,7
Summa eget kapital och skulder 10 596,0 8 858,7
Bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som i den senaste arsredovisningen.
Nyckeltal

Helar Helar
Mkr 2008 2007
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokforda véarde inklusive inventarier 92125 8223,8
Totala forvaltningsintékter 915,5 782,2
Drifts6verskott 782,7 655,9
Direktavkastning, % 9,2 8,6
Finansiella nyckeltal
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,7
Avkastning pa totalt kapital, % 6,2 6,1
Avkastning pa eget kapital, % 10,8 11,0
Soliditet, % 25,8 27,2
Kassaflode exkl. engdngsposter och skatt 4445 389,0
Investeringar exKkl. forvarv 269,3 2749
Forvarv av fastighet 370,9 1063,4

Hyresintakter per geografiskt omrade januari-december 2008
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Hyresintakter per avtalstyp januari-december 2008
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Hyresintakter per samarbetspartner januari-december 2008
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Pandox hotellfastigheter
per den 31 december 2008

Anlaggning Antal rum
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 335
Hilton Stockholm Slussen 288
Scandic Jarva Krog, Stockholm 215
Scandic Park, Stockholm 201
Scandic Upplands-Vasby 150
Mr Chip Hotel, Kista 150
Quality Hotel Nacka, Stockholm 162
Scandic Skogshojd, Sodertalje 225
Quality Hotel Park, Stdertéalje 149
Summa Stockholm 1875
Scandic Crown, Goéteborg 338
Elite Park Avenue Hotel, Goteborg 315
Scandic MéIndal 208
Summa Goteborg 861
Scandic Copenhagen 484
Copenhagen Hotel Twentyseven 200
Scandic S:t Jérgen, Malmo 288
Radisson SAS Hotel, Malmo 229
Scandic Star, Lund 196
Clarion Hotel Grand, Helsingborg 164
Scandic Kramer, Malmd 113
Summa Oresund 1674
Scandic Grand Hotel, Orebro 221
Scandic Winn, Karlstad 199
Scandic Swania, Trollhattan 198
Clarion Hotel Grand, Ostersund 176
First Hotel Grand, Boras 158
Scandic Plaza, Boras 135
Elite Stora Hotellet, J6nkdping 135
Scandic Hallandia, Halmstad 155
Clarion Hotel Plaza, Karlstad 131
Scandic Billingen, Skovde 107
Summa Regionstader och dvriga orter i Sverige 1615
Hilton London Docklands 365
Crowne Plaza Brussels 354
Hilton Brussels City 283
Hotel Bloom! Brussels 305
Scandic Hotel Grand Place, Brussels 100
Holiday Inn Brussels Airport 310
Crowne Plaza Antwerp 262
Scandic Antwerp 204
Hotel Berlin, Berlin 701
Hilton Bremen 235
Hilton Dortmund 190
Scandic Liibeck 158
Radisson SAS Hotel, Basel 205
InterContinental Montréal 357
Hyatt Regency Montréal 605
Asset management:

Pelican Bay at Lucaya, Bahamas 186
Summa internationellt 4820
SUMMA PANDOX TOTALT 10 845
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