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« Pandox férvaltningsintakter uppgick till 782,2 Mkr (634,9). For jamforbara
enheter 6kade forvaltningsintakterna med 64,7 Mkr. Koncernens totala
omsattning uppgick till 1 410,7 Mkr (967,5).

» Resultatet fore skatt, exklusive engangsposter, uppgick till 259,4 Mkr (226,1)
och kassaflodet fran den lopande verksamheten exklusive engangsposter
uppgick till 389,0 Mkr (317,6).

« | 'mars 2007 forvarvade Pandox hotellfastigheterna inklusive operatérs-
rorelserna i Quality Hotel Park och Best Western Hotell Skogshdéjd, bada
beldgna i Sodertélje. Forvarvskostnaden uppgick till 210 Mkr.

« | juni forvarvades hotellfastigheterna Crowne Plaza Antwerpen och Holiday Inn
Brussels Airport med 262 respektive 310 rum. Forvarvskostnaden uppgick till ca
520 Mkr och inkluderade hotellens operatorsrérelser.

» Pandox forvarvade i juli hotellfastigheten InterContinental i Montreal med 357
rum till en férvarvskostnad om ca 330 Mkr. Ett managementavtal har traffats
med InterContinental Hotel Group om driften av hotellet.

« | juli traffade Pandox ett omsattningsbaserat hyresavtal med Choice Hotels
avseende driften av Hotel 27 i Kbpenhamn. Hotellet som férvarvades hdsten
2005 har tills 1 juli i ar drivits i egen regi samtidigt som en total renovering
genomforts vilket har utvecklat hotellet till ett av de ledande lifestyle-hotellen i
Koépenhamn.

« Pandox tréffade i september ett omsattningsbaserat hyresavtal med Choice
Hotels Scandinavia att 6verta den operativa driften i Ostersund fran 1 januari
2008. Hotellet som har 176 rum &r belaget i centrala Ostersund. Pandox
kommer att kvarstd som aktiv 4gare av hotellfastigheten.

Efterfragan i hotellmarknaden har utvecklats positivt under 2007 vilket gett en god
intdktsdkning i Pandox portfdlj. Justerat for férvarvade hotellfastigheter uppvisade Pandox
en underliggande foradlingstakt om +10,2 procent. Ett antal storre renoveringsprojekt har
paverkat intaktskapaciteten negativt i forhallande till foregadende ar. Trenden var fortsatt
positiv aven om fjarde kvartalet uppvisade en nagot avtagande foradlingstakt (+9,1 procent
for jamforbara enheter). Resultatet fore skatt och engdngsposter uppgick till 259,4 Mkr
(226,1) och kassaflodet till 389,0 Mkr (317,6).

USA

Den amerikanska ekonomin har bromsats in och 2007 uppvisade den lagsta tillvaxten i
BNP pa fem ar. Oron pa de finansiella marknaderna har inneburit att bankerna infort
restriktioner vilket riskerar att férdjupa avmattningen. Fortsatta rantesankningar och
finansiella stodpaket forvantas ge stod till ekonomin. Belaggningen for 2007 var dock i niva
med foéregaende ar (63 procent) medan snittpriserna 6kade med 4 procent. | New York
steg priset med 12 procent och belaggningen landade strax 6ver féregdende ars nivaer.

God tillvaxt i Europa

Europa uppvisade en bred ekonomisk tillvéxt, dock i avtagande takt. Hotellmarknaden
2007 drevs av i huvudsak stigande snittpriser. Till och med december hade Europa tkat
med drygt 7 procent i RevPAR jamfort med foregdende ar. | London fortsatte stigande
snittpriser driva tillvéxten och RevPAR hade per december 6kat med goda 12 procent
jamfort med samma period foregdende ar. | London ar tillvaxttakten dock avtagande.
Marknaden i Bryssel utvecklades klart battre an féregdende ar med en 6kning pa 10
procent matt i RevPAR. | Berlin har en viss aterhamtning skett fran det utbudsoverskott
som karaktariserat marknaden de senaste &ren. Belaggningen tkade med 5 procent
medan snittpriset minskade med 2 procent, delvis som en justering fran foregdende ars
fotbolls-VM.
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2007 blev I6nsamhetsmassigt ett historiskt starkt ar for den svenska hotellindustrin.
Tillvéxten for riket blev 8,9 procent och dér storre orter uppvisade den basta utvecklingen.
Stockholms hotellmarknad har fortsatt pd en hog aktivitetsniva med 6kade snittpriser som
frAmsta tillvéxtmotor. Dock har beldggningen bdrjat tappa, framforallt i Stockholm city.
Totalt sett gick RevPAR for Stor-Stockholm upp med goda 11 procent jamfort med samma
period ifjol.

Goteborgsmarknaden okade med ungefar 6 procent for aret huvudsakligen till foljd av
Okade snittpriser. | Malmo uppvisade marknaden en fortsatt god efterfrdgan och likt
Goteborg med tillvaxt i framfor allt snittpriset. RevPAR har ¢kat med drygt 12 procent
jamfort med ifjol.

Pandox portfélj uppvisade en god utveckling

Pandox hotell i Stockholm har haft en bra utveckling och presterade i linje med marknaden.
Scandic Upplands-Vasby och Scandic Jarva Krog har legat i linje med marknadstillvaxten
medan Quality Hotel Nacka har tagit marknadsandelar under aret.

Elite Park Avenue och Scandic MéIndal i Goteborg har utvecklats val under 2007 medan
Scandic Crown har haft uttagen kapacitet pa grund av renovering vilket medfort en
langsammare tillvaxt jamfért med marknaden.

Malmohotellet Scandic S:t Jorgens starka trend héll i sig aret ut med framfor allt en god
prisutveckling och konferensférsaljning.

Scandic Copenhagen presterade val i en marknad med avtagande belaggning.
Utvecklingsprogrammet dar hotellet fatt en ny och battre konferensprodukt har gett en god
intaktsdkning. Per den 1 juli dvergick driften av Hotel 27 till Choice vilka driver hotellet
under varumarket Clarion Collection Hotel 27. Intdkterna utvecklades i linje med plan.
Hilton Bremen presterade bra och tog marknadsandelar. Scandic Liibeck tog tillbaka sin
position och presterade betydligt battre jamfort med fiolaret. Hotel Berlin 6kade RevPAR
med drygt 10 procent mellan aren och tog marknadsandelar detta trots att hotellet har
genomgatt renoveringar. Belaggningen dkade medan snittpriserna fortfarande lamnade en
del att 6nska.

Hilton London Docklands presenterade val i sin geografiska delmarknad vilken véaxte
primart i pris. Ny konkurrens i naromradet har pressat RevPAR.

Pandox geografiska delmarknad i Bryssel (Place Rogier) 6kade med drygt 9 procent under
aret. Crowne Plaza utvecklades val och &r numer RevPAR-ledare i omrédet. Aven Hilton
Brussels City har haft ett starkt 2007 med uppvisande av en god effektivitetsforbattring.
Pandox hotell i Antwerpen och Scandic Grand Place utvecklades i linje med an marknaden
och likasa Radisson SAS Hotel i Basel vilket i ingangen av 2008 gar in i ett storre
renoveringsprojekt.

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.

Intéakter och driftséverskott — Fastighetsverksamhet

Forvaltningsintakterna for aret uppgick till 782,2 Mkr (634,9). For jamforbara enheter var
foradlingstakten i portféljen +10,2 procent. Okningen beror pa en god underliggande
hotellkonjunktur i samtliga Pandox delmarknader, nya avtal med béttre villkor och att férra
arets tre storre renoveringsprojekt nu drivs med en hogre kapacitet. Fastighetskostnaderna
exklusive avskrivningar uppgick till 126,3 Mkr (111,5). Okningen forklaras huvudsakligen av
att nya forvarv tillkommit.

Driftséverskottet 6kade med 132,5 Mkr till 655,9 Mkr (523,4). For jamférbara enheter
Okade driftsdverskottet med 60,9 Mkr. Direktavkastningen uppgick till 8,6 procent (8,1).

Intékter och resultat — Operatérsverksamhet

Intékterna fran operatorsverksamheten avser de hotellrérelser som Pandox driver i egen
regi eller via managementavtal. Under 2007 uppgick dessa till 11 verksamheter (nio till
ingdngen av 2008). Totala intakter fran operatdrsverksamheten uppgick till 788,8 Mkr
(420,0) och resultatet uppgick till 20,6 Mkr (12,3). Proforma omsattning p& helarsbasis
uppgar till ca 950 Mkr. Omfattande renoveringsarbeten har pagatt i Hotel Bloom och i Hotel
27 under aret vilket reducerat kapaciteten i operatérsverksamheten.

Pandox bokslutskommuniké 2007



Resultat

Koncernens resultat fore skatt och exklusive engangsposter for 2007 uppgick till 259,4 Mkr
(226,1). For jamforbara enheter tkade resultatet med ca 24 Mkr. Resultatet efter skatt
inklusive engangsintakter uppgick till 230,0 Mkr (201,6).

Finansiering och kassafléde

Finansnettot for den I6pande verksamheten fér perioden januari till december 2007 uppgick
till -232,4 Mkr (-166,4). Koncernens rantebarande skulder uppgick den 31 december 2007
till 5 516,8 Mkr (4 398,5). Laneportfdljen har en spridd forfallostruktur med en genomsnittlig
rantebindningstid pa 1,8 ar. Den genomsnittliga lanerantan uppgick 31 december till 4,9
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 outnyttjade kreditfaciliteter pA sammanlagt 400,5 Mkr uppgick till 673,3 Mkr
(675,5). Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, investeringar och exklusive
engangsposter och skatt uppgick till 389,0 Mkr (317,6).

Investeringar

Pandox koncernens investeringar exklusive forvarv uppgick till 274,9 Mkr (282,6). Storre
utvecklingsprogram under aret har varit fardigstallandet av Clarion Hotel 27 i Kopenhamn,
renoveringarna i Hotel Bloom Bryssel, Hotel Berlin samt Scandic S:t Jérgen och Scandic
Hallandia i Malmé respektive Halmstad.

Hotellfastigheternas bokforda varde inklusive hotellinventarier uppgick till 8 223,8 Mkr
(6 907,5). Hotellfastigheternas marknadsvéarden 6verstiger de bokférda vardena
vasentligen.

| mars forvarvades hotellfastigheterna Best Western Hotell Skogshdjd och Quality Hotel
Park i Sodertdlje med sammanlagt 374 rum. Under sommaren forvarvades Crowne Plaza
Antwerpen med 262 rum, Holiday Inn Brussels Airport med 310 rum och InterContinental
Montréal med 357 rum. Sammanlagt forvarvsvarde uppgar till 1 063 MKkr.

Fjarde kvartalet 2007

Forvaltningsintakterna for fijarde kvartalet blev 223,1 (184,0) Mkr, en 6kning med 39,1 Mkr
eller 21 procent. For jamforbara enheter landade 6kningen pa ca 9 procent. Resultatet fore
skatt exklusive engangsintakter blev 80,6 (65,2) Mkr och kassaflédet exklusive
engangsposter uppgick till 116,0 (90,1) Mkr.

Utsikter for 2008

Utsikterna infor 2008 &ar mera osakra jamfort med for ett ar sedan. Pandox huvudscenario
ar att marknaden mjuklandar rorande efterfrdgan med en fortsatt god hotellmarknad i
huvuddelen av de marknader bolaget & engagerat. RevPAR-utvecklingen kommer att
drivas av en kombination av volym och pris, med hogre fokus pa att behalla belaggning
jamforbart med 2007. Andelen transaktioner kommer att minska och budprocesserna
forandras mot storre andel off-marketaffarer. Avkastningskraven férvantas tka som en foljd
av dyrare kapital och stérre osékerhet. Det senare kan komma att gynna Pandox som kan
agera mera langsiktigt an vissa finansiella aktérer. Sammantaget forvantas Pandox intakter
och resultat for 2008 6verstiga fjolaret, bland annat som en effekt av att flera
utvecklingsprojekt kommer att fardigstallas under férsta delen av aret.

Stockholm den 11 februari 2008
Pandox AB

Anders Nissen
Verkstallande direktor
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Resultatrakning

Oktober- Oktober-
december december Helar Helar
Mkr 2007 2006 2007 2006
Fastighetsverksamhet
Hyresintékter 2141 175,4 747,5 605,0
Ovriga fastighetsintékter 9,0 8,6 34,7 29,9
Totala f('jrvaltningsintakterl) 223,1 184,0 782,2 634,9
Fastighetskostnader -37,6 -34,3 -126,3 -111,5
Driftsdverskott 185,5 149,7 655,9 523,4
Avskrivning -35,1 -24,9 -129,3 -91,3
Resultat fastighetsverksamhet 150,4 124,8 526,6 432,1
Operatdrsverksamhet
Rorelseintakter” 274,2 131,8 788,8 420,0
Rérelsekostnader” -262,0 -128,2 -768,2 -407,7
Rorelseresultat operatdrsverksamhet 12,2 3,6 20,6 12,3
Bruttoresultat 162,6 128,4 547,2 444.4
Administrativa kostnader -14,6 -15,1 -55,4 -51,9
Intakter/kostnader av engangskaraktar® 34 0,7 3,4 39,9
Rérelseresultat 151,4 114,0 495,2 432,4
Finansnetto for den I6pande verksamheten -66,4 -48,1 -232,4 -166,4
Resultat efter finansiella poster 85,0 65,9 262,8 266,0
Skatt” -7,0 0,8 -8,2 0,8
Uppskjuten skatt 12,6 -23,1 -24,6 -65,2
RESULTAT 90,6 42,0 230,0 201,6
n Specifikation extern omsattning
Forvaltningsintakter fastighetsverksamhet 223,1 184,0 782,2 634,9
Varav interna hyror -51,6 -28,2 -160,3 -87,4
Rorelseintékter operatdrsverksamhet 274,2 131.8 788.8 420,0
Summa extern omséttning 4457 287,6 1410,7 967,5

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

rorelsekostnader operatorsverksamhet.

9 2007: Erséttning for transportering av hyresavtal till ny juridisk person

2006: Forsaljning av operatorsverksamheten i Mora Hotell +8,0 Mkr, forsaljning av aktier i Norgani Hotels AS +10,3 Mkr,

férséljning av tomt i Uppsala +21,0 Mkr samt 6vrigt +0,7 Mkr.
4| 2006 rs siffror ingar aterbetalning av kapitalskatt om 4,3 Mkr hanfort till forsaljningen av 12 hotellfastigheter féregaende ar.

Réantebindningsstruktur®

MKkr SEK DKK EUR GBP CHF CAD _ Totalt Andel, % Ranta, %
Forfall

2008 1653,0 157,0 1374,7 206,4 51,2 2423 3684,6 66,8 5,2
2009 125,0 - - - - - 125,0 2,3 4,6
2010 250,0 - - - - - 250,0 4,5 4,8
2011 125,0 - 30,1 - - - 155,1 2,8 51
2012 325,0 - - - 51,3 - 376,3 6,8 4,0
2013 och senare 175,0 127,1 521,1 - 102,6 - 925,8 16,8 4,0
Totalt 2 653,0 284,1 1925,9 206,4 205,1 2423 5516,8 100,0 4,9
Andel, % 48 5 35 4 4 4 100

Genomsnittlig ranta, % 49 3,8 49 7,4 2,9 54 49

Genomsnittlig

rantebindningstid, ar 1,7 3,7 1,8 0,2 4.5 0,1 1,8

Y Omraknat till svenska kronor

2 Genomsnittlig rénta i procent
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Balansrakning i sammandrag

31 december

31 december

MKkr 2007 2006
Tillgangar
Hotellfastigheter inklusive inventarier 8223,8 6 907,5
Ovriga anlaggningstillgangar 15,7 35,9
Uppskjuten skattefordran 123,3 120,7
Omsattningstillgangar 223,1 190,6
Likvida medel 272,8 174,1
Summa tillgdngar 8 858,7 7 428,8
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2 407,7 22723
Uppskjuten skatteskuld 352,5 279,7
Réantebarande skulder 5516,8 4398,5
Icke réntebérande skulder 581,7 478,3
Summa eget kapital och skulder 8 858,7 7 428,8
Bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som i den senaste arsredovisningen.
Nyckeltal

Helar Helar
Mkr 2007 2006
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokforda véarde inklusive inventarier 8223,8 6 907,5
Totala forvaltningsintékter 782,2 634,9
Drifts6verskott 655,9 523,4
Direktavkastning, % 8,6 8,1
Finansiella nyckeltal
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 2,4
Avkastning pa totalt kapital, % 6,1 5,9
Avkastning pa eget kapital, % 11,0 10,4
Soliditet, % 27,2 30,6
Kassaflode exkl. engdngsposter och skatt 389,0 317,6
Investeringar exKkl. forvarv 274,9 282,6
Forvarv av fastighet 1063,4 1327,8

Hyresintakter per geografiskt omrade januari-december 2007
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Hyresintakter per avtalstyp januari-december 2007

21,3%
\ 3% [ Fasta och 6wiga avtal, 4

@ Managementavtal och egen operation, 21
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m Omsattningsbaserade avtal, 44
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m Fasta hotellavtal, 1
43,8%

Hyresintakter per samarbetspartner januari-december 2007

7,3% 11,4%
) 1 0wiga, 11
6,3% / = Scandic, 38
m Radisson SAS, 10
| m First Hotels, 1

/f‘ m Hilton, 19
/ 37,9% .
4 ° 11 Quality Hotels, 6

m Elite Hotels, 6

7 _— m Intercontinental Hotels, 7
10,1%



Pandox hotellfastigheter
per den 31 december 2007

Anlaggning

Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda
Hilton Stockholm Slussen

Scandic Jarva Krog, Stockholm
Scandic Park, Stockholm

Scandic Upplands Véshy

Mr Chip Hotel, Kista

Quality Hotel Nacka, Stockholm

Best Western Hotell Skogshojd, Sodertélje
Quality Hotel Park, Stdertéalje
Summa Stockholm

Scandic Crown, Goéteborg

Elite Park Avenue Hotel, Goteborg
Scandic MéIndal

Summa Goteborg

Scandic Copenhagen
Copenhagen Hotel 27

Scandic S:t Jérgen, Malmo
Radisson SAS Hotel, Malmo
Scandic Star, Lund

Clarion Grand Hotel, Helsingborg
Scandic Kramer, Malmd
Summa Oresund

Scandic Grand Hotel, Orebro
Scandic Winn, Karlstad
Scandic Swania, Trollhattan
Radisson SAS Hotel, Ostersund
First Hotel Grand, Boras
Scandic Plaza, Boras

Elite Stora Hotellet, J6nkdping
Scandic Hallandia, Halmstad
Clarion Hotel Plaza, Karlstad
Scandic Billingen, Skovde
Summa Regionstader och dvriga orter i Sverige

Hilton London Docklands
Crowne Plaza Brussels

Hilton Brussels City

Hotel Bloom Brussels

Scandic Hotel Grand Place, Brussels
Holiday Inn Brussels Airport
Crowne Plaza Antwerp

Scandic Hotel Antwerp

Hotel Berlin, Berlin

Hilton Bremen

Hilton Dortmund

Scandic Hotel Libeck

Radisson SAS Hotel, Basel
InterContinental Montreal

Asset management:

Pelican Bay at Lucaya, Bahamas
Summa internationellt

SUMMA PANDOX TOTALT

Antal rum
335
288
215
198
150
150
162
225
149

1872

338
201
208
837

484
200
265
229
196
164
113
1651

219
199
196
177
158
135
135
154
131
106
1610

365
354
283
306
100
310
262
204
701
235
190
158
205
357

186
4216

10 186

Lage

Internationell flygplats
City

Stockholm Norr

City

Stockholm Norr
Stockholm Norr
Sickla, Nacka

City

City

City
City
City

City
City
City
City
Centralt
City
City

City
City
City
City
City

City
City
City
City

Docklands

City

City

City

City
Internationell flygplats
Kringled
Kringled

City

City
Méssanlaggning
Kringled

City

City

Resort

Pandox --

Pandox AB e Box 5364, 102 49 Stockholm e Org nr: 556030-7885

Tel: 08-506 205 50 e Fax: 08-506 205 70 e Internet: www.pandox.se e E-post: pandox@pandox.se
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