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« Pandox férvaltningsintakter uppgick till 634,9 Mkr (574,0). For jamforbara
enheter 6kade forvaltningsintakterna med 51,2 Mkr motsvarande 9,7 procent.
Koncernens totala omséattning uppgick till 967,5 Mkr (778,6).

» Resultatet fore skatt, exklusive engangsposter, uppgick till 226,1 Mkr (222,9)
och kassaflodet fran den Iopande verksamheten uppgick till 317,6 Mkr (301,4). |
foregaende ars utfall ingar 12 hotellfastigheter som avyttrades vid halvarsskiftet.

« | januari 2006 salde Pandox operatorsrorelsen Mora Hotell vilket genererade ett
engangsresultat om 8,0 Mkr.

* | juni 2006 forvarvade Pandox hotellfastigheten och operatorsrérelsen i Hotel
Berlin med 701 rum till ett férvarvspris om ca 100 MEUR.

« Under juli manad forvarvades fastigheten Scandic Plaza i Boras med 135
hotellrum till ett forvarvspris om 138 Mkr.

» Fastigheten Radisson SAS i Malm6 med 229 rum forvarvades i september till
ett forvarvspris om 260 Mkr.

Efterfragan i hotellmarknaden har fortsatt att utvecklas positivt under 2006 vilket gett en
god intaktsokning i Pandox portfolj. Justerat for de 12 hotellfastigheter som séldes
sommaren 2005 och de fyra transaktioner som genomforts de senaste tolv manaderna
uppvisar Pandox en underliggande foradlingstakt om +9,7 procent. Trenden &r fortsatt
stark och for fjarde kvartalet var foradlingstakten drygt 12 procent. Resultatet efter
finansnetto fore engangsintakter uppgick till 226,1 Mkr (222,9) och kassaflodet uppagick till
317,6 Mkr (301,4). | foregaende ars utfall ingar sex manaders resultat frdn de 12 avyttrade
hotellfastigheterna.

Tillvaxttakten i USA minskar

Tillvaxttakten i den amerikanska ekonomin har under aret minskat, delvis som en foljd av
minskad privat konsumtion och stagnerande huspriser. Dollarn vantas pa kort sikt forbli
svag mot euron. Den amerikanska hotellmarknaden som haft en RevPAR ¢kning tre ar i
foljd uppvisar fortsatt en god tillvéaxt, speciellt med ett forbattrat snittpris. New York som
ligger framst i denna konjunkturcykel upplevde annu ett rekordar med en RevPAR tillvaxt
pa drygt 12 procent. Trenden visar pa en viss avmattning i belaggning och en avtagande
tillvéxttakt i priset.

God tillvaxt i Europa

Europa uppvisar generellt en god utveckling med bade tillvéaxt i belaggning och snittpriser i
de storre staderna. Under aret 6kade RevPAR med ca 9 procent. Efterfragan i Bryssel
utvecklades battre 4n foregadende ar med en 6kning om 9 procent. Motsvarande siffra for
London var 17 procent. Berlin som i ar haft draghjalp frn bland annat fotbolls-VM har
RevPAR 6kat med 19 procent. Andra marknader med positiv trend ar Frankfurt och Paris
som 6kade med 5 procent respektive 13 procent.

Sverige uppvisar fortsatt en god tillvaxttakt (+8 procent). Till skillnad fran 2005 &r det
framfor allt priset som driver RevPAR. Stockholm har haft ett mycket starkt hotellar
motsvarande rikets tillvaxttakt. Trenden ar att priset har en stérre betydelse for
intaktsférbattringar.
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Goteborg dkade med 11 procent under 2006 och Malmé uppvisade en tillvaxt om 6
procent. Bada orter ligger pa historiska rekordnivaer.

Bra avslutning pa aret for Pandox fastigheter

Pandox stockholmshotell féljer liknande monster och presterar i linje med eller battre an
marknaden. Huvuddelen av utvecklings- och renoveringsprogrammet i Elite Park Avenue i
Goteborg har nu slutforts, vilket bidragit positivt till intakterna da kapacitet var uttagen
under féregaende ar.

Hyran p& Scandic S:t Jérgen har minskat tillfalligt, helt hanforligt till det renoverings- och
utvecklingsprogram som gors i fastigheten. Scandic Kramer fortsatter att utvecklas béttre i
en stark Malmémarknad. Scandic Copenhagen har trots att man genomgatt en storre
renovering av hotellets bankett- och konferensprodukt 6kat sina intakter mellan aren.
Copenhagen Hotel 27 genomgar for narvarande en totalrenovering dar etapp ett ar slutford
med drygt 70 nya rum i drift. Den nya hotellprodukten har blivit val mottagen av
marknaden. Etapp tva av renoveringen har pabdrjats och beraknas avslutas i bérjan av
sommaren 2007. De tyska hotellen hade en bra utveckling bland annat tack vare fotbolls-
VM.

Hilton Docklands tappade nagot gentemot marknaden pa grund av 6kad konkurrens fran
framfor allt tva nya Hiltonhotell i nAromradet. Dessutom har hotellet genomgatt en storre
renovering dar 118 rum har varit uttagna under tva manader.

Hotellmarknaden i Bryssel utvecklas val med tillvaxt i bade belaggning och pris jamfort
med foregaende &r. Crowne Plaza fortsatter att utvecklas bra trots att hotellet renoverats
under aret. Hilton Brussels City presterar val i marknaden huvudsakligen pa grund av god
volymtillvaxt. Pandox hotell i Antwerpen tappar nagot i férhallande till marknaden och
Scandic Grand Place ligger battre till &n marknaden.

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 arets uppgick till 634,9 Mkr (574,0). For jamforbara enheter var
foradlingstakten i portfolien +9,7 procent trots att flera stora renoveringsprojekt pagar i
portfélien. Okningen beror p& en god underliggande hotellkonjunktur i samtliga Pandox
delmarknader, nya avtal med béttre villkor och att forra arets tva stora renoveringsprojekt
nu opererar till en hdgre kapacitet. Fastighetskostnaderna exklusive avskrivningar uppgick
till 111,5 Mkr (103,8).

Driftséverskottet 6kade med 53,2 Mkr till 523,4 Mkr (470,2). For jamférbara enheter
Okade driftsdverskottet med 46,7 Mkr. Justerad direktavkastning fére administrativa
kostnader uppgick for perioden till 8,1 procent (8,5).

Intékter och resultat — Operatérsverksamhet

Intékterna fran operatorsverksamheten avser verksamheten i Hilton Brussels City som
drivs genom ett managementavtal med Hilton samt de fem verksamheter som drivs i
Pandox egen regi, Crowne Plaza Brussels, Royal Crown Brussels, Radisson SAS Hotel
Ostersund, Copenhagen Hotel 27 samt Hotel Berlin vilket ingar fran juni manad.

Totala intakterna fran operatorsverksamheten for aret uppgick till 420,0 Mkr (250,2) och
operatoérsresultatet 6kade med 1,5 Mkr till 12,3 Mkr (10,8).
Resultat

Koncernens resultat fore skatt och exklusive engangsposter for 2006 uppgick till 226,1 Mkr
(222,9). For jamforbara enheter 6kade resultatet med ca 23 Mkr. Resultatet efter skatt
inklusive engangsintakter uppgick till 201,6 Mkr.
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Finansiering och kassafléde

Finansnettot for den I6pande verksamheten for perioden januari till december 2006 uppgick
till -166,4 Mkr (-137,4). Koncernens rantebarande skulder uppgick den 31 december 2006
till 4 398,5 Mkr (3 165,3). Laneportféljen har en spridd forfallostruktur med en genomsnittlig
rantebindningstid pa 2,9 ar (3,8). Den genomsnittliga lanerantan uppgick 31 december till
4,3 procent (4,1). 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 outnyttjad checkkredit och kreditfaciliteter paA sammanlagt 501,4 Mkr
uppgick till 675,5 Mkr (992,0). Kassafltde fore férandring av rorelsekapital, investeringar
och exklusive engangsposter och skatt forbattrades med 16,2 Mkr och uppgick till 317,6
Mkr (301,4).

Investeringar

Pandox koncernens investeringar exklusive forvarv uppgick under aret till 282,6 Mkr
(165,1). Investeringarna avsag i huvudsak investeringsprogrammen i Crowne Plaza i
Bryssel, Elite Park Avenue i Géteborg, Scandic S:t Jérgen i Malm6, Scandic Hallandia i
Halmstad, Scandic Copenhagen och Copenhagen Hotel 27 samt produktforbéttringar i ett
antal fastigheter. Hotellfastigheternas bokférda véarde inklusive hotellinventarier uppgick till
6 907,5 Mkr (5 477,5).

I juni 2006 forvarvade Pandox hotellfastigheten och operatdrsrorelsen i Hotel Berlin med
701 rum till ett forvarvspris om ca 100 MEUR. Under juli manad forvarvades fastigheten
Scandic Plaza i Bords med 135 hotellrum till ett forvarvspris om 138 Mkr. Fastigheten
Radisson SAS i Malmé med 229 rum forvarvades i september till ett forvarvspris om 260
MKr.

Asset management

Pandox har ett asset management uppdrag sedan 2005 att bistd dgaren Sundt AS samt att
vara ett stod till ledningen pa Hotel Pelican Bay pa Grand Bahama Island. Hotellet som har
183 rum, varav 90 sviter, har haft en positiv utveckling och tagit marknadsandelar under
det gangna éret.

Fjarde kvartalet 2006

Forvaltningsintakterna for fiarde kvartalet blev 184,0 (140,5) Mkr, en 6kning med 43,5 Mkr
delvis hanforlig till de tre nyforvarven under aret. For jamforbara enheter 6kade i intakterna
med drygt 12 procent under fjarde kvartalet. Resultatet fore skatt exklusive engangsintakter
uppgick till 65,2 Mkr (51,5) och kassaflodet exklusive engangsposter uppgick till 90,1 (71,7)
MKr.

Utsikter for 2007

Den goda omvarlden med 6kad aktivitetsniva forvantas att fortsatta under 2007 vilket
kommer att ge 6kad efterfragan i hotellbranschen. Aven resultatet kommer generellt att
forbattras till féljd av begransat kapacitetstillskott och méjlighet till 6kade priser. Likviditeten
i hotellfastighetsmarknaden bedéms forbli hog trots risk for stigande rantor. | denna goda
marknadsbild har Pandox en stark position vilket vantas resultera i 6kade intékter och
forbattrat resultat jamfort med 2006 och dessutom goda mojligheter till att fortsatta géra
Ibnsamma forvarv.

Stockholm den 14 februari 2007
Pandox AB

Anders Nissen
Verkstallande direktor

Pandox bokslutskommuniké 2006



Resultatrakning

Oktober- Oktober-
december december Helar Helar
Mkr 2006 2005 2006 2005
Fastighetsverksamhet
Hyresintékter 175,4 134,9 605,0 548,8
Ovriga fastighetsintékter 8,6 5,6 29,9 25,2
Totala f('jrvaltningsintakterl) 184,0 140,5 634,9 574,0
Fastighetskostnader -34,3 -25,9 -111,5 -103,8
Driftsdverskott 149,7 114,6 523,4 470,2
Avskrivning -24,9 -20,2 -91,3 -78,2
Resultat fastighetsverksamhet 124,8 94,4 432,1 392,0
Operatdrsverksamhet
Rorelseintakter” 131,8 81,8 420,0 250,2
Rérelsekostnader” -128,2 -79,3 -407,7 -239,4
Rorelseresultat operatdrsverksamhet 3,6 2,5 12,3 10,8
Bruttoresultat 128,4 96,9 444.,4 402,8
Administrativa kostnader -15,1 -12,4 -51,9 -42,5
Intakter/kostnader av engangskaraktar® 0,7 17 39,9 4444
Rérelseresultat 114,0 86,2 432,4 804,7
Finansnetto fér den I6pande verksamheten -48,1 -33,0 -166,4 -137,4
Resultat efter finansiella poster 65,9 53,2 266,0 667,3
Skatt” 0,8 -15,7 0,8 -15,8
Uppskjuten skatt -23,1 60,1 -65,2 36,8
RESULTAT 42,0 97,6 201,6 688,3
n Specifikation extern omsattning
Forvaltningsintakter fastighetsverksamhet 184,0 140,5 634,9 574,0
Varav interna hyror -28,2 -12,0 -87,4 -45,6
Rorelseintékter operatdrsverksamhet 131.8 81,7 420,0 250,2
Summa extern omsattning 287,6 210,2 967,5 778,6

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

rorelsekostnader operatorsverksamhet.

9 2006: Forséljning av operatdrsverksamheten i Mora Hotell +8,0 Mkr, férsaljning av aktier i Norgani Hotels AS +10,3 Mkr,
forsaljning av tomt i Uppsala +21,0 Mkr samt &évrigt +0,7 Mkr. 2005: Resultat av forsaljning av 12 hotellfastigheter till Norgani.
4 | 2006 &rs siffror ingar &terbetalning av kapitalskatt om 4,3 Mkr hanfort till férsaljningen av 12 hotellfastigheter foregdende ar.

Réantebindningsstruktur®

Mkr SEK DKK EUR GBP CHF Totalt Andel, % Ranta, %2
Forfall

2007 1094,3 - 933,1 220,2 50,7 2298,3 52,3 4,2
2008 100,0 162,7 - - - 262,7 6,0 4,8
2009 125,0 - - - - 125,0 2,8 4,6
2010 250,0 - - - - 250,0 57 4,8
2011 125,0 - 32,3 - - 157,3 3,6 51
2012 och senare 500,0 1214 531,8 - 152,0 1305,2 29,7 4,1
Totalt 21943 284,1 1497,2 220,2 202,7 4398,5 100,0 4,3
Andel, % 50 6 34 5 5 100

Genomsnittlig ranta, % 4,3 3,9 4,2 6,1 2,6 4,3

Genomsnittlig rantebindningstid, ar 2,6 4,6 3,2 0,2 5,3 2,9

Y Omraknat till svenska kronor

2 Genomsnittlig rénta i procent
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Balansrakning i sammandrag

31 december

31 december

Mkr 2006 2005
Tillgangar
Hotellfastigheter inklusive inventarier 6 907,5 54775
Ovriga anlaggningstillgangar 35,9 6,8
Uppskjuten skattefordran 120,7 106,9
Omsiéttningstillgangar 190,6 201,7
Likvida medel 174,1 236,4
Summa tillgdngar 7 428,8 6 029,3
Eget kapital och skulder
Eget kapital 22723 2307,7
Uppskjuten skatteskuld 279,7 208,6
Réantebarande skulder 4398,5 3165,3
Icke rantebarande skulder 478,3 347,7
Summa eget kapital och skulder 7 428,8 6 029,3
Bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som i den senaste arsredovisningen.
Nyckeltal

Helar Helar
Mkr 2006 2005
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokforda véarde inklusive inventarier 6 907,5 54775
Totala forvaltningsintakter 634,9 574,0
Drifts6verskott 523,4 470,2
Justerat driftsoverskott 561,0 433,3
Direktavkastning, % 8,1 8,5
Finansiella nyckeltal
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,6
Avkastning pa totalt kapital, % 5,9 6,4
Avkastning pa eget kapital, % (exl engéngsint) 10,4 12,6
Soliditet, % 30,6 38,2
Kassaflode exkl. engangsposter och skatt 317,6 3014
Investeringar exkl. forvarv 282,6 165,1
Forvarv av fastighet 1327,8 661,3

Hyresintékter per geografisk marknad

10%

3% 22%
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12% m Goteborg, 12
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Hyresintakter per avtalstyp
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49%
Hyresintakter per samarbetspartner
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m Fasta hotellavtal, 2

Owviga, 9

m Scandic, 42
Radisson SAS, 13

| First Hotels, 1

m Hilton, 22

m Quality Hotels, 2
Elite Hotels, 7

m Crowne Plaza, 4



Pandox hotellfastigheter
per den 31 december 2006

Anléggning Antal rum Lage
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 335 Internationell flygplats
Hilton Stockholm Slussen 288 City
Scandic Jarva Krog, Stockholm 215 Stockholm Norr
Scandic Park, Stockholm 198 City
Scandic Upplands Véashby 150 Stockholm Norr
Mr Chip Hotel, Kista 150 Stockholm Norr
Quality Hotel Nacka, Stockholm 162 Sickla, Nacka
Summa Stockholm 1498

Scandic Crown, Goéteborg 338 City
Elite Park Avenue Hotel, Goteborg 291 City
Scandic MéIndal 208 City
Summa Goteborg 837

Scandic Copenhagen 484 City
Copenhagen Hotel 27 200 City
Scandic S:t Jérgen, Malmo 265 City
Radisson SAS, Malmd 229 City
Scandic Star, Lund 196 Centralt
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 164 City
Scandic Kramer, Malmd 113 City
Summa Oresund 1651

Scandic Grand Hotel, Orebro 219 City
Scandic Winn, Karlstad 199 City
Scandic Swania, Trollh&ttan 196 City
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 City
First Hotel Grand, Boras 158 City
Scandic Plaza, Boras 135 City
Elite Stora Hotellet, J6nkdping 135 City
Scandic Hallandia, Halmstad 130 City
Radisson SAS Plaza, Karlstad 131 City
Scandic Billingen, Skdvde 106 City
Summa Regionstader och dvriga orter i Sverige 1586

Hilton London Docklands 365 Docklands
Crowne Plaza Brussels 354 City
Hilton Brussels City 283 City
Royal Crown Plaza Brussels 307 City
Scandic Hotel Grand Place, Brussels 100 City
Scandic Hotel Antwerpen 204 Kringled
Hotel Berlin 701 City
Hilton Bremen 235 City
Hilton Dortmund 190 Méssanlaggning
Scandic Hotel Libeck 158 Kringled
Radisson SAS Hotel, Basel 205 City
Asset management:

Pelican Bay at Lucaya, Bahamas 186 Resort
Summa internationellt 3288

SUMMA PANDOX TOTALT 8 860

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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