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Bokslutskommuniké 2002

e Pandox forvaltningsintakter uppgick till 562,2 Mkr (575,1) . For jdmférbara enheter var minskningen 2,0 procent
jamfort med foregédende ar.

¢ Resultatet fore skatt uppgick, exklusive engéngsintakter, till 202,2 Mkr (210,6) .

¢ Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 265,8 Mkr (267,2) motsvarande 10,68 kronor per aktie
(10,73).

¢ Under perioden har hotellfastigheterna First Hotel Jorgen Kock och Scandic Hotel Saffle salts med en sammantagen
forsaliningsvinst pa 28,8 Mkr.

e Styrelsen foreslar en utdelning pa 4,25 kronor per aktie (4,00).

Hotellmarknaden 2002

Osakerheten i omvarlden med oro
pa den politiska scenen och pa de
finansiella marknaderna har medfort
en lagre efterfrdgan i hotellbranschen.
Sedan borjan av 2001 har intédkterna
successivt minskat i hotellmarkna-
den. De stora internationella hotell-
marknaderna kraschlandade efter
terrorattacken den 11 september
och har sedan dess dvergatt till ett
normalt  ldgkonjunkturmonster. |
USA har nedgangstakten under aret
fortsatt att minska. Fjarde kvartalet
2002 blev battre an 2001, framst
beroende pa att samma period i fiol
inneholl negativa effekter hanfor-
liga till 11 september. Sammantaget
minskade intékterna med 2,5 procent
jamfort med 2001, gérs motsvarande
jamforelse mot 2000 ar minskningen
drygt 9 procent. Trenden &r saledes
att nedgangstakten fortsatter att
minska men det ar for tidigt att tala
om utplaning.

De europeiska hotellmarkna-
derna har haft ett liknande monster.
Studerar man fjolarets utveckling mot
ar 2000 finner man att i princip alla
storre orter har haft en negativ tillvéxt.
Gors motsvarande jamforelse mellan
2002 och 2001 finner man inga sakra
trender pa ortsniva. Londons ned-
gangstakt har minskat tydligt. Paris
uppvisar en viss tillvaxt, medan orter
som Bryssel och Frankfurt fortsatter
att 6ka sin nedgangstakt. En mojlig
forklaring ar att volymerna ar relativt
stabila i Europa medan formégan
att forsvara sitt pris varierar mel-
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lan orterna. For narvarande saknas
stabila trender och skillnaden mel-
lan de internationella och nationella
marknadssegmenten bestar. Den
forsta ar en effekt av de makroeko-
nomiska forhallandena och hdmmas
av krigshot. Den nationella efterfragan
ar fortfarande stabil men riskerna for
negativa effekter dkar i takt med att
den internationella oron bestar.

Den internationella nedgéngen
har hittills haft en begrénsad paver-
kan pa den svenska marknaden.
Vérst drabbat har varit och é&r fort-
satt hogprissegmentet, samt hotell
som ligger i Stockholm Norr och
runt Arlanda International Airport.
Stockholm inledde aret svagt, framst
beroende pa att man jamfor med
borjan av 2001 som var extraordinart
stark. Darefter har efterfragan varit
god och tredje kvartalet hade en fill-
vaxttakt pa cirka 8 procent i RevPAR
(genomsnittlig intakt per tillgangligt
rum), bland annat som en féljd av en
stark turistsommar. Goteborg har ett
liknande monster som Stockholm och
marknaden vaxer sammantaget jam-
fort med i fjol. Motsatt moénster finns
i Malmé som nu har passerat toppen
och far rdkna med en nedgang under
en langre tid fran historiskt hoga niva-
er. Ett skal till detta &r den stora tillvax-
ten av ny kapacitet i Kbpenhamn som
drabbat marknaden i form av lagre
RevPAR.

De klassiska svenska hotellmark-
naderna i och runt regionstaderna
har minskat svagt under aret framst
beroende pa en svag inledning.

Trenden é&r att den internationella
efterfragan ar  fortsatt  svag
medan nationella  marknader i
Skandinavien och  Tyskland &r
relativt stabila. | Sverige utvecklas
for narvarande stoérre orter med
hog andel affarsresendrer samre an
genomsnittet.

Intékter och driftséverskott —
Fastighetsverksamhet
Forvaltningsintakterna for 2002 upp-
gick till 562,2 Mkr (575,1) vilket mot-
svarar en minskning med 2,2 procent
jamfort med foregédende ar. Intékts-
minskningen forklaras av en forsam-
rad hotellmarknad i vilken Pandox
hotellportfélj dock har utvecklats
battre an marknaden. For jamforbara
enheter var foradlingstakten i portfol-
jen =2,0 procent. Fastighetskostna-
derna exklusive avskrivningar upp-
gick till 93,2 Mkr (96,7).

Driftséverskottet minskade med
9,4 Mkrtill 469,0 Mkr (478,4). Minsk-
ningen i intdkter har till en del kom-
penserats av lagre fastighetskostna-
der. Justerad direktavkastning fore
administrativa kostnader uppgick for
perioden till 9,4 procent (9,6). Juste-
rad direktavkastning inklusive fastig-
hetsrelaterade administrativa kostna-
der uppgick till 9,1 procent (9,3).

Intdkter och resultat -

Operatorsverksamhet

Intékterna fran operatérsverksamhe-
ten avser verksamheten i Hilton Brus-
sels City som drivs genom ett mana-
gementavtal med Hilton samt First
Hotel Mora som drivs i Pandox egen
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regi. Operatorsverksamheten i First
Hotel Mora som forvarvades den 1 juli
2002 ingér i rakenskaperna under
sex manader. Totala intdkterna fran
operatorsverksamheten for ar 2002
uppgick till 60,1 Mkr (39,7). Resulta-
tet okade med 1,5 Mkr till 1,9 Mkr
(0,4) en 6kning som huvudsakligen
hanfor sig Hilton Brussels City.

Resultat

Koncernens resultat fore skatt och ex-
klusive engangsintakter for 2002 upp-
gick till 202,2 Mkr (210,6) vilket ligger
i linje med tidigare l&mnade helars-
prognos pa 200 Mkr. Resultatet efter
skatt och inklusive engangsintakter
uppgick till 186,7 Mkr (190,7) en
minskning med 4,0 Mkr jamfort med
foregaende ar. Resultatforsamringen
forklaras i huvudsak av minskade in-
takter, 6kade avskrivningar och 6kad
uppskjuten skattekostnad som delvis
kompenserats med forbattrat finans-
netto samt engangsintakter pa totalt
28,8 Mkr. Pa grund av underskottsav-
drag uppstér i princip ingen betald
skatt. Den berdknade uppskjutna skat-
tekostnaden for perioden uppgar till
44,2 Mkr (28,3), varav 10,5 Mkr avser
beraknad skatt pa engangsintakten.

Finansiering och kassaflode

Finansnettot for 2002 uppgick till
-171,0 Mkr (-178,1). Koncernens
rantebarande skulder uppgick den 31
december 2002 till 3070,6 Mkr
(3178,5). Laneportfolien har en
spridd forfallostruktur med en genom-
snittlig réantebindningstid pa 2,1 ar.
Den genomsnittliga lanerantan upp-
gick vid arsskiftet till 5,7 procent. Fi-
nansieringen av det svenska bestan-
det har skett i svenska kronor och det
utlandska bestandet i allt vasentligt fi-
nansieras i respektive lokal valuta.
Fastigheternas belaningsgrad var 62
procent. Disponibla likvida medel in-
klusive outnyttjad checkkredit p& 100
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Mkr och Kkort placering pa 100 Mkr
uppgick till 313,2 Mkr (186,7). Kas-
safléde fore forandring av rérelsekapi-
tal och investeringar 1&g i nivd med fo-
regaende ar och uppgick till 265,8
Mkr (267,2).

Investeringar och forsaljningar
Pandoxkoncernens
uppgick under éret till 67,3 Mkr
(149,1). Investeringarna avsag i hu-
vudsak produktférbattringar och om-
profilering till Hilton i ett antal fastig-
heter samt tillbyggnad av 19 nya rum
och konferensytor i Elite Stora Hotellet
i Jonkoping. Under aret har hotell-
fastigheterna First Jorgen Kock i
Malmo och Scandic Séffle avyttrats
med en reavinst pa totalt 28,8 Mkr.
Avyttringarna ar ett led i Pandox stra-
tegi att koncentrera agandet till priori-
terade orter och segment.

Hotellfastigheternas bokforda
varde inklusive hotellinventarier upp-
gick till 4 961,3 Mkr (5036,8).

investeringar

Moderbolaget
Fastighetsverksamheten i koncernens
fastighetsagande bolag administreras
genom personal anstalld i moderbola-
get, Pandox AB. Kostnaden for dessa
tjanster har fakturerats pa dotterbola-
gen. Faktureringen under 2002 upp-
gick till 29,5 Mkr (31,0). Arets resultat
efter skatt uppgick till 129,5 Mkr
(99,5).

Fjarde kvartalet 2002

Forvaltningsintakterna for fjarde kvar-
talet blev 141,1 (144,8) Mkr, en
minskning med 3,7 Mkr som med 2,6
Mkr forklaras av salda fastigheter. For
jamférbara enheter var minskningen
0,5 procent under fjarde kvartalet
jamfort med 3,0 procent forsta kvar-
talet, 2,0 procent andra kvartalet och
2,5 procent tredje kvartalet. Resulta-
tet fore skatt exklusive engangsintak-
ter blev 52,8 (54,2) Mkr och kassaflo

Procent
B Omséttningsbaserade avtal, 52

[ Omséttningsbaserade avtal
med garanti, 27

Fasta hotellavtal, 13
Resultatbaserade avtal, 3
Fasta 6vriga avtal, 5

Procent

{ Stockholm, 28
‘ ¥ Goteborg, 13
Ovriga Sverige, 24
Oresundsregionen, 17

’ London, 7
Tyskland, 6

 Belgien, 5

Procent
§ Scandic, 49
¥ Hilton, 20
Radisson SAS, 16
First Hotels, 8

\ Quality Hotels, 4
Ovrigt, 3

det exklusive engangsintakter mins-
kade marginellt till 68,7 (70,2) Mkr.

Handelser efter bokslutsarets
utgéng

Under januari 2003 har hotellfastig-
heten First Hotel Park Astoria i Enko-
ping avyttrats for 24,6 Mkr inneba-
rande en reavinst om 7,5 Mkr. Képaren
tilltrader fastigheten den 1 april
2003.

Utsikter

Pandox ser en fortsatt osékerhet i de
internationella hotellmarknaderna och
en relativt stabil inhemsk efterfradgan
under 2003. Pandox fokuserade
strategi, hoga kvalitet p& hotellfasti
ghetsportfoljen, avtalsstruktur samt
aktiva agande begrénsar riskerna och
skapar fortsatt goda mojligheter att
fortsatta utveckla bolaget.
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Resultatrakning

Oktober — december Helar Helar
Mkr 2002 2001 2002 2001
Fastighetsverksamhet
Hyresintakter 1345 139,5 536,2 551,1
Ovriga fastighetsintakter 6,6 5,3 26,0 24,0
Totala forvaltningsintakter 141,1 144,8 562,2 575,1
Fastighetskostnader -23,2 -25,1 -93,2 -96,7
Driftsoverskott 117,9 119,7 469,0 478,4
Avskrivningar enligt plan ) -15,9 -16,0 -63,2 -56,2
Resultat fastighetsverksamhet 102,0 103,7 405,8 422,2
Operatorsverksamhet
Rorelseintakter 21,5 116 60,1 39,7
Rorelsekostnader -20,4 -11,6 -58,2 -39,3
Rorelseresultat operatérsverksamhet 1,1 0,0 19 0,4
Bruttoresultat 103,1 103,7 407,7 422,6
Administrativa kostnader 1) -8,6 7.8 -34,5 -33,9
Intdkter/kostnader av engangskaraktar - - 28,8 8,6
Rorelseresultat 94,5 95,9 402,0 397,3
Finansnetto -41,7 -41,7 -171,0 -178,1
Resultat fore skatt 52,8 54,2 231,0 219,2
Skatt -0,1 - -0,1 -0,2
Uppskjuten skatt 2 -5,0 -8,0 -44.2 -28,3
RESULTAT 47,7 46,2 186,7 190,7

1) Totala avskrivningen for perioden uppgar till -63,7 Mkr (-56,8), varav i fastighetsverksamheten -63,2 Mkr (-56,2) och bland administrativa kostnader -0,5 Mkr (-0,5).
2) Av den uppskjutna skatten for aret ar 10,5 Mkr avser beraknad skatt pa engangsintakter.

Data per aktie

Helar Helar

2002 2001
Antal aktier, tusental 24900 24900
Resultat per aktie inkl. engangsintakter, kr 7,50 7,66
Resultat per aktie exkl. engangsintakter, kr 6,76 7,31
Kassaflode per aktie, kr 10,68 10,73
Eget kapital per aktie, kr 74,46 71,17
Efter utspadning
Antal aktier, tusental 25 400 25 400
Resultat per aktie inkl. engangsintakter, kr 7,35 7,51
Resultat per aktie exkl. engangsintakter, kr 6,63 7,17
Kassaflode per aktie, kr 10,47 10,52
Eget kapital per aktie, kr 72,99 69,77

PANDOX BOKSLUTSKOMMUNIKE 2002
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Balansrakning i ssmmandrag

31 december

31 december

Mkr 2002 2001
Tillgangar

Fastigheter inklusive inventarier 4961,3 5036,8
Ovriga anlaggningstillgangar 6,9 54
Omséttningstillgangar 29,6 37,1
Likvida medel 213,2 86,7
Summa tillgangar 5211,0 5166,0
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1853,9 1772,0
Uppskjuten skatteskuld, netto 83,5 37,0
Réantebarande skulder 3070,6 31785
Icke rantebérande skulder 203,0 178,5
Summa eget kapital och skulder 5211,0 5166,0

1) Bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som i den senaste arsredovisningen.

2) Delarsrapporten har uppréttats i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR20 Deldrsrapportering.

Forandring i eget kapital

31 december

31 december

Mkr 2002 2001
Koncernen
Ingaende kapital 1772,0 1670,8
Aktieutdelning -99,6 -87,2
Omrakningsdifferenser inklusive skatteeffekt -5,2 -2,3
Periodens nettoresultat 186,7 190,7
Utgédende kapital 1853,9 1772,0
Kassaflddesanalys i sammandrag

Helar Helar
Mkr 2002 2001
Resultat fore skatt 231,0 219,2
Avskrivning 63,7 56,8
Betald skatt -0,1 -0,2
Ej kassaflodespaverkande poster -28,8 -8,6
Kassaflode fran lopande verksamhet 265,8 267,2
Summa foréandring av rorelsekapital 78,1 -82,1
Kassaflode fran lopande verksamhet efter
forandring av rorelsekapital 343,9 185,1
Investeringar -67,3 -149,1
Forvarv av fastigheter och inventarier - -141,9
Forsaljning av anlaggningstillgangar 60,0 32,8
Kassaflode efter investeringar 336,6 -73,1
Forandring av finansiella anlaggningstillgéngar -3,2 6,7
Forandring av rantebarande lan -107,9 223,9
Utdelning -99,6 -87,2
Summa kassaflode fran finansieringsverksamhet -210,7 143,4
Arets forandring av likvida medel 1259 70,3

Denna rapport har ej varit féremal for sérskild granskning av bolagets revisorer.
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Nyckeltal

Januari-december

Mkr 2002 2001
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokforda varde
inkl. inventarier 4961,3 5036,8
Totala forvaltningsintakter 562,2 575,1
Driftstverskott 469,0 478,4
Justerat driftsdverskott 467,0 4843
Direktavkastning 1, % 9,4 9,6
Direktavkastning 2, % 9,1 9,3
Finansiella nyckeltal
Réntetackningsgrad, ggr. 2,32 2,24
Avkastning pa totalt kapital, % 7,8 8,0
Avkastning pa eget kapital, % 10,3 11,1
Soliditet, % 35,6 34,7
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
och investeringar 265,8 267,2
Investeringar exkl. forvarv 67,3 149,1
Forvarv av fastighet - 1419
* For definitioner se Pandox arsredovisning.

Rantebindningsstruktur!
Mkr SEK DKK EUR GBP Totalt Andel, % Rinta, %2
Forfall
2003 1017,3 98,4  196,3 10,6 1322,6 43 51
2004 229,0 1856 1,6 - 416,2 14 5,2
2005 180,9 - 53,0 1415 375,4 12 6,6
2006 480,0 - 3,4 - 483,4 16 6,3
2007 150,0 - 55,2 - 205,2 7 6,0
2008 och senare 175,0 - 92,8 - 267,8 8 6,8
Totalt 2232,2 284,0 4023 152,1 3070,6 100 5,7
Andel, % 73 9 13 5 100
Genomsnittlig ranta, % 58 4.6 53 7,5 57
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 2,1 0,9 3,5 2,4 2,1

1) Omréknat till svenska kronor.
2) Genomsnittlig rénta i procent.

PANDOX BOKSLUTSKOMMUNIKE 2002
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Pandox-aktien

Handelsvolymen i Pandox har successivt tkat och sedan halvarsskiftet 2002 noteras Pandox-aktien pa Stockholms-

borsens Attract 40-lista.

Kursutveckling

Pandox-aktiens varde har sedan
borsintroduktionen 1997 tkat med
53 procent, fran 47,70 kronor (om-
réknat for nyemission) till 73 kronor
den 31 december 2002. Under
samma tid har Affarsvarldens Gene-
ralindex sjunkit med 16 procent och
Carnegie Real Estate Index har stigit
med 60 procent. Sedan introduktio-
nen har Pandox-aktien givit en total-
avkastning, fore skatt, uppgaende till
81 procent.

Under 2002 har Pandox aktiekurs
sjunkit med 3 procent samtidigt som
Affarsvarldens Generalindex har sjun-
kit med 37 procent och Carnegie Real
Estate Index stigit med 4 procent.

Pandox har under 2002 hogst be-
talts med 90 kronor och som lagst
med 56 kronor. Vid utgangen av 2002
var Pandox borsvarde 1 817 Mkr.

Handelsvolym

Under aret omsattes 12,7 miljoner
Pandox-aktier pa Stockholmsbaérsen,
till ett varde av 996,6 Mkr, vilket mot-
svarar 51 procent av antalet aktier i
Pandox. En handelspost uppgar till
100 aktier.

Pandoxaktien
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Aktiestruktur
Aktiekapitalet i Pandox uppgick per
den 31 december 2002 till 373,5
Mkr fordelat pa 24,9 miljoner aktier.
Samtliga aktier &ger lika andel i bola-
gets tillgdngar och vinst. Varje aktie
har ett nominellt varde pa 15 kronor.
Vid utgangen av aret fanns
500 000 optionsratter som motsva-
rar samma antal aktier. Vid full teck-
ning av aktier blir utspadningseffek-
ten 2 procent.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare i Pandox uppgick vid
arsskiftet till 2 641 (1 921). Det institu-
tionella &gandet i Pandox uppgar till 91

procent (92) och andelen utldndska
agare uppgar till 13 procent (12).
Aktiedgare med mindre &n 500
aktier vardera representerade 1,6
procent av aktier och roster i Pandox.

Utdelningspolitik

Styrelsen har beslutat att bolagets
utdelningspolicy skall andras till att
utdelningen skall uppga till cirka
50 procent av resultatet fran den
|6pande verksamheten efter aktuell
skatt. Vidare kommer styrelsen vid
framtida utdelningsforslag att beakta
Pandox utvecklingsmojligheter,
investeringsbehov och finansiella
situation.

Storsta aktiedagarna i Pandox per 2002-12-31

Namn Antal aktier %
Scandic Hotels 5179900 20,8
SEB aktiefonder 4654521 18,7
Zenit, Brummer & Partners 2410900 9,7
Livforsékrings AB Skandia 1715791 6,9
Andra AP-fonden 994019 4,0
Handelsbanken Fonder 807 367 3,2
Boston Safe Deposit & Trust Co. 761 950 3,1
Odin Fonder 697 000 2,8
Robur Aktiefonder 663 600 2,7
Carlsson Smébolagsfond 401 000 16
Bengt Norman med familj 375000 15
Pictet & Cie 335500 1,3
Nordea Sverigefond 295 800 1,2
Wasa fastighetsfond 235500 0,9
Tredje AP-fonden 212900 0,9
Ovriga utlandska agare 1370472 55
Ovriga 3788780 15,2
Totalt 24900 000 100,0

PANDOX BOKSLUTSKOMMUNIKE 2002
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Pandox hotellfastigheter

PER DEN 31 DECEMBER 2002

Anlaggning Antal rum Lage
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 337 Internationell flygplats
Hilton Stockholm Slussen 288 City
Scandic Hotel Star, Sollentuna 269 Méssanldggning
Scandic Hotel Jarva Krog, Stockholm 215 Stockholm Norr
Scandic Hotel Park, Stockholm 198 City
Scandic Hotel, Upplands-Vésby 150 Stockholm Norr
Mr Chip Hotel, Kista 150 Stockholm Norr
Quality Hotel Nacka, Stockholm 146 Sickla-Nacka
Scandic Hotel Bromma, Stockholm 144 Stockholm Vast
First Hotel Royal Star, Alvsjo 103 Méssanlaggning
Summa Stockholm 2 000

Scandic Hotel Crown, Goteborg 333 City
Radisson SAS Park Avenue, Goteborg 318 City
Scandic Hotel MéIndal 208 City
Summa Goteborg 859

Scandic Hotel Copenhagen 484 City
Scandic Hotel S:t Jorgen, Malmé 265 City
Scandic Hotel Star, Lund 196 Centralt
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 City
Scandic Hotel Kramer, Malmé 113 City
Hotel Hogvakten, Helsingborg 42 City
Summa Oresund 1217

Scandic Hotel Grand, Orebro 219 City
Quality Hotel, Lulea 209 City
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 City
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 City
Scandic Hotel Ferrum, Kiruna 170 City
First Hotel Grand, Boras 158 City
Quality Grand Hotel, Kristianstad 149 City
Scandic Hotel Vast, Kalmar 148 Kringled
Scandic Hotel, Karlstad 143 Kringled
Scandic Hotel Hallandia, Halmstad 133 City
First Hotel, Linkdping 133 City
Radisson SAS Plaza, Karlstad 131 City
Elite Stora Hotellet, Jonkdping 135 City
First Hotel Linné, Uppsala 116 City
Scandic Hotel Billingen, Skovde 106 City
Summa Regionstader 2 326

First Hotel Mora, Mora 135 Centralt
First Hotel Park Astoria, Enkoping 134 Centralt
Stadshotellet Princess, Sandviken 84 Centralt
Summa Ovriga orter 353

Hilton London Docklands 368 Docklands
Hilton Brussels City 285 City
Scandic Hotel Grand Place, Bryssel 100 City
Scandic Hotel Antwerp 204 Kringled
Hilton Bremen 235 City
Hilton Dortmund 190 Méssanldggning
Scandic Hotel Lubeck 158 Kringled
Summa Internationellt 1 540

Summa Pandox totalt 8 295
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Tidpunkter f6r ekonomisk information

Arsredovisning 2002 distribueras vecka 11 2003
Bolagsstémma 25 mars 2003
Delarsrapport, 3 man 28 april 2003
Delarsrapport, 6 man 21 augusti 2003
Delarsrapport, 9 man 23 oktober 2003

Bolagsstamma

Ordinarie bolagsstamma ager rum tisdagen den 25 mars 2003 kl. 17.00 pa Hilton Stockholm Slussen,
Auditoriet, Guldgrand 8 i Stockholm.

Pandox €

Pandox AB (publ), Box 5364, 102 49 Stockholm
TEL: 08-506 205 50 -« Fax: 08-506 205 70 e« INTERNET: www.pandox.se * E-POST: pandox @ pandox.se




