Pandox g

Bokslutskommuniké 2000

EEEA R AR RN

& B ERRED
EfrrmErEprmaeentidiiErFrIRaE
auEl r
e e ELISRL PR L EE BRL
mw e i S PTTYE F—E E
] il s
pErmurmmesnhidiiEErTEInEr il
BT
T el . ™
5 3]
] LR ] @
EL TR F BT T i ™ B 2
EErEEEEETEIE S & i I —
1 c
<
T ] =
an
=
HE L 1 °
o
T T ER | L : T

Radisson SAS Park Avenue, Goteborg

Scandic Hotel Copenhagen

i
o
2
<
]
e
N2
B
s
o
z
o
T
Q
5
2
5
]
w

Scandic Hotel Co;.)enhagen

Scandic Hotel MoIndal



Bokslutskommuniké 2000

+ Resultatet efter skatt for 2000 uppgick, exklusive engangsintékter, till 181,8 Mkr
(78,1), motsvarande en vinst per aktie pa 8,10 (5,21) kronor.

+ Kassaflodet fran den lopande verksamheten dkade till 228,2 Mkr (119,1),
motsvarande 10,18 (7,94) kronor per aktie.

+ Hotellus International AB har forvarvats och konsoliderats fran och med andra

kvartalet 2000.

+ Styrelsen foreslar bolagsstamman att en utdelning om 3,50 kronor per aktie

skall Idmnas.

Verksamhet och strategi

Pandox ir ett renodlat hotellfastighetsbolag som genom
en kombination av aktivt dgande och specialistkompetens
skapar 6kat kassaflode och dirmed virdetillvixe for dgar-
na. Pandox huvudstrategi ir att 4ga en typ av fastighet —
hotellfastigheter. Fokuseringen stiirks genom ett priorite-
rat marknadssegment som innebir att Pandox skall dga
stora hotellfastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmé,
svenska regions- och universitetsstider samt huvudsti-
der och stora orter i norra Europa. Hotellfastigheterna
skall vara centralt beligna i naturliga, starka hotelligen
sdsom city, flygplatser och missor. Hotellen skall tillhéra
ovre mellanpris- och hogprissegmentet och rikta sig mot
affirsresenirer och turister.

Per den 31 december 2000 iger Pandox 46 hotell-
fastigheter med cirka 8 458 rum och en total yta om
cirka 514 844 kvm. Som ett led i den nya interantio-
nella inrikeningen har bolagets firma under &ret dndrats
till Pandox AB. Bolaget ir sedan den 23 juni 1997
noterat pd OM Stockholmsbérsens O-lista.

Hotellmarknaden 2000

Hotellmarknaden i Sverige har fortsatt att utvecklas
positivt under 2000. Antalet silda rum 6kade med 2,6
procent till 15,2 miljoner sdlda rum vilket motsvarar en
beliggning pd 48 procent. Beliggningen pa storre hotell
i Pandox prioriterade orter har haft en tillvixt som 6ver-
stiger rikets genomsnitt. Beldggningen for dessa uppgick
till 63 procent.

Majoriteten av Pandox 6vriga delmarknader fortsit-
ter att uppvisa tillvixt. P4 de tyska marknader dir
Pandox ir representerade har 6kningen i REVPAR
(Revenue Per Available Room) varit cirka 5 procent.
Av dessa har Bremen och Liibeck haft en god tillvixt
medan Dortmund har haft en vikande efterfrigan.

Bryssel uppvisar en positiv trend vad giller snitepris
och beliggning vilket ger en sammantagen 6kning med
10 procent under 2000. Liknande efterfrigemonster
dterfinns i Antwerpen. London uppvisar en fortsatt
stadig efterfrigan och ckade snittpriser. Under inne-
varande ar har REVPAR ¢kat med 3,5 procent. I
Kopenhamn fortsitter efterfrigan att 6ka, justerat for
kapacitetstillskott har REVPAR-6kningen varit cirka 3
procent.

Foérvéarvet av Hotellus

Pandox strategi utvirderades under hosten 1999. Som
ett resultat av detta arbete fattade styrelsen beslut att
utveckla strategin, innebirande bland annat en utsk-
ning av den geografiska strategin till att omfatta norra
Europa. Motivet var att ett utdkat geografiskt omrade
ger bittre férutsittningar for fortsatt marknadstillvixe
och 6kad riskspridning.

Vidare kan hotellkonjunkturcykeln bittre utnyttjas
for lonsamma forvirv. Under februari triffades dverens-
kommelse med samtliga 4gare i Hotellus International
AB om f6rvirv av bolaget. Férvirvet omfattade 16
hotellfastigheter, varav dtta ir beldgna utanfér Sverige.
Férvirvet genomfordes den 1 april och konsolidering
har skett fr o m andra kvartalet 2000. Pandox tillfrdes
genom férvirvet av Hotellus en portfolj av vilkinda
hotellfastigheter, centralt beligna i stérre hotellmarkna-
der.

Férvirvet har skapat ett stort renodlat hotellfastig-
hetsbolag med vilkinda varunamn och verksamhet i
norra Europa. Betalning av forvirvet skedde med en
kombination av nyemitterade aktier i Pandox samt
kontanta medel. Antalet aktier i Pandox kade med
9 900 000 aktier och kontandelen uppgick till cirka
104 Mkr.

2 PANDOX BOKSLUTSKOMMUNIKE -

A A A
uece



Intdkter och driftsdverskott —
fastighetsverksamhet
Férvaltningsintikterna for 2000 uppgick till 497,7
(272,0) Mkr. Fastighetskostnaderna exklusive
avskrivningar uppgick till 88,9 (54,2) Mkr.
Driftséverskottet 6kade med 191,0 Mkr till
408,8 (217,8) Mkr. Okningen ir en effekt
av tillskott frin Hotellusforvirvet, helarseffekt
fran hotellastigheter forvirvae under 1999, skade
hyresintickter fin en god hotellmarkad vilket
kommer Pandox till del genom omsittnings-
och resultatbaserabaserad hyresavtal samt ett aktive
utveckingsarbete inom befintlig portfslj. Justerad
direktavkastning fore administrativa kostnader
uppgick for perioden till 9,6 (9,6) procent. Justerad
direktavkastning inklusive fastighetsrelaterade
administrativa kostnader uppgick till 9,3 (9,2)
procent.

Intdkter och resultat —

operatorsverksamhet

Genom férvirvet av Hotellus tillférdes Pandox
Hotel Albert Premier med 288 rum centralt i
Bryssel. Hotellet drivs via ett managementkontrake
med Scandic, vilket innebir att operatéren driver
hotellet i Pandox regi. Operatdrsverksamheten
konsolideras fr o m andra kvartalet 2000. Intikterna
frin operatorsverksamheten under perioden april-
december 2000 uppgick till 28, 2 Mkr och resultatet
till 2,7 Mkr. I hotellet genomférs f6r nirvarande

ett storre renoverings- och utvecklingsarbete med
madlet att konvertera nuvarande turistprodukt

till ett internationellt fyrstjirnigt affirsresehotell.
Investeringen beriknas vara slutford under 2001.

Resultat

Koncernens resultat efter skatt har forbictrats

med 100,3 Mkr jimfort med foregdende ar och
resultatet for perioden uppgick till 183,7 (83,4)
Mkr. Resultatforbittringen forklaras i huvudsak av
Hotellusférvirvet, en hog foradlingstake i portfoljen
samt intiktshéjande investeringar. Resultatet har
dven paverkats positivt med 19,1 Mkr pé grund

av forindring av avskrivningsprocenten fér byggnad
fran 1,5 procent till 1 procent. I resultatet ingdr en
engingsintike pa 1,9 Mkr avseende dterbetalning av
SPP medel.

Finansiering och kassafléde Direktavkastning
Finansnettot for 2000 uppgick till -150,7 (-77,5) (1 procent

Mkr. Koncernens rintebirande skulder uppgick den
31 december 2000 till 2 934,7 (1 463,6) Mkr.
Laneportf6ljen har en spridd férfallostrukeur med

10

en genomsnittlig rintebindningstid pé 2,2 &r. Den
genomsnittliga lanerintan uppgick vid arsskiftet
till 5,60 procent. Finansieringen av det svenska 8
bestdndet har skett i svenska kronor och det utlind-
ska bestdndet finansieras i respektive lokal valuta. 7
Fastigheternas beléningsgrad var 62 procent.

Disponibla likvida medel inklusive outnyttjad 6
checkkredit pd 100 Mkr uppgick ill 116,4 (53,9)
Mkr. Kassaflode fore forindring av rorelsekapital

5
. . . . S 1995 1996 1997 1998 1999 2000
och investeringar for perioden uppgick till 228,2

(119,1) Mkr.

Investeringar och forsaljningar Bokfirt vrde
Pandox koncernens investeringar, exklusive hotell- (i mijoner kronor)
fastighetsforviry, uppgick under perioden till 101,3

Mkr. Investeringarna avsg i huvudsak produkefér- 5

bittringar i ett antal hotellfastigheter. Férvirvet av

Hotellus omfattade hotellfastigheter till ett bokfort 4

virde av 2 232,1 Mkr. I november férvirvades

dterstdende 50 procent av Scandic Star Hotel i 3

Sollentuna for 98,8 Mkr. Good Morning Hotel i
Boden med 52 rum avyttrades vid drsskiftet med 5

en reavinst pd 47 Kkr. Hotellfastigheternas bokforda

virde inklusive hotellinventarier uppgick till 4 784,5

(2393,7) Mkr.

Utsikter for 2001 0 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Signalerna om en avmattning i USA:s ekonomi

och dess foljdeffekter pd Europa och Europas

hotellmarknad kan innebira en ligre tillvixe. P4

Pandox storsta marknad, Sverige, férvintas de

prioriterade orterna ha en fortsatt god utveckling.

Sammantaget bedoms Pandox resultat och kassaflode

fortsitta forbiteras.
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Resultatrikning

Pandox
Mkr 2000 1999
Resultattillvaxt 1995 — 2000
Fastighetsverksamhet (i miffoner kronor)
Hyresintakter ........ ... .. ... . ... 476,3 2540 200
Ovriga fastighetsintakter ..................... 21,4 18,0
Totala forvaltningsintakter 497,7 272,0 150
Fastighetskostnader ...................... -88,9 -54.2
Driftséverskott . .. ....... ... ... ... .. ... 408,8 217,8 100
Avskrivningar enligtplan ..................... -45,81) -40,32)
Resultat fastighetsverksamhet 363,0 177,5 50
Operatorsverksamhet I
Rorelseintakter .. ....... ... . ... ... ... .... 28,2 - 0
Roérelsekostnader .. ... ... ... ... .. .. ... -25,5 -
Resultat operatorsverksamhet 2,7 - 0" 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Bruttoresultatet 365,7 177,5
Administrativa kostnader . .............. . ... -31,8 -21,6
Intakter/kostnader av engangskaraktar .......... 19 53
Rorelseresultat 335,8 161,2
Finansnetto . . ........ . ... ... . ... ... ..... -150,7 -77.5
Resultat fore skatt 185,1 83,7
Skatt ... -1,4 -0,3
ARETS RESULTAT 183,7 83,4
1) Vid 1,5 procents avskrivning skulle avskrivningarna uppga till 64,9 Mkr.
2) Vid 1 procents avskrivning skulle avskrivningarna wppga till 29,4 Mkr.
Balansrikning i sammandrag
Pandox
Mkr 2000 1999
Tillgangar
Fastigheter inklusive inventarier .............. 4784 2 393,7
Ovriga anlaggningstillgangar . ................ 13,0 14,5
Omsattningstiligéngar . ........ ... ... ...... 61,8 17,9
Likvidamedel ...... ... ... ... ... .. ...... 16,4 3,9
Summa tillgangar 4 875,7 2430,0
Eget kapital och skulder
Egetkapital ......... .. ... ... 1674,4 883,6
Rantebarande skulder . . ............ ... ... ... 29347 1463,6
Icke rantebdrande skulder . ................. 266,6 82,8
Summa eget kapital och skulder 4 875,7 2 430,0
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Kassaflodesanalys i sammandrag

Pandox

Mkr 2000 1999
Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt 1851 83,7 (fsvensia frener
Avskrivningar 46,4 41,0 —
Betald skatt -1,4 -0,3
Intakter/kostnader av engangskaraktar -1,9 -5,3 10
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 228,2 119,1
Summa férandring av rorelsekapital 134,7 -7,7 8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
efter forandring av rorelsekapital 362,9 1114 6
Summa forvérv och investeringar netto -2 437,6 -348,9
Kassaflode efter investeringar -2 074,8 -237,5 4
Engangsintakter 1,9 53
Forandring finansiella anlaggningstillgdngar 10,8 1,4 ? I
Forandring rantebarande lan 1471,1 181,7 I
Féréndring av Iatent Skatt 6,7 _ 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Nyemission 638,0 -
Utdelning 41,2 -30,0
Summa kassaflode fran finansieringsverksamhet 20854 153,1
Arets forandring av likvida medel 12,6 -79,1
Rantebindningsstrukturl), Mkr
Forfall SEK DKK EUR GBP Totalt Andel %2)
2001 913,3 115,1 2719 24,2 13245 45 5,4
2002 50,0 59,4 0,2 142,2 109,6 4 4,2
2003 365,0 118,7 84,8 - 592,0 20 6,4
2004 235,0 - - - 353,7 12 4,9
2005 175,0 - 51,1 - 226,1 8 59
2006 och senare 325,0 - 3,8 - 328,8 11 6,4
Totalt 2 063,3 293,2 411,8 166,4 2934,7 100 5,6
Andel, % 70 10 14 6 100
Genomsnittlig ranta, % 5,5 5,1 5,8 7,9 5,6
Genomsnittlig rante-
bindnings tid, ar 2,4 1,4 1,8 2,7 2,2

1) Omriknat till svenska kronor.
2) Genomsnittlig rinta i procent.
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Nyckeltal

Pandox
2000 1999
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokforda varde
inkl. inventarier, Mkr 47845 2 393,7
Totala forvaltningsintakter, Mkr 4977 2720
Driftsdverskott, Mkr 408,8 217.8
Justerat driftséverskott, Mkr 4594 229,2
Direktavkastning 1, % 9,6 9,6
Direktavkastning 2, % 9,3 9,3
Finansiella nyckeltal
Rantetackningsgrad, ggr 2,19 2,05
Avkastning pa totalt kapital, % 8,1 7,0
Avkastning pa eget kapital, % 13,0 9,7
Soliditet, % 343 36,4
Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital och investeringar, Mkr 228,2 119,1
Investeringar exkl. forvary, Mkr 101,3 28,6
Forvarv av fastighet, Mkr 2 331 331
Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 22 425 15 000
Antal aktier per 31 dec 24 900 15 000
Kurs den 31 december, kr 96 67
Resultat per aktie2), exkl. engangsintakter kr 8,10 521
Kassaflode per aktie?), kr 10,18 7,94
Utdelning per aktie, kr 3,501 2,75
Eget kapital per aktie, kr 67,25 58,90
P/E-tal 119 12,0
P/CE-tal 9,4 8,4
Aktiens direktavkastning, % 3,6 41
Utdelningsandel, % 47 .4 49,5
1) Styrelsens forslag 2) Beriknat pd genomsnittligt antal aktier
Pandox-aktien
. . Omsatt antal aktier
— Qrvnzr; . Carnegie Real Estate Index I (1‘ ,?ﬁ_%}ttae‘, .
SEK
110
100
0
80

70 3000
60 2000
50 I 1000
=<
2
| [ |l.-Il_|II|||I.-|.-|IIIl||I I.II. €
40 1997 1998 1999 2000 2001
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Storsta aktieagarna i Pandox per 2000-12-31

Namn

Scandic Hotels AB

SEB aktiefonder

Zenit, Brummer & Partners
Skanska AB

Ratos Forvaltnings AB
Livforsakrings AB Skandia
Lansforsakringar WASA Liv

Robur aktiefonder

Hagstromer & Qviberg aktiefonder
Sjatte AP -fonden

Handelsbankens smabolagsfond
Svenska Industritianstemannaforb
Handelsbanken Liv Férsakrings AB
Nordbanken Sverigefonden
Svenska Byggnadsarbetareforbundet
Utlandska agare

Ovriga

Totalt

Aktiekapital

Ar Hindelse
1994 Bildande
1995 Nyemission
1995 Fondemission
1997 Split4:1
1998 Nyemission
2000 Nyemission

Aktiernas fordelning

Antal aktier

Mer &n 100 000
50 001-100 000
20 001-50 000
10 001-20 000
5001-10 000

2 001-5000

1 001-2 000
501-1 000
0-500

Summa

Forandring i antal aktier

1250 000
1247 500
7 500 000
5 000 000
9900 000

Antal agare

35

8

20

27

41
83
145
266
1237

1863

Antal aktier %
5179900 20,8
2 105 600 8,5
2 052 800 8,2

1 500 000 6,0

1 499 500 6,0
1145 350 4,6

1 078 000 4,3

1 066 700 4,3
662 300 2,7
551 450 2,2
543 500 2,2
521 200 2,1
456 000 1,8
450 600 1,8
385 000 1,5
2117 235 8,5
3584 865 14,4
24 900 000 100,0
Antal aktier Aktiekapital, Kr
2 500 150 000

1 252 500 75 150 000
2 500 000 150 000 000
10 000 000 150 000 000
15 000 000 225 000 000
24900 000 373 500 000
Antal aktier Andel aktier, %
21771651 87,4
675 849 2,7
649 800 2,6
410 400 1,7
338 300 1,4
302 125 1,2
233395 1,0
213905 0,8
304 675 1,2
24 900 000 100,0
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Definitioner

Fastighetsrelaterade

Direktavkastning 1

Justerat driftséverskott i relation till bokfért virde
pa fastigheter och hotellinventarier vid arets slut.
Bokfort virde pé hotellinventarier ingdr i nimnaren
beroende pd att inventarichyran ingdr i tiljaren.

Direktavkastning 2

Justerat driftsoverskott inklusive fastighetsrelaterad
administration i férhéllande till fastigheternas bok
forda virde.

Driftséverskott

Férvaltningsintikter minus drifts- och underhélls-
kostnader, fastighetsskatt, tomtrittsavgild och
ovriga fastighetskostnader.

Fastighetsrelaterad administration

Den del av totala administrationskostnaden som

ir direke knuten till fastigheternas forvaltning och
utveckling. Ovriga administrationskostnader avser
central administration och kostnader f6r uppritthal-
lande av bolagets marknadsnotering.

Justerat driftséverskott
Driftséverskott justerat for under éret silda och
kopta fastigheter.

Totala forvaltningsintakter
Summan av hyresintikter och 6vriga fastighetsin-
tikter.

Finansiella

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansnetto och betald skatt i f6rhl-
lande till genomsnittligt eget kapital. Det genom-
snittliga egna kapitalet f6r 2000 har justerats for
genomford nyemission.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader,
i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Direktavkastning pa aktien
Utdelning i procent av aktiekursen.

P/E-tal
Aktiekursen dividerat med resultat efter skatt per
aktie.

P/CE-tal
Aktiekursen dividerat med kassaflodet per aktie.

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader,
i forhéllande till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital vid drets slut i forhallande till
balansomslutningen.

Utdelningsgrad
Andel av foretagets resultat efter skatt som delas ut.

Hotellmarknadsrelaterade

Belagda rum

Antal silda rumsnitter under given tidsperiod som
normalt ir ett r.

Tillgadngliga rum
Tillginglig rumskapacitet under given tidsperiod
som normalt ir ett ar.

Beldaggningsprocent
Antalet belagda rum dividerat med antalet tillging-
liga rum.

Genomsnittligt rumspris
Totala intikeen for silda rum genom antalet belagda
rum.

REVPAR (Genomsnittlig intakt per

tillgangligt rum)

Totala intikten for silda rum dividerat med antalet
tillgingliga rum.

Marknadspenetration
Det enskilda hotellets beliggning i relation till
marknadens genomsnitt.

GOP
Nettovinst i hotelloperatérsforetag fore avskrivning,
hyra, finansnetto och skatt.
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Pandox hotellfastigheter

Anlaggning Antal rum Lage
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 334 Internationell flygplats
Scandic Hotel Slussen, Stockholm ... ................ 292 City
Provobis Star Hotel, Sollentuna ... ................... 269 Méssanlaggning
Scandic Hotel Jérva Krog, Stockholm .. ............... 215 Stockholm Norr
Scandic Hotel Park, Stockholm .. .................... 198 City
Scandic Hotel, Upplands-Vasby ..................... 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 1 851
Scandic Hotel Crown, Goéteborg .. ................... 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
Provobis Star Hotel, Lund . ......... .. ... ... ... .. ... 196 Centralt
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg .. ............. 117 City
Provobis Hotel Kramer, Malmo . ..................... 113 City
First Express, Malm® .. ... .. ... . .. 101 City

Summa Oresund 1276
Scandic Hotel Grand, Orebro .. ..................... 219 City
Radisson SAS 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, Bords . .......................... 158 City
Quality Grand Hotel, Kristianstad .. .................. 149 City
Scandic Hotel, Kalmar . .......... ... ... ... .. ..... 148 Kringled
Scandic Hotel, Karlstad . .. ........... ... ... .. ..... 143 Kringled
Scandic Hallandia, Halmstad .. ..................... 133 City
First Hotel, Linkoping .. ........ ... ... ... ......... 133 City
First Hotel Plaza, Karlstad . ... ...................... 121 City
Provobis Stora Hotellet, Jonkbping .. ................. 116 City
First Hotel Linné, Uppsala ......................... 116 City
Provobis Billingen Plaza, Skévde .. ................... 106 City

Summa Regionstader 2 297
First Resort Mora, Mora .. ......................... 135 Centralt
First Hotel Park Astoria, Enkoping . ................... 134 Centralt
Scandic Hotel Séffle . ......... .. .. ... ... L. 101 Centralt
Scandic Hotel, Karlshamn . ......................... 99 Kringled
Stadshotellet Princess, Sandviken . ................... 84 Centralt
Hotell Sten Stensson Sten, Eslov .. .................... 80 Centralt

Summa Ovriga orter 633
Holiday Inn Nelson Dock, London .. ................... 368 Docklands
Hotel Albert Premier, Bryssel . ....................... 287 City
Scandic Hotel Grand Place, Bryssel ................... 100 City
Holiday Inn Antwerpen . ....... .. .. ... ... ... ....... 204 Kringled
Holiday Inn Crowne Plaza, Bremen .. .................. 235 City
Holiday Inn Crowne Plaza, Dortmund . ................. 190 Méassanlaggning
Holiday Inn Libeck . . ....... ... .. . ... .. . . ... .. ... 158 Kringled

Summa Internationellt 1 542

Summa Pandox totalt 8 458
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