Bokslutskommuniké 1998

Pandox Hotellfastigheter AB (publ), 1998-01-01 — 1998-12-31

» Resultatet efter skatt for 1998 uppgick till 61,5 Mkr (27,2) motsvarande en vinst per
aktie pa 4,10 kronor ( 2,47).

» Driftsoverskottet 6kade med 66,1 Mkr till 186,8 Mkr (120,7).

» Kassaflodet fran rorelsen uppgick till 98,2 Mkr (54,0) motsvarande 6,55 kronor per
aktie.

« Styrelsen foreslar en utdelning pa 2,00 kronor (1,25) per aktie.

Hotellmarknaden 1998

Hotellmarknaden i Sverige har fortsatt att utvecklas positivt under 1998. Antalet salda rum
okade med 5,1 % till 14,4 miljoner salda rum vilket motsvarar en belaggning pa 46 %.
Belaggningen pa storre hotell i Pandox prioriterade orter har haft en tillvaxt som éverstiger
rikets genomsnitt. Belaggningen for dessa ligger klart dver rikets genomsnitt och uppgar till
61 %.

Intakter och driftséverskott — fastighetsverksamhet

Forvaltningsintéakterna for 1998 uppagick till 234,6 Mkr (152,2). Fastighetskostnaderna exklusive
avskrivningar uppgick till 47,8 Mkr (31,5).

Driftsdverskottet 6kade med 66,1 Mkr till 186,8 Mkr (120,7). Jamfort med 1997 forklaras forandringe
framst av tillskottet fran de under 1997 forvarvade fastigheterna samt de 8 fastigheter som forvéarva
fran Tornet under 1998 och som ingar i resultatet med 9 manader. Den starka hotellkonjunkturen h:
dessutom resulterat i Okade intékter fran omsattnings- och resultatrelaterade hyresavtal. Justerat G
salda och kopta fastigheter uppgick driftsoverskottet till 194,6 Mkr (169,1). Justerad direktavkastnin
fore administrativa kostnader uppgick for perioden till 9,3 % (9,0 %). Justerad direktavkastning
inklusive fastighetsrelaterade administrativa kostnader uppgick till 8,9 % (8,6).

Intékter och resultat — operatérsverksamhet

Rorelseintakterna for perioden uppagick till 18,5 Mkr (41,5). Under 1998 drevs endast operatorsbola
i Hotel Park Astoria Enkoping i egen regi. Resultatet for perioden uppgick till -0,2 Mkr (-0,7).
Verksamheten i operatorsbolaget i Quality Grand Hotel Kristianstad som 6vertogs den 2 mars 199¢
fran Fastighetsbolaget Tornet 6verlats per samma datum till Choice Hotels Scandinavia ASA (CHS
Avvecklingen av operatorsbolaget i Quality Grand Hotel har belastat resultatet med 0,5 Mkr.
Operatdrsverksamheten i Hotel Park Astoria har fran 1 januari 1999 Overlatits pa extern hyresgast
varfor Pandox for narvarande inte bedriver nagon egen operatorsverksamhet.



Resultat

Koncernens resultat efter skatt har forbattrats med 34,3 Mkr jamfort med foregdende ar och resulta
for perioden uppgick till 61,5 Mkr (27,2). Resultatforbattringen forklaras i huvudsak av ett forbattrat
driftséverskott fran fastighetsverksamheten, framst beroende pa genomforda forvarv. Finansnettot |
forsamrats med 21,0 Mkr som effekt av 6kad upplaning avseende forvarvade fastigheter. Resultate
paverkas vidare av en engangsintakt pa 3,5 Mkr fran forsaljningen av Kallhagens Wardshus samt a
reservering for ett skattetillagg pa 2,1 Mkr vilka ingar i posten intakter/kostnader av engangskarakts
pa netto 1,4 Mkr (1,0). Beslutet om skattetillagg har 6verklagats.

Nyemission

Under januari 1998 genomférdes en nyemission, med foretradesréatt for Pandox aktiedgare.
Nyemissionen tillforde Pandox 205 Mkr efter emissionskostnader. Antalet aktier efter nyemissionen
uppgar till 15 000 000.

Finansiering och kassaflode

Finansnettot for 1998 uppgick till =71,3 Mkr (-50,3). Koncernens rantebérande skulder uppgick den
december 1998 till 1 281,8 Mkr (1 078,3). Laneportfdljen har en spridd forfallostruktur med en
genomsnittlig rantebindningstid pa 2,3 ar. Den genomsnittliga lanerantan uppgick vid arsskiftet till
5,85 procent. Fastigheternas belaningsgrad var 62 procent.

Disponibla likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit pa 25 Mkr uppgick till 107,9 Mkr (39,4).
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital och investeringar for perioden uppgick till 98,2 Mkr
(54,0).

Fastighetsbestandet

Under 1998 har Pandox tilltratt nio hotellfastigheter. Den 2 mars tilltradde Pandox de atta
fastigheter som forvarvats fran Fastighets AB Tornet. Ekonomisk avrakning skedde
slutgiltigen den 31 mars 1998. | juli 1998 traffades avtal om férvarv av hotellfastigheten
Radisson SAS Lulea med tilltrade den 2 september 1998. Forvarvskostnaden fér de nio
fastigheterna uppgick till 260 Mkr. Under aret har hotell- och restaurangfastigheten
Kallhagens Wardshus samt kontorsfastigheten Overkikaren 19 avyttrats. Den sammanlagda
forsaljningslikviden uppgick till 49 Mkr och gav en reavinst pa 3,5 Mkr, vilket i sin helhet ar
relaterat till Kallhagens Wardshus. | november 1998 traffades ett avtal som ger Pandox ratt att
forvarva hotellfastigheten Provobis Star Hotel i Lund for totalt 101 Mkr inklusive
transaktionskostnader. Pandox fastighetsbestand per 31 december 1998 exklusive
hotellfastigheten Provobis Star Hotel i Lund omfattade 28 hotellfastigheter med sammanlagt
4 325 hotellrum och en total yta pa 249 970 kvm. Fastigheternas bokforda varde inklusive
hotellinventarier uppgick till 2 085,2 Mkr (1 874,3). Koncernens investeringar under perioden
uppgick till 22,6 Mkr (11,2) vilket i huvudsak avsag forbattringar av hotellprodukten i ett
antal fastigheter.

Handelser efter arets utgang

Pandox har i januari 1999 utnyttjat sin ratt att forvarva hotellfastigheten Provobis Star Hotel i
Lund. Tilltrade skedde den 26 januari med ekonomisk avrakning fran arsskiftet.
Driftsresultatet fran fastigheten kommer att inga i Pandox resultat under hela 1999.



Utsikter for 1999

Hotellkonjunkturen i Pandox prioriterade marknadssegment férvantas under 1999 ligga kvar
pa 1998 ars hoga niva. Med nuvarande hotellfastighetsbestand bedoms Pandox
resultatforbattring for 1999 uppga till cirka 10 %.



Koncernresultatrakning i sammandrag

MKkr

Fastighetsverksamhet
Hyresintakter

Ovriga fastighetsintakter
Totala forvaltningsintakter
Fastighetskostnader
Driftsoverskott

Avskrivning?!

Resultat fastighetsverksamhet

Operatérsverksamhet
Rorelseintakter
Rorelsekostnader?

Resultat operatorsverksamhet
Bruttoresultat

Administrativa kostnader?
Intakter/kostnader av engangskaraktar
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Latent skat

Resultat efter skatt

1998

218,5
16,1
234,6
-47,8
186,8
-36,0
150,8

18,5
-18,7
-0,2
150,6

-19,2
1,4
132,8

-71,3

61,5
0,0

61,5

1997

140,6
11,6
152,2
-31,5
120,7
-26,0
94,7

41,5

-42,2
-0,7
94,0

-17,2
1,0
77,8

-50,3
27,5
-0,3
27,2

1. Avskrivningen av byggnad sker med 1,5 procent och uppgar till totalt 29 077 kkr. Avskrivningen totalt for
perioden uppgar till 36 705 kkr varav i fastighetsverksamheten 35 977 kkr, i operatorsverksamheten 166 kkr och i
administrativa kostnader 562 kkr. (1997 totalt 26 541 kkr,. varav i fastighetsverksamheten 25 974 kkr, i

operatorsverksamheten 148 kkr och i administrativa kostnader 419 kkr)
2. Da Pandox har betydande underskottsavdrag uppstar ingen skattekostnad.



Koncernbalansrakning i sammandrag

Kkr

Fastigheter inkl. inventarier
Ovriga anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Likvida medel

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Rantebarande skulder

Icke rantebarande skulder
Summa eget kapital och skulder

1998-12-31

2 085,2

16,5

14,6
82,9
2199,2

830,1
1281,8
87,3
2199,2

1997-12-31

1874,3
17,3
23,7
14,4
1 929,7

582,9
1078,3
268,5

1 929,7

Koncernens finansieringsanalys i sammandrag

Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
och investeringar

Summa forandring av rorelsekapital
Kassaflode fore investeringar

Summa investeringar netto

Kassaflode efter investeringar

Forandring finansiella anlaggningstillgangar
Forandring rantebarande lan

Nyemission

Utdelning
Summa extern finansiering

Arets forandring av likvida medel

1998

61,5
36,7

98,2
-172,1

-73,9
-247,8

-321,6
1,0
203,5

204,5

-18,8
390,2

68,6

1997

27,5
26,5

54,0
202,5
256,5
-661,5
-405,0
1,1
374,6
0,0

0,0
375,7

-29,3



Nyckeltal

1998
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokforda varde inkl. inventarier, Mkr 2 085,2
Totala forvaltningsintakter, Mkr 234,6
Driftsoverskott, Mkr 186,8
Justerat driftséverskott, Mkr 194,6
Direktavkastning 1, % 9,3%
Direktavkastning 2, % 8,9%
Finansiella nyckeltal
Réantetackningsgrad, ggr 1,82
Avkastning pa totalt kapital,% 6,6%
Avkastning pa eget kapital, % 7,6%
Soliditet, % 37, 7%
Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital och investeringar, Mkr 98,2
Investeringar, Mkr 22,6
Forvarvskostnad fastigheter, Mkr 260
Data per aktie, kr1
Periodens resultat 4,10
Kassaflode 6,55
Eget kapital 55,34

1997

1874,3
152,2
120,7
169,1
9,0%
8,6%

1,52

5,8%

4,8%
30,2%

54,0
11,2
667

2,47
4,91
52,93

1. Antal aktier efter nyemission i januari 1998 uppgar till 15 000 000. Fér 1997 ars siffror har justering gjorts for famuketdasentet i

nyemissionen. Borskursen 58 kr den 27 november 1997 har anvéants vid omrakning av data per aktie.

Tidpunkter for ekonomisk information

Bolagsstamma 25 mars 1999
Delarsrapport januari-mars 27 april 1999
Delarsrapport januari-juni 24 augusti 1999
Delarsrapport januari-september 22 oktober 1999

Stockholm 1999-02-15

Anders Nissen

Verkstallande direktor



Definitioner
Fastighetsrelaterade

Totala forvaltningsintakter

Summan av hyresintékter och 6vriga fastighetsintakter.

Driftsoverskott

Forvaltningsintakter minus drifts- underhallskostnader, fastighetsskatt, tomrattsavgald och
ovriga fastighetskostnader.

Justerat driftsbverskott

Driftséverskott justerat for under aret salda och kopta fastigheter.

Direktavkastning 1

Justerat driftséverskott i relation till bokfort varde pa fastigheter och hotellinventarier vid
periodens slut. Bokfort varde pa hotellinventarier ingar i namnaren beroende pa att
inventariehyran ingar i taljaren.

Direktavkastning 2

Justerat driftséverskott inkl. fastighetsrelaterad administration i forhallande till fastigheternas
bokforda varde.

Fastighetsrelaterad administration

Den del av totala administrationskostnaden som &ar direkt knuten till fastigheternas férvaltning
och utveckling. Ovriga administrationskostnader avser central administration och kostnader
for uppratthallande av bolagets marknadsnotering.

Finansiella

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, i forhallande till finansiella kostnader.
Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansnetto och betald skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital. Det
genomsnittliga egna kapitalet har justerats for genomford nyemission.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader, i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning. | beréakning av genomsnittliga balansomslutningen fér december 1997
ingar ej forvarvet fran WASA (525 Mkr) som skedde den 30 december 1997.

Soliditet

Eget kapital vid periodens slut i forhallande till balansomslutningen.



FASTIGHETSBESTAND PER 981231

Anlaggning Antal rum Yta kvm
Scandic Hotel Slussen, Stockholm 292 18 416
Provobis Star Hotel, Sollentuha 269 18 573
Radisson SAS Arlandia Hotel,Arlanda 343 15 260
Scandic Hotel, Upplands-Vashby 150 6 955
First Hotel Royal Star, Alvsjo 103 4 900
Summa Stockholm 1157 64 104
Radisson SAS Park Avenue, Goteborg 318 21 998
Hotell Bohéme, Goteborg 52 1652
Summa Goteborg 370 23 650
Scandic Hotel S:t Jorgen, Malmo 265 21 485
First Express, Malm6 101 8 195
Provobis Hotel Kramer, Malmo 113 6 913
Summa Malmo 479 36 593
Radisson SAS Hotel, Luled 209 12 166
Provobis Stora Hotellet, Jonkdping 114 11 378
Scandic Hotel Winn, Karlstad 199 10 580
Radisson SAS Hotel, Ostersund 177 8 766
Provobis Billingen Plaza, Skévde 106 7743
Quality Grand Hotell, Kristianstad 148 7 524
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 6 832
First Hotel, Linkdping 133 6 540
First Hotel Plaza, Karlstad 121 5907
First Hotel Linné, Uppsala 116 5831
Scandic Klaralven, Karlstad 143 5694
Scandic Hotel, Kalmar 148 5485
Summa Regionstader 1731 94 446
First Hotel Mora , Mora 140 9161
Stadshotellet, Sandviken 84 7 003
Sten Stensson Sten, Eslov 80 5833
First Hotel Park Astoria, Enkoping 134 4 600
Scandic Hotel, Karlshamn 99 3335
Good Morning Hotell, Boden 51 1245
Summa Ovriga orter 588 31177
Summa Pandox totalt 4 325 249 970

! Ags till 50 % av Pandox. Uppgifterna avser hela fastigheten.



