Bokslutskommuniké 2001

Resultatet efter skatt for 2001 uppgick, exklusive engéngsintakter, till 182,2 (154,8)
Mkr, motsvarande en vinst per aktie pa 7,31 (6,90) kronor.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten 6kade till 267,2 (228,2) Mkr motsvarande
10,73 (10,18) kronor per aktie.

Under aret har tva hotellfastigheter férvarvats och tva icke strategiska
hotellfastigheter avyttrats.

Styrelsen foreslar en utdelning pa 4,00 kronor per aktie (3,50).

Verksamhet och strategi

Pandox &r ett renodlat hotellfastighetsholag som genom aktivt &gande och specialistkompetens skapar 6kat
kassafl 6de och darmed vérdetillvéxt for aktiedgarna. Pandox strategi &r att 8ga en typ av fastigheter -
hotellfastigheter. Fokuseringen stérks genom ett prioriterat marknadssegment. Pandox skall &ga stora
hotellfastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmd, svenska regions- och universitetsstéder samt huvudstéder
och stora orter i norra Europa. Hotellfastigheterna skall vara centralt beldgnai naturliga, starka hotellégen
sésom city, flygplatser och méassor. Hotellen skall tillhora évre mellanpris- och hdgprissegmentet och riktasig
mot afférsresendrer och turister.

Bolaget samarbetar i strategiska allianser med hotellmarknadens starkaste aktdrer med valkénda varunamn
och utvecklade driftsformer. Intakterna skapas via rorliga hyresavtal som &r relaterade till operatérernas
omséttning och som delvis innehdler garantinivaer. Pandox medverkar via sitt aktiva dgande till att 6ka de
totala intékterna samtidigt som en aktiv riskhantering reducerar riskerna.

Per den 31 december 2001 &ger Pandox 46 hotellfastigheter med cirka 8 500 rum och en total ytaom 511
000 kvm. Bolaget &r sedan 1997 noterat pad OM Stockholmsbérsens O-lista.

Hotellmarknaden 2001

Hotellkonjunkturcykeln har under &ret forskjutits frén hog tillvaxt och peakmaonster till att passera det hogsta
konjunkturlaget och &r nu i olika stadier av nedgang och utplaning. Efter den 11:e september har samtliga
Pandox marknader i norra Europa haft negativ tillvaxt. Detta har bland annat att gora med att nuvarande
ekonomiska nedgéng drabbat stora regionala centra och huvudstéder.

| Sverige har huvuddelen av marknaderna uppvisat en svagt positiv tillvéxt i RevPAR (genomsnittlig
intakt per tillgangligt rum) under 2001. Antalet salda rum okade trots den forsvagade hotellkonjunkturen med
1,2 procent till 15,4 miljoner sdlda rum vilket pa grund av kapacitetstillskott motsvarar en minskning i
beléggning till 47,4 (48,3) procent. Belédggningen i Pandox svenska prioriterade marknadssegment har
minskat med 1,9 procentenheter till 60,7 procent. Den underliggande efterfrégan har dock 6kat med 0,9
procent, nedgdngen i beldggningen & en effekt av kapacitetstillskott i marknaden.

Av de utlandska marknaderna som Pandox &r representerad pa har det varit positiv tillvaxt i RevPAR i
Dortmund och L tibeck. Generellt har de tyska marknaderna tappat i efterfrégan under &ret pa grund av en
avmattande ekonomi. Dortmund har under hosten haft en bra méss- och konferensmarknad samt flera stora
idrottsarrangemang som bidragit till god efterfrgan pa hotelltjanster.

Hotellmarknaden i Bryssel och London har tappat i efterfragan, bland annat som en foljd av
terrorattackernai USA. Vérst drabbade &r de internationella de-luxe hotellen, flygplatshotellen samt
konferenshotellen i Londons utkanter medan business- och turisthotell i goda lagen har paverkats mindre.
Under det sista kvartalet §6nk RevPAR med 30 procent, jamnt fordelad dver minskande efterfrégan och
siunkande snittpriser.

Aven i Képenhamn och i Antwerpen har efterfrégan minskat. | Kdpenhamn &r det framst de-luxe
segmentet som drabbats medan nedgéngen i Antwerpen delvis forklaras av ett extraordinart 2000 med bland
annat EM i fotboll.

Sammanfattningsvis har dock den forandrade hotel Ikonjunkturens paverkan pa Pandox
hotellfastighetsportfdlj under 2001 varit relativt begrénsad. Detta som en effekt av strategin med ett utvalt
marknadssegment som begrénsar risken i hotellfastighetsportfoljen.

En stor handelse i Pandox affarssfar under ret ar Hilton Group’ s forvarv av Scandic. | Pandox
hotellfastighetsportfdlj ingick 28 hotell med varunamnet Scandic och 5 hotell som marknadsfordes under
Holiday Inns varunamn. Efter férhandlingar med Hilton har éverenskommelse tréffats om att 5 av hotellen
skall uppgraderas och byta varunamn till Hilton samt att 6vriga hotell tills vidare skall drivas under
varunamnet Scandic.



Intéakter och driftséverskott — fastighetsverksamhet

Forvaltningsintékterna for 2001 uppgick till 575,1 (497,7) Mkr. For jamforbara enheter var foradlingstakten i
portféljen 2 procent. Fastighetskostnaderna exklusive avskrivningar uppgick till 96,7 (88,9) Mkr.

Driftsdverskottet 6kade med 69,6 Mkr till 478,4 (408,8) Mkr. Okningen & en effekt av tillskott frén
Hotellusforvérvet, effekt fran hotellfastigheter forvarvade under 2000 och 2001, intaktshojande investeringar
samt ett aktivt utvecklingsarbete inom befintlig portfélj. Justerad direktavkastning fére administrativa
kostnader uppgick for perioden till 9,6 (9,6) procent. Justerad direktavkastning inklusive fastighetsrel aterade
administrativa kostnader uppgick till 9,3 (9,3) procent.

Intédkter och resultat — operatérsverksamhet

Intakterna frén operatorsverksamheten &r i sin helhet relaterade till fore detta Hotel Albert Premier med 285
rum centralt i Bryssel. Hotellet drivs via ett managementkontrakt, vilket innebér att verksamheten drivsi ett
operatorsbolag &gt av Pandox, men att den |6pande driften skots av ett externt managementbolag. Frén och
med mitten av september 2001 drivs hotellet av Hilton under namnet Hilton Brussels City. Intakterna for
perioden januari — december 2001 uppgick till 39,7 (28,2) Mkr och &rets resultat till 0,4 (2,7) Mkr . Det
positiva resultatet har uppnétts trots att hotellet genomggétt ett genomgripande renoverings- och
utvecklingsarbete under perioden.

Resultat

Koncernens resultat efter skatt har forbéttrats med 34,1 Mkr jamfort med féregéende &r och resultatet for aret
uppgick till 190,8 (156,7) Mkr. Resultatforbattringen forklaras i huvudsak av det forbéttrade resultatet i
fastighetsverksamheten. Resultatet har dven paverkats positivt av engangsintakter patotalt 8,6 Mkr avseende
reavingt fran forsaljning av tva hotellfastigheter. Pa grund av underskottsavdrag uppstér i princip ingen betald
skatt. Den beraknade uppskjutna skattekostnaden for perioden uppgar till 28,2 (27,0) Mkr .

Pandox tillampar redovisningsrédets rekommendation om inkomstskatt (RR:9). Berorda jamforel setal i
resultat och balansrakning har justerats med avseende pa detta.

Finansiering och kassaflode

Finansnettot for 2001 uppgick till -178,1 (-150,7) Mkr. Koncernens réntebdrande skulder uppgick den 31
december 2001 till 3 178,5 (2 934,7) Mkr. Laneportfoljen har en spridd forfall ostruktur med en genomsnittlig
réntebindningstid pa 2,3 &r. Den genomsnittliga |&neréntan uppgick vid arsskiftet till 5,4 procent.
Finansieringen av det svenska bestandet har skett i svenska kronor och det utlandska bestandet, i allt
vasentligt, finansieras i respektive lokal valuta. Fastigheternas bel8ningsgrad var 64 procent.
Disponiblalikvida medel inklusive outnyttjad checkkredit pa 100 MKr uppgick till 186,7 (116,4)Mkr.
Kassafl6de fore forandring av rorel sekapital och investeringar for perioden uppgick till 267,2 (228,2) Mkr.

Investeringar och férséljningar

Pandox koncernens investeringar, exklusive hotellfastighetsforvarv, uppgick under aret till 149,1 Mkr.
Investeringarna avsag i huvudsak produktforbattringar i ett antal hotellfastigheter med de mest omfattande
investeringarnai Hilton Brussels City och Radisson SAS Arlandia. Under aret har hotellfastigheterna Sten
Stensson Sten i Eslov och Scandic Karlshamn avyttrats med en reavinst patotalt 8,6 Mkr. Avyttringarna ar ett
led i Pandox strategi att koncentrera &gandet till prioriterade orter.

Tva hotellfastigheter har forvarvats, Mr Chip i Stockholm-Kista och Hogvakten i Helsingborg.
Forvérvskostnaden var sammanlagt 142 Mkr och forvarven gjordestill en direktavkastning pa 9 procent.
Hotellfastigheternas bokfdrda varde inklusive hotellinventarier uppgick till 5 036,8 (4 784,5) Mkr.

Bolagsstdmma och utdelning

Ordinarie bolagsstamma kommer att héllas torsdagen den 21 mars 2002 kl. 17.00 i Auditoriet pa Hilton
Stockholm Slussen.

Styrelsen féresér en utdelning pa 4,00 (3,50) kronor per aktie vilket motsvarar 55 (51) procent av arets
resultat, exklusive engangsintakter, per aktie. Den fullstandiga arsredovisningen kommer att hdllastillganglig
pa Pandox kontor, Grev Turegatan 44 i Stockholm frén forsta veckan i mars da dven distribution till
aktiedgarna kommer att ske.



Utsikter
Hotellkonjunkturen i Pandox marknadsomréde &r fortsatt svér att prognostisera pa grund av osakerheten i
omvérlden. Efter den kraftiga nedgangen under hosten har hotellmarknaden nu gétt in i ett mer normalt
lagkonjunkturmonster i vilket det &nnu saknas stabila trender.

Pandox fokuserade strategi, utvalda marknadssegment och hdga kvalitet pa hotellfastighetsportfoljen
skapar dock fortsatt goda forutséttningar att utveckla bolaget.



Resultatrékning

Oktober — December Helar Helar
Kkr 2001 2000 2001 2000
Fastighetsverksamhet
Hyresintakter 139,5 139,8 551,1 476,3
Ovriga fastighetsintakter 53 8,6 24,0 21,4
Totala forvaltningsintakter 1448 148,4 575,1 497,7
Fastighetskostnader -25,1 -29,0 -96,7 -88,9
Driftsdverskott 119,7 1194 478,4 408,8
Avskrivningar enligt plan -16,0 -14,7 -56,2 -45,8
Resultat fastighetsverksamhet 103,7 104,7 422,2 363,0
Operatorsverksamhet
Rorelseintakter 11,6 8,9 39,7 28,2
Rorelsekostnader -11,6 -7,6 -39,3 -25,5
Rorelseresultat operatdrsverksamhet 0,0 1,3 0,4 2,7
Bruttoresultat 103,7 106,0 422,6 365,7
Administrativa kostnader -7,8 -9,6 -33,9 -31,8
Intakter/kostnader av engangskaraktar - 1,9 8,6 1,9
Rorelseresultat 95,9 98,3 397,3 335,8
Finansnetto -41,7 -46,3 -178,1 -150,7
Resultat fore skatt 54,2 52,0 219,2 185,1
Skatt -0,0 -1,1 -0,2 -1,4
Uppskjuten skatt -4,4 -6,7 -28,2 -27,0
ARETS RESULTAT 49,8 44,2 190,8 156,7
Data per aktie

Helar Helar

Kkr 2001 2000
Genomsnittligt antal aktier, tusental 24 900 22 425
Antal aktier vid periodens slut 24 900 24 900
Resultat per aktie” exkl. engangsintékter, kr 7,31 6,90
Kassaflode per aktie®, kr 10,73 10,18
Eget kapital per aktie, kr 71,17 67,10
Efter utspéadning
Resultat per aktie” exkl. engangsintékter, kr 7,17 -
Kassaflode per aktie®, kr 10,52 -
Eget kapital per aktie, kr 69,77 -

1) Beraknat pa genomsnittligt antal aktier.



Balansrékning i sammandrag

31 december, 31 december,
Kkr 2001 2000
Tillgangar
Fastigheter inklusive inventarier 5036,8 47845
Ovriga anlaggningstillgangar 54 13,0
Omesattningstillgdngar 37,1 61,9
Likvida medel 86,7 16,4
Summa tillgangar 5166,0 4 875,8
Eget kapital och skulder
Eget kapital” 1772,1 1670,8
Uppskjuten skatteskuld, netto” 37,0 8,8
Rantebarande skulder 31785 29347
Icke réantebarande skulder 178,4 261,5
Summa eget kapital och skulder 5166,0 4875,8

1) Pandox tillampar redovisningsradets rekommendation om inkomstskatt (RR:9). Berérda jamforelsetal har justerats med
avseende pa detta. Det egna kapitalet 2000-12-31 har justerats ned med netto 3,6 Mkr.

2) Bolaget tillampar redovisningsradets rekommendation om delarsrapportering (RR:20) och i 6vrigt samma
redovisningsprinciper som i arsbokslutet 2000.

Foréandring i eget kapital

Kkr 2001 2000
Koncernen

Ing&ende kapital 1670,8 883,6
Aktieutdelning -87,1 -41,2
Anpasshing uppskjuten skatt - 23,4
Omrakningsdifferenser -2,4 10,3
Nyemission - 638,0
Periodens nettoresultat 190,8 156,7
Utgaende kapital 1772,1 1670,8

Kassaflddesanalys i sammandrag

Helar Helar
Kkr 2001 2000
Resultat fore skatt 219,2 185,1
Avskrivning 56,8 46,4
Betald skatt -0,2 -1,4
Intakter/kostnader av engangskaraktar -8,6 -1,9
Kassaflode fran Iopande verksamhet 267,2 228,2
Summa férandring av rérelsekapital -43,9 168,4
Kassaflode fran I6pande verksamhet efter forandring av rorelsekapital 223,3 396,6
Ej kassaflodespaverkande poster -10,1 -
Investeringar -149,1 -101,3
Forvarv av fastigheter och inventarier -141,9 -2 340,3
Forséljning av anlaggningstillgangar 24,2 4,0
Kassaflode efter investeringar -53,6 -2 041,0
Intékter/kostnader av engangskaraktar 8,6 1,9
Forandring av finansiella anlaggningstillgangar 6,7 10,8
Forandring av rantebarande |an 223,9 14711
Forandring av latent skatt -28,2 -27,0
Nyemission - 638,0
Utdelning -87,1 -41,2
Summa kassaflode fran finansieringsverksamhet 115,3 2 051,7

Arets forandring av likvida medel 70,3 12,6



Nyckeltal’

Helar Helar
Kkr 2001 2000
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastigheternas bokférda varde inkl. inventarier, Mkr 5 036,8 4784,5
Totala forvaltningsintakter, Mkr 575,1 497,7
Driftséverskott, Mkr 478,4 408,8
Justerat driftséverskott, Mkr 484,3 459,4
Direktavkastning 1, % 9,6 9,6
Direktavkastning 2, % 9,3 9,3
Finansiella nyckeltal
Rantetackningsgrad, gar. 2,24 2,19
Avkastning pa totalt kapital, % 8,0 8,1
Avkastning pa eget kapital, % 11,0 11,6
Soliditet, % 34,3 34,6
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital
och investeringar, Mkr 267,2 228,2
Investeringar exkl. férvarv, Mkr 149,1 101,3
Forvarv av fastighet, Mkr 141,9 2 340,3
* For definitioner se Pandox arsredovisning 2001.
Rantebindningsstruktur’
Mkr SEK DKK EUR GBP Totalt Andel %’
Forfall
2002 949,8 157,4 198,6 18,7 13245 42 4,6
2003 213,6 82,5 154,8 450,9 14 59
2004 235,0 126,7 - - 3617 11 51
2005 180,9 - 55,3 - 236,2 8 5,7
2006 380,0 - - - 380,0 12 6,1
2007 och senare 325,0 - 100,2 - 4252 13 6,3
Totalt 22843 284,1 436,6 173,5 3178,5 100 54
Andel, % 72 9 14 6 100
Genomsnittlig rénta, % 54 51 52 7,0 54
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 2,3 1,3 3,3 1,0 2,3

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



Pandox-aktien

Sedan borsintroduktionen har Pandox borsvarde stigit fran 520 till 1 867 Mkr. Under &ret har Pandox
aktiekurs sjunkit nagot mer an Affarsvarldens Generalindex, 22 procent jamfort med 17 procent.

Kursutveckling

Sedan borsintroduktionen i juni 1997 har Pandoxaktiens varde okat med 57 procent, fran 47,70 kronor
(omréknat fér nyemission) till 75 kronor den 28 december 2001. Under ssmmatid har Afférsvérldens
Generalindex gétt upp med 33 procent och Carnegie Real Estate Index har 6kat med 53 procent. Under 2001
har kursen sjunkit med 22 procent samtidigt som Afférsvérldens Generalindex har sjunkit med 17 procent och
Carnegie Real Estate Index sjunkit med 6 procent. Pandox har under 2001 hogst betalts med 91 kronor och
som l&gst med 58 kronor. Vid utgéngen av 2001 var Pandox borsvarde 1 867 MKkr.

Handelsvolym

Under &ret omsattes 6 232 654 Pandox-aktier pa Stockholmsbérsen, till ett varde av 506,3 Mkr, vilket
motsvarar 25 procent av antalet aktier i Pandox.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Pandox uppgick per den 31 december 2001 till 373,5 Mkr fordelat pa 24,9 miljoner aktier.
Samtligaaktier ager likaandel i bolagetstillgéngar och vinst. Varje aktie har ett nominellt véarde pa 15 kronor.

Aktieagare

Antalet aktieagare i Pandox uppgick vid arsskiftet till 1 921 (1 863). Det institutionella gandet i Pandox
uppgar till cirka 92 (90) procent och andelen utlandska dgare uppgdr till 12 (8,5) procent. 1,2 procent av
antalet aktiedgare &gde mindre 8n 500 aktier vardera.

Utdelningspolitik

Styrelsens avsikt &r att utdelningen till aktiedgarna ska uppgatill 30-50 procent av resultatet efter betald skatt
frén den |6pande verksamheten. Styrelsen tar vid utdelningsférslag hansyn till Pandox utvecklingsmojligheter,
investeringsbehov och finansiella situation.

Feda

I||||.nd|l...:..||III1..I..I:||:.|| I.nl.].....utl.'




Storsta aktiedgarna i Pandox per 2001-12-31 Antal aktier %

Scandic Hotels 5179 900 20,8
Zenit, Brummer & Partners 2179 900 8,8
SEB aktiefonder 2088 900 8,4
Skanska AB 1 500 000 6,0
Livforsakrings AB Skandia 1435 750 5,8
Lansforsakringar Liv 1 078 000 4,3
Banco Hedge 1 004 600 4,0
Robur Aktiefonder 736 300 3,0
Hagstromer & Qviberg aktiefonder 721 100 29
Odin Norden 674 200 2,7
Sjatte AP-Fonden 537 450 2,2
Fortis Bank NV 477 300 19
Handelsbanken Liv 456 000 1,8
Nordea Sverigefond 452 800 1.8
Chase Manhattan Bank 335 383 1.3
Ovriga utldndska dgare 1579 529 6,3
Ovriga 4 462 888 18,0

Totalt 24 900 000 100,0



Pandox hotellfastigheter per den 31 december 2001

Anlaggning Antal rum Lage
Radisson SAS Arlandia Hotel, Arlanda 334 Internationell flygplats
Hilton Stockholm Slussen 292 City
Scandic Hotel Star, Sollentuna 269 Massanlaggning
Scandic Hotel Jarva Krog, Stockholm 215 Stockholm Norr
Scandic Hotel Park, Stockholm 198 City
Scandic Hotel, Upplands-Vashby 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 Massanléggning
Summa Stockholm 2001

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

Scandic Hotel Copenhagen 484 City
Scandic Hotel S:t J6rgen, Malmé 265 City
Scandic Hotel Star, Lund 196 Centralt
Radisson SAS Grand Hotel, Helsingborg 117 City
Scandic Hotel Kramer, Malmé 113 City
First Hotel Jorgen Kock, Malmo 101 City
Hotel Hogvakten, Helsingborg 42 City
Summa Oresund 1318

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, Link&ping 133 City
First Hotel Plaza, Karlstad 121 City
Elite Stora Hotellet, J6nkdping 116 City
First Hotel Linné, Uppsala 116 City
Scandic Hotel Billingen, Skovde 106 City
Summa Regionstader 2 297

First Hotel Mora, Mora 135 Centralt
First Hotel Park Astoria, Enképing 134 Centralt
Scandic Hotel Saffle 101 Centralt
Stadshotellet Princess, Sandviken 84 Centralt
Summa Ovriga orter 454

Hilton London Docklands 368 Docklands
Hilton Brussels City 285 City
Scandic Hotel Grand Place, Bryssel 100 City
Scandic Hotel Antwerpen 204 Kringled
Hilton Bremen 235 City
Hilton Dortmund 190 Massanlaggning
Scandic Hotel Libeck 158 Kringled
Summa Internationellt 1540

Summa Pandox totalt 8 469

Tidpunkter f6r ekonomisk information

Ordinarie bolagsstamma 21 mars 2002
Delarsrapport, 3 man 25 april 2002
Delarsrapport, 6 man 26 augusti 2002

Delarsrapport, 9 man 24 oktober 2002



