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Stark aterhamtning under kvartalet

Juli-september 2021 Januari-september 2021

o Intékter fran Fastighetsforvaltning uppgick till 652 (630) MSEK. o Intékter fran Fastighetsférvaltning uppgick till 1 774 (1 829) MSEK.

Okningen for jamférbara enheter var 11 procent justerat for
valutakurseffekter

Driftnettot frdn Fastighetsforvaltning uppgick till 553 (531) MSEK.
Okningen for jamforbara enheter var 15 procent justerat for
valutakurseffekter

Driftnettot fran Operatérsverksamhet uppgick till 22 (-39) MSEK
EBITDA uppgick till 550 (456) MSEK
¢ Cash earnings uppgick till 270 (194) MSEK

o Cash earnings per aktie uppgick till 1,45 (1,06) SEK

o Periodens resultat uppgick till 321 (-103) MSEK, vari ingér
orealiserade virdeforandringar avseende Forvaltningsfastigheter
om -9 MSEK

* Resultat per aktie uppgick till 1,73 (-0,56) SEK

* Per 30 september 2021 uppgick likvida medel och outnyttjade
kreditfaciliteter till 4 202 MSEK, jamfort med 4 377 MSEK per 30
juni 2021

* Den 23 augusti utsig Pandox styrelse Liia Nou till vd. Liia Nou har
varit Pandox CFO sedan 2007 och tillférordnad vd sedan den 21
maj 2021

¢ Per 31 augusti omklassificerades Maritim Hotel Niirnberg till
Operatorsverksamhet

Okningen for jamférbara enheter var 2 procent justerat for
valutakurseffekter

¢ Driftnettot fran Fastighetsforvaltning uppgick till 1 485 (1 540)

MSEK. Okningen for jamforbara enheter var 3 procent justerat for
valutakurseffekter

o Driftnettot frin Operatorsverksamhet uppgick till -48 (-104) MSEK
¢ EBITDA uppgick till 1 347 (1 321) MSEK

¢ Cash earnings uppgick till 517 (531) MSEK

« Cash earnings per aktie uppgick till 2,81 (2,91) SEK

« Periodens resultat uppgick till 351 (-1 103) MSEK, vari ingdr

orealiserade virdeforandringar avseende Forvaltningsfastigheter
om -465 MSEK

« Resultat per aktie uppgick till 1,91 (-5,98) SEK

Finansiellt sammandrag

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2021 2020 A% 2021 2020 A% 2020
Intdkter Fastighetsforvaltning 652 630 3 1774 1829 -3 2399
Driftnetto Fastighetsforvaltning 553 531 4 1485 1540 -4 2018
Driftnetto Operatorsverksamhet 22 -39 n.a -48 -104 n.a -168
EBITDA 550 456 21 1347 1321 2 1699
Periodens/drets resultat 321 -103 na 351 -1103 na -1408
Resultat per aktie, SEK) 1,73 -0,56 na 1,91 -5,98 na -7,61
Cash earnings 270 194 39 517 531 -3 660
Cash earnings per aktie, SEK?) 1,45 1,06 37 2,81 2,91 -3 3,64
Nyckeldata
Marknadsvarde fastigheter — — — 61255 62 022 -1 59 542
Rantebdrande nettoskuld — — — 30 387 30056 1 29007
Belaningsgrad netto, % — — — 49,6 48,5 na 48,7
Réntetdckningsgrad, ggr 2,5 2,2 n.a 2,0 21 n.a 2,0
EPRA NRV per aktie, SEK?) — — — 171,49 175,33 — 167,60
WAULT (Forvaltningsfastigheter), ar — — — 14,2 14,9 na 14,6
RevPAR (Operatérsverksamhet) for jamfoérbara enheter och
jamforbar valutakurs, SEK 400 208 92 228 268 -15 226

1Berdknat pa totalt antal aktier for balansposter och viktat antal aktier for resultatposter. Fér uppgift om antal aktier se sidan 19.
Se not 3 pa sidan 27 f6r sammanstallning av omklassificeringar, férvarv och avyttringar. For fullstandiga definitioner se sidan 29.
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VD har ordet

Hotellefterfragan 6kade pa samtliga Pandox marknader i det tredje
kvartalet med stod av ett starkt inhemskt fritidsresande och ett 6kat
affarsresande. De underliggande drivkrafterna bakom
efterfrdge6kningen var en hog ekonomisk aktivitetsniva, avvecklade
myndighetsrestriktioner och en 6kad vaccinationsgrad.

Sammantaget 6kade Pandox totala intdkter och driftnetto med 18
respektive 17 procent jamfort med tredje kvartalet 2020. For jamforbara
enheter var 6kningen 25 respektive 24 procent justerat for
valutakurseffekter. Huvuddelen av Pandox intdkter utgjordes av
kontrakterade minimihyror och fasta hyror i Fastighetsforvaltning.
Bidraget fran omséttningsbaserade hyror och intékter fran
Operatorsverksamhet 6kade i takt med att belaggningsgraden stérktes.

Beldggningsgraden for jamforbara enheter i affarssegmenten
Fastighetsforvaltning och Operatorsverksamhet uppgick till cirka 55
(37) respektive 39 (22) procent i det tredje kvartalet.

Pandox &r en aktiv hotellfastighetségare som ror sig 6ver hela
vardekedjan. I linje med det aktiva dgandet tog Pandox den 31 augusti
6ver driften av tidigare Maritim Hotel Niirnberg dé hyresavtalet 16pte
ut. Ett renoveringsprogram om cirka 20 MEUR for att uppgradera och
ompositionera hotellet med avsikt att skapa betydande virdetillvaxt har
nu paborjats. Ett ytterligare exempel 4r h27 i Képenhamn, ett hotell
som Pandox renoverat och ompositionerat i egen regi, och som per 1
oktober hyrts ut till Motel One under ett nytt attraktivt
omséttningsbaserat hyresavtal med garanterad minimihyra.
Sammantaget visar dessa exempel hur var affirsmodell kan skapa virde
dven under en pandemi.

Pandox finansiella stéllning &r fortsatt stark med en belaningsgrad om
49,6 procent och likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter om
4 202 MSEK per 30 september 2021. Refinansieringar om motsvarande
1920 MSEK genomfordes i kvartalet och aterstende forfall 2021
forvantas refinansieras i nartid.

Hotellmarknaden i inhemska och regionala stdder utvecklades bast dven
i det tredje kvartalet. Sett till lander var Storbritannien ater den klarast
lysande stjarnan men de nordiska landerna, sirskilt Danmark,
utvecklades ocksé vil och beldggningsgraden i nordiska regionstader
nirmade sig 2019 ars nivaer*. Mot slutet av kvartalet var
beldggningsgraden i danska regionstader till och med hogre &n
motsvarande period 2019. Utvecklingen i Tyskland var ocksa positiv
men landets mer forsiktiga héllning rorande restriktioner begriansade
Okningen i efterfrigan jamfort med ménga andra lander. Attraktiva
fritidsdestinationer som till exempel Liibeck noterade dock rekordhog
efterfragan.

Under oktober har fritidsefterfrigan i hotellmarknaden som helhet,
framforallt pa helger, legat kvar pé goda nivaer samtidigt som
affarsefterfragan pa veckodagar okat ytterligare. En viktig forklaring ar
den paborjade ateréppningen av arbetsplatser och kontor samt att
publik- och deltagarbegrinsningar for idrottsevenemang, méten och
events mildrats eller helt tagits bort, vilket ar sarskilt positivt for storre
stider. Totalt sett vilar nu hotellmarknaden pa en fastare grund.
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Som vi tidigare beskrivit forvantar sig Pandox att hotellmarknadens
dterhdmtning — forutsatt minskade restriktioner och 6kad ekonomisk
aktivitet — sker i faser med sex utvecklingsnivéer déar olika
marknadssegment stegvis bygger upp efterfragan i hotellmarknaden:

1. Stéder och lander 6ppnar upp och restriktioner lattar gradvis
2. Hotell 6ppnar

3. Inhemskt fritidsresande med viaxande hogbetalande segment
4. Inhemskt affarsresande

5. M6ten och internationellt resande

6. Gruppresor

Respektive steg medverkar till att beldggningen stiger och intakterna
oOkar, vilket i sin tur skapar forutsattningar for hogre snittpriser och
okade intakter per rum.

Hotellmarknaden befinner sig for narvarande i "Nivé 3” med ett 6kat
inslag av "Nivé 4” i form av inhemskt affdrsresande. I takt med att allt
fler féretag nu pé allvar ater6ppnar sina kontor och gradvis minskar
interna reserestriktioner finns forutsiattningar for en fortsatt
dterhdmtning i affarsresandet. Det forfaller ocksa som att den
konservativa syn ménga foretag hade pa sitt framtida resande nér
pandemin rasade som virst, nu borjar bli mer nyanserad med ett 6kat
behov av fysiska moten igen.

Efterfragan i hotellmarknaden &r vildigt beroende av graden av
restriktioner. De restriktionslattnader som genomfordes i det andra
kvartalet och som utokades i det tredje kvartalet har lett till en tydligt
okad hotellefterfrigan pa samtliga Pandox marknader. Hur eventuella
sdsongsmassiga variationer i virusspridning och nya virusmutationer
kan forvintas paverka restriktioner och hotellefterfrigan &r svart att
vardera.

Den positiva utvecklingen i hotellmarknaden visar att det finns ett
stort uppdamt resebehov, som snabbt konverteras till efterfrdgan nar
restriktioner minskar och férutséttningar for resande forbattras.
Betalningsviljan for hotellboende ar hog, vilket illustreras av
snittprisutvecklingen i attraktiva fritidsdestinationer i det tredje
kvartalet, dar RevPAR i vissa fall var visentligen hogre jamfort med
motsvarande kvartal 2019.

Den ekonomiska aktivitetsnivan pad Pandox marknader &r god och
hushéllens ekonomi &r stark. Vaccinationsgraden ar hog och manga
restriktioner med paverkan pé resande, moten och events har
vasentligen mildrats eller avvecklats helt i de flesta lander. Foretag har
ocksa paborjat en atergang till sina fysiska kontor, vilket lagger grunden
for fler moten och ett 6kat inhemskt affarsresande parallellt med ett
fortsatt aktivt inhemskt fritidsresande.

Pandox har en attraktiv position med cirka 80 procent av totalt antal
rum i regionala och inhemska stdder och har ddrmed en hog exponering
mot inhemsk efterfrigan, som leder hotellmarknadens aterhamtning.

For nirvarande géller att kontrakterade minimihyror och fasta hyror
forvantas utgéra majoriteten av Pandox totala intdkter. Rorliga intékter
i hyresavtal med minimihyror genereras endast i begriansad
utstrackning 2021. Givet en fortsatt dterhdmtning i hotellefterfragan
forvantas rorliga intakter materialiseras i merparten av hyresavtalen
med minimihyror 2022.

Nir efterfragan i hotellmarknaden 6kar kommer intéktsokningen,
som en konsekvens av driftsmodell och avtalsmix, inledningsvis att vara
tydligast i Operatorsverksamhet som helhet och i Fastighetsforvaltning i
Norden.

* Benchmarking Alliance baserat p& 6ppna hotell
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Sammantfattning av covid-19-effekter for Pandox

Pandox foljer och utvérderar afféarslaget 16pande och har en nira dialog
med hyresgéster i affirssegmentet Fastighetsforvaltning avseende
respektive parts affarssituation.

Kontrakterade minimihyror med garanti plus fasta hyror uppgér
enligt avtal till drygt 1 9oo MSEK miitt i arstakt, vilket ocksa forviantas
utgora huvuddelen av Pandox intdkter i det fjarde kvartalet 2021.

Overenskommelser med hyresgister om temporira forandringar i
betalningsvillkor sker nar sa ar mojligt och 1ampligt. Hyror har under
det tredje kvartalet inkommit enligt ursprungliga och temporara
betalningsvillkor. Inga rabatter pé hotellhyror har givits. Per 30
september 2021 uppgick kundfordringar hanforliga till uppskjutna
hyror under temporira betalningsvillkor till motsvarande 649 MSEK,
jamfort med 640 MSEK per 30 juni 2021. Aterbetalning av uppskjutna
hyror férvintas paborjas under fjarde kvartalet 2021.

Pandox har tagit del av statliga bidrag i Sverige, Finland och Danmark
om totalt motsvarande 7 MSEK i det tredje kvartalet (2 MSEK i det
andra kvartalet 2021), vilket intiktsforts under Ovriga
fastighetsintakter.

For mer information, se sidan 6, 7 och 25.

Pandox har tagit del av stodprogram inom Operatorsverksamhet i
Belgien, Tyskland, Kanada, Storbritannien och Nederldnderna om
motsvarande cirka 15 MSEK i det tredje kvartalet (98 MSEK i det andra
kvartalet 2021), varav huvuddelen avser tidigare resultatperioder, vilket
redovisas som en kostnadsreduktion inom Kostnader
Operatorsverksamhet.

Darutover har cirka 10 MSEK (26 MSEK i det andra kvartalet 2021)
overforts direkt frdn myndigheter till Pandox anstillda i form av
16nest6d for permitterad personal. Dessa ingér sdledes inte i Pandox
redovisade siffror.

For mer information, se sidan 6, 7 och 25.

Vid utgangen av det tredje kvartalet var Pandox totala kostnader i
paritet med intdkterna fran kontrakterade minimihyror och fasta hyror.
For mer information, se sidan 6 och 7.

Aterstiende planerade investeringar under 2021 uppgar till
motsvarande cirka 230 MSEK.
For mer information, se sidan 9.

Pandox genomfor interna virderingar av sin hotellfastighetsportf6lj och
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandard IAS 40. Rorelsefastigheter redovisas till
anskaffningsviarde minus avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
For Rorelsefastigheter redovisas interna varderingar i informationssyfte
och dessa ingér i EPRA NRV-berékningarna.

Virderingsmodellen bestér av en accepterad och beprovad
kassaflodesmodell, dédr framtida kassafloden som hotellfastigheterna
forvantas generera diskonteras med marknadens avkastningskrav.
Virderingen baseras pa det berérda hotellets affarsplan, vilken
uppdateras minst tva ganger per ar, och tar bland annat hénsyn till
utvecklingen inom de underliggande operatorsaktiviteterna,
marknadsutvecklingen, avtalslaget, drifts- och underhallsfragor och
investeringar som syftar till att maximera hotellfastighetens kassaflode
och avkastning pa lang sikt. Externa véarderingar av alla fastigheter
genomfors normalt sett varje ar av oberoende fastighetsvarderare. De
externa virderarna genomfor en mer djupgéende inspektion minst vart
tredje ar eller om fastigheten genomgatt stora forandringar. De externa
varderingarna &r en viktig referenspunkt for Pandox interna varderingar
i den mén att skillnader mot internt utférd vardering analyseras for att
pa sa vis utmana den interna varderingen.

Pandox har en robust viarderingsprocess och en konsekvent
varderingsansats. Pandox har vid utgdngen av det tredje kvartalet
varderat hotellfastigheterna enligt samma metod och vedertagna
kassaflodesmodell som anvints sedan borsnoteringen 2015 efter
godkind granskning av borsrevisorn.
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Pandox har hanterat osdkerheter hanforliga till covid-19-pandemin
framst genom de kassaflodesprognoser som ligger till grund for
varderingarna. Osékerheten om pandemins p&verkan pa framtida
kassafléden &r h6g, men har minskat genom ¢kad vaccinationsgrad,
avvecklade myndighetsrestriktioner och kraften i hotellmarknadens
aterhdmtning. Det finns fortsatt en viss osdkerhet om eventuella
langsiktiga bestaende effekter av covid-19 pa hotellmarknaden i stort.

Pandemins effekter pa direktavkastningskrav kan dnnu inte med
rimlig sdkerhet fastslas framforallt pa grund av att vigledande evidens i
transaktionsmarknaden for vardering av hotellfastigheter ar otillracklig.
Under normala omsténdigheter tenderar Pandox bedomda
avkastningskrav vara mycket lika de som erhélls fran externa
fastighetsvarderare. Dessa tar i sin tur utgangspunkt i marknadens
direktavkastningskrav som i mén av tillgdng harletts ur transaktioner av
jamforbara hotellfastigheter. Den komplexitet som covid-19-pandemin
gett upphov till har dock skapat en hogre osékerhet om framtiden och
dirmed gett upphov till ett storre métt av uppskattningar och
bedémningar dven géllande marknadens direktavkastningskrav. Den
hogre graden av bedomning av direktavkastningskravet som dérigenom
uppstétt, har skapat en storre avvikelse mellan Pandox
direktavkastningskrav och vissa direktavkastningskrav som de externa
varderarna anvént i sina berdkningar. Pandox hantering av
komplexiteten och nédviandiga 6vervaganden har 16pande diskuterats
och analyserats internt inom foretaget samt i Pandox revisionsutskott,
finansutskott och styrelse. Pandox bedomning &r att covid-19-pandemin
ar av 6vergaende karaktir med begriansad effekt pa det langsiktiga
direktavkastningskravet.

Pandox foljer noga parametrar som péverkar viarderingarna. I takt
med att effekterna av covid-19 klarnar forviantas direktavkastningskrav
och framtida kassafloden att kunna uppskattas med storre precision.

Som referenspunkt fér Pandox interna viarderingar har 129 externa
varderingar genomforts under de senaste tolv manaderna. Det &r
Pandox langivare som bestimmer, eller i vissa fall medverkar i beslut
om, vilken extern virderare som ska anvéindas och vilka
hotellfastigheter som ska virderas och nir det ska ske.

De externa varderingarna uppvisar stor spridning bade inom och
mellan marknader, vilket speglar en fortsatt stor osékerhet och
skiftande externa viarderingsansatser. Genomforda externa varderingar
under de senaste tolv ménaderna omfattar cirka 83 procent av
fastigheterna och ligger ssmmantaget cirka 5 procent under Pandox
interna virderingar — inom ett intervall om cirka +7 till cirka -15
procent per land/region. Hotellfastigheter i Norden uppvisar
genomgdende en lagre differens och spridning mellan Pandox och de
externa virderarnas virderingar, medan hotellfastigheter utanfor
Norden uppvisar en storre differens.

Virderingsskillnaden for hotellfastigheter utanfér Norden forklaras i
huvudsak av att de externa varderingarna genomfordes i en sirskilt
utmanande period i pandemin dér de externa virderarna hojde
direktavkastningskravet pa hotellfastigheter baserat pa antagandet om
langtgdende och bestdende negativa effekter fran covid-19. Se sidan 23
for information om fastigheternas marknadsvirde per land.

Pandox har under det tredje kvartalet genomfort 25 externa
varderingar (13 i Sverige, 5 i Finland, 4 i Norge och 3 i Tyskland), vilka
sammantaget ligger cirka 3 procent 6ver Pandox interna varderingar —
inom ett intervall om cirka +8 till cirka +1 procent per land.

I det tredje kvartalet uppgick de orealiserade viardeférandringarna till
-9 MSEK for Forvaltningsfastigheter. De orealiserade
vardeforandringarna for Rorelsefastigheter uppgick till 57 MSEK.

Sedan covid-19-pandemins start i det forsta kvartalet 2020 har de
orealiserade vardeforandringarna uppgétt till sammanlagt -2 244 MSEK
for Forvaltningsfastigheter och -954 MSEK for Rorelsefastigheter,
motsvarande en samlad minskning med -5,0 procent, huvudsakligen
forklarat av ldgre forvantade kassafloden.

For mer information, se sidan 9, 23 och 25.
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Pandox har en stark finansiell stdllning. Per 30 september 2021 uppgick
belaningsgraden netto till 49,6 procent och likvida medel plus
outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 4 202 MSEK.

Pandox skuldfinansiering bestar uteslutande av kreditfaciliteter fran
elva nordiska och internationella banker i huvudsak mot sikerhet i
fastighet. Kreditfaciliteter med en 16ptid mindre 4n ett ar uppgér till
3 909 MSEK, varav 2 307 MSEK med forfall i december 2021. Under
kvartalet har Pandox genomfort refinansieringar om motsvarande cirka
1920 MSEK och éterstdende forfall 2021 forvintas refinansieras i
nértid.

Pandox finansiella kovenanter utgors pa koncernnivé av:

1. Belaningsgrad, pé en nivd dar Pandox finansiella mal for

belaningsgrad ger betryggande utrymme

2. Réntetdckningsgrad, pa en nivé dar dven enbart intakter frén

kontrakterade minimihyror och fasta hyror ger tillfredsstillande
utrymme

Pandox har en positiv och nira dialog med sina langivare om
refinansiering samt anpassning av villkor och kovenanter i befintliga
kreditavtal med hénsyn till covid-19. I det tredje kvartalet har langivare
gett waivers i enskilda kreditavtal.

For mer information, se sidan 10 och 11.

I vissa lander finns program som técker en direkt andel av foretagens
fasta kostnader. Nagot generellt hyresstod for fastighetsigare finns inte.
Hyresgéster i Tyskland och Storbritannien har sedan pandemins borjan
kunnat skjuta pa hyresbetalningar samt kapitalisera och betala dessa i
efterskott 6ver en langre period. Denna mojlighet har forlangts till 25
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mars 2022 i Storbritannien men har utgétt i Tyskland. Tyskland inforde
intaktsstod for bolag som blivit drabbade av restriktioner avseende
november och december 2020. Detta 6vergick till stod for fasta
kostnader avseende 2021 som vid olika tidpunkter har forldngts och
16per nu till och med 31 december 2021.

Under det tredje kvartalet var det, forutom ndmnda stod for fasta
kostnader i Tyskland, framst permitteringsstod i Pandox olika
marknader som fortfarande var tillgdngliga och kunde utnyttjas.

Pandox har for avsikt att under 2021 anséka om ytterligare statliga
bidrag avseende tidigare kostnader, vilka kommer att redovisas nar
belopp ar kdnda.

For att hantera den finansiella effekten for Pandox med anledning av
covid-19 har vissa skattedtgarder vidtagits, till exempel korrigeringar av
preliminéra skatteinbetalningar, uppskjutande av momsbetalningar och
fastighetsskatt. Exempelvis har skattebetalningar, huvudsakligen
rorande moms for 2020 samt for férsta nio manaderna 2021,
uppgéende till motsvarande cirka 80 MSEK skjutits upp. Cirka hélften
av det uppskjutna beloppet forvéntas betalas under 2021 och resterande
under det forsta kvartalet 2022.

Pandox har intagit en forsiktig position avseende vissa stéd som kan
medfora en extra kostnad, for att pa sa vis minska engangseffekten nar
covid-19-krisen &r 6ver och atgdrdspaketen slutar gélla. Pandox foljer
kontinuerligt alla nya skatteincitament som presenteras i de
jurisdiktioner dar foretaget dr verksamt och kommer att agera nir sa
bedoms lampligt.
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Hotellmarknadens utveckling juli-september 2021

Forbdttrade férutsdttningar i hotellmarknaden
Hotellefterfragan 6kade p& samtliga Pandox marknader i det tredje
kvartalet i takt med ett successivt forbattrat restriktionsldge. Sedan
Storbritannien ateréppnade samhillet den 17 maj och helt slopade sina
inhemska coronarestriktioner den 19 juli, har 6vriga lander dar Pandox
ar verksamt foljt efter i olika takt. Sammantaget har nu huvuddelen av
restriktionerna med péverkan pa resande, méten och events helt, eller
atminstone till visentliga delar, avvecklats. Olika begransningar och
hinder for internationellt resande kvarstar dock men dven har har
forbattringar skett. Nar det giller den viktiga transatlantiska
flygtrafiken mellan EU/Storbritannien och USA planeras lattnader ske i
borjan av november.

Ett béttre restriktionsldge i kombination med en hog ekonomisk
aktivitet och hushallens starka ekonomi lyfte beldggningsgraden i
Europa till cirka 59 procent* i det tredje kvartalet. Det var det starkaste
kvartalet sedan pandemin brot ut och beldggningsgraden var nastan
dubbelt s& hog som i det andra kvartalet 2021.

En hotellmarknad pa fastare grund

Efterfragan drevs till stora delar av inhemsk turism, "hemester”, under
sommarmé&naderna juli och augusti, men med den viktiga skillnaden att
restriktionslaget till f6ljd av vaccinationsprogram var klart battre
jamfort med 2020. Oavsett land var starka inhemska
fritidsdestinationer vinnare och betalningsviljan dessutom hog for
attraktivt hotellboende, vilket resulterade i en god snittprisutveckling.
Stora stader med ett stort beroende av stora events och/eller
internationell efterfragan utvecklades relativt sett samre.
Beldggningsgraderna forbattrades dock vdsentligt i absoluta tal.

Starten pé affdrssdsongen i september var positiv dé fler foretag
paborjade en atergang till sina fysiska kontor. En markant 6kning av
efterfragan pa hotellnitter och moteslokaler noterades pa veckodagarna
jamfort med innan sommaren, inte minst i stora stdder. P4 manga
marknader har fritidsefterfragan under veckosluten dessutom legat kvar
pa goda nivaer dven efter sommaren.

I slutet av kvartalet, och framforallt i oktober, har publik- och
deltagarbegransningar for bland annat kultur- och idrottsevenemang
mildrats ytterligare. Tillsammans med ett forvéantat 6kat internationellt
resande, om &n fran laga nivéer, finns goda forutséttningar for
ytterligare dterhdmtning i storre stader. Totalt sett vilar nu
hotellmarknaden pé en fastare grund.

Goda beldggningsgrader

Restriktioner bestdmde &ven i det tredje kvartalet nivan pa efterfragan i
stora delar i hotellmarknaden. Oavsett land och marknad var
utvecklingen likartad mellan regionstéder och storre stader.

I Storbritannien, som var forst ut i &ter6ppningen i mitten av maj,
fortsatte dterhdmtningen att vara stark, sarskilt i UK Regional dar
beldggningsgraden var goda cirka 74 procent* i kvartalet, drivet av
inhemsk affars- och fritidsrelaterad efterfragan. En positiv utveckling
noterades dven i London med en belaggningsgrad om cirka 56 procent*,
trots en fortsatt svag internationell efterfragan.

Utvecklingen i Tyskland var ocksa positivom adn nagot avvaktande, pa
grund av en mer forsiktig hallning rorande restriktioner.
Beldggningsgraden uppgick dock till cirka 53 procent** i kvartalet for
landet som helhet, med fickor av mycket stark tillviaxt och beldggning i
attraktiva fritidsdestinationer.

I Norden uppgick beldggningsgraden sammantaget till 60 procent***
itredje kvartalet jamfort med 35 procent*** i det andra kvartalet.
Monstret med en hogre efterfrdgan i regionstéder jamfort med stora
stader bestod, dir regionstddernas beldggningsgrad var 67 procent***
jamfort med huvudstddernas 52 procent***. Skillnaden forklaras
fortsatt av att de sistndmnda destinationerna har ett storre beroende av
moten och internationell efterfragan.

Pandox trendspaning for dterhdmtning

¢ Efterfragan beror pa graden av restriktioner

¢ Fritidssegmentet aterhdmtar sig forst och hotell och destinationer
med ett starkt fritidserbjudande ar mest attraktiva i tidig fas

¢ Hotell som gister kan nd med bil och tag har en fordel

¢ Marknader med hég inhemsk efterfragan vander upp forst

* Potential for 6kad inhemsk och regional turism si lange
internationella reserestriktioner foreligger

¢ For hotell med en stor motesverksamhet och ett stort beroende av
internationell efterfragan tar aterhamtningen langre tid

¢ God ekonomisk aktivitet och hushéllens 6kade sparande har skapat
forutsattningar for ytterligare 6kad efterfragan nér restriktioner val
avvecklas

¢ Uppdéamt resebehov for bade privatpersoner och foretag

*STR baserat pd 6ppna hotell ** Fairmas baserat pa 6ppna hotell
*** Benchmarking Alliance baserat pa 6ppna hotell

Juli-september 2021
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Finansiell utveckling juli-september 2021

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende dar for resultatposter och arsslut 2020 fér balansposter om inget annat

anges.

Nettoomsdttning

Intdkter fran Fastighetsforvaltning uppgick till 652 (630) MSEK, en
okning med 3 procent. Majoriteten av Pandox intikter utgjordes av
kontrakterade minimihyror och fasta hyror i Fastighetsforvaltning, men
bidraget frin omséttningsbaserade hyror var vasentligt storre 4n
tidigare under &ret och uppgick till cirka 147 MSEK. Okningen forklaras
av lattade restriktioner p& samtliga marknader med god
fritidsefterfragan och ett, frin 1dga nivaer, okat affarsresande. I
intdkterna ingdr en engéngsintikt for statliga bidrag motsvarande 7
MSEK. For jamforbara enheter 6kade intakterna med 11 procent
justerat for valutakurseffekter.

Intékter frén Operatorsverksamhet uppgick till 287 (169) MSEK, en
o0kning med 70 procent. For jamforbara enheter 6kade intdkterna med
75 procent och RevPAR med 92 procent, justerat for valutakurseffekter.
Intdktsokningen forklaras av samma drivkrafter som for
Fastighetsforvaltning, men skedde fran en lagre niva, vilket beror pa att
Operatorsverksamhet har hog exponering mot stora méteshotell i
internationella marknader, framforallt Bryssel, som haft en relativt sett
sdamre utveckling i pandemin. Tvé hotell var stingda for renovering
storre delen av kvartalet.

Koncernens nettoomséttning uppgick till 939 (799) MSEK. For
jamforbara enheter 6kade nettoomséttningen med 25 procent justerat
for valutakurseffekter.

Driftnetto
Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 553 (531) MSEK, en

procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Operatorsverksamhet uppgick till 22 (-39) MSEK.
Pandox har under kvartalet tagit del av statliga bidrag om totalt
motsvarande cirka 15 MSEK inom Operatorsverksamhet, vilket avser
tidigare resultatperioder. Darutover har cirka 10 MSEK 6verforts direkt
frdn myndigheter till Pandox anstéllda i form av l6nestod for
permitterad personal. Dessa ingar séledes inte i Pandox redovisade
siffror. Lds mer pé sida 3 och avsnittet "Operatorsverksamhet”.

Totalt driftnetto uppgick till 575 (492) MSEK, en 6kning med 17
procent.

Administrationskostnader

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -31 (-41)
MSEK, varav avskrivningar -5 (-5) MSEK.

EBITDA
EBITDA uppgick till 550 (456) MSEK, en 6kning med 21 procent.

Finansiella intdkter och kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -243 (-227) MSEK, varav
-21 (-17) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplédggningskostnader for 1an.

De finansiella intiakterna uppgick till 1 (0) MSEK. Finansiella
kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar uppgick till
-23 (-21) MSEK.

Resultat fére vardefoérdndringar
Resultat fore vardeforandringar uppgick till 210 (145) MSEK, en 6kning
med 45 procent.

Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
-9 (-315) MSEK. Realiserade virdeforandringar for
Forvaltningsfastigheter uppgick till -6 (0) MSEK.

Orealiserade virdeforandringar pa derivat uppgick till 202 (51)
MSEK, framst forklarat av fordndrade 1&nga marknadsréntor. Se vidare
sidan 10-11.

Alktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten uppgick till -15 (-17) MSEK, vilket framforallt
forklaras av koncernutjamning. Uppskjuten skatt uppgick till -61 (33)
MSEK. Se vidare sidan 11 och avsnittet "Uppskjuten skatt”.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 321 (-103) MSEK och periodens resultat
hanforligt till moderbolagets aktieéigare uppgick till 317 (-102) MSEK,
vilket motsvarar 1,73 (-0,56) SEK per aktie.

Cash earnings
Total cash earnings uppgick till 270 (194) MSEK, en 6kning med
39 procent.

Se sidan 27 f6r sammanstdllning av omKklassificieringar, férvarv och avyttringar

Juli-september 2021
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Finansiell utveckling januari-september 2021

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende dar for resultatposter och arsslut 2020 fér balansposter om inget annat

anges.

Nettoomsdttning

Intdkter fran Fastighetsforvaltning uppgick till 1 774 (1 829) MSEK, en
minskning med 3 procent. Huvuddelen av intdkterna utgjordes av
minimihyror och fasta hyror men bidraget frin omsattningsbaserade
hyror 6kade successivt under perioden. I intdkterna ingér en
engangsintakt for statliga bidrag motsvarande 18 MSEK. For jamforbara
enheter okade intdkterna med 2 procent justerat for valutakurseffekter.

Ett svagt forsta halvar orsakat av restriktioner foljdes av ett visentligt
starkare tredje kvartal drivet av ett klart forbattrat efterfrageldge i
samband med lattade restriktioner.

Intdkter frén Operatorsverksamhet uppgick till 525 (662) MSEK, en
minskning med 21 procent. For jamforbara enheter minskade
intdkterna med 20 procent och RevPAR med 15 procent, justerat for
valutakurseffekter.

Det relativt sett storre intdktsbortfallet jamfort med
Fastighetsforvaltning beror dels pé att Pandox som operator av
hotellverksamheten har full resultatexponering och dels av en hog andel
stora moteshotell i internationella marknader, framforallt Bryssel. Tva
hotell var ocksa stangda for renovering storre delen av tredje kvartalet.

Koncernens nettoomséttning uppgick till 2 299 (2 491) MSEK. For
jamforbara enheter minskade nettoomséttningen med 4 procent
justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 1 485 (1 540) MSEK,
en minskning med 4 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot
med 3 procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto frin Operatorsverksamhet uppgick till -48 (-104) MSEK.
Pandox har under perioden tagit del av statliga bidrag om totalt
motsvarande cirka 156 MSEK inom Operatorsverksamhet, varav
huvuddelen avser 2020. Darutover har cirka 69 MSEK 6verforts direkt
frdn myndigheter till Pandox anstillda i form av l6nestod for
permitterad personal. Dessa ingar séledes inte i Pandox redovisade
siffror. Las mer pé sida 3 och avsnittet "Operatorsverksamhet”.

Totalt driftnetto uppgick till 1 437 (1 436) MSEK.

Administrationskostnader

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till
-105 (-130) MSEK, varav avskrivningar -15 (-15) MSEK.

EBITDA
EBITDA uppgick till 1 347 (1 321) MSEK, en 6kning med 2 procent.

Finansiella intdkter och kostnader
De finansiella kostnaderna uppgick till -715 (-674) MSEK, varav
-57 (-50) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplédggningskostnader for 1an.

De finansiella intdkterna uppgick till 2 (1) MSEK.

Finansiella kostnader avseende nyttjanderéttstillgdngar uppgick till
-67 (-65) MSEK.

Resultat fére vardefoérdndringar

Resultat fore vardeférandringar uppgick till 347 (396) MSEK, en
minskning med 12 procent.

Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
-465 (-1 246) MSEK, varav huvuddelen forklaras av minskade
kassafloden. Realiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter
uppgick till -12 (0) MSEK.

Orealiserade virdeforandringar pé derivat uppgick till 553 (-330)
MSEK, framst forklarat av forandrade 1dnga marknadsréntor. Se vidare
sidan 10-11.

Alktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten uppgick till -50 (-55) MSEK, vilket framforallt
forklaras av koncernutjaimning. Uppskjuten skatt uppgick till -22 (132)
MSEK. Se vidare sidan 10 och avsnittet "Uppskjuten skatt”.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 351 (-1 103) MSEK och periodens resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 351 (-1 099) MSEK,
vilket motsvarar 1,91 (-5,98) SEK per aktie.

Cash earnings
Total cash earnings uppgick till 517 (531) MSEK, en minskning med
3 procent.

Se sidan 27 f6r sammanstdllning av omKklassificieringar, férvarv och avyttringar

Januari-september 2021
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Segmentrapportering juli-september 2021

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar for resultatposter och drsslut 2020 foér balansposter om inget annat

anges.

Fastighetsférvaltning

Jul-sep Jan-sep Heldr
MSEK 2021 2020 2021 2020 2020
Hyresintakter 617 563 1673 1705 2228
Ovriga fastighetsintakter 35 67 101 124 171
Kostnader, exklusive
fastighetsadministration -53 -65 -162 -180 -215
Driftnetto, fore
fastighetsadministration 599 565 1612 1649 2184
Fastighetsadministration -46 -34 -127 -109 -166
Bruttoresultat 553 531 1485 1540 2018
Driftnetto, efter
fastighetsadministration 553 531 1485 1540 2018

Juli-september 2021

Hyresintikter och Ovriga fastighetsintékter uppgick till 652 (630)
MSEK, varav 7 MSEK avser statliga bidrag, vilka redovisas under Ovriga
fastighetsintikter. Majoriteten av Pandox intékter utgjordes av
kontrakterade minimihyror och fasta hyror, men ett successivt
forbattrat affarslage ledde ocksé till ett 6kat bidrag frén rent
omsattningsbaserade hyror. I kvartalet noterades marginella rérliga
intékter i elva hyresavtal med miniminiv4, varav huvuddelen i Sverige,
jamfort med tvd hyresavtal i det andra kvartalet.

Beldggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 55 procent
i kvartalet, jamfort med cirka 37 procent under motsvarande kvartal
2020. Forbattringen forklaras av hog ekonomisk aktivet, lattade
restriktioner och en 6kad vaccinationsgrad.

Hotell i mindre stader med huvudsakligen lokal efterfragan, eller
destinationer med ett attraktivt fritidserbjudande, sisom Erfurt
(Tyskland), Molde (Norge), Sundsvall (Sverige) och Brighton
(Storbritannien) hade den starkaste utvecklingen i kvartalet.
Vighotellen utvecklades fortsatt starkt. Mot slutet av kvartalet
noterades en 6kad affarsefterfrdgan och en 6kad efterfragan pa moten.

Driftnettot uppgick till 553 (531) MSEK, en 6kning med 4 procent. For
jamforbara enheter 6kade intdkterna med 11 procent medan driftnettot
okade med 15 procent, justerat for valutakurseffekter.

Operatorsverksamhet

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2021 2020 2021 2020 2020
Intdkter 287 169 525 662 779
Kostnader -334 -266 =778 -938 -1182
Bruttoresultat -47 -97 -253 -276 -403
Plus: Avskrivningar
inkluderade i kostnader 69 58 205 172 235
Driftnetto 22 -39 -48 -104 -168

Juli-september 2021

Intdkter fran Operatorsverksamhet uppgick till 287 (169) MSEK, en
o0kning med 770 procent. Intdktsokningen forklaras av samma drivkrafter
som for Fastighetsforvaltning samt att Pandox i Operatorsverksamhet
har full och direkt resultatexponering. Beldggningsgraden for
jamforbara hotell uppgick till cirka 39 procent i kvartalet, trots att
Holiday Inn Brussels Airport och DoubleTree by Hilton Brussels City,
tidigare Crowne Plaza — Le Palace, varit stangda for renovering.
Beldggningsgraden for jamforbara hotell under motsvarande kvartal
2020 uppgick till 22 procent.

Hotell med sérskilt god utveckling i kvartalet var Holiday Inn Liibeck
(Tyskland) och Novotel Den Haag World Forum (Nederlanderna).

Till skillnad fran Fastighetsforvaltning har hotellen i
Operatorsverksamhet storre exponering mot internationellt resande och
stora moten. Per 31 augusti omklassificerades Maritim Hotel Niirnberg
till Operatorsverksamhet. Hotellet dr sedan dess stingt for renovering
med planerad dterOppning sent 2022.

For jamforbara enheter 6kade intékter och RevPAR med 75 respektive
92 procent, justerat for valutakurseffekter.

Driftnettot uppgick till 22 (-39) MSEK.

Pandox har under kvartalet tagit del av statliga bidrag om totalt
motsvarande cirka 15 MSEK inom Operatorsverksamhet, varav
huvuddelen avser tidigare resultatperioder. Darutover har cirka 10
MSEK o6verforts direkt fran myndigheter till Pandox anstillda i form av
16nestod for permitterad personal. Dessa ingér saledes inte i Pandox
redovisade siffror. Lds mer pé sida 3 och avsnittet
“Operatorsverksamhet”.

Juli-september 2021
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Fastighetsporttol

Siffror inom parentes hdnfors till motsvarande period féregdende dr for resultatposter och drsslut 2020 fér
balansposter sdvida inget annat anges.

Vardeférandring fastigheter
Vid utgangen av perioden hade Pandox fastighetsportfolj ett marknadsvirde pa totalt 61 255 (59 542) MSEK,
varav 50 627 (50 181) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 10 628 (9 361) MSEK for Rorelsefastigheter. Vid
samma tidpunkt hade Rorelsefastigheter ett redovisat virde pé 8 333 (7 363) MSEK.

Vid utgdngen av perioden hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod
(WAULT) pa 14,2 (14,6) &r.

Vardeférandring Forvaltningsfastigheter

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 jan, 2021) 50181
+ Forvdrv —
+ Investeringar i befintlig portfolj 448
- Avyttringart) -6
+/- Omklassificeringar? -569
+/- Arets omvardering av materiella anldggningstillgdngar i totalresultatet —
+/- Vdrdeforandring orealiserad -465
+/- Vardeférandring realiserad —
+/- Valutakursférandring 1038
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (30 sep, 2021) 50 627
Vardeforandring Rorelsefastigheter, redovisas endast i informationssyfte
MSEK
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (1 jan, 2021) 9361
+ Forvdrv —
+ Investeringar i befintlig portfolj 323
- Avyttringar?) -6
+/- Omklassificeringar?) 569
+/- Vardeférandring orealiserad 60
+/- Vardeforandring realiserad —
+/- Valutakursforandring 321
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (30 sep, 2021) 10628

1 Nedskrivning utvecklingskostnader
2)Maritim Hotel Niirnberg har omklassificerats fran Fastighetsforvaltning till Operatérsverksamhet
3)Utrangering inventarier

Investeringar

Under perioden januari-september 2021 uppgick investeringar i fastigheter och anldggningstillgéngar,
exklusive forvirv, till 777 (694) MSEK, varav 448 (414) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 323 (274) MSEK
for Rorelsefastigheter samt 6 (6) MSEK for huvudkontoret.

Vid utgangen av det tredje kvartalet 2021 uppgick beslutade investeringar for pagéende och framtida projekt
till motsvarande cirka 720 MSEK, varav 230 MSEK forvéantas genomf6ras under 2021. Hittills under 2021 har
totala investeringar samt underhall uppgétt till cirka 770 MSEK respektive 33 MSEK.

Storre pagiende och framtida projekt utgors av Hilton Brussels Grand Place, Holiday Inn Brussels Airport,
hotellfastighet i Niirnberg (tidigare Maritim Hotel Niirnberg), Hotel Berlin Berlin, Pullman Stuttgart Fontana,
Mercure Miinchen Neuperlach, Dorint Parkhotel Bad Neuenahr, NH Frankfurt Airport, NH Miinich Airport,
NH Salzburg, The Midland Manchester, Jurys Inn Birmingham, Quality Boras, Scandic Park Stockholm, samt
investeringsprogrammet for grona investeringar.

Finansiella effekter i MSEK av férandringar i vissa nyckelparametrar per den 30 september 2021.

Forvaltningsfastigheter, pdverkan verkligt varde Fordndring Vidrdeeffekt
Direktavkastningskrav +/-0,5pp -4255/+5114
Valutakursférandring +/-1% +/- 360
Driftnetto?) +/-1% +/- 390 (540)
Forvaltningsfastigheter, intdktseffekt Forandring Intdktseffekt
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris?) +/-1% +/-3(26)
Rorelsefastigheter, intaktseffekt Forandring Intdktseffekt
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och prist +/-1% +/-7(22)
Resultat fore
Finansiell kanslighetsanalys, resultateffekt Férandring vdrdefoérandringar
Nuvarande rantebindning férdndrat rdnteldge, med derivat?) +/-1% +16/-201
Nuvarande rantebindning féréndrat rédnteldge, utan derivat?) +/-1% -221/+17
Omvadrdering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-1046

1Det ldgre vardet avser utfall 2020 och det hogre virdet inom parentes avser normaldr "pre-covid-19".

2)Resultateffekten blir assymetrisk pd grund av begransade mojligheter f6r Pandox att fullt ut tillgodordkna sig negativa
marknadsrdntor.

Pandox - Delarsrapport, Januari-september 2021

Genomsnittligt
direktavkastningskrav, %
(30 september 2021)
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m Fastighetsforvaltning

m Operatorsverksamhet

Fastighetsvardering

Se sidan 3 och avsnittet "Vardering av
hotellfastigheter.
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Finansiering

Siffror inom parentes hdnfors till motsvarande period féregaende ar for resultatposter och drsslut
2020 for balansposter savida inget annat anges.

Finansiell stdllning och substansvarde

Vid utgingen av perioden uppgick beldningsgraden netto till 49,6 (48,7) procent. Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 24 720 (23 880) MSEK. EPRA NRV uppgick till

31529 (30 813) MSEK, motsvarande 171,49 (167,60) SEK per aktie. Likvida medel plus outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick till 4 202 (5 221) MSEK. Darutover finns ytterligare kreditfaciliteter som, vid varje
givet tillfalle, fullt ut tdcker emitterad volym under Pandox foretagscertifikatprogram.

Rédntebdrande skulder

Vid utgangen av perioden uppgick laneportfoljen, exklusive upplaggningskostnader for 1an, till

31 881 (31 629) MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 2 708 (2 599) MSEK och emitterad volym
under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 1 054 (0) MSEK.

Pandox har en positiv och nira dialog med sina ldngivare om refinansiering samt anpassning av villkor och
kovenanter i befintliga kreditavtal med héansyn till covid-19. I det tredje kvartalet har langivare gett waivers i
enskilda kreditavtal.

Kortfristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre &n ett &r uppgar till 3 909 MSEK, varav 2 307 MSEK med
forfall i december 2021. Pandox har samtliga kortfristiga kreditfaciliteter hos nordiska relationsbanker.
Refinansieringar om motsvarande 1 920 MSEK genomfordes i kvartalet och aterstaende forfall 2021 forvintas
refinansieras i nartid.

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 3,5 (2,8) ar och den genomsnittliga rantan, som motsvarar
rantenivan vid periodens slut, var 2,5 (2,6) procent, inklusive effekter av rantederivat, men exklusive
upplaggningskostnaderna. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,2 (2,8) &r. Lanen
sékerstélls av en kombination av fastighetspanter och aktiepanter.

Forfallostruktur kreditfaciliteter 30 september 2021

Forfall (MSEK) Kreditlimiter?)
<lar 3909
1-2 ar 11163
2-3ar 8595
3-4ar 9423
4-5ar 866
>53ar 633
Summa 34589

DExKklusive kontraktuell amortering.

For att minska valutaexponeringen i utlindska investeringar stréavar Pandox efter att finansiera den tillampliga
delen av investeringen i lokal valuta. Eget kapital sikras normalt inte eftersom Pandox strategi 4r att ha ett
langsiktigt perspektiv pa sina investeringar. Valutaexponeringen ar i huvudsak av karaktiren
valutaomrékningseffekter.

Lanirespektive valuta 30 september 2021
SEK DKK EUR®» CHF CAD NOK GBP Summa

Summa kreditlimiter, MSEK?) 10350 1908 14846 450 518 1195 5322 34589
Summa rantebdrande skulder,

MSEK?) 6829 1908 15680 450 497 1195 5322 31881
Andel skuld i valuta, % 21,4 6,0 49,2 1,4 1,6 37 16,7 100
Genomsnittlig ranta, %?2) 2,7 2,0 2,4 2,1 2,8 2,7 3,0 2,5
Genomsnittlig rdntebindningstid, ar 38 2,4 41 0,2 0,1 2,3 2,8 35
Verkligt varde fastigheter, MSEKY) 14665 3466 28055 741 1262 3221 9844 61255

1DOmraknat till MSEK.
2)Genomsnittlig ranta inklusive bankens marginal och derivat.
3)Delar av rdntebdrande skulden dr en del av kreditutrymmet i SEK, vilket kan dras i flera valutor, ddribland EUR.

For att hantera rénterisk och 6ka forutsdgbarheten i Pandox resultat anvands rantederivat, framforallt
ranteswappar. I slutet av perioden uppgick réntederivaten brutto till 28 898 MSEK och réntederivaten netto till
23 897 MSEXK, vilket dven utgor den rintesidkrade delen av Pandox laneportfolj. Cirka 68 procent netto av
Pandox laneportfolj var dirmed sidkrad mot ranterorelser pé langre perioder dn ett r.
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Beldningsgrad netto
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Finansiella kovenanter

Pandox finansiella kovenanter

utgors pa koncernnivé av:

¢ Beldningsgrad, pa en niva dar
Pandox finansiella mal for
beléningsgrad ger betryggande
utrymme

« Rintetdckningsgrad, pd en niva
dér aven enbart intdkter fran
kontrakterade minimihyror och
fasta hyror ger
tillfredsstéllande utrymme
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Forfallostruktur avseende rantebindning 30 september 2021

Total rantebindning Rantebindning derivat
Genomsnittsranta
Loptid (MSEK) Belopp?) Andel, % Volym Andel, % derivat, %
<lar 11 144 35 3160 13 11
1-24ar 2554 8 2554 11 18
2-3ar 1250 4 1250 5 0.2
3-4ar 2083 7 2083 9 -0,2
4-53ar 2111 7 2111 9 -0,1
>5ar 12739 40 12739 53 0,5
Summa 31881 100 23897 100 0,6

1) Andel av kredit som har en rdntebindning som forfaller under perioden.

Derivatportfoljen marknadsvérderas vid varje bokslut och vardeforéandringen redovisas 6ver resultatrakningen.

Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde uppldsts i sin helhet och virdefoérandringen 6ver tid har
dérmed inte péverkat eget kapital.

Vid utgangen av perioden uppgick marknadsvérdet netto for Pandox finansiella derivat till
-245 (-798) MSEK.

Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 488 (631) MSEK. Dessa utgors fraimst
av redovisat virde av skatteméssiga underskottsavdrag som bolaget bedomer kan utnyttjas under de
kommande rakenskapsaren och temporira varderingsskillnader for rantederivat.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 4 319 (4 307) MSEK, vilka framst avser temporéra skillnader
mellan verkligt varde och skattemaissigt virde avseende Forvaltningsfastigheter, samt temporéra skillnader
mellan redovisat varde och skattemaissigt virde avseende Rorelsefastigheter.

Pandox - Delarsrapport, Januari-september 2021
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Ovrig information

20 oktober 2021
20 september 2021
9 september 2021
1 september 2021

Anneli Lindblom ny CFO for Pandox
Valberedning infor arsstimman 2022

Save the date — Pandox Hotellmarknadsdag 2021
Pandox tecknar nytt hyresavtal med Motel One for
h271 centrala Képenhamn

Pandox tar 6ver driften av hotellfastighet i
Niirnberg och gor omfattande investering

Liia N6u utsedd till ny vd for Pandox
Delérsrapport januari—juni 2021

31 augusti 2021

23 augusti 2021
16 juli 2021

For fullstandiga pressmeddelanden se www.pandox.se.

Hyresgésten for Park Centraal Amsterdam har lamnat in en
stimningsansokan mot dotterbolag till Pandox med krav pa vissa
temporéra justeringar i existerande hyresavtal, framforallt avseende
minimihyrans niva. Domstolsprocess pagar.

Dotterbolag till Pandox har lamnat in en stimningsansékan mot K6ln
Bonn Airport, som inte beviljat forlangning av en s kallad Heritage
building right ("tomtrétt”) for hotellfastigheten Leonardo Hotel Kéln
Bonn Airport med 177 rum. Domstolsprocess pagér och Pandox
bedomer majligheterna till beslut, alternativt kompensation, till
bolagets fordel som goda. Inga hyresintikter har bokforts under
perioden januari-september 2021.

Som Pandox tidigare kommunicerat har foretaget mottagit ett beslut
frén Skatteverket avseende koncernens internprissattning. Pandox har
6verklagat till Forvaltningsréatten och avvaktar ett avgérande som
forvantas komma senast under det forsta kvartalet 2022. Pandox
vidhaller sin uppfattning att bolaget har foljt gallande ratt. Pandox
internprissattning skiljer sig inte fran branschen i 6vrigt. Skatteverket &r
dock av uppfattningen att vinstallokeringen inte ska ske till det land dar
fastigheterna ligger och verksamheten bedrivs, utan i moderbolagets
land, det vill sdga Sverige. Pandox stér fast vid att koncernens bolag
foljer och har foljt gillande ritt for internprissiattning och beskattning i
de ldnder dir koncernens bolag ar verksamma. Pandox har beviljats
ansténd fran Skatteverket med anledning av osidkerheten kring
utgéngen av drendet. Pandox bedomer majligheterna till beslut till
bolagets fordel i hogre instans som goda. Muntlig férhandling forvantas
ske i slutet av 2021.

Dorint Parkhotel Bad Neuenahr har sedan juli manad varit stingd pa
grund av omfattande skador orsakade av 6versvidmning.
Hotellfastigheten &r fullvardesforsikrad avseende egendomsskada och
avbrottsforsdkring tacker hyresintakter under tiden for fastighetens
aterstillande.

Maritim Hotel Niirnberg héavdar rétt till hyressankning for perioden
2020-2021. Domstolsprocess pagar.

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 604 (700)
heltidsanstillda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstillda. Av det totala antalet anstéllda var 556 (653) anstillda
inom segmentet Operatorsverksamhet och 48 (47) inom segmentet
Fastighetsforvaltning samt central administration.

Pandox grona investeringsprogram om 8 MEUR ligger fast inom
planerad tidsram (2023). Investeringsprogrammet innefattar energi-
och vattenreducerade projekt samt teknikinstallationer. Syftet ar att
reducera klimatpaverkan och samtidigt generera en genomsnittlig
avkastning om cirka 20 procent. P grund av covid-19 har de stérre och
mer teknikintensiva investeringarna tagit langre tid att genomfora,
vilket medfor att besparingarna frén programmet kommer att
materialiseras tydligare forst under andra halvéret 2021.

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsdgande foretag administreras av
personal som ar anstillda i moderbolaget, Pandox AB (publ).
Kostnaderna for dessa tjanster faktureras Pandox dotterbolag.
Faktureringen uppgick under perioden januari-september 2021 till 111
(116) MSEK och periodens resultat uppgick till 513 (-459) MSEK.
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Vid utgangen av perioden uppgick moderbolagets eget kapital till
9 116 (8 603) MSEK och den externa rantebarande skulden till 7 769
(4 804) MSEK, varav 5 741 (3 294) MSEK i form av langfristig skuld.

Moderbolaget genomfor transaktioner med dotterbolag i koncernen.
Sadana transaktioner omfattar i huvudsak allokering av centrala
administrationskostnader samt rantor hanforliga till fordringar och
skulder. Alla transaktioner med nérstdende sker till marknadsmassiga
villkor.

Eiendomsspar AS dger 5,1 procent av 22 hotellfastigheter i Tyskland
och 9,9 procent av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland, vilka
forvarvades av Pandox under 2015, 2016 och 2019. Pandox har ett
forvaltningsavtal avseende Pelican Bay Lucaya Resort p4 Bahamas, som
ags av narstéende till Helene Sundt AS respektive CGS Holding AS.
Under perioden januari-september 2021 uppgick intékterna frén
Pelican Bay Lucaya till 0,4 (0,4) MSEK.

Pandox stravar efter lagsta mojliga finansieringskostnad och samtidigt
begrinsa foretagets rante-, valuta- och likviditetsrisker. Pandox
utgdngspunkt ar att 6kade finansieringskostnader till foljd av rimliga
ranteforandringar ofta kompenseras av hogre rorelseintékter genom en
okad ekonomisk aktivitet. Pandox har darut6ver en l&neportfolj med
varierande forfallodatum och 16ptider med fast ranta dar foretaget ingar
ranteswappavtal for att sikra rantenivan pé en viss andel av
skuldportfoljen.

En betydande del av Pandox verksamhet bedrivs i lander utanfor
Sverige och foretaget ar exponerat mot forandringar i valutakurser.
Pandox minskar valutaexponeringen i utlaindska investeringar
framforallt genom att uppta 1an i lokal valuta. De utlandska
verksamheterna har i huvudsak bade intakter och kostnader i lokal
valuta vilket begransar valutaexponeringen i 16pande floden.

Pandox strivar efter att ha en diversifierad 1dneportfolj sett till antalet
langivare, koncentration samt 16ptid for att hantera likviditetsrisken.

Pandox finansiella risker och riskhantering beskrivs pa sidorna 133—
136 i rsredovisningen for 2020.

Pandox definierar risk som en osékerhetsfaktor som kan paverka
foretagets forméga att uppné sina mal. Det dr darfor av storsta vikt for
Pandox att kunna identifiera och véirdera dessa osikerhetsfaktorer.

Pandox strategi ar att investera i hotellfastigheter med
omsittningsbaserade hyresavtal med de bista hotelloperatérerna, samt
nar si beh6vs kunna driva hotellverksamhet i egen regi. Givet denna
strategi har Pandox klassificerat risker i fem kategorier: strategirisker,
operativa risker, finansiella risker, omvarldsrisker och hallbarhetsrisker.

Pandox riskarbete beskrivs pa sidorna 84—89 i avsnittet "Risker och
riskhantering” i &rsredovisningen for 2020. Pandox bedémning &r att
covid-19-pandemin &r av 6vergaende karaktiar med begransad effekt pa
det langsiktiga direktavkastningskravet. Se sida 3—4 och avsnittet
“Vardering av hotellfastigheter” fér mer information.

Med hénsyn till det extraordinéra lage som covid-19 innebér kan det
inte uteslutas att en situation kan uppkomma dér till exempel
dtaganden och kovenanter i foretagets kreditavtal inte efterlevs. I
sidana fall finns flera atgarder som kan goras for att, vid behov, laka
eventuella avsteg, som till exempel inbetalning av rantekostnad p&
sparrat bankkonto, andrade kovenanter, kovenantfri period eller vissa
dterbetalningar, interna 1an eller 6kning av eget kapital i dotterbolag.

Utover de effekter av covid-19 som beskrivs ovan och pé sida 3—4 har
inga vasentliga forandringar i Pandox bedomning av risker skett efter
publiceringen av drsredovisningen 2020.

Hotellbranschen &r sdsongsbunden till sin natur. De perioder som
bolagets fastigheter redovisar hogre intéakter varierar fran fastighet till
fastighet, fraimst beroende pa lage och kundbas. Eftersom storre delen
av de kunder som bor pd Pandox-idgda eller Pandox-drivna hotell ar
affarsresendrer, har bolagets totala intékter historiskt sett varit hogre
under framforallt det andra kvartalet. Tidpunkten for semestrar och
stora evenemang kan ocksa péaverka bolagets kvartalsresultat.
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Uttalanden om framtiden

Den hér rapporten innehéller uttalanden om framtiden. Sédana
uttalanden ar forknippade med risker och osikerhet. Den faktiska
utvecklingen och resultaten kan avvika betydligt fran de forvantningar
foretaget ger uttryck for pd grund av olika faktorer som till stor del
ligger utanfor Pandox kontroll.

Giltiglydelse

Denna rapport ges dven ut pa engelska. Den svenska texten &r giltig for
alla syften. Om det skiljer mellan sprakversionerna giller den svenska
lydelsen.

Lobby pa DoubleTree by Hilton Brussels City, 354 rum

Alternativa nyckeltal

Pandox tillimpar European Securities and Markets Authoritys (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga
och jamforbara och darmed framja deras anvandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning,
finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i
tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och
Arsredovisningslagen. Avstimning av alternativa nyckeltal finns pa
sidorna 19—20.

Antal aktier

Vid utgangen av perioden uppgick det totala antalet aktier fore och efter
utspadning till 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. For det
tredje kvartalet 2021 uppgick det viktade antalet aktier fore och efter
utspadning till 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier.
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Presentation av delarsrapporten
Pandox presenterar delarsrapporten for investerare, analytiker och
media via en webbsind telefonkonferens den 27 oktober kl. 08:30
CEST. Som en tjénst till Pandox intressenter sker ocksé en extern
uppdatering av hotellmarknaden.
o Delérsrapport och afféarslage
Liia Nou, vd och tf. CFO
Anders Berg, SVP Head of Communications & IR
» Hotellmarknaden (extern uppdatering, skild frdn Pandox)
Robin Rossmann, Managing Director International STR

Presentationsmaterial publiceras pA www.pandox.se cirka 08:00 CEST.

For att folja webcasten, gé till https://edge.media-
server.com/mmc/p/9gntomb8. Har kan du dven stélla skriftliga fragor.

For att delta i konferensen per telefon, vinligen anmal dig via denna
lank for dtkomst till telefonnummer:
http://emea.directeventreg.com/registration/867240

En inspelad version av presentationen kommer att finnas tillgénglig p
www.pandox.se.

Kontaktpersoner
For ytterligare information vanligen kontakta:

Liia Nou, vd och tf. CFO
+46 (0) 702 37 44 04

Anders Berg, SVP Head of Communications and IR
+46 (0) 760 95 19 40

Denna information ar sddan information som Pandox AB &r skyldigt att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen
ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 27 oktober 2021 kl. 07:00 CEST.

Finansiell kalender
Pandox Hotel Market Day 2021 23 november 2021
Bokslutskommuniké 2021 10 februari 2022
Arsstamma 2022 12 april 2022
Delarsrapport januari-mars 2022 27 april 2022
Delarsrapport januari-juni 2022 15juli 2022

Mer information om Pandox finns pad www.pandox.se.

Stockholm den 27 oktober 2021

Liia Nou, vd
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Revisorns granskningsrapport

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) fér Pandox AB (556030—7885) per 30
september 2021 och den nioméanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
uppréitta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Vi har utfért vér 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som Ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfrégor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss
en sddan sékerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram négra omstéandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2021

PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Finansiella rapporter i sammandrag

Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

Jul-sep Jan-sep Heldr
MSEK Not 2021 2020 2021 2020 2020
Intdkter Fastighetsférvaltning
Hyresintdkter 2 617 563 1673 1705 2228
Ovriga fastighetsintikter 35 67 101 124 171
Intakter Operatorsverksamhet 2 287 169 525 662 779
Nettoomsattning 939 799 2299 2491 3178
Kostnader Fastighetsférvaltning 2 -99 -99 -289 -289 -381
Kostnader Operatorsverksamhet 2 -334 -266 =778 -938 -1182
Bruttoresultat 506 434 1232 1264 1615
- varav bruttoresultat Fastighetsférvaltning 2 553 531 1485 1540 2018
- varav bruttoresultat Operatérsverksamhet 2 -47 -97 -253 -276 -403
Central administration -31 -41 -105 -130 -171
Finansiella intakter 1 0 2 1 2
Finansiella kostnader -243 -227 -715 -674 -902
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -23 -21 -67 -65 -86
Resultat fore vardeférandringar 210 145 347 396 458
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade 2 -9 -315 -465 -1246 -1779
Fastigheter, realiserade 2 -6 0 -12 0 0
Derivat, orealiserade 202 51 553 -330 -221
Resultat fore skatt 397 -119 423 -1180 -1542
Aktuell skatt -15 -17 -50 -55 -57
Uppskjuten skatt -61 33 -22 132 191
Periodens resultat 321 -103 351 -1103 -1408
Poster som inte kan omforas till resultatrdkningen, netto
efter skatt?
Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter -31 -22 -43 -103 86
Omrdkningsdifferenser utlandska verksamheter 159 68 545 -111 -1096
Periodens Ovrigt totalresultat 128 46 502 -214 -1010
Periodens totalresultat 449 -57 853 -1317 -2 418
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat 317 -102 351 -1099 -1399
Innehav utan bestdimmande inflytande - andel av periodens
resultat 4 1 0 -4 9
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat 442 -57 840 -1315 -2 379
Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av periodens
totalresultat 7 1 13 -2 -39
Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 1,73 -0,56 1,91 -5,98 -7,61
1) Frdn kv2 2021 har omférdelning skett mellan nettoinvesteringssikring och omrikningsdifferenser, vilket inte paverkar Ovrigt totalresultat.
Jamforelsesiffror har raknats om.
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Rapport over finansiell stallning fér koncernen i sammandrag

30 sep 31dec
MSEK 2021 2020 2020
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Rorelsefastigheter 7830 7148 6872
Inventarier/Inredning 518 503 502
Forvaltningsfastigheter 50 627 52208 50181
Uppskjutna langfristiga hyresfordringar hanférliga till nya tempordra betalningsvillkor 312 - 189
Nyttjanderdtter 3009 3071 2926
Uppskjuten skattefordran 488 559 631
Derivat?) 124 47 43
Andra langfristiga fordringar 78 37 36
Summa anliggningstillgdngar 62 986 63573 61 380
Omsattningstillgdngar
Varulager 11 12 9
Aktuell skattefordran 99 96 95
Kundfordringar 219 773 180
Uppskjutna kortfristiga hyresfordringar hanférliga till nya tempordra betalningsvillkor 337 - 250
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 277 182 110
Ovriga fordringar 143 198 169
Likvida medel 1494 2309 2622
Summa omsattningstillgangar 2 580 3570 3435
Summa tillgangar 65 566 67 143 64815
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 460 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525 7525
Reserver -225 50 -714
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 16 960 16 909 16 609
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 24720 24 944 23880
Innehav utan bestimmande inflytande 221 245 208
Summa eget kapital 24941 25189 24088
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder2)?) 27 689 30110 26 034
Ovriga langfristiga skulder 4 17 5
Langfristig leasingskuld 2988 3043 2901
Derivat?) 369 953 841
Avsattningar 36 57 32
Uppskjuten skatteskuld 4319 4 407 4307
Summa langfristiga skulder 35 405 38 587 34120
Kortfristiga skulder
Avsdttningar 82 110 139
Kortfristiga rantebdrande skulder2)?) 4058 2063 5418
Kortfristig leasingskuld 23 30 27
Skatteskulder 141 106 118
Leverantorsskulder 201 227 179
Ovriga kortfristiga skulder 213 333 265
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 502 498 461
Summa kortfristiga skulder 5220 3367 6 607
Summa skulder 40 625 41 954 40727
Summa eget kapital och skulder 65 566 67 143 64815
DDerivaten vdrderas till verkligt varde enligt Nivd 2-vdrdering enligt IFRS, baserat pa indata som dr observerbara, antingen direkt eller indirekt.
2)De redovisade vardena for rantebdrande skulder och andra finansiella instrument utgor en rimlig approximation for deras verkliga varden.
3)Upplaggningskostnader om 134 MSEK har reducerat den rantebarande skulden, jamfort med 192 MSEK samma period 2020.
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Rapport over férandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
vinstmedel
Ovrigt inklusive Innehav utan

Aktie-  tillskjutet Omrdknings- Omvdarderings- periodens bestimmande Totalt eget
MSEK kapital kapital reserver reserv?) resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 1 460 7525 89 169 18107 26 350 156 26 506
jan, 2020
Periodens resultat — — — — -1399 -1399 -9 -1408
Ovrigt totalresultat — — -980 — — -980 -30 -1010
Forskjutning innehav utan
bestdmmande inflytande?) — — 8 — -99 -91 91 —
Utgdende eget kapital
31 december, 2020 460 7525 -883 169 16 609 23880 208 24088
Ingdende eget kapital 1 460 7525 -883 169 16 609 23880 208 24088
jan, 2021
Periodens resultat — — — — 351 351 0 351
Ovrigt totalresultat — — 489 — — 489 13 502
Utgdende eget kapital 30 460 7525 -394 169 16 960 24720 221 24941
sep, 2021
1Omforing frdn moderbolagets aktiedgare till innehav utan bestdimmande inflytande
2)Avser verkligt varde férandring av hotellfastigheter som omKklassifiserats fran Operatorsverksambhet till fastighetsforvaltning.
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Rapport Over koncernens kassaflode i sammandrag

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2021 2020 2021 2020 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 397 -119 423 -1180 -1542
Aterforing av avskrivningar 70 59 207 174 238
Realiserade vardefoérandringar forvaltningsfastigheter 6 - 12 - -
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 9 315 465 1246 1779
Orealiserade vardeforandringar derivat -202 -52 -553 329 221
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet 47 9 36 -93 -38
Betald skatt -26 24 -31 -42 -45
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital 301 236 559 434 613
Okning/minskning rérelsefordringar -91 -232 -367 -260 -36
Okning/minskning rérelseskulder -24 138 -9 8 -117
Forandringar av rorelsekapital -115 -94 -376 -252 -153
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 186 142 183 182 460
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och anldggningstillgdngar -205 -179 =777 -694 -907
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan - - - -693 -689
Forvarv av finansiella tillgdngar -23 -2 -41 -3 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -228 -181 -818 -1390 -1598
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 1057 1172 5396 8680 9755
Amortering av skuld -2225 -1128 -5 867 -5907 -6 664
Garantiutdelning minoritet - - - - -20
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1168 44 -471 2773 3071
Periodens kassaflode -1210 5 -1106 1565 1933
Likvida medel vid periodens bérjan 2712 2298 2622 632 632
Kursdifferens i likvida medel -8 6 -22 112 57
Likvida medel vid periodens slut 1494 2309 1494 2309 2622
Upplysningar om betalda rdntor
Erhallen rénta uppgick till 1 0 2 1 2
Betald rdnta uppgick till -216 -191 -632 -628 -819
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -23 -21 -67 -65 -86
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 1494 2 309 1494 2 309 2622
Likvida medel bestdr av bankmedel.
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Resultatrdkning fér moderbolaget i sammandrag

Jul-sep Jan-sep Helar

MSEK 2021 2020 2021 2020 2020
Nettoomsdattning 37 38 111 116 150
Administrativa kostnader -44 -51 -144 -166 -219
Rorelseresultat -7 -13 -33 -50 -69
Ovriga rantor och liknande resultatposter 13 18 320 -263 -383
Derivat, orealiserade 98 7 391 -232 -188
Resultat efter finansiella poster 104 12 678 -545 -640
Bokslutsdispositioner = - - - 1
Resultat fore skatt 104 12 678 -545 -639
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -40 -14 -165 86 153
Periodens resultat 64 -2 513 -459 -486
Balansrakning f6r moderbolaget i sammandrag

MSEK 30sep 2021 30 sep 2020 31dec2020
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar 19788 19885 19 443
Omsattningstillgdngar 1544 2254 2621
Summa tillgdngar 21332 22139 22 064
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9116 8631 8603
Avsdttningar 121 174 168
Langfristiga skulder 8587 7926 5866
Kortfristiga skulder 3508 5408 7427
Summa eget kapital och skulder 21332 22139 22 064
Avstamning alternativa nyckeltal

Jul-sep Jan-sep Helar

Per aktie, SEKY) 2021 2020 2021 2020 2020
Totalresultat per aktie, SEK

Andel av periodens totalresultat, moderbolagets aktiedgare, MSEK 442 -57 840 -1315 -2 379
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 183 849 999 183 849 999 183 849999 183849999 183849999
Totalresultat per aktie, SEK 2,40 -0,31 4,57 -7,15 -12,94
Cash earnings per aktie, SEK

Andel av cash earnings, moderbolagets aktieagare, MSEK 266 195 517 535 669
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183849999 183849999 183849999 183849999 183 849 999
Cash earnings per aktie, SEK 1,45 1,06 281 291 3,64
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK

EPRA NRV (substansvarde), MSEK - - 31529 32234 30813
Antal aktier vid periodens slut - - 183849999 183849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK - - 171,49 175,33 167,60
Utdelning per aktie, SEK

Utdelning, MSEK 5 - - - -
Antal aktier vid tillfallet for utdelning - - 183 849999 183849999 183849999
Utdelning per aktie, SEK3) = - - - -
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183849999 183849999 183849999 183849999 183 849 999
Antal aktier vid periodens slut 183849999 183849999 183849999 183849999 183849999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Antal hotell, periodens slut?) - - 156 156 156
Antal rum, periodens slut?) - - 35226 35059 35060
WAULT, ar - - 14,2 149 14,6
Marknadsvarde fastigheter, MSEK - - 61255 62022 59542
Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter, MSEK - - 50627 52208 50181
Marknadsvarde Rorelsefastigheter, MSEK - - 10628 9814 9361
RevPAR (rorelsefastigheter) for jamfoérbara enheter till jamforbar

valutakurs, SEK 400 208 228 268 226
 Totalt antal utestdende aktier efter full utspadning uppgar till 183 849 999 varav 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. Beraknat pa totalt antal aktier

for balansposter och viktat antal aktier for resultatposter.

? Pandox 4gda hotellfastigheter.

* For 2021 anges beslutad utdelning,
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Avstamning alternativa nyckeltal

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2021 2020 2021 2020 2020
[ Rantebdrande nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder - - 27 689 30110 26034
Kortfristiga rantebarande skulder - - 4058 2063 5418
Uppldggningskostnader 1an - - 134 192 177
Likvida medel - - -1494 -2309 -2622
Rantebarande nettoskuld - - 30387 30056 29007
Beldningsgrad netto, %
Rantebdrande nettoskuld - - 30387 30056 29007
Marknadsvarde fastigheter - - 61255 62022 59542
Beldningsgrad, % = - 49,6 485 48,7
Rantetackningsgrad, ggr
EBIDTA 550 456 1347 1321 1699
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -23 21 -67 -65 -86
Netto rantekostnader 213 197 631 594 793
Rantetackningsgrad, ggr 25 22 2,0 21 2,0
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, %
Genomsnittlig rantekostnad - - 803 766 811
Langfristiga rantebdrande skulder - - 27689 30110 26 034
Upplaggningskostnader 1an - - 134 192 177
Kortfristiga rantebdrande skulder - - 4058 2063 5418
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, % - - 25 2,4 2,6
Investeringar, ink. moderbolag, exkl. forvarv 205 179 777 694 907
[ Driftnetto Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter 617 563 1673 1705 2228
Ovriga fastighetsintdkter 35 67 101 124 171
Kostnader, exkl fastighetsadministration -53 -65 -162 -180 -215
Driftnetto, fore fastighetsadministration 599 565 1612 1649 2184
Fastighetsadministration -46 -34 -127 -109 -166
Driftnetto Fastighetsforvaltning 553 531 1485 1540 2018
Driftnetto Operatorsverksamhet
Intdkter 287 169 5725 662 779
Kostnader -334 -266 =778 -938 -1182
Bruttoresultat -47 -97 -253 -276 -403
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 69 58 205 172 235
Driftnetto Operatorsverksamhet 22 -39 -48 -104 -168
EBITDA
Totalt bruttoresultat fran respektive segment 506 434 1232 1264 1615
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader
Operatorsverksamhet 69 58 205 172 235
Minus: Central administration, exklusive avskrivningar -25 -36 -90 -115 -151
EBITDA 550 456 1347 1321 1699
Cash earnings
EBITDA 550 456 1347 1321 1699
Plus: Finansiella intdkter 1 0 2 1 2
Minus: Finansiella kostnader -243 -227 -715 -674 -902
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -23 21 -67 -65 -86
Plus/Minus: Orealiserad omrdkningseffekt
banktillgodohavanden 0 3 0 3 4
Minus: Aktuell skatt -15 -17 -50 -55 -57
|__Cash earnings 270 194 517 531 660
EPRA NRV
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare - - 24720 24944 23880
Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter = - 2295 2171 1998
Plus: Verkligt varde finansiella derivat - - 245 906 798
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat - - -50 -194 -171
Plus: Uppskjuten skatteskuld - - 4319 4407 4307
EPRA NRV = - 31529 32234 30813
Tillvaxt i EPRA NRV, i arstakt, %
EPRA NRV hdnforligt till moderbolagets aktiedgare IB - - 32234 30825 34270
EPRA NRV hiénforligt till moderbolagets aktiedgare UB = - 31529 32234 30813
Exklusive likvid nyemission - - - -3010 -
Tillvaxt i EPRA NRYV, i arstakt, % - - -2,2 -5,2 -10,1
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Om nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS

Flera beskrivningar och analyser i
denna delarsrapport presenterar
utveckling och status pa finansiella och
aktierelaterade nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS (International
Financial Reporting Standards).
Vidstéende alternativa finansiella
nyckeltal ger virdefull kompletterande
information till investerare och
bolagets ledning d& de mojliggor
utvirdering av bolagets prestation.
Eftersom inte alla féretag berdknar
finansiella métt pA samma sitt, ar
dessa inte alltid jamforbara med matt
som anvénds av andra foretag. Dessa
finansiella métt ska darfor inte ses som
en erséttning for métt som definieras
enligt IFRS. P4 sida 19 och 20
presenteras matt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt
avstdmning av métten. Vidare aterfinns
dven definitionerna av dessa matt pa
sidan 29.

Finansiell risk

Pandox éger, forvaltar och utvecklar
hotellfastigheter samt driver hotell.
Risktagandet uttrycks i en malsittning
om en beldningsgrad netto pa 45-60
procent, beroende pé
marknadsutvecklingen och rddande
mojligheter. Utover belaningsgrad s
r rantetdckningsgrad, genomsnittlig
skuldrénta och réntebdrande
nettoskuld relevanta kompletterande
matt pa Pandox finansiella risk.

Tillvaxt och 16nsamhet

Pandox 6vergripande mal dr att 6ka
kassaflodet och fastighetsvirdet och
darigenom skapa utrymme for
investeringar som stodjer Pandox
fortsatta expansion. Eftersom Pandox
bade dger och driver hotellfastigheter
behovs flera matt for att méta
foretagets maluppfyllelse i detta
avseende. Tillvixt i cash earnings ar
Pandox primira fokus och det dr ocksa
basen for vad som é&rligen skall delas ut
till aktiedigarna, dvs 30—50 procent av
cash earnings med en genomsnittlig
utdelningsandel om cirka 40 procent
over tid. Driftnetto skapar transparens
och jamforbarhet mellan bolagets tva
rorelsesegment samt med andra
fastighetsbolag. EBITDA miéter Pandox
samlade operativa lonsamhet pa ett
enhetligt sitt.

EPRA NRV (substansvarde)
och eget kapital

Substansvardet (EPRA NRV) ar det
samlade kapital Pandox forvaltar for
sina aktiedigares rakning. Pandox miter
langsiktigt substansvirde med
utgéngspunkt fran balansrakningen
justerat for poster som inte innebér
négon utbetalning i nértid, som derivat
och uppskjuten skatteskuld.
Marknadsvirdet for Rorelsefastigheter
ingar ocksa i berdkningen. Se vidare
sida 29.
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Substansvarde enligt EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV
Substansvérdet dr det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Substansvirdet kan berdknas pa olika sitt dar framfor allt

tidsperspektivet och portféljens omsattningshastighet paverkar. Pandox har generellt ett industriellt och 1&ngsiktigt investeringsperspektiv.
Frén 31 december 2020 redovisar Pandox nyckeltalen EPRA NRV (Net reinstatement value), EPRA NTA (Net tangible assets) samt EPRA NDV

(Net disposal value). Se sidan 29 for definitioner.

EPRA NRV ar det langsiktiga substansvérdet och utgar frin balansrakningen med justering av poster som €] innebar en utbetalning i néartid, sisom
goodwill, finansiella derivat, uppskjuten skatteskuld samt 6vervirde Rorelsefastigheter (se sidan 3 och 9 for mer information). EPRA NTA &r
detsamma som langsiktigt substansviarde med skillnaden att goodwill, som inte &r hanforligt till uppskjuten skatt, skall terliggas samt att
uppskjuten skatt kan marknadsviarderas med hansyn till hur bolaget de senare ren genomfort fastighetstransaktioner. Da Pandox inte har nagon
goodwill, har ett 1angsiktigt investeringsperspektiv, samt inte redovisar bedémd verklig uppskjuten skatt medfor det att vardet for NRV och NTA i
Pandox fall blir detsamma. EPRA NDV ir substansvardet enligt eget kapital i balansrdkningen med justering av goodwill (Pandox har ingen

goodwill) och Gvervarde Rorelsefastigheter.

Substansvarde
30sep 2021 30 sep 2020 31 dec 2020

MSEK kr/aktie?) MSEK kr/aktie?) MSEK kr/aktie?)
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 24720 134,46 24944 135,68 23880 129,89
Plus: Omvdrdering av rorelsefastigheter 2295 12,48 2171 11,81 1998 10,87
Plus: Verkligt varde finansiella derivat 245 1,33 906 493 798 4,34
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat -50 -0,27 -194 -1,05 -171 -0,93
Plus: Uppskjuten skatteskuld 4319 23,49 4407 23,97 4307 23,43
Substansvdarde EPRA NRV, MSEK 31529 171,49 32234 175,33 30813 167,60
Aterlaggs: — — — — — —
Substansvirde EPRA NTA, MSEK 31529 171,49 32234 175,33 30813 167,60
Aterlaggs: derivat och uppskjuten skatt -4514 -24,55 -5119 -27,84 -4934 -26,84
Substansvarde EPRA NDV, MSEK 27 015 146,94 27 115 147,48 25878 140,76
1 Antal aktier vid periodens slut
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Kvartalsdata

Rapport Over totalresultat f6r koncernen i sammandrag

Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec
MSEK 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019
Intdkter fastighetsférvaltning
Hyresintakter 617 541 515 523 563 502 640 784
Ovriga fastighetsintakter 35 27 39 47 67 25 32 26
Intdkter Operatorsverksamhet 287 146 92 117 169 74 419 645
Nettoomsattning 939 714 646 687 799 601 1091 1455
Kostnader Fastighetsforvaltning -99 -98 -92 -92 -99 -79 -111 -94
Kostnader Operatérsverksamhet =334 -203 -241 -244 -266 -216 -456 -536
Bruttoresultat 506 413 313 351 434 306 524 825
Central administration -31 -37 -37 41 41 42 47 44
Finansnetto -242 -239 -232 -227 -227 -220 -226 -234
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -23 -23 21 -21 21 -22 -22 -21
Resultat fore vardeforandringar 210 114 23 62 145 22 229 526
Vardefoérandringar
Fastigheter, orealiserade -9 -105 -351 -533 -315 -320 -611 396
Fastigheter, realiserade -6 — -6 0 0 — — 41
Derivat, orealiserade 202 24 327 109 51 -22 -359 444
Resultat fore skatt 397 33 -7 -362 -119 -320 -741 1325
Aktuell skatt -15 -23 -12 -2 -17 -11 -27 59
Uppskjuten skatt -61 -16 55 59 33 -1 100 -93
Periodens resultat 321 -6 36 -305 -103 -332 -668 1291
Ovrigt totalresultat 128 -258 632 -796 46 -920 660 -199
Periodens totalresultat 449 -264 668 -1101 -57 -1252 -8 1092
Rapport over finansiell stallning {6r koncermen i sammandrag
MSEK 30sep 2021 30jun2021 31mar2021 31dec2020 30sep2020 30jun 2020 31mar2020 31dec2019
TILLGANGAR
Fastigheter inklusive inventarier 58975 58553 59 057 57555 59859 59 877 62570 60558
Nyttjanderatter 3009 2975 3016 2926 3071 3051 3176 3064
Ovriga anlaggningstillgdngar 514 500 423 268 84 85 108 151
Uppskjuten skattefordran 488 529 502 631 559 570 546 383
Omséttningstillgangar 1086 939 893 813 1261 1008 893 1025
Likvida medel 1494 2712 2610 2622 2309 2298 1220 632
Summa tillgangar 65 566 66 208 66 501 64815 67 143 66 889 68513 65813
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24941 24492 247756 24088 25189 25 246 26 498 26 506
Uppskjuten skatteskuld 4319 4275 4293 4307 4407 4458 4623 4552
Rédntebdrande skulder 31747 32724 32735 31452 32173 31981 31882 29621
Leasingskulder 3011 2977 3018 2928 3073 3052 3177 3064
Icke rantebdrande skulder 1548 1740 1699 2040 2301 2152 2333 2070
Summa eget kapital och skulder 65 566 66 208 66 501 64815 67143 66 889 68513 65813
Nyckeltal
Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec
MSEK 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019
Driftnetto Fastighetsforvaltning 553 470 462 478 531 448 561 716
Driftnetto Operatoérsverksamhet 22 10 -80 -64 -39 -85 20 159
EBITDA 550 447 350 378 456 327 538 834
Réntetdckningsgrad, ggr 2,5 2,0 16 18 2,2 16 2,6 4,2
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, SEK 1,73 -0,04 0,22 -1,63 -0,56 -1,79 -3,63 7,30
Cash earnings 270 162 85 129 194 75 262 654
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 1,45 0,88 0,49 0,73 1,06 0,42 1,43 3,72
RevPAR-tillvaxt (Operatdrsverksamhet) for jamforbara enheter
och jamfoérbar valutakurs, % 92 103 -81 -89 -81 -92 -30 -4
30sep 2021 30jun 2021 31 mar 2021 31dec2020 30sep2020 30jun 2020 31mar2020 31dec2019
Réntebarande nettoskuld 30387 30159 30288 29007 30056 29878 30862 29191
Beldningsgrad fastigheter, % 49,6 49,7 49,5 48,7 48,5 48,0 47,2 46,0
Marknadsvarde fastigheter 61255 60696 61161 59 542 62022 62259 65 345 63469
EPRA NRV per aktie, SEK 171,49 168,97 170,38 167,60 175,33 177,32 186,97 186,40
WAULT (forvaltningsfastigheter), ar 14,2 141 144 14,6 149 15,2 153 15,6
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f py 1 A : 1 Hyresavtalens forfalloprofil
Porttoljoversikt (30 september 2021)
I slutet av perioden bestod Pandox fastighetsportfclj av 156 (156) hotellfastigheter med 35 226 (35 059) 600 100
hotellrum i 15 ldnder, inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland. 500 - 80
400
Pandox huvudsakliga geografiska fokus ar norra Europa. Tyskland (25 procent) &r Pandox enskilt storsta 300 o0
geografiska marknad métt som andel av fastighetsportf6ljens totala marknadsvarde foljt av Sverige (24 200 H [ 40
procent), Storbritannien (16 procent), Belgien (7 procent) och Finland (6 procent). 100 F 20
o I:I ||| ||| ul | 0
135* av hotellfastigheterna hyrs ut till externa parter, vilket innebir att 83 procent av portfoljens § Lg" § %’ g g § g §
marknadsvirde ticks av externa hyreskontrakt. Pandox hyresgéster ar vilrenommerade hotelloperatorer med 4 A dadadq
. mmmmn Virde forfall hyresavtal MSEK
starka hotellvarumérken. (vénsterskala)
s Ackumulerade forfall %
Per 30 september 2021 hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod (hogerskala)
(WAULT) pa 14,2 (14,6) &r.
Marknadsvarde fastigheter per
i . kvartal, MSEK
Portfoljoversikt per segment och land
Antal Marknadsvarde (MSEK) 70000
Fastighetsférvaltning Hotell Rum Perland  I%av totalt Per rum 60 000
Sverige 42 8953 14 665 24 16 50 000
Tyskland 32 6560 11426 19 1,7 40 000
Storbritannien 19 4675 9050 15 19
Finland 13 2922 3916 6 13 30000
Norge 14 2573 3221 5 13 20000
Danmark 6 1442 2682 4 19
Osterrike 2 639 1459 2 23 10000
Belgien 2 519 913 1 18 o
Irland 3 445 1387 2 31 § § 8 8 &
Schweiz 1 206 741 1 36 a9 ; S ;
Nederlinderna 1 189 1168 2 62 g2 % o2 2
Summa Fastighetsfoérvaltning 135 29123 50627 83 1,7
Fordelning avtals- och
Operatorsverksamhet driftsmodeller, antal rum %
Belgien 7 1955 3556 6 18 (30 september 2021)
Tyskland 6 1806 3861 6 21
Kanada 2 952 1262 2 13
Storbritannien 2 611 794 1 13
Danmark 2 403 785 1 19
Nederldnderna 1 216 346 1 16
Finland 1 160 24 0 0,2
Summa Operatorsverksamhet 21 6103 10628 17 1,7
Summa totalt 156 35226 61 255 100 1,7
Portfoljoversikt per varumarke u Omsittningsbaserade hyresavtal
Antal Igrendsi[i]tltlx[11ilxrlrgs}i)};rsaerade hyresavtal
Varumarke Hotell Rum 1% av totalt - ‘ﬁ;as‘t“ ﬁ';,ir';imihyra
Scandic 50 11024 31 #Egen drift
Jurys Inn 20 4410 13
Leonardo 18 3547 10
Hilton 8 2652 7
Radisson Blu 8 2033 6
Nordic Choice Hotels 11 1887 5
NH 7 1681 5
Dorint 5 1085 3
Mercure 4 760 2
Crowne Plaza 1 262 1
Elite Hotels 2 492 1
Holiday Inn 2 469 1
Novotel 2 421 1
InterContinental 1 357 1
Indigo 1 284 1
Pullman 1 252 1
Meininger 1 228 1
Best Western 1 103 0
Oberoende varumarken 13 3279 8
Totalt 156 35226 100
*Per 1 oktober 2021 omklassificerades h27 i centrala Képenhamn frédn Operatérsverksamhet till Fastighetsforvaltning.
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Noter

Pandox AB foljer International Financial Reporting Standards (IFRS) - och tolkningarna (IFRIC) - s& som de antagits av EU. Den hir
delérsrapporten har upprittats i enlighet med IAS 34 "Delérsrapportering” samt "Arsredovisningslagen".

Moderbolagets delarsrapport har upprittats i enlighet med kapitel 9 Delérsrapport i Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RFR2 "Redovisning for juridiska personer". Enligt RFR2 ska en juridisk enhets moderbolag tillimpa alla IFRS-principer

och tolkningar som EU antagit, inom den ram som definieras av Arsredovisningslagen, och ta hinsyn till kopplingen mellan redovisning och
beskattning.

Delérsrapporten omfattar sidorna 1—27 och sidorna 28—30 utgor saledes en integrerad del av denna finansiella rapport.

De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med de som beskrivs i Pandox arsredovisning for 2020.

Pandox - Delarsrapport, Januari-september 2021 24 (30)



Not 2. Rorelsesegment

Pandox rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Fastighetsforvaltning och Operatorsverksamhet. Segment Fastighetsforvaltning foradlar och

forvaltar fastigheter och tillhandahéller hotellokaler men &ven andra typer av lokaler till externa kunder i anslutning till hotellfastigheten.
Operatorsverksamheten dger hotellfastigheter samt bedriver egen hotellverksamhet. Segmentet Operatérsverksamhet innefattar ocksa ett

forvaltningsavtal for en externt 4gd hotellfastighet. Ej fordelade poster ar poster som inte dr hénforbara till ett specifikt segment eller 4r gemensamt

for de tva segmenten samt finansiella kostnader hanforliga till nyttjanderéttstillgdngar enligt IFRS 16. Segmenten ar framtagna utifrdn den

rapportering som sker internt till foretagsledning avseende utfall och stillning. Segmentsrapporteringen ar uppstilld utifran de
redovisningsprinciper som arsredovisningen i 6vrigt och summan av segmenten &r lika med beloppen i koncernen. Scandic Hotels Group och Fattal
Hotels Group &r hyresgéster som, var for sig, star for mer &n 10 procent av intékterna.

For det tredje kvartalet och de forsta nio manaderna 2021 uppgick de omsattningsbaserade intidkterna i Fastighetsforvaltning till 147 MSEK

respektive 229 MSEK.
Kv 32021 (Jul-sep 2021) Kv 32020 (Jul-sep 2020)
Koncerngemens Koncerngemens
Fastighets- Operators- amt samt ej Fastighets- Operators- amt samt ej
MSEK forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt
Intdkter Fastighetsférvaltning
Hyresintdkter samt ¢vriga
fastighetsintdkter 652 — — 652 630 — — 630
Intdkter Operatdrsverksamhet — 287 — 287 — 169 — 169
Nettoomsattning 652 287 — 939 630 169 — 799
Kostnader Fastighetsfoérvaltning -99 — — -99 -99 — — .99
Kostnader Operatorsverksamhet — -334 -334 -266 -266
Bruttoresultat 553 -47 — 506 531 -97 — 434
Central administration — — 31 31 — — 41 41
Finansiella intdkter — — 1 1 — — 0 0
Finansiella kostnader — — -243 -243 — — 227 227
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgngar — — 23 23 — — 21 21
Resultat fore vardeforandringar 553 -47 -296 210 531 -97 -289 145
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade -9 — — 9 315 — — 315
Fastigheter, realiserade 6 — — 6 0 — — 0
Derivat, orealiserade — — 202 202 — — 51 51
Resultat fore skatt 538 -47 -94 397 216 -97 -238 -119
Aktuell skatt — — 15 15 — — 17 17
Uppskjuten skatt — — -61 -61 — — 33 33
Periodens resultat 538 -47 -170 321 216 -97 -222 -103
Q32021 (Jul-sep 2021)
Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Total
Nettoomsdttning
-Fastighetsforvaltning 172 31 53 59 157 11 125 43 652
-Operatdrsverksamhet — 24 — 8 90 52 46 68 287
Marknadsvarde fastigheter 14 665 3466 3221 3940 15286 4469 11231 4977 61255
Investeringar i fastigheter 95 17 19 8 115 162 26 46 490
Forvarv fastigheter — — — — _ _ _ _ _
Realiserad vardeforandring fastigheter -6 — — — — _ _ — -6
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 752 — 29 2591 2671 931 1358 8333
Totala anldggningstillgdngar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15706 3447 3224 4631 14626 3754 12177 4945 62510
Q32020 (Jul-sep 2020)
Sverige = Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsattning
-Fastighetsforvaltning 142 23 77 52 164 11 117 44 630
-Operatorsverksamhet — 5 — 5 58 36 37 28 169
Marknadsvarde fastigheter 14696 3554 3090 4046 15885 4366 11251 5134 62022
Investeringar i fastigheter 28 7 7 21 25 49 28 11 176
Forvarv fastigheter — — — — 10 — El — 9
Realiserad vardeforandring fastigheter — — — — _ _ —_ _ _
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 751 — 26 1999 2617 908 1342 7643
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15307 3570 3093 4758 15332 3731 12106 5117 63014
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Kv 1-3 2021 (Jan-sep 2021, ackumulerade varden)

Kv 1-3 2020 (Jan-sep 2020, ackumulerade varden)

Koncerngemens Koncerngemens
Fastighets- Operators- amt samt ej Fastighets- Operators- amt samt ej

MSEK forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt
Intdkter Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter samt dvriga
fastighetsintdkter 1774 — — 1774 1829 — — 1829
Intdkter Operatdrsverksamhet — 525 — 525 — 662 — 662
Nettoomsattning 1774 525 — 2299 1829 662 — 2491
Kostnader Fastighetsforvaltning -289 — — -289 -289 — — -289
Kostnader Operatorsverksamhet — -778 — -778 — -938 — -938
Bruttoresultat 1485 -253 —_ 1232 1540 -276 — 1264
Central administration — — -105 -105 — — -130 -130
Finansiella intdkter — — 2 2 — — 1 1
Finansiella kostnader — — -715 -715 — — -674 -674
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgdngar — — -67 -67 — — -65 -65
Resultat fore vardeférandringar 1485 -253 -885 347 1540 -276 -868 396
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade -465 — — -465 -1246 — — -1246
Fastigheter, realiserade -12 — — -12 0 — — 0
Derivat, orealiserade — — 553 553 — — -330 -330
Resultat fore skatt 1008 -253 -332 423 294 -276 -1198 -1180
Aktuell skatt — — -50 -50 — — -55 -55
Uppskjuten skatt — — -22 -22 — — 132 132
Periodens resultat 1008 -253 -404 351 294 -276 -1121 -1103
Q1-Q3 2021 (Jan-sep)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsattning
-Fastighetsforvaltning 428 69 117 162 475 33 360 130 1774
-Operatérsverksamhet — 30 — 14 128 176 82 95 525
Marknadsvarde fastigheter 14665 3466 3221 3940 15 286 4469 11231 4977 61255
Investeringar i fastigheter 129 40 30 17 169 254 74 57 771
Forvarv fastigheter — — — — _ _ _ _ _
Realiserad vardeforandring fastigheter 6 — — — — _ 6 _ 12
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 752 — 29 2591 2671 931 1358 8333
Totala anldggningstillgdngar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15706 3447 3224 4631 14626 3754 12177 4945 62510

Q1-Q3 2020 (Jan-sep )

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Total
Nettoomsattning
-Fastighetsforvaltning 420 79 138 154 502 35 367 134 1829
-Operatorsverksamhet — 6 — 14 185 231 105 121 662
Marknadsvarde fastigheter 14696 3554 3090 4046 15885 4366 11251 5134 62022
Investeringar i fastigheter 133 27 30 107 72 159 90 70 688
Forvarv fastigheter — — — — 647 — 46 — 693
Realiserad vardeforandring fastigheter — — — — — — — — —
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 751 — 26 1999 2617 908 1342 7643
Totala anldggningstillgdngar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15307 3570 3093 4758 15332 3731 12106 5117 63014
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Not 3. Ombklassificeringar, férvdrv och avyttringar baserat pd datum foér tilltrdde respektive avtrade

Datum Hotellfastighet Héndelse

1 oktober 2021 ha7 OmkKlassificering till Fastighetsforvaltning
31 augusti 2021 Hotellfastighet i Niirnberg OmkKlassificering till Operatorsverksamhet
1 april 2020 h27 OmkKlassificering till Operatorsverksamhet
1 april 2020 Hotel Mayfair OmkKlassificering till Operatorsverksamhet

31 mars 2020
31januari 2020
11 december 2019
3 december 2019
2 september 2019
1juli 2019

Not 4. Valutakurser

Valutakurser januari-september

Kontorsfastighet tillhérande Jurys Inn Cardiff

Maritim Hotel Niirnberg
Sju hotellfastigheter i Tyskland

Tva hotell i Tyskland och Nederldnderna
Hotell Hasselbacken

Tre hotellfastigheter i Tyskland

Forvarv Fastighetsforvaltning
Forvarv Fastighetsforvaltning
Forvarv Fastighetsforvaltning
Forvarv Operatorsverksamhet
Avyttring Fastighetsforvaltning
Forvarv Fastighetsforvaltning

Genomsnittskurs Balansdagskurs

2021 2020 Forandr % 2021 2020 Forandr %
Euro (EUR) 10,152 10,557 -4% 10,201 10,541 -3%
Brittiska pund (GBP) 11,758 11,938 2% 11,810 11,520 2%
Danska kronor (DKK) 1,365 1,415 4% 1,372 1,416 -3%
Norska kronor (NOK) 0,992 0,987 1% 1,001 0,951 5%
Kanadensiska dollar (CAD) 6,784 6,942 2% 6,910 6,708 4%
Schweizerfranc (CHF) 9,311 9,885 -6% 9,411 9,751 -3%

Pandox - Delarsrapport, Januari-september 2021

27(30)



Pandoxikorthet ‘j{ Pandox

Pandox &r en ledande hotellfastighetsdgare i norra Europa med fokus pa storre hotell pa viktiga fritids- och
affarsdestinationer. Pandox hotellfastighetsportf6lj omfattar 156 hotell med cirka 35 000 rum i 15 lander.
Pandox verksamhet ar organiserad i Fastighetsforvaltning, som omfattar hotellfastigheter med ldnga hyresavtal
med marknadsledande hotelloperatorer, samt Operatorsverksamhet, som omfattar hotelloperatérsverksamhet
som Pandox bedriver i sina heldgda rorelsefastigheter. Pandox grundades 1995 och bolagets B-aktier &r
noterade pé Nasdaq Stockholm.

Pandox AB (publ)
Box 15
101 20 Stockholm

Pandox vision &r att vara ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i varlden. Pandox affarsidé ar att dga
hotellfastigheter och hyra ut dessa till starka hotelloperatorer under ldnga omsattningsbaserade hyresavtal.

Pandox formaga att agera genom hela hotellvirdekedjan bade sanker risken och skapar nya affarsmojligheter. Vasagatan 11, plan 9

Stockholm
Tel: +46 8 506 205 50
Pandox strategi och affirsmodell bygger pa: www.pandox.se
1. Fokus pa hotellfastigheter Org.nr 556030-7885
2. Stora hotellfastigheter i strategiska ldgen
3. Langa omsittningsbaserade hyresavtal med de fraimsta hotelloperatérerna
4. Fastighetsportfolj av hog kvalitet med héllbart avtryck
5. Geografisk diversifiering minskar svingningar
6. Egen drift minskar risk

Pandox 6vergripande mal ar att genom 16nsam och ansvarsfull tillvixt skapa ett positivt bidrag till foretagets
intressenter:

1. Oka vérdet for Pandox aktiefigare genom ett hogre kassaflode och substansvirde

2. Skapa attraktiva hotellprodukter tillsammans med Pandox affarspartners

3. Bidra till en positiv utveckling fér Pandox medarbetare

Pandox &r organiserat i tvé affarssegment. Dels Fastighetsforvaltning, ddr Pandox dger och hyr ut
hotellfastigheter till externa operatérer under l&nga omsittningsbaserade hyresavtal, dels
Operatorsverksamhet, dir Pandox béde ager hotellfastigheter och driver hotellverksamheten under externa
eller egna varumarken.
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Definitioner

Avrundningar
D4 belopp har avrundats till MSEK summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad netto, %

Réntebarande skulder, inklusive upplaggningskostnader for 1an, minus
likvida medel i forhallande till fastigheternas marknadsvirde vid
periodens utging.

Bruttoresultat, Fastighetsférvaltning, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader for Fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat, Operatérsverksamhet, MSEK

Intdkter minus direkt relaterade kostnader f6r Operatérsverksamheten
inklusive avskrivningar i Operatorsverksamheten.

Cash earnings, MSEK

EBITDA plus finansiella intdkter, minus finansiella kostnader, minus
finansiella kostnader avseende nyttjanderéttstillgdngar enligt IFRS 16,
minus aktuell skatt, justerat for eventuell orealiserad omrikningseffekt
banktillgodohavanden.

Driftnetto, Fastighetsforvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsforvaltning.

Driftnetto, Operatérsverksamhet, MSEK

Bruttoresultat Operatérsverksamhet plus avskrivningar inkluderade i
kostnader Operatorsverksamhet.

Driftnettomarginal, Operatérsverksamhet, %
Driftnetto Operatorsverksamhet i forhéllande till totala intakter
Operatorsverksamhet.

EBITDA, MSEK

Totalt bruttoresultat minus central administration (exklusive
avskrivningar).

EPRA NRV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterforing av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvérdering
Rorelsefastigheter.

EPRA NTA, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive dterforing av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvérdering
Rorelsefastigheter.

EPRA NDV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive omvérdering Rorelsefastigheter.

Genomsnittlig skuldranta, %
Genomsnittlig rdntekostnad baserat pa réanteforfall i respektive valuta i
forhallande till rantebarande skulder.

Investeringar, exkl forvarv, MSEK
Investeringar i anlaggningstillgdngar exklusive forvarv.

Rantebarande nettoskuld, MSEK

Langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder plus
upplaggningskostnader for 1an, minus likvida medel och kortfristiga
placeringar som likstélls med likvida medel. Lang- och kortfristiga
leasingskulder enligt IFRS 16 ingar inte.

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderéttstillgdngar dividerat
med netto rantekostnader, som utgors av rintekostnader minus
ranteintakter.
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Tillvaxt 1 EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %

Ackumulerad procentuell férandring i EPRA NRV, med aterlagd
utdelning samt avdrag for emissionslikvid, for den narmast foregéende
tolvménadersperioden.

Tillvaxt for jamforbara enheter justerat for valutakurseffekter

Tillvaxtmétt som exkluderar effekter av forvarv, avyttringar och
omkKlassificeringar samt valutakursférandringar.

Cash earnings per aktie, SEK

EBITDA plus finansiella intdkter minus finansiella kostnader minus
aktuell skatt, efter minoritetsandel, minus finansiella kostnader
avseende nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16, justerat for eventuell
orealiserad omrakningseffekt banktillgodohavanden, delat med det
viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier.

Resultat per aktie, SEK
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare delat med
det viktade genomsnittliga antalet utestidende aktier.

EPRA NRV, NTA, NDV (substansvarde) per aktie, SEK

EPRA NRV, NTA, NDV delat med det totala antalet utestdende aktier
efter utspadning vid periodens utgéng.

Totalresultat per aktie, SEK

Periodens totalresultat, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, delat
med det viktade genomsnittliga antalet utestende aktier efter
utspadning vid periodens utging.

Utdelning per aktie, SEK

Arets foreslagna/beslutade utdelning delat med det viktade
genomsnittliga antalet utestadende aktier efter utspadning vid periodens
utgéng.

Viktat genomsnittligt antal aktier, fore utspadning, tusental

Det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier med hansyn tagen
till forandringar i antalet utestdende aktier, fore utspadning, under
perioden.

Viktat genomsnittligt antal aktier, efter utspadning, tusental

Det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier med hansyn tagen
till férandringar i antalet utestdende aktier, efter utspadning, under
perioden.

Antal hotell
Antal 4gda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Antal rum
Antal rum i dgda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Marknadsvarde fastigheter, MSEK

Marknadsvirdet for Forvaltningsfastigheter plus marknadsvardet for
Rorelsefastigheter.

RevPAR for rorelsefastigheter (jamforbara enheter till en konstant
valutakurs), SEK

Intdkter per tillgéngliga rum, dvs totala intékter fran sdlda rum delat
med antalet tillgdngliga rum. Jamforbara enheter definieras som
hotellfastigheter som har #gts och drivits under hela den aktuella
perioden och jaimforelseperioden. Konstant valutakurs definieras som
valutakursen for aktuell period och jamforelseperioden riknas om till
denna valutakurs.

WAULT (Forvaltningsfastigheter)
Genomsnittlig dterstdende hyrestid till forfall, for hela
fastighetsportfoljen, viktat efter avtalade hyresintékter.
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Belgien / Danmark / Finland / Kanada / Nederldnderna/ Norge
Sverige / Schweiz / Osterrike / Tyskland / Storbritannien / Irland
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