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Fortsatt resultatforbattring

Oktober-december 2021

« Intékter frin Fastighetsforvaltning uppgick till 648 (570) MSEK.
Okningen for jamforbara enheter var 18 procent justerat for
valutakurseffekter

* Driftnettot frén Fastighetsforvaltning uppgick till 542 (478) MSEK.
Okningen for jamforbara enheter var 14 procent justerat for
valutakurseffekter

o Driftnettot frin Operatorsverksamhet uppgick till 26 (-64) MSEK
¢ EBITDA uppgick till 521 (378) MSEK

¢ Cash earnings uppgick till 195 (129) MSEK

o Cash earnings per aktie uppgick till 1,07 (0,73) SEK

» Periodens resultat uppgick till 258 (-305) MSEK, vari ingar
orealiserade virdeforandringar avseende Forvaltningsfastigheter
om 97 MSEK

» Resultat per aktie uppgick till 1,41 (-1,63) SEK

o Den 21 december forvarvade och tilltradde Pandox Aparthotel
Adagio Edinburgh Royal Mile for 40,5 MGBP

¢ Per 31 december 2021 uppgick likvida medel och outnyttjade
kreditfaciliteter till 3 576 MSEK, jamfort med 4 202 MSEK per 30
september 2021

¢ Den 20 oktober utsags Anneli Lindblom till ny CFO

Januari-december 2021

Intékter frin Fastighetsforvaltning uppgick till 2 422 (2 399)
MSEK. Okningen for jamforbara enheter var 6 procent justerat for
valutakurseffekter

Driftnettot frén Fastighetsforvaltning uppgick till 2 027 (2 018)
MSEK. Okningen for jamforbara enheter var 5 procent justerat for
valutakurseffekter

Driftnettot frdn Operatorsverksamhet uppgick till -22 (-168) MSEK
EBITDA uppgick till 1 868 (1 699) MSEK

Cash earnings uppgick till 712 (660) MSEK

Cash earnings per aktie uppgick till 3,88 (3,64) SEK

Periodens resultat uppgick till 609 (-1 408) MSEK, vari ingér
orealiserade vardeforandringar avseende Forvaltningsfastigheter
om -368 MSEK

Resultat per aktie uppgick till 3,32 (-7,61) SEK

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ldmnas for rakenskapsaret
2021

Finansiellt sammandrag

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2021 2020 A% 2021 2020 A%
Intdkter Fastighetsforvaltning 648 570 14 2422 2399 1
Driftnetto Fastighetsférvaltning 542 478 13 2027 2018 0
Driftnetto Operatdrsverksamhet 26 -64 n.a -22 -168 na
EBITDA 521 378 38 1868 1699 10
Periodens/arets resultat 258 -305 na 609 -1408 na
Resultat per aktie, SEK?) 1,41 -1,63 na 3,32 7,61 na
Cash earnings 195 129 51 712 660 8
Cash earnings per aktie, SEK?) 1,07 0,73 47 3,88 3,64 7
Nyckeldata
Marknadsvarde fastigheter — — — 62 596 59 542 5
Rantebdrande nettoskuld — — — 31159 29007 7
Belaningsgrad netto, % — — — 49,8 48,7 na
Réntetdackningsgrad, ggr 2,5 1,8 n.a 2,1 2,0 na
EPRA NRV per aktie, SEK?) — — — 173,54 167,60 —
WAULT (Forvaltningsfastigheter), ar — — — 14,0 14,6 na
RevPAR (Operatérsverksamhet) for jamfoérbara enheter och
jamforbar valutakurs, SEK 423 101 319 277 227 22

1Berdknat pa totalt antal aktier for balansposter och viktat antal aktier for resultatposter. For uppgift om antal aktier se sidan 18.
Se not 3 pd sidan 26 for sammanstallning av omklassificeringar, forvarv och avyttringar. For fullstandiga definitioner se sidan 28.
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VD har ordet
Skal till optimism

d underliggande efterfragan
Hotellefterfragan var god under storre delen av det fjarde kvartalet med
stod av ett Okat affarsresande, ett stabilt fritidsresande och en generellt
sett god snittprisutveckling. Efterfragan mattades gradvis under
kvartalets andra halft pa grund av en ny virusvariant som ledde till 6kad
smittspridning och nya restriktioner. Inhemska och regionala
hotellmarknader utvecklades bést @ven i det fjarde kvartalet — aterigen
med Storbritannien i topp. I de nordiska ldnderna var
beldggningsgraden i regionala marknader periodvis vél i linje med 2019
ars nivaer*.

Utvecklingen i det fjarde kvartalet visade tydligt att underliggande
efterfragan ar stark och att det finns ett stort uppdéamt behov hos bade
fritids- och affarsresendrer att resa och triffas fysiskt — ett behov som
vaxer for varje ny restriktionsrunda.

Tydlig resultatférbdttring

Pandox totala intakter och driftnetto 6kade med 42 respektive 37
procent jamfort med det fjarde kvartalet 2020. For jamforbara enheter
var okningen 49 respektive 32 procent justerat for valutakurseffekter.
Huvuddelen av Pandox intédkter utgjordes av kontrakterade
minimihyror och fasta hyror i Fastighetsforvaltning. Bidraget fran
omséttningsbaserade hyror och intékter fran Operatorsverksamhet
okade jamfort med det tredje kvartalet. Beldggningsgraden for
jamforbara enheter i affarssegmenten Fastighetsforvaltning och
Operatorsverksamhet var cirka 51 (22) respektive 38 (12) procent i det
fjarde kvartalet.

Forvarv, positivt kassafléde och stark finansiell stdllning
I slutet av det fjarde kvartalet forvirvade Pandox Aparthotel Adagio
Edinburgh Royal Mile med 146 rum for cirka 40,5 MGBP. Det 4r en
attraktiv hotellfastighet i ett spinnande segment i en dynamisk och
vaxande stad. Hotellet &r strategiskt och centralt beldget i en av
Storbritanniens mest attraktiva hotellmarknader med en
véldiversifierad efterfragan och mycket goda RevPAR-nivaer. Med
forvarvet far Pandox exponering mot ’extended stay’-segmentet som vi
pa sikt hoppas kunna vixa i var portfolj.

Pandox har visat positiv cash earnings varje kvartal sedan pandemin
startade och foretagets finansiella stallning ar stark. Per 31 december
2021 uppgick beléningsgraden till 49,8 procent och likvida medel och
outnyttjade kreditfaciliteter till 3 576 MSEK. Refinansieringar om
motsvarande 2 313 MSEK genomfordes i kvartalet. For de krediter som
forfaller under 2022 ligger majoriteten i det fjarde kvartalet.

Fasindelad dterhdmtning med olika utvecklingsnivaer
Som vi tidigare beskrivit forvantar sig Pandox att hotellmarknadens
aterhdmtning — forutsatt minskade restriktioner och hog ekonomisk
aktivitet — sker i faser med sex utvecklingsnivaer dér olika
marknadssegment stegvis bygger upp efterfragan i hotellmarknaden:
Stiader och ldnder 6ppnar upp och restriktioner lattar gradvis
Hotell 6ppnar

Inhemskt fritidsresande med vixande hogbetalande segment
Inhemskt affarsresande

Moten och internationellt resande

Gruppresor

oG p

Respektive steg medverkar till att beldggningen stiger och intakterna
okar, vilket i sin tur skapar forutsattningar for hogre snittpriser och
okade intdkter per rum.
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Hotellmarknaden har genom pandemin pendlat mellan nivé 1 och 4.
Pandox bedomning ar att hotellmarknaden for nérvarande befinner sig i
ett vinteldge mellan niva 3 och 4. I k6lvattnet av minskade restriktioner
forviantas hotellmarknaden snabbt dterta den mark som forlorades i
avslutningen av det fjarde kvartalet med st6d av ett 6kat inhemskt
affdrsresande.

Pandemiiny fas ger 6kad stabilitet i efterfragan
Utvecklingen i det fjarde kvartalet visar aterigen att det finns ett stort
uppdémt resebehov som snabbt konverteras till efterfrigan nar
restriktioner minskar och forutsattningar for resande forbattras. Goda
snittpriser signalerar ocksa att betalningsviljan for hotellboende &r hog.

Med spridningen av Omikronvirusvarianten har pandemin gatt inien
ny fas. I manga lander fors diskussioner om att avskaffa restriktioner
och hitta nya och mindre samhaéllspaverkande sitt att leva med viruset.
Med undantag for Tyskland och Kanada har myndigheter i samtliga
Pandox verksamhetsldnder nu meddelat datum, huvudsakligen i
februari, for nar avveckling av covid-19-restriktioner kommer att ske.
Det kommer att leda till hogre hotellefterfragan och sannolikt ocksa en
okad forutsiagbarhet och stabilitet i densamma.

Hotellefterfragan har s har langt i det forsta kvartalet varit hogre &n
motsvarande period foregdende ar. Det forsta kvartalet &r det
sdsongsmassigt svagaste pa aret.

Nyligen aviserade och genomforda restriktionsléttnader har resulterat
i fler bokningsforfragningar fran bade privatpersoner och foretag.
Foretag har i den senaste restriktionsfasen snarare valt att flytta méten
an att helt boka av eftersom behovet av méten hela tiden vixer. Pandox
bed6mning &r darfor att hotellmarknaden har goda férutséttningar att
snabbt aterta forlorad mark nér restriktionerna aterigen minskar.

Med hénsyn taget till pandemins effekter och mottagandet av statliga
coronastod foreslar styrelsen att ingen utdelning lamnas for
rakenskapséret 2021.

* Benchmarking Alliance baserat p& 6ppna hotell
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Sammanfattning 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 uppgar
enligt avtal till drygt 1 9oo MSEK mitt i arstakt.

Overenskommelser med hyresgister om temporira forandringar i
betalningsvillkor sker nar sa ar mojligt och 1ampligt. Hyror har under
det fjarde kvartalet inkommit enligt ursprungliga och temporira
betalningsvillkor. Inga rabatter pa hotellhyror har givits. Per 31
december 2021 uppgick kundfordringar hanforliga till uppskjutna hyror
under temporéra betalningsvillkor till motsvarande 590 MSEK, jamfort
med 649 MSEK per 30 september 2021.

Pandox har tagit del av statliga bidrag i Sverige, Finland, Danmark
och Norge om totalt motsvarande 8 MSEK i det fjarde kvartalet (7
MSEK i det tredje kvartalet 2021), vilket intéktsforts under Ovriga
fastighetsintakter.

For mer information, se sidan 6, 7 och 24.

Pandox har tagit del av stodprogram inom Operatorsverksamhet i
Belgien, Tyskland, Kanada, Storbritannien och Nederldnderna om
motsvarande cirka 28 MSEK i det fjarde kvartalet (15 MSEK i det tredje
kvartalet 2021), varav huvuddelen avser tidigare resultatperioder, vilket
redovisas som en kostnadsreduktion inom Kostnader
Operatorsverksamhet.

Dérutover har cirka 13 MSEK (10 MSEK i det tredje kvartalet 2021)
overforts direkt frdn myndigheter till Pandox anstillda i form av
16nestod for permitterad personal. Dessa ingér sdledes inte i Pandox
redovisade siffror.

For mer information, se sidan 6, 7 och 24.

Planerade investeringar under 2022 uppgér till motsvarande cirka 890
MSEK.
For mer information, se sidan 9.

Pandox genomfor interna viarderingar av sin hotellfastighetsportf6lj och
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde 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-beréakningarna.

Externa virderingar av alla fastigheter genomfors normalt sett varje
ar av oberoende fastighetsvirderare. De externa virderarna genomfor
en mer djupgdende inspektion minst vart tredje ar eller om fastigheten
genomgétt stora forandringar. De externa varderingarna &r en viktig
referenspunkt for Pandox interna varderingar i den man att skillnader
mot internt utférd virdering analyseras for att pa sa vis utmana den
interna varderingen. Det dr Pandox langivare som bestammer, eller i
vissa fall medverkar i beslut om, vilken extern varderare som ska
anvéndas, vilka hotellfastigheter som ska varderas och nar det ska ske.

Pandox virderingsmodell bestar av en accepterad och beprovad
kassaflodesmodell, dir de framtida kassafloden som hotellfastigheterna
forvintas generera diskonteras med marknadens avkastningskrav.
Virderingen baseras pa det berérda hotellets affarsplan, vilken
uppdateras minst tvd gnger per ar, och tar bland annat hansyn till
utvecklingen i de underliggande operatorsaktiviteterna,
marknadsutvecklingen med sarskilt fokus pé utbud och efterfrégan,
avtalssituation, drifts- och underhallsfragor och investeringar som
syftar till att maximera hotellfastighetens kassaflode och avkastning pa
lang sikt.

Pandox har vid utgingen av det fjarde kvartalet virderat
hotellfastigheterna enligt samma metod och vedertagna
kassaflodesmodell som anvénts sedan borsnoteringen 2015 efter
godkand granskning av borsrevisorn.

Pandox har hanterat osdkerheter hanforliga till covid-19-pandemin
framst genom de kassaflodesprognoser som ligger till grund for
varderingarna. Osdkerheten om pandemins paverkan pé framtida
kassafloden har minskat genom 6kad vaccinationsgrad, avvecklade
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myndighetsrestriktioner och kraften i hotellmarknadens &terhdmtning.
Det finns fortsatt en viss osikerhet om eventuella lingsiktiga bestdende
effekter av covid-19 pa hotellmarknaden i stort.

Pandemins effekter pé direktavkastningskrav kan dnnu inte med
sdkerhet fastslds framforallt pa grund av att viagledande evidens i
transaktionsmarknaden for vardering av hotellfastigheter fortfarande 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 tillgang harletts ur transaktioner av
jamforbara hotellfastigheter. Den komplexitet som covid-19-pandemin
gett upphov till har dock skapat en hogre osikerhet om framtiden och
déarmed gett upphov till ett storre métt av uppskattningar och
bedomningar dven géllande marknadens direktavkastningskrav. Den
hogre graden av bedomning av direktavkastningskravet som dirigenom
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 foljer noga parametrar som péverkar viarderingarna. I takt
med att effekterna av covid-19 klarnar forvintas direktavkastningskrav
och framtida kassafloden att kunna uppskattas med storre precision.

Pandox bedomning &r att covid-19-pandemin ar av 6vergaende
karaktar med begransad effekt pa det langsiktiga
direktavkastningskravet, baserat pa bland annat:

1. Generellt sett stark dterhdmtning i bade fritids- och
affarsefterfrdgan nar restriktioner minskar

2. Pandox huvudsakliga exponering dr mot hotellmarknader med
overviagande inhemsk efterfrigan som varit mer motstandskraftiga
vid 6kade restriktioner och sett en snabbare och starkare
dterhdmtning vid minskade restriktioner

3. Under 2021 har vissa inhemska hotellmarknader periodvis

presterat pi samma eller hogre niva jaimfort med motsvarande

period 2019

Stédjande banker och i 6vrigt 6ppna kredit- och aktiemarknader

5. Statliga stodprogram for hyresgaster som sékerstéllt Ilopande
hyresbetalningar

6. Fallande direktavkastningskrav i andra fastighetsslag har lett till en
okad skillnad i direktavkastningskrav jamfort med hotellfastigheter

»

Skillnaden mellan de interna och externa varderingarna har gradvis
minskat under 2021. Genomforda externa varderingar under de senaste
tolv manaderna omfattar cirka 98 procent av fastigheterna och ligger
sammantaget cirka 1 procent under Pandox interna virderingar — inom
ett intervall om cirka +8 till cirka -12 procent per land/region. De
negativa avvikelserna forklaras i huvudsak av externvérderingar i
Storbritannien och Irland som genomfoérdes under den period i
pandemin dér osidkerheten var som hogst (december 2020/januari
2021). Sedan dess har en stark aterhamtning skett pa dessa
hotellmarknader, som &nnu inte dterspeglas i externvirderingen.

Under det fjarde kvartalet har 77 externa varderingar genomforts,
vilka sammantaget ligger cirka 1 procent 6ver Pandox interna
varderingar — inom ett intervall om cirka +14 till cirka -4 procent per
land/region.

Se sidan 23 for information om fastigheternas marknadsvarde per
land.

I det fjarde kvartalet uppgick de orealiserade virdeférandringarna till
97 MSEK for Forvaltningsfastigheter. De orealiserade
vardeforandringarna for Rorelsefastigheter uppgick till -13 MSEK.

Sedan covid-19-pandemins start i det forsta kvartalet 2020 har de
orealiserade och realiserade vardeforandringarna uppgatt till
sammanlagt -2 147 MSEK for Forvaltningsfastigheter och -977 MSEK
for Rorelsefastigheter, motsvarande en samlad minskning med -4,9
procent, huvudsakligen forklarat av lagre forvantade kassafloden.

For mer information, se sidan 9, 21 och 23.
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Pandox har en stark finansiell stéllning. Per 31 december 2021 uppgick
belaningsgraden netto till 49,8 procent och likvida medel plus
outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 3 576 MSEK.

Pandox skuldfinansiering bestar uteslutande av kreditfaciliteter fran
elva nordiska och internationella banker i huvudsak mot sikerhet i
fastighet. Kortfristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre &n ett ar
uppgar till 5 891 MSEK, varav 4 693 MSEK med forfall under fjarde
kvartalet 2022. Under kvartalet har Pandox genomfort refinansieringar
om motsvarande cirka 2 313 MSEK.

Pandox finansiella kovenanter utgors p& 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 ldngivare om
refinansiering samt anpassning av villkor och kovenanter i befintliga
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kreditavtal med hénsyn till covid-19. I det fjarde kvartalet har langivare
gett waivers i enskilda kreditavtal.
For mer information, se sidan 10 och 11.

For att hantera den finansiella effekten for Pandox med anledning av
covid-19 har vissa skattedtgarder vidtagits, till exempel korrigeringar av
prelimindra skatteinbetalningar, uppskjutande av momsbetalningar och
fastighetsskatt. Exempelvis har skattebetalningar huvudsakligen
rorande moms for 2020 samt for férsta nio ménaderna 2021,
uppgdende till motsvarande cirka 28 MSEK, skjutits upp. Hela det
uppskjutna beloppet forvintas betalas under forsta kvartalet 2022.

Pandox foljer kontinuerligt alla nya skatteincitament som presenteras
i de jurisdiktioner dér foretaget ar verksamt och kommer att agera nar
s& bedoms lampligt.
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Hotellmarknadens utveckling oktober-december

2021

Ett stort steg framdt, ett litet steg tillbaka

Hotellefterfragan 6kade inledningsvis under det fjarde kvartalet tack
vare farre restriktioner. I takt med att smittspridningen av framfor allt
omikronvarianten av covid-19 6kade, aterinfordes dock ett antal
begransningar och restriktioner pa samtliga Pandox delmarknader,
vilket ddmpade den inledningsvis starka utvecklingen under det fjarde
kvartalets andra halft.

Ett successivt forsamrat restriktionsldge i kombination med en
sdsongsmassigt svag avslutning pé aret resulterade i att
beldggningsgraden i Europa* minskade nagot till 54 procent i det fjarde
kvartalet, jamfort med cirka 59 procent i det tredje kvartalet och cirka
25 procent i det fjarde kvartalet 2020.

Nya restriktioner brét en god trend

Efterfragan frén foretagssegmentet 6kade inledningsvis i det fjarde
kvartalet drivet av att fler foretag &tergick till sina fysiska kontor och
blev mer rese- och métesaktiva. Férre restriktiva publik- och
deltagarbegransningar for bland annat kultur- och idrottsevenemang
kompenserade i viss man for en sdsongsmassigt svagare fritidsperiod.
P4 den negativa sidan fanns kvardrgjande och terinforda restriktioner,
som fran och med borjan av november &terigen paverkade
hotellefterfragan negativt. Generellt sett har dock inte den senaste vigen
av restriktioner varit lika langtgéende och omfattande som tidigare, med
undantag for Tyskland dér situationen var betydligt mer restriktiv dn i
exempelvis Sverige och Storbritannien i det fjarde kvartalet. Likt
tidigare drabbades stdder och marknader med storre beroende av
efterfragan fran internationella resenirer och fran event- och
motessegmenten hérdare dn stader och marknader med 6vervigande
inhemsk fritidsefterfragan. Sammantaget var dock aktivitetsniva och
beldggningsgrad visentligen hogre i det fjarde kvartalet 2021 jamfort
med motsvarande period foregdende &r.

Hotellmarknad i vantelage

Hotellmarknaden befinner sig for nirvarande i ett sasongs- och
restriktionsmaéssigt vanteldge. Samtidigt ar utsikterna for
hotellmarknaden betydligt ljusare 4n vid motsvarande period 2021.
Vaccinationsgraden &r hog, smittspridningen &r avtagande och
restriktionslaget har redan forbattrats i flera lander. Det fors ocksa en
aktiv diskussion om behovet att hantera covid-19 i en endemisk kontext,
det vill séga leva med viruset utan omfattande restriktioner som
paverkar samhaéllslivet negativt. Manga externa analysinstitut har
dessutom en positiv syn pé hotell- och reseindustrin i en vidare
bemirkelse 2022.

Stark inledning gav god beldggning i kvartalet

I Norden* uppgick belaggningsgraden i det fjarde kvartalet
sammantaget till 56 procent, jamfort med 60 procent i det tredje
kvartalet. Efterfrégan i nordiska regionsstider var stark med undantag
for de sista veckorna i december, dels forklarat av svagare sdsong, dels
forklarat av nya restriktioner. Sammantaget uppgick belaggningsgraden

for nordiska regionsstéder till goda 56 procent, jamfort med 58 procent
motsvarande period 2019 innan pandemin slog till.

Aven de nordiska huvudstiiderna uppvisade en positiv trend med
okad efterfragan fran samtliga delsegment. Beldggningsgapet mellan
regions- och huvudstédder minskade avsevirt. Sammantaget uppgick
beldggningsgraden for de fyra huvudstidderna till 55 procent i det fjarde
kvartalet, jamfort med 70 procent motsvarande period 2019. Skillnaden
forklaras bland annat av att en betydande del av internationell
efterfragan saknas och att efterfragan pa storre méten och events ar
lagre.

Tyskland** var relativt tidigt ute med fornyade begransningar och
restriktioner i kvartalet. Beldggningsgraden for landet som helhet
uppgick till cirka 46 procent, jamfort med cirka 53 procent i det tredje
kvartalet. Fortsatt foreligger relativt stora skillnader mellan marknader
beroende pa sammansattningen i efterfragan.

I Storbritannien**, ddr nya restriktioner inférdes senare och i
mildare form 4n i andra lander, var beldggningsgraden cirka 65 procent
for landet som helhet i det fjarde kvartalet. Beldggningsgraden i UK
Regional och London var 66 respektive 62 procent och skillnaden
diarmed endast cirka 4 procentenheter. Det kan jamforas med 18
procentenheter i det tredje kvartalet. Generellt sett fortsatte
snittpriserna att forbattras i det fjarde kvartalet, vilket forklaras av att
hotellmarknaden p&borjat resan mot en mer normal efterfrigemix och
att betalningsviljan for hotellboende &r hog, i synnerhet inom
fritidssegmentet for attraktiva inhemska marknader och hotell.

Pandox trendspaning for dterhdmtning

. Efterfrdgan beror pa graden av restriktioner

e  Fritidssegmentet dterhdmtar sig forst och hotell och destinationer
med ett starkt fritidserbjudande &r mest attraktiva i tidig fas

. Hotell som géster kan na med bil och tag har en fordel

. Marknader med hog inhemsk efterfragan vinder upp forst

. Potential for 6kad inhemsk och regional turism sé lange
internationella reserestriktioner foreligger

. For hotell med en stor métesverksamhet och ett stort beroende av
internationell efterfragan tar aterhdmtningen langre tid

e God ekonomisk aktivitet och hushéllens 6kade sparande har
skapat forutsattningar for ytterligare 6kad efterfragan nar
restriktioner avvecklas

. Uppdamt resebehov for bade privatpersoner och foretag, som okar
for varje ny restriktionsrunda

. Begynnande diskussion om att leva med covid-19

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

Oktober-december 2021
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Finansiell utveckling oktober-december 2021

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

anges.

Nettoomsdttning

Intékter fran Fastighetsforvaltning uppgick till 648 (570) MSEK, en
o0kning med 14 procent. Majoriteten av Pandox intikter utgjordes av
kontrakterade minimihyror och fasta hyror i Fastighetsforvaltning, men
bidraget fran omséttningsbaserade hyror 6kade och uppgick till cirka
144 MSEK. Okningen forklaras av ett generellt sett mildare
restriktionslage pa samtliga marknader, trots dterinférda restriktioner
mot slutet av kvartalet. Fritidsefterfragan var fortsatt stark under helger
samtidigt som efterfragan fran affirssegmentet 6kade. I intdkterna
ingdr en engéngsintakt for statliga bidrag motsvarande 8 MSEK. For
jamforbara enheter 6kade intdkterna med 18 procent justerat for
valutakurseffekter.

Intékter frin Operatorsverksamhet uppgick till 326 (117) MSEK, en
okning med 179 procent. For jamforbara enheter 6kade intdkterna med
197 procent och RevPAR med 317 procent, justerat for valutakurs-
effekter. Den stora intdktsokningen forklaras av en stabil
fritidsefterfragan, en stark dterhdmtning inom affdrssegmentet samt en
begynnande métesaktivitet, frimst i oktober. Okningen skedde fran liga
nivaer forklarat av att Pandox i Operatorsverksamhet har hog
exponering mot stora méteshotell i internationella marknader,
framforallt Bryssel, som haft en relativt sett samre utveckling genom
pandemin. Tre hotell var stingda storre del av kvartalet — tva for
renovering och ett for fackliga férhandlingar.

Koncernens nettoomsittning uppgick till 974 (687) MSEK. For
jamforbara enheter 6kade nettoomséttningen med 49 procent justerat
for valutakurseffekter.

Driftnetto

Driftnetto frin Fastighetsforvaltning uppgick till 542 (478) MSEK, en
O0kning med 13 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot med
14 procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto frin Operatorsverksamhet uppgick till 26 (-64) MSEK.
Pandox har under kvartalet tagit del av statliga bidrag om totalt
motsvarande cirka 28 MSEK inom Operatorsverksamhet, vilket avser
tidigare resultatperioder. Darut6ver har cirka 13 MSEK overforts direkt
frdn myndigheter till Pandox anstéillda 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 568 (414) MSEK, en 6kning med 37
procent.

Administrationskostnader

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -52 (-41)
MSEK, varav avskrivningar uppgick till -5 (-5) MSEK. Kostnads-
okningen forklaras av 6kade kostnader relaterat bland annat

till extern fastighetsvirdering, systemuppgradering, kontorsrenovering
samt bildande av stiftelse.

EBITDA
EBITDA uppgick till 521 (378) MSEK, en 6kning med 38 procent.

Finansiella intdkter och kostnader
De finansiella kostnaderna uppgick till -229 (-228) MSEK, varav
-20 (-22) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplaggningskostnader for lan.

De finansiella intdkterna uppgick till 2 (1) MSEK. Finansiella
kostnader avseende nyttjanderittstillgdngar uppgick till
-21 (-21) MSEK.

Resultat fore vardefoérdndringar

Resultat fore vardeforandringar uppgick till 195 (62) MSEK, en 6kning
med 215 procent.

Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
97 (-533) MSEK. Realiserade vardeforandringar for
Forvaltningsfastigheter uppgick till -12 (0) MSEK.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till 187 (109)
MSEK, framst forklarat av fordndrade 1&nga marknadsréntor. Se vidare
sidan 10-11.

Altuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten uppgick till -78 (-2) MSEK, vilket framforallt
forklaras av hogre intékter i lander med begransad majlighet till
koncernutjamning, samt skillnader mellan bokf6rd och slutlig skatt
avseende 2020. Uppskjuten skatt uppgick till -127 (59) MSEK. Se vidare
sidan 11 och avsnittet "Uppskjuten skatt”.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 258 (-305) MSEK och periodens resultat
héanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 259 (-300) MSEK,
vilket motsvarar 1,41 (-1,63) SEK per aktie.

Cash earnings
Total cash earnings uppgick till 195 (129) MSEK, en 6kning med
51 procent.

Se sidan 26 for sammanstdllning av omklassificieringar, férvarv och avyttringar

Oktober-december 2021
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Finansiell utveckling januari-december 2021

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

anges.

Nettoomsdttning

Intdkter fran Fastighetsforvaltning uppgick till 2 422 (2 399) MSEK, en
okning med 1 procent. Huvuddelen av intikterna utgjordes av
minimihyror och fasta hyror men bidraget frin omsattningsbaserade
hyror 6kade successivt under perioden. I intdkterna ingér en
engangsintakt for statliga bidrag motsvarande 26 MSEK. For
jamforbara enheter 6kade intédkterna med 6 procent justerat for
valutakurseffekter.

Ett svagt forsta halvar orsakat av restriktioner foljdes av ett visentligt
starkare andra halvér drivet av en klart forbattrad efterfragan.
Aterhamtningen forklaras av en hog ekonomisk aktivitet, littade
restriktioner och ett uppddmt resebehov inom samtliga segment.

Intékter frdn Operatorsverksamhet uppgick till 851 (779) MSEK, en
o0kning med 9 procent. For jamforbara enheter 6kade intakterna med 12
procent och RevPAR med 22 procent, justerat for valutakurseffekter.
Intdktsokningen forklaras av en stark aterhdmtning under det andra
halvéret 2021, framst forklarat av ett 6kat affarsresande. Fyra hotell var
stdngda delar av det andra halvéret — tre f6r renovering och ett for
fackliga forhandlingar.

Koncernens nettoomsittning uppgick till 3 273 (3 178) MSEK. For
jamforbara enheter 6kade nettoomséttningen med 7 procent justerat for
valutakurseffekter.

Driftnetto

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 2 027 (2 018) MSEK.
For jamforbara enheter 6kade driftnettot med 5 procent justerat for
valutakurseffekter.

Driftnetto frin Operatorsverksamhet uppgick till -22 (-168) MSEK.
Pandox har under perioden tagit del av statliga bidrag om totalt
motsvarande cirka 185 MSEK inom Operatorsverksamhet. Darut6ver
har cirka 83 MSEK o6verforts direkt fran myndigheter till Pandox
anstallda i form av 16nestdd for permitterad personal. Dessa ingér
séledes inte i Pandox redovisade siffror. Lds mer pa sida 3 och avsnittet
“Operatorsverksamhet”.

Totalt driftnetto uppgick till 2 005 (1 850) MSEK.

Administrationskostnader

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till
-157 (-171) MSEK, varav avskrivningar -20 (-20) MSEK.

EBITDA
EBITDA uppgick till 1 868 (1 699) MSEK, en 6kning med 10 procent.

Finansiella intdkter och kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -944 (-902) MSEK, varav
-77 (-72) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplaggningskostnader for 14n.

De finansiella intdkterna uppgick till 4 (2) MSEK.

Finansiella kostnader avseende nyttjanderéttstillgdngar uppgick till
-88 (-86) MSEK.

Resultat fore vardeférdndringar

Resultat fore vardeforandringar uppgick till 542 (458) MSEK, en 6kning
med 18 procent.

Vérdeférandringar

Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
-368 (-1 779) MSEK, varav huvuddelen forklaras av minskade
kassafloden. Realiserade virdeforandringar for Forvaltningsfastigheter
uppgick till -18 (0) MSEK.

Orealiserade viardeforandringar pa derivat uppgick till 740 (-221)
MSEK, framst forklarat av fordndrade 1&nga marknadsréantor. Se vidare
sidan 10-11.

Alktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten uppgick till -128 (-57) MSEK, vilket framforallt
forklaras av hogre intakter i lander med begransad mdjlighet till
koncernutjamning, samt skillnader mellan bokford och slutlig skatt
avseende 2020. Uppskjuten skatt uppgick till -149 (191) MSEK. Se
vidare sidan 11 och avsnittet "Uppskjuten skatt”.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 609 (-1 408) MSEK och periodens
resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare uppgick till 610 (-1 399)
MSEXK, vilket motsvarar 3,32 (-7,61) SEK per aktie.

Cash earnings

Total cash earnings uppgick till 712 (660) MSEK, en 6kning med
8 procent.

Se sidan 26 for sammanstéllning av omklassificieringar, férvarv och avyttringar

Januari-december 2021
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Segmentrapportering oktober-december 2021

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

anges.

Fastighetsférvaltning

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2021 2020 2021 2020
Hyresintdkter 606 523 2279 2228
Ovriga fastighetsintakter 42 47 143 171
Kostnader, exklusive
fastighetsadministration -56 -35 -218 -215
Driftnetto, fore
fastighetsadministration 592 535 2204 2184
Fastighetsadministration -50 -57 -177 -166
Bruttoresultat 542 478 2027 2018
Driftnetto, efter
fastighetsadministration 542 478 2027 2018

Oktober—-december 2021

Hyresintikter och Ovriga fastighetsintikter uppgick till 648 (570)
MSEK, varav 8 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 ocksa till ett 6kat bidrag fran rent
omsattningsbaserade hyror. I kvartalet noterades marginella rorliga
intédkter i 16 hyresavtal med miniminiva — huvuddelen i Sverige —
jamfort med elva hyresavtal i det tredje kvartalet.

Den 1 oktober 2021 omklassificerades Motel One Copenhagen
(tidigare h27) fran Operatorsverksambhet till Fastighetsforvaltning.

Beldggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 51 procent i
kvartalet, jamfort med cirka 22 procent under motsvarande kvartal
2020 och cirka 55 procent i det tredje kvartalet. Forbattringen forklaras
av hog ekonomisk aktivet och mildare restriktioner som i sin tur ledde
till hogre efterfrigan inom samtliga segment.

Hotell med i huvudsak lokal efterfrégan, som véghotell, hotell i
mindre stader samt destinationer med ett attraktivt fritidserbjudande
utvecklades fortsatt starkt. Aven hotell i regionala marknader, till
exempel Stockholm, Manchester och Diisseldorf, noterade en positiv
utveckling med st6d av en 6kad affarsefterfragan samt fler moten och
events.

Driftnettot uppgick till 542 (478) MSEK, en 6kning med 13 procent.
For jamforbara enheter 6kade intdkterna med 18 procent medan
driftnettot 6kade med 14 procent, justerat for valutakurseffekter.

Operatodrsverksamhet
Okt-dec Jan-dec

MSEK 2021 2020 2021 2020
Intdkter 326 117 851 779
Kostnader -373 -244 -1151 -1182
Bruttoresultat -47 -127 -300 -403
Plus: Avskrivningar inkluderade i

kostnader 73 63 278 235
Driftnetto 26 -64 -22 -168

Oktober-december 2021

Intdkter frén Operatorsverksamhet uppgick till 326 (117) MSEK, en
O6kning med 179 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 38 procent i
kvartalet. Holiday Inn Brussels Airport var stiangt for renovering stora
delar av kvartalet och DoubleTree by Hilton Montreal var sténgt hela
kvartalet pa grund av fackliga férhandlingar. Beldggningsgraden for
jamforbara hotell under motsvarande kvartal 2020 var 12 procent.

Pandox hotell i Niirnberg haller sténgt for renovering med planerad
dterOppning i september 2022.

Hotell med sérskilt god utveckling i kvartalet var Hotel Hubert
(Bryssel, Belgien), Radisson Blu Glasgow (Skottland) och
InterContinental Montreal (Kanada).

For jamforbara enheter 6kade intdkter och RevPAR med 197
respektive 319 procent, justerat for valutakurseffekter.

Driftnettot uppgick till 26 (-64) MSEK.

Pandox har under kvartalet tagit del av statliga bidrag om totalt
motsvarande cirka 28 MSEK inom Operatorsverksamhet, varav
huvuddelen avser tidigare resultatperioder. Darutover har cirka 13
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”.

Oktober-december 2021

Intékter per land, Fastighetsférvaltning
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Fastighetsportfol]

Siffror inom parentes hdnférs till motsvarande period féregdende dar for resultatposter och drsslut 2020 for
balansposter sdvida inget annat anges.

Vérdeférandring fastigheter
Vid utgangen av perioden hade Pandox fastighetsportf6lj ett marknadsvirde pa totalt 62 596 (59 542) MSEK,
varav 52 215 (50 181) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 10 380 (9 361) MSEK for Rorelsefastigheter. Vid
samma tidpunkt hade Rorelsefastigheter ett redovisat virde pé 8 015 (7 363) MSEK.

Vid utgdngen av perioden hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod
(WAULT) pa 14,0 (14,6) ar.

Vardeférandring Forvaltningsfastigheter

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 jan, 2021) 50181
+ Forvarvy) 482
+ Investeringar i befintlig portfolj 563
- Avyttringar —
+/- Omklassificeringar?) -195
+/- Arets omvirdering av materiella anldggningstillgdngar i totalresultatet —
+/- Vardeforandring orealiserad -368
+/- Vardeforandring realiserad -18
+/- Valutakursforandring 1570
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 dec, 2021) 52215

Vardeférandring Rérelsefastigheter, redovisas endast i informationssyfte

MSEK
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (1 jan, 2021) 9361
+ Forvarv —
+ Investeringar i befintlig portfolj 419
- Avyttringar —
+/- Omklassificeringar?) 218
+/- Vdrdeforandring orealiserad 47
+/- Vardefordndring realiserad®) -10
+/- Valutakursférandring 345
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (31 dec, 2021) 10 380

YForvary av Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile.

2)Omklassificering av hotellfastighet i Ntrnberg fran Fastighetsforvaltning till Operatérsverksamhet och
av Motel One Copenhagen fran Operatérsverksambhet till Fastighetsforvaltning, Skillnaden pé -23 MSEK
mellan Forvaltningsfastigheter och Rorelsefastigheter avser vardeférandring av Motel One Copenhagen.
3)Nedskrivning utvecklingskostnader (-6 MSEK) och §vrig utrangering (-12 MSEK).

“ Utrangering inventarier

Investeringar

Under perioden januari—december 2021 uppgick investeringar i fastigheter och anldggningstillgangar,
exklusive forviry, till 990 (907) MSEK, varav 563 (492) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 419 (406) MSEK
for Rorelsefastigheter samt 8 (9) MSEK for huvudkontoret.

Vid utgéngen av det fjarde kvartalet 2021 uppgick beslutade investeringar for padgaende och framtida projekt
till motsvarande cirka 1 280 MSEK, varav 890 MSEK forvintas genomforas under 2022. Under 2021 har totala
investeringar samt underhll uppgétt till 982 MSEK respektive 47 MSEK.

Storre pagiende och framtida projekt utgors av Hilton Brussels Grand Place, Holiday Inn Brussels Airport,
DoubleTree by Hilton Brussels City, Crowne Plaza Antwerpen, hotellfastighet i Niirnberg (tidigare Maritim
Hotel Niirnberg), Hotel Berlin Berlin, Pullman Stuttgart Fontana, Mercure Miinchen Neuperlach, Dorint
Parkhotel Bad Neuenahr, Jurys Inn Birmingham, Quality Grand Boras, Scandic Park Stockholm, Comfort
Hotel Borsparken samt investeringsprogrammet for grona investeringar.

Finansiella effekter i MSEK av férandringar i vissa nyckelparametrar per den 31 december 2021.

Forvaltningsfastigheter, paverkan verkligt varde Forandring Viardeeffekt
Direktavkastningskrav +/-0,5pp -4395/+5284
Valutakursférandring +/-1% +/-374
Driftnetto?) +/-1% +/-395 (535)
Forvaltningsfastigheter, intaktseffekt Forandring Intdktseffekt
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris?) +/-1% +/-5(26)
Rorelsefastigheter, intdktseffekt Foérandring Intaktseffekt
RevPAR (antag 50/50-split mellan beléggning och prist) +/-1% +/-7(22)
Resultat fore
Finansiell kanslighetsanalys, resultateffekt Forandring vardeférandringar
Nuvarande rantebindning forandrat rantelage, med derivat?) +/-1% +6/-171
Nuvarande rantebindning férdndrat ranteldge, utan derivat? +/-1% -215/+31
Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-988

1Vardet avser nivd utgang 2021 baserat pa 32 fullt rérliga avtal och 16 avtal (av totalt 96) med rérlig hyra utéver miniminiva. I hyresavtal med
miniminiva genereras rérlig hyra endast nér ackumulerad hyra éverstiger miniminivan. Vardet inom parentes avser 2019, som var opaverkat
av covid-19-pandemin och dr en approximation for ett normalt verksamhetsar.

2)Resultateffekten blir assymetrisk pa grund av begransade méjligheter for Pandox att fullt ut tillgodordkna sig negativa marknadsrantor.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021
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Beldningsgrad netto

Finansiering per kvar %

60
Siffror inom parentes hdnfors till motsvarande period féregaende ar for resultatposter och drsslut o 487 49,5 497 496 498
2020 for balansposter savida inget annat anges.
40
Finansiell stdllning och substansvarde 30
Vid utgingen av perioden uppgick beldningsgraden netto till 49,8 (48,7) procent. Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 25 213 (23 880) MSEK. EPRA NRV uppgick till 20
31905 (30 813) MSEK, motsvarande 173,54 (167,60) SEK per aktie. Likvida medel plus outnyttjade 10
kreditfaciliteter uppgick till 3 576 (5 221) MSEK. Darutover finns ytterligare kreditfaciliteter som, vid varje
givet tillfalle, fullt ut tdcker emitterad volym under Pandox foretagscertifikatprogram. 0

Kv4 2020
Kvi2021
Kv2 2021
Kv3 2021

Kv4 2021

Ridntebdrande skulder

Vid utgangen av perioden uppgick laneportféljen, exklusive upplaggningskostnader for 1an, till
32 752 (31 629) MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 1 983 (2 599) MSEK och emitterad volym

Forfall kreditfaciliteter per ar, %

under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 2 191 (0) MSEK. 45 42
Pandox har en positiv och néra dialog med sina l&ngivare om refinansiering samt anpassning av villkor och 40

kovenanter i befintliga kreditavtal med hansyn till covid-19. I det fjarde kvartalet har langivare gett waivers i 35

enskilda kreditavtal. 30 26

Kortfristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre &n ett ar uppgar till 5 891 MSEK, varav 4 693 MSEK med

25
forfall under fjarde kvartalet 2022. Pandox har samtliga kortfristiga kreditfaciliteter hos nordiska s 17
relationsbanker. Refinansieringar om motsvarande 2 313 MSEK genomfordes under det fjarde kvartalet. 5 u

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 3,3 (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 4

upplaggningskostnaderna. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,2 (2,8) &r. Lanen 5 o
sékerstélls av en kombination av fastighetspanter och aktiepanter. = . . . -
ug a; o::?.) n;- u:?) e;
- 3] =] <
Forfallostruktur kreditfaciliteter 31 december 2021
Forfall (MSEK) Kreditlimiter") Finansiella kovenanter
<lar 5891 . .
128 14604 Pandox finansiella kovenanter
- ?r 60 utgors pa koncernnivé av:
2-3ar 3889 » Belaningsgrad, pa en nivé dar
3-4ar 8859 Pandox finansiella mél for
4-5 3r 1492 beléningsgrad ger betryggande
>5ar - utrymme
Summa 34735 . I{%injc'etéickningsgra(.i., pa en niva
dar aven enbart intékter fran
DExklusive kontraktuell amortering. kontrakterade minimihyror och
fasta hyror ger
For att minska valutaexponeringen i utldndska investeringar strivar Pandox efter att finansiera den tillampliga tillfredsstillande utrymme

delen av investeringen i lokal valuta. Eget kapital sdkras normalt inte eftersom Pandox strategi 4r att ha ett
l&ngsiktigt perspektiv pé sina investeringar. Valutaexponeringen &r i huvudsak av karaktéren
valutaomrékningseffekter.

Lan irespektive valuta 31 december 2021
SEK DKK EUR® CHF CAD NOK GBP Summa

Summa kreditlimiter, MSEK®) 9852 1906 14833 469 527 1210 5937 34735
Summa rantebdrande skulder,

MSEK?) 6963 1906 15761 469 506 1210 5937 32752
Andel skuld i valuta, % 21,3 58 481 1,4 1,5 37 18,1 100
Genomsnittlig rdnta, %2 2,5 21 2,3 21 2,9 32 3,0 2,5
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 35 2,2 39 0,2 0,1 2,3 2,5 33

Verkligt vdrde fastigheter, MSEK?) 14796 3502 28160 775 1262 3309 10792 62596

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

For att hantera rénterisk och 6ka forutsdgbarheten i Pandox resultat anvands rantederivat, framforallt
réanteswappar. I slutet av perioden uppgick réntederivaten brutto till 27 343 MSEK och réntederivaten netto till
22 318 MSEK, vilket &ven utgor den réntesékrade delen av Pandox ldneportfolj. Cirka 64 procent netto av
Pandox l&neportfolj var dirmed sékrad mot rianterdrelser pa ldngre perioder &n ett ar.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021 10 (29)



Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2021

Total rantebindning Rdntebindning derivat

Genomsnittsranta
Loptid (MSEK) Belopp?) Andel, % Volym Andel, % derivat, %
<1ar 12942 40 2508 11 1,0
1-2ar 1533 5 1533 7 29
2-3ar 1400 4 1400 6 0,1
3-4ar 1936 6 1936 9 -0,2
4-5ar 3342 10 3342 15 0,2
>5ar 11599 35 11599 52 0,5
Summa 32752 100 22 318 100 0,6

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

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

Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvirde upplosts i sin helhet och virdeférandringen 6ver tid har
dérmed inte péverkat eget kapital.

Vid utgéngen av perioden uppgick marknadsvirdet netto fér Pandox finansiella derivat till
-58 (-798) MSEK.

Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 249 (631) MSEK. Dessa utgors fraimst
av redovisat virde av skatteméssiga underskottsavdrag som bolaget bedomer kan utnyttjas under de
kommande rikenskapséren och temporara viarderingsskillnader for rantederivat.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 4 281 (4 307) MSEK, vilka framst avser temporara skillnader
mellan verkligt varde och skattemaissigt virde avseende Forvaltningsfastigheter, samt temporira skillnader
mellan redovisat varde och skattemaissigt virde avseende Rorelsefastigheter.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021
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Ovrig information

Pandox forvarvar lagenhetshotell i Edinburgh
Forandring i Pandox koncernledning

Pandox Hotel Market Day 2021
Delérsrapport januari-september 2021
Anneli Lindblom ny CFO foér Pandox

21 december 2021
15 december 2021
23 november 2021
27 oktober 2021
20 oktober 2021

For fullstindiga pressmeddelanden se www.pandox.se.

Hyresgésten for Park Centraal Amsterdam har pa grund av covid-19
stamt ett dotterbolag till Pandox med krav pé vissa temporéra
justeringar i existerande hyresavtal, framforallt avseende minimihyrans
niva. Domstolsprocess pagar i vilken Pandox har forlorat i forsta instans
men dér utfall ej forvintas fa visentlig paverkan pé koncernens resultat.
Pandox har 6verklagat beslutet.

Dotterbolag till Pandox har stdmt K6ln Bonn Airport, som inte
beviljat forldngning av en sa kallad Hereditary Building Right ("HBR”)
for hotellfastigheten Leonardo Hotel K6ln Bonn Airport med 177 rum.
Domstolsprocess pagar och Pandox bedomer mojligheterna till beslut,
alternativt kompensation, till bolagets fordel som goda. Inga
hyresintékter har bokforts under 2021.

Som Pandox tidigare kommunicerat har foretaget mottagit ett beslut
frén Skatteverket avseende koncernens internprissittning. Pandox har
overklagat till Forvaltningsrétten. Pandox vidhéller sin uppfattning att
bolaget har foljt géllande rétt. Pandox internprisséttning skiljer sig inte
frén branschen i 6vrigt. Skatteverket ar dock av uppfattningen att
vinstallokeringen inte ska ske till det land dar fastigheterna ligger och
verksamheten bedrivs, utan i moderbolagets land, det vill siga Sverige.
Pandox star fast vid att koncernens bolag foljer och har foljt gillande
ratt for internprissattning och beskattning i de lander dar koncernens
bolag &dr verksamma. Pandox har beviljats anstind fran Skatteverket
med anledning av osdkerheten kring utgangen av drendet. Pandox
bedomer mdjligheterna till beslut till bolagets fordel i hogre instans som
goda. Muntlig forhandling i Férvaltningsratten holls den 26 januari
2022 och dom forvantas meddelas inom kort.

Dorint Parkhotel Bad Neuenahr har sedan juli 2021 varit stéangt pa
grund av omfattande skador orsakade av 6versvamning.
Hotellfastigheten ar fullvirdesforsiakrad avseende egendomsskada och
avbrottsforsikring ticker hyresintikter under tiden for fastighetens
aterstallande.

Den tidigare hyresgasten for Maritim Hotel Niirnberg héavdar ritt till
hyressankning for perioden 2020—2021. Domstolsprocess pagar.

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 675 (634)
heltidsanstillda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstillda. Av det totala antalet anstillda var 626 (587) anstéllda
inom segmentet Operatorsverksamhet och 49 (47) inom segmentet
Fastighetsforvaltning samt central administration.

Pandox grona investeringsprogram inom Operatorsverksamhet om 8
MEUR, med en forviantad avkastning om cirka 20 procent, ligger fast
inom planerad tidsram (2023). Syftet &r att reducera klimatpaverkan
genom energi- och vattenreducerade projekt samt teknikinstallationer.
Mélet &r att minska energi-, gas -och vattenanvindningen med 35
procent, 25 procent respektive 20 procent, samt att minska CO.-
utsldppen med 20 procent. Avkastningen ligger i paritet med forvéintan,
justerat for covid-19-effekter.

Aktiviteterna inom Pandox fastighetségande foretag administreras av
personal som &r anstéllda i moderbolaget, Pandox AB (publ).
Kostnaderna for dessa tjanster faktureras Pandox dotterbolag.
Faktureringen uppgick under perioden januari—december 2021 till 146
(150) MSEK och periodens resultat uppgick till 888 (-486) MSEK.

Vid utgangen av perioden uppgick moderbolagets eget kapital till
9 490 (8 603) MSEK och den externa rantebiarande skulden till 8 252
(4 804) MSEK, varav 1 476 (3 294) MSEK i form av langfristig skuld.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021

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 ager 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 pa Bahamas, som
ags av narstéende till Helene Sundt AS respektive CGS Holding AS.
Under perioden januari—december 2021 uppgick intdkterna fran Pelican
Bay Lucaya till 0,6 (0,5) MSEK.

Pandox strivar efter lagsta mojliga finansieringskostnad och samtidigt
begransa foretagets riante-, valuta- och likviditetsrisker. Pandox
utgéngspunkt ar att 6kade finansieringskostnader till f6ljd av rimliga
ranteforandringar ofta kompenseras av hogre rorelseintiakter genom en
okad ekonomisk aktivitet. Pandox har darut6ver en ldneportfolj med
varierande forfallodatum och 16ptider med fast rianta dar foretaget ingar
ranteswappavtal for att sikra riantenivan 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 lan i lokal valuta. De utlandska
verksamheterna har i huvudsak bade intakter och kostnader i lokal
valuta vilket begransar valutaexponeringen i 16pande floden.

Pandox stravar efter att ha en diversifierad ldneportfolj sett till antalet
langivare, exponering mot enskilda langivare samt forfallostruktur for
att hantera likviditetsrisken.

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

Pandox definierar risk som en osdkerhetsfaktor som kan paverka
foretagets forméga att uppné sina mal. Det ar 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 hotelloperatorerna, samt
nér s& 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 ar av 6vergdende karaktar 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
sédana fall finns flera dtgérder som kan goras for att, vid behov, laka
eventuella avsteg, som till exempel inbetalning av rantekostnad pa
sparrat bankkonto, andrade kovenanter, kovenantfri period eller vissa
dterbetalningar, interna lan eller 6kning av eget kapital i dotterbolag.
Utover de effekter av covid-19 som beskrivs ovan och pé sida 3—4 har
inga visentliga 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 intékter varierar fran fastighet till
fastighet, fraimst beroende pa lage och kundbas. Eftersom storre delen
av de kunder som bor p& Pandox-édgda eller Pandox-drivna hotell &r
affdrsresendrer, har bolagets totala intékter historiskt sett varit hogre
under framforallt det andra kvartalet. Tidpunkten for semestrar och
stora evenemang kan ocksa paverka bolagets kvartalsresultat.
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Uttalanden om framtiden

Den hér rapporten innehéller uttalanden om framtiden. Sédana
uttalanden ar forknippade med risker och osékerhet. 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 éven ut pa engelska. Den svenska texten &r giltig for
alla syften. Om det skiljer mellan sprakversionerna géller den svenska
lydelsen.

Exterior pa Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile, 146 rum

Alternativa nyckeltal

Pandox tilliampar 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 ddrmed frimja deras anviandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt métt ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
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 18—-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
fjarde kvartalet 2021 uppgick det viktade antalet aktier fore och efter
utspadning till 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier.

Pandox arsstdmma 2022

Pandox AB (publ) drsstimma 2022 hélls den 12 april 2022. Information
om arsstimman och formerna for dess genomférande kommer att
lamnas i kallelsen till &rsstimman.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021

Presentation av bokslutskommunikén
Pandox presenterar bokslutskommunikén for investerare, analytiker
och media via en webbsind telefonkonferens den 10 februari kl. 08:30
CET. Som en tjénst till Pandox intressenter sker ocksi en extern
uppdatering av hotellmarknaden.
¢ Bokslutskommuniké och afférslige
Liia Nou, vd
Anneli Lindblom, CFO
Anders Berg, SVP Head of Communications and IR
* Hotellmarknaden (extern uppdatering, skild frin Pandox)
Natalie Weisz, Director, R&D and Analysis, STR

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

For att folja webcasten, gé till https://edge.media-

server.com/mmc/p/87fciaqb. Har kan du dven stilla skriftliga frgor.

For att delta i konferensen per telefon, vinligen anmail dig via denna
lank for atkomst till telefonnummer:
http://emea.directeventreg.com/registration/2065969

En inspelad version av presentationen kommer att finnas tillginglig pa
www.pandox.se.

Kontaktpersoner
For ytterligare information véanligen kontakta:

Liia NGu, vd
+46 (0) 702 37 44 04

Anneli Lindblom, CFO
+46 (0) 765 93 84 00

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 marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 10 februari 2022 kl. 07:00 CET.

Finansiell kalender

Arsstamma 2022 12 april 2022
Delarsrapport januari-mars 2022 27 april 2022
Delarsrapport januari-juni 2022 15juli 2022
Delarsrapport januari-september 2022 27 oktober 2022
Bokslutskommuniké 2022 9 februari 2023

Stockholm den 10 februari 2022

Liia Nou, vd

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets
revisor.
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Finansiella rapporter i sammandrag

Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

Okt-dec Jan-dec
MSEK Not 2021 2020 2021 2020
Intdkter Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 2 606 523 2279 2228
Ovriga fastighetsintikter 42 47 143 171
Intdkter Operatorsverksamhet 2 326 117 851 779
Nettoomsadttning 974 687 3273 3178
Kostnader Fastighetsforvaltning 2 -106 -92 -395 -381
Kostnader Operatorsverksamhet 2 -373 -244 -1151 -1182
Bruttoresultat 495 351 1727 1615
- varav bruttoresultat Fastighetsforvaltning 2 542 478 2027 2018
- varav bruttoresultat Operatérsverksamhet 2 -47 -127 -300 -403
Central administration -52 -41 -157 -171
Finansiella intakter 2 1 4 2
Finansiella kostnader -229 -228 -944 -902
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgadngar -21 -21 -88 -86
Resultat fore vardeférandringar 195 62 542 458
Vardefoérandringar
Fastigheter, orealiserade 2 97 -533 -368 -1779
Fastigheter, realiserade 2 -16 0 -28 0
Derivat, orealiserade 187 109 740 -221
Resultat fore skatt 463 -362 886 -1542
Aktuell skatt -78 -2 -128 -57
Uppskjuten skatt -127 59 -149 191
Periodens resultat 258 -305 609 -1408
Poster som inte kan omféras till resultatrdkningen, netto efter skatt?
Arets omvirdering av materiella anliggningstillgdngar 18 - 18 -
Poster som kan komma att omféras till resultatrdkningen, netto
efter skatt?
Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter - 189 -43 86
Omrdkningsdifferenser utlandska verksamheter 220 -985 765 -1096
Periodens Ovrigt totalresultat 238 -796 740 -1010
Periodens totalresultat 496 -1101 1349 -2418
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat 259 -300 610 -1399
Innehav utan bestdimmande inflytande - andel av periodens resultat -1 -5 =il -9
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat 497 -1064 1337 -2 379
Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av periodens
totalresultat -1 -37 12 -39
Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 1,41 -1,63 3,32 -7,61

1) Avser verkligtvardeférandring av hotellfastigheter som ombKklassificerats fran Operattrserksambhet till Fastighetsforvaltning

2) Fran kv2 2021 har omférdelning skett mellan nettoinvesteringssikring och omrakningsdifferenser, vilket inte paverkar Ovrigt totalresultat.

Jamforelsesiffror har raknats om.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021
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Rapport over finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag

31 dec
MSEK 2021 2020
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Rorelsefastigheter 7 450 6872
Inventarier/Inredning 581 502
Forvaltningsfastigheter 52215 50181
Uppskjutna langfristiga hyresfordringar hanférliga till nya temporara betalningsvillkor 233 189
Nyttjanderdtter 3039 2926
Uppskjuten skattefordran 249 631
Derivat?) 203 43
Andra langfristiga fordringar 86 36
Summa anlaggningstillgdngar 64056 61 380
Omsadttningstillgdngar
Varulager 12 9
Aktuell skattefordran 64 95
Kundfordringar 269 180
Uppskjutna kortfristiga hyresfordringar hanforliga till nya tempordra betalningsvillkor 357 250
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 296 110
Ovriga fordringar 154 169
Likvida medel 1593 2622
Summa omsdattningstillgangar 2745 3435
Summa tillgangar 66 801 64815
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Alktiekapital 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525
Reserver 13 -714
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 17 215 16 609
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 25213 23880
Innehav utan bestammande inflytande 209 208
Summa eget kapital 25422 24088
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder2)?) 27 205 26 034
Ovriga langfristiga skulder 4 5
Langfristig leasingskuld 3020 2901
Derivat?) 261 841
Avsattningar 36 32
Uppskjuten skatteskuld 4281 4307
Summa langfristiga skulder 34807 34120
Kortfristiga skulder
Avsdttningar 60 139
Kortfristiga rantebarande skulder2)3) 5418 5418
Kortfristig leasingskuld 22 27
Skatteskulder 156 118
Leverantorsskulder 214 179
Ovriga kortfristiga skulder 150 265
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 552 461
Summa kortfristiga skulder 6572 6 607
Summa skulder 41 379 40727
Summa eget kapital och skulder 66 801 64 815

Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-vardering enligt IFRS, baserat pd indata som ar observerbara, antingen direkt eller indirekt.

2)De redovisade vardena for rantebdrande skulder och andra finansiella instrument utgér en rimlig approximation for deras verkliga varden.

3)Uppldggningskostnader om 129 MSEK har reducerat den rantebarande skulden, jamfért med 177 MSEK samma period 2020.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021
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Rapport over foérandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
vinstmedel
Ovrigt inklusive Innehav utan
Aktie- tillskjutet Omrdknings- Omvarderings- periodens bestdimmande Totalt eget

MSEK kapital kapital reserver reserv?) resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 1 jan, 2020 460 7525 89 169 18107 26 350 156 26 506
Periodens resultat — — — — -1399 -1399 -9 -1408
Ovrigt totalresultat — — -980 — — -980 -30 -1010
Forskjutning innehav utan
bestammande inflytande?) — — 8 — -99 -91 91 —
Utgdende eget kapital
31 dec, 2020 460 7525 883 169 16 609 23880 208 24088
Ingdende eget kapital 1 jan, 2021 460 7525 -883 169 16 609 23880 208 24088
Periodens resultat — — — — 610 610 -1 609
Ovrigt totalresultat — — 709 18 — 727 13 740
Forskjutning samt transaktioner med
innehav utan bestammande
inflytande?) — — — — -4 4 -11 -15
Utgdende eget kapital 31 dec, 2021 460 7525 -174 187 17 215 25213 209 25422

1Omforing fran moderbolagets aktiedgare till innehav utan bestimmande inflytande om 4 (91) MSEK samt garantiutdelning minioritet om 15 MSEK.

2)Avser verkligt varde fordndring av hotellfastigheter som omklassifiserats fran Operatérsverksambhet till Fastighetsforvaltning.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021
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Rapport 6ver koncernens kassaflode i sammandrag

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2021 2020 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 463 -362 886 -1542
Aterforing av avskrivningar 73 64 280 238
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 7 - 19 -
Orealiserade vardefoérandringar forvaltningsfastigheter 97 533 368 1779
Orealiserade vardeférandringar derivat -187 -109 =740 221
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 27 56 63 -38
Betald skatt -29 -3 -60 -45
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 257 179 816 613
Okning/minskning rérelsefordringar -11 224 -378 -36
Okning/minskning rérelseskulder 1 -125 -8 -117
Forandringar av rorelsekapital -10 99 -386 -153
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 247 278 430 460
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och anldggningstillgdngar -213 -213 -990 -907
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan -482 4 -482 -689
Forvarv av finansiella tillgdngar -8 1 -49 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -703 -208 -1521 -1598
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 2800 1075 8196 9755
Amortering av skuld 2221 -757 -8088 -6 664
Garantiutdelning minoritet -15 -20 -15 -20
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 564 298 93 3071
Periodens kassaflode 108 368 -998 1933
Likvida medel vid periodens bérjan 1494 2309 2622 632
Kursdifferens i likvida medel -9 -55 -31 57
Likvida medel vid periodens slut 1593 2622 1593 2622
Upplysningar om betalda rantor
Erhdllen ranta uppgick till 2 1 4 2
Betald ranta uppgick till -209 -191 -841 -819
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -21 -21 -88 -86
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 1593 2622 1593 2622

Likvida medel bestdr av bankmedel.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021
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Resultatrakning f6r moderbolaget i sammandrag

Okt-dec Jan-dec

MSEK 2021 2020 2021 2020
Nettoomsattning 37 34 148 150
Administrativa kostnader -65 -53 -209 -219
Rorelseresultat -28 -19 -61 -69
Ovriga rantor och liknande resultatposter 203 -120 523 -383
Derivat, orealiserade 90 44 481 -188
Resultat efter finansiella poster 265 -95 943 -640
Bokslutsdispositioner 172 1 172 1
Resultat fore skatt 437 -94 1115 -639
Skatt pd periodens resultat -1 0 -1 0
Uppskjuten skatt -61 67 -226 153
Periodens resultat 375 -27 888 -486
Balansrakning fér moderbolaget i sammandrag

MSEK 31dec2021 31dec2020
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 20085 19 443
Omsattningstillgdngar 1579 2621
Summa tillgdngar 21664 22 064
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9490 8603
Avsattningar 91 168
Langfristiga skulder 5344 5866
Kortfristiga skulder 6739 7427
Summa eget kapital och skulder 21664 22 064
Avstdmning alternativa nyckeltal

Okt-dec Jan-dec

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

Andel av periodens totalresultat, moderbolagets aktiedgare, MSEK 497 -1064 1337 -2 379
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183 849 999 183 849999 183 849 999 183 849999
Totalresultat per aktie, SEK 2,70 -5,79 727 -12,94
Cash earnings per aktie, SEK

Andel av cash earnings, moderbolagets aktiedgare, MSEK 196 134 713 669
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183 849 999 183 849 999 183 849 999 183 849 999
Cash earnings per aktie, SEK 1,07 0,73 3,88 3,64
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK

EPRA NRV (substansvarde), MSEK - - 31905 30813
Antal aktier vid periodens slut - - 183 849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK - - 173,54 167,60
Utdelning per aktie, SEK

Utdelning, MSEK - - - -
Antal aktier vid tillfallet for utdelning - - 183 849 999 183 849999
Utdelning per aktie, SEK3 - - - -
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183 849 999 183 849 999 183849999 183 849 999
Antal aktier vid periodens slut 183849 999 183849999 183849999 183 849 999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Antal hotell, periodens slut?) - - 157 156
Antal rum, periodens slut?) - - 35372 35059
WAULT, ar - - 14,0 14,6
Marknadsvarde fastigheter, MSEK - - 62596 59542
Marknadsvdrde Forvaltningsfastigheter, MSEK - - 52215 50181
Marknadsvérde Rorelsefastigheter, MSEK - - 10 380 9361
RevPAR (rorelsefastigheter) for jamforbara enheter till jamforbar valutakurs, SEK 423 101 277 227

? Totalt antal utestiende aktier efter full utspadning uppgar till 183 849 999 varav 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. Berdknat pa totalt antal aktier for balansposter

och viktat antal aktier for resultatposter.
? Pandox 4gda hotellfastigheter.
# For 2021 anges foreslagen utdelning.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021

18 (29)



Avstdmning alternativa nyckeltal

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2021 2020 2021 2020
Rantebarande nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder - - 27205 26 034
Kortfristiga rantebarande skulder - - 5418 5418
Upplaggningskostnader 1an - - 129 177
Likvida medel - - -1593 -2622
Rantebarande nettoskuld - - 31159 29007
Beldningsgrad netto, %
Rantebdrande nettoskuld - - 31159 29007
Marknadsvarde fastigheter - - 62596 59542
Beldningsgrad, % = N 49,8 48,7
Rantetackningsgrad, ggr
EBITDA 521 378 1868 1699
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -21 -21 -88 -86
Netto rantekostnader 200 199 831 793
Rantetackningsgrad, ggr 25 18 21 2,0
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, %
Genomsnittlig rantekostnad - - 812 811
Langfristiga rantebarande skulder - - 27 205 26 034
Upplaggningskostnader 1an - - 129 177
Kortfristiga rantebarande skulder - - 5418 5418
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, % - - 25 2,6
Investeringar, ink. moderbolag, exkl. forvarv 213 213 990 907
[ Driftnetto Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 606 523 2279 2228
Ovriga fastighetsintakter 42 47 143 171
Kostnader, exkl fastighetsadministration -56 -35 -218 -215
Driftnetto, fore fastighetsadministration 592 535 2204 2184
Fastighetsadministration -50 -57 =177 -166
Driftnetto Fastighetsférvaltning 542 478 2027 2018
Driftnetto Operatorsverksamhet
Intakter 326 117 851 779
Kostnader -373 -244 -1151 -1182
Bruttoresultat -47 -127 -300 -403
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 73 63 278 235
Driftnetto Operatérsverksamhet 26 -64 -22 -168
EBITDA
Totalt bruttoresultat fran respektive segment 495 351 1727 1615
Operatorsverksamhet 73 63 278 235
Minus: Central administration, exklusive avskrivningar -47 -36 -137 -151
EBITDA 521 378 1868 1699
Cash earnings
EBITDA 521 378 1868 1699
Plus: Finansiella intakter 2 1 4 2
Minus: Finansiella kostnader -229 -228 -944 -902
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar 21 21 -88 86
banktillgodohavanden 0 1 0 4
Minus: Aktuell skatt -78 -2 -128 -57
- Cash earnings 195 129 712 660
[ EPRANRV
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare - - 25213 23880
Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter - - 2365 1998
Plus: Verkligt varde finansiella derivat = - 58 798
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat - - -12 -171
Plus: Uppskjuten skatteskuld - - 4281 4307
EPRA NRV - - 31905 30813
Tillvaxt i EPRA NRV, i arstakt, %
EPRA NRV hanforligt till moderbolagets aktiedgare IB - - 30813 34270
EPRA NRV hanforligt till moderbolagets aktiedgare UB - - 31905 30813
Tillvaxt i EPRA NRV, i arstakt, % - - 35 -10,1

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 anvands av andra foretag. Dessa
finansiella métt ska darfor inte ses som
en ersittning for matt som definieras
enligt IFRS. Pa sidorna 18 —20
presenteras métt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt
avstdmning av métten. Vidare aterfinns
dven definitionerna av dessa métt pa
sidan 28.

Finansiell risk

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

Tillvaxt och 16nsamhet

Pandox Gvergripande mal &r att 6ka
kassaflodet och fastighetsvérdet 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 priméra fokus och det dr ocksa
basen for vad som &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 miter Pandox
samlade operativa lonsamhet pa ett
enhetligt sitt.

EPRA NRYV (substansvarde)
och eget kapital

Substansvirdet (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 28.
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Substansvarde enligt EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV
Substansvérdet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar &t sina dgare. Substansvirdet kan berdknas pé olika sétt 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 28 for definitioner.

EPRA NRV ar det langsiktiga substansvérdet och utgar frin balansrakningen med justering av poster som €j innebar en utbetalning i nartid, sisom

goodwill, finansiella derivat, uppskjuten skatteskuld samt Gvervirde Rorelsefastigheter (se sidan 3 och 9 f6r mer information). EPRA NTA &r
detsamma som langsiktigt substansviarde med skillnaden att goodwill, som inte &r hanforligt till uppskjuten skatt, skall aterlaggas 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
31 dec 2021 31 dec 2020

MSEK kr/aktie?) MSEK kr/aktie?)
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 25213 137,14 23880 129,89
Plus: Omvdrdering av rorelsefastigheter 2 365 12,87 1998 10,87
Plus: Verkligt vdrde finansiella derivat 58 0,32 798 4,34
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat -12 -0,06 -171 -0,93
Plus: Uppskjuten skatteskuld 4281 23,29 4307 23,43
Substansvarde EPRA NRV, MSEK 31905 173,54 30813 167,60
Aterlaggs: — — — —
Substansvarde EPRA NTA, MSEK 31905 173,54 30813 167,60
Aterlaggs: derivat och uppskjuten skatt -4327 -23,54 -4934 -26,84
Substansvarde EPRA NDV, MSEK 27 578 150,00 25878 140,76

1Antal aktier vid periodens slut

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021
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Kvartalsdata

Rapport over totalresultat for koncernen i sammandrag

Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar
MSEK 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Intdkter fastighetsférvaltning
Hyresintdkter 606 617 541 515 523 563 502 640
Ovriga fastighetsintakter 42 35 27 39 47 67 25 32
Intdkter Operatorsverksamhet 326 287 146 92 117 169 74 419
Nettoomsattning 974 939 714 646 687 799 601 1091
Kostnader Fastighetsforvaltning -106 -99 -98 -92 -92 -99 -79 -111
Kostnader Operatorsverksamhet -373 -334 -203 -241 244 -266 -216 -456
Bruttoresultat 495 506 413 313 351 434 306 524
Central administration -52 -31 -37 -37 -41 -41 -42 -47
Finansnetto -227 -242 -239 -232 -227 -227 -220 -226
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -21 -23 -23 -21 -21 -21 -22 -22
Resultat fore vardeforandringar 195 210 114 23 62 145 22 229
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 97 -9 -105 -351 -533 -315 -320 -611
Fastigheter, realiserade -16 -6 — -6 0 0 — —
Derivat, orealiserade 187 202 24 327 109 51 -22 -359
Resultat fore skatt 463 397 33 -7 -362 -119 -320 -741
Aktuell skatt -78 -15 -23 -12 2 -17 -11 27
Uppskjuten skatt -127 -61 -16 55 59 33 -1 100
Periodens resultat 258 321 -6 36 -305 -103 -332 -668
Ovrigt totalresultat 238 128 -258 632 796 46 -920 660
Periodens totalresultat 496 449 -264 668 -1101 -57 -1252 -8
Rapport over finansiell stallning {6r koncermen i sammandrag
MSEK 31dec2021 30sep2021 30jun2021 31mar2021 31dec2020 30sep2020 30jun2020 31 mar 2020
TILLGANGAR
Fastigheter inklusive inventarier 60 246 58975 58553 59057 57555 59 859 59877 62570
Nyttjanderdtter 3039 3009 2975 3016 2926 3071 3051 3176
Ovriga anldggningstillgdngar 522 514 500 423 268 84 85 108
Uppskjuten skattefordran 249 488 529 502 631 559 570 546
Omsattningstillgdngar 1152 1086 939 893 813 1261 1008 893
Likvida medel 1593 1494 2712 2610 2622 2309 2298 1220
Summa tillgdngar 66 801 65 566 66 208 66 501 64815 67 143 66 889 68513
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25422 24941 24492 24756 24088 25189 25 246 26 498
Uppskjuten skatteskuld 4281 4319 4275 4293 4307 4407 4458 4623
Réntebarande skulder 32623 31747 32724 32735 31452 32173 31981 31882
Leasingskulder 3042 3011 2977 3018 2928 3073 3052 3177
Icke rantebdrande skulder 1433 1548 1740 1699 2040 2301 2152 2333
Summa eget kapital och skulder 66801 65 566 66 208 66501 64815 67 143 66 889 68513
Nyckeltal
Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar
MSEK 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Driftnetto Fastighetsforvaltning 542 553 470 462 478 531 448 561
Driftnetto Operatorsverksamhet 26 22 10 -80 -64 -39 -85 20
EBITDA 521 550 447 350 378 456 327 538
Rantetdckningsgrad, ggr 2,5 2,5 2,0 16 18 2,2 16 26
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, SEK 1,41 1,73 -0,04 0,22 -1,63 -0,56 -1,79 -3,63
Cash earnings 195 270 162 85 129 194 75 262
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 1,07 1,45 0,88 0,49 0,73 1,06 0,42 1,43
RevPAR-tillvaxt (Operatérsverksamhet) for jamfoérbara enheter
och jamférbar valutakurs, % 319 92 103 -81 -89 -81 -92 -30
31dec2021 30sep2021 30jun2021 31mar2021 31dec2020 30sep2020 30jun2020 31 mar 2020
Réntebarande nettoskuld 31159 30387 30159 30288 29007 30056 29878 30862
Beldningsgrad fastigheter, % 49,8 49,6 49,7 49,5 48,7 485 48,0 472
Marknadsvarde fastigheter 62596 61255 60696 61161 59542 62022 62259 65 345
EPRA NRV per aktie, SEK 173,54 171,49 168,97 170,38 167,60 175,33 177,32 186,97
WAULT (forvaltningsfastigheter), & 14,0 142 141 144 14,6 149 15,2 15,3
Pandox - Bokslutskommuniké, Januari-december 2021 21(29)



Porttoljoversikt

I slutet av perioden bestod Pandox fastighetsportfolj av 157 (156) hotellfastigheter med 35 372 (35 059)
hotellrum i 15 ldnder, inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland.

Pandox huvudsakliga geografiska fokus dr norra Europa. Tyskland (24 procent) dr Pandox enskilt storsta
geografiska marknad métt som andel av fastighetsportféljens totala marknadsvérde foljt av Sverige (24 procent),
Storbritannien (17 procent), Belgien (7 procent) och Finland (6 procent).

137 av hotellfastigheterna hyrs ut till externa parter, vilket innebar att 83 procent av portfoljens marknadsvérde
ticks av externa hyreskontrakt. Pandox hyresgaster ar vialrenommerade hotelloperatorer med starka
hotellvarumarken.

Per 31 december 2021 hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod (WAULT)
pa 14,0 (14,6) &r.

Hyresavtalens forfalloprofil

(31 december 2021)
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Marknadsvarde fastigheter per

S . kvartal, MSEK
Portfoljoversikt per segment och land
Antal Marknadsvérde (MSEK) 70000
Fastighetsforvaltning Hotell Rum Per land 1% av totalt Perrum 60 000
Sverige 42 8953 14796 24 17 50 000
Tyskland 32 6560 11353 18 1,7 40 000
Storbritannien 20 4821 9976 16 21
Finland 13 2922 3954 6 14 30000
Norge 14 2573 3309 5 13 20 000
Danmark 7 1642 3153 5 1,9
Osterrike 2 639 1461 2 23 10000
Belgien 2 519 912 1 18 o
Irland 3 445 1379 2 31 § § § &8 &
Schweiz 1 206 775 1 38 T8 o8 e oy
Nederldnderna 1 189 1146 2 6,1 2 % 2 2 g
Summa Fastighetsforvaltning 137 29 469 52215 83 1,8
Fordelning avtals- och
Operatorsverksamhet driftsmodeller, antal rum %
Belgien 7 1955 3587 6 18 (31 december 2021)
Tyskland 6 1806 3981 6 2,2
Kanada 2 952 1262 2 13
Storbritannien 2 611 815 1 13
Nederlanderna 1 216 362 1 1,7
Danmark 1 203 350 1 17 =
Finland 1 160 24 0 02 &
Summa Operatorsverksamhet 20 5903 10 380 17 18
Summa totalt 157 35372 62 596 100 1.8
= Omsittningsbaserade hyresavtal
Portfoljoversikt per varumarke med minimihyra
Omsittningsbaserade hyresavtal
Antal utan minimihyra
= Fast hyra
Varumadrke Hotell Rum 1% av totalt .
= Egen drift
Scandic 50 11024 31
Jurys Inn 20 4410 12
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
Elite Hotels 2 492 1
Holiday Inn 2 469 1
Novotel 2 421 1
InterContinental 1 357 1
Indigo 1 284 1
Crowne Plaza 1 262 1
Pullman 1 252 1
Meininger 1 228 1
Motel One 1 200 1
Adagio 1 146 0
Best Western 1 103 0
Oberoende varumarken 12 3079 9
Totalt 157 35372 100
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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 Delarsrapport 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 hansyn till kopplingen mellan redovisning och
beskattning.

Delérsrapporten omfattar sidorna 1—26 och sidorna 27—29 utgor séledes en integrerad del av denna finansiella rapport.

De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med de som beskrivs i Pandox arsredovisning for 2020.
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Not 2. Rorelsesegment
Pandox rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Fastighetsforvaltning och Operatérsverksamhet. 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 Operatorsverksamhet innefattar ocksa ett
forvaltningsavtal for en externt 4gd hotellfastighet. Ej fordelade poster ar poster som inte dr hanforbara 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 uppstalld 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 dn 10 procent av intakterna.

For det fjarde kvartalet och heldret 2021 uppgick de omsattningsbaserade intakterna i Fastighetsforvaltning till 144 MSEK respektive 373 MSEK.

Kv 4 2021 (Okt-dec 2021) Kv 4 2020 (Okt-dec 2020)
Koncerngemens Koncerngemens
Fastighets- Operators- amt samt ej Fastighets- Operators- amt samt ej

MSEK forvaltning verksamhet férdelade poster Totalt forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt
Intakter Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter samt dvriga
fastighetsintakter 648 — — 648 570 — — 570
Intdkter Operatdrsverksamhet — 326 — 326 — 117 — 117
Nettoomsattning 648 326 — 974 570 117 — 687
Kostnader Fastighetsforvaltning -106 — — 106 92 — — 92
Kostnader Operatorsverksamhet — 2373 373 244 244
Bruttoresultat 542 -47 — 495 478 -127 — 351
Central administration — — 52 52 — — 41 41
Finansiella intdkter — — 2 2 — — 1 1
Finansiella kostnader — — -229 -229 — — -228 -228
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgngar — — -21 -21 — — -21 -21
Resultat fore vardefoérandringar 542 -47 -300 195 478 -127 -289 62
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 97 — — 97 533 — — 533
Fastigheter, realiserade -13 -3 — -16 0 — — 0
Derivat, orealiserade — — 187 187 — — 109 109
Resultat fore skatt 626 -50 -113 463 -55 -127 -180 -362
Aktuell skatt — — 78 78 — — 2 2
Uppskjuten skatt — — -127 -127 — — 59 59
Periodens resultat 626 -50 -318 258 -55 -127 -123 -305

Q42021 (Okt-dec 2021)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt

Nettoomsattning

-Fastighetsforvaltning 182 36 49 54 148 11 125 44 648
-Operatorsverksamhet 0 14 0 8 84 116 61 43 326
Marknadsvarde fastigheter 14796 3502 3309 3978 15334 4499 12170 5008 62596
Investeringar i fastigheter 44 6 5 4 72 38 28 15 212
Forvarv fastigheter — — — — — — 482 — 482
Realiserad vardeforandring fastigheter 0 16 0 — _ _ 0 _ 16
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 340 — 29 2616 2679 970 1380 8015
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl

uppskjuten skatt 15599 3505 3311 4671 14794 3760 13185 4982 63807

Q4 2020 (Okt-dec 2020)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt

Nettoomsdttning

-Fastighetsforvaltning 139 44 7 49 162 11 114 44 570
-Operatdrsverksamhet 0 3 0 3 29 47 26 9 117
Marknadsvarde fastigheter 14573 3383 3036 3873 15047 4136 10 666 4828 59 542
Investeringar i fastigheter 59 16 6 10 20 81 18 0 211
Forvarv fastigheter — — — — 4 — 2 2 4
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 724 — 26 1914 2535 878 1286 7363
Totala anldggningstillgdngar till redovisat varde exkl

uppskjuten skatt 15182 3406 3038 4552 14 455 3579 11514 4834 60 560
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Kv 1-4 2021 (Jan-dec 2021, ackumulerade varden) Kv 1-4 2020 (Jan-dec 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
Intakter Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter samt dvriga
fastighetsintakter 2422 — — 2422 2399 — — 2399
Intakter Operatorsverksamhet — 851 — 851 — 779 — 779
Nettoomsdttning 2422 851 — 3273 2399 779 — 3178
Kostnader Fastighetsforvaltning -395 — — -395 381 — — 2381
Kostnader Operatérsverksamhet — -1151 — -1151 — -1182 — -1182
Bruttoresultat 2027 -300 — 1727 2018 -403 — 1615
Central administration — — -157 -157 — — -171 -171
Finansiella intakter — — 4 4 — — 2 2
Finansiella kostnader — — 944 944 — — 2902 2902
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgdngar — — -88 -88 — — -86 -86
Resultat fore vardeforandringar 2027 -300 -1185 542 2018 -403 -1157 458
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade -368 — — -368 -1779 — — -1779
Fastigheter, realiserade -18 -10 — -28 0 - — 0
Derivat, orealiserade — — 740 740 — — -221 -221
Resultat fore skatt 1641 -310 -445 886 239 -403 -1378 -1542
Aktuell skatt — — -128 -128 — — 57 -57
Uppskjuten skatt — — -149 -149 — — 191 191
Periodens resultat 1641 -310 -722 609 239 -403 -1244 -1408
Q1-Q4 2021 (Jan-dec)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsdttning
-Fastighetsforvaltning 610 105 165 217 623 44 484 174 2422
-Operatérsverksamhet 1 44 0 22 212 292 143 138 851
Marknadsvarde fastigheter 14796 3502 3309 3978 15334 4499 12170 5008 62596
Investeringar i fastigheter 173 46 35 21 241 292 102 72 982
Forvarv fastigheter — — — — — — 482 — 482
Realiserad vardeforandring fastigheter -6 -16 0 — — — -6 — -28
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 340 — 29 2616 2679 970 1380 8015
Totala anlaggningstillgdngar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15599 3505 3311 4671 14794 3760 13185 4982 63807

Q1-Q4 2020 (Jan-dec)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsdttning
-Fastighetsforvaltning 559 123 145 203 664 46 480 178 2399
-Operatorsverksamhet 0 9 0 17 214 278 131 130 780
Marknadsvarde fastigheter 14573 3383 3036 3873 15047 4136 10 666 4828 59542
Investeringar i fastigheter 192 43 36 117 92 240 108 70 900
Forvarv fastigheter — — — — 643 — 48 -2 689
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 724 j— 26 1914 2535 878 1286 7363
Totala anlaggningstillgdngar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15182 3406 3038 4552 14 455 3579 11514 4834 60560
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Not 3. Ombklassificeringar, foérvdarv och avyttringar baserat pa datum for tilltradde respektive avtrade

Datum

Hotellfastighet

Hiindelse

21 december 2021
1 oktober 2021

31 augusti 2021

1 april 2020

1 april 2020

31 mars 2020
31januari 2020
11 december 2019
3 december 2019

Not 4. Valutakurser

Valutakurser januari-december

Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile

hay (till Motel One Copenhagen)

Maritim Hotel Niirnberg

h27 (frén First Hotel Twentyseven)

Hotel Mayfair

Kontorsfastighet tillhérande Jurys Inn Cardiff
Maritim Hotel Niirnberg

Sju hotellfastigheter i Tyskland

Tva hotell i Tyskland och Nederldnderna

Forvarv Fastighetsforvaltning
OmkKlassificering till Fastighetsforvaltning
OmkKlassificering till Operatorsverksamhet
OmkKlassificering till Operatorsverksamhet
OmkKlassificering till Operatorsverksamhet
Forvarv Fastighetsforvaltning

Forvarv Fastighetsforvaltning

Forvarv Fastighetsforvaltning

Forvarv Operatorsverksamhet

Genomsnittskurs Balansdagskurs
2021 2020 Foérandr % 2021 2020 Forandr %
Euro (EUR) 10,145 10,487 3% 10,227 10,038 2%
Brittiska pund (GBP) 11,802 11,798 0% 12,179 11,087 9%
Danska kronor (DKK) 1,364 1,407 3% 1,375 1,349 2%
Norska kronor (NOK) 0,998 0,979 2% 1,025 0,955 7%
Kanadensiska dollar (CAD) 6,845 6,860 0% 7,064 6,400 10%
Schweizerfranc (CHF) 9,384 9,798 -4% 9,854 9,254 7%
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Pandoxikorthet ‘j{ Pandox

Pandox &r en ledande hotellfastighetsdgare i norra Europa med fokus pa storre hotell pa viktiga fritids- och
affarsdestinationer. Pandox hotellfastighetsportf6lj omfattar 157 hotell med cirka 35 500 rum i 15 ldnder.
Pandox verksamhet ar organiserad i Fastighetsforvaltning, som omfattar hotellfastigheter med langa 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 ar att vara ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i varlden. Pandox affarsidé ar att dga
hotellfastigheter och hyra ut dessa till starka hotelloperatorer under l&inga omsittningsbaserade hyresavtal.

Pandox formaga att agera genom hela hotellvirdekedjan béde sénker 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
Stora hotellfastigheter i strategiska ldgen
Langa omséttningsbaserade hyresavtal med de frimsta hotelloperatérerna
Hallbarhet med affarsfokus
Geografisk diversifiering minskar svingningar
Egen drift minskar risk

AU S

Belaningsgrad

Pandox malsittning dr en beldningsgrad om 45-60 procent, beroende pa marknadsforutsittningar och
radande mojligheter. Bolaget definierar belaningsgrad som réntebarande skulder minus likvida medel i
forhéllande till fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgang.

Utdelningspolicy

Pandox malsattning ar en utdelningsandel pa 30—50 procent av cash earnings, med en genomsnittlig
utdelningsandel 6ver tid pa cirka 40 procent. Framtida utdelningar, och storleken pa sddana utdelningar, beror
pa Pandox framtida utveckling, finansiella stallning, kassafloden, rorelsekapitalbehov, investeringsplaner och
andra faktorer.

Pandox &r organiserat i tvé affarssegment. Dels Fastighetsforvaltning, dar Pandox dger och hyr ut
hotellfastigheter till externa operatorer under l&nga omsattningsbaserade hyresavtal, dels
Operatorsverksamhet, dar 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 marknadsvarde vid
periodens utging.

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

Bruttoresultat, Operatérsverksamhet, MSEK

Intdkter minus direkt relaterade kostnader for Operatorsverksamheten
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 omrékningseffekt
banktillgodohavanden.

Driftnetto, Fastighetsforvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsforvaltning.

Driftnetto, Operatérsverksamhet, MSEK

Bruttoresultat Operatérsverksamhet plus avskrivningar inkluderade i
kostnader Operatorsverksamhet.

Driftnettomarginal, Operatorsverksamhet, %
Driftnetto Operatorsverksamhet i férhéllande 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 omvardering
Rorelsefastigheter.

EPRA NDV, MSEK

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

Genomsnittlig skuldranta, %
Genomsnittlig rantekostnad 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 ingér inte.

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderéttstillgéngar dividerat
med netto riantekostnader, som utgors av rantekostnader 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 jamférbara 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 nyttjanderittstillgdngar 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 utestiende aktier
efter utspadning vid periodens utgang.

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 utestdende aktier efter utspadning vid periodens
utgéng.

Viktat genomsnittligt antal aktier, fére 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 utging.

Antalrum
Antal rum i dgda hotellfastigheter vid periodens utging.

Marknadsvarde fastigheter, MSEK
Marknadsvirdet for Forvaltningsfastigheter plus marknadsvérdet for
Rorelsefastigheter.

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

Intékter 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 jamforelseperioden. Konstant valutakurs definieras som
valutakursen for aktuell period och jamforelseperioden raknas om till
denna valutakurs.

WAULT (Forvaltningsfastigheter)

Genomsnittlig terstidende hyrestid till forfall, for hela
fastighetsportfoljen, viktat efter 2019 ars hyresintdktsniva (som ar en
approximation for ett normalt verksamhetsar opaverkat av covid-19-
pandemin).

28 (29)



Belgien / Danmark / Finland / Kanada / Nederldnderna/ Norge
Sverige / Schweiz / Osterrike / Tyskland / Storbritannien / Irland
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