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Strategi och verksamhet Hotelism by Pandox

Marknad och trender

Laran om att

Fastigheter Skapa Var de l
hotell

Hallbarhet

Under 2022 fylldes ater vara
hotell av ménniskor. Kraften
iaterhamtningen visar att
Finansiellt manniskor och foretag bade
vill och maste resa.

Styrning

e

s 36
Det finns mdnga anledningar —
till att resa och bo p& hotell. e
Kundmoéten, konserter, bar- .
Fastigheter

nens fotbollscuper, slakttraffar,
massor eller cityweekends ar
ndgra starka skal.

I den har arsredovisningen gui-
dar vi genom dret som gatt, hur
hotellmarknaden fungerar och
hur Pandox verkar i den genom
sin strategi, affirsmodell och
prioriteringar.

s 117

Styrning
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DETTA AR PANDOX PANDOX ARSREDOVISNING 2022 4

En ledande hotellfastighetsagare

Pandox dr ettledande hotellfastighetsbolag som dger och hyr ut hotellfastigheter till ledande hotelloperatérer.
Totalt dger Pandox 157 hotellfastigheter med cirka 35 500 rum i 15 lander och ett totalt marknadsvarde pa drygt
69 miljarder SEK. Pandox grundades 1995 och har lang erfarenhet fran hotellfastighetsmarknaden.

Paneuropeisk position

Pandox geografiska fokus dr norra Europa.

Var hemmamarknad ar ett dynamiskt och
tatbefolkat omrade med narmare 200 mil-
joner manniskor. Vi har en valdiversifierad
portfolj med hotellfastigheter i 90 staderi 15
lander*. Tyskland, Sverige och Storbritannien
ar de tre storsta landerna matt i fastigheternas
marknadsvarde. Portféljen har sin tyngdpunkt
- 80 procent av totalt antal rum - i inhemska
och regionala stader med i huvudsak inhemsk
efterfragan.

Unik Portfoljav Natverk Grona
strategi hégkvalitet ivarldsklass hotellfastigheter

Var strategi ar att dga och Vi har en portfélj med Var fastighetsportfolj Véar malsattning ar
hyra ut hotellfastigheter stora hotellfastigheter i har god spridning mellan att kunna erbjuda gréna Tyskiand IS
till starka hotelloperatérer Ovre mellanprissegmentet. olika geografiska mark- hotellfastigheter och vi ar- Sverige I
och driva hotell i egen regi. Hotellen &r 6vervigande nader, varumarken och betar aktivt fér att minska | EsoebE

Marknadsvarde per land

Belgien I
Vi dr en aktiv fastighets- fullservicehotell av hog typer av efterfragan, vilket vart klimatavtryck. | Finland I
dgare med djup specialist- kvalitet med starka lagen skapar stabilitet. Med starka Da“Nmark:
orge
kompetens om hotell. i sina delmarknader. hyresgdster och ett natverk ! Nedeﬂéndefm.
i vdrldsklass skapas hela _ Irand
tiden nya affirsmojligheter. O::;ZE::
Schweiz [

0 5000 10000 15000 20000 MSEK

LAS MER PA SID 11 LAS MER PA SID 36 ——> LAS MER PA SID 16 —> LAS MER PA SID 55 —> LAS MER PA SID 48 —

*Inraknat delmarknaderna England, Wales, Nordirland oeh Skotf{ald. -
b "“ | Y ‘
1 “ :- -—
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DETTA AR PANDOX

Aktivt agande skapar moijligheter

Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning dr kdrnan i Pandox verksamhet. Vi férvar-
var, féradlar och hyr ut hotellfastigheter till marknadens bdsta

operatorer som driver hotellverksamhet under olika varumarken.

Affarsmodellen bygger pa omsattningsbaserade hyreskontrakt
med lang 16ptid, goda minimihyresnivaer och stabil intjaning.

ANDEL AV PANDOX TOTALT

Marknadsvarde Antal hotell Driftnetto

I Operatdrsverksamhet driver Pandox hotellverksamhet i egen
regi. Det ar en viktig del av var aktiva d4garmodell. Att kunna driva
hotell i egen regi skapar vardefullt strategiskt handlingsutrymme.

Operatorsverksamhet

ANDEL AV PANDOX TOTALT

Marknadsvirde

Antal hotell

Driftnetto

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Korta fakta

FASTIGHETSVARDE

69 2 31 MSEK

DRIFTNETTO

3 434 MSEK

ANTAL HOTELL

157

ANTAL LANDER

15

ANTAL HOTELLRUM

35490

BREEAM-CERTIFIERINGAR

12



7~

&) Pandox:

Strategi och verksamhet
Detta ar Pandox

® Kort om aret
Vd har ordet
Vision, affarsidé och strategi
Nagra slutsatser fran pandemin
Hotellmarknadsdagen
Affarsmodell
Partnerskap
Verksamheten
Fastighetsfoérvaltning
Operatorsverksamhet

Vardeskapande i praktiken

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

KORT OM ARET

Historisk aterhamtning i hotellmarknaden

2022 inleddes svagt pa grund av covid-19-restriktioner, men ndr dessa gradvis avvecklades i bérjan av varen
pabdrjades en historiskt stark dterhamtning som varade dret ut. Fér Pandox innebar det en kraftig tillvaxt
iintdkter och resultat jamfért med 2021.

Stark avslutning pa
kvartalet

Det forsta kvartalet inleds svagt pa grund av
restriktioner och normal sdsongsvariation,
men avslutas starkt sedan covid-19-restrik-
tionerna lattats i manga lander.

Pandox erbjuder
hotellrum utan
kostnad, framst
i Tyskland och
Belgien, fér de
manniskor som
ar pa flykt fran
kriget i Ukraina.

Pandox avyttrar Mora Hotell & Spa. Avytt-
ringen dr i linje med Pandox strategi att
l6pande optimera portféljen med fokus pa
hotellfastigheter i strategiska lagen och sker
till ett attraktivt pris.

Sammantaget 6kar Pandox totala intdkter
och driftnetto i kvartalet med 36 respek-
tive 29 procent jamfért med motsvarande
period 2021.

En hotellmarknad
ifull sving

Hotellmarknaden utvecklas mycket starkt
i det andra kvartalet med stigande beldgg-
ningsgrader och hogre snittpriser pa samt-
liga marknader.

Pandox och Scandic férlanger hyresavtalen
for 15 hotellfastigheter i Norden. Forlang-
ningen inkluderar ett gemensamt investe-
ringsprogram om cirka 700 MSEK.

Pandox 6kar antalet langivare fran
11 till 13 med Swedbank och AMF
Tjanstepension AB som nya lan-
givare.

Sammantaget 6kar
Pandox bade totala (@)
intdkter och driftnetto OKAT DRIFTNETTO

med 108 procent jamfort
med motsvarande period 2021.

Ett starkt resultatien
stark hotellmarknad

Det tredje kvartalet 2022 ar det forsta
kvartalet sedan 2019 utan betydande
pandemirestriktioner. RevPAR dr tillbaka
pa de nivaer som radde innan pandemin
framfoérallt drivet av ett hogre snittpris.

Pandox slutfor forvarv av NH Brussels
Louise i Belgien och DoubleTree by
Hilton Bath i Storbritannien, samt
avtalar om férsaljning av InterConti-
nental Montreal i Kanada.

Med évervigande rorliga intdkter, vilket
normalt erbjuder ett skydd mot bade
6kade kostnader och hégre rantor, har
Pandox en stark position.

Sammantaget 6kar Pandox totala intdkter
och driftnetto med 78 respektive 84
procent jamfért med motsvarande
period 2021.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 6

Starkt kassafléde och
aterinférd utdelning

Pandox Hotellmarknadsdag
halls den 15 november
under temat "The future

of work and what it means
for hotels”. Arets upplaga

dr den 27:e i ordningen och
halls bade fysiskt och digitalt.

Pandox tecknar hyresavtal med Citybox f6r
en hotellfastighet i centrala Bryssel. Hyres-
avtalet férvantas starta under férsta halv-
aret 2024 efter en omfattande renovering.

Mot bakgrund av hotellmarknadens ater-
hdmtning samt Pandox starka kassaflode
och stabila finansiella stillning, foreslar
styrelsen en utdelning om 2,50 SEK per
aktie for rakenskapsaret 2022.

Sammantaget
okar totala
intdkter och
driftnetto med
67 respektive
55 procent i det
fidrde kvartalet.
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KORT OM ARET

Totala intdkter uppgick till 5 654
(3 273) MSEK, en 6kning med

73 procent.

Totalt driftnetto uppgick till 3 434
(2 005) MSEK, en 6kning med

71 procent.

EBITDA uppgick till 3 304 (1 868)
MSEK, en 6kning med 77 procent.

Resultat fére vardeférandringar upp-
gick till 1 853 (542) MSEK, en 6kning
med 242 procent.

TOTALA INTAKTER

5 65 4 MSEK

Aterhamtning gav stark
resultatutvaxling

Orealiserade vardeférandringar fér
Forvaltningsfastigheter uppgick till
1185 (-368) MSEK.

Vid utgangen av aret uppgick likvida
medel och outnyttjade kreditfaciliteter
till 4 489 (3 576) MSEK.

Periodens resultat uppgick till 4 204
(609) MSEK.

Resultatet per aktie uppgick till 22,94
(3,32) SEK.

Styrelsen féreslar en utdelning om
2,50 (-) SEK per aktie.

TOTALT DRIFTNETTO

3 434 MSEK

Totala intdkter, MSEK

6 000 5553 5654
5124

5000

4000

3000

2000

1000

3178 3273

0
2018 2019 2020 2021 2022

For jamforbara enheter 6kade netto-
omsadttningen med 54 procent justerat for
valutakurseffekter 2022.

Totalt driftnetto, MSEK

4000
3389 3434

3000 3057

2000 1850 2005

1000

0
2018 2019 2020 2021 2022

For jamforbara enheter 6kade netto-
omsattningen med 44 procent justerat for
valutakurseffekter 2022.

Hilton London Heathrow Airport (T4) med 398 rum
som nyligen genomgatt en storre renovering.

CASH EARNINGS

2 05 6 MSEK

Total cash earnings, MSEK

2500
2000 180 L
1500
1000

660 712
500

2018 2019 2020 2021 2022

Total cash earnings 6kade med 188 procent

2022.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 7
Finansiella nyckeltal
Forand-
MSEK 2022 2021 ring, %
Totala intdkter 5654 3273 73
Intdkter Fastighetsforvaltning 3307 2422 37
Intdkter Operatorsverksamhet 2347 851 176
Totalt driftnetto 3434 2005 71
Driftnetto Fastighetsférvaltning 2868 2027 41
Driftnetto Operatorsverksamhet 566 =22 na
EBITDA 3304 1868 77
Aretsresultat 4204 609 590
Resultat per aktie, SEKV 22,94 3,32 591
Cash earnings 2056 712 188
Cash earnings per aktie, SEK? 11,18 3,88 188
Rantebdrande nettoskuld 32334 31159 4
Beldningsgrad fastigheter, % 46,7 49,8 na
Rantetdckningsgrad, ggr?) 37 2,1 na
Marknadsvérde fastigheter 69231 62596 11
EPRA NRV per aktie, SEK 205,03 173,54 183)
1) For uppgift om antal aktier se sidan 35.
2) Foér mer information, se sida 151.
3) Matt som tillvaxti EPRA NRV i arstakt. Se nyckeltal pa sidan 152.
Nyckeltal, hallbarhet
Forand-
2022 2021 ring
Antal BREEAM-certifierade
fastigheter 12 6 100%
Andel férnybar energi, % 41 41 0p.p
Medarbetarnéjdhet, % 77 78 -1pp
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VD HAR ORDET

Tillbakaisadeln

2022 var aret da hotellmarknaden tog historisk revansch. Nar pandemi-
restriktionerna sldppte sitt grepp under tidig var paboérjades en dterhamt-
ning som bade var starkare och snabbare an vad de flesta kunnat férestalla
sig. Fér Pandox vaxlade den goda marknadsutvecklingen ut i stark tillvaxt

ibdade intakter och driftnetto.

2022 inleddes i moll men avslutadesi dur i
vad som kan betecknas som en historisk ater-
hidmtning f6r hotellmarknaden. Efter mer an
tva dr av pandemi, med ett svart affarsklimat
for hotell- och reseindustrin, gick hotellmark-
naden fran klarhet till klarhet vartefter aret
fortlopte. Det uppddamda behovet for privat-
personer och féretag att resa, moétas, ga pa
konferens, se sitt favoritband eller f6lja med
barnen pa fotbollscup i en annan stad visade
sig vara oerhort starkt.

Det dr en skon kansla for oss pa Pandox att
dels se vara hotellfastigheter fyllas igen och
vara hyresgaster tjana ordentligt med pengar,
dels kanna att vi haft ratt i var tes om att
pandemin inte berévat manniskor och féretag
deras lust att resa och tréffas.

Trevande start pa aret...

Inledningen av 2022 var mycket svag pa
grund av att pandemirestriktioner fortfarande
lag som en vat filt 6ver hotellmarknader i
hela vérlden. I januari kunde vi notera att
beldggningsgraden endast var blygsamma

27 procent i affairssegmentet Fastighetsférvalt-
ning. Men med start i februari vande utveck-
lingen fort ndr lander successivt monterade
ned restriktionerna och tillat manniskor att
réra sig och resa fritt. Férst ut var Storbritan-
nien, Danmark och Norge, tdtt f6ljt av Sverige,

TRE SAKER I FOKUS UNDER 2022

¢ Dra fordel av hotellmarknadens dterhamtning.

¢ Bibehailla en stark finansiell stillning.
o Aktivt optimera portfoljen.

och dessa lander belénades omgaende med
stigande beldggningsgrader pa hotellen. Redan
islutet av mars var beldggningsgraden pa flera
regionala marknader i Norden och Storbritan-
nien valilinje med 2019 ars nivaer. For lander
dar restriktionslattnaderna lat vanta pa sig,
sasom i Tyskland och Finland, tog dock ater-
hdmtningen langre tid.

...men sedan tog det fart

Ju langre aret fortlépte desto tydligare blev
det att aterhdmtningen hade kommit for att
stanna. Regionala och inhemska stédder fort-
satte att utvecklas val samtidigt som stora
stader, som var sarskilt hart drabbade under
pandemin, bérjade vadra morgonluft. Redan
under det andra kvartalet hade beldggnings-
graden i vara hotell ndtt goda cirka 65 procent
vilket tillsammans med en stark snittpris-

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

"Det @fen skon kansldfatt s&
Vara hotéllfastigheter fyllasigen®

Liia Nou, vd Pandox
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VD HAR ORDET

utveckling ledde till att RevPAR &vertraffade
2019 ars nivaer pa flera marknader. Den goda
utvecklingen pa hotellmarknaden ledde till
att vara omsattningsbaserade hyresintakter

i Fastighetsférvaltning och rérelseintakter

i Operatorsverksamhet 6kade snabbt.

Det tredje kvartalet var helt fritt frdn pan-
demirestriktioner och blev Pandox starkaste
kvartal nagonsin drivet av bade god efterfra-
gan och hogre snittpriser. Det fjarde kvartalet
fortsatte med samma goda trend med fortsatt
stabil efterfragan och starka kassafléden.

Under 2022 6kade Pandox totala intdkter
och totala driftnetto med 73 respektive 71
procent jamfért med 2021.

Vassad strategi hojer portféljkvaliteten

Basen i Pandox strategi ar aktivt 4gande och
langsiktigt vardeskapande i hotellfastigheter.
I det ligger ocksa att optimera portfoljens
sammansattning bade nér det giller forvarv
och avyttringar. Vi ar heller inte fraimmande
for att avyttra hotellfastigheter nar priset ar
ratt och nér vi kan aterinvestera kapitalet till
hégre 16nsamhet.

Med en stabil balansrakning i ryggen, ett
starkt kassafléde och med en val bevisad
verktygslada for vardeskapande investeringar
har vi kunnat agera pa transaktionsmaoijlig-
heter under 2022, trots en mer osdker omvarld
med stigande rantor, inflation och ett svalare
finansieringsklimat.

Under dret har vi férvarvat NH Brussels
Louise i Belgien och DoubleTree by Hilton
Bath i Storbritannien. Hotellet i Bath har 176
rum och ar fullinvesterat med god potential
att optimera driften och ta ytterligare mark-
nadsandelar. F6r NH Brussels Louise kommu-
nicerade vi under tredje kvartalet att vi teck-
nat ett hyresavtal med den norska operatéren
Citybox Hotels. Hyresavtalet forvantas trada

i kraft under det forsta halvaret 2024 da hotel-

let ater 6ppnar efter en omfattande renovering.

Vi har ocksa avyttrat tre hotellfastigheter;
tva mindre i Sverige och Finland samt det
Kklart storre InterContinental Montreal f6r 80
MCAD. Dels realiserar avyttringarna varden
och frigér kapital till fortsatt 16nsam expan-
sion pa vara huvudmarknader, dels sakerstal-
ler det en stark finansiell position.

"Viharunder 2022
varit mana om att
uppratthalla en stark
finansiell position.”

Dérutover fortsdtter vi att investera cirka

en miljard SEK per ar i var befintliga hotell-
fastighetsportfélj. Det dr i huvudsak kassa-
flédeshojande investeringar som férvantas
avkasta 8-12 procent pa investerat kapital. De
prisokningar pa bland annat insatsvaror som
vi sett under 2022 har vi métt genom dnnu
hogre disciplin i vara investeringskalkyler for
att sakerstalla ratt prioriteringar och en god
avkastning,

Stabilt utgangslage i en férandrad
finansieringsmarknad

Efter manga dr med lag ranta har vi under aret
upplevt ett klimatskifte med allt hégre rantor

till f61jd av den héga inflationen. Pa kort sikt
har inflationen gynnat Pandox da en stor

del av vdra intdkter dr rorliga. Framfoérallt har
hogre rumspriser erbjudit ett skydd mot bade
Okade kostnader och hogre rantor.

Pandox har tva finansieringskallor; eget
kapital samt banklan med sédkerhet i underlig-
gande fastighet. Pandox finansieringsmodell
bygger pa langsiktiga relationer med banker
och aktiedgare och har varit densamma
sedan foretaget bildades 1995. Under aret har
Pandox 6kat antalet langivare fran 11 till 13
med Swedbank och AMF Tjdnstepension AB
som nya langivare, vilket &r ett styrketecken
foér Pandox som bolag.

Vi har under 2022 varit mdna om att
uppratthalla en stark finansiell stéllning. Vi
hade vid slutet av aret en belaningsgrad om
46,7 procent samtidigt som likvida medel och
outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till goda
4 489 MSEK.

Vi hojer ambitionen inom hallbarhet

Pandox viktigaste bidrag till en mer hallbar
utveckling ligger i att skapa resurseffektiva
fastigheter och méjliggdra drift som mins-
kar milj6- och klimatavtrycket. I ar tog
hallbarhetsomradet betydande steg mot att
integreras fullt ut i verksamheten. Genom
vara inskickade klimatmal till Science Based
Targets initiative (SBTi) har vi satt en tydlig
och ambitiés fardriktning fér Pandox. I det
ingar att fasa ut naturgas, energieffektivisera
och 6ka vara inkop av hallbara material samt
aterbruk. Vi har aven tagit ett strukturellt
grepp om vart mangfalds- och inkluderings-
arbete ddr jag tillsammans med nyckelspelare
i organisationen formulerat en stark framtids-
vision. Att ha starka och engagerade medarbe-
tare dr kritiskt fér Pandox fortsatta utveckling
och framgang. Under éret skickade vi &ven in

Framtiden i fokus

Vardeskapande
investeringar i
befintlig portfol]

Tack vare Pandox stora plattform
av hotellfastigheter och samar-
beten 6ver Europa uppstar hela
tiden attraktiva investeringsmoj-
ligheter i var befintliga portfolj.
Det kan till exempel vara reno-
veringar, nya rum, utbyggnad
eller investeringar for att 6ka
energieffektiviteten. Under 2022
har Pandox investerat cirka 850
MSEK i projekt for att 6ka fram-
tida tillvaxt.

Exempel fran aret ar en stor
renovering av Hotel Pomander i
Niirnberg, utbyggnad av Double-
Tree by Hilton Brussels City,
renovering av Leonardo Royal
Hotel Birmingham och en stor
uppgradering av Scandic Park
Stockholm.
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var fjarde Communication on Progress till UN
Global Compact som ett bevis pa att vi stod-
jer dess tio vagledande principer som vart
héllbarhetsarbete bygger pa. Ett kvitto pa att
vi dr pa ratt vag ar langtgaende diskussioner
med banker om hallbarhetslankade 1an.

Manniskor i fokus vid Pandox
Hotellmarknadsdag

En av de stérsta utmaningarna hotellbran-
schen har efter pandemin ar att rekrytera
personal till hotellen. Manga lamnade den har
delen av servicebranschen under pandemin
och har nu hittat andra arbeten. Aven om
situationen gradvis forbdttrats under aret ar
just personalfrdgan hogst upp pa agendan hos
de flesta hotelloperatérer. Kraven pa hotell
som arbetsgivare har ékat.

Det var med den utgangspunkten vi anord-
nade arets Hotellmarknadsdag under temat
"The future of work and what it means for
hotels”, dar vi med hjalp av olika experter
diskuterade vad en férdndrad syn pa arbete
betyder for hotell som produkter och arbets-
platser. Det blev en mycket intressant dag
fylld med inspiration och nya insikter som jag
tar med migin i 2023. Jag rekommenderar er

TRE SAKER HOGT PA AGENDAN FOR 2023

¢ Inflation och rantor.

¢ Hotellmarknadens motstandskraft i en forsimrad
konjunktur.

o Mojligheter till vardeskapande oavsett konjunkturldge.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 10

verkligen att ldsa rapporten fran dagen som
ni hittar pa Pandox hemsida.

Redo for 2023

I forra arets vd-ord skrev jag att manniskor
skulle resa igen sa snart mojligheten fanns
och restriktionerna tilldt. Gladjande nog var
det korrekt. Jag skrev ocksa att vi pd Pandox
dr obotliga optimister. Det star jag fast vid,
trots att vi har nya orosmoln 6ver oss med
en eventuell lagkonjunktur runt hérnet. Var
tro ar dock att ménniskor, bade privat och
pa jobbet, kommer att prioritera att resa och
motas. Vi reser privat for att det dr en del av
var livsstil och pa jobbet for att det i langden
dr det basta sdttet att driva verksamheter
framat med l6nsamhet och kvalitet.

Med en stark balansrakning, en val-
diversifierad portf6lj av hotellfastigheter med
foretradesvis inhemsk och regional efterfragan,
starka operatdrer och partners, en balanserad
affarsmodell och en unik féretagskultur ar vi
redo for allt som kommer i var vég.

Jag vill passa pa att tacka aktiedgare, lan-
givare, affarspartners, hotellgaster, medarbetare
och vara corporate dogs “the Pandogs” for ett
ar da vi fick rapportera (efterlangtad) tillvaxt
iintdkter och resultat igen efter utmanande
pandemiar.

Tack for ert fértroende!

Stockholm i mars 2023

Liia Nou
vd
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VISION, AFFARSIDE OCH STRATEGI

Var strategi och affarsmodell

Altiv agare med djup hotellkunskap

Pandox affarsidé ar att f6rvarva, féradla och hyra ut hotellfastigheter till starka hotelloperatérer
under langa hyresavtal med omsadttningsbaserad hyra och genom aktivt dgande skapa varde genom

hela hotellvardekedjan. Visionen ar att bli ett av varldens ledande hotellfastighetsbolag.

Barahotell-
fastigheter

Pandox strategi utgar
fran hotellfastigheter
som enda tillgdngsslag,
dar specialisering och
kunskap dr avgérande
for resultatet.

el Pomander, Nurnberg

Stora hotell
ibralagen

Pandox fokuserar pa
stora hotellfastighe-
ter med stora hotell

i fullservicesegmentet
med strategiska lagen
i attraktiva stader.

Egen hotelldrift
vid behov

Pandox ror sig fritt éver
hotellvardekedjan och
kan dven driva hotell i
egen regi. Det minskar
risken och skapar nya
affarsmojligheter, inte
minst vid forvarv.

Rorligaintdakter
ochminimihyror

Pandox karnaffar dr att
teckna langa avtal med
omsattningsbaserade
hyror och goda mini-
minivaer med de basta
hotelloperatérerna.

The Midland Hotel Manchester

Djup hotell-
kunskap

Pandox dr en aktiv
dgare med djup hotell-
kunskap och erfarenhet
av alla driftsmodeller pa
hotellmarknaden, vilket
tillsammans med
intelligence och insikter
skapar kunskaps- och
konkurrensférdelar.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 11
Diversifiering pa Hallbarhet med
flera satt affarsfokus

Pandox hotellfastighets-
portfolj ar diversifierad
pa geografl, efterfragan,
varumadrken och
hotellprodukter, vilket
jamnar ut fluktuationer
iintakter 6ver hotell-
konjunkturen.

Pandox arbetar aktivt for
en hallbar affar genom
investeringar i grona
hotellfastigheter och
gron hotelldrift.

Scandic Grand Orebro

e
i
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Resandet har aterhamitat sig fran varje
kris helt enkelt fér att madnniskor maste
resa.

Nar restriktionerna lyftes 2022 kom
efterfragan snabbt tillbaka.

Det inhemska och regionala resandet
ar nu storre dn innan pandemin.

Fédrre men bdttre planerade affarsresor,
ofta med fler hotellndtter per resa dn
tidigare.

Det var restriktionerna som tvingade
manniskor att dndra sitt beteende

Nar restriktionerna férsvann var beteende-
férandringarna mindre dn man trott.

Det dr tydligt att manniskor nu varde-
satter sin frihet mer dn innan pandemin.

Upplevelser har blivit viktigare dn tidi-
gare, vilket understryks av ett mycket
starkt fritidsresande.

Manga vill ha en battre balans mellan
arbete och fritid.

Hybridarbete dr det nya normala fér
arbetstagarna, men manga arbetsgivare
vill att medarbetarna ska spendera mer
tid pa kontoren.

Att traffa andra pa kontoret dr viktigt for
mangas vdlbefinnande.

Okad métesefterfrigan frin féretag med
flexibla arbetsmodeller.

¢ Hotellfastigheter fungerar bast fér hotell-
verksamhet.

¢ Ofta stora investeringar for att konvertera
hotellfastigheter till andra andamal, som
till exempel bostdder.

o Varfor bygga om nagot som det 6ver tid
finns en efterfrdgan pa?
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HOTELLMARKNADSDAGEN

Framtidens arbete —hur paverkar det hotell?

P3 Pandox drliga Hotellmarknadsdag den 15 november 2022, med temat "The future of work and what
it means for hotels”, diskuterade en mangd experter vad en férandrad syn pa arbete betyder f6r hotell

som produkter och arbetsplatser.

”Manniskor vill
tillhora en stam”

Eric Jafari dr Chief Development Officer pa
Edyn, ett hotellbolag som erbjuder unika
hotellupplevelser.

Vad tror du behévs fér att médnniskor ska
kunna ga tillbaka till jobbet inom hotell-
branschen?

- Arbetets framtid ligger mycket i det
manskliga beteendet. Nar det giller att att-
rahera unga manniskor i storstaden maste
vi forsta dem. Fore pandemin var idealet
fér manniskor mellan 20-39 ar att ha en
dag fylld med mindfulness, sedan jobb och
darefter middag pa nagot Instagramvanligt
stdlle. Men pa grund av de hoga fastighets-

priserna var de tvungna att bo i en valdigt
liten lagenhet och spenderade vildigt lite
tid hemma. Detta férandrades ndr pande-
min kom. De hade nu tva val: att anpassa
sig eller att flytta tillbaka ihop med sina
fordldrar. Det var en traumatisk handelse
som jag tror gjorde om deras nervbanor.

Hur ska unga mdnniskor 6vervinna en
sddan traumatisk hdndelse?

- Personligen tror jag att svaret gar att hitta i
tva studier som gjorts. En av dem &r genom-
ford av oss pa Edyn, dér vi fragade varfor
folk bodde pa vara hotell. Svaret var att det
var pa grund av dess design. For en ung och
designinriktad generation dr design och
skonhet valdigt viktigt.

- Det andra svaret ligger i tva fascine-
rande studier fran 1942, dar de analyserade
Harvardexaminerade och innerstadsbarn
genom livet. I slutet av studierna, under
2000-talet, fann de att kvaliteten pa deras
liv var lika med kvaliteten pa deras relatio-
ner.

Vad séger det 0ss?

- Sociala medier lovar att ge oss relationer,
men faktum dr att vi dr ensammare an
nagonsin. Sa jag tror att svaret pa att skapa
attraktiva arbetsplatser dr att ta itu med den
ensamheten och att skapa sociala omraden
dar manniskor verkligen kan motas. Vi ar
sociala varelser som vill tillhéra en gemen-
skap, en stam.

"Arbete handlarinte
bara om pengar, det
handlar om gemenskap,
och for att vara en bra
arbetsgivare madste du
skapa en gemenskap.”

Vanessa Borkmann, Prof. Dr.-Ing.
Frainhofer-Institute, under temat
"Future Employer success with
avalue-based approach”

Leda en arbetsplats med
flera generationer

Rachele Focardi dr expert pa generationsmang-
fald. Hon deltog pa Hotellmarknadsdagen 2022
for att prata om de utmaningar och méjligheter
som en djup forstaelse fér generationsmangfald
erbjuder arbetsplatser.

Varfér dr generationsmangfald viktigt idag?

- Vart samhalle och vara arbetsplatser ar mitt i
en stor demografisk férandring. For forsta gangen
i historien har vi fyra generationer som arbetar
tillsammans pa samma arbetsplats: Baby Boo-
mers, Gen X, Millenials och Gen Z. Alla har olika
egenskaper som dr viktiga for arbetsgivare att
forsta. Min Overtygelse dr att forstdelse for detta
kommer att leda till stora foérdelar for alla féretag.

Vilket dr ditt bdsta rdd till ett féretag som vill
handskas med detta?

- I min bok foreslar jag att foretag ska skapa en
skuggstyrelse. Det skulle vara en styrelse som
fungerar parallellt med de verkstdllande utskot-
ten men bestar av unga talanger. De tva kommer
att fa tillgang till samma information och skugg-
styrelsen kan sedan lamna sina kommentarer
och idéer utifran deras generationsperspektiv. Pa
sd satt skapar man inkludering mellan generatio-
nerna som kommer féretaget till del.
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HOTELLMARKNADSDAGEN

Digital disruption och framtidens arbete

Carl Benedikt Frey ar en tysk-svensk ekonom
som fér narvarande ar Director, Future of
Work vid Oxford Martin School.

Vad dr din syn pa hur arbetet kommer att
se ut i framtiden?

- En av de viktigaste sakerna att férsta nar
man pratar om framtidens arbete ar varfér
manniskor tenderar att bo i stdder. Svaret
finns i "kostnaden fér narhet”. De historiskt
hoga kostnaderna fér att transportera varor
forklarar varfér manniskor levde i mindre
samhallen i bérjan av 1800-talet. Och det var
pa grund av jdrnvagarna och andra transport-
medel i samband med den férsta industriella
revolutionen som stora stader mojliggjordes.
Och sa runt 1990 kom internet och vi kunde
samordna produktionen pa distans. Mycket
av resandet da berodde pa att utforska och
underhalla globala vardekedjor, vilket hade

en enorm inverkan pa rese- och hotellbran-
schen. Nu kommer detta att férandras och
vi kommer aterigen att se en ny vag av tek-
nik, som kommer att férandra hur vi ser pa
arbete och resor.

S4, vilka platser kommer sannolikt att
blomstra i framtiden?

- Vi ser fortfarande samhorighet som en
kritisk komponent. Vi vill vara tillsammans,
och darfor ar jag helt sdker pa att stdder som
Stockholm, London och andra globala knut-
punkter fortfarande kommer att blomstra.
Men utover det kommer vi ocksa att se
sekunddra hubbar i till exempel Filippinerna,
Indien och Bangladesh. Det hdr ar platser
som foérvantar sig att se ett betydande upp-
sving i framtiden.

Att fixa "talent
crunch”i

servicebranschen

Ida Troive, Chief Human Resources
Officer pa Parks & Resorts Scandina-
via, berdttade om sin erfarenhet av
rekrytering till tjanster inom service-
branschen. Ett av hennes tips var att
erbjuda betald utbildning som ett satt
att bli mer attraktiv som arbetsgivare.

Den samsta
medarbetaren

Trender som kommer i historien?

att paverka arbetsplatser

Under evenemanget fick vi f6lja en
dag pa jobbet med den hotellanstallde
Jerker Hansson, spelad av svenske
skadespelaren Per Andersson. I korta
sketcher sag vi honom tillgodose
hotellets gasters alla behov och énske-
mal. Men trots sina entusiastiska
insatser var han ofta fel ute.

June Koh, Total Workplace Partner pa Cushman & Wakefield, pratade om "The future trajec-
tory of the workplace and city”. Har ar fem insikter om vad du ska tdnka pa nar du utvecklar
platser fér medarbetare att trivas.

Lyssna inte bara pa cheferna - Undersékningar visar att anstallda tanker annorlunda dn
chefer i arbetsplatsrelaterade fragor.

Arbeta hemifran fungerar - Det visar sig att manga anstdllda tenderar att koncentrera sig
béttre hemma dn pa kontoret.

Uppmuntra sociala interaktioner — Arbetets sociala dimension kommer att bli viktigare.

Arbetsrutiner - Involvera dina medarbetare for att hitta den rutin som fungerar bast for

Eventet gar att se i efterhand
dem.

via pandox.se
Hybrida arbetsytor ar framtiden - Bygg inte ditt kontor centrerat kring en plats.
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| Vardeskapande genom aktivt agande
B med djup hotellkunskap

Kort om aret
Vd har ordet
Vision, affarsidé och strategi " "
3 o . VARA RESURSER PANDOX AFFARSMODELL SKAPAT VARDE
Nagra slutsatser fran pandemin
Hotellmarknadsdagen Hotellfastigheter Kunder/hyresgaster
® Affdrsmodell e 157 hotell med 35 490 rum e Hyresintdkter och intdkter
Partnerskap i15ldnder och 90 stader Enbart hotellfastigheter fran hotellgdster, totalt 5 654 MSEK
e Investeringar om 863 MSEK
Verksamheten Langa hyresavtal med starka operatorer
Fastighetsférvaltning Medarbetare Omsittningsbaserade hyror med goda miniminivaer
Operatérsverksamhet o1 22§ r.neda'rbetare varav "I7 inom f:entral Djup hotellkompetens Medarbetare
administration och 1 179 i egen drift e Ersattningar om 933 MSEK
Vardeskapande i praktiken Formaga att driva hotell i egen regi e Socialt sammanhang och personlig
. Langsiktigt hallbarhetsarbete utveckling
Natverk
el e ’ e Fler an 30 partners och varumdrken
e Hotellgdster i egen drift Samhille/miljé
Fastigheter + e Leverantoérer och samarbetspartners .
e Skatter och avgifter
e Direkta och indirekta arbetstillfdllen
Hallbarhet din e .
arhe + Finansiering ° Mll].o.er for motten och {elqgiFlon
N 30731 MSEK e Positiv utveckling av narmiljé
e Kapital fran aktiedgare L .
Styring ’ * Lan frén banker ocﬁ langivare 33 964 MSEK T 2 BRERhcertifiende fstgheter
2 i egen drift
Finansiellt +
Strukturkapital Kapitalagare

e Pandoxmetoden for vardeskapande o Cash earnings om 2 056 MSEK

e Rantor och avgifter 1 022 MSEK

Naturresurser TTII11L e Utdelning cirka 460 MSEK
e Energi

e Vatten L .

e Material everantorer

e Betalningar om 3 330 MSEK
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Ett starkt natverk av
hotellpartners- och varumarken

30 affarsp
Valet av affarspartner och varumarke styrs av hotellets unika férutsattningar och ar viktigt f6r vardeskapandet. v

Marknad och trender +
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Hallbarhet +
Styrning +
Finansiellt +
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NORDIC
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PARTNERSKAP

Djupa, breda och langsiktiga samarbeten

Helt avgdrande for Pandox framgang ar de samarbeten
som foretaget har med sina hyresgéster, vilka bestar av
drygt 30 hotelloperatérer och hotellvarumarken med
olika karaktdr och geografisk rdckvidd i 15 lander och

90 stdder. Har finns globala varumaérken som Hilton,
regionala varumadrken som Scandic och lokala oberoende
varumadrken som Park Centraal Amsterdam.

Pandox diversifierar hotellfastighetsportféljen genom
ndrvaro pa inhemska, regionala och internationella
marknader, samt genom hotelltyp och affarsmix. Pandox
stora fullservicehotell i goda ldgen attraherar alla typer av
efterfragan. Pandox storsta efterfragesegment har histo-
riskt sett varit affarsresendrer och moten, men andelen
fritidsresendrer har 6kat betydligt pd senare ar. Det foljer
av en global 6kning av fritidsresandet samt gemensam
utveckling - tillsammans med hyresgdsterna — av nya
hotellprodukter med en mer attraktiv fritidsprofil.

Under pandemin dominerade fritidsresandet efter-
fragan, men under 2022 har en kraftig aterhamtning fér
affarsresandet lett till en mer balanserad efterfragan

Produktivitet och 16nsambhet alltid i fokus

For Pandox dr det viktigt att hyresgdsten dr en hotell-
operatér med god kommersiell férstaelse och ett starkt
fokus p& produktivitet. Okad produktivitet 6kar l1énsam-
heten, vilket i sin tur skapar férutsattningar for investe-
ringar i hotellprodukten.

Olika varumadrken, olika l6ften

Samtidigt som antalet varumarkesdgare i hotellmarkna-
den har minskat sa har antalet hotellvarumaérken 6kat.
En anledning &r den starka tillvaxten for resebyraer pa
internet (OTA:s) vilket har drivit fram en 6kad mangfald
iutbudsledet. Numera sker merparten av alla hotellbok-
ningar i varlden digitalt och andelen fortsatter att 6ka. For
Pandox som hotellfastighetsdgare skapar digitaliseringen
stora mojligheter. Ett 6kat utbud av varumarken och laga
barridrer for att sjdlv skapa och distribuera oberoende
hotellprodukter digitalt ger Pandox unika moéjligheter att
ge nyforvarvade och/eller nyligen 6vertagna hotellfastig-
heter ratt identitet och position.

Relevansen och kraften i olika varumarken beror pa
delmarknaden. Scandic och Nordic Choice, med bland
annat varumadrkesnamnen Clarion och Quality, ar
ledande aktorer pa den regionala hotellmarknaden

i Norden. I Storbritannien dr Leonardo/Jurys Inn ett
motsvarande exempel. Inget av dessa varumarken har
dock samma attraktionskraft fér internationella affars-
resendrer och méten som Hilton eller Radisson. Fér en
hotellfastighetsagare som Pandox dr det viktigt att forsta
vilka varumarken som fungerar var, vilken efterfragan de
attraherar i sina respektive delmarknader och vilken posi-
tion hotellet maste ha for att bli sa l6nsamt som mojligt.

Oberoende varumarke ibland battre

For Pandox uppstar ibland situationer da det ar béttre att
skapa ett eget oberoende hotellvarumarke. Anledningar
till detta kan vara att det nuvarande varumadrket inte ger
ratt signaler i marknaden, att det dr for kostsamt i férhal-
lande till den efterfragan varumadrket genererar eller att
det pd annat satt inte passar fér marknaden eller hotellet
ifrdga. En oberoende strategi ar framfér allt aktuell nar

en stérre férandring av hotellprodukten ar nédvandig,

till exempel vid ett férvarv av ett underpresterande hotell
eller ett 6vertagande efter ett avslutat hyreskontrakt.

I sddana situationer ar det oftast effektivare och enklare
att fordndra bade produkten och organisationen under ett
oberoende varumarke. Frihetsgraden dr stérre och avkast-
ningen ofta hogre.

Nagra exempel pa hotell som genomgatt en sadan

forandring pa senare ar ar:

¢ Motel One Copenhagen, Danmark (fran First Hotels)

¢ Hotel Mayfair i Képenhamn, Danmark (fran First
Hotels)

¢ Hotel Pomander i Niirnberg, Tyskland (fran Maritim
Hotels)

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

KORTFAKTA OM NAGRA AV PANDOX AFFARSPARTNERS

Scandic

Scandic dr Nordens storsta hotelloperatér med cirka 280 hotell och
58 000 rum i sex ldnder med tydligt driftsfokus och en stark position
pa den regionala hotellmarknaden i Norden.

St O 40

Fattal, med varumarkena Leonardo, Jurys Inn och NYX, dr en av
Europas mest snabbvaxande hotellkedjor med fler an 240 hotell och
45 000 rum samt en aktiv pipeline i Europa och Israel.

NORDIC

CHOICE
HOTELS

CE-18

Nordic Choice Hotels dr Nordens ndst storsta hotelloperator efter
Scandic med 6ver 200 hotell och cirka 37 000 rum och longstay-
produkter. Nordic Choice har en stark position pa den regionala
hotellmarknaden i Norden.

HR Group ar en av de snabbast vaxande hotelldgarna i Central-
europa och en av de ledande hotelloperatérerna i Tyskland. Port-
féljen omfattar idag 145 hotell med fler an 25 000 rum i Tyskland,
Osterrike, Nederldnderna, Schweiz och Spanien.

@
Hilton

Hilton Worldwide dr en av varldens storsta varumadrkesagare och
distributionsbolag pa hotellmarknaden med fler an 18 varumarken
spridda 6ver ndrmare 7 000 hotell i 123 ldnder.

Radisssn

Radisson dr ett av varldens storsta hotellféretag med 1 100 hotell och
fler &n 197 000 rum i 95 ldnder. Radisson har en stark position i den
internationella hotellmarknaden med attraktiva varumarken.

NH dr en av Europas storre regionala hotelloperatérer med 350 hotell
och cirka 60 000 rum i 28 ldnder. NH har ett tydligt fokus pa hotell-
drift och konstruktiv affarsutveckling.
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VERKSAMHETEN

Tvaaffarssegment som
ger balans och potential

Férutom att dga och hyra ut hotellfastigheter kan Pandox
ocksa driva hotelli egen regi. Det minskar risken, skapar nya
affarsmajligheter och 6kar avkastningen.

a, foradla och
ellfastigheter
till marknac

Pandox kan ocksa

driva hotell
legenregi.

Fastighetsfoérvaltning

1357

fastigheter

57 563 wmsex

marknadsvarde fastigheter

5,58«

direktavkastningskrav

Hyresintédkter per land 2022

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 ‘ 18

Operatorsverksamhet

20

fastigheter

11 669 msex

marknadsvarde fastigheter

6,50

direktavkastningskrav

Intédkter perland 2022

©® Danmark, 6%
Belgien, 2%
® Ovriga, 6%

® Sverige, 26%
© Tyskland, 24%
. ©® UK/Irland, 21%
Finland, 8%
® Norge, 8%

157

Hotellfastigheter

Pandox hotellfastighetsportfolj bestar av 157 fastigheter med
en genomsnittsstorlek om 226 rum. Portf6ljen ar valdiversifierad
over geografier, lander, stdder, efterfrigetyper och delsegment.

® Belgien, 36%
‘ © Tyskland, 22%
©® Kanada, 21%
UK/Irland, 13%
® Nederldnderna, 3%
©® Danmark, 3%
Finland, 2%

Pandox totalt

09 231 msex

Totalt marknadsvarde portf6lj

Under 2022 6kade marknadsvardet for den totala
hotellfastighetsportfoljen med cirka 11 procent, férklarat av
positiva valutakurseffekter, forvarv och 6kade kassafloden.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Fastighetstorvaltning

Pandox hyresintakter och driftnetto 6kade kraftigt till f6ljd av hotellmarknadens dterhdmtning.
Under aret foérlangdes 15 hyresavtal i Norden med Scandic och ett nytt hyresavtal tecknades i
Bryssel med Citybox. Investeringstakten var h6g med nya hotellprodukter i Salzburg, Stockholm,

Birmingham och Frankfurt.

Vilkanda och starka hyresgdster

Pandox hyresgdstbas utgors av valrenom-
merade hotelloperatérer med starka hotell-
varumarken. Hyresgasterna ar dels regio-
nala operatorer, till exempel Scandic
Hotels Group (den storsta hotelloperatéren
i Norden), Fattal Hotels Group (Leonardo,
Jurys Inn), HR Group och Nordic Choice
Hotels, dels globala operatérer, till exem-
pel Hilton, Radisson och NH Hotel Group.

Hyresavtal med ratt incitament

Pandox hyresavtal & huvudsakligen
kopplade till hotellets omséttning och inne-
haller ofta en kontrakterad hyra med mini-
miniva. Det ger mojlighet till saval 6kade
intdkter i en battre marknad som skydd vid
nedgdng i en saimre marknad. Pandox fore-
drar omséttningsbaserade hyresavtal som
normalt har tva olika hyresnivaer: (1) En
hogre procentuell hyra som baseras pa
operatdrens rumsintdkter och operatérens
intakter fran uthyrning av konferensrum.
(2) En lagre procentuell hyra pa andra ope-
ratorsintakter, framst intdkter fran mat och
dryck. Har ingdr ocksa intdkter som kan
vara specifika fér hotellets verksambhet,
som till exempel garage och spa.

Omsattningsbaserade hyresavtal inne-
bdr att fastighetsdgaren och operatéren
har gemensamma incitament att utveckla
hotellprodukten och skapa god produkti-
vitet och 16nsam tillvaxt. Pandox arbetar
tillsammans med hyresgdsten for att
identifiera lampliga kassaflédeshéjande
investeringar i fastigheten. Gemensamma
investeringsprojekt omfattar normalt en
férlangning av hyresavtalsperioden och en
justering av den procentuella hyran. Nya
eller omférhandlade hotellhyresavtal
l6per vanligtvis pa 10-25 ar. Den 31
december 2022 hade Pandox hyresport-
f6lj en viktad kvarvarande hyresperiod
(WAULT) pa 15,0 (14,0) ar (se definitioner
sida 198).

Delade investeringar minskar risk
Fordelningen av underhallskostnader

och investeringar mellan hyresgdst och
fastighetsdgare i hotellhyresavtal dr en
viktig faktor som sarskiljer hotellfastig-
heter fran till exempel kontorsfastigheter.
Ansvarsférdelningen mellan parterna
regleras i en sd kallad krysslista. I Norden
ar hyresgasten normalt ansvarig fér under-
hall av hotellrum, restauranger, lobby-

omrade och andra allménna utrymmen,
inklusive inventarier. Fastighetsdgaren ar
normalt sett ansvarig for tekniska inves-
teringar och installationer i fastigheten,

tekniskt underhall samt oftast badrum.

Generellt giller att hyresgdstens ansvar

ar storre utanfér Norden.

Investeringar hojer hotellets standard
och 6kar konkurrenskraften, vilket bety-
der 6kade intakter och férbattrad 16nsam-
het f6r operatéren och darmed en hogre
omsattningsbaserad hyra fér Pandox.
Hyresavtalens ldnga 16ptider, tillsammans
med hyresgdstens ansvar fér underhall
och kassaflédeshojande investeringar,

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Hyresintakter och driftnetto

MSEK
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FASTIGHETSFORVALTNING

betyder att Pandox som hotellfastighets-
dgare historiskt sett haft ett mindre ekono-
miskt ansvar for investeringar jamfért med
en dgare av till exempel en kontorsfastig-
het. Pandox bedémer att hyresgdsterna
bidrar med en betydande andel av de
totala investeringarna over tid.

God utviéxling i rorliga hyror

Den goda utvecklingen pa hotellmarknaden
ledde till att Pandox kunde generera totalt
1020 MSEK i rérliga hyror i hyresavtal med
och utan kontakterad miniminiva. Det &r
ilinje med rekordaret 2019 och bidrog till
en mycket god resultatutveckling.

Tva mindre avyttringar

Pandox har under aret aktivt arbetat med
att optimera portféljkvaliteten. Som ett
led i detta har tvd mindre avyttringar
genomfoérts: Mora Hotell & Spa i Sverige
och Scandic Kajanus i Finland.

Hyresfoérlingning med Scandic

Pandox och Scandic Hotels ingick avtal
om férldngning av hyresavtal fér 15 hotell-

Varumadrken i Fastighetsférvaltning

fastigheter samt en kongressfastighet i
Norden. Hyresavtalen dr omsattnings-
baserade med kontrakterad miniminiva
och 16per 6ver 12-20 ar. Parterna ska
gemensamt investera cirka 700 MSEK i
hotellfastigheterna éver en flerdrsperiod.

Nytt samarbete med Citybox

Pandox tecknade ett nytt hyresavtal med
den norska operatéren Citybox Hotels for
NH Brussels Louise som Pandox foérvar-
vade tidigare under 2022. Hyresavtalet
férvéantas trada i kraft under det forsta
halvéret 2024 da hotellet ateréppnar efter
en omfattande renovering.

Stora investeringar i befintlig portfolj
Pandox har under 2022 fortsatt att tillvaxt-
investera i befintlig portfolj. Exempel pa
fardigstéllda och pagdende projekt under
aret dr Scandic Park Stockholm (l4s mer
till héger), Quality Grand Bords, Leonardo
Royal Birmingham, Pullman Stuttgart Fon-
tana och NH Collection Salzburg.

Scandic Radiossn 8 Citybox

mOTE@nE %pullmor] SIRCLE

CoLLECTION

MEININGER Leonardo
HOTELS s

HOTELS

ELITE HOTELS Park Hi(i?on
oF SWEDEN Centraal "l

URYS
skyline  JURYS  mercure
Stay Happy
NORDIC
CHOICE
Dorint HOTELS A
Hotel ‘a“gogglo

Scandic Park Stockholm
vdxlar upp

Scandic Park - beldget i centrala Stockholm och
som ofta bendmns som en naturlig férlangning av
Humlegdrden - har genomgatt en av sina storsta
moderniseringar i hotellets historia. Samtliga
delar har rustats upp med ambitionen att hitta
tillbaka till hotellets ursprung frdn 1970-talets
bérjan.

Hotellet har renoverats i etapper. Bland annat
stod samtliga rum klara under 2020. I den senaste
renoveringsetappen som blev klar i september
2022 har alla offentliga ytor sasom lobby, recep-
tion, bar, restaurang, statt i centrum. Aven ett nytt
gym har byggts i anslutning till entréplanet.

Designen har Doos Arkitekter arbetat fram.
Idén var att kombinera ett modernt uttryck val i
samklang med hotellets ursprung sasom arkitek-
ten Sven Markelius ritade byggnaden. I fargval
och méblemang syns ocksa kopplingen till 1970-
talet tydligt.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 20

Fordelning avtalstyp, antal rum

® Omsattningsbaserat
hyresavtal med
minimihyra, 72%

Omséttningsbaserat
hyresavtal utan
minimihyra, 23%

® Fasta hyresavtal, 6%

Fordelning samarbetspartners, antal rum

® Scandic, 37%

‘ Leonardo, 24%
©® Nordic Choice, 6%
NH, 6%
- @® Radisson Blu, 5%

©® Oberoende, 4%
’ Dorint, 4%
@ Hilton, 4%
Mercure, 2%
Ovriga, 8%

Fordelning destination, antal rum

® Regional, 42%
Inhemsk, 41%
©® Internationell, 17%
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OPERATORSVERKSAMHET

Operatorsverksambhet

Operatdrsverksamhet ar en viktig del av Pandox strategi. Kunskapen om och férmdgan att kunna driva
hotelli egen regi minskar risken och skapar nya affairsmoijligheter. Ett 6kat affarsresande i kombination
med ett starkt fritidsresande bidrog till en kraftfull dterhamtning i bade intdkter och resultat under dret.

Aktivt dgande ger manga fordelar

Pandox kan vélja att driva hotellverk-
samheten i egen regi om det inte ar moj-
ligt att ingd ett hyresavtal pa attraktiva
villkor. Férmagan att ta 6ver driften av
ett hotell minskar risken nar hyresavtal
forfaller och/eller nar hyresgasten inte
kan fullgéra sina skyldigheter. Det ar
ocksa vardefullt i situationer nér hotell
maste renoveras fran grunden och det for
tillfallet inte dr finansiellt intressant att
hyra ut till tredje part. Mdlet dr dock alltid
att traffa nya hyresavtal till kommersiellt
attraktiva nivder och utveckla relatio-
nen med en befintlig eller ny hyresgast.
Pandox djupa kunskap om hotelldrift
moijliggdér dessutom en effektiv uppfolj-
ning av hyresgdsternas prestation i hela
portféljen. Operatérskunskapen skapar
ocksd mojligheter att genomfoéra forvarv
av blandade portfoljer som innehaller
bade hotellfastigheter och hotelldrift.

Full rérelseexponering

Inom segmentet Operatérsverksamhet
tillfaller hotellens intdkter och driftnetto
Pandox i sin helhet. Intdkter inkluderar
rum, mat och dryck, konferensrum och
andra intdktsstrémmar fér hotellen. Den

enskilt storsta kostnadsposten ar perso-
nal for till exempel reception, stddning
och restaurang. Ovriga kostnadsposter ar
bland annat férbrukningsvaror och andra
hotellrelaterade kostnader. Pandox arbe-
tar aktivt med intdkts- och distributions-
strategier for varje hotell. Kombinationen
av goda intdktsprognoser och en god
resursplanering skapar férutsattningar fér
hog produktivitet och god 16nsamhet.

Bdade externa och egna varumarken
Pandox marknadsfor hotellen i Operators-
verksamhet antingen under internatio-
nellt kdnda hotellvarumarken, som till
exempel Radisson Blu, Hilton eller Novotel,
eller under egna oberoende hotellvaru-
marken anpassade till lokala marknads-
férhdllanden.

Per 31 december 2022 drivs tio hotell-
fastigheter inom Operatérsverksamhet
genom franchiseavtal, fem genom obero-
ende varumadrken som dgs av Pandox och
fem genom managementavtal.

Tva forvarv och en avyttring

Under aret har Pandox genomfort tva
forvarv inom Operatérsverksamhet. Dels
NH Brussels Louise i centrala Bryssel dar

Pandox senare under dret annonserade
en stor kommande renovering och
darefter uthyrning till Citybox Hotels.
Dels férvarvades DoubleTree by Hilton
Bath f6r 40 MGBP. Hotellet har 176 rum
och kommer att drivas under ett nytt
managementavtal med Axiom Hospitality.

Pandox har ocksa avyttrat InterConti-
nental Montreal i Kanada. Férsdljningen
inkluderade bade hotellfastighet och
hotelldrift med ett totalt transaktions-
varde om cirka 80 MCAD. Frantrdde
skedde i februari 2023. I februari 2023
férvarvades ocksa The Queens Hotel
Leeds for 53 MGBP.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Omsattning och driftnetto
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OPERATORSVERKSAMHET
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Pandox bygger ut DoubleTree
by Hilton Brussels City

Efter nyoppnandet av DoubleTree by Hilton Brussels City i september 2021
annonserade Pandox under 2022 en ytterligare utbyggnad av hotellet.

Vi dr 6vertygade om hotellets strategiska ldge och potential och investe-
rar darfor cirka 35 MEUR i en stor utbyggnad om 7 300 kvm. Totalt 151 nya
rum férvantas tillkomma i den nya byggnaden, utéver hotellets redan exis-
terande 354 rum som totalrenoverats under det senaste dret. Dessutom
kommer Pandox att bygga en 600 kv stor kongressal och ytterligare fyra
konferensrum.

Hotellet dr ursprungligen kidnt som "Palace Hotel” och byggdes 1908-
1909 av arkitekterna Antoine Pompe och Adhémar Lener.

Utbyggnaden kommer att uppfylla de strikta héllbarhetskriterier som
definieras av den internationella certifieringen BREEAM (Building Research
Establishment Environmental Assessment Method).

Utbyggnaden vantas sta klar under 2025.

Varumadrken i Operatdrsverksamhet

Hotel Pomander 6ppnar i Ntiirnberg

Det renoverade och moderniserade Hotel Pomander, i hjdrtat av Niirnberg,
vantas aterdppna i borjan av april 2023. Beldget ndra den historiska stads-
karnan och centralstationen erbjuder hotellet en perfekt utgangspunkt for
att utforska stadens historia och samtid. Pandox férvdrvade hotellet 2019
som sedan mitten av 2021 varit stangt fér renovering.

Med sinamoderna faciliteter i en avslappnad stil riktar sig Hotel Pomander
till bade fritids- och afférsresendrer.

Hotellet ar strategiskt beldget i centrala Niirnberg, som ar Bayerns ndst
stérsta stad och normalt sett har hog beldggning och héga snittpriser.

Radirsen Horel Hubert

Grand Place

9 ﬂi @ The Hotel.

INIERCONTE A Holidaylnn  DOUBLETREE

BY HILTON" BRUSSELS

CROWNE PLAZA

S . HOTEL ©
EHilton IHG
HOTELS & RESORTS Garden Inn I N D I G O

@ HOTEL .
Hilton NovoTeL may’ralr Hotel Pomander

HOTELS & RESORTS

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Fordelning avtalstyp, antal rum

22

® Franchise, 50%
© Managementavtal, 25%
® Oberoende varumarke, 25%

Fordelning samarbetspartners, antal rum

Indigo, 5%
® Crown Plaza, 5%

Hilton, 30%
Oberoende varumarke, 27%
Radisson Blu, 12%
Holiday Inn, 8%
® Novotel, 7%
‘ ©® InterContinental, 6%

Fordelning destination, antal rum

® Internationell, 64%
© Inhemsk, 21%
® Regional, 15%
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VARDESKAPANDE I PRAKTIKEN PANDOX ARSREDOVISNING 2022 23

Nycklarna till Pandox vardeskapande

For att géra ratt férvarv och investeringar och darmed skapa varde i hotellfastigheter kravs djup kunskap om hotellmarknaden och

dess drivkrafter.
& 7]

Lonsamma forvarv

Pandox har en aktiv forvarvsstrategi som bygger pd industriellt  En stor och valdiversifierad portf6lj erbjuder goda moijligheter Lonsam och hallbar drift dr kdrnan i Pandox verksamhet oav-

kunnande, langsiktighet och féormaga att fritt agera 6ver hela till vardeskapande och tillvaxtdrivande investeringar. Pandox sett driftsmodell. Ibland véljer Pandox att ta rollen som bade
hotellvardekedjan. Mojligheterna fér Pandox att skapa varde for en 16pande dialog med varje hyresgast om gemensamma agare och operator for att sakra hotellfastighetens langsiktiga
genom férvarv 6kar ndr férvarvsobjektet ar underpresterande investeringsprojekt for att ytterligare 6ka hotellets intakter varde. Det kan vara aktuellt nar hotellet dr i behov av en stérre
eller ndr transaktionens komplexitet ar hog, till exempel i port-  och lénsamhet. Till exempel nya baddar i existerande rum, uppgradering och det inte finns mojlighet att inga ett l6nsamt
foljer som omfattar bade hotellfastigheter och hotelldrift. nya rum i befintliga hotellfastigheter eller nya rum genom hyresavtal med en langsiktig partner. Slutmalet ar alltid att
tillbyggnad av befintliga hotellfastigheter. inga ett nytt hyresavtal till kommersiellt attraktiva nivaer.

Expertis ochinsikter ger kunskapsférdelar

Sa foljer och utvecklar Pandox marknaden

Pandox har en stark affarsposition pa hotellmarknaden eftersom fore- Pandox har en individuell affarsplan fér varje hotellfastighet, dar Har hotellet rétt position? Vilka investeringar ar lampliga? Vad ar
taget arbetar med manga olika hotellvarumarken och ar verksamt pa ocksa en sd kallad "peer group” med ett antal relevanta konkurrent- avkastningen om viinvesterar? Hur ska risk och avkastning delas?
manga olika marknader och destinationer med olika karaktér och hotell definierats, mot vilka hotellfastighetens prestation l6pande Isin verktygslada har Pandox dessutom kunskap om hur oberoende
efterfragan. Pandox f6ljer och analyserar 16pande viktiga trender och utvarderas. Genom en kombination av kunskap, erfarenhet och hotellvarumadrken kan etableras.

drivkrafter pa hotellmarknaden, vilket blir underlagi diskussioner nyfikenhet utmanar och inspirerar Pandox sina hyresgdster till att se

med hyresgdsterna. nya affars- och investeringsmojligheter.

Nyckelfragor for en hotellfastighetsdgare

Val av driftsform Val av affarspartner Avtalsstruktur Hotellprodukt Revenue management Varumadrke & distribution
¢ Hyresavtal ¢ Hotelloperator ¢ Omsidttningsbaserade hyresavtal ¢ Ledning och organisation o Driva intdkter e Positionering

e Egen drift, franchise med kontrakterad minimihyra ¢ Produktivitet och lénsamhet ¢ Segmentering

o Egen drift, oberoende ¢ Omsattningsbaserade hyresavtal o Investeringar och utveckling ¢ Kanaler

¢ Managementavtal utan kontrakterad minimihyra o Varumadrke

o Fasta hyresavtal
¢ Andra avtalsformer
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VARDESKAPANDE I PRAKTIKEN

[Lonsamma forvarv driver Pandox framat

INTERV]JU
JACOB RASIN

Eorvarv dr en viktig del av Pandox tillvaxtstrategi. 27 ar efter grundandet
och hundratals genomférda férvarvi 15 lander har féretaget byggt upp
en solid férvarvsprocess som baddar for fortsatt lonsam tillvaxt. Bakom
framgdngen ligger en gedigen hotellkunskap, ett brett ndtverk och en
tydlig plan fér vardeskapande i varje forvarv. Jacob Rasin har arbetat pa
Pandox sedan 2011 och aridag Vice President Transactions. Har berdttar
hdr mer om féretagets syn pa férvarv och vardeskapande.

Jacob, vad har férandrats pa hotell-
transaktionsmarknaden efter pandemin?

- Beroende hur man ser pa det kan man
sdga att bade mycket och lite har férandrats.
Under pandemin var osdkerheten kring
framtiden mycket stor vilket ledde till histo-
riskt 1ag aktivitet pa transaktionsmarknaden.
Samtidigt har det under senaste aren skapats
ett lage som jag brukar kalla fér "deep pock-
ets, but short arms” - stora mangder kapital
har byggs upp i sektorn, men som inte inves-
terats pa grund av fortsatt stor osdkerhet,
framst numera pa grund av hégre rdntor och
svalare finansieringsklimat.

Vilka trender ser du just nu inom hotell- och
hotellfastigheter?
- Hotellindustrin har strukturférbattrats pa
ett otroligt sitt genom covid. Att klara sig
igenom en situation ddr gasterna férsvann
over en natt och var borta i 18 manader ar
en extrem utmaning. Idag skulle jag beskriva
hotellbranschen som "lean and hungry”
vilket dr ett perfekt tillstand att vara i nar
branschen star infér nya utmaningar.

Vissa trender vi ser ar sarskilt fordelaktigt
for Pandox del. Dels har ordentlig hotell-
kunskap blivit alltmer viktig, dels har den

omsattningsbaserade hyresmodellen, som
dr mer anpassningsbar och flexibel, vunnit
ytterligare popularitet pa bekostnad av den
fasta hyresmodellen som av flera skal tappar
irelevans.

Hur tinker Pandox om
transaktionsmarknaden ndrmsta dren?

- Mot bakgrund av den stora omvdlvningen
pa finansieringsmarknaderna det senaste
aret ska det bli véldigt spannande att félja
utvecklingen narmsta aren. En av teserna vi
har ar att det kommer bli tydligt att hotell-
industrialister, sasom Pandox, kommer att
vilja vara aktiva och férvarva, medan fastig-
hetsinvesterare som inte har hotell som
specialitet kommer att avvakta.

Vilken roll vill Pandox spelaiden
utvecklingen?

- Pandox expertis dr och har alltid varit
hotell och hotellfastigheter. Den kunskaps-
basen vi byggt 6ver aren ger oss en stark
plattform att hitta och genomféra goda
investeringar dven i en osdker omvarld.

Jag tycker att det senaste arets utveckling
och osdkerhet paminner en del om Brexit
och den viktiga roll uttrddet spelade for

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

att Pandox kunde etablera sig ordentligt i
Storbritannien under 2017.

Vad tror du kommer kravas fér att skapa
varde i transaktionsmarknaden ndrmsta
aren?

- Jag tror att det blir "back to basic” vilket jag
ser som positivt. Det kommer att bli storre
fokus pa det enskilda affarscaset, aktorer
maste ha gedigen hotellkunskap fér att skapa
varde, samtidigt som de flesta aktorer star
infér mojlighet till mindre och dyrare finan-
siering pa grund av det hogre ranteldget.
Gratisluncherna dr slut. De senaste aren har
det hotellindustriella vardeskapandet fatt sta
i skymundan fér det finanstekniska. Jag hop-
pas att vi ser det omvanda de ndrmsta aren,
det skulle vara bra for oss.

Varfor ar Pandox en bra motpart vid en
transaktion?

— Min bild ar att vi ar bra for att vi ar tydliga
med vad vi vill. Vi har ocksa genomfort sa
manga transaktioner genom dren att de
flesta vet att vi haller vad vi lovar.

Du har arbetat pa Pandox i 10+ ar. Hur
kommer det sig att du stannat?

— Underbara kollegor internt och externt.
Dagliga utmaningar som standigt motiverar.
Frihet kring hur saker kan bli gjorda. Och
givetvis Pandox foretagskultur Pandox Spirit.

Varfor tycker du att det dr roligt att arbeta
med transaktioner?

- Ingen dag dr den andra lik samt att du inte
kan skapa langsiktigt varde utan ett genuint
lagarbete.
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HAR FINNS PANDOX

Stark positioni

inhemska stader

o
o
OOT

=
=

Internationella stader Regionala stader

Kéannetecken

o Internationellt etablerade destinationer.

e Knutpunkter fér internationellt resande.

e Marknader med stark kopkraft.

o Alla gdstsegment representerade.

e Fortsatt potential till dterhdmtning fran
internationella langvéiga resendrer.

Exempel i Pandox portf6lj
London, Amsterdam, Montreal, Bryssel,
Berlin, Wien och Dublin.

Pandoxfakta

18 hotell

5995 rum
e Wy
rum 17%

Kéannetecken

e Vaxande destinationer "pa vdg upp”.

e Framf6rallt regional och inhemsk efter-
frdgan, med vissa internationella inslag.

e Flera olika gdstsegment.

e Aterhdmtat sig till fullo efter pandemin.

Exempel i Pandox portfolj

Hamburg, Miinchen, Kéln, Frankfurt, Haag,
Koépenhamn, Stockholm, Oslo, Helsingfors,
Manchester, Edinburgh, Birmingham och
Basel.

Pandoxfakta
62 hotell
15015 rum

Andel av
totalt antal

rum 42%

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 26

Pandox har en valdiversifierad portf6lj med hotellfastigheteri 90 stader
i15lander. Portfoljen har storst exponering - cirka 80 procent mattiantal
rum - mot inhemska och regionala stader med i huvudsak inhemsk efter-

fragan.
oot | B3 =
- -
Inhemska stader Total portfolj
Kénnetecken Diversifiering pa flera olika satt

e Inhemsk efterfragan primar drivkraft.

e Ingen eller begransad internationell
efterfragan.

e Storre beroende av offentlig sektor.

¢ Aterhdmtat sig till fullo efter pandemin.

Exempel i Pandox portfolj

Leeds, Sheffield, Goteborg, J6nképing,
Orebro, Jyviskyld, Kuopio, Bergen, Bodg,
Dortmund, Ménchengladbach och
Wolfsburg.

Pandoxfakta
7/ hotell
14 480 rum

Andel av
totalt antal

rum 41%

o Typ av efterfragan.
e Destinationer.

e Lagen.

e Varumadrken.

e Hotellprodukter.

Portféljtink minskar risken

Genom att kombinera olika marknader,
typer av efterfragan och varumérken balan-
serar Pandox ut svangningar pa enskilda
marknader. Det 6kar motstandskraften
och minskar risken. Inhemsk och regional
efterfragan vager tyngst.

Pandoxfakta

157 hotell
35490 rum
151ander*
90 stader

* Inraknat delmarknaderna England, Wales, Nordirland
och Skottland
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Trender iratt riktning foér Pandox

Pandox dr aktivt i en dynamisk bransch med flera starka trender och drivkrafter:
ett 6kat valstand, en vaxande medelklass, ett mer sammanflatat affars- och fritids-
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Viaxande
medelklass

Varldens befolkning vaxer
och dess medelklass med
den - ndgot som normalt
medfor ett 6kat resande.
Manniskor lever ocksa langre
vilket innebadr att manga
soker nya reseupplevelser
aven senare i livet. Resandet
har ofta hog prioritet.

Upplevelser
viktigare

Den nya generationens
konsumenter &r ofta mer
intresserade av att samla pa
upplevelser dn materiella ting.
Kannetecknande fér dem

kan vara att de letar efter den
bésta destinationen, det basta
boendet och den basta mat-
menyn. Hotell dr inte ldngre
bara en plats fér évernattning
utan en del av en livsstil. Pan-
demin har gjort att manniskor
vardesdtter sin frihet hogre an
tidigare.

liv kombinerat med digitaliseringens maojligheter. Pandemin har inte férandrat
manniskors grundlaggande behov av att resa.

Digitaliseringen
forenklar

Digitalisering ar en trend
som har forstarkts ytterligare
under pandemin. Digitalise-
ringen har krympt varlden
och suddat ut gransen
mellan arbete och fritid.
Den har ocksa skruvat upp
férandringstakten och gjort
det mycket enklare att boka
bade resor och boende.
Pandemin har gjort att de
digitala kraven 6kat i den
fysiska hotellmiljon.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Hallbarhet
och varderingar

Kortare
avstand

Kortare
avstand

De allra flesta gaster kom-
mer till sitt hotell med hjalp
av bil, buss och tag. Lagpris-
flyg pa bade korta och langa
distanser ar ocksa en stark
underliggande drivkraft for
hotellindustrin.

Vaxande
medelklass

Upplevelser
viktigare

Digitaliseringen
férenklar

Hallbarhet
och vdrderingar

Hallbarhetskraven okar i
takt med att konsumenter-
nas och samhallets kun-
skapsniva 6kar. For konsu-
menter blir det allt viktigare
att den tjanst man koper
motsvarar ens egna varde-
ringar. Pandemin har varit
en katalysator f6r hdllbar-
het bade bland féretag och
privatpersoner.
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Stor och
fragmenterad
marknad

Hoéga
intradesbarridrer

Behovetav
operatorskunskap
okar

Flexibilitet och
snabbhet skapar
méjligheter

OCH AVTALSSTRUKTUR

Hoga intradesbarriarer paen
hotellmarknadistandig utveckling

Pandox dr en ledande hotellfastighetsdgare i Europa med en aktiv dgarmodell som tdcker hela
hotellvardekedjan. Hotellfastighetsmarknaden ar fragmenterad med goda tillvaxtmojligheter.

Goda forutsittningar fér Pandox ...

Hotellfastighetsmarknaden i Europa dr fragmenterad. Pandox, som dr en av
de storsta aktdrerna, har en samlad marknadsandel om knappt en procent,
mattiantalet rum pa de marknader dar foretaget dr etablerat. Konkurrerande
hotellfastighetsbolag ar séllan internationella specialister utan oftast finan-
siella aktérer eller nationella fastighetsbolag med olika fastighetstyper i port-
foljen. Totalt rér det sig om en handfull konkurrenter pa respektive marknad,
varav endast ett fatal dr aktiva pa flera marknader.

Intradesbarridrerna pa hotellfastighetsmarknaden ar hoga. Hotellfastigheter
har tydliga sardrag och det kravs omfattande specialistkompetens och bety-
dande kapital for att skapa en portfolj med attraktiv risk- och avkastningspro-
fil. En val inarbetad hotellfastighet i ett strategiskt lage har naturliga konkur-
rensférdelar som ar svdra att kopiera. En véldiversifierad hotellfastighetsport-
folj ar annu svarare att aterskapa da det kravs ett langsiktigt perspektiv och
en internationell narvaro.

I takt med att stora hotellkedjor blir mer varumarkesorienterade 6kar behovet
av specialiserade hotellfastighetsdgare och starka operatdrer. Det beror pa att
det varumarkeslofte som ges i digitala kanaler maste omsattas till en positiv
gastupplevelse i en fysisk miljo pa hotellet. Det kraver kunskap om hur en
attraktiv hotellprodukt skapas genom en kombination av effektiv drift och
vdardeskapande investeringar. Har har skickliga operatdrsbolag gradvis flyttat
fram positionerna. Utvecklingen har skapat utrymme for Pandox att ta 6ver
driften ndr forutsattningarna for ett lénsamt hyresavtal saknas.

Pandox paneuropeiska position och féormaga att arbeta med alla driftsmodel-
ler skapar tydliga konkurrensférdelar och tillvaxtméjligheter. Pandox karn-
affdr dr att férvarva och forddla hotellfastigheter och hyra ut dem till starka
hotelloperatérer under omsdttningsbaserade hyresavtal, dar Pandox hyres-
intdkter vaxer i takt med operatérens omséttning. Pandox ror sig fritt 6ver
hela hotellvardekedjan och kan driva hotellverksamhet i fastigheter som fore-
taget ager. Det minskar risken och skapar nya affarsmoéjligheter.

Forandrade
affarsmodeller i
hotellmarknaden

Asset-light kraver
stora volymer for

lénsamhet

Farre operatdrer

men fler varumarken

Pandemin har
forstarkt mer an
forandrat

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

... pa en hotellmarknad i stindig utveckling

Den internationella hotellmarknaden har genomgatt en omfattande struktur-
fordndring. Stora internationella hotellkedjor har férdndrat sina affarsmodeller
och avyttrat sina hotellfastigheter samt lagt ut driften av hotellen till andra
parter. I stallet har de utvecklat olika former av asset light-strategier som kraver
mindre kapital, med fokus pa framférallt distribution (bokningar) och varu-
markesutveckling (franchising). De stora hotellbolagen har idag relativt lite att
goramed hotellens dagliga drift. Den skots istéllet oftast av specialiserade
oberoende driftsbolag genom franchise- och managementavtal.

I en asset light-strategi bestar intakterna primart av franchise- och boknings-
avgifter. Affairsmodellen kraver stora volymer for Ildénsamhet. Det 6vergripande
malet ar att 6ka antalet franchisetagare och rumsbokningar, helst genom egna
distributionskanaler. Affairsmodellen kraver inte bara stora marknadsinveste-
ringar utan ocksa en stadig 6kning av antalet rum i portfoljen, vilket lett till en
jakt pa nya franchisetagare och i vissa fall konsolidering. En bidragande orsak
till utvecklingen ar internetbaserade resebyraer (OTA:s) som aggregerar utbud
och matchar efterfragan med hjalp av effektiv teknik och omfattande
marknadsféring.

Konsolideringen har minskat antalet varumarkesdgare medan antalet varu-
marken har 6kat. Anledningen &r att manga hotellkedjor lagger stora resurser
pa att diversifiera sina varumarkesportféljer och attrahera kundefterfragan
inyasegment.

Pandemin har forstarkt redan pagaende trender, inte minst intresset for
omsattningsbaserade hyresavtal som balanserar avkastning och risk mellan
fastighetsdgare och hyresgdst pa ett battre satt an fasta hyresavtal. Det har i sin
tur 6kat behovet och vardet av djupare kunskap om hotellverksamhet vilket
ar positivt for Pandox.
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MARKNADS- OCH AVTALSSTRUKTUR

Hyresavtalet centralt tor Pandox

Hyresavtal ar den dominerande avtalsmodellen f6r Pandox. Hyresavtalet har

tydliga fordelar bdde for fastighetsdgare och hyresgast eftersom det gor det
moijligt att dela avkastning, risk och investeringar mellan parterna. Pandox
arbetar med samtliga driftsmodeller i hotellfastighetsmarknaden.

FASTIGHETSFORVALTNING

© Hyresavtal

Avtal med mdnga fordelar

Pandox arbetar med omsattningsbaserade
hyresavtal, ofta med en kontrakterad minimi-
niva. Avtalsmodellen har flera férdelar:

o Langsiktigt perspektiv

e Gemensamma incitament

¢ Delade investeringar och delad risk

e Produktivitet och l6nsamhet i fokus

Sad fungerar det

Ett omsattningsbaserat hyresavtal dr knutet till
hotellrérelsens utveckling dar en viss andel av
hotellets omsattning betalas i hyra till Pandox.
Nar hotellets omséttning 6kar sa 6kar ocksa
Pandox hyresintakt och vice versa. Hotellfastig-
hetsagare och hotelloperatér delar dirmed bade
uppsida och nedsida och har tydliga gemen-
samma incitament att 6ka hotellets 16nsam-
het och darmed hotellfastighetens varde. I
manga hyresavtal finns ocksa kontrakterade
miniminivder under vilka hyresintdkten inte
kan falla. De tdcker de kapitalkostnader Pandox
har for fastigheternas finansiering. I nagra en-
staka fall har Pandox ocksa fasta hyresavtal.

Intresset fér hyresavtalet 6kar

Pandox har genom dren férvérvat, férnyat
och nytecknat ett stort antal hyresavtal pa
befintliga och nya marknader och ser ett 6kat
intresse for avtalsformen. En foérklaring dr en

6kad specialisering i hotellmarknaden och
framvaxten av starka regionala hotelloperatd-
rer som delar synen pa hyresavtalets férdelar.
Pandemin har ytterligare starkt argumenten
fér omsédttningsbaserade hyresavtal. For
Pandox som hotellfastighetsédgare ar hyres-
avtalet en central del av vardeskapandet i
hotellverksamheten eftersom det bidrar till
delade investeringar och delad risk.

OPERATORSVERKSAMHET

© Egen drift med varumirke under
franchiseavtal

Nar en hotellfastighetsdgare dger bade hotell-
fastigheten och hotellrérelsen kan ett franchise-
avtal med en varumarkesdgare vara lampligt.
Hotellfastighetsdgaren kan da dra férdel av
franchisegivarens varumarke och distribu-
tionskraft. Vanligen betalar franchisetagaren
royaltyavgifter baserade pa omséttningen
samt ytterligare avgifter for tillgdng till andra
tjanster. Franchiseavtal dr vanliga i Operators-
verksamhet.

© Egen drift med oberoende varumirke

I vissa fall kan det vara béttre att ge hotellet
en helt egen profil med hjilp av ett oberoende
varumadrke som Pandox sjalv skapat, till exem-
pelien lokal marknad dér ett internationellt
varumarke har lag igenkdnningsfaktor och
kostnaden foér rattigheter och distribution inte
dr motiverade.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 29

Defyradriftsmodellernaihotellfastighetsmarknaden

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresavtal

Andel av totalt antal rum

60%

Andel av totalt antal rum

Andel av totalt antal rum

19% 5%

OPERATORSVERKSAMHET

Egen drift
med varumarke
under franchiseavtal

med oberoende

Egen drift &

Managementavtal

varumarke

Andel av totalt antal rum

8%

O Managementavtal

Ett managementavtal dr ett agentavtal dar
hotellfastighetsdgaren dven dager hotell-
rorelsen och uppdrar at en hotelloperator att
driva och foérvalta hotellet fér hotellfastighets-
dgarens rakning. For detta betalar fastighets-
dgaren en managementavgift, som ofta ar
omsdttningsbaserad, till operatdren.

Andel av totalt antal rum

Andel av totalt antal rum

5% 3%

Managementavtal dr ofta mycket langa och
innebadr att operatdren férbinder sig att driva
hotellet enligt givna varumarkesstrategier.
Med denna avtalsstruktur bar hotellfastighets-
dgaren samtliga investeringsataganden, vilket
innebdr ett ekonomiskt ansvar fér bade hotell-
driften och fastigheten.
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MARKNADSOVERSIKT

Snabb och stark marknadsaterhamtning

under 2022

Hotellmarknaden har under 2022 atergatt
till ett ndra nog normalt sdsongsmonster
och affarsmix, och fran ett nominellt
RevPAR-perspektiv aterhamtat sig fullt
ut efter pandemin. Aret inleddes svagt
med en hotellmarknad i ett sdsongs-
och restriktionsmassigt vanteldge. Nar
restriktionerna avvecklades 6kade
efterfragan kraftigt, inledningsvis drivet
av fritidssegmentet och med en liknande
trend som tidigare dér regionala stader
var relativt starkare dn storstdderna. I takt
med ateréppning av fysiska kontor och
en 6kad rese- och métesaktivitet bidrog
dven foretagssegmentet till att efterfragan
och beldggningsgraden i Europa uppgick
till 46 procent i det forsta kvartalet.
Kraften i aterhdmtningen tilltog under
varen. Storbritannien, Danmark och
Norge, som tidigt slopade sina corona-
restriktioner, utvecklades starkare dn
exempelvis Tyskland och Finland dar
ateréppningen skedde senare och dar
aterhamtningen tog ordentlig fart forst
mot slutet av det andra kvartalet. Framat
sommaren noterades ett minskat beldgg-
ningsgap mellan stora internationella
stdder och regionala stdder och f6r Europa
som helhet uppgick beldggningen till 70
procent i det andra kvartalet. Aven snitt-
prisutvecklingen var stark under varen,
framst drivet av uppdamd efterfragan
fran fritidssegmentet. Snittpriserna under
veckodagarna, som dar mest beroende av
affarsdominerad efterfragan, forbattrades
ocksa successivt efter pask.

Den goda utvecklingen holl i sig 6ver
sommaren och drevs framst av en stark
och uppdamd efterfragan fran fritidsseg-
mentet under helger och under semester-
perioden. Hemestertrenden bestod
ochijamférelse med 2021 noterades
aven vasentligt hogre beldggningstal for
storstdader, vilket férklaras av betydligt
fler evenemang. Framat hosten forbatt-
rades successivt efterfragan fran affars-
respektive métessegmenten och antog
mer normala nivaer i flertalet marknader
mot slutet av det tredje kvartalet. Det f6r
hotellnaringen viktiga intra-europeiska
resandet normaliserades samtidigt som
internationella ankomster till Europa
kraftigt foérbattrades. Beldggningen upp-
gicki det tredje kvartalet till cirka 75
procent fér Europa som helhet.

Det fjarde kvartalet f6ljde samma
monster som det tredje kvartalet, med en
beldggningsgrad som var nagot lagre dn
2019 ars niva samtidigt som snittpriset
etablerade sig pa betydligt hégre nivder
dn innan pandemin. I Europa uppgick
beldggningsgraden till 66 procentidet
fjarde kvartalet. Affarsefterfragan for-
béttrades men nddde inte riktigt upp till
prepandemiska nivaer.

Ytterligare potential i vissa
efterfragesegment

Under 2022 var inhemsk fritidsefter-
fragan genomgaende stark samtidigt som
inhemsk affarsefterfragan férbattrades
vasentligt i takt med att dret gick. Gene-

rellt sett utvecklades destinationer med
ett storre beroende av internationellt
resande samre, i synnerhet destinationer
med stérre andel langdistansflyg. Aven
marknader med en stor andel interna-
tionella méten och stdrre events slapade
efter.

Generellt sett var RevPAR i slutet av
2022 tillbaka pa nivaer fore pandemin
(nominellt), dock med den skillnaden att
snittpriserna var hégre och beldggningen
nagot lagre. Viss internationell efterfragan
saknades fortsatt och det finns ddrmed
potential till férbattring. Det géller ocksd
storre moten och médssor som tar langre
tid att planera in och fylla upp. Avvecklade
covid-19-restriktioner i Kina bor ocksa
kunna leda till 6kat kinesiskt resande till
Europa, framfor allt under andra halvaret
2023. Det gynnar i synnerhet storre klas-
siska turistmal och storstader men ocksa
flygplatshotell vid storre flygplatser.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

RevPAR-tillvaxt pa viktigare
geografiska marknader

Europa (2017-2022)
100 91%

61%

6% 5% 2% -69%

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Linder (2022)

150
134%

120

127%
104%

e 76%

67% 65%
60 49% 47%

Nyckelmarknader (2022)

200

163% 155%
150

134% 1309,

104%
100 90% 86%

o

50

0
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Kalla: STR Global, Benchmarking Alliance, Statistics Finland. Baserat

patotalt antal rum i marknaden.
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REVPAR

RevPAR — ett centralt nyckeltal

RevPAR (revenue per available room eller
intédkt per tillgdngligt rum) dr ett centralt
nyckeltal i hotellindustrin och ett viktigt
matt fér Pandox. RevPAR ar ett matt

pa ett hotells - eller i aggregerad form

en marknads - intjaningsférmaga och
beskriver bade hur val det lyckats belagga
sina rum (efterfragan) och till vilket pris
(betalningsviljan). RevPAR varierar med
ekonomisk aktivitet och efterfragan fran
olika delsegment pd resemarknaden samt
strukturella faktorer som till exempel land,
stad, lage, kommunikationer, produkttyp
och utbud i hotellmarknaden. Darutéver
finns flera starka marknadstrender som
stodjer hotellmarknaden som till exem-
pel att manniskor ldgger mer pengar pa
upplevelser och gédrna reser oftare.

Se avsnittet om trender pd sida 27.

Daglig bevakning och analys

RevPAR dr en del av Pandox afféarsuppfolj-
ning. I affairssegmentet Fastighetsférvalt-
ning sker uppfoéljning av RevPAR l6pande
medan den i Operatdérsverksamhet sker

dagligen inom ramen for det arbete som
gors av hotellen och Pandox Revenue
Management Centre i Bryssel. Den enskilde
operatdrens férmaga och prestation gér
stor skillnad. Baserat pd systematisk affars-
analys diskuterar Pandox olika mdjligheter
att stotta operatdren i arbetet med att ut-
veckla och foérddla hotellprodukten fér att
pa sd sdtt 6ka lonsamheten for operato-
ren och 6ka hyresintdkterna fér Pandox.

Marknader med olika karaktar

Pandox har verksamhet pa hotellmark-
nader med olika karaktdr och foérutsatt-
ningar, vilket ocksa avspeglas i RevPAR
och ddrmed styr vilken typ av hotellin-
vesteringar som dr moijliga att géra med
lénsambhet. Ju hogre RevPAR desto storre
utrymme fér Pandox att gora vardeska-
pande investeringar.

Internationella destinationer som
London och Amsterdam har en hég andel
internationell efterfragan och god efter-
fragan i alla delsegment. Regionala stader
som Stockholm, Képenhamn, Manchester,

Ko6ln och Hamburg har ett mindre
internationellt inslag men en generellt
god efterfragan fran alla delsegment.
Inhemska stader som Leeds, Linképing
och Kuopio har ett storre beroende av
inhemsk efterfragan och enstaka delseg-
ment. Dessa ar dock i regel stabila i sin
utveckling &ver tid och mindre beroende
av storre globala skeenden.

Sammantaget har Pandox en tydlig
efterfragebalans i portféljen med god risk-
spridning mellan olika typer av marknader,

lander och destinationer.

Se avsnittet "Hdr finns Pandox” pd sida 26.

Stark RevPAR-utveckling 2022

Snittpriserna har utvecklats mycket starkt

pa de flesta marknader under aret och
mer dn val kompenserat for en beldgg-
ningsgrad som inte fullt ut natt upp till
2019 ars nivder. Detta sammantaget har

lett till att RevPAR fér Pandox 6versteg de

nivaer som noterades under 2019.

RevPAR kan anvindas pa flera sitt:
1. Som en temperaturmadtare pa hotellkonjunk-
turen

2. Som ett matt pa hur en hotellmarknad presterar

3. Som ett matt pa hur ett hotell presterar i sin
marknad

Sa fungerar RevPAR

Om det genomsnittliga rumspriset &r 1 000 SEK
och beldggningsgraden dr 70 procent sd ar RevPAR
700 SEK (1 000x 0,70 = 700). Ett hotell med

200 rum har ddrmed en arlig rumsintakt pa
51100000 SEK (700 x 200 x 365). Till detta kom-
mer 6vriga intakter som till exempel mat, dryck
och konferens som per definition inte ingar i
RevPAR-begreppet.

Fran RevPAR till hyresintikt

Pandox hyresavtal ar omsattningsbaserade dér

en viss procentandel av hotellets intdkter blir
Pandox hyra. Procentandelen dr normalt sett hogre
for hotell- och konferensrum och ldgre f6r mat och

dryck samt 6vriga intdkter. Skillnaden férklaras av
attlénsamheten, och ddrmed hyresbetalnings-
foérmagan, ar hogre for logi dn restaurang.

Om hyran i ovanstdende fall utgdr med 35 pro-
cent av rumsintakten blir hyresintdkten fér Pandox
17885000 SEK (51 100 000 x 0,35). Darutéver till-
kommer normalt sett andra intdkter som i vissa
fall kan vara betydande. Det innebdr att Pandox
faktiska hyrestillvaxt kan vara bade hogre och lagre
&n marknadens RevPAR-tillvaxt.

Kommentar: Net RevPAR, som tar hansyn till kostnader foér kundanskaffning, till exempel distribution och marknadsforing, ar ett mer relevant métt for en hotelloperator.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Sverige RevPAR realt*

SEK
500

400

300

02 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22

Kalla: SCB, Pandox
*Inflationsjusterat (KPI)

REVPAR STADSKATEGORIER MED EXEMPEL PA STADER

SEK 2022
Internationella stader

London 1684
Amsterdam 1105
Dublin 1401
Regionala stader

Koépenhamn 980
Koln 699
Stockholm 759
Manchester 766
Inhemska stader

Leeds 763
Dortmund 482
Kuopio 671
Linkoping 497
Sheffield 663

2021

685
297

515
325
378
481

477
257
545
334
401

Forandring,%

146
273
211

90
115
103

59

60
88
23
49
65

Kalla: Statistikcentralen Finland, STR Global, Benchmarking Alliance,

SCB Sverige
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Aktien och agarstrukturen

Strategi och verksamhet +
Marknad och trender - Pandox B-aktier dr sedan juni 2015 noterade pd Nasdaq Stockholm, Large cap. Pandox mal ARSSTAMMA
Har finns PAndox ar att férse kapitalmarknaden med &ppen, tillférlitlig och korrekt information om féretagets Pandox AB:s arsstdmma dger rum tisdagen den 12 april
. . 2023. Fér information om drsstéimman och formerna
Trender och drivkrafter verksamhet och finansiella U-tveCkhng- for dess genomférande, besék pandox.se.
Marknads- och avtalsstruktur Arsstimmokalender
Marknadséversikt 2022 Avstamningsdag for arsstaimma 31 mars 2023
RevPAR PANDOXAKTIENS TOTALAVKASTNING PANDOXAKTIEN OCH EPRA NRV PER AKTIE Arsstimma 12 april 2023
) 18juni 2015-31 december 2022 18juni 2015-31 december 2022
® Pandoxaktien FORSLAG TILL UTDELNING
SEK SEK S .
500 350 Styrelsen foresldr drsstamman 2023 att en utdelning
Fastighet . 515 om 2,50 (-) SEK per aktie, motsvarande totalt 460 (-)
astigheter MSEK, lamnas for rakenskapsaret 2022.
400 280
Hallbarhet + 245 Premic FINANSIELL KALENDER
300 210 / Arsstamma 2023 12 april 2023
. 175 Deldrsrapport januari-mars 2023 26 april 2023
Styrning + 200 = 3 ] frerrs L1
140 , Delarsrapport april-juni 2023 14juli 2023
105 Rabatt Deldrsrapport juli-september 2023 26 oktober 2023
Finansiellt + 100 - Bokslutskommuniké 2023 8 februari 2024
35
0 0 Kontaktinformati
juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec LIzl
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Anders Berg
—"Pandox, B - OMX Stockholm GI OMX Real Estate GI — Kurs Pandox B - - EPRA NRV per aktie ("spot”, senaste foregdende kvartal) SVP, Communications & IR
Kalla: Modular Finance
+46 760 95 19 40
Pandox totalavkastning éver tid Substansvirdet viktigt vid virdering av fastighetsbolag anders.berg@pandox.se
Pandoxaktiens totalavkastning under 2022 var -20 procent. Vardering av ett fastighetsbolag grundas normalt pa substans-
Réknat fran aktiens férsta handelsdag, den 18 juni 2015, vdrdet, vilket enkelt uttryckt ar skillnaden mellan fastighets-
uppgick totalavkastningen vid arets slut till +22 procent. portféljens marknadsvarde och nettoskulden. I de flesta
fastighetsbolag finns ocksa derivat, skattefordringar och
skatteskulder som paverkar substansvardet. Premie dr nar Erik Ax Rabaeus
borsvardet dr hogre dn substansvéardet och rabatt dr nér Director, Communications & IR
borsvardet ar lagre dn substansvardet. +46707 1377 06
(>) Sesida 152 fér definition av Pandox substansvdrde enligt EPRA NRV. erikax@pandox.se

Ladda ner som PDF att skrivaut oh
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Anledningar till att investerai Pandox

Vid arsskiftet 2022/2023 utgjorde bérsnoterade
fastighetsbolag cirka 3 procent av vardet i FTSE Global
All Cap Index med bostader, handel, kontor, industri
och logistik som dominerande segment.
Hotellfastigheter utgér en mindre del av
fastighetsmarknaden.

Fa borsnoterade specialister (konkurrenter)
Borsnoterade specialister inom hotellfastigheter

i Europa ar féorutom Pandox (Nasdaq Stockholm,
PNDX), PPHE Hotel Group (London Stock Exchange,
PPH) och Covivio Hotels (Euronext Paris, COVH).
Andra fastighetsbolag med en betydande hotell-
fastighetsexponering dr bland annat Aroundtown
(Frankfurt Stock Exchange, AT1) och Balder (Nasdaq
Stockholm, BALD). I USA finns flera storre borsnote-
rade hotellfastighetsdgare.

Hotellfastigheter dr ett kravande tillgangsslag
Hotellfastigheter ar ett tillgangsslag som kraver
specialisering, aktivt 4gande och ett industriellt
perspektiv for framgdngsrikt vardeskapande. Tid &r
ocksa en viktig nyckel till framgang. Det tar lang tid
att forvarva lampliga fastigheter, genomféra investe-
ringar och bygga relationer med de hotelloperatérer
och affarspartners som kan utveckla och realisera
hotellens fulla potential.

Svart att kopiera storre hotellportféljer

Det 4r svart att bygga stérre hotellportféljer. Aven om
det finns kapital tillgangligt for forvarv kravs syste-
matiskt och langsiktigt arbete i en tuff internationell
miljo for att skapa en portfélj med en attraktiv risk-
och avkastningsprofil. Pandox hotellfastighetsportfolj
dr i det perspektivet unik.

Val positionerat for tillvaxt Fortsatt normalisering av hotellmarknaden
med 6kad efterfradgan fran Asien,

ihotellmarknaden grupper och féretag

Goda
tillvaxtmoiligheter
= Lag marknadsandel i <1%

hotellfastighetsmarknaden Pandox marknadsandel mattiantal
rum pa nuvarande marknader

Hog exponering mot stabil inhemsk 30%

: 2 Av antalet rum
och reg10na1 efterfragan iinhemska och regionala stader

Stark
marknadsposition

> 50

Hotelloperatérer och varumarken
iportfoljen

Attraktiv partnerihotellmarknaden

Formaga att aven driva hotell

Verksamma i hela vardekedjan i egen regi sanker risk och
skapar mojligheter

Balanserad
risk

God potential fran rérliga hyror och gott Postiiv cash earnings och god finansiell
skydd frén minimihyror och fasta hyror stalining genom hela pandemin

Analytiker som foljer Pandox

ABG Sundal Collier Carnegie DNB Handelsbanken Kepler Cheuvreux
Fredrik Stensved Fredric Cyon Simen Mortensen Johan Edberg Albin Sandberg
Markus Henriksson Erik Granstrom Niklas Wetterling Oscar Lindqvist
Green Street
Edoardo Gili
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PANDOXAKTIEN

Aktien och agarbilden

Noterat pa Nasdaq Stockholm

Pandox B-aktier dr sedan 2015 noterade pa Nasdaq Stock-
holms lista for stora bolag. B-aktierna omsdtts ocksa pa flera
alternativa marknadsplatser. Det dr andra gangen som Pandox
dr borsnoterat. Den forsta gangen var 1997-2004.

Kursutveckling och borsvirde

Per 31 december 2022 var sista betalkurs fér B-aktien 116,40
(146,00) SEK och det synliga borsvardet var 12 670 (15 892)
MSEK. Inrdknat de onoterade A-aktierna till samma kurs som
B-aktierna var borsvardet 21 358 (26 842) MSEK.

Under 2022 var vardeutvecklingen pa Pandoxaktien -20
(+0,5) procent, jdmfért med OMX Stockholm Benchmark PI
index -23 (+32) procent och OMX Stockholm Real Estate PI
index -45 (+44) procent.

Storsta aktiedgare per 31 december 2022
De femton stérsta registrerade aktiedgarna efter rostetal

Réknat fran forsta handelsdag den 18 juni 2015 hade vardet

pa Pandoxaktien vid arsskiftet 2022/2023 stigit med 9 procent
jamfort med 80 procent fér OMX Stockholm Real Estate PI index
och 84 procent fér OMX Stockholm Benchmark PIindex.

Pandoxaktiens totalavkastning var under samma period +22

procent.

Handel och likviditet

Handeln pa Nasdaq Stockholm svarade for 35 (44) procent av all
handel i Pandoxaktien under 2022. Under aret omsattes cirka
48 (79) miljoner B-aktier pa Nasdaq Stockholm, motsvarande
cirka 44 (73) procent av utestdende B-aktier vid drets slut, till

ett varde om cirka 6 300 (9 900) MSEK. Genomsnittlig dagsom-
sdttning pa Nasdaq Stockholm uppgick under dret till 188 413

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Handel pd andra marknadsplatser dn Nasdaq Stockholm upp-
gick till 65 (56) procent. Sett till avslutstyp uppgick l16pande
handel med direktavslut éver bors till 33 (44) procent och
avslut med efterregistrering pa bors till 29 (25) procent.

Agarbild och antal aktier
Per 31 december 2022 hade Pandox 8 872 (10 760) aktiedgare.
Pandox storsta dgare var Eiendomsspar AS, Helene Sundt AB

(312 085) aktier, vilket motsvarade cirka 25 (45) MSEK i varde.

. Andel av Andel av
Agare Antal A-aktier Antal B-aktier aktiekapital (%) roster (%)
Eiendomsspar AS 37314375 10144375 25,8 36,6
Helene Sundt AB 18657188 4912187 12,8 18,2
Christian Sundt AB 18657187 4312188 12,5 18,1
AMEF Forsédkring & Fonder 25571387 139 7,7
Alecta Pensionsforsékring 6787577 37 2,0
Fjarde AP-fonden 4157 467 23 13
Vanguard 3521988 19 11
BlackRock 3074921 1,7 0,9
Lansforsakringar Fonder 3070659 1,7 09
Swedbank Robur Fonder 2300704 13 0,7
Norges Bank 2174821 1.2 0,7
Nordea Fonder 1523435 03 0,5
PGIM Investments 1402297 0,8 0,4
Handelsbanken Fonder 1389118 0,8 0,4
APG Asset Management 1347213 0,7 0,4
Summatopp 15 agare 74628750 75690337 81,8 89,7
Ovriga dgare 371250 33159662 18,2 10,3
Summa 75000 000 108 849999 100 100

Information sammanstalld av Monitor per 31 december 2022.
Kallor: Euroclear Sweden, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Agare per kategori i procent av kapitalet
31 december 2022

@ Svenska institutioner, 27%
Utlandska institutioner, 12%
Svenska privatpersoner, 2%
Ovriga dgare, 53%

® Anonymtdgande, 6%

Agare per land i procent av kapitalet
31 december 2022

® Norge, 54%
Sverige, 30%
USA, 7%
Ovriga, 9%

Information sammanstalld av Monitor per 31 december 2022.
Kallor: Euroclear Sweden, Morningstar, Finansinspektionen,
Nasdaq och Millistream.

och Christian Sundt AB. Ovriga stérre dgare var i fallande ord-
ning AMF Forsakring & Fonder, Alecta Pensionsférsakring och
Fjarde AP-fonden.

Totalt antal aktier uppgick till 183 849 999, férdelat pa
75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. A-aktien berdttigar
innehavaren till tre réster och B-aktien berattigar till en rost.

AKTIEFAKTA

Marknad: Nasdaq Stockholm
Segment: Large Cap

Sektor: Real Estate

Handelssymbol: PNDX B

Antal B-aktier (noterade): 108 849 999
Antal A-aktier (onoterade): 75 000 000
Borsvarde: 21 358 MSEK (A- och
B-aktier)

Aktiens volatilitet:

38,1% (fran 18 juni 2015, arsbasis)
Aktiens betavarde:

1,07 (fran 18 juni 2015, OMXSBPI)

Genomsnittlig dagsomsattning:
188 413 aktier (2022)

Kalla: Nasdag, InFront, Euroclear, Monitor, Pandox.
Per 31 december 2022.
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PANDOXAKTIEN

NYCKELTAL

2022 2021 2020 2019 2018
Nyckeltal per aktie, efter utspadningseffekter
Totalt driftnetto, SEK 18,68 10,91 10,06 18,43 18,25
Aretsresultat, SEK 22,94 3,32 -7,61 1591 16,83
Cash earnings, SEK 3 11,18 3,88 3,64 12,84 11,28
Eget kapital, SEK 167,15 137,14 129,88 143,32 127,63
Substansvérde (EPRA NRV), SEK 205,03 173,54 167,60 186,40 164,04
Utdelning, SEK 2 2,50 — — — 4,70
Borsvarde och avkastning
Borsvarde, MSEK 23976 26842 26658 38976 24555
Avkastning, Pandoxaktien, % -20 0,5 -339 45,2 =75
Avkastning OMX Stockholm Benchmark Index, % -23 32 10,9 26,3 -83
Avkastning OMX Stockholm Real Estate Index, % 45 44 -59 59,2 9,7
Utdelningsandel av cash earnings, % 22,4 — — — 41,6
Utdelningsandel av EPRA NRV, % 1,2 — — — 29
Direktavkastning, % 2.2 — — — 32
Aktien
Stangningskurs B-aktien, SEK 116,40 146,00 145,20 212,00 146,60
Hogsta kurs under dret, SEK 153,30 168,10 227,50 219,50 170,00
Lagsta kurs under dret, SEK 103,60 123,60 50,20 143,00 135,00
Genomsnittskurs under dret, SEK 132,30 144,40 110,76 182,55 151,73
Genomsnittlig dagsomsattning, antal B-aktier
(Nasaq Stockholm) 188413 312085 708576 120273 120121
Viktat genomsnittligt antal A-aktier,
fore utspadningseffekter, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Viktat genomsnittligt antal A-aktier,
efter utspadningseffekter, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Antal A-aktier vid periodens slut, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Viktat genomsnittligt antal B-aktier,
fore utspadningseffekter, tusental 108850 108850 108850 95053 92499
Viktat genomsnittligt antal B-aktier,
efter utspadningseffekter, tusental 108850 108850 108850 95053 92499
Antal B-aktier vid periodens slut, tusental 108850 108850 108850 108850 92499
Viktat genomsnittligt antal aktier totalt,
efter utspadningseffekter, tusental 183850 183850 183850 170053 167499
Totalt antal aktier vid periodens slut, tusental 183850 183850 183850 183850 167499

1 For definitioner av nyckeltal se sidan 151.
2) For 2022 anges styrelsens forslag till utdelning.
3) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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Forandringiantal
Antal aktier efter transaktionen Aktiekapital, SEK
Ar Hindelse B A B A Totalt  Férindring Totalt
1994  Bildande 2500 — 2500 — 2500 150000 150000
1995  Nyemission 1250000 — 1252500 — 1252500 75000000 75150000
1995  Fondemission 1247500 — 2500000 — 2500000 74850000 150000000
1997  Split4:1 7500000 — 10000000 — 10000000 — 150000000
1998  Nyemission 5000000 — 15000000 — 15000000 75000000 225000000
2000 Nyemission 9900000 — 24900000 — 24900000 148500000 373500000
2013  Nyemission 100000 — 25000000 — 25000000 1500000 375000000
2015 Nyttaktieslag 50000000 75000000 75000000 75000000 150000000 — 375000000
och aktiesplit 6:1

2016 Nyemission 7499999 — 82499999 75000000 157499999 18749998 393749998
2017  Nyemission 10000000 — 92499999 75000000 167499999 25000000 418749998
2019  Nyemission 16350000 — 108849999 75000000 183849999 40875000 459624998
Kalla: Euroclear, Pandox.

AKTIEFORDELNING PER 31 DECEMBER 2022

Innehav Antal aktiedgare Andel av aktiekapital (%) Andel av roster (%)
1-500 7675 0,4 0,2
501-1000 512 0,2 0,1
1001-5000 465 0,6 0,3
5001-10000 68 03 0,2
10001-20000 27 0,2 0,1
20001-50000 39 0,7 0,4
50001~ 86 919 95,6
Anonymt dgande — 58 32
Summa 8872 100 100

Kalla: Monitor per 31 december 2022.
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Hotelism by Pandox
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Geografisk 6versikt

Fastigheter

Fastighetsportfolj

Vérdeférandring fastigheter Pandox hotellfastighetsportfol
bestar av 157 hotell med cirka
35 490 hotellrum i 15 lander. och
90 destinationer. Hotellen drivs
Hallbarhet + under olika typer av avtal och
marknadsfors under valkanda
hotellmérken. Pandox har ocksa
genom aren skapat ett antal
oberoende varumarken.

Hotellfastighetsforteckning

Styrning +

Finansiellt +
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Belgien

Strategi och verksamhet +
Antwerpen
Marknad och trender + ®
)
Bryssel
Fastigheter =
Geografisk 6versikt
Fastighetsportfolj

Vérdeférandring fastigheter

Hotellfastighetsforteckning

@ Internationell '
R Regional
Hallbarhet + ® Inhemsk
Stvrnin . el Gl e DoubleTree by Hilton Brussels City Hilton Grand Place Brussels
tyrning otel Indigo Brussels - City 354 rum 224 rum
10 hotell 284rum Green Key Safe Guard |\ BREEAM Green Key Safe Guard Green Key IHG Green Engage 1SO50001
Finansiellt + 2732 rum
av marknadsvardet
nhow Brussels Bloom Hotel Hubert Brussels The Hotel, Brussels
Fastighetsforvaltning 305 rum Green Key 100 rum Green Key BREEAM 421 rum Green Key Safe Guard

Ladda ner som PDF att skrivaut b

Operatdrsverksamhet
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Danmark
Strategi och verksamhet +
Marknad och trender +
Fastigheter =
Geografisk 6versikt
° @® Képenhamn
Fastighetsportfolj Kolding
Vérdeférandring fastigheter
Hotellfastighetsforteckning
Hallbarhet * @ Internationell '
Regional
. ® Inhemsk
Styrning + Urban House Copenhagen by MEININGER Scandic Hvidovre Hotel Mayfair
228 rum 207 rum 203 rum Green Key
Finansiellt + 4
8 hotell
1843 rum
av marknadsvardet
* ""?' "'__;-:e A
Scandic Copenhagen Scandic Glostrup Motel One Copenhagen
Fastighetsf6rvaltning 486 Tum 120 rum 200 rum 1SO14001,1SO50001 Green Key

Ladda ner som PDF att skrivaut ob R
Operatdrsverksamhet
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Finland

Strategi och verksamhet +

Marknad och trender +

Fastigheter =
® Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj

Vérdeférandring fastigheter °
°

Hotellfastighetsforteckning Tammerfors ® o8
antaa

Esbo @ ® Helsingfors

Hallbarhet +

Styrning + 4 Scandic Park Helsinki Scandic Tampere City Scandic Kuopio
) Intgmationell 523 rum 263 rum 137 rum
©® Regional

Finansiellt + - el

9% 14hotell
8% 4671rum
7%  avmarknadsvardet

w -{:.\_p.p o |

Pilot Airport Hotel Hilton Helsinki Strand Scandic Grand Marina
G Fastighetsforvaltning 109 rum 190 rum 470 rum
0 Operatdrsverksamhet

Ladda ner som PDF att skrivaut b
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Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

® Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj
Vérdeférandring fastigheter

Hotellfastighetsforteckning

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut b

GEOGRAFISK OVERSIKT

Kanada

o
Montreal
@ Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

1%  2hotell
5%  952rum
2%  avmarknadsvardet

G Fastighetsforvaltning
e Operatdrsverksamhet

InterContinental Montreal?
357 rum

DoubleTree by Hilton Montreal
595 rum Green Key

1 InterContinental Montreal avyttrades per 1 februari 2023.

Green Key

Safe Guard

Nederlanderna

@ Amsterdam
Haag @

@ Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

1%  2hotell v

1%  405rum
2%  avmarknadsvardet

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

H|II

Novotel Den Haag World Forum

216rum

Park Centraal Amsterdam
189 rum

40

Planet 21 @
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) Pandox
~—

Norge

Strategi och verksamhet +
P,
a
Marknad och trender + ® ¥
z
Bod6 @ -

Fastigheter =

® Geografisk oversikt

Fastighetsportfolj
®
Vérdeférandring fastigheter °
Bergen @ o @ °
Hotellfastighetsforteckning ® Oslo
(]
Hallbarhet +
Styrning + Scandic Solli Radisson Blu Hotel, Bodg Clarion Collection Bastion
226 rum 191 rum Green Key 99 rum 1SO14001
Finansiellt +
@ Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

9%  14hotell 4

7%  2573rum
5%  avmarknadsvardet

Scandic Sgrlandet Comfort Hotel Bergen Scandic Lillehammer
@ rastighetsforvaltning 210rum 159 rum 15014001
Q Operatdrsverksamhet

Ladda ner som PDF att skrivaut b 303 rum
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Strategi och verksamhet
Marknad och trender

Fastigheter
Geografisk 6versikt
Fastighetsportfolj
Vérdeférandring fastigheter

Hotellfastighetsforteckning

Hallbarhet
Styrning

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut b

GEOGRAFISK OVERSIKT

Sverige

® Luled

Ostersund
[ ]

Orebro
o0 [ ] Stockholm

Goteborg @ @ @ Jonkdping

Helsingborg @
® Malmé

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk

41 hotell 4

8824 rum
av marknadsvardet

Fastighetsforvaltning

Operatdrsverksamhet

Scandic Grand Orebro
224 rum

Vildmarkshotellet Kolmarden
213rum

Svanen @

Elite Stora Hotellet Jonk&ping
167 rum

Scandic Park Stockholm
203 rum

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Hilton Stockholm Slussen
Green Key 289 rum Green Key

Rf_, dirsen s

Radisson Blu Arlandia
342 rum Green Key
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Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

® Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj
Vérdeférandring fastigheter

Hotellfastighetsférteckning

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

GEOGRAFISK OVERSIKT

Schweiz

Basel

@ Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

y Radisson Blu Hotel, Basel
206 rum

1%  1hotell
1% 206 rum
1%  avmarknadsvardet

Radisson Blu Hotel, Basel
G Fastighetsforvaltning

e Operatorsverksamhet

Green Key

Green Key

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 ‘ 43

Osterrike

Salzburg ) ® Wien

@ Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

y NH Collection Salzburg City
1% 2hotell 140 rum

2% 639 rum
2% avmarknadsvardet

NH Vienna Airport
499 rum

1SO14001
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Tyskland

Strategi och verksamhet +
Marknad och trender + ®
Hamburg
Bremen @ °
Fastigheter = Dortmund Fannover ® Berlin
Geografisk 6versikt Rsseldort °
PY Koln
Fastighetsportfélj ® o Frankfurt
Vérdeférandring fastigheter Heidelberz @ .
Hotellfastighetsforteckning e o
°
Miinchen
Hallbarhet +
Styrning + y Dorint Parkhotel Bad Neuneahr Dorint Hotel am Dom Erfurt Leonardo Royal K6In - Am Stadtwald
O limtzmeiitomgll 238Tum Planet 21 @ 160 rum 150 rum
Regional
Finansiellt + O lthermls
4
38 hotell
8361rum
av marknadsvardet
Holiday Inn Liibeck ) NH Minchen Airport Mercure Hotel Miinchen Neuperlach Stud
Laddaner som PDF att skrivaut & Fastighetsf6rvaltning 159 rum IHG Green Engage @ Safe Guard 236 rum 1S014001 253 rum Planet 21

Operatdrsverksamhet
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Tyskland, forts.

Strategi och verksamhet +
Marknad och trender + - I.
—
==
==
Fastigheter = —
-—
ot
Geografisk 6versikt —
Fastighetsportfolj —
Vérdeférandring fastigheter —
W

Hotellfastighetsforteckning

Hallbarhet +

Styrning + Leonardo Royal Hotel Frankurt Hotel Berlin, Berlin NH Collection Hamburg City
449 rum 701rum GreenKey Safe Guard 129 rum

Finansiellt +

}aduwu-u

HOTEL

Leonardo Hotel Hannover Airport Radisson Blu Hotel, Bremen Radisson Blu Hotel, Cologne
Fastighetsforvaltning 214 rum

Laddaner som PDF att skrivaut & AR, GEEniG) Stz 393 rum Green Key

Operatdrsverksamhet
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) Pandox
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Storbritannien

Strategi och verksamhet +
Marknad och trender +
@ Inverness
Fastigheter = ® Glasgow
® Geografisk oversikt Belfast
) [
Fastighetsportfolj
@0 Leeds
Vérdeférandring fastigheter >

@ Birmingham

Hotellfastighetsforteckning e ® ¢® @ London

hd °
Brighton
Hallbarhet +
Styming * 4 The Midland Hotel Manchester _ DoubleTree by Hilton Bath
: glet;r:r?;oneu 312rum Green Tourism Gold { 176 rum
Finansiellt ¥ ® Inhemsk

15% 23hotell 4

16% 5608 rum
17% av marknadsvardet

Leonardo Hotel Sheffield Leonardo Royal Hotel Birmingham Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile

o Fastighetsforvaltning 259 rum 445 rum 146 rum

Ladda ner som PDF att skrivaut ob .
0 Operatdrsverksamhet




7~

>X) Pandox
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Irland

Strategi och verksamhet +
Marknad och trender +
Fastigheter =
Geografisk 6versikt Galway
Fastighetsportfol; /(DR
Vérdeférandring fastigheter @ Cork
Hotellfastighetsforteckning
Hallbarhet +
Styrning + y Jurys Inn Dublin Christchurch Jurys Inn Cork Jurys Inn Galway
@ Internationell 1821 133 130
Region 2l um rum rum
Finansiellt + O lthermls
Vv
3 hotell
445 rum
av marknadsvardet

Jurys Inn Dublin Christchurch Jurys Inn Cork

Fastighetsforvaltning
Ladda ner som PDF att skrivaut b

Operatdrsverksamhet



7~

&) Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter
Geografisk 6versikt

® Fastighetsportfolj
Vérdeférandring fastigheter

Hotellfastighetsférteckning

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastighetsportfdl]

Vid utgangen av 2022 bestod Pandox fastighets-
portféljav 157 (157) hotellfastigheter med
35490 (35 372) hotellrumi 15 (15) lander.
Genom affarssegmentet Fastighetsforvalt-
ning tdcks mer dn 80 procent av portfdljens
totala marknadsvarde av externa hyreskon-
trakt. Hyresgdsterna ar vilrenommerade
hotelloperatérer med starka hotellvarumarken

parespektive marknad.

Resterande del utgérs av affarssegmentet
Operatoérsverksamhet dar Pandox driver

hotellverksamhet i egen regi.

Rum per operatdr/varumarke,
31 december 2022

® Scandic, 31%
Leonardo, 20%
® Hilton, 8%

Radisson Blu, 6%
® NH Hotel Group, 5%
' ® Nordic Choice, 5%

. Dorint, 3%
°

Ovriga, 22%

Hyresavtalens forfalloprofil,
31 december 2022

MSEK
800
700
600
500
400
300
200
100

0 (NRITAN
2023 2029 2035 2041 2047 2053
«= Varde forfall hyresavtal MSEK

«= Ackumulerade forfall %

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 48
PORTFOLJOVERSIKT PER SEGMENT OCH LAND 31 DECEMBER 2022 PORTFOLJOVERSIKT PER VARUMARKE 31 DECEMBER 2022
Antal Marknadsvarde (MSEK) Antal

Fastighetsforvaltning Hotell Rum Perland %avtotalt Perrum Varumadrke Hotell Rum % av totalt Lander
Sverige (SE) 41 8824 15436 22 1,7 Scandic 49 10853 31 SE,NO, FI, DK
Tyskland (GE) 33 6871 13124 19 1,9 Leonardo ¥ 34 7742 20 GB, IE, GE
Storbritannien (GB) 20 4821 10682 15 2,2 Hilton 9 2840 8 SE, FI, GB, BE,CA
Finland (FI) 12 2742 4511 7 1,6 Radisson Blu 8 2033 6 CH, GE, GB,NO, SE
Norge (NO) 14 2573 3575 5 14 Nordic Choice Hotels 11 1887 5 SE,NO
Danmark (DK) 7 1642 3548 5 2,2 NH Hotels 7 1681 5 AT, BE,GE
Belgien (BE) 3 765 1380 2 1,8 Dorint 5 1085 3 GE
Osterrike 2 639 1572 2 2,5 Mercure 4 760 2 GE
Irland (IE) 3 445 1601 2 36 Jurys Inn 4 715 2 IE
Schweiz (CH) 1 206 896 1 38 Elite Hotels 2 492 1 SE
Nederldnderna (NL) 1 189 1239 2 6,6 Holiday Inn 2 469 1 BE,GE
Summa Fastighetsférvaltning 137 29717 57563 83 19 Novotel 2 421 1 GE,NL
Operatbrsverksamhet InterContinental 1 357 1 CA
Belgien (BE) 7 1967 4156 6 21  Indigo 1 284 1 BE
Tyskland (GE) 5 1490 3840 6 26  CrownePlaza ! 262 1 BE
Kanada (CA) 2 952 1446 2 15  Pullman ! 252 1 GE
Storbritannien (GB) 3 787 1358 2 17  Citybox 1 246 1 BE
Nederlanderna (NL) 1 216 404 1 19 ~ Meininger 1 228 1 DK
Danmark (DK) 1 201 438 1 22  MotelOne 1 200 1 DK
Finland (E1) 1 160 26 0 02  Adagio ! 146 0 GB
Summa Operatérsverksamhet 20 5773 11669 17 20  BestWestern 1 103 0 SE
Summa totalt 157 35372 69231 100 20 Oberoende varumarken 11 2933 9  SEFILBE,GENL,GB

Totalt 157 35490 100 152

1 16 Jurys Inn har under aret bytt varumarke till Leonardo
2) Inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland.
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Strategi och verksamhet
Marknad och trender

Fastigheter
Geografisk 6versikt
Fastighetsportfolj
Vérdeférandring fastigheter

Hotellfastighetsforteckning

Hallbarhet
Styrning

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut b

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Vardetorandring fastigheter

Vid utgdngen av 2022 hade Pandox fastighetsportfolj ett marknads-
varde pa totalt 69 231 (62 596) MSEK, varav 57 563 (52 215) MSEK
for férvaltningsfastigheter och 11 669 (10 380) MSEK f&r rorelse-
fastigheter. Marknadsvardet for rérelsefastigheter redovisas
endastiinformationssyfte och ingar i EPRA NRV. Rorelsefastig-
heter redovisas till anskaffningsvarde minus avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Vid utgangen av perioden hade rérelsefastigheter ett redovisat
varde pa 8 450 (8 015) MSEK.

Vid utgangen av 2022 uppgick det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet fér férvaltningsfastigheter till 5,58 (5,44) procent och
for rorelsefastigheter till 6,50 (6,38) procent.

Lds mer om Pandox vdrdering av hotellfastigheter pd sidan 165-170

BLANDAD UTVECKLING PA TRANSAKTIONS-
MARKNADEN 2022

Volymen pa den globala hotelltransaktionsmarknaden
minskade nagot under 2022 till f61jd av geopolitiska span-
ningar i Europa. Dock var det stor variation mellan regionerna.

Trender pa hotellmarknaden 2023:

e Fortsatt frikoppling mellan stark hotellmarknad och
makroekonomisk motvind

¢ Fortsatt fokus pa "single asset”-transaktioner, da stora
portféljer kan vara svara att finansiera

« Okat internationellt resande och hotelltransaktioner éver
landsgranser

MINSKAD TRANSAKTIONSAKTIVITET VANTAS 2023
JLL raknar med nagot lagre volymer, -5 till -10 procent, pa
transaktionsmarknaden under 2023, till f6ljd av det osdkra
konjunkturella laget.

Kalla: JLL Global Hotel Investment Outlook 2023.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 januari, 2022) 52215
+Forvarv 365
+ Investeringar i befintlig portfo]j 432
- Avyttringar -126
+/—Ombklassificeringar 878
+ Arets omvéardering av materiella anlaggningstillgdngar i totalresultatet —
+/—Vardeférandring orealiserad 1185
+/—Vardeférandring realiserad -5
+/—Valutakursférandring 2619
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 december, 2022) 57563
VARDEFORANDRING RORELSEFASTIGHETER (REDOVISAS ENDAST I INFORMATIONSSYFTE)

MSEK
Rorelsefastigheter, ingdende balans (1 januari, 2022) 10380
+ Forvarv 537
+ Investeringar i befintlig portfolj 430
- Avyttringar —
+/—Ombklassificeringar -878
+/—Vardeférandring orealiserad 331
+/—Vardeforandring realiserad —
+/—-Valutakursforandring 896
Rorelsefastigheter, utgdende balans (31 december, 2022) 11669

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Pandox egna varumadrken, 31 december 2022

The Hotel.

BRUSSELS

Hotel Berlin, Berlin

tHodeltubevy

mayfair

g

HOTELLI
KORPILAMPI

Hotel Pomander
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HOTELLFASTIGHETSFORTECKNING PANDOX ARSREDOVISNING 2022 50

Fastighetsforteckning

Fastighetsfoérvaltning
Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-
Hotell Stad Lage Milj6ledningssystem form Operat6r/Varumarke Kvm rum Varumdrke fragan

SVERIGE

Best Western Royal Star, Alvsjo Stockholm Massomrade OM Privat/Best Western 4900 103 Best Western R
Clarion Hotel Grand Helsingborg Helsingborg Stadskdrna 15014001 OM Nordic Choice Hotels/Clarion Hotel 8555 158 Nordic Choice Hotels D
Clarion Hotel Grand Ostersund Ostersund Stadskédrna 15014001 OM Nordic Choice Hotels/Clarion Hotel 8766 197 Nordic Choice Hotels D
Elite Park Avenue, G6teborg Goteborg Stadskdrna Green Key OM Elite/Elite Hotels 21998 325 Elite Hotels R
Elite Stora Hotellet, Jonkoping Jonkoping Stadskdrna Green Key oM Elite/Elite Hotels 11378 167 Elite Hotels D
Hilton Stockholm Slussen Stockholm Stadskdrna LightStay, Green Key (¢} Hilton/Hilton 18416 289 Hilton R
Quality Hotel Ekoxen Linképing Stadskédrna 15014001 oM Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 14671 208 Nordic Choice Hotels D
Quality Hotel Grand Boras Boras Stadskdrna 1SO14001 OM Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 9593 158 Nordic Choice Hotels D
Quality Hotel Luled Luled Stadskarna 1SO14001 oM Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 12166 220 Nordic Choice Hotels D
Quality Hotel Park Sodertalje Sodertélje Stadskédrna 15014001 O Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 10292 207 Nordic Choice Hotels D
Quality Hotel Winn Géteborg Goteborg Ringled 15014001 oM Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 5800 121 Nordic Choice Hotels R
Radisson Blu Hotel, Arlandia Stockholm Flygplats Green Key oM Radisson Hospitality/Radisson Blu 15260 342 Radisson Blu R
Radisson Blu Hotel, Malmé Malmé Stadskarna Green Key oM Radisson Hospitality/Radisson Blu 18969 229 Radisson Blu D
Scandic Alvik, Stockholm Stockholm Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 12075 324 Scandic R
Scandic Backadal, G6teborg Goteborg Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 9397 236 Scandic R
Scandic Crown, G6teborg Goteborg Stadskdrna Svanen o Scandic/Scandic 24380 338 Scandic R
Scandic Elmia, Jénkoping Jonkoping Massomrade Svanen OM Scandic/Scandic 11230 287 Scandic D
Scandic Grand, Orebro Orebro Stadskarna Svanen o Scandic/Scandic 12900 224 Scandic D
Scandic Hallandia, Halmstad Halmstad Stadskarna Svanen o Scandic/Scandic 7617 170 Scandic D
Scandic Helsingborg Nord Helsingborg Ringled Svanen oM Scandic/Scandic 9399 240 Scandic D
Scandic Jarva Krog, Stockholm Stockholm Ringled Svanen o Scandic/Scandic 11300 215 Scandic R
Scandic Kalmar Vast Kalmar Flygplats Svanen OM Scandic/Scandic 5485 150 Scandic D
Scandic Kista Stockholm Stadskarna Svanen (¢] Scandic/Scandic 5517 149 Scandic R
Scandic Kramer, Malmé Malmé Stadskarna Svanen o] Scandic/Scandic 7441 113 Scandic D
Scandic Kungens Kurva, Stockholm Stockholm Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 11581 260 Scandic R
Scandic Linkdping Vast Linképing Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 6105 153 Scandic D
Scandic Luled Luled Ringled Svanen, BREEAM Very Good OM Scandic/Scandic 11313 273 Scandic D
Scandic Malmen, Stockholm Stockholm Stadskarna Svanen OM Scandic/Scandic 15130 332 Scandic R
Scandic Mélndal, Géteborg Goteborg Stadskarna Svanen o Scandic/Scandic 11000 208 Scandic R
Scandic Norrkdping Nord Norrképing Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 6768 151 Scandic D
Scandic Park, Stockholm Stockholm Stadskarna Svanen (e} Scandic/Scandic 12290 203 Scandic R
Scandic Plaza, Boras Bords Stadskarna Svanen (e} Scandic/Scandic 10592 204 Scandic D
Scandic St Jérgen, Malmo Malmo Stadskarna Svanen OM Scandic/Scandic 24401 288 Scandic D
Scandic Segevang, Malmo Malmé Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 6284 169 Scandic D
Scandic Skarholmen Stockholm Stadskarna Svanen (e} Scandic/Scandic 7 400 208 Scandic R
Scandic Star Sollentuna Stockholm Stadskdrna Svanen OM Scandic/Scandic 18573 270 Scandic R
Scandic Sundsvall Nord Sundsvall Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 4948 169 Scandic D
Scandic Sodertdlje Sodertdlje Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 5630 131 Scandic D
Scandic Winn, Karlstad Karlstad Stadskdrna Svanen (o) Scandic/Scandic 10580 199 Scandic D
Scandic Orebro Vist Orebro Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 7621 212 Scandic D
Vildmarkshotellet, Kolmarden Norrképing Resort Svanen OM Privat/Oberoende 10300 213 Oberoende D

Fakta Pandox totala portfolj

Rum per avtalstyp,
31 december 2022

) |
&

Rum per varumarke,
31 december 2022

Ya

@® Omsattningsbaserade
hyresavtal med minimihyra,
60%
Omsattningsbaserade
hyresavtal, 19%

® Fasthyra, 5%
Franchiseavtal
(operatorsverksamhet), 8%

@ Oberoende avtal
(operatdrsverksambhet), 5%

©® Managementavtal
(operatorsverksamhet), 3%

® Scandic, 31%
Leonardo, 20%

® Hilton, 8%
Radisson Blu, 6%

® NH Hotel, 5%

® Nordic Choice, 5%
Dorint, 3%

® Ovriga, 22%

Teckenforklaring

0 Omsittningsbaserad

OM Omsittni med kontrakterad mini-

miniva

R Resultatbaserad

F Fast

M Managementavtal

FR  Franchiseavtal

AM  Assetmanagement-avtal
D Domestic (Inhemsk)

R Regional (Regional)

OR  Omsattnings- och resultatbaserad

10 Internationellt resultatbaserad

1 International (Internationell)
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HOTELLFASTIGHETSFORTECKNING

Hotell
NORGE

Miljocertifiering/
Miljoledningssystem

Avtals-
form

Operatdr/Varumarke

Kvm

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Antal Efter-
rum Varumirke fragan

Clarion Collection Hotel Arcticus

Clarion Collection Hotel Bastion

Comfort Hotel Bgrsparken
Comfort Hotel Bergen
Scandic Alexandra, Molde
Radisson Blu Hotel, Bodg
Scandic Kokstad, Bergen
Scandic Bodg

Scandic Hafjell

Scandic Lillehammer
Scandic Ringsaker

Scandic Solli, Oslo

Scandic Sérlandet, Kristiansand

Scandic Valdres, Fagernes

DANMARK

Stad Lage
Harstad Stadskdrna
Oslo Stadskdrna
Oslo Stadskdrna
Bergen Stadskdrna
Molde Stadskdrna
Bodg Stadskédrna
Bergen Flygplats
Bodg Stadskarna
Q@yer Resort
Lillehammer Stadskdrna
Hamar Ringled
Oslo Stadskarna
Kristiansand Resort
Fagernes Resort

15014001

15014001

15014001
15014001

Green Key
Svanen

Svanen

Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

Nordic Choice Hotels/Clarion
Collection Hotel

Nordic Choice Hotels/Clarion
Collection Hotel

Nordic Choice Hotels/Comfort Hotel
Nordic Choice Hotels/Comfort Hotel
Scandic/Scandic

Radisson Hospitality/Radisson Blu
Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

5034

4688

9736
5920
18356
15546
9654
8750
9540
18000
9250
12962
9940
10310

112 Nordic Choice Hotels D

99 Nordic Choice Hotels R
248 Nordic Choice Hotels R
159 Nordic Choice Hotels D
165 Scandic D
191 Radisson Blu D
199 Scandic D
136 Scandic D
210 Scandic D
303 Scandic D
176 Scandic D
226 Scandic R
210 Scandic D
139 Scandic D

Urban House by Meininger Copenhagen
Motel One Copenhagen

Scandic Copenhagen

Scandic Glostrup

Scandic Hvidovre

Scandic Kolding

Scandic Sluseholmen

Képenhamn
Kopenhamn
Képenhamn
Képenhamn
Koépenhamn
Kolding

Képenhamn

Stadskarna
Stadskdrna
Stadskarna
Ringled
Ringled
Ringled
Ringled

Green Key, ISO 14001, 1SO50001
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

Meininger/Meininger
Motel One/Motel One
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

8158
7963
31500
5767
9005
10472
14177

228 Meininger R
200 Motel One R
486 Scandic R
120 Scandic R
207 Scandic R
186 Scandic D
215 Scandic R

FINLAND

Skyline Airport Hotel

Pilot Airport Hotel

Hilton Helsinki Kalastajatorppa
Hilton Helsinki Strand

Scandic Imatran Valtionhotelli
Scandic Esbo

Scandic Grand Marina, Helsingfors
Scandic Jyvaskyla

Scandic Kuopio

Scandic Park, Helsingfors
Scandic Rosendahl, Tampere
Scandic Tampere City

Vantaa
Vantaa
Helsingfors
Helsingfors
Imatra
Esbo
Helsingfors
Jyvaskyla
Kuopio
Helsingfors
Tammerfors

Tammerfors

Flygplats
Flygplats
Ringled
Stadskarna
Stadskarna
Ringled
Stadskarna
Stadskarna
Stadskarna
Stadskarna
Resort

Stadskarna

EcoCompass (EMS)

Svanen

Svanen

Svanen

Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

Privat/Oberoende
Privat/Oberoende
Scandic/Hilton
Scandic/Hilton
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic
Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

9717
3570
26171
18450
12234
6407
29607
8952
9538
32271
18348
19012

215 Oberoende R
109 Oberoende R
238 Hilton R
190 Hilton R
137 Scandic D

96 Scandic D
470 Scandic R
150 Scandic D
137 Scandic D
523 Scandic R
213 Scandic D
263 Scandic D
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HOTELLFASTIGHETSFORTECKNING

Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form Operatdr/Varumarke Kvm  rum Varumirke fragan
Dorint Hotel am Main Taunus Zentrum Frankfurt Ringled Planet 21 F HR Group/Dorint 13518 282 Dorint R
Frankfurt
Dorint Hotel an der Kongresshalle Augsburg Stadskdrna Planet21 oM HR Group/Dorint 9300 184 Dorint D
Augsburg
Dorint Hotel an den Westfalenhalle Dortmund Massomrade Planet 21 oM HR Group/Dorint 14000 221 Dorint D
Dortmund
Dorint Hotel am Dom Erfurt Erfurt Stadskédrna Planet 21 OM HR Group/Dorint 13100 160 Dorint D
Dorint Parkhotel Bad Neuenahr Bad Neuenahr Resort Planet 21 F HR Group/Dorint 22496 238 Dorint D
Mercure Hotel Frankfurt Airport Frankfurt Flygplats Planet 21 F HR Group/Mercure 5325 150 Mercure R
Mercure Hotel Frankfurt Eschborn Ost Frankfurt Stadskdrna Planet 21 F HR Group/Mercure 10000 224 Mercure R
Mercure Hotel Miinchen Neuperlach Miinchen Stadskédrna Planet 21 F HR Group/Mercure 12172 253 Mercure R
Pullman Hotel Stuttgart Fontana Stuttgart Stadskdrna Planet 21 F HR Group/Pullman 13666 252 Pullman R
Mercure Hotel Schweinfurt Maininsel Schweinfurt Stadskarna Planet 21 F HR Group/Mercure 9929 133 Mercure D
Leonardo Hotel Aachen Aachen Stadskdrna OM Fattal/Leonardo 5320 99 Leonardo D
Leonardo Hotel Diisseldorf Airport - Diisseldorf Flygplats oM Fattal/Leonardo 9900 199 Leonardo R
Ratingen
Leonardo Hotel Diisseldorf City Center Diisseldorf Stadskarna OM Fattal/Leonardo 10544 134 Leonardo R
Leonardo Hotel Frankfurt City South Frankfurt Flygplats OM Fattal/Leonardo 15800 295 Leonardo R
Leonardo Hotel Hamburg City Nord Hamburg Stadskdrna oM Fattal/Leonardo 9237 182 Leonardo R
Leonardo Hotel Hannover Hannover Stadskérna oM Fattal/Leonardo 10350 178 Leonardo D
Leonardo Hotel Hannover Airport Hannover Flygplats OM Fattal/Leonardo 11777 214 Leonardo D
Leonardo Hotel Heidelberg Heidelberg Stadskdrna OM Fattal/Leonardo 9484 169 Leonardo D
Leonardo Hotel Heidelberg-Walldorf Heidelberg Stadskarna oM Fattal/Leonardo 7966 161 Leonardo D
Leonardo Hotel Karlsruhe Karlsruhe Stadskarna OM Fattal/Leonardo 8857 147 Leonardo D
Leonardo Hotel KéIn-Bonn Airport Koln Flygplats OM Fattal/Leonardo 7900 177 Leonardo R
Leonardo Hotel Mannheim City Center Mannheim Stadskarna OM Fattal/Leonardo 10300 148 Leonardo D
Leonardo Hotel Ménchengladbach Monchengladbach — Stadskarna OM Fattal/Leonardo 6018 128 Leonardo D
Leonardo Royal Hotel Baden-Baden Baden-Baden Stadskarna OM Fattal/Leonardo 8300 121 Leonardo D
Leonardo Royal Hotel Dtisseldorf Dusseldorf Stadskarna OM Fattal/Leonardo 20771 253 Leonardo R
Konigsallee
Leonardo Royal Hotel Frankfurt Frankfurt Stadskarna oM Fattal/Leonardo 24000 449 Leonardo R
Leonardo Royal Hotel K6In - Koln Stadskarna OM Fattal/Leonardo 9500 150 Leonardo R
Am Stadtwald
Leonardo Hotel Wolfsburg City Center Wolfsburg Stadskarna OM Fattal/Leonardo 19275 343 Leonardo D
NH Collection Hamburg Hamburg Stadskarna F NH/NH Collection 11611 129 NH R
NH Frankfurt Airport Frankfurt Flygplats OM NH/NH 14564 158 NH R
NH Miinchen Airport Miinchen Flygplats 1SO14001 OM NH/NH 7148 236 NH R
Radisson Blu Hotel, Cologne Koln Massomrade Green Key OM Radisson Hospitality/Radisson Blu 29600 393 Radisson Blu R
Hotel Pomander Nirnberg Stadskarna Fair Pflichtet, ISO14040 OM Pandox/Oberoende 14795 311 Oberoende D

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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Fakta Pandox totala portfélj

Rum per land,
31 december 2022

® Sverige, 25%
Tyskland, 24%
® Storbritannien, 16%
. ©® Belgien, 8%

Finland, 8%

® Norge, 7%
Danmark, 5%

® Ovriga, 7%

Rum per efterfragetyp,
31 december 2022

® Regional, 42%
Inhemsk, 41%

© Internationell, 17%
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1 International (Internationell)
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HOTELLFASTIGHETSFORTECKNING

Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-

Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form Operatdr/Varumarke Kvm  rum Varumirke fragan
England
Hilton London Heathrow Airport London Flygplats 1S014001,1S050001, LightStay (0] Hilton/Hilton 25090 398 Hilton I
Leonardo Royal Hotel Birmingham Birmingham Stadskdrna Green Toursim OM Fattal/Leonardo 27455 445 Leonardo Hotels R
Leonardo Hotel Bradford Bradford Stadskdrna Green Toursim oM Fattal/Leonardo 6092 198 Leonardo Hotels D
Leonardo Royal Hotel Brighton Brighton Stadskdrna Green Toursim oM Fattal/Leonardo 11866 210 Leonardo Hotels R
Waterfront
Leonardo Hotel Cheltenham Cheltenham Stadskdrna Green Toursim oM Fattal/Leonardo 6416 122 Leonardo Hotels D
Leonardo Hotel East Midlands Airport East Midlands Flygplats Green Toursim oM Fattal/Leonardo 7869 164 Leonardo Hotels D
Leonardo Hotel and Conference Venue Hinckley Ringled Green Toursim oM Fattal/Leonardo 28290 362 Leonardo Hotels D
Hinckley Island
Leonardo Hotel Leeds Leeds Stadskdrna Green Toursim oM Fattal/Leonardo 13615 248 Leonardo Hotels D
Leonardo Hotel London Croydon London Stadskdrna Green Toursim oM Fattal/Leonardo 12749 240 Leonardo Hotels I
Leonardo Hotel Manchester Manchester Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Leonardo 10160 265 Leonardo Hotels R
Leonardo Hotel Middlesbrough Middlesbrough Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Leonardo 8625 132 Leonardo Hotels D
Leonardo Royal Hotel Oxford Oxford Ringled Green Toursim oM Fattal/Leonardo 16755 240 Leonardo Hotels R
Leonardo Hotel Sheffield Sheffield Stadskdrna Green Toursim oM Fattal/Leonardo 11600 259 Leonardo Hotels D
Leonardo Hotel Swindon Swindon Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Leonardo 9589 229 Leonardo Hotels D
The Midland Hotel Manchester Manchester Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Oberoende 34500 312 Oberoende R
Nordirland
Jurys Inn Belfast Belfast Stadskdrna Green Toursim OM Fattal/Leonardo 13023 270 Jurys Inn D
Skottland
Leonardo Hotel Glasgow Glasgow Stadskdrna Green Toursim oM Fattal/Leonardo 14645 321 Leonardo Hotels R
Leonardo Hotel Inverness Inverness Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Leonardo 4993 118 Leonardo Hotels D
Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile ~ Edinburgh Stadskarna OM Adagio/Adagio 8720 146 Adagio R
Wales
Leonardo Hotel Cardiff Cardiff Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Leonardo 10400 142 Leonardo Hotels D
Jurys Inn Cork Cork Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Jurys Inn 4708 133 Jurys Inn D
Jurys Inn Dublin Christchurch Dublin Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Jurys Inn 6475 182 Jurys Inn I
Jurys Inn Galway Galway Stadskarna Green Toursim OM Fattal/Jurys Inn 5107 130 Jurys Inn R
Belgien
nhow Brussels Bloom Bryssel Stadskarna Green Key OM NH/NH 26963 305 NH 1
NH Brussels EU Berlaymont Bryssel Stadskarna Green Key OM NH/NH 10827 214 NH 1
NH Brussels Louise Bryssel Stadskarna OM Pandox/NH 9178 240 NH Hotels 1
Nederldanderna
Park Centraal Amsterdam Amsterdam Stadskarna Earth Check Bronze OM Grand City Hotels/Oberoende 10811 189 Oberoende 1
Schweiz
Radisson Blu Hotel, Basel Basel Stadskarna Green Key OM Radisson Hospitality/Radisson Blu 19493 206 Radisson Blu R
Osterrike
NH Collection Salzburg City Salzburg Stadskarna OM NH/NH 7301 140 NH R

—

NH Vienna Airport Wien Flygplats 1SO14001 OM NH/NH 22208 499 NH

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 53

Fakta Pandox totala portfolj

Rum per lage,
31 december 2022
‘ @ Stadskérna, 61%
Ringled, 16%

. @ Flygplats, 10%

Resort, 5%
@® Maissomrade, 4%
©® Foretagspark, 4%

Teckenforklaring
O  Omsittningsbaserad

OM  Omsittningsbaserad med kontrakterad

miniminivd
OR  Omsattnings- och resultatbaserad
R Resultatbaserad
F Fast
I0 Internationellt resultatbaserad
M Managementavtal
FR  Franchiseavtal
AM  Assetmanagement-avtal
D Domestic (Inhemsk)
R Regional (Regional)

1 International (Internationell)
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— O p eratorsve rk sarm het Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form Operator/Varumarke Kvm  rum Varumarke fragan
Stra tegi och verksamhet " Crowne Plaza Antwerpen Antwerpen Ringled g;eEeEnAIﬁ% ;-I:Ili Gvreereyncfglog;ge, Safe Guard, FR Pandox/Crowne Plaza 18340 262 Crowne Plaza D
DoubleTree by Hilton Brussels City Bryssel Stadskdrna Green Key, IHG Green Engage, Safe Guard FR Pandox/Hilton 28095 354 Hilton I
Marknad och trender . Hilton Grand Place Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, ;SOll&OOl, 1SO50001, LightStay FR Pandox/Hilton 22186 224 Hilton 1
Green Tourism, BREEAM In-use Very Good
Holiday Inn Brussels Airport Bryssel Flygplats Green Key, IHG Green Engage, FR Pandox/Holiday Inn 21072 310 Holiday Inn I
BREEAM-certifiering pagar
FaStighEter B Hotel Hubert Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, BREEAM In Use Very Good 10 Pandox/Oberoende 4650 100 Oberoende I
Geo graﬁsk Sversikt Hotel Indigo Brussels - City Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard, BREEAM In Use FR Pandox/Indigo 13850 284 Indigo I
Very Good
Fasti ghetsportfé 1]' The Hotel Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, BREEAM In-use Very Good 10 Pandox /Oberoende 35612 421 Oberoende I
Virdeforindring fastigheter
Hotel Korpilampi, Esbo Esbo Resort Green Key, BREEAM In-use Very Good 10 Pandox/Oberoende 12918 160 Oberoende D
SR i
Hotel Mayfair Koépenhamn Stadskdrna Green Key 10 Pandox/Oberoende 7465 203 Oberoende R
Hallbarhet .
DoubleTree by Hilton Montreal Montreal Stadskdrna Green Key, LightStay, Safe Guard FR Pandox/Hilton 44148 595 Hilton 1
InterContinental Montreal?) Montreal Stadskdrna Green Key, IHG Green Engage, Biosphere M IHG/InterContinental 25524 357 InterContinental 1
S ’
Novotel den Haag World Forum Haag Massomrade M Grape/Novotel 10500 216 Novotel R
Finansiellt -
England
Hilton Garden Inn London London Flygplats Green Key, BREEAM In Use Very Good FR Pandox/Hilton 14733 364 Hilton 1
Heathrow Airport
DoubleTree by Hilton Bath Bath Stadskdrna M Axiom Hospitality/Hilton 7266 176 Hilton R
The Queens Hotel 2 Leeds Stadskdrna M Axiom Hospitality/Oberoende 16966 232 Oberoende D
Skottland
Radisson Blu Hotel, Glasgow Glasgow City Green Tourism Silver, M Radisson Hospitality/Radisson Blu 20261 247 Radisson Blu R

BREEAM In-use Very Good

TYSKLAND
Teckenforklaring
Holiday Inn Litbeck Libeck Ringled IHG Green Engage, FR Pandox/Holiday Inn 7022 159 Holiday Inn D .
BREEAM In-use Very Good 0 Omsattmingsbaserad
Hotel Berlin, Berlin Berlin Stadskarna Green Key, BREEAM In-use Very Good 10 Pandox/Oberoende 42610 701 Oberoende I oM Omsétningsbaserad med kontrakterad
‘miniminiva
Novotel Hannover Hannover Stadskdrna Green Key, Planet 21, Safe Guard M Grape/Novotel 13048 205 Novotel D
OR  Omsattnings- och resultatbaserad
Radisson Blu Hotel, Bremen Bremen Stadskdrna Green Key, BREEAM In Use Very Good, FR Pandox/Radisson Blu 21000 235 Radisson Blu D T —
esul asera
Radisson Blu Hotel, Dortmund Dortmund Massomrade Green Key, BREEAM In Use Very Good, FR Pandox/Radisson Blu 9100 190 Radisson Blu D R
Safe Guard as
10 Intenationellt resultatbaserad
Externaférvaltningsavtal M Mansgementavial
g Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter- -
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form  Operatér/Varuméarke Kvm  rum Varumairke fragan FR  Franchiseavtal
BAHAMAS AM  Asset management-avtal
D Domestic (Inhemsk)
Pelican Bay, Grand Bahama Island3 Lucaya Resort Clean & Pristine AM Sundt AS/Oberoende NM 186 Oberoende
R Regional (Regional)
1) Den 23 september 2022 ingick Pandox avtal om avyttring av InterContinental Montreal i Kanada. Avyttringen slutférdes den 1 februari 2023. 1 International (Internationell)
Ladda ner som PDF att skrivaut o& 2 The Queens Hotel Leeds forvérvades och tilltraddes den 16 februari 2023 och ingdr inte portféljvirden eller annan data fér 2022.

3) Agsav Sundt AS, nirstiende till Helene Sundt AS och CGS Holding AS som &r en av Pandox huvudaktiedgare. Pandox uppbér ersittning baserat p en procentsats av hotellomséttningen.
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PANDOX HALLBARHETSAGENDA

"Bitarna faller pa plats”

Om 2021 var dret dd Pandox forsokte hitta sin roll
iden snabbroérliga omstallningen sd var 2022 dret
da bitarna bérjade falla pa plats. Vara egna ambitio-
ner, internationella 6verenskommelser samt lagar
och regler har varit de viktigaste drivkrafterna.

Som exempel skickade vi in vdra klimatmal till Science Based
Targets initiative (SBTi), erh6ll vart férsta hallbarhetsldankade
banklan, certifierade ytterligare sex fastigheter i enlighet med
BREEAM In Use pa nivan Very Good, rapporterade i enlighet
med EUs Gréna Taxonomi och pabérjade ett strategiskt arbete
inom mangfald och inkludering.

Lagarbete och Science Based Targets

2022 kannetecknades av att hallbarhet blev ett lagarbete dar
kopplingarna mellan avdelningarna starktes och dar vara SBTi-
mal blev den vigledande stjarnan. Malen kommer férhopp-
ningsvis godkdnnas i juni 2023 da SBTi kommer att granska
ansoékan och var ambitionsniva. Fér Pandox del kommer arbe-
tet till stor del att handla om strategiska energieffektiviserings-
atgdrder i hela portféljen, samt om att minska naturgasberoen-
det i egen hotelldrift. Studier pagar redan pa fyra hotell i egen
drift fér att utreda mojligheterna att ersatta naturgas med virme-
pumpar fér produktion av bade varme och kyla. Dessutom
kommer abetet handla om att minska och anvédnda mer hall-
bara material vid renoveringar. Det innebdr att ett stort fokus
kommer ligga pa att bygga mer kunskap kring fastigheterna, hur
olika material och installationer paverkar klimatutslapp samt
vilken paverkan klimatférandringar har. Dessa insikter kommer
att bli centrala for vdra strategiska beslut och i férldngningen
ocksa vart vardeskapande.

Ny kompetens stdrker organisationen

En energispecialist har starkt upp hallbarhetsteamet for att
kunna genomféra energikartlaggningar och ge rekommenda-
tioner. Ambitionen dr att komma vidare i vara dialoger med

hyresgdsterna om gréna tillaggsavtal
till de befintliga avtalen. Bdda parter
behover se pa fastigheterna utifran
den verklighet vi befinner oss i med
nya férvantningar och krav.

Taxonomin och Pandox roll
Taxonomin visar en tydlig ambition
frn EU. Aven om vi anser att regel-
verket fokuserar for mycket pa
nyproduktion sd driver den pa
investerare att beakta héllbarhet i
storre omfattning an tidigare.

Pandox strategi dr att dga fastigheter och férddla dessa.
Enligt EU skulle renovering av befintliga byggnader kunna
minska EU:s totala energiférbrukning med fem till sex procent
och minska koldioxidutslippen med lika mycket. Andd reno-
veras i genomsnitt mindre dn en procent av det nationella
byggnadsbestandet varje ar.

Pandox har hér en viktig roll att spela i omstéllningen genom
att férbattra prestandan pa befintliga fastigheter. Vara grona
investeringsprogram gor nytta genom att driva pa utvecklingen
mot energieffektiva fastigheter. Dessutom kommer de veten-
skapliga madlen innebdra att ytterligare betydelsefulla kliv tas.

Déremot dr Taxonomins krav pa att varje fastighet ska
inneha en energideklaration pa niva A eller Bi de flesta fall
inte affairsmassigt forsvarbart f6r en befintlig fastighet byggd
pa exempelvis 70-talet. DA byggdes fastigheterna med sdmre
isolering och mindre kunskap kring energieffektivitet.

Grona incitament

Under 2022 beslutade vi att inféra ett hallbarhetsindex i hotell-
direktdrernas produktivitetssystem i egen drift. Syftet &r att
visualisera och skapa dagligt fokus pa hallbarhetsfragor och mal.
Indexet baseras pa sex kategorier; energi, vatten, matavfall, avfall,
handdukar och sangkldder samt kemikalier som viktas samman
efter paverkan. Hotelldirektorernas rorliga ersattning kopplas
direkt till indexet fran och med 2023.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Klimatriskanalys for att framtidssdkra
fastigheterna

I det langsiktiga hallbarhetsarbetet ingar att
analysera och klimatanpassa Pandox fastig-
heter dar risken ar hog for en negativ paverkan
fran ett férandrat klimat. Under aret genom-
fordes en desktopanalys av dessa risker med
hjélp av ett nytt klimatverktyg fér samtliga
fastigheter. Dérefter utférdes tva besiktningar
pa plats samt en férdjupad analys for ytter-
ligare en fastighet. Analyserna och atgdrds-
forslag kommer hadanefter att vara en naturlig
deli den arliga investeringsprocessen.

Mangfald och inkludering i fokus

For Pandox dar medarbetarnas engagemang en nyckel till
framgang. I kolvattnet av pandemin och dess féljdeffekter —
svarigheter att hitta personal och nya férvantningar fran yngre
generationer pa arbetsgivaren - dr det viktigare dn nagonsin
att bade kunna attrahera nya medarbetare och uppmuntra
befintlig medarbetare att stanna. Darfér genomfoérde represen-
tanter i ledningsgruppen med VD i spetsen och nyckelspelare i
organisationen en workshop inom mangfald och inkludering.
Det var ett forsta steg pa vagen mot att samlas kring en gemen-
sam ambition och vision. Arbetet 16per kontinuerligt och ska
under nasta ar konkretiseras i mal.

Under 2023 sjositts planen

Tjuvkikar vi pa 2023 s handlar aret om att genomféra arbetet
som pabodrjats under 2022. Det kommer innebadra att organisa-
tionen behéver vara férandringsbendgen. Samtidigt innebar det
ett spannande ar med mdanga nya méjligheter och ny kunskap
for att kunna erbjuda resurseffektiva fastigheter.

Stockholm, mars 2023

Caroline Tivéus
SVP, Director of Sustainable Business
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PANDOX VARDEKEDJA

Pandox ansvarivardekedjan

Pandox dr ett fastighetsbolag som dger 157 hotellfastigheter pa 15 marknader i Europa och Kanada. 137 av
hotellfastigheterna hyrs ut till externa hotelloperatoérer i affarssegmentet Fastighetsférvaltning. I affairssegmentet
Operatoérsverksamhet driver Pandox aven hotellverksamheten i egen drift i 20 av fastigheterna.

Pandox anlitar leverantorer for att underhdlla fastigheterna, vid renove- vardekedja, men foretagets roll och ansvar for hallbarhet skiljer sig
ring och byggnation samt {ér inkép av material och tjdnster. Féretaget mellan affarssegmenten. Pandox har direkt ansvar for hdllbarhetsfragor

samarbetar dven med hyresgdsterna for att utveckla fastigheterna.

Pandox dr aktiv i den del av vardekedjan som stracker sig fran for-
varv och fastighetsutveckling, via uthyrning, tekniskt underhall och
hotelldrift, till ombyggnation, renovering och eventuell férsédljning av paverkan &r regleras av avtal.
fastigheterna. Pandox paverkan sker darfér i hela hotellbranschens

isin del av vardekedjan i egen drift, men har aven moijlighet till paver-
kan i 6vriga delar av vardekedjan genom att dels stélla krav pa leveran-
torerna, dels genom samarbete med hyresgdsterna. Hur stor denna

l?stlghe.ts- . Begransat inflytande Begransat Inflytande Begransat inflytande Inflytande
forvaltning: inflytande iNorden i6vrigaregioner
1 2 3 4 5 6
@ Full kontroll @ Full kontroll
A A A A
Forvarvav Beslutom — Tekniskt Utvecklingav Eventuell
befintlig fastighet driftsmodell) doifiZ)- underhall fastighet. Renovering, avyttringav
inklusive mark g och drift om- eller tillbyggnad fastighet
v v v v
@ Full kontroll @ Full kontroll
Operatérs-
Full kontroll Full kontroll® Full kontroll Full kontroll
verksamhet:

Pandox kontroll och inflytande i vardekedjan

Pandox inflytande pa genomférande av hallbarhetsarbetet och anlitande av underleverantorer:
@ Full kontroll Inflytande @ Begransat inflytande

1 Pandox arbetar med fyra driftsmodeller: 1. Hyresavtal med hotelloperatér, 2. Egen drift med managementavtal, 3. Egen drift med franchiseavtal, samt 4. Egen drift med oberoende varumarke. Lds mer pa sidorna 19 och 21.

Om Pandox tar 6ver en fastighet med befintligt hyresavtal kan Pandox inte avsluta avtalet med befintlig hyresgast forran kontraktet 16per ut.
2) Thotelldrift finns manga olika delar dar hallbarhetsfragor ar aktuella, till exempel fastighetsdrift, personal, inkop, mat och dryck, avfall, stddning och marknadsforing.
3) Undantag i form av managementavtal kan i nagra fall paverka mojlighet till kontroll.
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Ansvarsfordelninginom
Fastighetsférvaltning

Inom Fastighetsférvaltning dr ansvaret
for fastigheten och héllbarhetsrelaterade
fragor uppdelat mellan hyresgdsten och
Pandox. Ansvarsférdelningen &r reglerad
i hyresavtalet med hotelloperatéren

och kan se olika ut beroende pa praxis

i olika lander.

Hotelloperatoren ansvarar for den
16pande hotelldriften och interiéren i
hotellen. Pandox ansvarar for fastighe-
tens yttre skal, tekniskt underhall och
fastighetsdrift, samt utveckling, storre
renoveringar och om- eller tillbyggnad.
Nar det galler investeringar av tekniska
installationer, skiljer sig ansvaret mellan
Norden och 6vriga lander. Generellt sett
har Pandox ett storre fastighetsansvar
i Norden jamfoért med i 6vriga lander.

Hotelloperatéren ansvarar for inkép
av all el, varme, vatten och kyla till
hotellen. Pandox har dérfér begransade
moijligheter att paverka dtgarder for att
minska energi- och vattenanvdndningen
i de uthyrda fastigheterna. Pandox mal-
sdttning ar att paverka genom att skapa
gemensamma incitament for forbattring
inom ramen for grona tilldggsavtal och
andra gemensamma initiativ.

Ansvarsférdelninginom
Operatorsverksamhet

Inom Operatdrsverksamhet har Pandox
full kontroll 6ver hotelldriften, inkép
av resurser som energi och vatten,
avfallshantering, teknisk drift och
underhall, tekniska installationer samt
hallbarhetsfragor rérande hotellper-
sonal, hotellgéster etc. Utveckling av
fastigheten sker i ndra samarbete med
Fastighetsforvaltning.



~

(&) Pandox’

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet
Pandox hallbarhetsagenda
Pandox vdrdekedja

@ Hallbarhetsmal och strategier
Miljé och klimat
Ansvarsfulla och rattvisa affarer

No6jda och trygga géster

Attraktiv och jamstalld arbetsplats

Inkluderande lokalsamhallen
Hallbarhetsnoter

GRI-index

TCFD-index

Definitioner hallbarhet

Styrning

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut ob

PANDOX HALLBARHETSMAL OCH STRATEGIER

Hallbarhetsstrategier och fokusomraden

Pandox viktigaste bidrag till en mer
hallbar utveckling ligger i att skapa
resurseffektiva fastigheter, en hallbar
drift, trygga och sdkra miljoer for
anstallda och gaster samt nya affdrs-
moijligheter. Det ska ocksd bidra till
EN:s globala mal f6r hdllbar utveck-
ling. Arbetet fokuseras pa de omrdden
dar Pandox kan gora storst nytta for
saval omvarlden som for foretaget.

Pandox hallbarhetsstrategi baseras pa Pandox
vision och affirsmal, dess paverkan pa omvarl-
den gdllande hallbarhet och klimatférandringar,
samt vilka fragor som intressenterna anser ar vik-
tiga. Hansyn har dven tagits till pagdende trender
och de risker och méjligheter som bolaget ser.
Pandox har dérefter identifierat de mest vasent-
liga héllbarhetsomradena och delat upp dem i
fem fokusomraden. Pandox delmal presenteras

i kapitlen for varje fokusomrade.

Hallbarhet &r integrerat i Pandox affarsmodell
och i det dagliga arbetet. Hallbarhetsarbetet drivs
med tydliga aktiviteter och mal inom respektive
fokusomrade, och tar hansyn till att forutsatt-
ningarna for hallbarhetsarbetet skiljer sig at mellan
Fastighetsforvaltning och Operatérsverksamhet.

(E) Lds mer om Pandox vision, afféirsidé, strategier och
affarsmodell pd sidan 11 och 15.

(E) Lds mer om hdllbarhetsrisker pd sidan 129-130 och
135.

Pandox fem fokusomraden och vasentliga hallbarhetsfragor bidrar till FN:s globala mal

Fokusomrade

&

Miljé och klimat

Ansvarsfulla och
rattvisa affarer

No6jda och trygga gaster

000

Attraktiv och
jamstalld arbetsplats

Inkluderande
lokalsambhdllen

Vasentliga hallbarhetsfragor

¢ Minska energianvandningen.

o Minska utslappen av vaxthusgaser
och begransa klimatférandringarna.

¢ Klimatanpassning av fastigheter

¢ Minska vattenanvandningen.

¢ Minska mangden avfall och matsvinn.

o Okad anvindning av hallbara material.

¢ Miljocertifiering av byggnader och
hotelldrift.

¢ God affarsetik och anti-korruption.
¢ Hallbara leverantorskedjor.
¢ Nolltolerans mot trafficking

och prostitution.

o Nojda gaster.
o Gasternas hdlsa och sdkerhet.
o Gastintegritet och datasakerhet.

e Attraktiv och utvecklande arbetsplats.

¢ Halsa och sakerhet pa arbetet.

e Rdttvisa anstallningsforhallanden
och lika rattigheter.

e Bidratill inkluderande och sakra
lokalsamhallen.
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Bidrar till FN:s globala mal
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MILJO OCH KLIMAT

Folkusomrade:
Miljo och klimat

Malet med Pandox klimat- och milj6-
arbete dr resurseffektiva fastigheter och
en drift som minskar milj6- och klimat-
avtryck. Ett annat viktigt omrade ar att
genomfora atgarder for att anpassa fast-
igheter och verksamhet till ett férandrat
klimat.

Pandox dr verksamt i en bransch som bidrar till
stora utsldpp av vaxthusgaser som paverkar klimatet
negativt. Fastigheter stdr f6r 36 procent av vaxthus-
gasutsldppen i Europal). Pandox storsta miljo- och
klimatpaverkan kommer framst fran uppvarmning,
kyla och elanvandning, samt fran anvandning av
byggmaterial vid exempelvis renoveringar och
ombyggnation. Aven vattenanvindning, avfallshan-
tering och ett cirkuldrt tdnkande &r viktiga hallbar-
hetsfragor. I den uppdaterade vasentlighetsanalysen
som genomférdes 2021 framkom tva nya vasentliga
fragor; Okad anvindning av hallbara material samt
klimatanpassning av fastigheter.

Pandox fokuserar darfoér pa aktiviteter for att
minska energi- och vattenkonsumtionen, samt 6ka
resurseffektiviteten. Foretaget arbetar dven l6pande
med att 6ka dteranvandning och dtervinning av
energi, vatten och material, samt 6verga till forny-
bara energikallor ndr det ar mojligt.

Pandox har under 2022 bade skickat in sin
avsiktsforklaring och framtagna klimatmal till
Science Based Target initiative fér granskning.

1 Deloitte ESG Real Estate Insights 2021, article #2

Prelimindra klimatmal for 2023-2030:

-42% COze-utslapp i Scope 1 och 2 senast ar 2030 jamfort med
basdret 2021

—-25% COze-utsldpp i Scope 3 senast &r 2030 jamfért med basdret 2021

Minska resursanvandningen

Genomfora Pandox grona investeringsprogram senast ar 2023 for att
minska energianvandning, vattenanvidndning och vaxthusgasutslapp
jamfoért med 2019

Klimatanpassning

Klimatbesiktningar och anpassningsatgarder i samtliga fastigheter
med identifierade klimatrisker senast &r 2030. Minimum 2
klimatbesiktningar per ar

BREEAM-certifiera fastigheter pa nivan Very Good
Samtliga 20 hotell i Operatérsverksamhet senast ar 20302

Hallbarhetscertifiera hotelldriften
100% av Pandox egen drift, senast tre ar efter forvarv

100% av externa hotelloperatorers hotellverksamheter 2

Andel fornybar energi
Ska uppga till minst 80% i Operatdrsverksamhet, senast ar 2025 3)

Minska avfallet

Minska matavfallet med i snitt 30% per hotell i Operatérs-
verksamhet frdn och med 20231

Minska mangden totalt avfall i hotelldriften till 1 kilogram per gast-
nattigenomsnitt ar 2025 samt till EU-nivan om 0,6 kg per géstnatt
senast ar 2030

Atervinnaigenomsnitt 65% av totalt avfall i hotelldriften fran och
med 2025 samt till EU-nivan 85% senast ar 2030

Teckna grona tilldggsavtal
Grona avtal med samtliga hyresgaster 2050

1 Jamfort med 2020 2) Jamfort med 2018 3) Jamfoért med 2019

Pandox mal och resultat inom fokusomradet Milj6 och klimat

Vilka berors

Koncernen

Operators-
verksamhet

Koncernen

Operators-
verksamhet

Operators-
verksamhet

Fastighets-
forvaltning

Operators-
verksamhet

Operators-
verksamhet

Fastighets-
férvaltning
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Utfall 2022

Malen inférs 2023

Minskning

® gas:-15%

° el:-20%

e vatten: -20%

e COze-utsldpp: -19%

2 klimat-

besiktigade
fastigheter

1 2 av 20 hotell
90%

av 20 hotell

74%

av 137 hotell

50%
23%

1,2 kg

per gastnatt

53%

Pagaende dialoger

Utfall 2021

Minskning

e gas:-25%

o el-22%

e vatten:-15%

o CO,-utsldpp: -24%

5av 20 hotell

100% av 20 hotell

77% av 137 hotell

48%

Forseningarpga
covid-19 och leve-
rantoérsstérningar

Pagdende dialoger

Bidrar till FN:s

globala delmal

Delmal 13.3

Delmal 6.4,7.3,
8.2,840ch11.6

Delmal 13.1

Delmal 6.4,7.2,
7.3,8.4,11.6,12.4,
12.5,13.10ch 155

Delmal 6.3, 6.4,
7.2,7.3,8.4,11.6,
12.4,12.50ch 13.

Delmal 7.2

Delmal 8.4,12.3
och12.5

Delmal 6.4,7.2,
7.30ch84
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MILJO OCH KLIMAT

Minskad klimatpaverkan

Pandox bidrog till utsldpp om totalt 99 703 (110 088) ton COze
under 2022, vilket dr en minskning jamf{ért med féregaende ar.
Minskningen av utslapp beror pa att férekomsten av stérre bygg-
projekt varit mindre under 2022, men aven att de energirelaterade
utsldppen inte har 6kat i samma takt som gastbeldggningen. Energi-
intensiten per gastnatt har minskat, vilket beror pa att energieffek-
tiviseringsprojekt har givit resultat. Majoriteten av Pandox utslapp
av vaxthusgaser under 2022 skedde bade uppstréoms och nedstroms
i vardekedjan. Den egna verksamheten stod bara fér 8 procent av
de totala utsldppen.

Pandox storsta direkta utslappskallor av vaxthusgaser i den
egna verksamheten ar férbranning av fossila branslen sasom
naturgas samt eventuellt lackage av kdéldmedium, som ger upp-
hov till Scope 1-utslapp. Pandox koper ocksa in el, fjarrvarme och
kyla till hotellen i egen drift och till huvudkontoret, som ger upp-
hov till Scope 2-utsldpp. Pandox totala marknadsbaserade vaxt-
husgasutsldpp i Scope 1 och 2 uppgick till 8 708 (8 478) ton COze.

Foretagets storsta Scope 3-utslapp uppstroms i vardekedjan
kommer fran inképta byggmaterial, produkter och tjdnster, framfor
allt vid till- och ombyggnation samt renovering av fastigheterna.

Nedstroms i vardekedjan ar det utslapp fran hyresgasternas
drift av hotellen, framst frdn energianvindningen, som &r den
enskilt stérsta utsldppskategorin. Avfall utgér ingen vasentlig andel
av Pandox totala utsldpp som fastighetsdgare. Trots det arbetar
foretaget for att underldtta for hotellen i egen drift att minska sina
utsldpp fran avfall, da det utgér en betydande andel av deras
utslapp. Vad gdller tjansteresor star de for en férsumbar andel av
Pandox Scope 3-utsldpp. Pandox totala marknadsbaserade vaxt-
husgasutsldpp i Scope-3 uppgick till 90 995 (101 610) ton COze.

Pandox klimatkompenserade under 2022 {6r sina Scope
1-utslapp, vilka uppgick till 5 825 (5 636) ton CO.e, i ett solenergi-
projekt i Vietnam. Projektet ar certifierat enligt Gold Standard.
Klimatkompenseringen kommer inte att raknas in i de aktiviteter
Pandox ska genomfora for att nd sina klimatmal.

(
(

:>:) Lds mer om Energianvdndning pd sid 63.
2

) Lds mer om Grént investeringsprogram i egen drift pd sid 64.
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Utsldpp av vaxthusgaser i vardekedjan (Scope 1, 2 och 3) @
] Scope 1
6 7 Direkta utslapp i egen verksamhet fran
(o)

Indirekta utslapp som sker uppstréms
eller nedstréms i vardekedjan

forbranning av branslen, gas och drivmedel

Indirekta utsldpp frdn inképt energi
(el, vdrme, kyla och anga)?

1) Scope 2-utslapp enligt marknadsbaserad metod

Utsldppskategorier uppstréms och nedstréms i vardekedjan (Scope 3)

2 O 7 Kopta varor, material och
O tjanster

1 17 Kapitalvaror (byggnation
O  av fastigheter)

6 67 Nedstroms leasade tillgdngar
O (kundernas energianvindning

iuthyrda fastigheter)

O 47 Affarsresor
’ (o)

2 7 Transporter och distribution
(o] uppstréms

O 5(7 Avfall genererat
y O i verksamheten

Pandox skickade under 2022 in sitt dtagande om att ta fram
klimatmal till Science Based Target initiative (SBTi). Foretaget
tog ocksa fram klimatmal som 16per till ar 2030 i samarbete
med IVL Svenska Miljéinstitutet. Klimatmalen ldamnades in
islutet av aret till SBTi for granskning. Granskning och for-
hoppningsvis d&ven godkdnnande av malen ar inplanerad till
juni 2023. Under granskningen ska SBTi kontrollera att mélen
ar vetenskapligt férankrade och i linje med Parisavtalet.

Denna process har hjdlpt Pandox att foérbdttra kunskapen om
de vaxthusgasutslapp som sker i vardekedjan och som fére-
taget dr bade direkt och indirekt ansvarigt for, samt forbattrat
dataunderlaget ytterligare. Med SBT-malen far Pandox ett
robust ramverk fér arbetet med energi- och materialfrdgor

pa koncernniva. Berdkningarna av utslappen ar gjorda med
hjalp av uppmatt data, schabloniserad data dar inrapporterad
data saknas, livscykelanalyser och spendanalys.

—

(>) Lds mer om Véxthusgasutsldpp i hallbarhetsnot 7.
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MILJO OCH KLIMAT

Pandox har redan pabérjat utvecklingen av sin fardplan
med atgarder for att minska klimatutsldppen for att nda
klimat-malen.

Nar det gdller de 20 fastigheter som drivs av Operatorsverk-
samhet ska atgarderna fokusera pa att minska utsldppen i
Scope 1 och 2 dar Pandox har direkt paverkan. Pandox ska
minska anvandningen av naturgas, som uppgar till 32 procent
av total energianvandning, och ersédtta den med energi fran
varmepumpar. Under 2022 genomférdes en utredande studie
ifyra hotell i Tyskland, England och Belgien for att underséka
mojligheten att konvertera fran gasberoendet. Ytterligare tio
studier kommer genomféras under 2023. Utfasning av natur-
gas ska ske i kombination med energieffektivisering. Exempel-
vis genom forbattrade styrsystem och utékade méjligheter till
férnybar energi.

Maluppfyllnad genom beteendeférandring i egen drift
Férutom ovanstdende dr det viktigt att skapa engagemang,
forstaelse och beteendeférandring for att nd klimatmalen i
egen drift. Fran och med 2023 kommer hotelldirektérerna bli
ansvariga for att de nar sina klimatmal. Malen kommer brytas
ner per fastighet i underkategorierna vatten och energi. Dessa
implementeras i hotellchefernas produktivitetssystem dér de
dagligen foljer intdkter och bemanning. Syftet med att inte-
grera den nya hallbarhetsmodulen i det operativa systemet ar
att sakerstalla dagligt fokus pa att d&ven uppna de héllbarhets-
relaterade malen samt synliggéra hur varje fastighet bidrar till
dessa. Kompletterande mal inom underkategorierna avfall,
tvatt och kemikalier, som ocksa ar relevanta inom Operators-
verksamhet, ska inféras dven om dessa inte dr en del av
klimatmadlen. Malen kommer viktas samman till ett hallbar-
hetsindex utifran vasentlighetsgrad som ska ligga till grund
for grona incitament f6r hotelldirektérerna. Hotelldirektéren
kommer behéva involvera sin personal fér att kunna uppna
malen. Det kommer finnas en ansvarig avdelningschef per
underkategori som har huvudansvaret att driva och involvera
flertalet anstéllda 6ver avdelningsgranserna for att uppna
malen. Dessa kommer fa utbildning och support av systemet.
Malen i respektive underkategori kommer brytas ner i de akti-
viteter som gor mest skillnad. De ansvariga kommer fa ett tyd-
ligt mandat och tid for att kunna prioritera aktiviteterna samt
finansiellt incitament fér att uppna malen. Kommunikation

Aktiviteter fér att minska utslippen i Operatérsverksamhet (Scope 1+2)

Huvudfokus ar att minska gasférbrukningen och att 6ka energieffektiviseringen.

Olja,
pellets 5%
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1.
Minska energi-
behovet
Styrsystem, under-
mdtning, medvetenhet
hos medarbetare 4

Naturgas och gdster
Fjarr- fasas ut
varme Naturgas 4 2.
Naturgas : m
8% 32% 8 Konvertera frin gas Energi- Oka effektiviteten
till elektricitet B0l S W T ex infora styrsystem
n Védrmepumpar och oberoende och
—— férrvirme vdrmedtervinning
t' Vdrmepumpar
E i fasasin
Elektricitet Varmepump [N

47%

Aktiviteter for att minska utsldppen i Fastighetsférvaltning (Scope 3)

N

Ul

\/\/

kring mal och den gréna omstdllningen kommer &ven att rikta
sig till hotellgasterna.

Utbildning inom materialinkép och samarbete med hyresgéster
I de 137 fastigheter som hyrs ut till externa hyresgaster inom
Fastighetsférvaltning ska atgarderna framst bidra till att minska
Scope 3-utslappen i de kategorier som star fér mer dn 67 pro-
cent av utsldppen. Det handlar om materialinkép vid renove-
ring och ombyggnation samt hyresgasternas energianvandning.
Under 2023 ska IVL Svenska Miljéinstitutet arbeta tillsammans
med Pandox for att 6ka kunskapen om materialinkdpens
paverkan pa utslapp och vilka alternativ som finns pa markna-
den. Dessutom ska utbildningar om cirkularitet genomfdras
internt, gallande dterbrukat byggmaterial samt material som ar
tillverkat av foérnybar eller dtervunnen ravara. Ambitionen ar
att implementera guidande verktyg f6r inkdpsprocessen.

l Minska utslappen avseende materialanvandning vid renovering och tillbyggnad samt minska energianvandningen hos hyresgasterna.

Pandox behdéver aven arbeta med energieffektiviseringar i de
uthyrda fastigheterna. Féretaget bérjade under 2022 inventera
och utreda fastigheterna i Fastighetsférvaltning ur ett energi-
perspektiv. Utredningar genomfors férst i de byggnader som
har lagst energiklass. Exempelvis granskas klimatskal, installa-
tioner och driftrutiner pa plats for att hitta potentiella bespa-
ringsdtgirder som gagnar bade hyresgast och Pandox. Andra
faktorer som dr av intresse f6r helhetsanalysen dr kommande
myndighetskrav, geografiskt ldge, uppvarmningssystem, kon-
traktslangder etc. Dérefter genomférs energisimulering av fast-
igheterna dér olika alternativ kan testas for att kunna satta
samman forslag pa atgardspaket som nar olika energiklasser.
Energieffektiviseringsatgarder kommer att vara en del av den
arliga investeringsprocessen fran och med 2023 och ligga till
grund for dialoger avseende grona avtal med hyresgaster i
Fastighetsférvaltning,
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Klimatanpassning av fastigheterna

Klimatférandringarna paverkar Pandox som féretag och dess
fastigheter - bdde idag och i framtiden. Dagens sambhalle &r
mycket sarbart fér klimatférandringar, eftersom det &r anpas-
sat till ett historiskt klimat. Klimatférandringen kommer att
leda till hogre temperaturer, fdrdndrade regnmonster och mer

frekventa och intensiva extrema handelser, sdsom skyfall,
varmebdljor och torka. Darfor ar det viktigt att redan nu
kartlagga hur Pandox verksamhet kommer att paverkas och
planera fér hur potentiella effekter kan hanteras.

Klimatriskanalyser av fastigheter och vid férvarv

Pandox koépte under 2022 in ett klimatriskverktyg som analy-
serar och finansiellt varderar Pandox exponering mot fysiska
klimatrisker och naturkatastrofrisker. Det identifierar ocksa
vilka klimatanpassningsatgarder som behéver genomfoéras pa
fastighetsniva. Verktyget bedomer fastigheternas risker utifran
olika klimatscenarion — RCP 2.6 (1,5 °C temperaturho6jning),
RCP 4.5 (2-3 °C temperaturh6jning) och RCP 8.5 (4 °C tempe-
raturho6jning) - och vid olika tidsspann (nutid, ar 2030, ar 2050
respektive ar 2100). Samtliga fastigheter analyserades under
aret.

Utifran dessa desktopanalyser har ett antal fastigheter iden-
tifierats ligga i omraden med mycket hog eller hog risk for att
redan idag drabbas av framst 6versvamning eller kraftig neder-
bord. I tva av dessa fastigheter genomfordes riskbesiktningar
pa plats av en tredje part under aret. I ytterligare en fastighet
genomfoérdes en djuplodad rapport. Dar bedémdes nyttan av
en platsinspektion som minimal da analysen redan tydligen
visade pa att den storsta risken lag utanfér Pandox egen kon-
troll da det berodde pa markférhallanden.

Besiktningarna pa plats validerade att klimatriskerna var
relevanta och utvarderade vilka potentiella sarbarheter som

Klimatanpassningsatgarder

I hotell som drivs av Pandox tas klimatférandringarna i beak-
tande vid nya installationer av exempelvis ventilation, for att
kunna hantera ett varmare klimat pa sommaren. Idag ar det
inte ovanligt att nya maxtemperaturer pa runt 40 grader
behover kunna hanteras vilket kan medfoér att kylaggregaten
behover anpassas.

(E) Lds mer om Klimatanpassning i hdllbarhetsnot 7.

finns. Det resulterade i en atgardsplan for respektive fastighet
med aktiviteter sdsom exempelvis forslag pa anpassningsatgar-
der av infrastruktur i fastigheterna vid en potentiell éversvam-
ning i kéllaren.

Samtliga resterande 13 fastigheter ska vara besiktigade pa
plats och atgarder genomférda vid behov, senast ar 2030.
Klimatanpassningsatgdrder ska vara en naturlig del av Pandox
investeringsprocess framgent.

Under 2022 bérjade Pandox dven anvanda klimatriskverk-
tyget for undersdkning av fastigheterna infér férvarv. Bland
annat anvandes verktyget vid férvarven av Aparthotel Adagio
Edinburgh Royal Mile och Double Tree by Hilton Bath i Stor-
britannien.

(E) Lds mer om Klimatriskanalysen i héllbarhetsnot 7.

100%

Av fastigheterna har analyserats for klimatrisker
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MILJO OCH KLIMAT

Energianvandning

I ett hotell bedrivs aktiviteter mer eller mindre dygnet runt.
Pandox fastigheter och verksamhet kraver dérfoér en kontinu-
erlig tillgang till energi. Energin behévs bland annat till upp-
varmning, ventilation och kyla, belysning och kéksutrustning.
Den totala vddernormaliserade energianvandningen i Pandox
fastighetsbestand, dar matdata finns tillgangligt, 6kade under
2022 med 12 procent jamfort med férgaende ar. Fran 304
MWh till 342 MWHh, vilket beror pa den hogre gastbelagg-
ningen. Energiintensiteten per gastnatt har dock minskat med
32 procent, vilket ar en viktig indikator pa hur energieffektiv
driften dr. Det visar att Pandox gréna investeringsprogram i
egen drift givit resultat vad galler energieffektiviseringsatgar-
der sasom installation och utbildning av styrsystem och ater-
vinning pa ventilation etc.

(E) Lds mer om Energianvdndningen i hdllbarhetsnot 6.

—

(\Z) Lds mer om Pandox gréna investeringsprogram i egen drift pd sidan 64.

Férnybar energi allt viktigare

Pandox har som mal att 6ka anvandningen av férnybara energi-
kallor sarskilt inom egen drift dar foretaget har direkt paver-
kan. I hyresavtal med externa hotelloperatorer star hyresgas-
ten foér tecknandet av elavtalen, samma galler i egen drift med
managementavtal. Pandox kan i dialog med operatérerna ha
visst inflytande kring val av avtal och har som ambition att
teckna gréna avtal dér férnybar energi ingar.

Under 2022 var andelen férnybar energi 41 (41) procent av
den totala energianvandningen och bestod av el fran vind- och
vattenkraft samt el fran egna solceller. Fér hotellen inom Fast-
ighetsférvaltning var andelen férnybar energi 39 (39) procent
och i Operatérsverksamhet var andelen 50 (48) procent.

(E) Lés mer om Gréna tilldggsavtal pé sid 68.

Pandox egenproducerade el

1575 MWh (584)

under 2022.

Solceller och egen elproduktion

Pandox ambition &r att installera solceller pa hotelltaken inom
Operatorsverksamhet om férutsattningarna ar goda. Malet ar
att 30 procent av hotellen i Pandox Operatdrsverksamhet ska
ha installerat solceller senast ar 2023.

Under 2022 hade fem av Pandox fastigheter egna solceller.
Inga nya solceller installerades under aret utan dr istéllet
planerade att genomféras under 2023 pa Novotel Den Haag
World Forum och Novotel Hannover. Vidare genomfoérs studier
for att utreda om det finns méijlighet att installera ytterligare
solpaneler pa Hilton Garden Inn London Heathrow och Holiday
Inn Brussels Airport. Under dret forvarvades tva hotell vilka
inte har solceller. Totalt producerade Pandox cirka 1 575 (584)
MWh egen el under 2022. Av detta harrér 304 MWH fran sol-
celler och 1 271 fran lokal kraftvarme. Kraftvarmen installera-
des under sista kvartalet 2021 och visade full effekt under 2022.

Energieffektiviseringsprojekt
ifastighetsforvaltning

Pandox genomférde under 2022 ett flertal projekt som bidrar

till minskad energi- och vattenanvandning. Har f6ljer nagra

exempel pa projekt under 2022;

¢ Ett pilotprojekt pabdrjades pa Hilton Stockholm Slussen i
Sverige dar hotellet utrustats med Al-styrning. Syftet med
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tekniken dr att fastigheten ska na en jagmnare inomhustem-
peratur genom hela byggnaden och spara mellan 5-15 pro-
cent i uppvarmningsenergi samt upp till 25 procent el till
ventilationen genom automatisk optimering. Denna teknik
ar intressant fér Pandox som hyr ut sina fastigheter med
kallhyra, det vill sdga dar energi kdps in av hyresgasten som
kontrollerar optimeringen.

Scandic Star Sollentuna i Sverige installerade en helt upp-
daterad undercentral komplett med ett modernt styrsystem
som kommer att bidra till en effektivare drift. Uppskattnings-
vis kan energianvandningen minskas med 10-15 procent i
form av minskad anvandning av fjdrrvarme och fastighetsel.
Pa Radisson Blu Arlandia i Sverige installerades ett nytt éver-
ordnat styrsystem. Forutom att férenkla och effektivisera
driften forvéntas det nya systemet ge minskad energi-
anvandning om 5-10 procent.

Pa Scandic Alexandra Molde i Norge monterades nya fénster
som ger ett tdtare klimatskal och har battre isolering, vilket
berdknas spara 8 200 kWh per ar i uppvarmning.

Pa Vildmarkshotellet i Kolmarden i Sverige installerades
undermadtare for vatten och el. Det kommer att underldtta
uppféljningsarbetet men dven driften. Genom att 6ka till-
gdngligheten till data ar felsékningsprocesser i fastigheten
enklare och effektivare att lokalisera.
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MILJO OCH KLIMAT

Gront investeringsprogram i egen drift

Pandox driver ett gront investeringsprogram som léper mellan
dren 2020 till 2023. Mdlet ar att minska naturgasanviandningen
med 25 procent, elanvandningen med 35 procent och vatten-
anvandningen med 20 procent. Detta minskar vaxthusgasut-
sldppen med 20 procent. Programmet inkluderar tolv av
Pandox 20 fastigheter i Operatoérsverksamhet. Hotellen ligger i
Tyskland, Belgien, England och Finland. Investeringen uppgick
till 80 MSEK med en genomsnittlig férvantad avkastning om
cirka 20 procent.

Det grona investeringsprogrammet fokuserar pa energi-
och vattenreducerande dtgdrder samt teknikinstallationer, som
exempelvis fastighetsévervakningssystem med integrerade

Mal foér hotell i egen drift

undermatare. Samtliga hotell i programmet har dessa fastighets-
overvakningssystem for att kunna hantera fastigheten mer
klimatsmart. Under 2022 har fokus varit att trimma in och
styra de system som installerades under 2021. I detta ingar
aven utbildning fér de personer som ska hantera de nya syste-
men, sd att de dagligen ska kunna 6vervaka férbrukningen
samt anpassa systemet efter verkligt behov. Full utvixling och
maluppfyllnad férvintas under 2023. Atgirderna bidrar d&ven
till 6kad gastkomfort genom battre styrning av varme, ventila-
tion och kyla. Under 2021 utvecklades dven mal fér avfall som
borjade gdlla 2022.

Minskad naturgasanvandning
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Utékade investeringsprogram

Ett uppfoljande gront investeringsprogram 2.0 rullades ut
under 2022 fér ytterligare fyra hotell i egen drift. Likt det férsta
programmet ligger fokus pa installationer sasom isolering av
16r och tak, styrsystem och vattenldckagesystem. Ambitionen
dr att kunna se effekt frdn och med 2023.

De bdda programmen kommer fran och med 2023 slas ihop
och justeras mot de vetenskapliga malen samt inkludera samt-
liga de 20 hotellen i egen drift. Nytt basar blir 2021 och 16ptid
till och med 2030.

Mal 2023Y Utfall 20221

Minskad elanvandning

-25% -15%

Minskad vattenanvandning

-55% -20%

Minskade vaxthusgasutslapp

-20% -20%

Minskade avfallsmdngder

P:iuD = m mE»
BD:=e & & Huw
O HP mm mED
Diep mm mup

-20% -19%

-17% -8%

1) Berdknat utifran en beldggning ett normalar (2018).
Utfalljusterat for covid-19-effekter.
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MILJO OCH KLIMAT

Vattenanvandning

Pandox anvander kommunalt vatten i samtliga hotell. Vatten-
anvandningen i hotell paverkas av hur mycket duschning,
diskning, stddning, tvattning och spolning som sker, vilket
isin tur paverkas av hotellens beldggning. Att minska vatten-
anvandning ar féljaktligen en vasentlig hdllbarhetsfraga da
Pandox verksamhet har en direkt paverkan pd anvdndningen.
Pandox stravar efter att minska vattenanvandningen
genom att installera vattenbesparande utrustning, till exempel
i badrum och kék samt férandra medarbetarnas och gésternas
beteenden nar det giller vatten. Idag involverar majoriteten av
hotellen i Operatérsverksambhet sina gaster i arbetet, genom att
informera om hotellens ambitioner att minska vattenanvand-
ningen. Det sker exempelvis genom att involvera dem att géra
val som minskar anvdandningen av vatten genom att duscha
kortare tid och inte begdra byte av handduk eller lakan dagligen.
Pandox har under 2022 fortsatt implementeringen av mat-
system for vattenanvdndning pa hotell som ingar i Operators-
verksamhet. P4 grund av de undermadtare som installerats har
vattenlickor upptackts genom larm. Atgirder har dirmed kun-
nat vidtas omedelbart. Under aret upptacktes vattenldckori 16

—

(2>) Lds mer om vattenanvdndning i hallbarhetsnot 8.

av hotellen. Exempel pa vattenldckor som férekommit &r i ror,
toaletter och handfat, men dven duschar och vattenkranar
som gaster lamnat pa. Uppskattade besparingar tack vare
vattenldckagesystemen ar mellan 2 500-7 500 kubikmeter f6r
2022. Resultatet av atgarderna har lett till att vattenanvand-
ningen per gastnatt minskade fran 304 l/gastnatt till 215 1/gast-
natt i egen drift. Detta samtidigt som antalet gastnatter 6kade
med 125 procent 2022 jamfoért med 2021.

Aven inom Fastighetsférvaltning arbetar Pandox med att
installera fler undermatare i byggnaderna for att operatéren
snabbare ska kunna identifiera och atgarda lackage.

Vattnet som anvants i hotellen gar sedan vidare till kom-
munala avlopp och reningsverk. I vissa hotell finns dven en
uppsamlingstank av gravatten pa hotellet. Har finns potential
till vairmeatervinning innan det gar vidare ut till avloppsyste-
met. Kemikalier som anvands vid tvatt och stdd pa hotellen
har storst inverkan pa kvalitén av gravattnet. Pandox ambition
dr att fasa ut farliga kemikalier ur dessa processer och byta till

miljévanligare alternativ som paverkar vattenkvalitén positivt.

Vattenbrististorstader

Brist pa vatten &r ett accelererande problem i manga
delar av varlden, &ven i Europa. Omraden klassas som
vattenstressade ndr méngden farskvatten inte ldngre
rdcker till for att tdcka samhallets behov. Pandox
anvander vatten i omraden med vattenstress, bland
annat i storstdderna London och Bryssel. Darfor ar
arbetet med att effektivisera vattenanvandningen
mycket viktigt.

—

(>) Lds mer om vattenstressade omrdden i hdllbarhetsnot 8.

g
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Avfall och dtervinning

Pandox ambition &r att uppmuntra ett mer cirkuldrt tdnkande
ndr det gdller anvandning av material och minskning av
avfallsméingderna. Atervinning och &teranvindning av mate-
rial blir allt viktigare, bade fér att minska klimatutslappen och
for att nyttja naturresurserna pa ett mer effektivt satt.

Genereringav avfall och dess paverkan

Avfall genereras i flera olika led inom Pandox - pd hotellen i
daglig drift, i 16pande fastighetsférvaltning och i byggprojekt.

Inom Pandox egen hotellverksamhet genereras avfall
framst i form av férpackningar och emballage till inképta
varor. I hotellkéken genereras dven matavfall.

Vid renoveringar och ombyggnationer genereras avfall bade
iform av emballage f6r varor som anvands i byggnationen och
ndr man river befintliga strukturer. Det gdller for alla typer av
bygg- och underhallsprojekt som genomfors - oavsett om det
ar badrumsrenoveringar, utbyggnader eller utbyte av tekniska
installationer.

Avfall genereras ocksd uppstroms i vardekedjan - vid pro-
duktion av de varor och material Pandox képer in - och ned-
stréms i vardekedjan - av vdra hyresgaster och hotellgéster.

Pandox anlitar avfalls- och dtervinningsbolag som hamtar
och omhdandertar det sorterade avfallet.

Atgarder fér minskat avfall och 6kad
atervinning
Pandox vill férbattra avfallshanteringen for att skapa ett cirku-
lart forhallningssétt. Under aret togs tva nya mal fér den egna
hotelldriften i Operatdrsverksamhet fram om att minska
mangden avfall till 1,0 kilogram per gdstnatt ar 2025 och till
EU-nivan 0,6 kilogram per gastnatt senast ar 2030. Genom-
snittet for ett normaldr i Pandox egen drift &r 1,5 kilogram per
gdstnatt. Under dret var denna siffra i genomsnitt 1,2 kg per
gastnatt. Det andra malet handlar om atervinning och att
hotellen ska atervinna 65 procent senast 2025 och EU-nivan
85 procent 2030. Under 2022 var denna niva 53 procent.
Under aret togs individuella handlingsplaner fram for 13
av de 16 hotellen som dr del av de gréna investeringsprogram-
men. Handlingsplanerna &dr baserade pa de avfallsgranskningar

1) Enligt en analys genomférd av Winnow.

som genomférdes under 2021. Utmaningen ligger i att forsta
hela avfallsstrommen. Aven om det finns méjlighet till sorte-
ring for gasten pa rummet, sa har det ingen betydelse om inte
stadpersonalen har samma mdijlighet att tillvarata sorteringen
pé sina stidvagnar. Atgirderna som dr framtagna involverar
darfér majoriteten av avdelningarna med ansvar f6r mat och
dryck, stad, kontor och teknik. Pa sa sétt sdkerstdlls att avfallet
minimeras under gastens hela vistelse.

Exempel pa dtgdrder som inforts &r att hotellen har borjat
anvanda bulkdispensrar for sylt, smoér och honung istallet for
engangsartiklar, installera yoghurtmaskiner istallet for plast-
forpackningar, och stélla krav pa leverantorer av rent linne att
de ska vara inslagna i tyg istdllet for plastfolie f6r att minska
plastférbrukningen. Nésta steg blir att férbattra visualiteten
och uppfoéljningen av malen foér hotelldirektéren och dess
personal i deras dagliga arbete. Detta ska inféras under 2023.

(E) Lés mer om avfall i hdllbarhetsnot 9.

(\Z) Lds mer om maluppfyllnad genom beteendeférdndring i egen drift
pd sid 61.

Minskat matavfalliegen drift

I snitt utgdér matsvinn 4-12 procent av matkostnaderna foér
hotellV). Mer an en tredjedel av all mat globalt sldngs, vilket
motsvarar cirka 10 procent av de globala vaxthusgasutsldppen.

Pandox har anlitat ett foodtech-bolag som med sitt system
kan kategorisera och registrera all mat som sldngs. Systemet
gor det moijligt for hotell att identifiera vilka typer av mat som
gar till spillo, om avfall uppstar fore eller efter konsumtion, det
vill saga vid tillagning i koket eller fran tallriksavfall. Dessutom
gdr det att identifiera var i hotellen de uppstar, sdsom exem-
pelvis fran banketter, konferenser eller fran frukostbuffén. I
systemet ingdr en Al-teknik som lar sig identifiera maten som
sldngs vilket innebdr att den manuella kategoriseringen inte
behovs framover, utan ska kunna ske automatiskt inom ett ar.
Syftet med projektet dr att 6ka kunskapen kring éverproduk-
tion och férbattra inkdpsplaneringen.

Under forsta kvartalet 2022 rullade Pandox ut sitt program
fér matsvinn pa 15 av sina 20 hotell i egen drift med malet att
minska matsvinnet i genomsnitt med 30 procent per hotell
fran och med 2023. Av de fem hotell som inte deltar i program-
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met har fem hotell inte ett tillrackligt matutbud fér att géra
projektet relevant eller har inte varit i drift under aret.

Vidare har uppkopplings- och tekniska problem pa tre av
hotellen inneburit férseningar av sjdlva anvandandet. Fér 12 av
de 15 hotellen som har implementerat systemet, var den
genomsnittliga matkategoriseringsnoggrannheten 92 procent
och matsvinnet minskade i snitt med 23 procent.

Hotellen har fatt ovarderliga insikter om vad deras huvud-
sakliga matavfall dr, vilket har medfért att de kunnat utforma
minskningsstrategier baserat pa resultatet. Exempel pa atgarder
dr att minska tallriksstorleken och att anvanda To Good To Go
- en app for 6verskott av matsvinn som gér det moijligt for
hotell att sdlja sina oanvanda livsmedel till rabatterat pris. Hotel
Indigo i Bryssel har dessutom tagit fram instruktioner kring hur
kockarna ska hantera restprodukter och matavfall som kan upp-
sta vid tillagandet av respektive matratt pa menyn. Dessutom
har inkdpsprocessen forbattrats och inkdp av varor som slangs
ofta har minskat.
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Okad anvandning av hdllbara material

For Pandox dr det viktigt att kunna fortsatta erbjuda attraktiva
fastigheter och lokaler till hyresgéster och hotellgéster, sam-
tidigt som féretaget vill minska klimatutslappen frdn anvant
material och skapa mer miljémadssigt hallbara hotell.

Vid ombyggnation, tillbyggnation och renovering av fastig-
heterna dr det darfor viktigt att minimera méngden material
som anvands och i storre utstrackning anvanda aterbrukat
material samt material som ar tillverkat av fornybar eller ater-
vunnen ravara. Detta blir speciellt viktigt for att Pandox ska
kunna uppna sina klimatmal och minska Scope 3-utslappen.
Arbetet inom omradet héllbara material har paborjats, men ska
vidareutvecklas under kommande dr tillsammans med IVL
Svenska Miljoinstitutet. Det dr ocksa viktigt att 6ka anvand-
ningen av ekologiska produkter i den egna hotelldriften, samt
minska anvandningen av kemikalier och utslapp av kéldmedier.

—

(\Z) Lds mer om Pandox fdrdplan fér minskade klimatutsldpp pa sidan 61.

Materialanvandning vid byggprojekt
ochrenoveringar

Under 2022 har Pandox bérjat kartlagga hur mycket férnybart
respektive icke-férnybart material som anvands i byggprojekt
som ombyggnad, tillbyggnad och renoveringar av fastighe-
terna. I ett férsta steg har anvandningen av inkdpta travaror,
stdl samt byggprodukter analyserats. Pandox har matt férbruk-
ningen av dessa material baserat pa de fyra livscykelanalyser
som genomférdes 2021. Utfallet har darefter skalats upp till att
gdlla alla byggprojekt och renoveringar som genomfdrdes
under dret.

Material som anvands vid underhalls- och driftsarbeten
i fastigheterna samt kontors- och férbrukningsmaterial £6ljs fér
ndrvarande inte upp pa grund av att mangden material &r rela-
tivt liten. Pandox foljer inte heller upp total anvandning av
material inom Pandox egen hotelldrift.

Anvant material vid ombyggnad-, tillbyggnad och renoveringar av fastigheter (ton)

Totalt anvand mangd material, ton? 18932
Andel icke-férnybart material, %2 99%
Andel férnybart material, %3 1%

1 Iberakningen av totalvikt ingar under 2022 ravaror som trd och stal samt ovrigt byggmaterial.
2) Stal samt ovrigt byggmaterial
3) Trévaror

Ekologiska produkterihotelldrift

Pandox har ocksa bérjat f6lja upp hur mycket ekologiska livs-
medel som kops in i den egna hotelldriften, sdsom exempelvis
kaffe, 4gg och certifierad fisk. Aven andelen lokala inkép foljas
upp.

For att 6ka mangden ekologiska produkter ska Pandox
inkludera riktlinjer for detta i den nya inkdpspolicyn som ska
fardigstéllas under forsta halvaret 2023.

—.

(>) Lds mer om Pandox strategi for lokala inkSp pa sid 72.

Kemikalier och koldmedier

Kemikalieanvandning pa hotell sker framst vid rengéring och
desinfektion. Kéldmedier anvands i kylar, frysar, luftkonditione-
ringsanldggningar och varmepumpar.

Pandox har under aret fortsatt fokusera pa att minska kemi-
kalieanvandning vid rengdring i hotellen i egen drift for att
minska negativa hélsoeffekter sdsom allergier hos anstallda,
minska negativ miljopaverkan fran giftiga kemikalier samt
minska plastférbrukningen.

Halften av hotellen i egen drift anvdnder Enozo, en helt
kemikaliefri rengdringslésning. Den dteranvandbara spray-
flaskan innehdller en elektrolytisk cell som férvandlar kran-
vatten till vattenhaltigt ozon fér att rengéra och desinficera.
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Radisson Blu Hotel i Bremen anvander Enozo foér rengoring
av alla sovrum, lobbyer och offentliga gdstomraden. De har
berdknat att denna icke-kemiska rengéring férhindrar att 3 300
liter kemikalier och lika mdnga plastflaskor anvands per ar.

I vissa hotell har stddteamen varit ovilliga att dndra gamla
stddvanor och anser att kemikaliefria 16sningar inte ar lampliga
i omraden med hog kalkhalt sdsom badrum eller dar djupren-
goring kravs. For att skapa beteendeférandring ska Pandox
under 2023 anordna utbildningar men dven forum fér att dela
bra praxis mellan hotellens stddteam. Pandox nya inképspolicy
kommer att ange minimistandarder f6r inkdpta rengéringspro-
dukter, med malet att 6ka andelen certifierade miljomarkta
produkter och fasa ut kemiska rengéringsprodukter helt och
hallet senast ar 2030.

Pandox har som ambition att byta fran syntetiska kold-
medier till naturliga kdldmedier, sdsom koldioxid eller propan,
i de fall ddr det ar mojligt i egen hotelldrift. Detta for att
minska miljé- och vaxthusgaspaverkan, saval fran ldckage
under drift som nar gamla kylar, frysar, luftkonditionerings-
anldggningar och varmepumpar slangs. Syntetiska koldmedier
dr mer aggressiva vaxthusgaser dn de naturliga.

(E) Lds mer om Pandox maluppfyllnad genom beteendeférdndring i egen
drift pad sid 61.
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MILJO OCH KLIMAT

Besiktning av fastigheterna

For att sdkerstdlla att fastigheterna ar sakra, uppfyller myndig-
hetskrav samt att produktens varde och kvalité uppratthalls
genomfors olika typer av besiktningar arligen. Inom Fastig-
hetsférvaltning sker interna produkt- och avtalsbesiktningar

i syfte att sdkerstdlla skicket pa fastigheten samt kontrollera
att hyresgdsterna levererar pa sina dtaganden i driften. Utfallet
fran besiktningarna resulterar i underlag vid kontraktsfor-
handlingar men dven som direkta atgirder da det bedéms
lampligt. Under 2022 har 70 (76) sddana besiktningar genom-
forts. Utvardering av byggtekniska delar sker kontinuerligt fér
att sdkerstalla fastigheternas funktionalitet och sdkerhet. Vid
planering av om- och tillbyggnader dr denna information
sarskilt viktig.

Vid férvarv genomférs en genomlysning av de byggtekniska
férutsattningarna som finns utifran myndighetskrav, funktion
och miljérisker. Exempel pd miljoérisker kan vara férorenade
markférhallanden.

Varje ar genomfér Pandox férsdkringsmaklare riskutvarde-
ringar pa 10 procent av fastighetsbestandet. Fokus ligger pa
brandrisk och egendomsskada, men dven risker gallande klimat-
férandringarna ingar i besiktningen, som exempelvis varme-
boljor, 6versvamningar, jordskalv och kraftig nederboérd.

—.

(\Z) For information kring Klimatanpassning av fastigheter se sid 62.
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Grona tillaggsavtal

For att Pandox ska kunna skapa mer resurseffektiva och
hallbara fastigheter dr hyresgdsterna en viktig samarbets-
partner. Det dr inte bara de tekniska installationerna och
klimatskalet som paverkar energieffektiviteten pa ett hotell,
utan dven driften av fastigheten. En vilisolerad byggnad
med effektiva installationer och moderna styrsystem beho-
ver driftas smart och effektivt for att leverera hog energi-
prestanda.

Ambitionen ar att skapa en samsyn och gemensamma
incitament fér bade Pandox och hyresgasten for att minska
milj6- och klimatpaverkan i bade fastigheten och hotelldrif-
ten. Ett satt att géra detta dr genom att teckna gréna tillaggs-
avtal. Pandox har som ldngsiktigt mal att inga dessa avtal
med samtliga hyresgaster, men det kravs ett langsiktigt
paverkansarbete for att fa en samsyn med hyresgasterna
gdllande detta.

Under 2022 fortsatte dialogen med tva av Pandox storre
hyresgéster. Exempelvis har energiutredningar genomforts
itvd hotell med malsdttningen att prioritera energieffektiva
l6sningar och enas om férdelningen av férvantade kost-
nadsbesparingar samt uppféljning av mal. Med dessa pilot-
projekt som utgangspunkt dr Pandox 6vertygade om att fler
hyresgdster kommer att se nyttan av samarbete och de
grona tillaggsavtalen. Energiprislaget med stigande och of6r-
utsagbara priser pa el, gas och fjarrvarme forvantas aven
paskynda processen med grona tillaggsavtal.

—

(\>/) For data om energi, vdxthusgasutsldpp, vatten och avfall,
se Hallbarhetsnoterna 6-9.

Varmesystem i undercentral som besiktigas i produktbesiktning.
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MILJO OCH KLIMAT
Miljécertifieringar

Pandox arbetar med att miljocertifiera fastig-
heterna och driften enligt erkdnda certifie-
ringsstandarder och med hjilp av oberoende
part. Certifieringarna dr bra verktyg for att for-
battra miljéprestandan genom atgarder i saval
byggnad som férvaltning och drift. De bidrar
ocksa till att 6ka kunskapen och enga-
gemanget internt fér miljéarbetet.

Miljocertifieringar

® Svanen, 32%

® Green key, 18%
Green Tourism, 16%

©® ISO 140001,11%

@ Light Stay, 4%
IHS Green Engage, 4%
1SO 50001, 2%

® Ovriga, 13%

Diagrammet visar andelen av Pandox
totala antal miljocertifieringar. och
miljéledningssystem. Vissa hotell har

flera certifieringar. Se not H.10 for mer

information.

Certifieringav fastigheterna

Pandox certifierar sina fastigheter enligt
BREEAM som dr en etablerad standard i
Europa for grona fastigheter. Vid certifieringen
beddms och poangsatts omradena energi,
transporter, vatten, avfall, féroreningar, hélsa
och inomhusmilj6, mark och ekologi, mate-
rial, innovation och ledning. Malsittningen
ar att samtliga 20 fastigheter inom egen hotell-
drift ska vara certifierade senast ar 2030.
Pandox ambition &r att uppna betyget Very
Good enligt BREEAM In Use. Vid drsslutet
2022 var 12 fastigheter inom egen hotelldrift
certifierade. Fastigheterna dr beldgna i Tysk-
land, Belgien, Finland och Storbritannien.
Certifiering av Pandox fastigheter i Fastig-

hetsférvaltning, som hyrs ut till andra hotell-
operatorer ar ocksa av stor betydelse. En fast-
ighet haller pa att certifieras enligt BREEAM.
For att flera fastigheter ska kunna certifieras
kravs dock samsyn och samarbete mellan
Pandox och hyresgdsten. For att kunna genom-
féra en certifiering kravs uppgradering av
exempelvis system och teknikinstallationer -
men ocksa ett stort engagemang fran hyres-
gistens medarbetare. Atgirder maste ocksa
integreras i hotelloperatdrens 16pande drift-
och underhallsplaner. Detta ligger idag utan-
for befintlig avtalsstruktur och kraver darfér
att hyresgdsten ser BREEAM-certifieringen
som en affarsmoijlighet dven foér dem.

(E) Lds mer om Pandox gréna investeringsprogram pd sidan 64.

(>) Lds mer om Pandox gréna tilldggsavtal pa sidan 68.
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Certifiering av hotelldriften

Green Key-certifieringen dr en av de ledande
standarderna inom miljéansvar och hallbar
drift inom turistndringen, bland annat hotell.
Certifieringen sdkerstaller att miljoatgarder
genomfors som leder till minskad energi- och
vattenanvandning, anvandning av férnybar el,
kéllsortering och atervinning samt inkép av
miljémarkta rengéringsmedel och ekologiska
livsmedel. Dessutom ska hotellen arbeta med
socialt ansvarstagande samt kommunikation
och samverkan med gaster och andra intres-
senter. Andra relevanta, tredjepartsgranskade
certifieringar dr Svanen, Green Tourism och
miljéledningssystemet ISO 14001.

Pandox ambition dr att all hotelldrift inom
Operatoérsverksamhet ska vara miljocertifie-
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rad enligt Green Key senast tre ar efter drifts-
overtagande, om inte annan miljdcertifiering
redan finns. Andelen miljécertifierade hotell
inom Pandox Operatérsverksamhet var 90
(100) procent av 20 hotell vid utgangen av
2022. Den lagre procentsatsen beror pa att ett
hotell behévde férnya sin Green Key certifie-
ring.

Av de 137 hotellen inom Fastighetsférvalt-
ning, som drivs av hyresgaster, hade 74 (63)
procent ndgon form av miljocertifiering av
hotelldriften. Pandox féljer arligen upp miljo-
certifieringarna och har dialoger med de
hyresgdster som annu inte har detta pa plats.

(E) Lds mer om Hdllbarhetscertifieringar i hdllbarhetsnot 10.
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ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER
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Folkusomrade: Ansvarsfulla och rattvisa affarer

Pandox ambition dr att vara ett ledande hotellfastighetsbolag. Darfér ar det viktigt att agera ansvarsfullt och
professionellt i alla affarsrelationer. Pandox ska vara en langsiktig och palitlig partner som motverkar de risker
for korruption och brott mot manskliga rattigheter som finns i sdval fastighetsbranschen som hotellbranschen.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Ansvarsfulla och riattvisa affirer

Vilka berors Utfall 2022 Utfall 2021 Bidrar till FN:s
globala mal

Sakerstdlla att 100% av foretagets medarbe-
tare har gatt Pandox utbildning i Code of Koncernen
Conduct

Ingen form av prostitution och sexuella
overgrepp far férekomma i verksamheten Koncernen

Inga fall av korruption far férekomma,
varken i Pandox egen verksamhet Koncernen
ellerileverantorskedjan

Affarsetik och anti-korruption

For att sdkerstdlla att Pandox agerar affarsetiskt korrekt och
foljer lagar och praxis har féretaget en anti-korruptionspolicy
och uppférandekod fér medarbetarna. Dar beskrivs tydliga
férvantningar pa hur varje medarbetare ska upptrada for att
skapa en respektfull och positiv arbetsmilj6 f6r alla. Om med-
arbetare i Pandox har fragor kring hur Pandox policyer eller
uppférandekoder ska tolkas eller anvandas i praktiken, kan
de kontakta Pandox SVP, Director of Sustainable Business.

Utbildningariuppférandekod och affarsetik

For att sdkerstdlla att alla medarbetare har last uppférande-
koden och férstdtt innebdrden sd erbjuder Pandox en digital

Delmal 3.4,4.4,4.5,
5.1,55,85,8.7,838,
10.20ch 16.5

O f all 0fall Delmdl 8.7
O f all 0fall

87% 95%

Delmal 16.5

utbildning om uppférandekoden med olika dilemman. Utbild-
ningen dr anpassad utifrdn om man &r hotellanstalld i egen
drift eller om man arbetar f6r huvudkontoret och Fastighets-
forvaltning och finns pa atta olika sprak. Utbildningen ska
genomfoéras som en del av nyanstallningen samt vart annat ar
for samtliga anstédllda och inhyrda konsulter med langre avtal.
Under 2022 uppdaterades utbildningen med fler dilemman,
samt ett avslutande test och mojlighet att ldmna feed-back
kring forbattringsatgarder. Dessutom erbjuds nu mojlighet att
aven gora utbildningen i gruppformat da manga medarbetare
foredrar detta. Det ingar dven en facilitatorsguide for att kunna
leda utbildningen pa plats.

Medarbetarna inom Pandox Operatdrsverksamhet genom-
foér dven sina respektive hotellvarumarkes egna utbildningar
inom affarsetik och uppférandekod. Dessa éverensstammer
med Pandox varderingar och arbete. Pandox har ett mal om

att samtliga medarbetare ska ha genomfért Pandox digitala
utbildning om uppférandekoden. Under 2022 hade 87 (95)
procent av medarbetarna fullféljt utbildningen. Den lagre
genomfdérandegraden férklaras av att utbildningen lanserades
forst under sista kvartalet.

Ingafall av korruption under aret

Pandox arbetar kontinuerligt med sina interna processer och
rutiner for att minimera risken fér korruption. I anti-korrup-
tionspolicyn beskrivs hur alla inom Pandox ska arbeta med
fragan. Vid minsta fragetecken eller misstanke om korruption
ska medarbetare radfriga sin chef eller chefens chef. Malet ar
att inga fall av korruption ska ske vare sig i Pandox verksamhet
eller i leverantdrskedjan. Noll fall av korruption rapporterades
under 2022.

I utbildningen om uppférandekoden finns en tydlig eskale-
ringsprocess f6r klagomal och allvarligare incidenter. I férsta
steget ska medarbetare vanda sig till sin chef, i andra hand till
chefens chef och ddrefter till HR. Pandox har ocksa ett vissel-
blasarsystem, som handhas av extern part, for att frimja en
Oppen kultur, dér anstéllda och externa intressenter vagar
rapportera om missférhéllanden, brott mot policyer, lagar
med mera. Inga drenden inkom under 2022 via detta system.

I visselblasarsystemet finns dven mojlighet att rapportera
om HR-drenden anonymt. Dessa hanteras ddrefter av respek-
tive hotells HR-chef. Tre fall inkom under aret.

(E) Lds mer om antikorruption i hdllbarhetsnot 12.
(E) Lds mer om kontroll av nya och befintliga leverantérer pd sid 72-73.

(E) Lés mer om mdnskliga rdttigheter pd sid 71.
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ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER

Manskliga rattigheter

Pandox dr medlem i FN:s Global Compact, vilket innebar

att féretaget har férbundit sig att arbeta i enlighet med tio
principer gillande manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo

och anti-korruption. Pandox har dven ett Modern Slavery
Act-uttalande, dér foretaget starkt motsdtter sig alla former

av exploatering och utnyttjande av arbetskraft och barnarbete.

Pandox har darfér nolltolerans mot kriminalitet, ménnisko-
handel, prostitution och sexuellt utnyttjande. Under aret har
noll fall av prostitution rapporterats. Majoriteten av hotellen
genomfor 16pande utbildningar som haller en mycket hog
niva och ar oftast framtagna av etablerade organisationer inom
omrdadet. Utbildningarna ger en djupare forstaelse fér hur pro-
stitution och sexuellt utnyttjande kan upptdckas, férebyggas
och hanteras. Det dr enbart enstaka hotell som inte har en
heltdckande utbildning i egen regi och dessa har istallet fatt
tillgdng till andra hotells digitala utbildningar.

Under 2022 paboérjade Pandox sitt arbete med Due Dili-
gence for manskliga rattigheter. Som ett forsta steg genom-
férdes en konsekvensanalys. Det dr ett led i att sdkerstélla att
Pandox bade lever upp till Taxonomiférordningens sociala
minimumskyddskrav och klarar att uppfylla framtida lagkrav
som kan komma att stéllas enligt EU:s direktivférslag Corporate
Sustainability Due Diligence. Som grund fér arbetet anvandes
FN:s vagledande principer om foretag och manskliga rattig-
heter och OECD:s riktlinjer fér multinationella féretag.

Pandox tog in en tredje part for att garantera oberoende i
konsekvensanalysen. Analysen fokuserade pa att identifiera,
bedéma och redovisa risker f6r ménskliga rattigheter bade i
leverantdrskedjan och Pandox egen organisation samt vilka
atgdrder som maste vidtas for att hantera dessa risker. Arbetet
avgransades for de branscher och lander inom verksamheten
och vardekedjan som anses ha en hogre risk gillande ménsk-
liga rattigheter.

Under 2023 kommer Pandox arbeta med att férstarka
de styrdokument och interna processer som behovs for att
sdkerstdlla att en god Due Diligence-process fér manskliga
rattigheter finns pa plats.

Konsekvensanalys av manskliga rattigheter

Steg 1 Utgangspunkt 2 Riskidentifiering

Actions «—

Resultat e——

o Kartldggning av
verksamheten.

¢ Intervjuer med interna
nyckelpersoner.

¢ Projektavgransning: identi-

fiering av hogrisksegment
baserat pa hogriskindustri
och geografisk plats.

¢ Rekommendation kring
projektavgransning.

¢ Intressentkartlaggning.
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¢ Riskanalys inom ramen
for identifierad projekt-
avgransning genom
desktopanalys.

e Intressentdialoger.

e Bruttolista pa faktisk
och potentiell negativ
paverkan pa manskliga
rattigheter.

¢ Identifiering av sarskilt
utsatta grupper.

¢ Bedémning av identifie-

rade risker baserat pa
allvarlighetsgrad, féretags-
koppling, paverkans-
moijlighet och sannolikhet.

Forslag pa handlingsplaner

for att férhindra och
mildra negativ pdverkan.

Beddmning av
identifierade risker.
Prioritering av
identifierade risker.

o Rekommenderade actions.
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ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER

Hallbara leverantorskedjor

Pandox har en uppférandekod for affédrspartners som
beskriver de férvantningar som Pandox har pa sina leve-
rantorer avseende manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé
och anti-korruption. Uppférandekoden {ér affarspartners
bygger pa de tio principerna i FN:s Global Compact och
ILO:s deklaration om grundldggande principer och rattig-
heter i arbetslivet.

Pandox storsta leverantorer dr féretag inom byggbran-
schen, fastighetsférvaltning samt leverantdrer av varor och
tjanster till hotellverksamheten. Byggbranschen ar den
bransch som identifierats ha hogst risk f6r Pandox. Av
Pandox totalt 4 404 stycken leverantorer dr 632 hanforliga
till byggbranschen.

Kontroll av nya och befintliga leverantérer

Pandox har utvecklat sin process fér kontroll av nya och
aterkommande leverantérer med hjdlp av ett nytt anvan-
darvanligt system. Nytt for i ar var att leverantorer 6ver ett
visst arligt minimibelopp, som inte blivit granskade tidi-
gare inom Fastighetsférvaltning, ska granskas enligt den
nya processen. Det innebdr att befintliga leverantorer
genomgdr samma process som nya leverantorer tills dessa
dr inne i systemet. Under 2022 granskades totalt 48 (82)
leverantorer till Pandox.

(\Z) Lds mer om Pandox process for hantering av leverantérskedjan
pd ndsta sida.
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Strategiforlokalainkép

Pandox har i kraft av sin position méjliggjort att samt-
liga hotell i Operatdrsverksamhet, oavsett varumarke,
far anvanda en extern leverantérsplattform nar det
gdller inkép av mat och dryck. Det dr ett digitalt
inkdpssystem som garanterar att leverantdrerna ar
granskade och att eventuella rabatter kommer anvan-
darna till godo. Darmed minimeras situationer dar
mutor kan férekomma. Under 2022 gjordes cirka 80
procent av alla inkép via denna plattform och cirka
20 procent koptes in fran lokala leverantorer.

Pandox ser 6ver hur féretaget mer aktivt kan
stodja lokala leverantérer och den lokala ekonomin,
samtidigt som man upprétthaller en tillférlitlig leve-
rantoérsstyrning. Pandox haller dven pa att utveckla en
ny strategi foér hallbara inkép i egen drift. Syftet dr att
ge tydlig vagledning for hotellen, leverantérer och
centraliserade inképspartners vad géller minimum-
standards och malsdttningar inom viktiga inkopskate-
gorier som mat och dryck, tjdnster, férbrukningsvaror
och kemikalier.

(’;) For data om anti-korruption och leverantérer, se
Hallbarhetsnoterna 12 och 13.
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ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER

Pandox process for hantering av leverantorskedjan

Ink6p och

upphandling nya
leverantorer

Inkop och upphandling Kravstdllning

I processens forsta steg granskas nya leve-
rantorer éver ett visst minimumbelopp.
Det verifieras att bolaget existerar och &dr
aktivt, darefter screenas bolaget gent-

emot sanktionslistor. Om bolaget inte kan
verifieras eller en traff i en sanktionslista
erhalls, far leverantéren inte delta vidare i
upphandlingen. De leverantérer som kan
verifieras och inte finns pa ndgon sank-
tionslista gar vidare till nasta steg i proces-
sen som omfattar en intern riskanalys, som
baseras pa en rad riskparametrar sasom
bransch, land, storlek pa arliga inkép samt
kontraktslangd. De bolag som definieras
som hog eller medelhdg risk maste svara pa
ett kortare digitalt sjdlvskattningsformular
for att ge Pandox ett battre beslutsunderlag.

Alla nya leverantérer maste som
en del av kontraktsvillkoren god-
kanna Pandox Uppférandekod
for affarspartners oavsett kon-
traktsbelopp.

Uppfoéljning
av nya och

befintliga
leverantorer

Uppf6ljning

Samtliga leverantorer som definie-
rats ha hog eller medelhdg risk un-
der upphandlingsskedet ska inom
sex manader svara pa ett langre
sjalvskattningsformuldr, for att félja
upp att de lever upp till kontrakts-
villkoren. Utéver dessa tas ett antal
stickprov bland leverantdrerna
med lag risk som dven de behéver
besvara det langre sjalvskattnings-
formuldret.

Undantag

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Leverantors- »
dialog

Leverantorsutveckling

I de fall som avvikelser uppdagas i
sjalvskattningsformuldren inleds en
dialog med leverantéren for att de
ska atgarda dessa. Leverantérerna
ombeds komma in med ett férslag
pa atgardsplan for Pandox att god-
kanna. Pandox foljer upp att beslu-
tade dtgarder genomfors inom den
utsatta tidplanen. De leverantérer
som inte atgardar identifierade
avvikelser kan komma att avslutas
beroende pa allvarlighetsgrad.

Platsbesok

Platsbesék

Med start 2023 kommer minst
hélften av de leverantérer dar
allvarliga avvikelser identifierats
genom sjalvskattningsformuldret
att granskas vidare genom inspek-
tioner pa plats utférda av en obe-
roende extern part.

Leverantorer kan ges undantag fran ovan beskrivna process under sarskilda omstandigheter, exempelvis om det
enbart finns en leverantér pa marknaden. Undantag far endast ges av det nyinrattade inképsradet bestaende av
representanter fran ledningsgruppen. Dit kan enskilda inkopare rikta en férfragan om undantag. Detta ska i varje
enskilt fall dokumenteras och arkiveras. Inget fall behévde eskaleras till radet under 2022.
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NOJDA OCH TRYGGA GASTER

Folkkusomrade: N6jda och trygga gaster

Nojda hotellgdster ar viktigt for att verksamheten ska vara framgangsrik. Pandox fastigheter ska
ocksa vara sdkra och trygga, bade for gdster, de som arbetar dar dagligen och tillfdlliga besékare.
Under 2022 togs majoriteten av covid-19-restriktionerna bort och gdsterna dtervande till hotellen.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Né6jda och trygga gister

Mal Vilka berors Utfall 2021 Utfall 2020 Bidrar till FN:s
globala mal

Gastnojdhet . 82% n/a
. « . . X Operators- (o)
Minst 80% av gasternaihotellen i egen drift verksamhet
ska rekommendera Pandox hotell till andra
Gastsdkerhet 4 f ll 1fall Delmal 3.4 och
Gasterna pa hotellen i egen drift ska alltid Operators- a. 8.8
uppleva Pandox verksamhet och hotell som verksamhet
sakra
Gastintegritet och datasdkerhet Operatérs- O f ll 0fall n/a
Nolltolerans mot incidenter verksamhet a

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 74

No6jda hotellgaster

Gastnojdhet &r ett av de viktigaste matten i Pandox Operators-
verksamhet, da det visar hur vél hotellet lever upp till hotell-
gdsternas foérvantningar. Indirekt ar det ocksa ett matt pa hur
konkurrenskraftig produkt Pandox erbjuder sina hyresgaster
iform av attraktiva hotellfastigheter.

Pandox malsattning fér hotell i egen drift ar att minst
80 procent av hotellgdsterna ska rekommendera hotellet till
andra. Gastnojdheten var 83 (82) procent enligt Pandox arliga
gdstundersdkning, genomf{érd av en extern part under 2022.

Det som framst skapar néjda hotellgdster dr personligt
bemétande, individuell uppmarksamhet, prisvarda produkter,
sakerhet, kontinuerlig kvalitet i service och produktleverans,
sambhaéllsengagemang och miljdarbete. Detta i kombination
med att det har funnits ett uppddmt resebehov bland gdsterna
efter pandemin ligger till grund for gastnéjdheten. Gastbeldgg-
ningen 6kade fran 36 procent i genomsnitt i Pandox portfolj
2021 till 60 procent 2022.

Konferensbokare och affarsresendrer staller krav pa att
hotellen ska vara miljocertifierade och att de kan redovisa
utslapp av vixthusgaser per gistnatt. Aven privatresande har
borjat efterfraga detta, da allt fler &r medvetna om klimat-
fragan idag. Enligt Booking.com vill 81 procent av resendrerna
bo i ett gronklassat hotell det kommande dret. Bade Google
och Tripadvisor erbjuder maéjlighet att s6ka efter gronklassade
hotell.
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NOJDA OCH TRYGGA GASTER

Halsa och sakerhet f6r hotellgasterna

Hotellgasterna foérvantar sig att hotellen ska vara trygga,
bidra till en god hdlsa och ge minnesvdrda gastupplevelser.
Hotellens lokaler ska vara sdkra att vistas i och medarbe-
tarna ska ha ratt kompetens for att kunna bedriva verk-
samheten pa ett tryggt och professionellt satt.

Pandox ansvarar for att samtliga sina 157 hotellfastighe-
ter foljer byggnormer och andra lagar och sdkerhetsregler.

Inom Fastighetsférvaltning dr det hyresgdsten som ar
ansvarig for all form av sdkerhet, sasom skalskydd, exem-
pelvis larm pa fénster och dorrar, vaktarbevakning och
o6vervakningskameror.

Inom Operatdrsverksamhet ligger ansvaret for sakerheten
pa Pandox. Hotellsdkerhet regleras i Pandox uppférande-
kod fér medarbetare. Dessutom har alla hotell beredskaps-
planer och sdkerhetspolicyer. Sakerhetsfragorna ingar &ven
i den foretagsovergripande digitala utbildningen. Medarbe-
tarna far ocksa utbildning i férsta hjdlpen och alla hotell
genomfor regelbundet brand- och evakueringsévningar.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Gastintegritet och
datasakerhet

Gastintegritet och datasdkerhet dr viktigt f6r Pandox.
Riktlinjer avseende integritet och informations-
sdkerhet finns i uppférandekoden f6r medarbe-
tarna. Foretaget arbetar aktivt for att férebygga att
incidenter gdllande datasdkerhet och skydd av
gdsternas personuppgifter intraffar. Bland annat
genomfors utbildningar i datasakerhet lokalt pa
varje hotell samt genom den obligatoriska féretags-
overgripande digitala utbildningen.

For att skydda gasternas personuppgifter anvan-
der Pandox tekniska och organisatoriska skydds-
atgarder, till exempel brandvéggar och 16senords-
skyddade system. Vidare ska medarbetarna
respektera gasternas integritet och sakerstalla sekre-
tessen av deras personuppgifter. Under 2022 intraf-
fade 0 (0) incidenter i hotellen i egen drift.
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ATTRAKTIV OCH JAMSTALLD ARBETSPLATS PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Folkkusomrade: Attraktiv och jamstalld arbetsplats

Pandox har 1 880 (1 560) medarbetare som kommer fran 90 (85) olika ldnder, vilket speglar
mangfalden i hotellbranschen. Pandox vill skapa férutsattningar for motiverade och sjalv-
standiga medarbetare med eget tydligt mandat och en inkluderande samt jamlik arbetsplats.

AL

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Attraktiv och jamstélld arbetsplats el

Vilka berors Utfall 2021 Utfall 2020 Bidrar till FN:s
globala mal

Minst 80% nojda medarbetare i drlig matning 78% Delmal 3.4,4.4,4.5, = T
Koncernen 7 7 % 5.1,5.5,8.5,8.7,8.8 ] i

och 10.2 HT
Oka andelen kvinnliga hotelldirektérer och Operatérs- 4 1 (7 39% Delmal 5.1, 5.5 och =il ‘
seniora chefer verksamhet (o] 10.2 | it AL

e LA
Sjukfranvaro skalopande matas och foljas upp Koncernen 6 7 7% Delmal 3.4 och 8.8 : l ‘ I ‘ '
samt rapporteras arligen (o] = | i !
4 14 ‘ 1 I

Den 6vervdgande delen av Pandox med-
arbetare arbetar pa de hotell som Pandox Anstillda under aret
driver i egen regi inom Operatdrsverksam-

het. Nédr det gdller Fastighetsférvaltning har

Pandox ett litet antal medarbetare och kon- 1 8 8 O (1560) - -

sulter som &r ansvariga fér olika marknader. medarbetare totalt X
I 6vrigt skots den l6pande fastighetsforvalt- 3
ningen av inhyrda underleverantorer eller VeIV

Pandox hyresgdster.

1 830 (1510) i Operatorsverksamhet NS

1 1 (14) iFastighetsforvaltning

3 9 (36) pa huvudkontoret

(E) For mer information om medarbetarna och
anstdllningsvillkoren, se hdllbarhetsnot 11.
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ATTRAKTIV OCH JAMSTALLD ARBETSPLATS

Attraktiv och utvecklande arbetsplats

Hotellbranschen drabbades av betydande utmaningar efter
covid-pandemin da medarbetare behévde sdgas upp och da
valde att ldmna branschen. Detta kdnner branschen fortfarande
av da det har blivit svarare att rekrytera nya medarbetare.

Studier? visar dessutom att det blir allt viktigare fér med-
arbetarna att ha ett meningsfullt arbete, ddr de kanner sig upp-
skattade, kan utvecklas professionellt och arbeta for ett foretag
som prioriterar milj6 och social agenda.

Pandox stravar efter att vara en av de mest attraktiva
arbetsgivarna i hotellfastighetsbranschen. For att uppna detta
erbjuder Pandox en utvecklande, fartfylld och samtidigt trygg
arbetsmiljo, dar det dr nolltolerans mot diskriminering och
trakasserier. Under aret intraffade ett fall av trakasserier som
direkt féljdes upp och hanterades enligt faststdllda rutiner.

Anstdllda erbjuds ett eget tydligt mandat for att lyckas i sin
roll. Da bolaget har en slimmad organisation, ar en stark mora-
lisk kompass och sjalvstandighet en férutsattning. Medarbe-
tarna uppmuntras aven att komma med férbattringsforslag.

Pandox utfor arbetsplatsutvarderingar av fysisk och psykisk
arbetsmiljé vart tredje ar eller nar det skett stora férandringar
iverksamheten, for att kunna erbjuda en attraktiv arbetsplats.

1 Deloitte Study

Pandox kvartalsvisa medarbetarundersékning fér hotell-
anstdllda inom Operatdrsverksamhet visade en medarbetar-
néjdhet om 77 (76) procent for 2022.

Pa huvudkontoret genomfdrs medarbetarundersékningen
drligen. Medarbetarnéjdheten mats drligen pa huvudkontoret
och var 79 (80) procent vid matningen som genomfordes
under fjarde kvartalet 2022. Det innebadr att den genomsnitt-
liga medarbetarnéjdheten totalt i Pandox var 77 (78) procent.

Personalomsattning kan ses som ett annat matetal fér hur
nodjda medarbetarna dr. Denna var foér 2023 vasentligt hogre an
normalt och beror fraimst pa ett uppdamt behov av att omor-
ganisera vissa delar av foretaget for att moéta nya behov. Pa
grund av pandemin har moéjligheterna till organisationsplane-
ring varit begransade de senaste tre dren och flera ledarskaps-
férandringar an vanligt har rdkat sammanfalla i tid. Medarbe-
tare har i sin tur aven haft tid att reflektera 6ver sina framtida
karridrval och vissa har skolat om sig till andra yrken. Personal-
omsattningen 6kade till 42 (29) procent under 2022. Bland
Pandox hotellmedarbetare var personalomsattningen 42 (30)
procent och bland medarbetare pa huvudkontoret inklusive
Fastighetsforvaltning 12 (6) procent.

Nominerad som den mest hallbara
arbetsplatsen

Radisson Blu Bremen nominerades som enda hotell
under 2022 som den mest hallbara arbetsplatsen inom
beséksndringen i staden Bremen, Tyskland. Hotellet
har lyckats integrera hallbarhet i hela sin verksambhet,
vilket dven genomsyrar deras rekryterings- och mark-
nadsféringsmaterial. Det genuina hallbarhetsfokuset
har framhallits som en av de viktigaste faktorerna
bland kandidaterna att valja hotellet som arbetsgivare.
Hotellets miljofokus, flexibla arbetsmojligheter och
strukturerade karridrutvecklingsplaner har bidragit till
att skapa lojala och hégpresterande team som trivs.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Det ar viktigt med rattvisa arbets- och anstdllningsvillkor. Alla
Pandox medarbetare har méijlighet att ansluta sig till en fack-
férening. Inom Operatérsverksamhet anvands kollektivavtal
och kollektiva férhandlingar sker. Under 2022 omfattades

68 (69) procent av totalt antal anstdllda av kollektivavtal.

Inom huvudkontoret och Fastighetsférvaltning anvands
inte kollektivavtal, men arbetsvillkoren efterliknar gdllande
kollektivavtal och medarbetarna ges mycket goda mojligheter
gdllande anstallningsvillkor, kompetensutveckling och befordran.

Personlig utveckling &r prioriterat i Pandox och ambitionen ar
att erbjuda alla medarbetare utbildning, utvecklingsméjligheter
och karridrplanering, samt flexibilitet for att fa ihop livspusslet.
Genomsnittligt antal utbildningstimmar per medarbetare
under 2022 var 10 (9) timmar. Det dr ingen signifikant skillnad
mellan méan och kvinnor eller mellan olika typer av befattningar.
Under 2022 genomfoérdes utvecklingssamtal med 53 (58)
procent av Pandox medarbetare. Minskningen dr hanférlig till
Operatorsverksamhet och beror pa fler nyanstallningar.

(E) For mer information, se hdllbarhetsnot 11.
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ATTRAKTIV OCH JAMSTALLD ARBETSPLATS

Medarbetarnas halsa och sakerhet

Alla medarbetare ska ha en hdlsosam, trygg
och sdker arbetsmil;jé. Riskbedémningar
genomfoérs darfoér regelbundet. Identifierade
risker ar framst kopplade till byggarbetsplatser
och fysiska risker i hotellverksamheten,
exempelvis brand och fallolyckor. Under dret
intraffade 0 (0) arbetsrelaterade dodsfall och
1 (0) allvarligare arbetsskada.

Alla medarbetare i hotellverksamheten far
arligen utbildning, information och instruk-
tioner kring sdkerhet. Det finns rutiner for
lé6pande genomgdng av utrymningsvagar och
kontroll av nédbelysning samt hanvisnings-
skyltar. Under pagdende renoveringar siaker-
stédlls att nédutrymning ar mojlig genom att
utrymningsvégar halls fria, n6dbelysning
fungerar och att branddetekteringen dr aktiv.

Entreprenérer som anlitas vid renovering,
om- eller tillbyggnad instrueras i Pandox ruti-
ner for halsa och sdkerhet och ar i egenskap
av arbetsgivare formellt ansvariga for att

utreda och genomfora dtgarder vid arbetsska-
dor som deras egna anstdllda drabbats av.

Pandox har inte nagot formellt ansvar for
hotellpersonal som dr anstallda av hyresgds-
terna. Pandox férsdker dock paverka, bland
annat genom Pandox Uppférandekod fér
affarspartners och leverantérer, som beskriver
foretagets forvantningar pa dem. Pandox har
som ambition att f6lja incidenter som intraf-
far pa arbetsplatsen for att sakerstdlla att
atgarder vidtas.

Pandox f6ljer ocksa sjukfranvaron bland
medarbetarna som en indikator pa halsan.
Sjukfranvaron uppgick till 6 (7) procent under
2022, vilket ar ndgot lagre &n féregaende ar.

Pa Pandox huvudkontor erbjuds en halso-
undersékning med vissa givna tidsintervall
beroende pa dlder. Under 2022 hade 62 pro-
cent av medarbetarna utnyttjat mojligheten
som loper till mars 2023.

(E) For mer information om hdlsa och sdkerhet, se hdllbarhetsnot 11.

Friskvard och valmaende

Pandox uppmuntrar till flexibilitet i arbetet
och fysisk aktivitet for att framja valbefin-
nande och prestation. Pandox Movement dr
ett initiativ som omfattar huvudkontoret och
Fastighetsférvaltning, dar medarbetarna till-
sammans utévar sport eller andra fysiska akti-
viteter. Medarbetarna uppmuntras att utmana
sig sjdlva, sdtta ambitiésa mal, och att delta i
motionslopp, sdsom Spring fér Livet.

Hotellen i Operatérsverksamhet ar sjalva
ansvariga for de friskvardssatsningar som

erbjuds medarbetarna och det styrs oftast av
vilket varumadrke hotellen drivs under. Vissa
hotell erbjuder anstéllda friskvard i form av
att nyttja hotellets gym, pool och bastu fére
eller efter arbetstid. Nagra erbjuder hjalp till
medarbetare att sluta réka som hélsofram-
jande atgard. Andra exempel pa initiativ ar
fysiska och psykiska héalsokontroller, massage,
utsedda bonefaciliteter, samt betald ledighet
pa fodelsedagar.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Mangfald och jamstadlldhet

Majoriteten av Pandox medarbetare fald och inkludering samt pa en strategisk
arbetar pa hotellen inom Operatdrsverk- niva komma 6verens om vision, ambi-
samhet. Hotellbranschen praglas av tion och motiv kring Pandox arbete med
mangfald bade vad géller nationalitet och ~ dessa fragor. Ndsta steg blir att genomfora

alder. Det dr viktigt att Pandox medarbe- en liknande workshop, men med hotell-
tare aterspeglar den mangfald som finns direktérerna och medarbetare som till-
bland gésterna. hoér minoritetsgrupper inom organisatio-

Under 2022 genomférdes en mang- nen. Pa sa vis sakerstdlls att relevanta
falds- och inkluderingsworkshop med perspektiv tillvaratas for att under nasta
representanter fran ledningsgruppen och ar kunna ta fram en langsiktig strategi
nyckelpersoner i egen drift. Syftet var att med tydliga mal och aktiviteter.
skapa en forstaelse for grunderna i mang-

Pandox har som ambition att bada konen ska vara repre-
senterade i rekryteringsprocessen till ledande befattningar.

Den totala andelen kvinnliga hotelldirektorer i egen drift
var 27 (21) procent i slutet av 2022. Okningen berodde p&
att ytterligare en kvinnlig hotelldirektor anstélldes.

I Pandox ledningsgrupp minskade ddremot andelen
kvinnor till 30 (40) procent, da Pandox Senior Vice Presi-
dent, General Counsel slutat och esdttaren inte kommer
sitta i ledningsgruppen.

—.

(>) For mer information om mdngfald, se hallbarhetsnot 11.

Pandox placerade sig 2022 pa Allbrights grona bérslista for
att ha uppnatt en jamn konsférdelning i ledningsgruppen.
Allbright granskar arligen borsens toppskikt i Sverige med
A . . .. ETT AV SVERIGES MEST
utgdngspunkt i representation. De rankar sedan bodrsbola- JAMSTALLDA BOLAG
gen utifrdn hur jamstdllda de dr i ledningsgruppen. Bolag 2022
som har lika andel man som kvinnor blir grona, bolag som
inte ndr hela vagen fram blir gula och bolag som helt sak-
nar kvinnor i ledningsgruppen rddlistas.
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INKLUDERANDE LOKALSAMHALLEN

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 79

Folkusomrade: Inkluderande lokalsamhallen

Hotellen har en viktig roll i samhallet. De skapar arbetstillfdllen, 6vernattningsmojligheter och
upplevelser, samtidigt som de bidrar till en positiv samhallsutveckling och trygga ndaromraden.
Pandox vill bidra till att skapa levande, inkluderande och trygga lokalsamhallen.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Inkluderande lokalsamhadllen

Vilka berors Utfall 2022 Utfall 2021 Bidrar till FN:s
globala mal

Sambhillsprojekt

Samtliga hotell och huvudkontoret ska vara

involverade i minst ett projekt for att bidra till Koncernen
lokalsamhallet under 2022

Okad trygghet
Samtliga hotell ska ha fasad- och/eller entré-
belysning for att 6ka sakerheten i ndromradet

Operators-
verksamhet

1 11 hotell inkl Delmal 4.4,4.5,8.6
7 hotell inkl huvudkontor och 10.2
huvudkontoret

17 av 20 hotell Delmal 11.7

18 av 20

hotell

For ettinkluderande lokalsamhalle

Hotellen har en betydelsefull roll i lokalsamhadllet; som
leverantdr av 6vernattningsmaoijligheter, upplevelser och
motesplatser, som arbetsgivare, och som inkdpare av lokala
tjdnster och produkter. Hotellen dr ocksd en viktig del i
turistindustrin som genererar inkomster till savél stat, kom-
mun och lokalsamhalle. Genom att arbeta tdtt ihop med
lokalsamhallet och anstdlla manniskor som bor i omradet
kan hotellen &ven bidra positivt till social hallbarhet.

46 (54) procent av Pandox medarbetare bor inom en
radie av 10 kilometer fran hotellet dar de arbetar och 3 (4)
procent av medarbetarna dr bosatta i socioekonomiskt
utsatta omraden.

Pandox anlitar lokala och regionala féretag f6r exempelvis
teknisk drift, service av fastigheterna och for tvatt av lakan
och handdukar. Foretagets ambition ar att anvanda lokala
leverantorer av mat i sa stor utstrackning som maéijligt.
Hotellfastigheterna har ocksa en viktig roll i att skapa
trygga och levande stadskdrnor. Trygghet i ndromradet kan
skapas genom ljussattning av exempelvis entréer och fasader.
Av de 20 hotellen i Operatdrsverksamhet har 18 (17) belys-
ning vid entrén och 20 (17) hotell har kameradvervakning.

Holiday Inn Liibeck dr engagerad i manga lokala projekt. Ett av dem d&r ett
regionalt initiativ for att framja Litbeck som en hallbar semesterdestination
tillsammans med Liibecks hotell- och restaurangférening samt den lokala
turistndringen.

Samhallsengagemang

Pandox engagerar sig i och bidrar till lokalsamhadllet inom
omrdden ddr Pandox medarbetare har sarskild kunskap, kom-
petens eller intresse. Pandox strategi inom samhadllsengage-
mang har som mal att alla hotell i Operatérsverksamhet samt
huvudkontoret ska stédja minst ett lokalt projekt var. Val av
organisation eller projekt ska beslutas av medarbetarna, da
dkta engagemang kommer fran grasrétterna.

Under 2022 hade majoriteten av hotellen i Operatérsverk-
sambhet lokala engagemang och flera stédde ett flertal initiativ.
Exempel pa projekt dr att hjalpa hemlésa med mat, erbjuda
praktikplatser fér ungdomar med funktionsvariation, och spons-
ring av Pride i K6penhamn. Pandox dr stolt 6ver de manga initia-
tiv som dess hotell och team har varit involverade i under 2022.
For att fa annu mer genomslagskraft i sina projekt for att stodja
det lokala samhallet kommer ett mer strategiskt tillvagagangs-
sdtt anammas. Syftet dr att hitta gemensamma fragor fo6r hotel-
len att arbeta med for att fa stérre paverkan i de projekt hotellen
engagerar sig i. Hotellen kommer fortfarande vara hogst del-
aktiga i val av projekt dven framéver. Den nya strategin kom-
mer lanseras under 2023. I det arbetet ingar dven uppfdljning
och métning av utfallet.
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Ukrainaivara hjartan

Strategi och verksamhet +

Marknad och trender + Pandox skankte en miljon kronor till UNICEF under 2022 med
syftet att hjdlpa ukrainska flyktingbarn med basvaror som mat

Fastigheter * och kldder. Féretaget var ocksa involverat i flera lokala initiativ
for att stodja flyktingar fran Ukraina. Pandox hotell i Tyskland och

Hallbarhet =

Belgien tillhandaholl till exempel 6ver 4 000 hotellrum till flykting-
Pandox hallbarhetsagenda arna under mars till december.

Pandox vdrdekedja

Hallbarhetsmal och strategier I Tyskland samarbetade flera av Pandox hotell Aven hotellgisterna har kunnat hjélpa till.
med #Hospitality Helps - ett initiativ som hjal- I alla Pandox hotell i Belgien har hotellgdsterna
Fokusomraden per till att tillhandahalla tillfilliga hotellboen- haft méijlighet att avsta frin den dagliga stid-
Milj6 och klimat den utan kostnad till ukrainska invanare, som ningen och istdllet donerade Pandox 5 Euro per
o ) tvingats lamna sina hem pa grund av kriget. gang till ukrainska flyktingar.
e Intakterna fran frukost- och middagsforsalj- Pandox har dven skickat 40 stycken elgene-
Nojda och trygga géster ning pa hotellen donerades regelbundet till ratorer till Ukraina som sdkerstdller portabel
flyktingarna. elektricitet vilket mojliggér matlagning, belys-

Attraktiv och jamstdlld arbetsplats ning och andra basala behov.

® Inkluderande lokalsamhallen

o .o . o
st Elena Drozd lamnade Ukraina pa grund
GRI-index : X . o °
$ av kriget —nu dar hon hotelldirektér pa
TCFD-i
— Hotel Indigo i Bryssel
Definitioner hallbarhet shugsRLd ciTY No cleanup .
= s Elena arbetade tidigare som hotelldirektér pd Bursa hotell i Kiev.
Styrning + = 5€ tor Ukralne "Den 23 februari flog jag tillbaka fran min semester pa Sri Lanka till Ukraina. Under
S mellanlandning i Doha, den 24 februari klockan 04:30, fick jag ett meddelande fran en
Finansiellt " IRl don fiuse 3:! :2:;::;;2: r‘.;'ts'::\:r:e T van att kriget hade startat och sedan det 6gonblicket bérjade ett nytt livskapitel. Vart

we donate 5 euros to the Ukrainian cause on your behalf. flyg till Kiev stélldes in och istdllet skickades vi till Warszawa. Darifran flyttade jag till
Hamburg, eftersom jag hade ett stélle att bo pa dar. Bursa Hotel i Kiev tvingades stanga
pa grund av kriget. Tva veckor senare bestdmde jag mig for att jag skulle borja soka

More info at the front desk.

w o S jobb i Europa.
: ! POUR LES STUATICNS DURGENCE Jag gjorde manga intervjuer, men positionen som hotelldirektér pa Hotel Indigo
by Brussels var den mest intressanta, attraktiva och utmanande pa samma gang. Jag blev

inbjuden till intervjuer i Bryssel, trdffade nagra av mina framtida kollegor, sdg hotellet
och diskuterade framtidens strategi och vision med Pandox ledning. Jag tycker att det
var en perfekt match och vi hade en émsesidig forstaelse for vart vi ville ta hotellet”.

Ladda ner som PDF att skrivaut oh
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Om hallbarhetsrapporten
Vasentlighetsanalys och intressentdialog
Externa konventioner, initiativ och
medlemskap

Hallbarhetsstyrning

Rapportering enligt EU:s Taxonomi
Energi

Klimat

Vatten

Avfall

Hallbarhetscertifieringar
Medarbetare

Antikorruption

Leverantorer

Gaster
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84
85
89
94
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100
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109
109
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H.1. OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Arsredovisningen 2022 inkluderar Pandox hallbarhetsredovisning fér 2022. Redo-
visningen utgdr ocksa Pandox legala hallbarhetsrapport och méter informations-
kraven i Arsredovisningslagens krav om hallbarhetsrapportering.

Pandox hallbarhetsredovisning har upprattats i enlighet med GRI Standarder.
Pandox har under 2022 implementerat de grundldggande standarderna GRI 1 Fun-
dament, GRI 2 Generella upplysningar och GRI 3 Vasentliga fragor, 2021 ars version.

Hallbarhetsredovisningen utgér aven Pandox Communication on Progress
Report mot de tio principerna i FN:s Global Compact. Pandox rapporterar dessutom
ienlighet med TCFD samt EU:s Taxonomidirektiv.

Hallbarhetsredovisningen bygger pa foretagets vasentliga hallbarhetsfragor och
sammanfattas i fem fokusomraden som ingar i Pandox héllbarhetsstrategi. Hallbar-
hetsstrategin ar framtagen med hjélp av en intressentdialog och véasentlighetsanalys
som genomfordes i slutet av 2021. Pandox inledde under 2022 rapportering pa tva
nya vasentliga hallbarhetsfragor, namligen Klimatanpassning av fastigheter samt
Hallbara material och produkter.

Hallbarhetsredovisningen avser heldret 2022. Pandox hallbarhetsredovisning
foljer det finansiella rakenskapsaret och publiceras arligen. Datum fér senast publice-
rad redovisning var 11 mars 2022. Hallbarhetsreodvinsingen for 2022 publiceras den
10 mars 2023. Informationen i Pandox hallbarhetsrapport dr inte externt granskad.

Vissa revideringar av historiskt rapporterad hallbarhetsdata har gjorts gallande
vaxthusgasutslapp under tidigare ar. Las mer om detta i hallbarhetsnot 7 Klimat.

Forandringar i fastighetsbestand, organisation och leverantérskedja
Under 2022 har DoubleTree by Hilton Bath i Storbritannien och NH Brussels Louise
iBelgien forvarvats. DoubleTree by Hilton Bath ingdr sedan den 23 september 2022
iaffarssegment Operatérsverksamhet. NH Brussels Louise ingick i affarsomradet
Operatorsverksamhet under det fjarde kvartalet 2022, men omKklassificerades per
31 december 2022 till afférssegment Fastighetsforvaltning.

Under 2022 avyttrades Mora Hotell & Spa i Mora i maj och Scandic Kajanus i
Finlandijuli, badaiaffirssegment Fastighetsforvaltning. Darutover ingicks avtal
om férsdljning av InterContinental Montreal i Kanadai affarssegment Operators-
verksambhet i september. Affaren slutférdes forst i februari 2023 och fastigheten
ingdr darfor i hallbarhetsredovisningen fér 2022.

Inga vasentliga forandringar, utéver férandringarna i fastighetsbestandet, har
skett i Pandox organisation eller leverantérskedja.

Redovisningens omfattning och avgransningar

I hallbarhetsredovisningen ingdr moderbolaget och samtliga direktdgda dotter-
bolag med underliggande bolag. Redovisningen omfattar de delar av verksam-
heten som Pandox har operationell kontroll éver. Pandox affarsverksamhet ar upp-
delad i tvd affarssegment; Operatorsverksamhet (20 hotellfastigheter) och Fastig-
hetsférvaltning (137 hotellfastigheter). Hallbarhetsdata i denna arsredovisning
inkluderar Pandox huvudkontor, Operatérsverksamhet och Fastighetsférvaltning.
Den totalt uppmatta fastighetsytan f6r 2022 &r 2 090 920 (2 084 947) kvm.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Av Pandox 20 hotell inom Operatdrsverksamhet levererar 19 hotell samt huvud-
kontoret uppmatt miljédata, vilka redovisas i tabellerna f6r "Operatérsverksamhet
och HK”. Pandox har dnnu inte tillgdng till hallbarhetsdata for den fastighet som
férvarvades under 2022 och den ingdr darfor inte i den redovisade hallbarhetsda-
tan. Ambitionen ar att inkludera deras hallbarhetsdata under 2023.

Pandox dger och hyr ut 137 hotellfastigheter som ingdr i Fastighetsfoérvaltning.
Hyresgasterna driver hotellverksamheten, ansvarar f6r de anstdllda och fér inkép av
sin egen energi, vatten, avfallshantering etc. Pandox férsoker sa 1dngt det ar mojligt
att samla in och redovisa hyresgasternas miljodata géllande energi- och vattenan-
vandning, avfall samt vaxthusgasutslapp for hotellen inom Fastighetsférvaltning,
Hyresgasternas miljodata redovisas i tabellerna for "Fastighetsforvaltning”. Vaxthus-
gasutslapp fran hyresgdsternas anvandning och verksamhet redovisas i Scope 3.

For att Pandox ska kunna samla in milj6- och energidata fran hyresgasterna kréavs
att dessa foretag ger sitt godkannande. I segmentet Fastighetsférvaltning levererar
94 hotell energidata, vilket motsvarar 69 procent av de 137 ingdende hotellen, bland
annat samtliga hotell inom Scandic och majoriteten av hotellen i Nordic Choice
som ar tva av Pandox storre hyresgaster. Hos Leonardo och Jury's Inn finns konkur-
rensmadssiga och/eller organisatoriska dvervaganden som gor att de annu inte tillater
detta. Pandox har darfér i denna rapport infért schablonberakningar pa de fastigheter
foretaget dger och hyr ut, men inte far in matdata fran. Syftet med detta &r att géra
rapporteringen jamforbar mellan aren, och kunna lamna uppgifter gallande samt-
liga fastigheter dgda av Pandox, &ven om de inte dr under operationell kontroll.
Detta har varit viktigt i processen att satta Science Based Targets fér hela vardekedjan.

Hyresgdsternas sociala och ekonomiska hallbarhetsdata redovisas inte i Pandox
Arsredovisning, da detta helt ligger utanfér Pandox operationella kontroll.

Basar for héllbarhetsdata anges vid respektive tabell.

Kontaktinformation

Caroline Tivéus

SVP, Director of Sustainable Business
Telefon: +46 7353274 41

E-post: caroline.tiveus@pandox.se
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HALLBARHETSNOTER

H.2. VASENTLIGHETSANALYS OCH INTRESSENTDIALOG

Resultat vasentlighetsanalys

Synpunkter fran Pandox intressenter pa féretagets hdllbarhetsarbete och
genomforda omvarldsanalyser har stor paverkan pa dess prioriteringar internt
samt for forbéttringsarbetet. De viktigaste intressentgrupperna dar Pandox

Hég 5,0

agare, hyresgaster, hotellgdster, investerare, intresseorganisationer, leverantérer 45
och medarbetare. Dessa huvudintressenter har i sin tur olika férvantningar
och krav pa Pandox hallbarhetsarbete. De viktigaste intressentgrupperna har

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 82
HALLBARHETSFRAGOR SOM
VARDERADES 12021 ARS
VASENTLIGHETSANALYS
Miljé

identifierats genom en kartldggning av intressenternas inflytande pa och 40
intresse fér Pandox verksamhet. '

Process for vasentlighetsanalys och intressentdialog infér 2022

Under hésten 2021 genomférdes en ny intressentdialog och vasentlighetsana-
lys, med syftet att undersdka om det skett nagra férandringar i intressenternas
forvantningar och krav samt identifiera vilka vasentliga hallbarhetsfrdgor som

35

Pandox ska arbeta med och rapportera pa under 2022 och framat. Resultatet 30

presenteras i diagrammet har bredvid.
Arbetet inleddes med en omvarldsanalys, som bland annat innehéll djup-

intervjuer med sakkunniga intressenter, for att identifiera potentiella hallbar- 25

hetsfragor som kan vara vasentliga fér Pandox. Dérefter genomfordes en
intressentdialog genom enkater, dar externa och interna intressenter fick

vardera hur viktigt det dr att Pandox jobbar med respektive hallbarhetsfraga. 2,0
Pandox testade saval de tidigare vasentliga héllbarhetsfragorna, som nya fra-

gor, bland annat biologisk mangfald, klimatanpassning, gréna transporter och

Vésentlighet enligt intressenterna

valbefinnande, men ocksa fragan om 6kat samarbete mellan hotellkedjor, 15
fastighetsdgare respektive leverantorer.
Pandox genomfoérde sedan en ny vasentlighetsanalys, for att vardera

Pandox positiva och negativa paverkan pa omvarlden i hela vardekedjan ur 1,0
ekonomiskt, miljdmassigt och socialt perspektiv, samt prioritera de mest
vasentliga hallbarhetsfragorna. Styrelsen har dérefter validerat att de hallbar-

hetsfragor som definierades som vésentliga under vasentlighetsanalysen ar 0,5
viktiga fér Pandox att arbeta med.

0,0
- Lag
PANDOX PROCESS FOR VASENTLIGHETSANALYS 2021

0,5

1,0 15 2,0

2,5

30 35 4,0

Pandox paverkan pd miljé, manniska, ekonomi och samhalle

4,5

Hog

1. Omvarldsanalys 2. Intressentdialog

Syfte: Vardering av vilka hallbarhets-
frdgor som interna och externa intres-
senter anser ar viktigast fér Pandox att
arbetamed.

Syfte: Identifiering av potentiellt viktiga
hallbarhetsfragor i fastighetsbranschen
och hotellbranschen. >

Metoder: Kontroll av SASB materiella fragor
for branschen, djupintervjuer med experter
samt medieanalys.?)

Metoder: Enkater

3. Vasentlighetsanalys

Syfte: Vardering av Pandox paverkan
pa omvarlden och prioritering av de
mest vasentliga hallbarhetsfragorna.

Metod: Workshop med representan-
ter fran Pandox ledning m fl.

4. Validering av styrelsen

Syfte: De vésentliga héllbarhets-
fradgorna presenterades f6r och
validerades av styrelsen.

Metod: Presentation pa styrelse-
mote.

1 GRI Standarder har dnnu inte tagit fram ndgon sektorstandard for fastighetsbranschen.

@ Minskad klimatpaverkan genom
minskade utslapp av vaxthusgaser

@ Minskat avfall och 6kad tervinning/
dteranvandning

© Okad anvindning av héllbara material
© Minskad energianvindning

© Miljscertifiering av byggnader

© Miljscertifiering av hotellverksamhet
@ Klimatanpassning av fastigheterna

© Minskad vattenanvindning

© Gronatransporter?)

@ Biologisk méngfald?

Medarbetare och leverantérer

@ Affarsetik och antikorruption

@ Okatsamarbete i virdekedjan inom
héllbarhet")

() Halsa och sikerhet fér medarbetare
och underleverantorer

@ Rattvisa arbetsvillkor for medarbetarna
@ Attraktivoch jamstdlld arbetsplats

(16} Vilbefinnande, medarbetarna’’
Gaster och samhille

@ Nojdagaster

@ Ansvarilokalsamhillet

@ Halsa och sdkerhet for gaster, besdkare
@ Kundintegritet och datasikerhet

@ Motverka trafficking och prostitution

@ Inkop av nirproducerad, vegetarisk
eller vegansk mat*)

@ vilbefinnande, gister och besdkare!)

1 Dessa hallbarhetsfragor analyserades i visentlig-
hetsanalysen, men varderades som mindre vésent-
liga fér Pandox.
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HALLBARHETSNOTER

»» Not H.2, forts.

RESULTAT AV INTRESSENTDIALOG 2021

Intressentgrupp

Hotellgaster

Hyresgaster

Sambhallet
(Intresse-
organisationer)

Leverantorer

Analytiker
Investerare
Agare
Styrelsen

Koncemnledning

Medarbetare pd hotell

Hotelldirektorer

Dialogformat

Enkét

Enkat/intervju

Enkat/intervju

Enkét/intervju

Interviju

Enkét/intervju
Enkét/intervju
Enkét/intervju

Enkat

Enkét

Enkét

Medarbetare; huvudkontor Enkat

och Fastighetsférvaltning

De viktigaste hallbarhetsfragorna

Halsa och sdkerhet for gaster, besdkare
Nojda hotellgaster (Servicekvalitet)
Vdlmdende gaster och besdkare
Kundintegritet och datasakerhet

Affdrsetik, antikorruption

Halsa och sdkerhet for medarbetarna

Nojda hyresgaster och hotellgaster
Nolltolerans mot trafficking och prostitution

Minskad energianvandning

Minskad klimatpaverkan / Klimatanpassning
Affarsetik, antikorruption / Okat samarbete
Halsa och sakerhet for gaster, besdkare

Nolltolerans mot trafficking och prostitution
Affarsetik, antikorruption
Halsa och sakerhet for gaster, besdkare

Affdrsetik, antikorruption

Nolltolerans mot trafficking och prostitution
Minskad energianvandning /
Miljocertifiering av byggnader

Minskad klimatpaverkan

Nolltolerans mot trafficking och prostitution
Hallbara produkter och material

Attraktiv och rattvis arbetsplats

Halsa och sdkerhet for gaster, besdkare

Nolltolerans mot trafficking och prostitution
Attraktiv och rattvis arbetsplats
Kundintegritet och datasakerhet
Medarbetarnas vdlbefinnande

Nolltolerans mot trafficking och prostitution
Attraktiv och rattvis arbetsplats

Halsa och sakerhet fér medarbetarna
Kundintegritet och datasakerhet

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Pandox har16pande dialoger med sina intressenter under ett verksam-
hetsar, utéver den specifika intressentdialog om hallbarhet som
genomfoérdes 2021.

Dialogen med hyresgdsterna styrs av avtalet och vilka aktuella fragor
som hanteras. Pa grund av omsattningshyra kravs det att parterna har
ett konstruktivt samarbete for att foérstd marknaden och nd gemensam-
mamal. Under aret dominerades dessa samtal av underhalls- och
utvecklingsprojekt. Under 2023 planeras ett utskick av en enkatunder-
s6kning ut till samtliga 137 hyresgdster med syfte att ytterligare forstd
deras férvantansbild avseende Pandox hallbarhetsarbete.

Vad géller medarbetarna genomférs en medarbetarundersékning pa
huvudkontoret drligen och kvartalsvisa medarbetarundersékningi egen
hotelldrift. Lds mer pa sidan 77.

Dialog med dgarna och investerare sker kvartalsvis i samband med
delarsrapporten, genom road shows, informella méten och genom
enkdtundersékningar om vad de efterfragar i arsredovisningen. Under
2022 har Pandox daven férdjupat sin dialog med fyra av sina storsta
banker vad giller grén finansiering. Med en av bankerna dgde en
6verenskommelse rum i december kring ett hdllbarhetsldnkat 1dn. Det
skerisamband med en refinansiering som ska genomforas i januari.

I dessa dialoger framkom tydligt vilka krav och férvantningar de staller
pa Pandox, vilket i sin tur har paverkat Pandox strategiska interna arbete.

Dessutom arrangerar Pandox arligen en hotellmarknadsdag med
fokus pa trender och kunskapsspridning. Till detta forum bjuds Pandox
viktigaste intressenter in.

Dialogen med leverantérer har Pandox strukturerat genom sin
process for leverantérsgranskning. Genom denna kan Pandox stddja
och utveckla samarbetet samt paverka leverantérerna att arbeta mer
professionellt och strukturerat med hallbarhet. For att lasa mer om
leverantérsgranskningen, se sidan 72 och hallbarhetsnot 13.

Pandox har dven dialog med intresseorganisationer géllande
utvecklingsmoéjligheter, bland annat i samband med deras utvérderingar
av Pandox hallbarhetsarbete och resultat fran undersékningar sasom
GRESB och CDP.
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PANDOX VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR OCH KOPPLING TILL GRI-RAPPORTERING FOR 2022

Fokusomrade

Pandox vasentliga hallbarhetsfragor
2022

Rapporterade @mnesspecifika GRI-upplysningar och féretagsspecifika upplysningar
iarsredovisningen 2022

Miljé och klimat

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

Nojda och trygga gaster

Attraktiv och rattvis arbetsplats

Inkluderande lokalsamhallen

Energianvandning

Klimatpaverkan

Klimatanpassning av fastigheter

Vattenanvandning
Avfall och dtervinning
Hallbara material och produkter

Hallbarhetscertifiering

God affarsetik/Antikorruption

Hallbar leverantorskedja

Nolltolerans mot trafficking
och prostitution

Nojda gaster

Gasternas halsa och sakerhet

Kundintegritet och datasdkerhet

Attraktiv och utvecklande arbetsplats

Halsa och sdkerhet fér medarbetare
och underleverantorer

Rattvisa arbetsvillkor
ochlikarattigheter

Ansvar ilokalsamhallet

GRI302-1 Energianvandning inom den egna organisationen
GRI 302-2 Energianvandning utom organisationen
GRI 302-3 Energiintensitet

GRI 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)
GRI305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 2)

GRI 305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)
GRI 305-4 Utslappsintensitet vaxthusgaser

Foretagsspecifik upplysning:
P-1: Andel fastigheter med genomférda klimatriskanalyser av totala antalet fastigheter

GRI303-5 Vattenanvandning
GRI 306-3 Genererat avfall
GRI301-1 Anvant material i vikt eller volym

Foretagsspecifika upplysningar:
P-2 Andel hdllbarhetscertifierade fastigheter
P-3 Andel av Pandox Operatorsverksamhet som ar hallbarhetscertifierad

GRI 205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

GRI 308-2 Negativ miljopaverkan i leverantorskedjan och vidtagna atgarder
GRI 414-2 Negativ social paverkan i leverantérskedjan och vidtagna atgarder

Foretagsspecifik upplysning:
P-4 Antal fall av prostitution eller trafficking

Foretagsspecifik upplysning:
P-5 Gastnojdhet i hotelloperatdrsverksamheten

GRI416-2 Avvikelser gillande produkters och tjansters hélso- och sdkerhetspaverkan

GRI418-1 Dokumenterade klagomal géallande brott mot kunders integritet och
forlustav kunddata

GRI401-1 Nyanstallningar och personalomsattning

GRI404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per medarbetare och ar
GRI404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvérdering av sin prestation
och karridrsutveckling

GRI403-9 Arbetsrelaterade skador
GRI403-10 Arbetsrelaterad ohalsa
Foretagsspecifik upplysning:

P-6 Sjukfranvaro per segment

GRI405-1 Mangfaldiledningar och bland medarbetare
GRI406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder

Foretagsspecifik upplysning:
P-7 Andel hotell i Operatorsverksamhet inkl. huvudkontoret med samhallsprojekt

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 84

H.3. EXTERNA KONVENTIONER, INITIATIV
OCH MEDLEMSKAP

Utover att folja lagstiftningen i de lander Pandox dr verksamt,
stodjer foretaget ocksa internationella initiativ och &r medlem-
mar i olika féreningar.

Internationella konventioner och initiativ

¢ FN:s Global Compact

¢ FN:s globalamal och Agenda 2030

¢ ILO:s deklaration om grundldggande principer och rattigheter
iarbetslivet

¢ UK Modern Slavery Act

e International Bill of Human Rights

¢ UN’s Guiding principles on business and Human rights

¢ OECD:s Due diligence guidance for responsible business
conduct

Medlemskap i féreningar, organisationer

och branschinitiativ

¢ Energy and Environment Alliance Capital Market Committee
(EEA)

¢ Sweden Green Building Council

¢ European Public Real Estate Association (EPRA)

e Fastighetsdgarna och dess héllbarhetsrad

¢ GRI Sustainable Hospitality Global Committee
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H.4. HALLBARHETSSTYRNING

Beslutande organ gdllande héllbarhet

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret fér den strategiska inriktningen av hall-
barhets- och klimatarbetet och fattar beslut om foretagets policyer. Styrelsen fattar
ocksa beslut om signifikanta investeringar, sdsom grona investeringsprogram
och certifiering av fastigheter. Aterrapportering till styrelsen sker halvarsvis via
en styrelserapport samt drligen genom en muntlig presentation av SVP, Director
of Sustainable Business.

VD ochledningsgrupp ansvarar for Ilépande drift av foretaget och att rapportera
till styrelsen. De ansvarar for att leverera pd madl och strategier samt fatta beslut
om 6vergripande verksamhetsfragor, ddribland héllbarhet. De ska ocksa se till
att system och processer finns foér uppféljning och kontroll av bolagets verksam-
het ochrisker, vilket dven inkluderar klimatrelaterade risker och méjligheter.
SVP, Director of Sustainable Business ar medlem iledningsgruppen.

Hallbarhetskommittén, bestdende av representanter fran ledningsgruppen och
sakkunniga, hanterar 16pande fragestallningar och beslut rorande hallbarhets-
arbetet. Under 2022 fokuserades arbetet pa Science Based Targets, gron finansie-
ring och inkludering och mangfald. Hallbarhetskommittén ar ocksa aktivide
grona investeringsprogrammen samt BREEAM-certifiering av samtliga fastig-
heteri Operatérsverksamhet. SVP, Director of Sustainable Business dr samman-
kallande for kommittén.

SVP, Director of Sustainable Business ansvarar for att sakerstdlla att hallbar-
hetsfragor integreras i Pandox 16pande verksamhet tillsammans med berérd
omradesansvarig, vilket oftast dr affarsomradesansvariga. Genom sitt del-
tagande pdledningsgruppsmotena sdkerstalls att hallbarhetsfragorna alltid
finns hogt upp pa agendan och integreras i affaren.

SVP, Director of Sustainability Business leder ocksa ett Hallbarhetsforum
bestdende av sakkunniga, fastighetsutvecklingschef och forvaltare, som dri-
ver det grona investeringsprogrammet och BREEAM-certifieringarna av fast-
igheternai Operatdrsverksamhet. Under 2022 har méjligheten till att sdtta
och skicka in vetenskapliga klimatmal analyserats och utvarderats i forumet.
Dessutom paborjades ett strategiskt langsiktigt arbete inom inkludering och
mangfald.

SVP, Director of Sustainable Business rapporterar kontinuerligt utfallet av
hallbarhetsarbetet till ledningsgruppen och hotellcheferna i Operatorsverk-
sambhet, bland annat genom rapporten Green Update varje kvartal. Dessutom
arhallbarhet ett stdende inslag pa foretagets strategiska kickoffer som arrang-
eras tva ganger om aret for ledningsgruppen, styrelserepresentanter, medar-
betare pa huvudkontoret, Fastighetsférvaltning och nyckelbefattningshavare
i Operatdrsverksamhet.

Samtliga medarbetare i Pandox dr ansvariga for att arbeta med hallbarhet
rj%’fé"} ienlighet med de policyer och strategier som foretaget har.
A

Styrdokument

Uppfoérandekoden foér medarbetarna utgoér de etiska riktlinjerna fér
Pandox verksamhet. Inom ramen fér sin arbetsplatsorientering, tar
varje nyanstalld del av uppférandekoden genom en féretagséver-
gripande digital utbildning. Uppférandekoden anger aven att med-
arbetarna inte far ta politisk stindpunkt i féretagets namn. Koden
bygger pa de tio principerna i FN:s Global Compact och underlig-
gande konventioner och deklarationer, som omfattar manskliga
rattigheter, arbetsratt (ILO), miljéskydd och bekdmpning av korrup-
tion.

Aven Pandox uppférandekod for affirspartners bygger pa ovan-
stdende principer och beskriver de férvantningar som Pandox har
pasinaleverantorer avseende manskliga rattigheter, arbetsratt,
milj6 och antikorruption.

Pandox antikorruptionspolicy kompletterar uppférandekoden
och anger att féretaget har nolltolerans mot alla former av korruption.

Policyn fér manskliga rattigheter anger att foretaget ska respek-
tera och framja manskliga rattigheter i hela verksamheten, inklusive
ivardekedjan ochide samhadllen dar Pandox verkar.

Pandox miljopolicy slar fast de varderingar och riktlinjer Pandox
har fér miljéarbetet. Den omfattar bland annat energi- och vatten-
konsumtion, utslapp och avfall. Forsiktighetsprincipen ar en del av
miljopolicyn och innebar att verksamheten proaktivt ska undvika
miljorisker och negativ paverkan pa miljon.

I Pandox skattepolicy anges att Pandox alltid ska handlai enlig-
het med gdllande skatteregler. Alla skatter och avgifter betalas enligt
lokala lagar och férordningar i de ldnder dar Pandox ar verksam.
Skattehanteringen ska vara etisk och affarsmadssigt sund. Vid osdker-
het galler forsiktighet och genomlysning. Som en god féretagsmed-
borgare ser Pandox skatt som en del av sitt sociala ansvar.

Pandox personuppgiftspolicy och informationssakerhetspolicy
borgar for skydd av gésters personuppgifter och integritet.

Alla ovanstaende policyer signeras av styrelsen. Policies med
generell relevans publiceras pa Pandox webbplats medan policies
av mer teknisk karaktdr inte publiceras dar. I respektive policy finns
information om vilka internationella principer policyn stédjer, vilken
verksamhet och vilka intressenter de omfattar, ansvarsfoérdelning,
vilka riktlinjer som ska f6ljas samt hur policyn ska kommuniceras
och implementeras.

Inkops- och underhéllspolicyer signeras inte av styrelsen men av
representant i ledningsgruppen da det dr en mer operationell fraga.
Dessa underldttar sa att driften av Pandox fastigheter genomfors pa
ett enhetligt satt och mojliggér proaktiva planer for respektive fast-
ighet pa kort och medellang sikt. Syftet med dem &r att underlatta

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

budgetplaneringen, men de kommer dven att vara till hjalp
i BREEAM-certifieringen av fastigheterna.

Uppf6ljning och kontroll
For att gora en korrekt nuldgesanalys och prioritera ratt nér det
gdller aktiviteter och investeringar fortsatte Pandox under 2022 att
samla in hallbarhetsdata sasom vatten- och energianvandning samt
avfall manadsvis. Denna data valideras kvartalsvis. I slutet av dret
var 19 av 20 av foretagets hotell i Operatoérsverksamhet samt majo-
riteten av hotellen i Férvaltningsverksamhet inkluderade i syste-
met. Malsattningen ar att samtliga hotell ska rapportera i systemet.

Systemet for datainsamling av hallbarhetsdata har mojliggjort
analys for att vardera och prioritera mellan olika miljéinvesteringar.
Analyserna av dataresulterade bland annat i framtagandet av det
andra grona investeringsprogrammet i Operatérsverksamhet.

Systemet har ocksa identifierat behovet av att genomféra
avfallsgranskningar pa plats i egen drift for att fi kontroll, sdtta mal
och minska avfallet, samt behovet av att fa till stand grona tillaggs-
avtal i Fastighetsférvaltning for att uppfylla bade Taxonomi och
Parisavtalet.

For att sdkerstalla efterlevnad av koderna har Pandox interna
kontrollrutiner, exempelvis "four-eyes”-principen, som bland annat
innebar dubbelsignering vid kontraktsskrivning fér att minimera

VIKTIGA STYRDOKUMENT
¢ Uppforandekod fér medarbetarna
o Uppforandekod for affarspartners
o Miljépolicy

¢ Antikorruptionspolicy

e Policy for manskliga rattigheter

e Skattepolicy

o Inkdpspolicy

¢ Underhdllspolicy

¢ Personuppgiftspolicy

¢ Informationssakerhetspolicy

¢ Uttalande kring Modern Slavery Act
¢ Riskhantering och interkontroll
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risken for felaktigheter eller korruption. Vid nyanstdllning anvands "farfars”-
principen, dar VD alltid ar involverad vid rekrytering av centrala chefsroller.
For att sdkerstdlla en korrekt hantering i enlighet med férutbestdmda processer
gors sjalvutvarderingar arligen som avrapporteras till Pandox revisionsutskott.
Dessa kontroller bidrar till att Pandox haller hog kvalitet i 16pande ekonomi-
arbete och féljaktligen i den finansiella rapporteringen.

Visselblasarsystem och klagomalsmekanismer
Pandox vardesdtter en 6ppen kultur dir medarbetarna och intressenter vagar
rapportera om missférhallanden eller problem pd arbetsplatsen sa att de kan
atgdrdas. Pandox har dérfor ett oberoende externt visselbldsarsystem som ar
tillgdngligt fér medarbetare och andra externa intressenter. I systemet kan
eventuella misstankar om oegentligheter eller avvikelser frdn Pandox policyer
rapporteras anonymt. Inkomna drenden hanteras av en extern part. Det finns
dven mojlighet att rapportera om HR-drenden anonymt. Dessa hanteras dar-
efter av respektive hotells HR-chef.

Det dr ocksa mojligt for Pandox intressenter att lamna in klagomal eller att
begdra att fa atgarder vidtagna for att ratta till negativ pdverkan som Pandox
har orsakat eller bidragit till. Detta inkluderar brott mot manskliga rattigheter.

Klagomal av detta slag kan lamnas till alla chefer inom Pandox, som sedan for
frdgan vidare till ledningsgruppen f6r hantering. Styrelsen informeras om alla
allvarligare drenden.

Hotellanstdllda i egen drift har mojlighet att i respektive hotell valja ett
arbetsrad som bestar av representanter av anstallda och en utsedd chef. Radet
har som uppgift att bevaka de anstalldas rattigheter. Till detta rad kan dven
interna klagomal framféras som ddrefter kommuniceras till hotellets ledning
for att de ska kunna vidta ratt dtgarder.

Vidare har de anstdllda mojlighet att lamna klagomal och feed-back via de
kvartalsvisa medarbetarundersékningarna som genomfors i egen drift samt
arligen pd huvudkontoret. Hotellcheferna respektive ledningsgruppen tar del
av resultatet for att kunna fatta beslut om relevanta atgarder vid behov.

For att hantera feed-back fran gasterna anvander Pandox ett externt bolag
for att fanga upp alla klagomal som kommuniceras via marknadens olika bok-
ningssidor, sdsom Tripadvisor, Booking.com och Holidaycheck med flera, och
besvara klagomal direkt i kanalerna.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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PANDOX STYRNING AV VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

STYRNING (GRI 3-3)

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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Paverkan pa ekonomi, milj6é, méanniska - Vidtagna itgarder Kontroll av atgirdernas Engagemang med intressenter

VASENTLIGA negativ/positiv, Involvering i paverkan Policyer och ataganden - for att forhindra, mildra eller effektivitet - paverkan pa atgdrder och

HALLBARHETSFRAGOR aktuell/potentiell —varivdrdekedjan - for att styra fragan taitu med paverkan - processer, mdl, utfall, lardomar bidrag till utfall

Energianvindning Stor energiférbrukning, mojlighet till Krav paleverantérer av energi Miljépolicy, Underhallspolicy, Pandox gréna investeringspro- Kontinuerlig energiuppfoljning, =~ Genomférda energiutredningar
positiv paverkan pa miljo och ekonomin  och energianvandande produk- ~ SBTi. gram. Utbyggnad av solceller. Uppfoljning egenproducerad kommer ligga till grund for grona
genom att effektivisera och producera ter. Energiproducent och méjlig- Utredning och analys av atgérder ~ energi. hyresavtal med kunder i fastig-
lokalt. gorare for energieffektivt ifastighetsforvaltning. hetsforvaltning framat.

agerande bland hyresgaster
ochhotellgaster.

Klimatpéaverkan Stora utsldpp i vardekedjan och mojlig- Krav paleverantérer av varor, Miljépolicy, Inképspolicy, SBTi.  Identifiering av stora utslappspos- Atgarder foljs upp arligen genom  Plan finns fér utbildning i material-
heter att reducera dessa. material och tjansteri drift samt ter och planering fér reducering  berdkningaravscope 1,2 och 3 val och cirkularitet bland med-

inkop av kapitalvaror. av dessa. enligt GHG-protokollet. Malsdtt-  arbetare. Utvardering av insatsen
ning ar framtagenienlighetmed genomférs under kommande ar.
SBTL

Klimatanpassning Kortsiktig paverkan identifieras genom Utveckling av fastigheter och Miljépolicy och rapportering Desktopanalyser av 100% av Arbetet med framtagande och Kan utvdrderas forst nar hand-
arliga riskanalyser. Langsiktig paverkan forvarv. enligt TCFD. bestandet med klimatriskanalys- genomférande av handlings- lingsplaner realiserats under
identifierad genom workshop med verktyg, platsbesok och fram- planer foljs upp arligen. Atgarder ~ kommande &r.

Pandox ledningsgrupp 2021 bedéms tagande av handlingsplaner. ska vara genomférda senast 2030.
relevanta aven 2022. Kanslighetsanalyser

gors for att uppskatta effekter av identifie-

raderisker och méjligheter.

Vattenanvandning Potentiell negativ paverkan i omraden Slutanvéandare i operatdrsverk- Miljoépolicy. Installation av vattenbesparande ~ Vattenanvandningen f6ljs upp Uppfdljning utvecklas under
med hog vattenstress. samheten. Mojlighet till styrning utrustning, uppmuntran till ochredovisas arligen. Resultat for  kommande ar.

framst genom produktval, snabb anstallda, hyresgéster och hotell- 2022 visar pd en minskad vatten-
identifiering och &tgérd av vatten- gaster att bidra till minskad anvandning. Mal for 2023 &ren
lackor, beteendepaverkan (hyres- vattenanvandning. minskning med 20% relativt ar
gaster och anstallda) samt 2018.

utveckling avinnovativa processer.

Avfall och atervinning Negativ paverkan genom resurssloseri Avfall genereras av hyresgéster, Miljopolicy, Uppfoérandekod fér ~ Minskad anvandning av for- Max 1kgavfall per gastnatt Plan fér inférande av visualisering
och storaméjligheter till férbattringinom  operativ drift, byggprojekt samt  affarspartners. packningar och engangsartiklar.  senast 2025 och 0,6 kg/géstnatt  av avfallsfloden for att mojliggora
béde drift och forvaltning. uppstréoms i vardekedjan for de Detaljerad uppféljning av senast 20301 operatérsverk- tydligare uppfoljning for ledning

produkter som képs in. matavfall samhet. och anstéllda pa respektive hotell
samt beteendeférandringskam-
panj. Utvardering mojlig forst
2024.

Hallbara material och Uttag av rdvaror och materialtillverkning-  Inkoép av material och produkter,  Miljépolicy. Kartlaggning av klimatutslapp Uppfdljning av andel ekologiska  Anstéllda involveras genom

produkter ens paverkan i vardekejdan kan potenti-  anvandning av kemikalier och ibyggnation och renoveringar, produkter samt kemikaliefria utbildningar och forum om
ellt innebéara skada pa miljé och mén- koldmedier. kemikaliefriarengdringsmedel,  rengéringsmedeliegen drift. kemikaliefri stadning.
niska. Minskad resursanvandning och byte till icke-syntetiska kold-
medvetna materialval har en positiv medier.
paverkan.

Miljocertifiering Verifiering av miljéprestanda av tredje Delav forvéarvsprocessen, certi- ~ Miljopolicy. Aktivtarbete foratt 6kaantalet ~ BREEAM-certifiering av fastig- Certifiering av fastigheter som

partborgar for att hoga ambitioner ocksa
har omsattsi praktik.

flering av In-use, omcertifieringar.

certifieringar av fastigheter och
drift pagdrldpande.

heteriegen drift senaste 2030
(54% 2022). Green Key-certifie-
ring av samtliga hotelli egen
drift (86% 2022).

hyrs ut till andra kraver engage-
mang fran operatérens anstallda
och samsyn om att certifieringen
skapar affarsmojligheter.
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STYRNING (GRI 3-3)
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Paverkan pa ekonomi, milj6é, manniska - Vidtagna atgarder Kontroll av dtgdrdernas Engagemang med intressenter
VASENTLIGA negativ/positiv, Involvering i piverkan Policyer och ataganden - for att forhindra, mildra eller effektivitet - paverkan pa atgdrder och
HALLBARHETSFRAGOR aktuell/potentiell —varivardekedjan - for att styra fragan taitu med paverkan - processer, mdl, utfall, lardomar bidrag till utfall
God affarsetik/ Positiv genom tydliga policies och system  Inkép av varor och tjanster, Antikorruptionspolicy, Upp- Digitalt inképssystem i operatérs- Noll fallav korruptionrapporte-  Utbildningar av uppférandekod
antikorruption som motverkar korruption. Potentiellt forvarv, HR-arenden. forandekod for medarbetare, verksamheten. Regelbundna rade under 2022. hallsidag avenigrupp utifran
negativ omriktlinjer ej efterlevs. Uppfoérandekod fér affarspartners, utbildningariuppférandekod och medarbetares énskemal.
Insiderpolicy, Riskhanteringoch  afférsetik. Tydlig eskaleringspro-
interkontroll. cess for klagomadl och allvarligare
incidenter. Visselblasarsystem
med mojlighet till anonymitet.
Hallbar leverantorskedja  Positiv paverkan genom efterfragan av Inkop av varor och tjdnster. Uppforandekod for affarspartners. Process for hanteringavleveran-  80% av inkop gors genom digitalt  Vid uppmérksammade brister hos
varor och tjanster lokalt och globalt. térskedjan och kontinuerliga inképssystem och 20 av lokala leverantorer kan 6verenskom-
Potentiell negativ paverkan pa milj6é och granskningar av affarspartners. leverantorer. Granskning av 48 melse om forbattringar géras. Vid
manniska om satta krav ej efterlevs. leverantorer under 2022. grova eller upprepade brister kan
kontrakt avslutas.
Trafficking och Mycket negativ paverkan pd manniskor.  Inom Pandox finns hog med- Policy for manskligarattigheter.  Hotellmedarbetarna genomfér  Noll fall av prostitution eller Kontinuerligt férebyggande
prostitution vetenhet om att traffickingoch ~ Modern Slavery Act-uttalande. egnainterna utbidlningarinom  sexuella 6vergrepp rapporterade  arbete i samverkan med lokala
prostitution kan férekomma i Nolltollerans mot trafficking. amnet. under 2022. polismyndigheter
hotellmiljéer. Visselbldsarsystem och process
foér uppfoljning av incidenter.
Nojda gaster Stor mojlighet till positiv paverkan pa Direktkontakt med gasteri Uppférandekod fér medarbetare, Kontinuerlig utbildning av Kontinuerlig métning av Kontinuerligidentifiering av
manniskor. operatorsverksamhet samt moj-  Policy for manskligarattigheter,  medarbetare utifran Pandox gastnojdhet. de omraden som skapar hog
liggorare i fastighetsforvaltning.  Personuppgiftspolicy, Informa- ~ Uppférandekod fér medarbetare. kundnojdhet.
tionssakerhetspolicy samt Miljo-
policy.
Halsa och sdkerhet for Potentiell negativ paverkan pd méanniskor Direktkontaktmed gésteri Uppférandekod fér medarbetare, Utbildning av medarbetarei Brand och evakueringsévningar ~ Gasternas sakerhet mats som en
gdsterna vid brister i rutiner/kontroller. operatorsverksamhet samt moj-  Personuppgiftspolicy och Infor-  forstahjalpen och datasédkerhet.  genomfoérsregelbundet. Bered-  del av foretagets kundnoéjdhets-
liggorareifastighetsférvaltning.  mationssakerhetspolicy. Sékerstdllande av skalskydd, skapsplaner och sakerhetspolicyer undersékning.
vaktarbevakning och éver- ska finnas for alla hotelli egen
vakningskameror. drift.
Kundintegritet och Potentiell negativ paverkan pd manniskor ~Direktkontakt med gasteri Uppférandekod fér medarbetare, Bland annat brandvaggar och Arlig uppfoljning av antal Kontinuerligt férbattringsarbete
datasdkerhet och ekonomi vid bristerirutiner. operatorsverksamhet. Personuppgiftspolicy ochInfor-  16senordskyddade system. incidenterihotelli egen drift. med medarbetare och system for
mationssakerhetspolicy. attalltid halla hogsta niva for gas-
ternas integritet och datasdkerhet
Attraktiv och utvecklande Positiv paverkan genom jamstalldhet, Arbetsgivaransvar for anstalldapd Uppférandekod for medarbetare,  Arliga utvecklingssamtal och kon- Medarbetarundersokning gors Mangfalds- och inkluderings-
arbetsplats inkludering och mangfald. Potentiellt hotelliegen drift, huvudkontor  Policy fér manskligarattigheter.  tiniuerlig utbildning av personal. ~ varje kvartali operatérsverk- workshop med representanter
negativ paverkan om foretagets policies  och fastighetsforvaltning. samhet och arligeni¢vrigadelar  franledningsgruppen och nyckel-
ochriktlinjer inte efterlevs. av foretaget. personer i egen drift under 2022.
Plan forliknande arbete i samtliga
hotelliegen drift under 2023.
Halsa och sédkerhet for Potentiellt negativ paverkan om foretagets Arbetsgivaransvar for anstélldapa Uppforandekod for medarbetare, Identifiering av storsta risk- Kontinuerlig uppféljning av Regelbundna méten mellan
medarbetare och policies ochriktlinjer inte efterlevs. hotelliegen drift, huvudkontor ~ Policy for ménskligarattigheter.  momenten samt utbildningoch  arbetsolyckor och arbetsrelaterad  skyddsombud, arbetsmiljérepre-
underleverantorer och fastighetsforvaltning. Konsul- information for att begransa ohdlsabland anstdlldaoch under-  sentant samt fortroendemedarbe-
ter och leverantérer som dagligen antalet intraffade olyckor. leverantorer samt sjukfranvaro tare och hotelledningariegen
arbetar pd Pandox arbetsplatser bland anstallda. drift.
ingdriarlig uppfoljning av ohdlsa,
olyckor och sjukfranvaro.
Rattvisa arbetsvillkor och Positiv paverkan genom jamstalldhet, Arbetsgivaransvar for anstalldapd Uppférandekod for medarbetare,  Visselbldsarsystem med méjlighet Arlig uppfoljning av antalet kvinn- Pandox har som ambition att bada
lika rattigheter inkludering och mangfald. Potentiellt hotelliegen drift, huvudkontor ~ Policy for ménskligarattigheter.  tillanonymitet for HR-drenden.  liga hotelldirektoreri egen drift. Ett konen ska vararepresenteradei
negativ paverkan om foretagets policies ~ och fastighetsférvaltning. Kollektivavtal och kollektiva fall av trakasserier inrapporterades rekryteringsprocessen till ledande
ochriktlinjer inte efterlevs. férhandlingar i operatérsverk- under 2022. befattningar.
samheten.
Ansvarilokalsamhillet  Positivt paverkan genom aktivt samhalls-  Tillskapande av arbetstillfallen Uppférandekod fér medarbetare  Samtliga hotell och huvudkontoret Rapportering arsvis kring status. Ny strategi for lokalt samhalls-

engagemang. Potentiellt negativ paverkan

om policies och riklinjer ej efterlevs.

ochmojlighet tillmoéten och
upplevelser, samt ¢ka tryggheten
kring hotellen.

och affarspartners.

skavarainvolverade i minst ett pro-
jekt for att bidra till lokalsambhallet.
Fasad- och/eller entrébelysning fér
att 0kasdkerheten i ndromradet.

engagemang samt strategi for hall-
barakopiegen drift lanseras under
2023. Uppfoljning av denna pabor-
jas under kommande ar.
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HALLBARHETSNOTER

H.5. RAPPORTERING ENLIGT EU:S TAXONOMI

Pandox rapporterar for andra aret i rad i enlighet med EU:s Taxonomiférord-
ning, som syftar till att visa i vilken utstrdckning foretagets verksamhet ar
miljémadssigt hallbar och lever upp till EU:s sex miljomal. Inledningsvis ingar
bara de tva forsta miljémalen i Taxonomin, gllande Begransningar av klimat-
férandringarna samt Klimatanpassning.

Pandox har tagit fram guidning och instruktioner fér hur insamlandet av
data ska genomféras internt, sa att rapportering sker i enlighet med Taxonomi-
férordningen.

Rapportering fér 2022

Under 2022 omfattades 55 procent av omsattning, 99 procent av investeringar
och 100 procent av rérelsekostnaderna (opex) av Taxonomins miljomal 1.
Andelen som var férenlig med samma miljémal var 4 procent av omsattning,
6 procent av investeringar och 5 procent av rérelsekostnaderna (opex).

For befintliga fastigheter dr energiprestandan den avgérande parametern
iforhallande till EU-taxonomins miljémal 1. Pandox hade vid utgangen av
2022 nio fastigheter dar energideklarationen uppnar klass B. En av dessa dr
beldgen i Sverige, resterande i England.

Angivna procentsatser avseende forenlighet med Taxonomin ska ses i lju-
set av att Pandox fastighetsbestand i stor utstrackning bestar av dldre fastighe-
ter som i majoriteten av fallen inte nar klass B. I det befintliga bestdndet finns
inte samma forutsattningar som vid nyproduktion dér hansyn tas till dagens
energikrav redan i planeringsstadiet. Att forflytta en fastighet fran mycket laga
energiklasser till klass A eller B kan vara mycket tekniskt utmanande och
kréva stora investeringar samt en samverkan med hyresgéster som inte alltid
drmojlig vid extern drift. | manga fall konstateras att en sadan forflyttning inte
dr affarsmassigt forsvarbar eller tekniskt genomférbar och att en rivning och
nybyggnation skulle krdvas. Detta ar samtidigt inte férenligt med Pandox mal-
sattning om minskad klimatpaverkan da det leder till hg resursférbrukning.

Vidare har Pandox fastigheter pa 15 marknader med olika nationella regler
kring hur berdkningar av energiklasser ska ske och energislag viktas. Forutsatt-
ningarna varierar ocksa stort. I Sverige finns utbredda fjarrvarmenat med laga
utslapp, medan naturgaspannor ar en vanlig 16sning fér uppvarmning i till
exempel England. Aven elproduktionens killor skiljer sig stort mellan olika
lander.i Sverige stér fossila branslen fér cirka 1% av elproduktionen medan i
Storbritannien dr andelen fossil naturgas i elproduktionen 35%, da finns aven
olja och koli mixen utéver detta.

Direkta jamforelser av nationella betyg dr darfor idag ofta inte rattvisande.
Som ett exempel kan energiklassning Bi England fér vissa byggnadstyper
motsvara ett F i Skottland. I Tyskland finns ingen skala och i Belgien finns
dnnu inga energideklarationer f6r kategorin hotellfastigheter. Enligt nya EU-
direktiv kommer detta att kravas fran 2025 for att uppna en battre jamforbar-
hetlander emellan.

Pandox har som en del av sitt arbete inom SBTi pabérjat ett projekt internt
for att identifiera vilka fastigheter som behéver energieffektiviseras for att

ligga i linje med Parisavtalet. I detta arbete dr Pandox ambition att forflytta
fastigheter till ett B ddr det ar mojligt.

Minimum safeguards:

Under 2022 har Pandoxs uppfyllnad av EU-taxonomins minimiskyddsatgar-
der (eng: Minimum Safeguards), baserade pa OECD:s riktlinjer f6r multinatio-
nella foretag, FN:s vagledande principer for foretag och manskliga rattigheter,
samt ILO:s atta kdrnkonventioner, granskats och beddmts av tredje part. Base-
rat pa granskningen bedéms Pandox efterleva styrningskraven som definieras
av minimiskyddsatgarderna.

Bolaget har under 2022 genomfort en paverkansanalys for manskliga
rattigheter (eng: Human Rights Impact Assessment). For att ldsa mer om
processen och analysen se sidan 71.

Kontrakterad tredje part har &ven kontrollerat huruvida det inkommit
drenden till OECD:s nationella kontaktpunkter och/eller anklagelser mot
Pandox om brott mot arbetslagar och ménskliga rattigheter som rapporterats
till Business and Human Rights Resource Center. Foremal f6r kontrollen har
varit Pandox, koncernledningen och styrelsen samt dotterbolag. Kontrollen
visade inga (0) inkomna drenden och ddrmed inga tecken pa att Pandox
anklagats eller funnits skyldig till att bryta mot OECD:s riktlinjer och FN:s
vagledande principer.

I dialog med Pandox har det dven sdkerstdllts att bolaget har utvecklat och
antagit lampliga program eller atgarder for att férebygga och upptécka korrup-
tion och sdkerstdlla sund konkurrens. Enligt kontrollen har varken Pandox eller
dess dotterbolag brutit mot skatterelaterade lagar och det finns inga bekraftade
overtradelser enligt Dow Jones Risk Center. Pandox och dess hogstaledning har
inte heller démts for brott mot konkurrenslagarna enligt Dow Jones Risk Center.

Under 2023 kommer Pandox att vidareutveckla och formalisera den full-
stdndiga processen for tillborlig aktsamhet fér manskliga rattigheter (eng:
Human Rigts Due Diligence). Processen ska baseras pa de sex stegen som
beskrivs i OECD:s riktlinjer fér multinationella féretag och FN:s vagledande
principer for féretag och manskliga rattigheter.

DNSH:

Dagens samhalle &r mycket sarbart for klimatférandringar eftersom det ar
anpassat till det klimat vi har i dag. Klimatférandringen kommer att leda till
hogre temperaturer, forandrade regnménster och mer frekventa och intensiva
extrema handelser sdsom varmeboljor, torka och skyfall. Darfor ar det viktigt
att redan nu kartldgga vilka effekter som kommer att pdverka den egna verk-
samheten och planera for hur dessa effekter kan minimeras. Pandox behéver
dérfor utfora klimatriskanalyser av sitt fastighetsbestdnd samt klimatanpassa
fastigheter dar risken ar hog att de paverkas negativt av ett fordndrat klimat.
Det ar ocksd en viktig del i Pandox ansvar for att i enlighet med EU-taxonomi-
férordning rapportera i vilken utstrackning féretagets verksamhet dr miljo-
massigt hallbar.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Pandox anvander ett modellverktyg som bedémer och finansiellt varderar
Pandox exponering mot fysiska klimatrisker och naturkatastrofrisker for alla
bolagets fastigheter. Verktyget har implementerats under 2022 och bedémer
fastigheternas risker utifran IPCCs klimatscenarier (RCP 2.6 (1,5 °C), 4.5
(2-3°C) och 8.5 (4°C)) och tidsspann (nuvarande risk, risk ar 2030, ar 2050
respektive ar 2100).

Verktyget inkluderar bade klimatrisker och och varje fastighet tilldelas en
risknivd mellan 1-5 for respektive omrade dér 1 ar mycket lagrisk och 5 &r
mycket hogrisk.

Féljande klimatrisker inkluderas i verktyget i enlighet med taxonomi-
férordningen:
¢ Fordndrade vindmonster
¢ Cyklon, orkan och tyfon
e Tornados
¢ Forandrade nederbérdsmonster och typer
¢ Havsnivdhojningen
o Torka
® Nederbérd
 Oversvimning

Foéljande klimatrisker inkluderas inte i verktyget samt bakomliggande skal

till det:

e Stormar (inklusive sn6, damm och sandstormar) inkluderade inte eftersom
damm och sandstormar inte utgér en stor risk i norra Europa dar Pandox
fastighetsbestand primart dr lokaliserat. Snéstormar daremot skulle kunna
utgdra en risk for fastighetssektorn i form av 6kade underhallskostnader.
Déremot ar det fortfarande inte helt klarlagt hur klimatférandringarnas
effekter pd snostormar kommer att se ut. I tillagg finns det inte heller nagon
global riskkarta tillgdnglig avseende detta utan data behover da hamtas fran
lokala meteorologiska institut.

Hydrologisk variation omfattas inte eftersom konsekvenserna av detta inte
paverkar fastighetssektorn i stor utstrackning. Torka och éversvamningar
tacks in av andra klimatvariabler.

Havsforsurning ingdr inte i analysen da det framst kommer att paverka och
férandra marina nédringskedjor och livsmedelsférsérjning vilket innebar att
fastighetssektorn inte ar direkt exponerad fér dennarisk.

Saltvattenintrang genom yta och grundvattenkdllor kan férsamra tillgangen
till farskvatten i kustndra omrdden vilket kan paverka en mindre andel av
portfoljen pa lang sikt men risken anses idag inte vara hog for Pandox. Andra
risker som kan paverka saltvattenintrang sa som havsnivahoéjning inklude-
ras dock i riskanalysen.

Vattenstress inkluderas inte i riskanalysen men Pandox genomfor en analys
av denna parameter med hjalp av WRI's verktyg i syfte att kunna félja
utvecklingen av vilka fastigheter som ligger i omraden med hog vattenstress.
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e Glacial lake outburst flood (GLOF) dr ett valdsamt fldde som uppstér nér en
férdamning av en glacidrsjo brister, detta inkluderas inte da fastigheterna
inte driregioner ndra glacidrsjoar.

e Ras, skred, erosion, lavin, jordflyttning, sdttning inkluderas inte i riskanaly-
sen eftersom Pandox fastigheter inte ar beldgna i omraden dar dessa risker
anses tillrackligt hoga.

Verktyget baseras pa moderna klimatprognoser som éverensstaimmer med
fastighetens férvantade livslangd.

For fastigheter som bedéms varailinje med taxonomins tekniska gransk-
ningskriterier for miljomal 2 fér ekonomiska aktiviteten 7.7 eller i linje med
tekniska granskningskriterierna i miljémal 1 dar de behéver f6lja DNSH-
kraven fér de ekonomiska aktiviteterna 7.2-7.7 alternativt 9.3 sa ska Pandox
genomféra en individuell analys av behovet av klimatanpassning pa plats i
fastigheten ndr den fysiska klimatrisken bedéms vara mycket hog eller hog.

Under 2022 genomfordes platsbaserade utvarderingar for de tre fastigheter
som ndr energikass B samt hog till mycket hoég risk utifrdn klimatanpassning.
Dettaresulterade i en atgardsplan for tva av dem. I den tredje fastigheten
genomfordes en mer djupgdende analys av en tredje part som konstaterade
att det inte var relevant med en utredning pa plats. Detta da risken bestod av
potentiell jordflyttning som ar typiskt for hela omradet, men dar risken anda
bedémdes vara minimal.

Pandox ekonomiska aktiviteter som omfattas av Taxonomin
¢ Renovering av befintliga byggnader

o Installation, underhall, reparering av energieffektiv utrustning

o Installation, underhall, reparering av laddstationer for elbilar

e Installation, underhdll, reparering av mat- och styrenheter
for energianvandning

o Installation, underhall, reparering av férnybar energiteknik
e Forvarv och dgande av fastigheter

¢ Ingenjorsaktiviteter och teknisk konsultation for anpassning
till klimatférdndringarna

¢ Tjanster gallande byggnaders energianvandning

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

EKONONOMISKA VERKSAMHETER

Omsattning
Utgodrs inom fastighetsférvaltning av hyresintékter samt
ovriga fastighetsintdkter och inom operatérsverksamhet av
intdkter fran operatérsverksamhet.
Omfattas av taxonomin: 55% av omsattningen
(Hyresintakter inom fastighetsférvaltning omfattas av
taxonomin.)
Forenlig med taxonomin: 4% av omsattningen

Investeringar (Capex)
Utgors av investeringar i férvaltningsfastigheter
(fastighetsférvaltning) samt rorelsefastigheter (operators-
verksamhet). Darutéver inkluderas fran bada segmenten
investeringar avseende nyttjanderatter i form av tomtratter,
kontorslokaler, bilar samt 6vrigt leasad utrustning.
Omfattas av taxonomin: 99% av investeringarna
(Allaredovisade IFRS-investeringar (inklusive nyttjande-
ratter) inom fastighetsférvaltning samt operatérsverksamhet
omfattas av taxonomin férutom investeringar i nyttjande-
ratterna for vissa kontorslokaler, samt bilar och 6vrigt leasad
utrustning.)
Forenlig med taxonomin: 6% av investeringarna

Kostnader (Opex)
Pandox definierar IFRS-Opex som l6pande kostnader for att
underhalla och drifta vara férvaltningsfastigheter (fastighets-
forvaltning) samt rérelsefastigheter (operatérsverksamhet).
Omfattas av taxonomin: 100% av kostnaderna som rér
underhalls- och reparationskostnader, vilket i praktiken inne-
bar investeringar i forvaltningsfastigheter som inte gar att
kapitalisera. Kostnader for att drifta fastigheterna omfattas
inte.
Forenlig med taxonomin: 5% av kostnaderna
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ANDEL AV PANDOX OMSATTNING SOM OMFATTAS AV SAMT AR FORENLIG MED TAXONOMIN

Omsittning

Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
(DNSH)

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Ekonomiska verksamheter (1)
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Taxonomifér-
enligandel av
omsittningen,
arN (18)

Procent

Taxonomifér-
enligandel av

Procent

Kategori
(moéjliggérande
omsittningen, verksambhet eller)

arN-1(19) (20)

M

Kategori
(omstéllnings-
verksamhet)
(21)

o

A.VERKSAMHETER SOM
OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.1. Miljomadssigt hallbara (taxonomi-
forenliga) verksamheter

7.7 Férvarv och dgande av byggnader

De miljémassigt hallbara (taxonomi-
foérenliga) verksamheternas omstt-
ning (A.1)

7.7

212

212

4%

4%

100%

100%

4%

4%

A.2 Verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljo-
madssigt hallbara (ej taxonomi-
forenliga)

7.7 Férvarv och dgande av byggnader

Omsittningen hos de verksamheter
som omfattas av taxonomin men som
inte dr miljomassigt hallbara (ej taxo-
nomiférenliga) (A.2)

7.7

2840

2840

51%

51%

Totalt (A.1+A.2)

3052

55%

B.VERKSAMHETER SOM INTE
OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omsittningen hos verksamheter som
inte omfattas av taxonomin (B)

2486

45%

Totalt (A + B)

5537

100%

A.1. Miljomassigt héllbara (taxonomiférenliga) verksamheter
7.7 Forvarv och dgande av byggnader: Hyresintakter inom fastighetsforvaltning avseende fastigheter med energiklassning EPC B som innehar godkdnda klimatriskanalyser.

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljémdssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
7.7 Férvarv och dgande av byggnader: Hyresintdkter inom fastighetsférvaltning avseende alla ¢vriga fastigheter.

Omsittningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B)
Intakter som uppfyller definitionen av en intdkt enligt taxanomin men som inte dr tillamplig. Exempelvis vidarefakturering samt alla intakter inom operatérsverksamhet.

Totalt (A + B)

Motsvarar koncernens nettoomsattning exklusive statliga bidrag.
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ANDEL AV PANDOX INVESTERINGAR (CAPEX) SOM OMFATTAS AV SAMT AR FORENLIG MED TAXONOMIN
Investeringar (Capex)
Kriterier for visentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
(DNSH)
w o) w =]
- A 5 oz o -
! S 5 q g 2 & .
!E. 5 Q : ] < E aQ g
= B B g ga g4 g : g ) B
- g 2 LB B : S D BE EE @ & 3 27 5' Kategori
3 S B g5 2a& : g 3 B8 BE& 52 e 2 g8 2 . . il .
Ekonomiska verksamheter (1) IS e £ e 8 2 B Q b B E N g g 9 g 5 % & a Taxonomi- Taxonomi- (mojlig- | Kategori
5 qg = & ;. 8 s as 9 W 5 5= EF 3 o% & ‘{é @. | forenligandel | forenligandel & gérande (om-
& 8 'g g 5 E E E 3 3 g E B E £} g B B 85 ‘g avkapitalut- | avkapitalut- verksam- | still-
5 8 28 5I &% BRIl c: Sf Ci : § 58 5S4 |sfeaon |ghewNt by mng
EUR ER 25 245 es o Wy > G ez I8 (18) (19) (20) @1
MSEK % % % % % % % Ja/Nej Ja/Nej  Ja/Nej |Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej |Ja/Nej Procent Procent M [¢]
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomadssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
7.7 Férvarv och dgande av byggnader 7.7 3 01% 100% Ja Ja 0,1%
7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv
utrustning 7.3 101 54%  100% Ja Ja Ja 54%
7.4 Installation, underhall och reparation av laddstationer for
elfordon ibyggnader (och parkeringsplatser i anslutning till
byggnader) 7.4 1 01% 100% Ja Ja 0,1%
7.5 Installation, underhdll och reparation av instrument och
anordningar fér matning, reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda. 7.5 12 06% 100% Ja Ja 0,6%
Kapitalutgifter for de miljéomadssigt hallbara (taxonomi-
forenliga) verksamheterna (A.1) 117 6,3% 100% 6,3%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte
dr miljmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
7.7 Férvarv och dgande av byggnader 7.7 1734 931%
Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin
men som inte &r miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
(A.2) 1734 931% 93,1%
Totalt(A.1+A.2) 1851 | 99,4% 99,4%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV
TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av
taxonomin (B) 12| 0,6%
Totalt (A + B) 1863 | 100%

A.1 Miljomadssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter:

Avser forenliga ekonomiska aktiviteter inom dom tekniska granskningskriterierna applicerbara pd Pandox férvaltnings- och operatérsfastigheter. Punkt 7.7 avser endast investeringar i fastigheter med energiklassning EPC B som innehar godkanda

klimatriskanalyser.

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljmdssigt hallbara (ej taxonomiférenliga):
Varav forvarv 536 MSEK avseende operatorsfastighet samt 365 MSEK avseende forvaltningsfastighet. Varav 432 MSEK avser investerngar i befintliga forvaltningsfastigheter som i stort motsvarar angivna investeringarinot E1 (forvaltningsfastigheter),
justerat for forenliga investeringar inom ingar under punkt A1. Varav 430 MSEK avser investerngar i befintliga operatorsfastigheter som i stort motsvarar angivna investeringar i not E3 (operatorsfastigheter), justerat for forenliga investeringar som ingar
ipunkt Al. Varav 87 MSEK avser en investering i nyttjanderattstillgdng avseende hyrd lokal ddr verksamhet bedrivs och ingdr i not G5 rérande investeringar i nyttjanderattstillgdngar.
B: Avser exempelvis hyra avseende kontorsutrustning samt kontorslokaler.
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ANDEL AV PANDOX KOSTNADER SOM OMFATTAS AV SAMT AR FORENLIG MED TAXONOMIN
Kostnader (Opex)
Kriterier fér visentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
(DNSH)
EF 1E 0§ ¢ B LE8F 5§ o g BF
=3 2 ] 5 8 =3 5 o 2
~ ¥ § 5% 8% & & § g ER E¥ 5§ % § sg B Taxonomi-
&8 o5 .E BB E2 g B 5 gF §E G2 @3 ® f 4% &° forenlig
Ekonomiska verksamheter (1) 5 cg g &2 g & =.°§ g g“ % g & §° ] & & @ 5 ;" % =t & §° g_ E Taxonomifér- | andelav Kategori Kategori
=3 g8 T8 oa g og g 4 g ﬁ 8 di §' 2 B8 8 S [} ] "i ®'J |enligandelav | driftsutgif- (méjliggérande = (omstéll-
S oF AF BE aE 3 g = é o 58 BEgE BE B E 2 g = 58 7 g.' driftsutgifterna |ternadrN-1 | verksamhet) ning)
) G EY 5 27 Jda X e L Sa R T BF a Ee < 2a 3¢ 4rN (18) (19) (20) (1)
MSEK % % % % % % % Ja/Nej Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej | Ja/Nej Procent Procent M (o]
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV
TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter
7.7 Foérvarv och dgande av byggnader 7.7 2 2% Ja Ja 2%
7:3: Installation, underhall och reparation av energi-
effektiv utrustning 7.3 4 3% Ja Ja 3%
7.5:Installation, underhall och reparation av instrument
och anordningar fér métning, reglering och kontroll av
byggnaders energiprestanda. 7.5 1 1% Ja Ja 1%
Driftsutgifter for de miljémassigt hallbara (taxonomi-
forenliga) verksamheterna (A.1) 7 5% 5%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men
som inte dr miljémadssigt hallbara (ej taxonomi-
foérenliga)
7.7 Foérvarv och dgande av byggnader 7.7 126 95%
Driftsutgifter for verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljémadssigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 126 95%
Totalt (A.1+A.2) 134 100%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV
TAXONOMIN
Driftsutgifter hos verksamheter som inte omfattas av
taxonomin (B) 0 0%
Totalt (A + B) 134 | 100%

A.1 Miljomassigt hdllbara (taxonomiférenliga) verksamheter:
Avser taxonomiférenliga ekonomiska aktiviteter inom dom tekniska granskningskriterierna applicerbara pa Pandox férvaltnings- och operatorsfastigheter. Punkt 7.7 avser endast opex i fastigheter med energiklassning EPC B som innehar godkanda

Kklimatriskanalyser.

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljéomassigt hallbara (ej taxonomiforenliga):
7.7:Varav 49 MSEK avser opex inom fastighetsforvaltning och ingar i posten kostnader fastighetsforvaltning i koncernens resultatrakning. Varav 77 MSEK avser opex inom operatérsverksamheten och ingdr i posten kostnader operatorsverksamhet

ikoncernens resultatrakning.
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HALLBARHETSNOTER

H.6. ENERGI

Pandox redovisar uppmatt energianvandning fér 113 av totalt 157 fastigheter
for ar 2022.1tabellen Pandox energianvandning inom Operatdrsverksamhet
och HK redovisas data for Pandox 19 fastigheter i egen drift samt huvudkontoret.
I tabellen Hyresgdsternas energianvandning i Fastighetsforvaltning, redovisas
energianvandningen nedstréms i vdrdekedjan, hos Fastighetsférvaltningens
hyresgéster. Uppmatt data fran 94 av 137 fastigheter ingdr. For 43 fastigheter
gors en schablonberdkning. Av hotellen som rapporterar data till Pandox inom
Fastighetsforvaltning ar majoriteten beldgna inom norden dér el och fjarrvarme-
produktionen generear mindre utsldpp dn produktionen ildander utanfor. Las
mer pa om Pandox arbete gallande energi pa sidan 63.

Den totala uppmatta energianvandningen uppgick till 325 MWh med den
genomsnittliga energiintensiteten till 207 (200) kWh/kvm. Med schabloner
inkluderade samt graddagskorrigering var energianvandningen 451 MWh
med energiintensiteten 217 (194) kWh/kvm. Den totala energianvdndningen
Okade under 2022 jamfort med 2021, pa grund av hégre beldggning pa hotel-
len som f6ljd av minskade restriktioner efter pandemin. Energiintensiteten
var 231 (214) kWh/kvm i Operatérsverksamhet och 214 (189) kWh/kvm i
Fastighetsférvaltning. Energiintensiteten per gastnatt for hela fastighetsbe-
standet blev 42 (62) kWh/gdstnatt. Fornybar energi stod for 41 (41) procent av
total uppmatt energianvandning 2022 i hela Pandox fastighetsbestdnd. Dar
inkluderas energikallor som vindkraft, vattenkraft och solel. I bransle inklude-
1as gas, pellets och bransleolja. Sex hotell producerar egen elektricitet, vilket
uppgick till 1 575 (1 045) MWh 2022.

Beskrivning av metod fér schablonberdkning

Pandox rapporterar schablonberdknade varden for fastigheter uthyrda till
hyresgéster inom Fastighetsforvaltning dar Pandox saknar métdata. Las mer
om orsak till dettaihallbarhetsnot 1. Schablonberdkningen gérs genom att
energiintensiteten (kWh/kvm) for fastigheter inom Fastighetsforvaltning som
har matdata, multipliceras med det totala antalet kvadratmeter for fastighe-
terna som saknar matdata. I tabellen Hyresgasternas energianvandning i
Fastighetsfoérvaltning redovisas den schablonberdknade delen nedanfér den.
faktiska, uppmatta energianvandningen.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 94
PANDOX ENERGIANVANDNING INOM OPERATORSVERKSAMHET OCH HKY
Fornybar energi Icke-férnybar energi Totalt
(MWh) 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020
Bransle 3573 2612 2020 24867 25469 22810 28440 28081 24830
Elektricitet 31321 36033 22130 5377 6094 6507 36698 42127 28637
—varav egenproducerad elektricitet 1575 584 308
Varme 948 1282 0 5158 7152 6119 6106 8434 6119
Kyla 3323 136 0 3107 3877 4579 6430 4013 4579
Total energianvandning 39165 40063 24150 38508 42592 40015 77674 82655 64165
Total vddernormaliserad energi 85817 81475 62980
Energiintensitet, kWh/kvm 231 214 169
HYRESGASTERNAS ENERGIANVANDNING I FASTIGHETSFORVALTNING?
Fornybar energi® Icke-fornybar energi Totalt
(MWh) 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020
Brénsle 0 2067 100 26023 19616 18139 26023 21683 18239
Elektricitet 89854 82566 83847 28120 24491 22205 117975 107 057 106 052
Varme 5591 5213 0 93718 93010 94595 99309 98223 94595
Kyla 53 71 0 4166 4042 3629 4219 4113 3629
Energianvandning (fran fastigheter
med métdata) 95499 89917 83947 152027 141159 138568 247525 231076 222515
Vadernormaliserad 256 028 223235 200317
Energiintensitet, kWh/kvm (matdata) 214 189 174
Schablonberdknad energianvandning
fran fastigheter som saknar matdata? - - 109367 97828 -
Total energianvandning - - 365395 328904 -
Total energiintensitet for Operatérsverk-
samhet och Fastighetsforvaltning,
kWh/kvm 217 194 -

1 Datan omfattar Pandox egen drift, det vill sdga 19 av 20 av hotellen i Operatérsverksamhet samt Pandox huvudkontor. Data saknas for Hilton Bath, Storbritannien, som férvérvades under hésten 2022 och rdknas in i segmentet frén och med 1 januari 2023. I Fastighetsforvaltning avyttrades under
varen 2022 en hotellfastighet som inrymmer Mora Hotell & Spa i Mora, Sverige. Den vadernormaliserade energianvandningen berdknas med hjalp av Heat Degree Days (HDD). HDD definieras som antalet grader beraknat utifran skillnaden mellan medeltemperaturen utomhus och en bastempera-
tur; den senare ar 18 grader Celsius for alla platser som studeras. Energianvandningen normaliseras sedan enligt den genomsnittliga HDD under de senaste tio aren. Energiintensitet per kvadratmeter ar baserad pd vadernormaliserad energi och en yta uppgdende till 372 134 kvm. Egenproduktion
av el och varme kommer ifrdn solceller, solfangare och lokal kraftvirme (Combined Heat and Powerplant, CHP). Ingen egenproducerad energi saljs.

2) Idenna tabell redovisas energianvandning nedstréms i virdekedjan, det vill saga bland de hyresgaster som ansvarar for driften av hotellfastigheterna i Pandox Fastighetsforvaltning. 94 av totalt 137 fastigheter har rapporterat in faktiska matdata for 2022, bland annat samtliga hotell inom Scandic.
Faktiskt matdata for 2021 inkluderade 93 hotell och data fér 2020 inkluderade 94 hotell. Okningen i energianvindning mellan 2021 till 2022 4r hénférlig till en 6kad beldggning pa grund av minskade restriktioner. For att Pandox ska kunna samla in miljé- och energidata frin hyresgésterna kravs
att dessa foretag ger sitt godkannande. Hos 6vriga hyresgasterna finns konkurrensmassiga och/eller organisatoriska éverviganden som gor att de dnnu inte tillater detta. For fastigheter som saknar faktiskt matdata har Pandox frdn och med 2021 bérjat schablonberdkna energianvidndning. Hotel
Pomander har varit stingt under dret och inkluderas inte i schablonberdkningen. Fér beskrivning av metod fér schablonberdkning, se text i hallbarhetsnot 6 ovan.

3) Den totala andelen fornybar elektricitet uppgick till 76 (77) procent pa grund av att manga operatdrer tecknat avtal pa férnybar energi.
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HALLBARHETSNOTER

H.7. KLIMAT

VAXTHUSGASUTSLAPP

Pandox redovisar vaxthusgasutslapp for samtliga 157 (157) fastigheter. Av
dessa erho6ll Pandox matdata fran 113 fastigheter. For 43 fastigheter har scha-
blonberdkning anvénts. Hotel Pomander saknar data och har varit stingt och
inkluderas inte i schablonen. Lds mer om detta under tabellen.

Direkta utslapp i Scope 1 och 2

Pandox forbranning av branslen som olja och gas i den egna verksamheten,
drivmedel till foretagets bilar samt utslapp av kéldmedium ger upphov till
Scope 1-utslappen. Pandox képer &ven in el, fjarrvarme och kyla till den egna
verksamheten som ger upphov till Scope 2-utsldpp. De vaxthusgaser som
ingdr i berdkningarna ar koldioxid, metan, dikvaveoxid och ozon.

Pandox totala direkta vaxthusgasutslapp i Scope 1 och 2 uppgick till 8 708
(8 478) ton CO2e under 2022, vilket var en 6kning med 2,7 procent. Har ingar
utslapp fran 19 av 20 hotell inom Pandox Operatérsverksamhet och huvud-
kontoret. De tidigare rapporterade Scope 1 utsldppen fér 2021 har uppdaterats
da saknad rapportering av naturgas har tillkommit.

Utsldppsintensiteten baserad pa de direkta utslappen uppgick till 23 (23) kg
COze per kvadratmeter. Utrdkningen dr baserad pa golvytan 372 134 kvadrat-
meter, vilket ar exklusive Hilton Bath i Storbritannien dér ingen data rapporte-
rats fér 2022.

Indirekta utsldpp i Scope 3

Uppstréms i vdrdekedjan

De mest vasentliga Scope 3-utsldppen uppstréms i Pandox vardekedja kom-
mer fran inkdpta varor, material och tjdnster som var 18 231 (19 230) ton COze,
samt utslapp fran inkdpta kapitalvaror vilket uppgick till 9 978 (19 839) ton
COze.

Svenska miljoinstitutet (IVL) har under 2022 analyserat och kvalitetssakrat
utslappsdataisamband med férarbetet for att sétta Science Based Targets. I
samband med detta kontrollerades dven spendanalysen f6r 2021. Det visade
sig att vissa floden har dubbelrdknats genom att bade inga i spendanalysen
ochidenlivscykelanalys som anvands for att berdkna kapitalvaror. For 2022
dr darmed kategorin Renoveringar inte med i spendanalysen.

Dessutom upptdcktes att det uppkom ett tekniskt fel vid export av utslapps-
data fran spendanalysen 2021. Det medférde att Pandox rapporterade inkor-
rekta scope 3-utslapp for 2021 i kategorin Inkdpta varor och tjdnster i rsredo-
visningen 2021. Pandox redovisade hégre utslapp dn vad féretaget faktiskt
gett upphov till. Darfor har totalsiffran for denna del av Scope 3-utsldppen
2021 reviderats fran 26 656 ton CO.e till det korrekta 19 230 ton COzeiars-
redovisningen 2022.

Foljande av GHG Protocols Scope-3-kategorier analyserades med spend
metoden; Inkdpta varor, material och tjdnster samt Avfall genererat i organisa-
tionen.

Utslapp av vaxthusgaser fran de egna affarsresorna uppgick till 388 (325)
ton COze under 2022. Darfér raknas affdrsresor inte som en véasentlig utslapps-
kategori. Pandox fortsétter dock att mata och f6lja upp denna post internt
arligen for att kunna vidta dtgarder om afférsresandet skulle 6ka.

Nedstréoms i vdrdekedjan

IVL har kontrollerat och givit forslag pa uppdaterade och mer specifika emis-
sionsfaktorer. Utifrdn detta har utslappen fér 2021 reviderats, vilket medfor ett
hogre utslapp i Scope 3. Nedstroms i vardekedjan dr det utslapp fran hyresgas-
ternas drift och uppvarmning av hotellen, som dr den enskilt stérsta utslapps-
kategorin. Utsldppen uppgick till 60 046 (59 812) ton COze och redovisas i
GHG Protocols kategori Nedstroms leasade tillgangar. For de fastigheter, dar
hyresgdsterna levererar matdata om faktisk energianvandning, rapporteras
energibaserade utsldppi tabellen. For uthyrda fastigheter, som inte kan leve-
rera matdata, inférdes 2021 en schablonberdkning for att fi en mer heltack-
ande bild av utsldppen. Schablonberdkningen baseras pa energiintensiteten
per kvadratmeter i snitt for de fastigheter vi har métdata, multiplicerat med
golvytan i kvadratmeter pa fastigheterna som saknar matdata, fér att sedan
multipliceras med respektive lands genomsnittliga utsldppsfaktor.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Basar och jamfoérbarhet

I tabellen redovisas utslapp av vaxthusgaser fér &ren 2022,2021 och 2020. Ar
2021 anvands som basar fér Pandox utslapp av vaxthusgaser i Scope 1 och 2.
Insamlings- och berdkningsmetoder f6r dessa utslapp dr jamférbara mellan
dren da datakvaliten ar god. Scope 3-utslappen dr daremot inte helt jamférbara
mellan dren, da Pandox kontinuerligt utvecklat och forbattrat datainsam-
lingen samt inkluderat fler Scope 3-kategorier. Dessutom har uppdateringar av
emissionsfaktorer genomforts for att utslappen ska spegla den gallande energi-
mixen varje ar. Pandox arbetar dven 16pande med att fa tillgdng till faktisk data
vilket successivt ersatter schablondatan. Detta da Pandox strdvar efter en s
korrekt bild av verkligheten som méjligt.
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Strategi och verksamhet + PANDOX VAXTHUSGASUTSLAPP
(ton COz¢) 2022 2021 2020 Metod 2022
Marknad och trender + Scope 1-utslapp 5825 5636 4276 Faktisk energidata 1)
Scope 2-utslapp (market-based) 23883 2843 3703 Faktisk energidata—market-based
Fastigheter " Scope 2-utslapp (location-based) 7350 6248 7571 Faktisk energidata—location-based
Totala utslapp Scope 1 och 2 (market-based) 8708 8478 7979 Faktisk energidata - market-based 1)
Hallbarhet Totala utslapp Scope 1 och 2 (location-based) 13175 11884 11847 Faktisk energidata—location-based
arne -
Forandring, % (market-based) +2,7% +6,3% -8,4% Faktisk energidata — market-based
Pandox hdllbarhetsagenda Forandring, ton COe (market-based) +230 +499 -728 Faktisk energidata —location-based )
Pandox vardekedja Vasentliga Scope 3-utslapp 2
. R X 1. Inképta varor, material, tjanster 18231 19230 93000 Spendbaserad
Hallbarhetsmal och strategier -
2. Kapitalvaror 9978 19839 6000
Milj6 och klimat - varav ny-, ombyggnation, renoveringar av fastigheter 9978 19839 N/A LCA-baserad schablonberakning 4
Ansvarsfulla och rattvisa affirer 3. Uppstroms produktion av bransle och energi 2265 2166 1209 Faktisk data
. . 5. Avfall genererat i organisationen 475 563 4000 Spendbaserad )
No6jda och trygga géster
13. Nedstroms uthyrda tillgdngar 60 046 59812 30586
Attraktiv och jamstalld arbetsplats —varav baserat pd mdtdata frdn hyresgdster 32420 30389 30586 Faktisk energidata
Inkluderande lokalsamhaillen —varav schablonberdknat for 6vriga hyresgdster 27626 29423 N/A Energibaserad schablonberdkning *
. Totala utsldpp Scope 3 90995 101610 134795
® Hallbarhetsnoter PP °cop
Totala utsldapp Scope 1, 2 och 3 (market-based) 99703 110088 142774
GRI-index Totala utslapp Scope 1, 2 och 3 (location-based) 104170 113494 146 642
TCFD-index 1) Foretagets verksambheter i olika lander rapporterar in faktisk métdata i Pandox rapporteringsverktyg, som sedan konsolideras till féretagsovergripande niva. De redovisade Scope 1 och 2-utsldppen
baseras pa inrapporterad energianvandning. Verktyget anvander emissionsfaktorer hdmtade frén foljande kallor gallande vaxthusgasutsldpp:
Definitioner hallbarhet Elektricitet: Association of Issuing Bodies, 2021 (market-based, el), IEA, 2021 (location-based) samt Vattenfall EPD (Ursprungsmaérkt el och Bra miljéval).

Brénslen (kol, olja, naturgas, pellets, traspan, biogas, bioolja): Energiféretagen, 2019.

Bensin: Energimyndigheten drivmedelslagen, 2019 (Well To Tank), samt Naturvdrdsverket emissionsfaktorer och varmevérden, 2020 (Tank To Wheel).

Diesel och propan: DEFRA.

. Fjarrvarme: DEFRA, 2020 (location-based) samt Energiforetagen, 2019 for svensk fiédrrvarme och uppgifter fran respektive leverantér i Tyskland, Danmark och Kanada (market-based).

Styrning i Koldmedier: Naturvardsverket, 2019.

2) Pandox rapporterar sina vasentliga vaxhusgasutslapp i Scope 3 i enlighet med Greenhouse Gas Protocol. Foljande utslappskategorier ses inte som relevanta da de uppgar till mindre &n 500 ton CO,e
perar eller inte forekommer i Pandox vardekedja; 4. Upstream transportation, 6. Business travel, 7. Employee Commuting, 8. Upstream leased assets, 9. Downstream transportation, 10. Processing of
sold products, 11. Use of sold products, 12. End-of-life treatment of sold products, 14. Franchises, 15. Investments. I kategorin Inképta varor, material och tjanster ingar utsldpp uppstroms i varde-
kedjan for inkop gjorda i den 16pande driften inom hela Pandox (i Operatérsverksambhet, Fastighetsforvaltning och pd huvudkontoret). I underkategorin f6r Kapitalvaror - Nybyggnad, ombyggnad
och renovering av fastigheter - ingar Scope 3-utslapp fran byggskedet (A1-A5).

3) Dessa utslappsberakningar dr genomférda av en extern part och baserade pa transaktionsdata fran Pandox ink6p dar varje leverantor kategoriseras utifran svensk ndringsgrensindelning. Darefter
appliceras en emissionsfaktor for vaxthusgasutslapp per spenderad krona for respektive sektor. Utslapp av vaxthusgaser i hela vardekedjan inkluderas for respektive inkép. Som kalla fér emissions-
faktorer etc anvands Exiobase, version 3.

4 Har ingdr utslapp av vaxthusgaser fran produktskedet och byggskedet (A1-A5) fér genomférda nybyggnadsprojekt, stérre ombyggnadsprojekt, samt hotellrenoveringar. Utslappen dr schablonbe-
rdknade baserat pd livscykelanalyser genomf6rda 2021 och revideringar av dessa 2022 for ett nybyggnadsprojekt, ett storre ombyggnadsprojekt, samt tva hotellrenoveringsprojekt. Dar beraknades
utsldppen fran produktskedet och byggskedet per kvadratmeter golvyta, vilka uppgick till 345 kg CO.e/kvm fér nybyggnadsprojektet, 149 kg COze/kvm for ombyggnadsprojektet samt 32 kg COze/
kvm fér renoveringsprojekt. Dessa emissionsfaktorer har sedan multiplicerats med golvytan i genomférda projekt i hela Pandox fastighetsbestand under 2022.

5) Dessa utsldpp harror fran anvandningen av fastigheter dgda av Pandox och uthyrda till hyresgdster, men som inte levererar matdata till Pandox. Genomsnittlig utslappsintensitet for fastigheterna
med matdata, multipliceras med totalt antal kvadratmeter golvyta i Pandox fastigheter som saknar matdata.
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KLIMATANPASSNING AV FASTIGHETER

Klimatanpassning av fastigheterna identifierades som en ny vésentlig hallbar-
hetsfraga for Pandox under hdsten 2021. Féretaget har under 2022 pabérjat
insamling, analys och rapportering av resultatet av sitt arbete med klimatrisk-
analys av fastighetsbestandet och atgarder fér anpassning av fastigheterna till
ett dndrat klimat. Pandox har ocksa genomfort platsbesok for att validera data
for tva av fastigheterna med hog till mycket hog risk for 6versvamning, For
2022 rapporteras pa nyckeltalen nedan, men i takt med att arbetet utvecklas
kan nya nyckeltal bérja anvandas.

Pandox har kunnat genomféra en desktopanalys av de klimatrelaterade
risker och mojligheter i fastighetsbestandet genom sitt nyinkopta klimatverk-
tyg fran sin forsdkringsférmedlare. Rapporteringen omfattar samtliga fastig-
heter som Pandox dger. Lds mer om Pandox mal, hantering av klimatrelate-
rade risker och mojligheter samt arbete med klimatanpassning pa sidan 62.

Resultat av klimatriskanalyser av fastighetsbestdndet

Nyckeltal Utfall 2022

Andel fastigheter med genomférda desktopanalyser av totala
antalet fastigheter 100%

Antal fastigheter ddr desktopanalyser av klimatrelaterade
risker har genomforts under aret 157 st

Antal fastigheter dér platsinspektioner har genomforts
under dret 2st

Antal fastigheter ddr atgardsplaner for klimatanpassning
har tagits fram 2st

KLIMATRISKER OCH MOJLIGHETER

Langsiktiga klimatrisker och -méjligheter

Pandox genomférde under 2021 en workshop i ledningsgruppen om klimat-
forandringarna och Task Force on Climate Related Financial Disclosures
(TCFD). Pd workshopen genomférdes en férsta klimatscenarioanalys for ar
2050 for att identifiera ldngsiktiga klimatrelaterade risker och mojligheter
och hur de skulle paverka féretaget. Syftet med scenarioanalyserna var att
forbereda foretagets strategier, verksambhet, fastigheter och finanser for olika
potentiella framtida klimatscenarier. Pandox utgick fran de metoder for
scenarioanalys som TCFD rekommenderar.

Tva klimatscenarier analyserades - ett "Worst case”, ddr vérlden inte lyck-
ats stdlla om, utsldppen fortsétter att 6ka och de fysiska riskerna med klimat-
forandringar slar in, samt ett "Best case”, ddr varlden lyckas samarbeta, stélla
om sambhallet och klara Parisavtalets 1,5-gradersmal. Las mer om resultatet pa
nasta sida. For att ta del av beskrivningarna av varlden ar 2050 i respektive
klimatscenario, se Pandox Arsredovisningen 2021 sidorna 44-45.

Pandox har bedémt att 2021 ars klimatscenarioanalyser fortfarande ar
giltiga. Klimatrelaterade handelser i varlden under 2022, sdsom 6kade 6ver-
svamningar, jordras, fiskdéd i varma tyska floder, tillsammans med 6kad
energibrist pa grund av kriget i Ukraina med mera, har bara 6kat fokus pa
framtidens klimat och hur Pandox kommer att paverkas av detta.

Klimatrisker pa kort sikt

Klimatrelaterade risker pa kort sikt identifieras och varderas som en del av
Pandox arliga riskbeddmningsprocess. De kortsiktiga klimatriskerna presente-
ras pa sidan 129-130 och 135 i denna arsredovisning.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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Resultat av klimatscenarioanalyser fér ar 2050

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

I klimatscenarioanalyserna som genomférdes 2021 identifierades nedanstaende klimatrelaterade risker och méjligheter samt paverkan pa féretaget. De fysiska
risker som identifierades ar av samma art i de bada scenarier som analyserats, och dessa beskrivs darfor samlat. De fysiska klimatriskerna kommer dock att

intréffa oftare och fa vdrre konsekvenser i "Worst case”-scenariot, jamfort med i "Best case”-scenariot.

Fysiska klimatrisker (akuta och kroniska)

o Extremvader och 6versvamningar riskerar ge 6kade skador pa Pandox fastigheter.

¢ Stigande havsnivaer,i kombination med stormar och skyfall, kan ge skador pa fastigheter

e Hogre temperaturer och fler varmebéljor kan innebéra 6kat behov av ventilation och kyla i fastigheter, samt att vissa fastigheter
saknar den ventilation och kyla som kravs. Det kan leda till ett sémre inomhusklimat fér bade gaster och medarbetare.

e Hogre temperaturer och fler varmebéljor kan leda till vattenbrist.

e Brist pd naturresurser, vatten, material och ravaror, som behévs vid drift, nybyggnation och renovering, kan uppsta.

98

”Best case”-scenario ar 2050
(IPCC:s scenario RCP 1.9) ¥

Omstéllningsrisker

* Resmonster och efterfrdgan pa delmarknader kan férandras. Fastigheter som ligger i riskomrdden for
oversvamningar kan bli obrukbara.

¢ Stadernas infrastruktur byggs om, vilket kan medféra att hotellfastigheterna ligger fel.

e Investeringar skjuts pa framtiden, eftersom efterfragan och/eller kostnaden fér klimatanpassning inte motsvarar
vardet. Det skapar ett uppdamt investeringsbehov fér Pandox.

o Oforandrat beteende bland hyresgéster, investerare och gaster Okar utsldppen och forsvérar férsok till omstallning.

Mojligheter

e Bli en attraktiv fastighetsdgare genom att satsa pa klimatanpassade fastigheter med ett bra inomhusklimat.
o Ett Okat regionalt resande kan skapa nya affarsmojligheter, pd nya omraden.

¢ Forvarvanybyggda hotell pa ritt ldgen och for ratt malgrupp.

Omstéllningsrisker

¢ Politiska beslut, skatter och regleringar infors gallande vaxthusgasutslapp och omstallningen.

¢ Internationellaresmonster, fardsatt och transportsystemen férandras. De resor som sker ar fossilfria och mer
regionala. Det kan medférarisk for felplacerade hotellfastigheter.

e Okade krav pa foretaget och fastigheternas energiprestanda, fran lagstiftare, investerare, partners och gaster.

e Fastigheternas skalskydd och system for ventilation, kyla, energi och vatten behover forstarkas eller ersattas.
Ny teknik madste installeras och fossil energi ersdttas med férmybar energi.

 Vissa fastigheter riskerar att inte klara hyresgésternas och samhallets nya krav, eller blir fér dyra att stélla om.

e Brist pd naturresurser, ravaror och energi kan uppstd, med dyrare insatsvaror som foljd.

¢ Samhallets elektrifiering kan skapa effektbrist.

Mojligheter

¢ Utvecklahotellfastigheternailinje med kommande krav for att forbli en attraktiv fastighetsagare.

¢ Minska energibehovet genom klimatanpassade och resurseffektiva fastigheter.

¢ Fortsatta investeringar i regionala fastigheter for att mota dkat regionalt resande.

 Hitta andra segment eller nya anvandningsomrdden fér hotellfastigheter.

o Forddla fastighetsportfoljen genom kontroll av fastigheternas klimatmotstandskraft innan férvérv, och prioritering
av fastigheter som uppfyller kraven eller har stor potential.

¢ Producera egen férnybar el med solceller. Det motverkar effektbrist och stigande elpriser.

o Installeraladdstolpar for elbilar pa parkeringsplatserna for att mota hotellgasternas behov.

¢ Implementera grona avtal med hyresgasterna.

¢ Inleda samarbete med leverantorer av material for att gemensamt minska klimatutsldppen.

o Utnyttja material och resurser mer effektivt, genom satsning pa atervinning och dterbruk.

Potentiell finansiell paverkan

¢ Okade operationella kostnader for férsékringar, férvaltning, drift, underhall och material.

* Volatila och/eller stigande energikostnader och vattenkostnader.

e Okade investeringar i klimatanpassade fastigheter.

» Minskade fastighetsvarden, pd ett ¢kande antal fastigheter som inte klarar de fysiska klimatférandringarna eller
ligger i riskomraden.

¢ Okade fastighetsvarden pa klimatanpassade fastigheter.

¢ Langsiktigt minskade intékter pa grund av minskad efterfrdgan pa fastigheter som inte dr klimatanpassade.

Potentiell paverkan pa strategi och verksamhet

¢ Verksambheten tvingas bli mer reaktiv i stallet for proaktiv, for att hantera ett ¢kat antal akuta kriser i fastigheterna.
* Nybyggda fastigheter prioriteras i stérre utstrackning, och pa nyalagen, for att fanga affarsmojligheterna.

o Samre fastigheter avyttras for att komma ur langa avtal.

o Strategier och affarsmodeller blir mer flexibla och utvarderas standigt.

1) Fératt ta del av beskrivningarna av vérlden &r 2050 i respektive klimatscenario, se Pandox Arsredovisning 2021 sidorna 44-45.

Potentiell finansiell paverkan

¢ Betydande investeringar krdvs for att klimat-anpassa Pandox fastighetsbestand.

¢ Minskade operationella kostnader fér energi och vatten tack vare mer resurseffektiva system och ny teknik.

¢ Minskade kostnader for férvaltning, drift, férsakringar med mera.

¢ Okande finansieringsbehov till investeringarna och omstallningen av fastighetsportféljen.

» Minskade fastighetsvarden pa fastigheter som inte &r attraktiva eller &r fér dyra att bygga om.

o Okade intakter och stigande varden pa fastigheter om Pandox kan erbjuda hyresgésterna klimatanpassade
hotellfastigheter.

Potentiell paverkan pad strategi och verksamhet

e Fastighetsportfoljen behover férandras, med ett 6kat antal nya byggnader, ombyggnationer och avyttring av dldre
byggnader.

¢ Omfattande satsningar pa ny teknik, fossilfri energi, effektivare anvandning av vatten och energi, béttre ventilation,
med mera, behéver goras i hela fastighetsbestandet.

¢ Verksamheten behéver bli mer langsiktig i klimatstrategier och mal.

¢ Affarsmodellen behover bli mer flexibel - ska fastigheterna eventuellt anvandas till annat an hotell?

o Avtalsstrukturen behéver forandras till att inkludera grona tillaggsavtal.

¢ Hallbarhetsarbetet maste fortsatta utvecklas och omfatta alla delar av verksamheten och alla medarbetare.
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Matetal och kénslighetsanalyser for potentiell finansiell paverkan
I enlighet med rekommendationerna i TCFD-ramverket har Pandox under 2022 pabérjat anvandandet av kdnslighetsana-
lyser for att f6lja upp utvecklingen gallande identifierade klimatrelaterade risker och méjligheter samt ytterligare pavisa for
intressenterna hur ett férandrat klimat potentiellt kan paverka Pandox finansiella stallning, strategier och verksamhet.
Matetal och kanslighetsanalyser presenteras i nedanstdende matris.

Risk/MGojlighet

Mitetal

Kénslighetsanalys

Finansiell paverkan

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Hantering

Hogre elanvandning till f6ljd av 6kad
ventilation, kyla etc.

Hogre energikostnader till foljd av
brist, regleringar, skatter med mera

Hogre forsakringspremier for
fastigheter med riskklass "hég” och
"mycket hog”

Fysisk risk

Hogre kostnader for vatten

Hogre kostnader for byggmaterial

Minskade varden fér ej miljocertifie-
rade byggnader

Regleringar kraver stora investeringar
iklimateffektiv teknik

Omstallningsrisk

Okade varden fér miljcertifierade
byggnader

Minskade energikostnader genom att
andelen egenproducerad energi 6kar

Mojligheter

Total elanvandning per ar (MWh)
Total energikostnad per ar (MSEK)

Kostnad for férsakringar per kvim
(genomsnitt fér bestandet)

Totalkostnad for vattenanvandning
(MSEK)

Maéngd material hyresgdstanpass-
ningar/ ombyggnationer (ton)

Andel miljocertifierade byggnader

Kostnad for klimatrelaterade anpass-
ningar i fastigheterna (MSEK)

Andel befintliga miljocertifierade
byggnaderiegen drift (12 st)

Andel egenproducerad el i bestandet
(%)

Total elanvandning 6kar med 10%
jamfort med 2022

Kostnad for energianvandning ¢kar
med 50% jamfort med 2021

Kostnad for forsakringar 6kar med
25% ifastigheter med riskklass "hog”
samt "'mycket hog” jamfort med 2021

Kostnad for vattenanvandning okar
med 50% jamfért med 2021

Kostnad for material i hyresgést-
anpassningar/ombyggnationer dkar
med 1 000kr/ton

Marknadsvardet pa ej miljocertifie-
rade byggnader minskar

Kostnad for férebyggande klimatan-
passade 16sningar 6kar med 25% jam-
fortmed 2021

Marknadsvardet pa miljocertifierade
hotell 6karmed 10%

Andel egenproducerad el 6kar med
ytterligare 5%-enheter jamfort med
2022

Okad elanvandning med 3600 MWh
iegen drift

Okade elkostnader med 30 MSEK

Okning av totala forsakringskostnader
med 2 MSEK

Okning av vattenkostnader med
6 MSEK

Okade byggnationskostnader med
45 MSEK

Minskat fastighetsvarde kan ha paver-
kan pa flertalet faktorer sdsom bela-
ningsgrad och/eller hyran.

Okade klimatanpassningskostnader
med 7 MSEK jamfért med 2021

Okat fastighetsvarde med 1%

Minskade energikostnader med
2,3 MSEK, motsvarande 4% av totala
energikostnader 2022

¢ Energieffektiviseringsarbete.

e Investeringarifémybar energi,
solenergi, bergvarme, naturlig kyla
etc.

¢ Framtagande av handlingsplaner for
fastigheter med riskklass "hég” och
"mycket hog”

o Projekt for effektivisering av
vattenanvandning

» Okat fokus pa &terbruk i byggprojekt

o Miljocertifiering av bestandet

¢ Kontinuerligt val av basta tillgdngliga
teknik (BAT) vid ombyggnationer

¢ Miljocertifiering av bestandet och
del av due-diligence infor forvarv

e Investeringariférnybar energi
¢ Energieffektivisering
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HALLBARHETSNOTER

H.8. VATTEN

Pandox totala vattenanvandning fér hela fastighetsbestandet uppgick under 2022 till 1 892 542 m3 (1 460 953 m3) och
den genomsnittliga vattenintensiteten var 909 liter/kvm. Den redovisade vattenanvandning, for vilka Pandox erhallit
madtdata, omfattar 112 (113) av totalt 157 (157) fastigheter. Schablonberdkning ar gjorda for de fastigheter dar matdata
saknas.

Den totala vattenanvandningen 6kade till f6ljd av en 6kad gastbeldggning pa grund av minskade restriktioner efter
pandemin. Vattenintensiteten per gast natt har minskat till {61jd av att projekten for att minska vattenanvandningen
genom det grona investeringsprogrammet borjade ge resultat. Las mer om det grona investeringsprogrammet pa
sidan 64.

Pandox gjorde under 2022 en djupare analys av vilka av foretagets hotell i egen drift som ligger i omrdden med
extremt hég niva av vattenstress. Analysen visar att det framfér allt ar de tatbefolkade omradenai nordvastra Europa,
speciellt runt London och Bryssel, som har problem med vattenbrist, det vill sdga att efterfragan pa vatten ar mycket
storre an tillgdngen?).

(3) Lis mer om Pandox arbete géllande vatten pd sidan 65.
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PANDOX VATTENANVANDNING I OPERATORSVERKSAMHET OCH HKY

(m3) 2022 2021 2020
Total vattenanvandning 322179 233667 227226
—varav vattenanvandning i vattenstressade omraden? 124776 68552 74667
Vattenintensitet, liter/kvm 866 615 611
Vattenintensitet, liter/gdstnatt 215 3049 389

1) Data for vattenanvandningen omfattar Pandox huvudkontor samt Pandox 19 hotell i Operatorsverksamhet. Data saknas for Hilton Bath, som
forvarvades under hosten 2022.

2 WRLs nyckeltal for vattenstress anges i procent och berdknas genom att dela totalt vattenuttag med tillgangligt yt- och grundvatten. Ju hogre
tal desto storre konkurrens om vattnet. I tabellen redovisas vattenkonsumtionen fér hotell i omradden med extremt hog vattenstress = > 80%.
Pandox har anvant World Resource Institute’s Aqueduct Tool - Water risk atlas som kalla vid varderingen av vilka hotell som ligger i vatten-
stressade omraden.

3) Antalet registrerade gastnatter 2021 var felaktigt rapporterade och har reviderats vilket ger en ligre siffra hir dn i forra arsredovisningen.

HYRESGASTERNAS VATTENANVANDNING I FASTIGHETSFORVALTNINGY

(m3) 2022 2021 2020
Vattenanvandning fran fastigheter med matdata?) 1134246 814380 803799
Vattenanvandning fran schablonberdknade fastigheter?) 436117 412906 n/a

Total vattenanvandning 1570363 1227286 803799

—varav vattenanvandning i vattenstressade omraden? 30535 17595 11426

Vattenintensitet, liter/kvm 918 723 705

Vattenintensitet, liter/gastnatt4 184 311 246

1 Datan for vattenanvandning baseras pa inrapporterade matdata fran hyresgéster omfattande 93 (87) av totalt 137 (137) fastigheter inom
Fastighetsfoérvaltning.

2) Datan for vattenkonsumtion som schablonberdknas omfattar 43 av totalt 137 fastigheter inom Fastighetsforvaltning. Antal kvadratmeter for
dessa fastigheter multipliceras med vattenintensiteten for fastigheterna med matdata. Schablonberakningar inférdes 2021 for att erhalla data
gallande hela fastighetsportfoljen.

3 WRIs nyckeltal for vattenstress anges i procent och beraknas genom att dela totalt vattenuttag med tillgangligt yt- och grundvatten. Ju hégre tal
desto storre konkurrens om vattnet. I tabellen redovisas extremt hog vattenstress = > 80%. Pandox har anvant WRI Aqueduct 2019 - Water risk
atlas som kalla vid varderingen av vilka hotell som ligger i vattenstressade omraden.

4 Datan ar beraknad utifran de 84 stycken hotell som har rapporterat bade vattenférbrukning och gastnatter.
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HALLBARHETSNOTER

H.9. AVFALL

Avfallsméangden 6kade under 2022 jamfért med 2021 till f6ljd av en hogre belaggning pd hotellen. Data for genererat
avfall under 2022 galler f6r 19 (19) av 20 (20) hotell i Operatdrsverksamhet samt Pandox huvudkontor. I Fastighets-
forvaltning var motsvarande siffra 85 (86) av 137 (137) hotell.

Under 2022 fokuserade Pandox pa att férbattra tillférlitligheten i matdata och det arbetet kommer att fortsatta
under nastkommande r.

(3) Lds mer om Pandox arbete gillande avfall pd sidan 66.
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GENERERAT AVFALL OCH BORTSKAFFNINGSMETOD I PANDOX OPERATORSVERKSAMHET OCH HKY
(ton) 2022 2021 2020

Icke-farligt Farligt Icke-farligt Farligt Icke-farligt Farligt
Bortskaffningsmetod? avfall avfall avfall avfall avfall avfall
Ateranvandning 21 0 113 0 0 0
Atervinning 762 7 641 0,7 540 1.4
Kompostering 297 0 18 0 31 0
Energidtervinning 249 0 171 5,6 372 0
Forbranning 55 2 9 0 0 0
Deponi 170 0 60 0 333 0
Ovrigt/Okant 0 7 377 0,22 0 0
Total mangd avfall 1554 16 1389 6,5 1276 14

1) Data f6r genererat avfall under 2022 galler f6r 19 av 20 hotell i Operatérsverksamhet samt Pandox huvudkontor. Novotel den Haag World Forum
kan ej fa fram data, d& de delar utrymme for avfallshantering med en kongresshall. Data saknas for en under 2022 férvarvad fastighet. Farligt
avfall till energidtervinning avser restprodukter fran avloppsvatten.

2) Pandox anvander siginte av metoderna injicering i djup brunn eller lagring pa plats.

GENERERAT AVFALL OCH BORTSKAFFNINGSMETOD HOS HYRESGASTERNA I FASTIGHETSFORVALTNINGY

(ton) 2022 2021

Icke-farligt Farligt Icke-farligt Farligt
Bortskaffningsmetod? avfall avfall avfall avfall
Ateranvandning 48 0 27 0
Atervinning 507 0 788 8
Kompostering 283 1 16 0
Energidtervinning 423 11 737 0
Forbranning 18 3 107 0
Deponi 75 1 19 1
Ovrigt/Okant 1969 9 1595 3
Total méangd avfall 3323 25 3289 12

1 Datan bérjade matas 2021. Data for genererat avfall under 2022 galler for 85 (86) av 137 (137) hotell i Fastighetsforvaltning.
2) Pandox anvander sig inte av metoderna, injicering i djup brunn eller lagring pa plats.
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Strategi och verksamhet 5 H.10. HALLBARHETSCERTIFIERINGAR

Malet ar att samtliga fastigheter i Pandox Operatérsverksambhet ska certifieras HALLBARHETSCERTIFIERADE FASTIGHETERY

Marknad och trender i enligt BREEAM In-use p& nivan Very Good. Totalt antal BREEAM-certifierade objekt
Vid arets utgang var tolv fastigheter certifierade pa nivan Very Good.

Ytterligare fyra fastigheter férvantas certifieras under 2023. Pandox fastigheter 2022 2021 2020
Fastigheter & I Pandox Operatorsverksamhet har 90 (100) procent dven hallbarhetscerti- Antalet certifierade fastigheter 13 6 3
fierat hotelldriften. Minskningen beror pa att ett hotell tappat sin Green key Certifierad area, kvm 234363 74178 44 833
Hallbarhet _ certifiering och dr i processen att fornya denna, samt ett nyforvérvat hotell Certifierad andel av fastigheterna i Operatérsverksamhet, % 2) 60% 25% 15%
e som salnar certifikat Certifierad andel av hela fastighetsbestandet, % 8% 4% 2%
: . : « : ertifierad andel av hela fastighetsbestdndet, % A A A
Pandox hallbarhetsagenda . Inom Fa'stlghetsforvaltmng har 74 (63) procent av hyresgdsterna certifierat
. ) sin hotelldrift. 1 Data visar antal Pandox-dgda hotellfastigheter som &r certifierade enligt BREEAM In-Use. Tolv av fastigheterna ingér i Operatérsverksamhet och en fastighet i Fastighetsforvaltning.
Pandox vardeked]a (E) Lds mer om Pandox arbete med certifieringar pd sidan 69. 2) Denna post visar andelen certifierade fastigheter bland de hotellfastigheter Pandox driver sjilv inom Operatorsverksamhet.
Hallbarhetsmal och strategier HALLBARHETSCERTIFIERAD HOTELLDRIFTY
Milj6 och klimat Totalt Fordelning 2022
s - Antal certifierade hotell rtifieri
Ansvarsfulla och rattvisa affarer e Typav certiering -
Pandox fastigheter 2022 20212 2020 Svanen Green Key 1SO 14001 Green Tourism Ovriga
N6jda och trygga gaster Antalet certifierade hotell 120 126 129 46 26 16 23 329
Attraktiv och jamstalld arbetsplats Certifierad area, kvm 1675472 1720839 1700822 575705 510400 179816 96678 5779414
Inklud delokal hill Certifierad andel av hotellen
midbelgEmelE el R EE i Operatérsverksamhet, % 920% 100% 100% 0% 75% 5% 10% 45%
@ Hallbarhetsnoter Certifierad andel av hotellen
iFastighetsforvaltning, % 74% 77% 82% 36% 8% 11% 15% 9%
GRI-index Certifierad andel av hotellen
. itotala fastighetsbestédndet, % 76% 80% 83% 29% 17% 10% 15% 15%
TCFED-index

. N 1 Ett hotell kan ha flera typer av certifieringar. Totalen anger darfér antal hotell med en eller flera typer av certifieringar respektive arean pa dessa hotell. Férdelningen kan darfor inte summeras och
Definitioner hallbarhet jimfdras med totalen. Minskningen av antalet certifierade hotell &r i férvaltningshotellen dr till certifikat inte férnyats. Den vanligaste mérkningen ar Svanen, dir Scandic stér for stérsta andelen,
f6ljt av Green Key som dr vanligast inom Pandox operatdrsverksamhet. For en 6versikt av hotellens hallbarhetscertifieringar, se hotellfastighetsférteckningen pa sidorna 50-54.
2) Rattelse av data fran en av de storre hyresgasterna i 2021 ars siffror vilket gav ett storre antal certifierade hotell.
. 3) Totalt antal 6vriga certifikat, oberoende om hotellet har andra certifikat.
Styrmng i 4 Arean som omfattas av alla 6vriga certifikat, oberoende om hotellet har andra certifikat.

Finansiellt +

Ladda ner som PDF att skrivaut oh
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H.11. MEDARBETARE

All personaldataredovisas i antal anstallda per 31 december 2022. Notera att
resultaten skiljer sig at fran den personaldata som redovisas i not C7 som utgar
fran medelantalet anstallda baserat pa arbetade timmar.

Data fér sociala hallbarhetsfragor inkluderar samtliga medarbetare
anstdllda av Pandox. Det inkluderar saledes medarbetare i Operatdrsverksam-
het, Fastighetsférvaltning och pd huvudkontoret.

Antal medarbetare

Pandox har till 6vervagande del tillsvidareanstéllda, men behover ta in extra
personal med visstidskontrakt, sarskilt i egen drift under hotellens hégsasong.
Inom hotellbranschen dr deltidsarbete vanligt férekommande.

Antal medarbetare 6kade under 2022 med 320 (8) stycken. Det beror
framst pa ett uppddmt behov av nyrekrytering av efter pandemin dd manga
medarbetare permitterades. Under 2021 permitterades 855 medarbetare och
under 2020 permitterades 1 034 medarbetare.

Antalet medarbetare som inte r anstallda av Pandox, men som arbetar
inom verksamheten uppgick vid utgangen av 2022 till 146 (119), redovisat
som antalet personer (head counts).

(3) Ldsmer om Pandox som arbetsgivare pé sidan 76-78.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 103
ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PER KON, ANSTALLNINGSKONTRAKT OCH TYP AV ANSTALLNING (HELTID ELLER DELTID)
2022 2021 20200

Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Mén Totalt
Tillsvidareanstdllning 877 877 1754 737 743 1480 719 752 1471
Visstidsanstdllning 61 65 126 38 42 80 47 34 81
Totalt 938 942 1880 775 785 1560 766 786 1552
Heltid 709 772 1481 581 674 1255 618 709 1327
Deltid 229 170 399 194 111 305 148 77 225

1) Pandox hari Arsredovisningen 2021 évergtt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet fér antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Dérfér har dven jamférelsesiffrorna for

2020 hér ovan rédknats om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).

ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PA REGION OCH ANSTALLNINGSKONTRAKT (TILLSVIDARE- ELLER VISSTIDSANSTALLNING)

2022 2021 20201
Tillsvidare- Visstids- Tillsvidare- Visstids- Tillsvidare- Visstids-
anstillning  anstillning Totalt anstdllning anstdllning Totalt anstillning anstillning Totalt
Norden 102 5 107 81 6 87 84 2 86
Europa 1142 121 1263 990 74 1064 940 79 1019
Kanada 510 0 510 409 0 409 447 0 447
Totalt 1754 126 1880 1480 80 1560 1471 81 1552

1 Pandox hari Arsredovisningen 2021 évergatt till att redovisa antal personer (head counts) istillet fér antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Dérfér har jamférelsesiffrorna for 2020

hir ovan riknats om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).
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»» Not H.11,, forts.

Mangfald och jamstalldhet

Pandox har en stor mangfald bland sina medarbetare,
sdrskilt i egen drift, nar det galler exempelvis etnicitet,
kon, religion och dlder. Av totalt antal medarbetare 2022
var halften kvinnor och hélften man.

Jamstélldheten mellan kvinnor och mén var inte lika
representerad pa hogre chefsbefattningar, dér en 6ver-
vagande andel av hotelldirektérerna &r méan. Under 2022
var dennassiffrailinje med foregdende dr. Andelen kvin-
nor minskade i koncernledningen fran 40 procent 2021
till 30 procent 2022. Anledningen ar att Pandox Senior
Vice President, General Counsel slutat under aret.

Pandox har som krav att bada kénen ska vara repre-
senterade i rekryteringsprocessen till ledande befatt-
ningar i hela Pandox. Detta dr ett prioriterat omrade for
foretaget.

Under 2022 genomférdes en mangfalds- och inklude-
ringsworkshop med representanter fran ledningsgrup-
pen och nyckelpersoner i egen drift. Syftet var att skapa
en forstaelse fér grunderna i mangfald och inkludering
samt pd en strategisk nivda komma éverens om vision,
ambition och motiv kring Pandox arbete med dessa
fragor.

(3) Ldsmer om Pandox arbete inom mdngfald och
jdmstdlldhet 78.

KONSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORI

2022

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

2021

20201

104

Fordelning kon, %

Fordelning kon, %

Fordelning kon, %

Totalt antal Kvinnor Main Totalt antal Kvinnor Mén Totalt antal Kvinnor Main
Styrelse 6 33% 67% 6 33% 67% 6 33% 67%
Koncernledning 10 30% 70% 10 40% 60% 9 22% 78%
Operatérsverksamhet
Direktérer/Chefer (senior management) 69 41% 59% 66 39% 61% 52 38% 62%
Ovriga hotellchefer (middle management) 165 53% 57% 154 47% 53% 144 49% 51%
Hotellmedarbetare 1596 50% 50% 1290 51% 49% 1306 50% 50%
Fastighetsforvaltning
Direktorer/Chefer (senior management) 3 0%2 100% 3 0%2 100% 3 0%2 100%
Ovriga chefer (middle management) 1 100% 0%2) 1 0%2) 100% 3 0%2 100%
Medarbetare Forvaltning 7 29% 71% 10 20% 80% 9 22% 78%
Huvudkontor
Ovriga chefer (middle management) 2 50% 50% 4 50% 50% 4 75% 25%
Medarbetare huvudkontoret 27 52% 48% 22 59% 41% 22 64% 36%
Totalt i Pandox (exkl styrelse) 1880 50% 50% 1560 50% 50% 1552 49% 51%

1 Pandox hari Arsredovisningen 2021 évergatt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet fér antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Dérfér har jamforelsesiffrorna fér 2020 hér ovan riknats om till
antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).

2) Andelen ar berdknad pé ett fatal anstallda.
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&) Pandox:

»» Not H.11,, forts.

Strategi och verksamhet + ALDERSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORI
2022 2021 20200
Marknad och trender + Férdelning per dldersgrupp, % Fordelning per dldersgrupp, % Fordelning per dldersgrupp, %
Totalt antal <30ar 30-50ar >504ar Totalt antal <30ar 30-50ar >504ar Totalt antal <30ar 30-50ar >504ar
Fastigheter o Styrelse 6 0% 50% 50% 6 0% 50% 50% 6 0% 50% 50%
Koncernledning 10 0% 30% 70% 10 0% 20% 80% 9 0% 22% 78%
Hallbarhet _ Operatérsverksamhet
Direktorer/Chefer (senior management) 69 5% 59% 36% 66 6% 61% 33% 52 4% 65% 31%
Pandox hallbarhetsagenda o -
Ovriga hotellchefer (middle management) 165 21% 64% 15% 154 22% 58% 20% 144 18% 65% 17%
Pandox vdrdekedja Hotellmedarbetare 1596 29% 42% 29% 1290 24% 45% 31% 1306 20% 48% 32%
Hallbarhetsmal och strategier Fastighetsforvaltning
Miljé och klimat Direktorer/Chefer (senior management) 3 0% 100% 0% 3 0% 100% 0% 3 0% 100% 0%
L . Ovriga chefer (middle management) 1 0% 100% 0% 1 0% 100% 0% 3 0% 67% 33%
Ansvarsfulla och rattvisa affarer
Medarbetare Férvaltning 7 0% 29% 71% 10 30% 20% 50% 9 11% 22% 67%
No6jda och trygga géster Huvudkontor
Attraktiv och jamstalld arbetsplats Ovriga chefer (middle management) 2 0% 50% 50% 4 0% 50% 50% 4 0% 75% 25%
Inkluderande lokalsamhillen Medarbetare huvudkontoret 27 19% 74% 7% 22 9% 86% 5% 22 23% 72% 5%
Totalt i Pandox (exKkl. styrelse) 1880 27% 45% 28% 1560 23% 47% 30% 1552 19% 50% 31%

@ Hallbarhetsnoter
. 1 Pandox har i Arsredovisningen 2021 évergdtt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet fr antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Dérfér har jamférelsesiffrorna for 2020 hér ovan réknats om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal
GRI-index heltidsekvivalenter (FTE).
TCFD-index

Definitioner hallbarhet
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Finansiellt +

Ladda ner som PDF att skrivaut ob
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HALLBARHETSNOTER

»» Not H.11,, forts.

Nyanstdllda och personalomsattning

Andelen nyanstéllda och personalomséttningen var hégi alderskate-
gorin under 30 ar under 2022. Arbete inom hotellbranschen ar vanligt
bland unga manniskor, och medarbetare i denna alderskategori dr
generellt sett mer rorliga pa arbetsmarknaden. Denna dlderskategori
var dessutom overrepresenterad nar hotellens behov av personal
under aret minskade, dd de med kortast anstdllningstid fick lamna
forst.

Personalomsattningen under dret var vasentligt hogre &n normalt
och beror frasmt pa pa ett uppddmt behov av att omorganisera vissa
delar av féretaget for att moéta nya behov. Pa grund av pandemin har
mojligheterna till organisationsplanering varit begransade de senaste
tre ren och fler ledarskapsférandringar dn vanligt har rakat samman-
fallaitid. Medarbetare har i sin tur &ven haft tid att reflektera 6ver sina
framtida karridrval och vissa har skolat om sig till andra yrken.

(3) Lédsmer om Pandox som arbetsgivare pd sidan 76-78.

NYANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING UPPDELAT PA KON, ALDER OCH REGION V)

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

106

2022 2021 2020
Nyanstallda, % Personalomsittning, % Nyanstallda, % Personalomsittning, % Nyanstallda, % Personalomsittning, %
Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3 Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3 Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3
Nyckeltal for olika grupperingar:

Kvinnor 506 54% 394 42% 180 23% 241 31% 37 5% 289 38%
Maén 456 48% 389 41% 179 23% 215 27% 41 5% 361 37%
Alder <30 555 110% 385 76% 214 60% 203 57% 40 13% 239 79%
Alder 30-50 326 39% 315 37% 119 16% 190 26% 30 4% 268 34%
Alder >50 81 15% 83 16% 26 5% 63 13% 8 2% 143 30%
Norden 34 32% 26 24% 17 20% 22 25% 13 15% 26 31%
Europa 661 52% 489 39% 245 23% 308 29% 59 6% 526 52%
Kanada 267 52% 268 53% 97 24% 126 31% 6 1% 98 22%
Totalt i Pandox 962 51% 783 42% 359 23% 456 29% 78 5% 650 42%

1 Pandox 6vergick i Arsredovisningen 2021 till att redovisa antal personer (head counts) istéllet for antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Dérfor har jamforelsesiffrorna for 2020 hér ovan rédknats om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal

heltidsekvivalenter (FTE).

2) Procentandelen anger antal nyanstéllda delat med totalt antal anstallda i respektive kategori. Exempelvis under 2022 nyanstalldes 555 medarbetare under 30 ar, vilket motsvarar 110 procent av total antal medarbetare under 30 ar.
3) Procentandelen for Personalomsattning anger antal anstdllda som lamnat organisationen frivilligt eller pa grund av uppsagning, pension eller déd i tjanst (inkluderar bade fasta och tillfélligt anstallda) delat pa totalt antal anstéllda per den sista december.
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»» Not H.11,, forts.

Kompetensutveckling
Till f6ljd av en stor nyrekrytering pa huvudkontoret, i Fastighetsférvaltning
ochiOperatérsverksamhet har utvecklingssamtal inte genomférts med samt-
liga anstdllda under 2022. Nyanstdllda medarbetare dér utvecklingssamtal
inte genomférdes under 2022 kommer istallet att ha sitt férsta utvecklings-
samtal under 2023.

Pandox har som mal att det ska finnas utrymme f6r varje medarbetare att
kunna vidareutvecklas genom utbildning. Genomsnittligt antal utbildnings-
timmar per medarbetare var under dret 10 timmar.

(3) Lés mer om Pandox som arbetsgivare pd sidan 76-78.

ANDEL MEDARBETARE SOM GENOMGATT UTVECKLINGSSAMTAL, %%

2022 2021 2020
Andeli% Andeli% Andeli%

Anstéllningskategori Totalt Kvinnor Maén Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Maén
Nyckeltal for olika grupperingar:
Koncernledning 78% 100% 67% 89% 75% 100% 100% 100% 100%
Operatérsverksamhet

Direktorer/Chefer (senior management) 59% 54% 63% 94% 100% 88% 97% 100% 94%

Ovriga hotellchefer (middle management) 74% 74% 74% 77% 85% 71% 60% 66% 54%

Medarbetare hotell 48% 52% 45% 52% 52% 53% 34% 37% 31%
Fastighetsférvaltning

Direktorer/Chefer (senior management) 100% - 100% 100% - 100% 100% - 100%

Ovriga chefer (middle management) 0%2) 0%2) - 100% - 100% 67% - 67%

Medarbetare Férvaltning 86% 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Huvudkontor

C)vn’ga chefer (middle management) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Medarbetare huvudkontoret 85% 100% 69% 91% 85% 100% 100% 100% 100%
Totalti Pandox 53% 56% 50% 58% 58% 58% 41% 43% 38%

D Andel medarbetare som genomgatt utvecklingssamtal = antal personer i den berérda gruppen som fatt utvecklingssamtal under aret, delat med totalt antal anstéllda

igruppen per 31 december det aktuella aret.
2 Antal medarbetare inom denna kategori ar endast en (1), vilket ger ett stort utslag pa procenttalet.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 107
GENOMSNITTLIGT ANTAL UTBILDNINGSTIMMAR PER MEDARBETAREY
2022 2021
Antal timmar i snitt Antal timmar i snitt

Anstéllningskategori Totalt Kvinnor Min  Totalt Kvinnor Min
Nyckeltal for olika grupperingar:
Koncernledning 6 0 8 9 11 8
Operatorsverksamhet

Direktérer/Chefer

(senior management) 16 19 15 20 28 15

Ovriga hotellchefer

(middle management) 17 16 18 13 13 13

Medarbetare hotell 9 7 10 7 7 8
Fastighetsforvaltning

Direktorer/Chefer

(senior management) 0 0 0 2 0 2

Ovriga chefer (middle management) 0 0 0 5 0 5

Medarbetare Forvaltning 3 1 4 14 3 17
Huvudkontor

Ovriga chefer (middle management) 14 27 0 11 17 5

Medarbetare huvudkontoret 10 5 16 6 4 9
Genomsnittligt antal
utbildningstimmar i Pandox 10 9 11 9 8 9

1 Pandox pdborjade insamling av denna dataiinledningen av 2021. Darfor saknas jamforelsedata for tidigare ar.
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»» Not H.11,, forts.

Hélsa och sdkerhet

Specifik styrning av hdlsa och sdkerhet pa arbetsplatsen

Att allamedarbetare ska ha en saker, hdlsosam och trygg arbetsmilj ar priorite-
rat for Pandox da medarbetarna dr en viktig resurs for verksamheten. Darfor
genomfors aterkommande riskbedémningar, utbildningar och medarbetar-
undersékningar.

Pandox har inget koncerngemensamt ledningssystem for hélsa och sdkerhet,
eller gemensamma processer fér identifiering och vardering av risk, eller utred-
ning av intréffade incidenter. Det beror pd att regelverken ser olika ut i de olika
landerna. Pandox har darfor valt att decentralisera ansvaret till respektive hotell.
Pandox Uppférandekod for medarbetare omfattar dock bland annat hélsa och
sakerhet, och staller krav pa Pandox som arbetsgivare. Pa huvudkontoret har
Pandox en HR-chef med ansvar fér medarbetarundersékningen, uppférande-
koden fér medarbetarna samt den sociala datan.

Den stérre andelen medarbetare finns inom Pandox Operatdrsverksamhet.
Varje hotell har ansvar fér sina medarbetares fysiska och psykiska hélsa och saker-
het pd arbetsplatsen. De ansvarar for att utforma processer och rutiner samt genom-
forariskbeddmning, riskhantering och utredningar av incidenter och olyckor.

Arbetsrelaterade olyckor och incidenter rapporteras arligen via Pandox sys-
tem f6r insamling av sociala data fran Operatorsverksamhet. Olyckornas orsak
ska utredas och férebyggande atgarder inforas.

Att det finns rutiner och processer for hélsa och sdkerhet pa arbetsplatsen
baseras dels pa lagkrav i det enskilda landet, dels pa krav fran hotellbolagen som
Pandox har franchise- eller managementavtal med.

Pa hotellen finns en eller flera arbetsmiljorepresentanter som medarbetarna
kan kontakta géllande halsa och sakerhet. Det finns ocksa en fértroendemed-
arbetare och ett skyddsombud att vanda sig till om man inte vill prata med nar-
maste chef eller hotelldirektéren. Fortroendemedarbetaren tar sedan fragan
vidare och medarbetaren som uppmarksammade problemet halls darigenom
anonym. Det ar &ven mojligt att rapportera anonymt genom systemet fér med-
arbetarundersékningar och genom visselbldsarsystemet. Skyddsombudet,
arbetsmiljorepresentanten och utvald fértroendeperson har regelbundna
moéten med arbetsmiljégruppen kring uppkomna problem, atgardsforslag, samt
process for rapportering av incidenter och olyckor till respektive lands motsva-
righet till det svenska Arbetsmiljéverket.

Hotellen ansvarar dven for utbildning fér att minimera risker vid potentiellt
riskfyllda arbetsmoment, exempelvis vid anvandning av kéksutrustning. Medar-
betarna utbildas regelbundet i hur potentiellt hotfulla situationer pa hotellet ska
hanteras, bade via hotellspecifika program och Pandox Uppférandekod fér med-
arbetare. P4 huvudkontoret och manga av hotellen har de anstéllda en sjukvards-
forsakring som ger mojlighet till samtalsstod om en medarbetare upplever sva-
righeter som paverkar vardag och arbetsliv, eller om de upplevt en obehaglig
eller hotfull situation pa eller i ndra anslutning till arbetsplatsen. Las mer om
Pandox forebyggande arbete med halsa och sédkerhet pa sidan 78.

Anlitade entreprendrer och underleverantorer ar i egenskap av arbetsgivare
formellt ansvariga fér att utreda och genomféra dtgarder vid arbetsskador for sina
anstallda. Pandox har inte heller ndgot formellt ansvar for hdlsa och sékerhet fér
de medarbetare som &r anstdllda av vara hyresgdster och affarspartners. Pandox

forsoker dock paverka deras héllbarhetsarbete genom véar Uppférandekod fér
affarspartners och leverantorer. Koden beskriver vara férvantningar pa dem,
bland annat géllande halsa och sdkerhet pd arbetsplatsen. Det &r ocksa Pandox
uppgift att bedéma om det finns nagot i intréffade incidenter eller olyckor, som
vikan draldrdom avi egenskap av byggherre eller bestéllare.

De konsulter och andra leverantérer som jobbar dagligen pa vara arbets-
platser ingar i rapporteringen av nedanstaende data.

Rapportering av arbetsrelaterade olyckor

Under 2022 intraffade 67 (13) fall av arbetsrelaterade olyckor inom Operators-
verksamhet . Okningen kan dels férklaras med att rapporteringsprocessen bli-
vit mer etablerad och dels pa den 6kade andelen nyrekryteringen. De skador
som skedde var enstaka fallolyckor samt skdrsar. Inga dédsfall, olyckor, skador
eller incidenter har intraffat bland medarbetarna pa huvudkontoret, inom
Fastighetsforvaltning eller bland inhyrda underleverantérer under aret.

De vanligaste riskerna i hotell- och restaurangbranschen ar belastnings-
skador pa grund av tunga lyft, fallolyckor (pa till exempel hala golv), férlorad
kontroll éver kdksmaskiner, samt brann- och skdrskador. Med hjdlp av utbild-
ning och information férséker Pandox begransa antalet intraffade olyckor nar
situationerna inte helt kan undvikas.

Rapportering av arbetsrelaterad ohdlsa

Inom hotellbranschen och fastighetsbranschen kan det finnas risker fér arbets-
relaterad ohalsa, sdsom utbrandhet och psykisk ohdlsa. Under aret rapportera-
des 9 fall av arbetsrelaterad ohalsa till Pandox. Detta férklaras av det 6kade
antalet arbetade timmar eftersom de permitterade anstallda atergatt till arbetet,
samt att det fortfarande &r svart att fylla alla vakanser.

Sjukfranvaro
Sjukfranvaron minskade under 2022 till 5,7% (7,0%). Det beror delvis pa den
stora andelen nyrekrytering som dgt rum under dret. Dessutom har medarbe-
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tarna som under lang tid varit isolerade hemma pa grund av pandemirestrik-
tioner i Europa kunnat aterga till arbetet och darmed en social kontext.

(3) Lis mer om Pandox arbete med hdlsa och sikerhet pd sidan 78.

ARBETSRELATERAD OHALSAY Antal

2022 2021 2020
Medarbetare
Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterad ohélsa 0 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 9 0 0
Underleverantorer
Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterad ohalsa 0 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 0 0 0

1 Som arbetsrelaterad ohélsa réknas dalig hélsa och sjukdomar som uppstatt till féljd av
exponering for faror eller dalig arbetsmiljé pa jobbet.

SJUKFRANVARO PER SEGMENT? Sjukfranvaro, %

Alla typer av sjukdom, ohilsa eller skador 2022 2021 2020
Operatdrsverksamhet 5,9% 71% 7,0%
Fastighetsforvaltning 0,7% 0,3% 19%
Huvudkontor 0,5% 0,2% 0,7%
Totalt 5,7% 7,0% 7,0%

1 Sjukfranvaron anges i procent av totalt arbetad schemalagd arbetstid. 2020 ér forsta aret
Pandox rapporterar sjukfranvaro. Den lagre sjukfranvaron fér Fastighetsforvaltning och
Huvudkontor kan forklaras av moéjlighet till distansarbete under en period med pandemi.
Total sjukfranvaro baseras pa samtliga medarbetare i koncernen.

2021 2020

ARBETSRELATERADE SKADOR?

Antal olycksfallsfrekvens

Medarbetare

Dodsfall till foljd av arbetsrelaterade skador 0
Allvarliga arbetsrelaterade skador (exkl. dodsfall) 1
Rapporterade arbetsrelaterade skador 67
Underleverantorer

Dodsfall till foljd av arbetsrelaterade skador 0
Allvarliga arbetsrelaterade skador (exkl. dodsfall) 0
Rapporterade arbetsrelaterade skador 1

Dodsfalls-/ Dédsfalls-/ Dédsfalls-/
Antal olycksfallsfrekvens Antal olycksfallsfrekvens

0 0 0,00 0 0,00
0,97 0 0,00 1 0,18
6,51 13 2,05 12 2,19

0 0 0,00 0 0,00

0 0 0,00 0 0,00
0,97 2 4,13 0 0,00

1 Enarbetsrelaterad skada ar en skada som uppstar pa grund av eller under arbetets gang. Som allvarlig skada rdknas skador som arbetstagaren inte dterhdmtat sig helt frn inom sex ménader.
Olycksfalls- respektive dodsfallsfrekvensen definieras som antal arbetsolyckor respektive dddsfall delat pa totalt antal arbetade timmar, multiplicerat med 200 000 arbetade timmar. Antalet
arbetade timmar fér egna medarbetare uppgick till 2 059 571 under 2022, 1 270 306 under 2021 och 1 095 650 under 2020 f6r huvudkontoret, fastighetsforvaltning och operatérsverksamhet.
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HALLBARHETSNOTER

H.12. ANTIKORRUPTION

Pandox har nolltolerans mot korruption, vilket framggr tydligt av féretagets
antikorruptionspolicy. Under 2022 intriffade 0 (0) fall av korruption.

(3) Lds mer i kapitlet Ansvarsfulla och réttvisa afférer pé sidan 70.

ANTALFALL AV KORRUPTION

2022 2021 2020
Totalt antal fall av korruption 0 0 2
—varav antal fall ddr anstallda blivit
avskedade pd grund av korruption 0 0 1
—varav antal fall dar avtal med affars-
partners blivit uppsagda eller inte
foérlangda pa grund av korruption 0 0 1
—varav antal rattsliga fall rtérande
korruption som vackts mot féretaget
eller varaanstéllda 0 0 0

H.13. LEVERANTORER

Nya och aterkommande leverantérer inom byggbranschen som inte blivit
granskade tidigare inom Fastighetsforvaltning granskas 6ver ett visst arligt
minimibelopp. Under 2022 granskades 48 leverantorer.

Nyaleverantorer:

Dessa granskas initialt mot sanktionslistor och verifiering av sin existens.
Faller leverantérerna ut rédai detta steg ska fortsatt relation avbrytas. De som
faller ut gula eller grona genomgar en intern riskanalys baserat pa sektor, land,
arliga inkép samt kontraktslangden. De bolag som faller ut roda far darefter
fyllai ett generellt digitalt sjdlvskattningsformuldr f6r att ge Pandox battre
beslutsunderlag. De som faller ut roda dven i detta steg far ej fortsatta anvan-
das. Samtliga som granskades f6ll ut gula eller grona. Ambitionen ar att géra
detta innan kontraktsskrivning.

Befintliga leverantérer:

Inom 6 manader behover de bolag som o1l ut som gula i upphandlinsgfasen
ovan fyllai ett langre sjalvskattningsforumldr. De bolag som har rédmarkerade
svar far uppfoljande fradgor om att ldmna mer information och fértydligande.
Pa detta satt kan en leverantor bli gul eller gron. Detta steg bidrar dven till en
férdjupad dialog samt utveckling av leverantdrerna. I de fall leverantérens svar
fortfarande ar réda far de inte anvandas alternativt kan det eskaleras till det
nyinrdttade inképsradet bestaende av personer fran ledningsgruppen. I speci-
fika fall kan det beslutas om undantag, exempelvis i fall det enbart finns en
leverantor pd marknaden. Detta ska i varje enskilt fall dokumenteras. Inget fall

behovde eskaleras under 2022. Under 2022 granskades 48 leverantorer.
Av dessa blev samtliga gul eller gron klassade.

Av deleverantorer som faller ut rédai sista steget och dar ett byggprojekt
pagdr kommer 50 procent att granskas via platsbesok fran och med 2023.

(3) Lis mer om Pandox arbete med leverantérerna pd sidan 72-73.

GRANSKNING AV BEFINTLIGA LEVERANTORER UTIFRAN
MILJOKRITERIER OCH SOCIALA KRITERIER

2022 2021 2020
Antalleverantorer som granskats, st 48 82 2
Antalleverantoérer som identifierats ha en
vasentlig negativ paverkan, st 4 37 44
Andel av leverantérerna med negativ
paverkan, dar 6verenskommelse om
forbattringar har gjorts, %2 0% 0% 70%
Andel av leverantérerna med negativ
paverkan, dar samarbetet har avslutats pa
grund av granskningen, %2) 0% 0% 4%

1 Antalet leverantorer avser de som bedémdes ha eller riskera ha en vasentlig negativ paverkan
baserat pa identifierade risker relaterat till sociala och/eller styrningsaspekter. Inga leveranto-
rer bedémdes ha eller riskera ha en vasentlig miljépaverkan.

2) Harror framst till brist pa dokumentation av formella processer inom affarsetik och arbetsratt
alternativt leverantorer som valt att inte besvara undersokningen. Leverantorsgranskningen
for 2022 genomférdes sent pa ret, vilket medfért att inga 6verenskommelser med leveranto-
rer hunnit genomforas vid arets slut.
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H.14. GASTER

Under 2022 intraffade fyraincidenter inom verksamheten dér gastens halsa
paverkats negativt. Dessa fall handlade om fallolyckor och matallergi. Inga
datadvertradelser, sdsom st6ld av kunddata, eller incidenter som krankte
kundernas integritet intraffade.

(3) Lds mer om Pandox arbete med néjda och trygga géster pd sidan 74-75.

PRODUKTERNAS OCH TJANSTERNAS PAVERKAN PA
PANDOX HOTELLGASTERS HALSA OCH SAKERHET

2022 2021 2020
Totalt antal incidenter dér gasternas
eller besdkarnas halsa eller sdkerhet har
paverkats negativt vid ett besok pa
Pandox hotell 0 1 0
—varav antal incidenter av bristande
efterlevnad avlagar 0 0 0
—varav antal incidenter av bristande
efterlevnad av frivilliga standarder 4 1 0
—varav antal incidenter av bristande
lagefterlevnad som ledde till boter eller
annat straff 0 0 0
—varav antal incidenter av bristande
lagefterlevnad som ledde till varning 0 0 0
DATASAKERHET OCH KUNDINTEGRITET

2022 2021 2020
Totalt antal datasdkerhetsovertradelser,
som stold av kunddata 0 0 0
Totalt antal inkomna klagomal géllande
krankning av kunders integritet 0 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomadlen
som mottagits fran externa parter 0 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomélen
som mottagits fran myndigheter 0 0 0
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GRI-INDEX

GRI-index

Uttalande om anvandning Pandox rapporterar harmed i enlighet med GRI Standarder for
perioden [rapporteringsperiodens start/slutdatum].
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FN Global
Compact
Principer

1,10

GRI 1-standard GRI 1: Fundament 2021
GRI Sektor Standard Ingen sektorstandard ar tillgdnglig annu fér Pandox bransch.
Avsteg
Upp-
GRI Standard lysning Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Forklaring
GRI 2: Generella 2-1 Information om organisationen 119
upplysningar 2021 2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 81
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 81
2-4 Forandringar i tidigare rapporterad information 81,95-96
2-5 Externt bestyrkande 81
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 57,81
2-7 Medarbetare 103
2-8 Medarbetare som inte &r anstallda 103
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 119,126-127
2-10 Nominering och val av hogsta styrande organ 123
2-11 Ordforande fér hogsta styrande organ 121,126-127
2-12 Hogsta styrande organets roll gallande éversyn
av hantering av paverkan 71,82,120-121
2-13 Delegering av ansvar for att hantera paverkan 71,82,120
2-14 Hogsta styrande organets roll gallande
hallbarhetsrapportering 85
2-15 Intressekonflikter Avvikelse Processer utvecklas for att mojliggéra rapportering 2023.
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 70
2-17 Samlad kunskap hos det hogsta styrande organet 119
2-18 Utvdrdering av det hogsta styrande organetsarbete  Avvikelse Processer utvecklas for att mojliggdra rapportering 2023.
2-19 Ersattningspolicy 120-121
2-20 Process for att faststdlla ersattningar 120-121
2-21 Arlig total ersattningsgrad 119-120
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 9
2-23 Atagander gillande ansvarsfullt féretagande 9-10,70-71,86
2-24 Forankring av dtagandena i verksamhet och
affarsrelationer 85-86
2-25 Processer for att atgdrda negativ paverkan 85-88
2-26 Mekanismer fér radgivning och rapportering
av farhagor 70,86,135
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 70
2-28 Medlemskap i organisationer 84
2-29 Metoder for intressentengagemang 82-83
2-30 Kollektivavtal 77

Avsteg far e goras eller inga sektorspecifika upplysningar dr tillgangliga.

3,4,5
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Avsteg
FN Global
Upp- Compact

GRI Standard lysning Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Forklaring Principer

VASENTLIGA FRAGOR

GRI 3: Vasentliga fragor  3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 82-83

2021 3-2 Lista med vasentliga fragor 84

ANTI-KORRUPTION

GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88

2021

GRI 205: Anti- 205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna 70,109 10

korruption 2016 atgarder

HALLBARA MATERIAL

GRI 3: Vasentliga 3-3 Styrning av vasentlig fraga

frégor 2021 87 s

GRI 301: Material 301-1 Anvandning av material, i vikt eller volym 67

GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Styrning av vasentlig fraga

2021 87

GRI 302: Energi 2016 302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 94 9
302-2 Energianvandning utanfér den egna organisationen 94
302-3 Energiintensitet 94

VATTEN OCH AVLOPP

GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga
2021 87
GRI 303: Vatten och 303-1 Interaktion med vatten som en delad resurs 65,100 8
avlopp 2018 303-2 Hantering av vattenutsldppsrelaterade effekter Pandox rapporterar inte pa 303-2 dnnu. Information ej tillgdnglig/ej komplett Arbetsprocesser ska tas fram under kommande ar.
303-5 Vattenanvandning 100

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vésentlig fraga 87

2021

GRI 305: Utslapp2016 ~ 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 60,96
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 60,96 7.89
305-3 Ovriga indirekta utslipp av vixthusgaser (Scope 3) 60,96
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 60

KLIMATANPASSNING AV FASTIGHETER

GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 87

2021

Foretagsspecifik P-1 Andel fastigheter som utvarderats for klimatrelaterade 62 7
upplysning: risker genom desktopanalys

Klimatanpassningav

fastigheter

Avsteg far ej goras eller inga sektorspecifika upplysningar ar tillgangliga.
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FN Global
Compact
Principer

7,8

7,8

7,8,9

3,6

Avsteg
Upp-

GRI Standard lysning Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Forklaring
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 87
2021
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad 66,101

paverkan

306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 66,101

306-3 Genererat avfall 101
BEDOMNING AV LEVERANTORER UTIFRAN MILJOKRITERIER
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
GRI 308: Bedomning 308-2 Negativ miljépaverkan i leverantorskedjan 72-73,109
av leverantérer utifran och vidtagna atgarder
miljékriterier 2016
HALLBARHETSCERTIFIERING
GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Styrning av vasentlig fraga 87
2021
Féretagsspecifik P-2 Certifierad andel av hela fastighetsbestandet 69,102
u;.:uplysnmg: P-3 Certifierad andel av hotellen i Fastighetsforvaltning 69,102
Hallbarhetscertifiering
ANSTALLNING
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
GRI 401: Anstdllning 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 106
2016
ARBETSRELATERAD HALSA OCH SAKERHET
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
GRI403: Arbetsrelaterad 403-1 Ledningssystem gallande halsa och sékerhet 78,108
hilsaochsdlerhet2018 ,43,  Riskidentifiering riskbedémning och 78,108

incidentundersokning
403-3 Foretagshalsovard 78

403-4 Samrdd och kommunikation om hélsa och sdkerhet 78,108

403-5 Traning och utbildning gallande hélsa och sékerhet 78

403-6 Framjande av medarbetares halsa 78

403-7 Forebyggande och motverkande av negativ paverkan 78
pahalsa och sdkerhet i arbetsmiljoer med direkt

koppling till affarsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador 108
403-10  Arbetsrelaterad ohalsa 108
Foretagsspecifik P-4 Sjukfranvaro per segment 108

upplysning:
Sjukfranvaro

3,6
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Strategi och verksamhet + Avsteg
FN Global
Upp- Compact
GRI Standard lysnis Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Forklaris Principer
Marknad och trender + . R el & e
TRANING OCH UTBILDNING
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
9 2021
Fastigheter +
GRI 404: Traning och 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar perdroch 77,107
utbildning 2016 anstalld
° _ 404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvarderingav 107
Hallbarhet prestation och karridrutveckling
Pandox hallbarhetsagenda MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER
. i GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
Pandox vdrdekedja 2021
1,2,6
2 ° q GRI405: Mangfaldoch ~ 405-1 Mangfald iledningar och bland medarbetare 78,104-105 e
Hallbarhetsmal och strategier lika méjligheter 2016 e €
Ml och Klimat
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
Ansvarsfulla och rattvisa affarer 2021
. . GRI 406: Icke- 406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna 75 L2.6
No6jda och trygga gaster diskriminering 2016 korrigerande &tgarder
Attraktiv och jmstalld arbetsplats
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av véasentlig fraga 88
Inkluderande lokalsamhadllen 2021
GRI414:Bedomningav  414-2 Negativ social paverkan i leverantérsledet 72-73,109 1,2,10
Hallbarhetsnoter leverantérer utifran soci- och vidtagna &tgérder
ala kriterier 2016
D EHta:
TCED-index GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
Definitioner hallbarhet GRI 416: Kundernas 416-2 Incidenter med bristande efterlevnad av produkters 74
hélsaoch och tjansters paverkan pa hélsa och sdkerhet
sikerhet 2016
Styrming .
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
: : GRI 418: Kundernas 418-1 Underbyggda klagomal rérande intrdng 75
Finansiellt * integritet 2016 ikundernas integritet och férlust av kunddata
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
Féretagsspecifik P-5 Gastnojdhet i hotelloperatérsverksamheten 74
upplysning:
Gastnjdhet

Ladda ner som PDF att skrivaut ob
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» > GRI-index, forts.
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FN Global
Compact
Principer

Avsteg
Upp-
GRI Standard lysning Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Forklaring
PROSTITUTION OCH TRAFFICKING
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
Féretagsspecifik P-6 Antal fall av prostitution och trafficking 70
upplysning:
Prostitution och
trafficking
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 88
2021
Féretagsspecifik P-7 Antal hotell i operatérsverksamhet inkl. 79
upplysning: huvudkontoret med sambhallsprojekt
Inkluderande lokal-
samhallen
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TCFD-INDEX

TCFD-index

Pandox rapporterar for tredje aret
enligt TCFD (Taskforce on Climate-
related Financial Disclosures), och
hariar utvecklat redovisningen
ytterligare. Syftet med detta index
dr att underldtta for lasarna att hitta
den information som ingdr i TCFD-
rapporteringen.

STYRNING
Rekommenderade upplysningar

STRATEGI
Rekommenderade upplysningar

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

RISKHANTERING
Rekommenderade upplysningar

MAL OCH MATETAL
Rekommenderade upplysningar

115

A. Beskrivning av styrelsens éver-
vakning av klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sesidan 120,135

B. Beskrivning av ledningens roll
avseende bedémning och hantering av
klimatrelaterade risker och moéjligheter.

Sesidan 62,97

A. Beskrivning av klimatrelaterade
risker och méjligheter organisationen
haridentifierat.

Sesidan 98

B. Beskrivning av paverkan fran risker
och mojligheter pa organisationens
verksambhet, strategi och finansiella
planering.

Sesidan 99

C. Beskrivning av organisationens
beredskap att stédlla om strategin med
hansyn till olika klimatrelaterade
scenarier.

Sesidan 97

A. Beskrivning av organisationens
processer for att identifiera klimat-
relaterade risker.

Sesidan 62,97

B. Beskrivning av organisationens
processer for hantering av klimatrelaterade
risker.

Sesidan 62,99

C.Beskrivning av integrationen av ovan-
stadende processer i organisationens gener-
ellariskhantering.

Se sidan 87-88,97

A. Beskrivning av organisationens indika-
torer fér att vardera klimatrelaterade risker
och méjligheter.

Sesidan 99

B.Redovisningav utslapp av Scope 1,2 och 3
enligt Greenhouse Gas Protocol.

Se sidan 60-61,95-96

C.Beskrivning av organisationens mal for
att hantera klimatrelaterade risker och
mojligheter samt utfall pa malen.

Sesidan 58-59, 62
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DEFINITIONER HALLBARHET

Definitioner hallbarhet

BREEAM

Building Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM) dr det mest utbredda miljocertifieringssyste-
met fér byggnader i Europa. Systemet utvarderar och betygsétter
byggnaders totala miljépaverkan.

FN:s Globala mal

Del av Agenda 2030 och bestar av 17 mal for hallbar utveckling
som antagits av FN:s generalférsamling. Syftet ar att avskaffa
extrem fattigdom, minska ojamlikheter och ordttvisorivarlden,
att framja fred och rattvisa samt 16sa klimatkrisen till ar 2030.

GRI Standarder

Varldens mest utbredda standard f6r redovisning av hdllbarhets-
information. Standarden ar utgiven av Global Reporting
Initiative (GRI) och bestar av principer och upplysningar som
organisationer ska mata och redovisa for att félja upp sitt
hallbarhetsarbete.

ILO

International Labour Organisation, dr ett FN-organ som samlar
regeringar, arbetsgivare och arbetstagare i 187 medlemsstater
for att faststdlla arbetsnormer, utveckla politik och utforma
program som framjar anstandigt arbete for alla kvinnor och
man.

International Bill of Human Rights

Den internationella propositionen om manskliga rattigheter
bestdr av den allméanna deklarationen om de méanskliga
rattigheterna, internationella konventionen om ekonomiska,
sociala och kulturella rattigheter samt den internationella
konventionen om medborgerliga och politiska rattigheter.

Olycksfallsfrekvens

Ettjamférelsemdtt som avser férhallandet mellan antalet
olycksfall och antalet arbetade timmar i féretaget multiplicerat
med 200 000 arbetstimmar. Det anvands vid jamférelser mellan
olika féretag. Aven dédsfallsfrekvens och olycksfallsfrekvens av
allvarliga olyckor redovisas.

Science Based Target Initiative

Initiativet Science Based Targets (SBTi) driver pd utvecklingen
gdllande klimatatgarder i den privata sektorn genom att géra det
moijligt for foretag att sdtta vetenskapsbaserade klimatmal fér
utsldppsminskningar i linje med Paris-avtalet.

TCFD

TCFD star for Taskforce on Climate-related Financial Disclosure
och dr ett ramverk for att kunna identifiera ett féretags klimat-
relaterade risker och méijligheter.

UK Modern Slavery Act

En brittisk lag som syftar till att motverka alla sorters mannisko-
handel, tvangs- eller slavarbete i féretagens egen verksamhet
ochileverantdrskedjan. Alla féretag med verksambhet eller
dotterbolagi Storbritannien omfattas av lagen.

UN Global Compact

FN:s Global Compact bildades 1999 vid "World Economic
Forum” i Davos. Syftet var att skapa internationella principer
kring manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor, miljé och
korruption riktade till féretag. Principerna grundar sig pa FN:s
deklaration om de manskliga rattigheterna, ILO:s grundldggande
konventioner om de manskliga rattigheternaiarbetslivet,
Rio-deklarationen samt FN:s konvention mot korruption.

Vasentlighetsanalys

Analys for att identifiera, vardera och faststalla vilka hallbarhets-
fragor som dr vasentliga for en organisation att prioriteraisitt
hallbarhetsarbete. Analysen baseras pa omvarldsanalyser och
intressentdialoger tillsammans med en vardering av féretagets
ekonomiska, miljomadssiga och sociala paverkan pa omvarlden.
Under kommande ar blir det ocksa viktigt att vardera fragornas
paverkan pad bolaget.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 ‘

Revisorns yttrande
avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Till bolagsstimman i Pandox AB(publ), org.nr 556030-7885

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten fér
ar 2022 pasidorna 55-116 och for att den dr upprattad i
enlighet med drsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Detta innebadr att var granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 7 mars 2023
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Hotelism by Pandox

Styrning

Pandox dr ett svenskt publikt aktie-
bolag, vilket betyder att bolagsstyr-
ningen framst baseras pd reglerna

i den svenska aktiebolagslagen
samt interna instruktioner och
policys. Pandox foljer Svensk kod
foér bolagsstyrning samt Nasdags
regelverk f6r emittenter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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ORDFORANDEORD

Paratt sparigen

2022 var dret da hotellindustrin fick sin stora revansch. Fér oss smakar utvecklingen
extra gott dd vi under pandemin - utan att sld oss sjdlva for brostet — entrdget basune-
rade ut att manniskor och foéretag aterigen skulle resa nar det blev moéjligt igen.

Den starka dterhamtningen har dock inte kommit utan utma-
ningar. Nér hotellen snabbt fylldes blev det svart att rekrytera
personal. Hér dr jag djupt imponerad av bade hyresgdsternas
och var egen formaga att hantera den kraftiga tillstrémningen
av gaster med begransad och i manga fall nyutbildad perso-
nal. Gladjen grumlas dock inte minst av det tragiska kriget

i Ukraina som orsakat manga manniskor mycket lidande.

Jag ar stolt 6ver att Pandox bidragit pa olika satt. Forutom

ett finansiellt bidrag till UNICEF kanns det extra bra att vi
erbjudit hotellrum utan kostnad till manniskor pa flykt.

Inflationsskydd och bankfinansiering

Varlden har under 2022 ldmnat en ldng period av 1dg infla-
tion och lag ranta bakom sig. For manga fastighetsbolag

har det inneburit ett bryskt uppvaknande. Pandox dr i en
ndgot battre sits tack vare i huvudsak rérliga intdkter och
100 procent bankfinansiering med sédkerhet i underliggande
fastighet. Vi har darmed ett inbyggt inflationsskydd i intdk-
terna samtidigt som vi slipper den osdkerhet som foljer
med marknadsfinansiering i form av obligationslan eller
hybridlan. Med det sagt dr vi inte pa nagot satt férskonade
fran utvecklingen och vi kommer att ha hogre finansierings-
kostnader under 2023.

Oron pa rantemarknaderna har naturligtvis kravt styrel-
sens och finansutskottets fulla uppmarksamhet under aret.
Vi har 13 banker som vi har langa och starka relationer med.
Tillsammans med dem har vi nyligen navigerat igenom
en pandemi, vilket nog varit det ultimata stresstestet. Vi ar
darfor overtygade om att vi kommer ta oss igenom dven en
period av f6r hog inflation och héga rantor tillsammans.

Under aret har det varit extra viktigt for styrelsen att hitta
en balans mellan a ena sidan en stark finansiell stallning och &
andra sidan mojligheter till offensiva férvarv och investeringar.

Uppsving i bade marknad och resultat

Hotellmarknadens goda tillvaxt har vasentligt férbattrat
bdde Pandox och hyresgasternas l6nsamhet och kassa-
fléden och den finansiella risken i hotellsektorn ar lagre an
pd manga dr. Pandox belaningsgrad och manga operatérers
skuldséttning ar idag lagre dn innan pandemin. Aptiten pd
gemensamma utvecklingsprojekt dr ocksa stérre dn pa lange
och nya investeringar kommer att bidra positivt till hotell-
produkternas konkurrenskraft och framtida hyrespotential.
Var foérlangning av 15 hyresavtal med Scandic under aret ar
ett bra exempel.

Goda mojligheter till fortsatt virdeskapande
Ett mer utmanande finansieringsklimat har skapat méjlig-
heter till attraktivt prissatta férvarv, framférallt i Operators-
verksambhet, dar vi gjort flera forvarv pa avkastningsnivaer
som val forvantas kompensera fér hogre rantekostnader. Vi
har ocksa var vana trogen fortsatt att investera cirka 1 mil-
jard SEK i befintlig portfol]j i kassaflédeshdjande projekt.

Risken for en ldgkonjunktur framtvingad av hog inflation,
hogre rantor och mer forsiktiga konsumenter och foretag
har 6kat. Styrelsens strategi dr att planera for det varsta och
hoppas pa det basta. Pandox finansiella beredskap ar god
och organisationen dr stark och kompetent. Ett tuffare eko-
nomiskt klimat gor det an viktigare att fokusera pa menings-
fullt hotellindustriellt vardeskapande, vilket ar Pandox
paradgren sedan dess grundande 1995.

Avslutningsvis vill jag tacka alla aktiedgare, langivare,
affarspartners och medarbetare for ett gott samarbete.

Oslo i mars 2023
Christian Ringnes

TRE SAKER I FOKUS UNDER 2022

e Bibehallen finansiell stabilitet

e Utokat hallbarhetsarbete

e Strategisk planering for olika konjunkturscenarion
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Sidorna 119-127 utgdr bolagets Bolagsstyrningsrapport och
har ej varit féremal for revision av bolagets revisor.

God bolagsstyrning handlar om att sakerstdlla att bolaget
skots pa ett for aktiedgarna sa ansvarsfullt och effektivt satt
som moijligt. Bolagsstyrning beskriver hur rattigheter och skyl-
digheter férdelas mellan bolagets organ i enlighet med tillamp-
liga lagar, regler och interna processer. Pandox AB (publ) dr ett
svenskt publikt aktiebolag med huvudkontor i Stockholm och
med aktier noterade pa Nasdaq Stockholm. Bolagsstyrningen i
Pandox utgdr fran svensk lag, bolagsordningen, Nasdags regel-
verk for emittenter och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Koden dterfinns pa www.bolagsstyrning.se och utgér god sed pa
aktiemarknaden. Pandox féljer Koden utan avvikelser.

Inga 6vertradelser av tilldmpliga borsregler eller av god sed
pa aktiemarknaden har rapporterats gallande Pandox av Nasdaq
Stockholms disciplinndmnd eller Aktiemarknadsndmnden
under 2022.

AGARE OCH AKTIEN

Pandox B-aktie dr sedan den 18 juni 2015 noterad pa Nasdaq
Stockholm pa listan for stora bolag (Large Cap). Bolagets aktie-
kapital uppgick per den 31 december 2022 till 459 624 998
kronor, férdelat pa 75 000 000 A-aktier och 108 849 999
B-aktier. Varje A-aktie berdttigar innehavaren till tre réster pa
bolagsstimman, medan varje B-aktie berattigar innehavaren
till en rést pa bolagsstdimman.

Pandox bolagsordning innehaller ett omvandlingsférbe-
hall och ett hembudsférbehall for Pandox A-aktier. Samtliga
B-aktier ar fritt 6verlatbara.

Foljande aktiedgare hade vid utgangen av 2022 ett direkt
eller indirekt 4gande som representerade 10 procent eller mer
av rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2022-12-31 Andel av réstetalet, %

Elendomsspar AS 37
Helene Sundt AB 18
Christian Sundt AB 18

Bolagets borsvarde berdknat pa bade A- och B-aktier uppgick
vid arets slut till 21 358 (26 842) MSEK.

Overgripande bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare

Bolagsstimma

Extern revisor

Styrelse

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 119

Valberedning

Ersdttningsutskott

Finansutskott vd

I

Koncernledning

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman dr Pandox hogsta beslutande organ och dér
har aktiedgare rétt att fatta beslut om Pandox angeldgenheter.
Beslut vid bolagsstdimma fattas normalt med enkel majoritet,
d.v.s. med stod av hélften av de pa stdmman avgivna rosterna.
I vissa fragor foreskriver dock Aktiebolagslagen att férslagen
ska godkdnnas av en storre andel av résterna. Enligt bolagsord-
ningen sker kallelse till bolagsstdmma genom annonsering i
Post och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls till-
ganglig pa Pandox webbplats pandox.se. Att kallelse har skett
ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Nar datum och ort f6r bolagsstamma har faststallts ska upp-
gift om detta lamnas pa Pandox webbplats senast i samband
med tredje kvartalsrapporten. Arsstimman 2023 halls den
12 april 2023 i Stockholm.

Arsstimma 2022

Pandox senaste arsstamma dgde rum den 12 april 2022 i Stock-

holm. Arsstimman 2022 fattade bland annat féljande beslut:

e Faststdllelse av resultat- och balansrakning samt koncern-
resultatrakning och koncernbalansrdakning.

¢ Disposition av bolagets vinst enligt den faststdllda balans-
rdkningen samt beslut om att inte lamna ndgon utdelning
till aktiedgarna.

e Omval av styrelseledaméterna Christian Ringnes (ordférande),
Jakob Igbal, Jon Rasmus Aurdal, Ann-Sofi Danielsson, Bengt
Kjell och Jeanette Dyhre Kvisvik.

e Arvoden till styrelsen; 840 000 SEK till ordférande,

640 000 SEK till vice ordférande, samt 420 000 SEK till
ovriga ledamoter.

e Arvoden till revisionsutskottet; 155 000 SEK till revisions-
utskottets ordférande och 77 500 SEK till envar av vriga
ledamoter.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

e Arvoden till ersattningsutskottet; 50 000 SEK till de tva
ledamoéterna i utskottet.

e Arvoden till finansutskottet; 155 000 SEK till ordféranden
i utskottet och 77 500 SEK vardera till de ¢vriga tva leda-
moterna i utskottet.

e Omval av revisorer i form av revisionsbolaget PwC med
Patrik Adolfson som huvudansvarig revisor.

¢ Bemyndigande for styrelsen att emittera nya aktier uppgdende
till maximalt 10 procent av totalt antal utestaende aktier.

e Godkdnnande av ersdttningsrapport.

e Antagande av principer for utseende av valberedning infér
arsstdmma 2023.

Fullstandigt bolagsstammoprotokoll finns tillgangligt pa

Pandox webbplats.

STYRELSE

Pandox styrelse ar ansvarig for bolagets férvaltning och

organisation. Ansvaret omfattar bland annat att:

o Faststdlla Pandox 6vergripande mal och strategier.

e Tillsdtta, utvardera och vid behov entlediga vd.

o Sakerstdlla effektiva uppfoljnings- och kontrollsystem foér
Pandox verksambhet.

e Fortlopande utvdrdera resultat och finansiell stdllning.

o Sdkerstdlla att darsredovisning och deldrsrapporter ar
korrekta, tillférlitliga och relevanta.

Styrelseledamoterna valjs av drsstdimman for tiden intill slutet
av nasta arsstimma. Enligt Pandox bolagsordning ska styrelsen,
till den del den vdljs av bolagsstdimman, besta av minst fyra
och hogst atta ledamoter utan styrelsesuppleanter.

Pandox styrelseordférande valjs av arsstdmman. Styrelse-
ordféranden ansvarar for att styrelsens arbete dr valorganiserat
och effektivt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststdlls pa det konstituerande styrelsemotet.
Arbetsordningen reglerar bland annat métesformer, funktio-
ner samt férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna
och verkstdllande direktéren. I samband med det konstitu-
erande styrelsemotet faststaller styrelsen dven instruktionen
for verkstdllande direktéren samt instruktioner for finansiell
rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett drligen faststéllt schema
som normalt féljer Pandox strategi och budgetprocess samt
bolagets finansiella kalender. Ytterligare styrelsemoéten kan
sammankallas for att hantera tidskritiska fragor som kraver
styrelsebeslut, till exempel férvarv, avyttring eller kapital-
anskaffning.

Styrelsens arbete

Styrelsen har under dret haft fjorton méten varav ett konstitu-
erande. P4 det konstituerande styrelsemd&tet omvaldes Bengt
Kjell till vice ordférande i styrelsen.

Styrelsen genomfor regelbundet en utvardering av sina
arbetsformer och rutiner for att sakerstalla att den har nédvan-
dig kompetens samt val fungerande processer fér goda beslut.
Resultatet av utvarderingen rapporteras till valberedningen
och utgér en del av underlaget f6r nomineringsarbetet. Styrel-
sens beddmning ér att ledamoterna har andamalsenlig och val
kompletterande kompetens med hansyn till Pandox verksam-
het, vilket delas av valberedningen.

Under 2022 har styrelsen vid tva tillfdllen haft genom-
gangar tillsammans med Pandox hallbarhetschef for att vidare-
utbilda sig inom omradet. Genomgang har skett av bland
annat EUs taxonomiférordning som idag fokuserar pa nypro-
duktion och dess paverkan pa Pandox strategi att dga och
foradla befintliga fastigheter, med investeringar inriktade mot
hallbarhet som f6ljd. Vidare har krav fér hallbarhetsldnkade
1an, sd kallade grona lan, vad Science Based Targets innebar
samt status kring framtagande av klimatmal diskuterats.

Fran och med 2022 ar klimatanpassningsrisker en viktig
del av bolagets 6vergripande riskanalys. Resultatet av analysen
rapporterades till styrelsen under aret och kommer arligen
avrapporteras samt inkludera framtagna handlingsplaner.

Under 2022 genomfoérdes intervjuer med samtliga styrel-
seledamoter samt vd. Slutsatsen var att styrelsen fungerar vl
och att ledaméterna kompletterar varandra pa ett bra satt.

Valberedningen har tillampat regel 4.1 i Koden som mang-
faldspolicy vid framtagandet av forslaget till styrelse, med
malet att styrelsen ska vara sammansatt med ledamoéter i
varierande alder, kén och geografiskt ursprung samt represen-
tera varierande utbildnings- och yrkesbakgrund.

Tva av sex ledamoter i Pandox styrelse ar kvinnor.
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Valberedningen har bedémt att styrelsen uppfyller Kodens
krav pd oberoende.

Revisionsutskott

Pandox styrelse utsdg den 12 april 2022 ett revisionsutskott
bestaende av Ann-Sofi Danielsson (ordférande), Bengt Kjell
och Jon Rasmus Aurdal. Revisionsutskottet ska, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
Overvaka Pandox finansiella rapportering, évervaka effekti-
viteten i Pandox interna kontroll och riskhantering, halla sig
informerat om revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen, granska och 6vervaka revisorns opartiskhet
och sjdlvstandighet och sarskilt uppmarksamma om revisorn
tillhandahaller Pandox andra tjdnster dn revisionstjanster, samt
bitrdda vid upprattandet av forslag till bolagsstimmans val av
revisor. Revisionsutskottet granskar ocksa arsredovisningen
och deldrsrapporterna samt 6vervakar revisionen. Revisions-
utskottet utfor inte ndgot revisionsarbete.

Revisionsutskottet har under aret granskat Pandox externa
finansiella rapportering samt l6pande analyserat och bedémt
Pandox ekonomiska, finansiella och rapporteringsmassiga ris-
ker med sdrskilt fokus pa intdkter, resultat, fastighetsvardering
och finansiell stallning.

Vidare har revisionsutskottet fortsatt behandlat fragor gdl-
lande intern kontroll, med avseende pa uppbyggnad, verktyg,
organisation och self-assessment. Beddémningen &r att Pandox
arbete med risk och kontroll har starkts ytterligare genom for1-
battrade rutiner, kontroller och system samt stédjande insatser
fran finansutskottet (se nedan).

Under 2022 har revisionsutskottet haft fem protokollférda
moten, vilka avrapporterats till styrelsen.

Ersattningsutskott

Pandox har ett ersittningsutskott bestaende av tva ledamoter:

Christian Ringnes (ordférande) och Jakob Igbal.

Ersédttningsutskottet ska:

e Bereda styrelsens beslut i fragor om erséttningsprinciper,
ersdttningar och andra anstéllningsvillkor fér bolags-
ledningen.

e Folja och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar till bolagsledningen.
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e Folja och utvardera tillimpningen av de riktlinjer fér
ersdttningar till ledande befattningshavare som arsstaimman
fattat beslut om samt gillande ersattningsstruktur
och ersattningsnivaer i bolaget.

e Granska och férbereda férslag om samtliga aktie och
aktierelaterade incitamentsprogram till bolagsledningen.

Ersdttningsutskottet har under dret sarskilt berett fragor

rérande 16n och ersdttning for verkstdllande direktéren

och bolagsledningen. Darutéver har ocksa fragor avseende

incitamentsprogram for nyckelpersoner pa Pandox hanterats.
Under 2022 har ersdttningsutskottet haft tva protokollférda

moten, vilka avrapporterats till styrelsen.

Finansutskott
Styrelsen utsdg den 12 april 2022 ett finansutskott bestaende
av styrelseledamoterna Bengt Kjell (ordférande), Christian
Ringnes och Jon Rasmus Aurdal. Pandox ledning i form av
bland annat vd och CFO har ndrvarat vid utskottets moten
med ratt att delta i diskussioner men inte i beslut. Utskottet
har behandlat fragor av sarskild betydelse fér Pandox
finansiella stdllning, som till exempel hyresbetalningar och
uppfyllande av villkor i kreditavtal. Erfarenheterna av finans-
utskottets arbete dr goda och styrelsen har ater foreslagit val-
beredningen att en prévning om behovet av ett finansutskott
aven ska goras 2023, och i det fall det inrdttas, att arvodet
for ledamoter fran styrelsen ska vara pa samma niva som for
revisionsutskottet.

Under 2022 har finansutskottet haft fem méten, vilka
avrapporterats till styrelsen.

Verkstdllande direktér och 6vriga ledande befattningshavare
Den verkstdllande direktéren dr understdlld styrelsen och
ansvarar fér Pandox 16pande férvaltning och den dagliga drif-
ten. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktdren anges i Pandox arbetsordning for styrelsen och i
instruktionen fér verkstillande direktéren. Atgarder som ar
utéver de vanliga eller av sarskilt stor betydelse faller inte

under den 16pande férvaltningen och verkstdllande direktéren

ar skyldig att bereda och infor styrelsen féredra sadana fragor.
Verkstallande direktéren ansvarar ocksa for att uppratta rap-
porter och sammanstdlla information infér styrelsemoten
samt vara féredragande pa styrelseméten.
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Styrelsearbetets normala arscykel

utover stdende punkter sdsom lagesrapport, investeringsbeslut, likviditet och finansiering

3. April 6. Juli
e Delarsrapport, kvartal 1 e Delarsrapport,
¢ Revisionsplan kvartal 2

e Genomgdng av policys

¢ Prognos/budgetutfall

4. April - konstituerande méte
o Styrelsens arbetsordning

o Vd-instruktion

STYRELSEMOTEN * Policys
MARS APRIL MAJ ‘ JUNI ‘ JULI ‘ AUG
2. Mars 5.Juni
o Faststdllelse av e Marknadsuppdatering
arsredovisning

o Kallelse till arsstamma

1. Februari

¢ Bokslutskommuniké, kvartal 4

¢ Resultat- och balansrdkning
helar

o Forslag till vinstdisposition

o Arsredovisning

o Aterkoppling frdn revisorer

8. Oktober

¢ Delarsrapport, kvartal 3

o Aterkoppling fran
revisorer

e Prognos/budgetutfall

‘ SEPT ‘ OKT ‘ NOvV ‘ DEC

7.September
e Prognos/budgetutfall
e Strategi

9. December

¢ Investeringar
o Affarsplan

e Budget

e Riskanalys
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Enligt instruktionerna fér finansiell rapportering dr den verk-
stdllande direktdren ansvarig fér Pandox finansiella rapporte-
ring och denne ska sdkerstdlla att styrelsen erhaller tillrackligt
med information for att hela tiden kunna utvardera bolagets
finansiella stallning.

Verkstéllande direktoren ska halla styrelsen kontinuer-
ligt informerad om utvecklingen av Pandox verksamhet
ndr det gdller intdkter och resultat, ekonomisk stdllning,
likviditets- och kreditldge, viktigare affairshdandelser samt varje
annan hédndelse, omstdndighet eller férhdllande som kan
antas vara av vasentlig betydelse f6r Pandox aktiedgare.

Revision

Pandox revisor utses av bolagsstdmman for att granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning. Efter varje rdkenskapsar ska revisorn
lamna en revisionsberdttelse som omfattar Pandox moderbolag
och Pandoxkoncernen till drsstdimman. Revisorerna har sitt
uppdrag fran och rapporterar till bolagsstdimman och far i sitt
arbete inte lata sig styras av Pandox styrelse eller bolagsledning,

Revisorerna ska ocksa rapportera om nagon styrelseleda-
mot eller den verkstallande direktéren har féretagit ndgon
atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan
féranleda ersattningsskyldighet.

Enligt Pandox bolagsordning ska Pandox ha tva revisorer
och tva revisorssuppleanter eller ett auktoriserat revisions-
bolag. Pa uppdrag av revisionsutskottet genomférde Pandox
under 2017 en revisionsupphandling som resulterade i val-
beredningens férslag om nyval av revisionsbolaget PwC, som
ocksa tillstyrktes av arsstimman 2017. Vid arsstimman 2022
omvaldes PwC med notering om auktoriserade revisorn
Patrik Adolfson som huvudansvarig revisor.

(>) Pandox revisor presenteras ndrmare pd sidan 126.
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VIKTIGARE POLICYER OCH KODER
Innehall
Finanspolicy Principer ochregler for hur finansverksamheten ska bedrivas
Insiderpolicy Regler och riktlinjer for hantering av insiderinformation
Intern och extern personuppgiftspolicy Regler och information om Pandox behandling av personuppgifter
IT- och informationssédkerhetspolicy Principer ochregler for hur IT-verksamheten ska bedrivas och hur IT-sdkerheten sakerstélls
Kommunikationspolicy Principer ochregler for hur intern och extern kommunikation ska skotas
Miljépolicy Regler och riktlinjer f6r Pandox miljoansvar
Uppforandekod for affarspartners Principer och krav pa Pandox afférspartners
Uppférandekod for medarbetare Principer och krav pa Pandox medarbetare
Antikorruptionspolicy Principer och krav pa Pandox medarbetare rérande antikorruption
Policy fér manskliga rattigheter Principer och krav pd Pandox avseende manskliga rattigheter
Riktlinjer for visselblasartjanst Beskriver hur medarbetare och externa intressenter kan anmala misstankar om oegentligheter
Riktlinjer for kriskommunikation Beskriver hur Pandox kommunicerar internt och externt i krissituationer
PANDOX STYRELSE OCH UTSKOTT 2022
Deltagande i antal méten

Revisions- Ersdttnings- Finans- Oberoende Oberoende
Namn Arvode, tkr Styrelsen utskott utskott utskott bolaget? dgare?
Christian Ringnes, ordf. 968 14av 14 2av2 5av5 Ja Nej
Jakob Igbal 470 14av 14 2av?2 Ja Nej
Jon Rasmus Aurdal 575 l4av1sa 5avh 5avh Ja Nej
Ann-Sofi Danielsson 575 l4av1a 5av5s Ja Ja
Bengt Kjell, vice ordf. 872 14av 14 5av5 5av5 Ja Ja
Jeanette Dyhre Kvisvik 420 14av 14 Ja Ja

1 Oberoende i férhdllande till bolaget och bolagsledningen.

2) Oberoendeiforhallande till bolagets storre dgare.
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Styrelsen traffar Pandox externa revisorer, utan att bolags-
ledningen dr ndrvarande, minst en gang om aret for att ta
emot och beakta revisorernas synpunkter.

Revisionsutskottet traffar ocksa revisorerna regelbundet
for att ta del av och beakta deras synpunkter pa deldrsrappor-
ter, arsredovisning, utfallet av revisorernas granskning av den
interna kontrollen for finansiell rapportering samt andra fragor.

Pandox har ingen sdrskild granskningsfunktion (internrevi-
sion). Styrelsen prévar drligen behovet av en sddan. Baserat pa
revisionsutskottets utvardering har styrelsen beslutat att inte
inrdtta ndgon sdrskild funktion fér internrevision. Styrelsen
beddmer att de inarbetade finansiella processer for uppfolj-
ning och utvardering av kontroller som sker inom koncern-
ekonomifunktionen, gor att tillracklig tillforlitlighet uppnas i
den finansiella rapporteringen utan en sjdlvstandig avdelning
for internrevision.

Valberedning

Valberedningen dr bolagsstammans organ och ska lamna
forslag till ordférande och 6vriga ledamoter i styrelsen samt
arvode och annan ersattning for styrelseuppdrag till var och
en av styrelseledamoéterna. Valberedningen ska ocksa lamna
forslag till val och arvodering av revisor/revisorer i samarbete
med revisionsutskottet samt hur valberedningen ska formeras
och sammankallas.

I enlighet med beslut pa Pandox arsstdmma 2022 ska
Pandox valberedning infér drsstdmman 2023 bestd av ledamo-
ter som utsetts av de, per 31 juli 2022, fyra réstmadssigt storsta
aktiedgarna, enligt den av Euroclear Sweden férda aktieboken,
samt styrelseordféranden. Styrelseordféranden i Pandox AB
ska ocksa sammankalla det forsta motet i valberedningen.
Om en aktiedgare som har ratt att utse en ledamot i valbe-
redningen avsdger sig ratten att utse en ledamot, ska ratten
att utse en ledamot 6verga till den stdrsta aktiedgaren som
tidigare inte haft ratt att utse en ledamot till valberedningen.
Helene Sundt AB och Christian Sundt AB representeras av en
gemensam ledamot i valberedningen. Ledamoten som utsetts
av den réstmadssigt storsta aktiedgaren ska utses till ordférande
for valberedningen. Sammansattningen av valberedningen ska
tillkdnnages senast sex manader fore ndsta arsstdimma. Inget
arvode ska utga.

Den 14 september 2022 meddelade Pandox att valbered-

ningen har konstituerats i enlighet med av arsstimman

faststéllda principer med foljande sammansdattning:

e Anders Ryssdal, Eiendomsspar AS (Valberedningens
ordférande)

e Christian Ringnes, Styrelsens ordférande Pandox AB

o Leiv Askvig, Helene Sundt AB och Christian Sundt AB
gemensamt

e Dick Bergqvist, AMF

e Camilla Wirth, Alecta

Vid framtagande av forslag till val av styrelse tillampar val-
beredningen som mangfaldspolicy, och betraffande malen fér
denna, vad som féreskrivs i punkt 4.1 i Svensk kod fér bolags-
styrning.

Aktiedgare som 6nskar ldmna forslag till valberedningen kan
gora detta via e-post till valberedningen@pandox.se eller brev
till Pandox AB, Valberedning, PO Box 15, SE-101 20 Stockholm.

Valberedningens forslag infor arsstdmman 2023 omfattar:

e Forslag till val av styrelseledamoter

e Forslag till val av revisor

e Principer for utseende av valberedning infor arsstdmman
2024

Valberedningens forslag har publicerats i kallelsen till arsstdm-
man 2023 och p& Pandox webbplats. Arsstimman kommer att
hallas den 12 april 2023 i Stockholm.

INTERNKONTROLL OCH FINANSIELL RAPPORTERING
Pandox styrelse ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden for den interna kontrollen i bolaget. Denna rapport
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Koden
och avser framférallt att beskriva intern kontroll och riskhan-
tering avseende den finansiella rapporteringen.

Det ramverk som ligger till grund f6r Pandox arbete med
och beskrivning av intern styrning och kontroll & "COSO”,
the Committee of Sponsoring Organisations of the Treadway
Commission. Internkontrollramverket COSO strukturerar
intern kontroll utifran fem komponenter; kontrollmiljo, risk-
bedémning, kontrollaktiviteter, uppf6éljning och information
samt kommunikation.
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Kontrollmiljo

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sdkerstélla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. Styrelsen faststéller
drligen en arbetsordning som klargér styrelsens ansvar och
som reglerar styrelsens inbérdes arbetsférdelning. Styrelsen
utovar sin kontroll framst genom att arligen faststélla policy-
dokument, instruktion fér vd, delegationsordningar, instruk-
tion for den ekonomiska rapporteringen, verksamhetsmal och
strategi samt affarsplan och budget.

Grunden f6r god intern kontroll avseende finansiell rappor-
tering utgdrs av kontrollmiljén. Pandox arbetar kontinuerligt
med att tydliggéra, dokumentera och anpassa organisations-
struktur, beslutsvéagar, ansvar och befogenheter vilket starker
Pandox foéretagskultur och kontrollmiljo.

Riskbedomning
(>) Se Riskavsnittet sidorna 126-132 samt
Hallbarhetsrapporten sidan 56.

Riskbeddémningen avseende den finansiella rapporteringen
innebdr att Pandox har identifierat de arbetsprocesser och
resultat- och balansposter ddr risk finns att felaktigheter, ofull-
standigheter eller oegentligheter skulle kunna uppsta om inte
tillrdckliga kontrollmoment byggs in i rutinerna. Vid riskbe-
démningen analyseras huruvida fel skulle kunna uppstd och i
sa fall hur och var i processen. I riskbedémningen har posterna
dar risken for vasentliga fel ar hégst identifierats. Det dr poster
dar vardena i transaktionerna &r stora eller dar processen inne-
haller hog komplexitet med behov av stark intern kontroll.

En beddmning av riskerna for fel i den finansiella rapporte-
ringen sker arligen for varje rad i resultatrakningen, rapporten
over finansiell stdllning och kassaflddesanalysen. For de
poster som dr vasentliga och/eller har f6rhéjd risk for fel finns
sarskilda processer for att minimera riskerna. De tre viktigaste
riskomradena ar:

e Fastighetsvardering
¢ Finansieringsverksamheten
e Investerings- och renoveringsprogram

Pandox har en val etablerad operationell riskmodell (Pandox-
metoden). Pandoxmetoden anvands for att vardera och doku-
mentera identifierade risker i hotellfastigheterna och ar en
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viktig del av Pandox totala riskarbete. Arbetsmetoden bygger
pa en individuell afférsplan for varje hotellfastighet och skapar
forutsattningar for 6kat kassafléde och lagre risk. Den ger
ocksa kunskapsfordelar som bidrar till affairsmojligheter.
Pandoxmetodens fyra delar ar:

e Marknadsanalys

e Marknadsstrategi

e Lonsamhetsoptimering

e Avtalsoptimering

For varje hotellfastighet finns en individuell affarsplan. Tva
ganger per ar gors en genomgang av samtliga hotell och fastig-
heter samt en uppdatering av affédrsplanen enligt Pandox-
metoden. Aterkommande verksamhetsnéra riskomraden &r
intdkter/beldggning, fastighetsdrift-/underhall, hyresavtals-
fragor och investeringar. De storsta riskerna dokumenteras
ien "Hot Pile” som f6ljs upp l6pande samt i relevanta delar
avrapporteras pa koncernledningens manadsméten. Pa dessa
manadsmoten diskuteras aven paverkan fran makroekonomi,
hotellkonjunkturcykeln, geografisk exponering och operators-/
varumadrkesexponering, hotellefterfragan, utbud av ny kapacitet,
konkurrenter med mera.

Med anledning av covid-19-pandemin har fastighetsvar-
dering varit ett fokusomrdde for ledning, styrelse och utskott
aven under 2022.

(>) Mer information om fastighetsvdrdering finns pd
sidorna 148-151.

I rollen som aktiv dgare av hotellfastigheter efterstravar
Pandox att tillsammans med sina hyrespartners identifiera
gemensamma investerings- och renoveringsprogram fér

att sdkerstdlla hotellens konkurrenskraft och bidra till ett
Okat kassafléde. Pandox har ett langsiktigt perspektiv och

en strukturerad process fér handldaggning, genomférande och
uppféljning av investeringar. Pandox arbetar normalt med
underhallsplaner pa 3-5 ar samt darutéver med specifika pro-
jekt for kassaflédeshodjande investeringar. For investeringar
overstigande 10 MSEK skrivs en PM som lamnas till styrelsen
for beslut. En investeringsbudget upprattas varje ar i samband
med framtagandet av budget och verksamhetsplan, vilken

faststalls av styrelsen och justeras kvartalsvis. Utfallet av inves-
teringarna f6ljs upp mot budget och redovisas for styrelsen.
Rénteutgifter &r Pandox storsta utgiftspost. Ranteutgifter paver-
kas av marknadsrdntor och av marginalerna hos kreditinstitut
samt Pandox strategi avseende rantebindning. Med en hogre
andel 1an i utlandsk valuta paverkas ranteutgifterna dven av
fluktuationer i valutakurser.

Majoriteten av Pandox lanefaciliteter 16per med rorlig ranta.

For att hantera rdnterisk och 6ka férutsdgbarheten i Pandox
resultat anvands rantederivat, framfor allt ranteswappar. Ro1-
liga rantor ar delvis utbytta genom rdanteswappar vilket ger
Pandox fasta rantor. Pandox styrelse faststéller riskmandatet.
Riskmandatet speglas i Pandox finanspolicy och sdkerstaller
att foretaget har tillgdng till langsiktig finansiering. Finanspoli-
cyn uppdateras arligen av styrelsen. Pandox arbetar ndra sina
langivare och extern expertis for att ha god framférhdllning
avseende sitt finansieringsbehov.

I samband med Pandox arliga strategi- och budgetarbete
presenterar koncernledningen en karta éver koncernens
viktigaste affarsrisker for styrelsen.

Pandox modell for internkontroll

Uppfsljning
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Kontrollaktiviteter

For att undvika felaktigheter ar kontrollaktiviteter implemen-
terade med syfte att sdkerstdlla att kontrollmalen uppfylls.
Pandox vasentligaste finansiella processer, sdisom bokslut, kon-
solidering, uppf6ljning och rapportering finns dokumenterade
i en Ekonomihandbok. Kontrollerna avser att sakerstdlla kvali-
tativ finansiell rapportering.

Samtliga koncernbolags implementerade nyckelkontroller
avseende finansiell rapportering dokumenteras i en sjalvut-
varderingsmall som rapporteras till koncernfunktionen. Sjalv-
utvdrderingsmallen f6ljs upp, anpassas och utvarderas av kon-
cernfunktionen vilket starker kontrollmiljén inom koncernen.

CFO, Business Intelligence och Group Accounting & Control
har alla ett ansvar for att skapa den miljé som kravs for att
uppna transparent och rattvisande finansiell rapportering. Led-
ning och styrelse i Pandox utgér dven viktiga kontrollinstanser
i den externa finansiella rapporteringsprocessen.

Resultat



7~

&) Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet

Styrning
Ordférandeord

@ Bolagsstyrningsrapport
Styrelse och revisor
Ledande befattningshavare

Risker och riskhantering

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Uppféljning

Pandox foljer varje manad upp utfall i férhallande till bola-
gets operationella och finansiella mal. Pa resultatuppfolj-
ningsmoten deltar vd, CFO, Business Intelligence, Group
Accounting & Control och affairsomradesansvariga. Materi-
ella differenser utreds omedelbart av CFO och rapporteras
i vasentliga fall till styrelsen. Eventuella identifierade hdga
risker f6ljs upp av styrelsen minst varje kvartal. Revisions-
utskottet granskar alltid de externa rapporterna innan de
gors publika for aktiemarknaden.

Dessa processer for uppfoljning utgér grunden fér att
sdkerstdlla Pandox finansiella rapportering.

CFO redogor arligen for den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen for styrelsen.

Utover detta granskar dven Pandox externa revisorer
bolagets interna kontroll avseende finansiell rapportering
och arsredovisning samt gor en 6versiktlig granskning av
delarsrapporten for det tredje kvartalet. Av revisorerna
eventuellt identifierade brister och/eller fel rapporteras till
Pandox ledning eller vid allvarligare brister eller fel direkt
till styrelsen.

Information och kommunikation

En férutsattning for god intern kontroll dr att dess olika
bestandsdelar och avsikter dr kdnda i organisationen. Med
andra ord ar en tydlig och strukturerad kommunikation
kring intern kontroll mycket viktig.

For att sdkerstdlla ett effektivt kunskaps- och erfaren-
hetsutbyte inom ekonomifunktionerna genomférs regel-
bundna ekonomiméten. Styrande riktlinjer, policyer och
instruktioner finns tillgdngliga pd koncernens intranat.
Tillgangligheten till dokumenten fér intern information pa
intrandtet styrs via behorigheter. Dokumenten uppdateras
16pande vid behov. Aven vad giller finansiell data fér kon-
cernen dr detta centralt styrt via behorigheter.

Det finns ett ndra samarbete mellan koncernfunktion
och rapporterande dotterbolag, daribland arrangerar kon-
cernfunktion drligen konferens och utbildning f6r ekonomi-
ansvariga och controllers.

Ansvarig for Investor Relations hanterar tillsammans
med medarbetare all extern information och kommunika-
tion, inklusive den externa hemsidan.

Stockholm den 6 mars 2023

Styrelsen fér Pandox AB
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Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstimman i Pandox AB, org.nr 556030-7885

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for dr 2022 pa sidorna 119-127 och fér att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 68§ andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
dr forenliga med drsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i 6verensstammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 7 mars 2023
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor



&) Pandox’

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet

Styrning
Ordférandeord
Bolagsstyrningsrapport

® Styrelse och revisor
Ledande befattningshavare

Risker och riskhantering

Finansiellt

Ladda ner som PDF att skrivaut ob

STYRELSE OCH REVISOR

Styrelse och revisor

Christian Ringnes

Fodd 1954.

Styrelseordférande sedan 2004,
ordférande i ersdttningsutskottet
samt ledamot i finansutskottet.

Master of Business Administra-
tion fran Harvard Business School,
kandidatexamen i féretagsekono-
mi frdn Ecole des Hautes Etudes
Commerciales, examen Philoso-
phicum frdn Universitetet i Oslo.

Vd Eiendomsspar AS och Victoria
Eiendom AS (samt styrelseupp-
dragibolagikoncernen).

Styrelseordférande Sundt AS
(samt styrelseuppdragi flera bolag
ikoncernen) och Dermanor AS.

Christian Ringnes dger 46,1 pro-
cent av aktierna i Victoria Eien-
dom AS, som dger 56,2 procent av
aktiernaiEiendomsspar AS, som
isin turager 37 314 375 A-aktier
och 10 144 375 B-aktier i Pandox.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre-
aktiedgare: Nej

Jon Rasmus Aurdal

Fodd 1982.

Styrelseledamot sedan 2018 samt
ledamot i revisionsutskottet och
ifinansutskottet.

Master of Science, Professional
Accountancy fran Norwegian
Business School (BI) och Master of
Business and Administration fran
Norwegian School of Economics
(NHH).

Chief Financial Officer Eiendoms-
spar AS och Victoria Eiendom AS.
Styrelse- och ledningsuppdrag i
flera dotterbolag till Eiendoms-
spar AS och Victoria Eiendom AS.
Styrelseledamot Lillunn AS.

Aktieinnehav: 2 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Nej
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Ann-Sofi Danielsson

Fodd 1959.
Styrelseledamot sedan 2015 samt
ordférande i revisionsutskottet.

Civilekonom fran Uppsala univer-
sitet.

Styrelseledamot Nordomatic AB,
Vasakronan AB, Netel AB och
Rusta AB.

Aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre
aktiedgare:Ja

Revisor
Patrik Adolfson

Fo6dd 1973.

Jeanette Dyhre Kvisvik

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan 2017.

Juridisk embetseksamen Laudabi-
lis fran Bergen Universitet (Norge).

Vd VILLOID AS.
Styrelseledamot VILLOID AS.
Aktieinnehav: 470 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja

Huvudansvarig auktoriserad revisor, PricewaterhouseCoopers AB.
Huvudansvarig revisor i Pandox sedan 2017.

Andrarevisionsuppdrag: AcadeMedia AB (publ), Dometic Group
AB (publ), Birger Bostad AB (publ), Bonava AB (publ) och

Nordstjernan AB (publ).
Medlem av FAR.

Jakob Igbal

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan 2020 samt
ledamot i ersattningsutskottet.

Master of Business Economics
fran BI Norwegian Business
School. Certified European
Financial Analyst (AFA) vid NHH
Norwegian School of Economics.
Slutfért Advanced Management
Program vid Harvard Business
School. Vd Sundt AS (samt
styrelse- och ledningsuppdrag i
flerabolagikoncernen).

Styrelseordférande Helene Sundt
AB och Christian Sundt AB.
Styrelseledamot Equitile Invest-
ments Ltd. Ledamot i valbered-
ningen fér Otello ASA, Panoro
ASA och Ultimovacs ASA.

Aktieinnehav: 7 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: Nej

Bengt Kjell

Fodd 1954.

Styrelseledamot sedan 1996.
Vice ordférandeistyrelsen, ord-
forande i finansutskottet samt
ledamot i revisionsutskottet.

Diplomerad fran Handelshog-
skolan i Stockholm, DHS.

Vice ordférande Indutrade AB
och Logistea AB.

Styrelseledamot AB Industri-
varden, ICA Gruppen AB, Dunkers
Stiftelser m.fl.

Aktieinnehav: 2 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ledande befattningshavare?)

Liia Nou
F6dd 1965.1Pandox sedan 2007.

Vd. Dessforinnan CFO
sedan 2007.

Civilekonom fran Handelshog-
skolan i Stockholm.

Aktieinnehav: 25 700 B-aktier.

Tobias Ekman

F6dd 1972.1Pandox sedan 2022.
SVP, Director of Property Manage-
ment Nordics.

Hotel management degree, Hotel
Institute Montreux. Hotel opera-
tion studies, HOSTA Hotel School,
Switzerland.

Aktieinnehav: 0.

1 Uppgifterna avser férhallandet per 31 december 2022.

Anneli Lindblom

Fodd: 1967.1 Pandox sedan 2021.
CFO.

Civilekonom fran Frans Schartaus
Handelsinstitut Stockholm.

Styrelseledamot Logistea AB,
Haypp Group AB och Avtalat.

Aktieinnehav: 3 800 B-aktier.

Lars Haggstrom

Fodd 1954.1Pandox sedan 2000.
Executive Senior Advisor.

Sjoingenjor med examen fran
Sjobefdlsskolan i Stockholm samt

ett ars studier pa Kungliga Tekniska
Hoégskolan.

Aktieinnehav: 10 000 B-aktier.

Anders Berg

F6dd 1967.1 Pandox sedan 2015.
SVP, Communications and IR.

Civilekonom fran Linképings Univer-
sitet, Certified European Financial
Analyst (CEFA), Certified Investor
Relations Officer (CIRO)

Aktieinnehav: 0.

Aldert Schaaphok

F6dd 1959.1Pandox sedan 2004.
SVP, Director International Opera-
tions.

Kandidatexamen i féretagsekonomi
(hotelldirektion) fran Hotelschool
the Hague.

Aktieinnehav: 0.
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Mattias Bernunger

F6dd 1972.1Pandox sedan 2018.
SVP, Asset Management.

Civilingenjor fran Luled Universitet.

Aktieinnehav: 1 700 B-aktier.

Caroline Tivéus

F6dd 1979.1Pandox sedan 2018.
SVP, Director of Sustainable Busi-
ness.

Magister i redovisning fran Lunds
Universitet.

Aktieinnehav: 0.

Martin Creydt

F6dd: 1965.1 Pandox sedan 2017.
SVP, Director of Property Management
International.

Advanced Management Program, Cornell
University, Executive Program, INSEAD,
Business Degree Service Management,
Goteborgs Universitet.

Aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

Jonas Térner

F6dd 1971.1Pandox sedan 2005.
Chief Commercial Officer.

Studier for Mastersexamen, Business
Administration and Economics, Stockholms
universitet. Studier fér en Kandidatexamen,
Bachelor of Science in Engineering, vid
Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Aktieinnehav: 2 000 B-aktier.
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VAD?

HUR?

RISKER OCH RISKHANTERING

Ett genomtankt riskarbete som skapar handlingsfrihet

Det finns en rad faktorer som paverkar eller skulle
kunna paverka Pandox verksamhet, bade direkt
och indirekt. Pandox arbetar 16pande och strukturerat
med attidentifiera verksamhetens risker for att
kunna hantera dem sa medvetet och effektivt som

mojligt. En god riskhantering skapar handlingsfrihet

och starker omvdrldens foértroende f6r foretaget.

Risk ar en osakerhetsfaktor som
skulle kunna hindra Pandox frdn
att nd sina affarsmal. Risker beho-
ver identifieras, varderas och
hanteras 16pande. Pandox risk-
arbete bygger pa en kombination
av kompetens, erfarenhet, orga-
nisation och ansvar samt poli-
cyer, regler, instruktioner och
kontroller.

Pandox styrelse dr formellt sett
ansvarigt for Pandox riskhante-
ring, men det operativa ansvaret
ar delegerat till Pandox afférsled-
ning som arbetar med riskfragor
som en del av foretagets I6pande
verksamhet. Viktigare omraden
arvardering, finansering och for-
varv av hotellfastigheter samt
hyres- och avtalsrelationer, inves-
teringar i hotellfastigheter och
drift av hotellverksamhet.

Externa faktorer som till exem-
pel ekonomisk konjunktur,

ny hotellkapacitet, férdndrade
affarsmodeller, geopolitiska
héndelser, terrordad och sam-
hallsrestriktioner till f6ljd av till
exempel pandemier ar faktorer
som kan paverka resemarknaden
och darmed hotellefterfragan.

Pandox drar férdel av ett bety-
dande fléde av omvarldsinfor-
mation genom en bred geogra-
fisk ndrvaro och ett stort natverk
av affarspartners och externa
radgivare. Tillsammans med en
stark intern analyskapacitet kan
affarsledningen snabbt identi-
fiera, utvardera och agera paris-
ker och moéjligheter som uppstar
iomvarlden.

Med Pandox affarsverksamhet foljer risker som féretaget
arbetar strukturerat och proaktivt med att kartlagga, ana-
lysera och hantera.

Pandox varderar varje risk baserat pa dess bedémda
paverkan (fran obetydlig till mycket stor) om den han-
delse som utldser risken intraffar och sannolikheten
(fran mycket 1ag till mycket hog) att risken da realiseras.
Vérderingen ligger sedan till grund f6r en bedémning av
hur risken ska prioriteras, om den kraver sarskild atgard
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eller om den kan hanteras inom ramen f6r Pandox nor-
mala forvaltning. Effektiviteten hos befintliga atgarder
for att motverka risker bedéms pa en skala som stracker
sig fran 1dg till hég kontroll.

Identifierade risker mappas i en riskmatris pa basis
av dess bedémda paverkan och sannolikhet. Genom ett
aktivt arbete kan riskernas potentiella effekter pa verk-
samheten minskas.

Interna faktorer som direkt
paverkar Pandox mojligheter att
realisera sin strategi och nd sina
affarsmal till en bestdmd risk-
niva, till exempel tillgang till den
specialistkompetens som
behovs for att foretaget skall
kunna bedriva sin verksamhet
pa ett konkurrenskraftigt satt.

Pandox styrelse och ledning
utvarderar gemensamt viktiga
strategirisker och prévar 16pande
behovet av justeringar i fore-
tagets strategi. Pandox arbetar
aktivt med att sakerstalla fore-
tagets attraktivitet for befintliga
och nya medarbetare.

Interna faktorer som till exem-
pel Pandox organisation, effekti-
vitet och férmaga att skapa 16n-
sam tillvaxt och vérde for fore-
tagets intressenter till en forut-
bestdmd riskniva. Har ingar &ven
efterlevnadsrisker hanforliga till
externa krav, regler och lagar.

Pandox vardeskapande och ope-
rativa risker utvarderas 16pande
av foretagets affarsledning och
styrelse. Risker hanteras genom
en kombination av hég verk-
samhetskompetens och en
organisation med tydlig ansvars-
férdelning och uppféljning.
Styrning och stéd finns ocksa i
policyer antagna av foretagets
styrelse samt kompletterande
styrdokument och instruktioner.

Externa och interna faktorer
som till exempel fluktuerande
rantenivaer och valutakurser, fel
ivarderingar av fastigheter, likvi-
ditetsrisk och motpartsrisk. Har
ingdr ocksa refinansieringsrisk
kopplat till hyresgdsternas finan-
siella prestation och status.

Finansiella risker regleras fram-
forallti Pandox finanspolicy.
Riskerna identifieras, varderas
och hanteras 16pande av Pandox
affarsledning med stod av styrel-
sen, bland annat i ett sarskilt
finansutskott.

PANDOX RISKARBETE @ omvArLD @ stratEGI (3 VERKSAMHET @ FiNANSIELLT () HALLBARHET

Strategiska och operativa risker
hanférliga till miljé, manskliga
rattigheter, sociala och per-
sonrelaterade férhallanden samt
korruption, vilka tillsammans
med féretagets ekonomiska
prestation lagger grunden fér
omvdrldens fértroende.

Pandox forsta férsvarslinje ar
den enskilde medarbetarens
kompetens och foretagets vérde-
grund. Riskerna regleras i olika
koder och policyer antagna av
styrelsen och hanteras genom
aktiv uppféljning och styrning i
egenregiiOperatorsverksamhet
ochisamarbete med hyresgaster
iFastighetsforvaltning.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Riskoversikt

Har presenteras en sammanstdllning av identifierade risker samt deras bedémda sannolikhet

och konsekvens pa kort sikt.

(>) Ndr det gdller den finansiella rappor-
teringen avseende sdvdl resultat som
finansiell stdllning dr det fér ndrvarande
framférallt férdndrade direktavkastnings-
krav som har stérst pdverkan. Se Not E
och G for en utfoérlig beskrivning av finan-
siella risker samt kdnslighetsanalys. Pd
féljande sidor beskrivs Pandox risker och
riskhantering.

Sannolikhet Konsekvens

1) OMVARLDSRISKER

Konjunkturnedgang °

Disruptiva affirsmodeller

Geopolitiska handelser [

Overetablering av hotellrum

Pandemier °

Terrordad

2) STRATEGISKA RISKER

Tillvaxt genom férvarv

Investeringar i befintlig portfolj

Digitaliseringspaverkan

Storre omférhandlingar av hyresavtal ° °

Koncentration till fa hyresgaster

3) OPERATIVA RISKER

Beroende av enskilda nyckelpersoner
Medarbetarnas kompetens
Hyresgasternas affar och finansiella status

Integration av férvarv

Egen drift av hotell
IT-sdkerhet
Skatterisker Y
Tvister ®

Inflation
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Sannolikhet Konsekvens
Fluktuationer i rantenivaer [
Refinansierings- och likviditetsrisk
Villkors- och kovenantbrott i kreditavtal ®
Valutarisk °
Attester och behorigheter
Finansiell rapportering
Fastighetsvardering
Feliforsakring

Motpartsrisk banker derivat

Hyresrapportering
Miljé
Klimatférandringar [

Manskliga rattigheter
Medarbetarnas fértroende
Halsa och sakerhet
Korruption

Datasakerhet [}

Sannolikhet @ Liten Medel @ Stor
Konsekvens @ Liten Medel @ Stor
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RISKER OCH RISKHANTERING

PANDOX RISKER OCH FORETAGETS HANTERING AV DESSA BESKRIVS NARMARE NEDAN.

Risk

Konjunkturnedgang

Disruptiva
affarsmodeller

Geopolitiska
héandelser

Overetablering av
hotellrum

Pandemier

Terrordad

Beskrivning

Ekonomisk aktivitet ar en primar drivkraft fér bade affars- och fritidsresande och en
forsvagad konjunktur kan dérfor pdverka efterfragan negativt.

Pandox affirsmodell kan utmanas genom framvéxten av nya affarsmodeller, till
exempel genom internetbaserade resebyrder (OTA:er) och sa kallade home-sharing-
tjanster. Om Pandox inte férmar havda sigi konkurrensen kan intdkter och vinster
paverkas negativt.

Sékerhetspolitiska och geopolitiska hdndelser kan fa betydande effekter pa
resmonster och efterfragan i hotellmarknaden.

Kapacitetstillskott i form av nya hotell och hotellrum kan ha en betydande negativ
paverkan pa RevPAR pa enskilda marknader.

Global spridning av smittsam sjukdom som leder till extraordindra samhallsatgarder i
manga lander samtidigt, till exempel reserestriktioner, publik- och moétesbegransningar
och inskrankningar i méjligheterna att bedriva hotellverksamhet.

Disruptiva handelser som dels paverkar Pandoxagda hotellfastigheter och hotell direkt,
dels paverkar Pandoxdgda hotellfastigheter och hotell indirekt genom vasentlig paver-
kan pa samhallskritisk infrastruktur.

@ STRATEGISKA RISKER
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Riskhantering

@ OMVARLDSRISKER

Portfoljen bestar av mdnga stora hotellfastigheter med god spridning éver geografi, lage, varumadrke, driftsmodell och typ
av efterfragan (internationell, inhemsk och regional)

Hotellfastigheterna ar 6vervagande fullservicehotell i det 6vre mellanklassegmentet som historiskt uppvisat en hogre
stabilitet i intjaning dn till exempel hogprissegmentet

Pandox arbetar med ett 30-tal olika hotelloperatérer och hotellvarumaérken. Det ger féretaget en unik position nar

det géller information och kunskap om marknadsférandringar samt bidrar till en affarsmassig riskspridning

Pandox arbetsmetodik bygger pa att optimera intakterna med hansyn taget till distributionslandskapet och dess paverkan
pa intakter och kostnader, bland annat med stéd av ett koncerngemensamt Revenue Management Center

Langa hyresavtal med externa hotelloperatérer som innehaller bestdammelser som foreskriver en kontrakterad minimi-
hyra och generella avdrag for kommissioner tillats i regel inte

En genomarbetad strategi och affarsplan finns for varje enskild hotellfastighet och geografiskt omrade.
Formagan att I6pande f6lja upp de ekonomiska férutsattningarna for varje enskild hotellfastighet skapar beredskap till
snabba affarsbeslut ndr sd kravs

Lopande marknadsanalys sker for respektive geografiskt verksamhetsomrade och hotellfastighet, vilket betyder att
forandringar i marknaden fangas upp tidigt och att atgarder kan initieras utan dréjsmal

Geografiskt diversifierad hotellfastighetsportf6lj
Exponering mot i huvudsak inhemsk efterfragan
Betydande andel hyresavtal med kontrakterad minimihyra och fast hyra

Lopande sdkerhetsarbete
Krisplaner
Forsakringsskydd
Geografisk diversifiering

Tillvaxt genom
férvarv

Stora investeringar
ibefintlig portfolj

Paverkan av
digitalisering

Risker hanférliga till férvarv ar framforallt att betala fér mycket for en tillgdng, risken
for felaktiga antaganden vad géller framtida resultat for den forvarvade tillgangen/
verksamheten, risken att ta 6ver oférmanliga hyresavtal eller andra avtal samt risken
att bolagsledningens tid och andra resurser férbrukas pa forvarv som inte fullfoljs.

Det finns enrisk att kostnader fér investeringar kan bli hogre dn férvantat och avkast-
ningen ddrmed lagre dn forvantat pa grund av felkalkyler, oprofessionell upphandling
och ineffektivt projektgenomférande.

Digitalisering ar en avgérande forandringsfaktor i samhallet och férandrar ménnis-
kors beteenden. Detta paverkar bade Pandox organisation och arbetssatt samt 6ppnar
mojligheter for nya aktérer med andra affarsmodeller att etablera sig.

Pandox ldngsiktiga fokus pa tillgdngsslaget hotellfastigheter har skapat omfattande specialistkompetens

Aktiv styrelse och aktiva huvudégare, erfaren ledning och goda beslutsunderlag

Pandox har en genomarbetad strategi dar land, stad, hotelltyp, varumarke, avtalsform, driftsform samt avkastningskrav
kontinuerligt och konsekvent utvarderas

e Val beprovade due diligence-processer med stod av interna och externa specialister minskar risken for felaktiga forvarv

Pandox arbetsmetodik (Pandoxmetoden) 6kar kassaflédet och begransar risken for respektive hotell

Omfattande specialistkompetens nér det gdller att identifiera, vardera och genomféra investeringar i befintlig hotell-
fastighetsportfolj
Langsiktig investeringshandldggning avseende atgarder i fastighetsbestandet

e Manadsgenomgang av samtliga investeringsprojekt

Uppfoljning och efterkalkyler av genomférda investeringsprojekt

Pandox arbetar aktivt pa operativ niva med kunskapsinhdmtning i strategiska digitaliseringsfragor

o Arbete med riktade insatser pagar inom olika delar av foretaget och Pandox ser kontinuerligt 6ver arbetssatt och processer for

att 6ka den digitala mognadsgraden
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risk

Beskrivning
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Riskhantering

@ STRATEGISKA RISKER, forts.

Stérre omférhand-
lingar av hyresavtal

Koncentration till fa
hyresgaster

Risken for oférdelaktiga forandringar i hyresnivaer och/eller ansvarsférdelning vid
investeringar och/eller driftsévertaganden.

Etthogt beroende av ett fatal hyresgdster kan 6ka den operationella och finansiella
risken.

Attraktiva hotellprodukter och néra dialog med hyresgaster

¢ Intern projektgrupp med stark kompetens och tydligt mandat

Egen kompetens och férmaga att ta éver och driva hotellverksamheten om sa behovs

Konkurrenskraftiga och operativt starka hyresgdster

o Tydlig ansvarsfordelning och riskdelning i hyresavtal

Olika former av garantier som sdkerhet for hyresbetalningar

@ OPERATIVA RISKER

Beroende
av enskilda
nyckelpersoner

Medarbetarnas
kompetens

Hyresgdasternas affar
och finansiella status

Integration
av forvarv

Egen drift av hotell

IT-sakerhet

Skatterisker

Hogt beroende av enskilda personer pa nyckelbefattningar kan medfora risker for att
det dagliga arbetet inte kan genomféras med tillracklig effektivitet och kvalitet.

Risken att Pandox inte kan hitta eller tillrackligt snabbt sakerstdlla ratt kompetens pa
nya marknader eller ersatta forlorad kompetens pa existerande marknader.

Risken att hyresgdster underpresterar och/eller inte kan betala sin hyra.

Affarsmassiga, tekniska och redovisningsmadssiga risker som uppstar infér, under och
efter ett forvarv eller verksamhetsévertagande.

Pandox ar utsatt fér vissa risker som dr vanligt férekommande inom hotell-
operatorsverksamhet, som till exempel 6kade driftskostnader som inte fullt ut kan
vagas upp av hojda priser pa hotellrum eller andra tjdnster pa hotellen, kostnader fér
efterlevnad av lagar och férordningar, férmagan att prognostisera belaggningsgrad och
snittpriser samt planera bemanning, kvaliteten eller renomméet hos anvdnda hotell-
varumarken, oférmdga att hdlla jamna steg med den tekniska utvecklingen, fel eller
skador pa IT-system samt kostnader och risker férenade med att skydda gasternas
personuppgifters integritet och fysiska sakerhet.

Itakt med 6kad digitalisering har risken for IT-incidenter som kan leda till forlust,
manipulation eller Iasning av data och system 6kat.

Pandox kan komma att paverkas av férandringar i skattelagstiftning eller praxis.

Pandox skattesituation kan férsdmras om féretagets tidigare eller nuvarande
hantering och beddmning av skattefragor ifrdgasatts med framgang.

Plan for langsiktig kompetensforsorjning

God kannedom om externa personer i ledande befattningar for rekrytering

Starkt externt natverk med stédjande specialistkompetenser

Ersdttningskommitté som sdkerstdller konkurrenskraftiga ersattningsnivaer

Tydliga personliga incitament och langa avtalstider

Rutin och processbeskrivningar for viktiga funktioner for att minska personberoendet

Som en del av det operativa HR-arbetet sker 16pande prévning av rekryteringsbehov bade centralt och lokalt
Starkt externt natverk med stodjande specialistkompetenser
Attraktiv arbetsplats med stor personlig frihet i yrkesrollen och goda utvecklingsmaéjligheter

¢ Individuella affarsplaner for varje enskild hotellfastighet

Varje hyresgasts utfall f6ljs upp manadsvis, vilket dven galler pagdende investeringsprojekt
Olika garantier som under vissa omstdndigheter kan pakallas for att tdcka obetalda hyror

e Lang erfarenhet av integration av férvarv pa manga olika geografiska marknader

Tydlig projektorganisation och rollférdelning

¢ Intern specialistkompetens inom fastighet, finans, skatt, vardering, juridik och kommunikation

Tydlig arbetsmetodik och process
Omfattande externt natverk med specialistkompetens

Strategiskt och operativt arbete med att sakerstélla varje hotells optimala position i respektive marknad

Starkt lokalt management och en effektiv organisation

Koncerngemensamt Revenue Management Center for distribution av hotellprodukterna

Moderna system for intdktsprognoser, bemanning och produktivitet

Lopande benchmarking och analys av varje hotells prestation i férhallande till sina ndrmaste konkurrenthotell

Styrelsen antar arligen en IT-policy

o Val avgransad systemmiljo med fa anvandare pa koncernniva

Regelbunden riskanalys och fortlépande underhdll av IT-sdkerhet med stod av extern expertis

Pandox har intern skatteexpertis och arbetar tillsammans med valrenommerade externa skatteradgivare vid forvarv,
avyttringar och 16pande utvardering av férandringar i skattelagstiftningen och dess tolkning i respektive verksamhets-
land

e Planering av atgarder pa grund av foreslagna forandringar i skattelagstiftningen sker i ett tidigt skede

Vid eventuella forfragningar fran lokal skattemyndighet konsulteras valrenommerade externa skatterddgivare

e Pandox har en skattepolicy antagen av styrelsen som bland annat uttryckligen faststaller att Pandox skall f6lja alla lagar

och regler som galler dar koncernens bolag dr verksamma, att skattehanteringen skall vara etisk och affarsmassigt sund
och grundas pa forsiktighet och genomlysning. Aggressiv eller avancerad skatteplanering ska inte férekomma
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risk

Tvister

Inflation

Beskrivning
Tvister kan uppsta pa olika omraden och kan leda till negativa ekonomiska
konsekvenser och minskat fértroende.

Brister och storningar i ekonomin som leder till kostnadsinflation i investeringar och/
eller drift av hotellfastigheter och hotell.

@ FINANSIELLA RISKER
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Riskhantering

@ OPERATIVA RISKER, forts.

Forsiktig hallning generellt sett
Starkt natverk av radgivare pa varje enskild marknad och for varje typ av fragestdllning

Planerade inkdp i stérre volymer
Mojlighet att kompensera fér hojda insatspriser genom att héja priser pa hotellrum och andra hotelltjanster
i operatorsverksamhet

Fluktuationer
irantenivaer

Refinansierings- och
likviditetsrisk

Villkors- och
kovenantbrott
ikreditavtal

Valutarisk

Attester och
behorigheter

Finansiell
rapportering

Ranteutgifter dr, och har historiskt varit, Pandox storsta utgiftspost. Ranteutgifter paver-
kas av marknadsrantor och av marginalerna hos kreditinstitut, liksom av Pandox stra-
tegi avseende rantebindning. Majoriteten av Pandox lanefaciliteter Il6per med rorlig
ranta. Det finns en risk att Pandox ranteutgifter 6kar om marknadsrantorna stiger, eller
att Pandox binder sina rantor vid en niva som dr hogre an marknadsrantan.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas eller férnyas
vid utgdngen av dess 16ptid, eller endast kan erhallas eller férnyas till betydligt hogre
kostnader.

Med likviditetsrisk avses risken att Pandox inte kan uppfylla sina betalnings-
ataganden pa grund av bristande likviditet.

Under extraordindra omstdndigheter, som till exempel pandemier eller extrem rénte-
oro, kan det inte uteslutas att en situation kan uppkomma dar till exempel dtaganden
och kovenanter i foretagets kreditavtal inte efterlevs.

Valutarisk definieras som risken att koncernens resultatrakning och rapport éver
finansiell stdllning paverkas negativt av valutakursférandringar. Denna risk kan
delas upp i transaktionsexponering, det vill sdga nettot av operativa och finansiella
(rdntor/amorteringar) fléden, och omrakningsexponering avseende nettoinveste-
ringar i utldndska koncernbolag.

Behorigheter till beslut, attestordning och betalningsprocesser.

Direkta feli eller ojamn kvalitet pa bdde intern och extern rapportering, till exempel
feli hyresredovisning och fastighetsvardering.

Risken innefattar &ven sen rapportering eller att rapporteringen inte dr upprattad
enligt koncernens redovisningsprinciper.

For att hantera ranterisk och 6ka foérutsdgbarheten i Pandox resultat anvands rantederivat, framfor allt rdnteswappar
Rorliga rantor ar delvis utbytta genom ranteswappar vilket ger Pandox fasta rantor

Pandox har en finanspolicy som reglerar riskmandat och som faststdlls drligen av styrelsen

Intern specialistkompetens inom treasury och risk

Nara samarbete med extern finansiell expertis

Pandox har tillgang till langsiktig finansiering

Pandox finanspolicy faststédller miniminivaer avseende outnyttjat kreditutrymme, samt belaningsgrad

Pandox har en likviditetsreserv for att sakerstalla att féretaget vid var tid kan uppfylla 16pande betalningsférpliktelser
Pandox har god tillgang till langfristiga kreditfaciliter

Pandox har en diversifierad portf6lj med ldngivare som bestar av 13 nordiska och internationella relationsbanker,
inklusive AMF Tjanstepension AB

Pandox har inrdttat ett sarskilt finansutskott med medlemmar fran Pandox styrelse och foretagsledning for att hantera
viktigare praktiska och strategiska fragor hénférliga till Pandox finansiering

Loépande uppféljning och kontroll av kreditportféljen och dess villkor och kovenanter

Proaktiv och nara dialog med ldngivare om anpassning av villkor och kovenanter i befintliga kreditavtal vid behov
Konkreta atgarder som kan goras for att, vid behov, ldka eventuella avsteg, dr till exempel inbetalning av rantekostnad pa
sparrat bankkonto, dndrade kovenanter, kovenantfri period eller vissa aterbetalningar

Under 2022 har langivare gett waivers i enskilda kreditavtal pa grund av covid-19

De utlandska verksamheterna har i huvudsak bade intdkter och kostnader i lokal valuta vilket gor att valutaexponering
till f6ljd av 16pande floden, det vill sdga att transaktionsexponeringen, ar begransad. Till f6ljd av den begransade risken
valutasdkrar Pandox inte dessa floden savida det inte finns sarskild anledning till det

Eget kapital valutasdkras vid behov infor forvarv, investeringar och avyttringar fér att undvika vardeférandringar i det
egna kapitalet

Pandox minskar sin valutaexponering vad gdller nettoinvesteringar i utlindska koncernbolag genom att uppta lan
ilokal valuta

Av styrelsen faststalld attestordning
Val avgransade behorigheter i interna system
Sarskild kontroll vid utbetalningar och bestéllningar éver viss niva enligt attestordning

Pandox efterstravar enhetliga rutiner och kontroller inom finansiell rapportering som &r anpassade till och stédjer
verksamheten éver hela koncernen

Manualer, instruktioner, tidsplaner och genomgangar med dotterbolagen i koncernen for att sakerstalla konsekvent
rapportering i tid

Ett av styrelsen utsett revisionsutskott granskar koncernens finansiella rapportering och riskarbete
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risk

Fastighetsvardering

Feliférsdkring

Motpartsrisk banker
derivat

Hyresrapportering

Beskrivning

Enskilda och systematiska fel i varderingsprocessen, till exempel felaktiga antaganden
om tillvaxt, Idnsamhet och direktavkastningskrav.

Framforallt risken att fastigheter ar underférsakrade och att tillracklig férsdkrings-
ersdttning inte kan erhdllas vid skada.

Risk for att bank som stéller ut OTC-derivat inte kan fullgéra sin skyldighet enligt
avtal.

Under- eller 6verskattning av hyresintdkter.
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Riskhantering

4) FINANSIELLA RISKER, forts.

Pandox har en robust varderingsprocess och en konsekvent varderingsansats. Varderingsmodellen bestar av en
accepterad och beprévad kassaflédesmodell, dér framtida kassafléden som hotellfastigheterna férvantas generera
diskonteras med marknadens avkastningskrav

Varderingen baseras pa det berérda hotellets affarsplan, vilken uppdateras minst tva ganger per ar, och bland annat tar
hénsyn till utvecklingen inom de underliggande operatérsaktiviteterna, marknadsutvecklingen, avtalslaget, drifts- och
underhallsfragor och investeringar som syftar till att maximera hotellfastighetens kassaflode och avkastning pa lang sikt
Externa varderingar av alla fastigheter genomfors normalt sett varje r av oberoende fastighetsvarderare. De externa vér-
deringarna dr en viktig referenspunkt fér Pandox interna varderingar i den man att skillnader mot internt utférd vardering
analyseras for att pa sa vis utmana den interna varderingen

De externa varderarna genomfor en mer djupgaende inspektion minst var tredje ar eller om fastigheten genomgatt stora
férandringar

Genomgang av varderingar sker kvartalsvis av Pandox ledning, revisionsutskott, finansutskott och styrelse innan
finansiell rapportering avlamnas

For mer information om fastighetsvardering se sidorna 143-146

Minst arlig genomgang av férsakringar
Lopande radgivning avseende premier och férsdkringsnivaer

Banker med god rating
Risktolerans hanteras i finanspolicy
Lopande uppfoljning treasury

Lopande uppfoljning och avstdmning med hyresgést
Periodvis revision av hyresrapportering internt och i férkommande fall externt med hyresgéast



/N

&) Pandox

Strategi och verksamhet +

Marknad och trender +

Fastigheter +

Hallbarhet +

Styrning =
Ordférandeord

Bolagsstyrningsrapport
Styrelse och revisor
Ledande befattningshavare

® Risker ochriskhantering

Finansiellt +

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

RISKER OCH RISKHANTERING

Risk

Milje

Klimatférandringar

Manskliga
rattigheter

Medarbetarnas
fortroende

Halsa och sdkerhet

Korruption

Datasdkerhet

Beskrivning

Pandox paverkar miljéon genom anvandning av energi, vatten, kemikalier och material
samt ger upphov till utslapp och avfall. En samre fysisk milj6 kan paverka manniskor i
och runt vara hotell samt fastigheterna negativt, vilket kan leda till 6kade kostnader och
behov av investeringar.

Extremvader och 6versvamningar kan skada fastigheterna. Hégre temperaturer och
fler vairmeboljor kan leda till vattenbrist. Brist pa naturresurser kan leda till 6kade
material- och energikostnader. Samhallsomstallningen kan medféra ett minskat inter-
nationellt, men 6kat regionalt resande, som skapar nya affarsméjligheter.

Bristerileverantorskedjan och i verksamheten kan leda till krankningar av manskliga
rattigheter. I fastighetsbranschen finns risk fér illegal arbetskraft och 16nedumpning, i
hotellbranschen handlar det frimst om risk for trafficking och prostitution i och runt
hotellen.

Risken att Pandox kan uppfattas som en oattraktiv arbetsgivare och far svart att behdlla
befintliga samt rekrytera nya medarbetare.

Missnojda medarbetare kan paverka bade foretaget, hotellgaster och affarspartners
negativt, vilket ar en risk for affarsverksamheten.

I hotellbranschen finns hélso- och sékerhetsrisker i form av tunga lyft, fallolyckor,
brann- och skdrskador samt hot. Brander ar en annan sakerhetsrisk. Brister i rutiner
for arbetet med hélsa och sdkerhet kan leda till skador och ohélsa hos medarbetare,
gaster och leverantorer.

Pandox har nolltolerans mot korruption. Trots detta finns risk fér korruption vid till
exempel inkop av varor och tjdnster, mutor och jav i samband med avtalsskrivning
samt interna oegentligheter.

Risk for brister i datasdkerhet och informationshantering kan leda till bristande
kundintegritet. Risken for att drabbas av cyberbrott 6kar ocksa i samhadllet.
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Riskhantering

() HALLBARHETSRISKER

Miljépolicy

Samarbeten med hyresgaster och affarspartners kring miljéforbattrande investeringar
Atgérder fér 6kad resurseffektivitet genom Pandox gréna investeringsprogram
Miljécertifiering av hotelldrift och fastigheter

Miljépolicy

Atgérder fér att minska energi- och vattenanvidndningen samt minska utsldppen av vixthusgaser och avfall
Miljocertifiering av hotelldrift och fastigheter

Oka anvindning av férnybar energi och solceller

Policy fér manskliga rattigheter

Uppfoérandekod f6r medarbetare och leverantérer
Riskanalys och uppféljandeprocess av leverantdrer
Utbildningar om ménskliga rattigheter fér medarbetarna

e Visselbldsarsystem och process fér uppféljning av incidenter

Modern Slavery Act-uttalande

Uppfoérandekod fér medarbetare

Haélso- och friskvardsinsatser

Utvecklingssamtal och drlig l6nerevision

Mojligheter till specialisering och vidareutbildning
Varierat arbete och stora moéjligheter till egen paverkan

Forebyggande halso- och friskvardsinsatser

Regelbundna brandskyddskontroller och utrymningsévningar
Beredskapsplaner och sakerhetspolicys

Utbildning i hjart/lungraddning samt installation av hjartstartare

Antikorruptionspolicy

Uppforandekod fér medarbetare och leverantorer
Antikorruptionsutbildningar

Extern visselblasartjanst for rapportering av oegentligheter
Rutiner for internkontroll

Styrelsen antar arligen en IT-policy som innefattar datasakerhet

Uppférandekod fér medarbetare

Tekniska och organisatoriska skyddsatgarder som brandvaggar och l6senordsskyddade system
Utbildningar av medarbetarna

Arlig risk-och s&rbarhetsgenomgéng
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FINANSIELLT, INNEHALL

Innehall

CFO-ORD
FINANSIELL LASANVISNING

Koncernens rapporter
FORVALTNINGSBERATTELSE

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN
RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL FOR KONCERNEN
RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Moderbolagets rapporter
RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET
RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR MODERBOLAGET

Den formella arsredovisningen som granskats av bolagets revisorer
aterfinns pa sidorna 140-188.
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148
149
150
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CFO-ORD

Ettar fylltavarbete och
vardefullainsikter

2022 var ett ar ddr Pandox gick fran attiinledningen av dret verkaien hotell-
marknad férlamad av restriktioner till att i slutet av aret opererai en marknad
iniva med topparet 2019. Fran utsidan har vi seglat med vinden men pa insi-
dan har vi arbetat metodiskt och mdlmedvetet i bdde mot- och medvind.

Att vara CFO i en férandring staller krav oav-
sett om férandringen sker pd marknaden och
omstdllning ar nédvandig eller om férdndringen
sker pa insidan och dr en mer valbar férandring.
Oavsett anledning sa stdlls man infér fragor om
vilka vagval man ska ta, vad man ska satsa pa
och vad man inte ska satsa pa.

Effektivitet ger utrymme for mer vardeskapande
For mig ar det tydligt att en modern finansfunk-
tion dels maste ha ett strategiskt fokus for att
veta vart foretaget ar pa vag och férbereda for
det nya och ibland okdnda. Dels maste en stor
del av fokuset &ven ligga pa att jobba dagligen
med att effektivisera i stort och i smatt. Genom
att bland annat inféra processer och ligga min-
dre tid pa traditionella redovisningstjanster eller
manuell hantering frigdrs kapacitet for riktigt
vardeskapande. Medarbetare och kollegor far
utrymme att tillsammans skapa vardefulla
insikter som leder till handling och driver bola-
get framat. Effektivitet ger utrymme for frihet
att hinna tanka och vidareutveckla och inte
bara fa fardigt det som maste goras.

Ett utmanade ar fyllt av vardefulla insikter
For oss pa Pandox har 2022 varit full av aktivitet
med flera férvarv och selektiva férsdljningar i

olika geografier. Vi har jobbat med vara befint-
liga banker och refinansierat delar av ldneport-
féljen och dven utdkat med tva nya langivare,
till att sammantaget arbeta tillsammans med
13 relationsbanker. Under aret har vi investerat
862 MSEK i var fastighetsportfdlj, investeringar
iform av kassaflédesdrivande utbyggnader,
grona investeringar fér klimatsmarta fastigheter
eller ordinarie underhall for att bibehalla vara
varden. Allt ska redovisas och finansieras pa ett
korrekt satt och med ratt underlagi ratt tid, allt
ska speglas i var redovisning och vi &r mdna om
att alltid ha en korrekt varderad balansrakning
och att driva pa for att halla igdng vart kassa-
flode pa bésta satt.

Att samtidigt ha kraften att stanna upp,
reflektera och jobba for en battre morgondag
har varit badde utmanande och svart under dret
som gatt — men det ar ocksa det som gjort bade
mina och mina kollegors dagar sa roliga och
utvecklande. Nu ser jag fram emot var fortsatta
resa bade med och utan vind i seglen!

Stockholm i mars 2023

Anneli Lindblom

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

"Effektivitet ger utrymime

for frihet att hinna tanka och
vidareutveckla och inte bara

fa fardigt det som madste goras.”

Anneli Lindblom, CFO Pandox
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Marknad och trender + driver Pandox tvd affdrs- %{g‘:tftr;n;::g;;;i%?i;‘;;g?:;f}f;?é Rapport dver totalresultat for koncernen
verksa.lmheter som ock"sa omsattning fran Operatorsverksamhet och ar % - 5 - 5
Fas tighe ter . redovisas som egna affars- darfér som aggregerat matt mindre anvand- R Gon oz | —
segm ent. Det storsta ir bért, Intz.a.kter fran resp ektive affarssegment — = o sa i ~ —
ichetsforvaltni bérbeddmas var for sig. _— P concos B g ’
Styming . €1,65,06,C7.G5 2111 1151
. Fastlg "ets orva tmr}g som ® Driftnetto: For att skapa jamforbarhet mel- T " ) i
Hallbarhet + med hdnsyn taget till hotell- lan affarssegmenten &terlaggs avskrivningar till — ’ e
fastigheters s érdrag ar fullt bruttoresultatet for Operatérsverksamhet. B ’ R
) samforbar m 1 ® Virdeférandringar: Under denna - N 2 lpym s
Styrning + J orba X ed de flesta rubrik redovisas tre olika typer av - . Balansrikning
andra fastlghetsb olag. Det vardeforandringar: on R ® Anlaggningstillgangar: Harredovisas
andra dr Operatorsverksam- L Ore?igg]sQe var de“fléré:md;in‘garkfagtigileter . Rér.elsefastigheFer (summap av R(‘).relse‘-
Finansiellt het dir Pandox utéver att avser forandringen (Gkning/minskning) av fastigheter och inventarier/inredning) till

Innehall

® CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen

Finansiella rapporter moderbolaget

dga hotellfastigheten ocksa
driver hotellverksamheten i
fastigheten. Kombinationen
innebadr att Pandox resultat
pa aggregerad niva inte ar
fullt jamfoérbart med andra
fastighetsbolags och att
Pandox tva affarssegment

marknadsvérdet for Forvaltningsfastigheter.
Kom ihdg att Rorelsefastigheter inte marknads-
varderas enligt IFRS. De &r istallet upptagna till
anskaffningsvérde. Pandox marknadsvérderar

rrm——

dock Rorelsefastigheterna l6pande och redo-
visar vardet i informationssyfte och det ingar
ocksdi EPRA NRV.

-

2. Realiserade véardeférandringar fastigheter
ar skillnaden mellan fastigheternas bokférda
varde och det vérde som realiserats vid en

avyttring.

. e . (%) Pandox
3. Orealiserade vardeférandringar derivat avser

anskaffningsvarde och Forvaltningsfastig-
heter till verkligt varde (marknadsvarde).

@ Uppskjuten skattefordran: Dessa utgdr
redovisat varde av skattemassiga under-
skottsavdrag som Pandox beddémer kan
utnyttjas under de kommande rakenskaps-
dren och tempordra varderingsskillnader
for rantederivat. Underskottsavdragen ari
huvudsak hanférliga till nordiska marknader.
® Uppskjuten skatteskuld: Dessa utgor till
storsta del tempordra skillnader mellan
verkligt varde och justerat skattemassigt

Noter . . o ” S o N < Rapport éver finafisiell stallning fér koncernen varde pa Forvaltningsfastigheter och tem-
inte heller ar fullt ]arnforb ara forsndnggten é( o}(n;nf/rmrislmmg) av n;ar?» S R porara skillnader mellan redovisat varde
isni med varandra. nadsvardet pa rantederivat som anvands 1or ——— . S > o = pann och skatternassigt varde pa Rorelsefastig-
Arsredovisningens undertecknande att uppn en énskad ranteférallostruktur. _ - L e . g p g
Revisionsberittelse ©® Skatt: Bestdr av aktuell skatt som &r den - . : T - ® Soliditet: Soliditet dr ett vanligt matt pa
skatt Pandox betalar i den lopande verksam- — . — > — e == hur ett foretag dr finansierat och dess for-
Flerarséversikt heten och uppskjuten skatt pa férandringen i e R — R maga att std emot ekonomiska svarigheter
skillnaden mellan verkligt varde och justerat = och forluster. Ett foretags verkliga soliditet
Kvartalsdata skattemassigt vérde for fastigheterna. - ~ kan dock avvika vésentligt fran den redovi-
© Cash earnings: Ett centralt métt p& det o o= oo = sade soliditeten eftersom det inte tar hdnsyn
. . = w  w o till s& kallade dolda reserver, det vill siga
: 9 grig finansiella vardeskapandet i Pandox verksam- o 2 Y gt B nor )
Finansiella definitioner P i 7 tillgangar som inte finns med eller kanske &r

het och basen for varderingen av hotellfastig-

heterna. Cash earnings utgérs av EBITDA plus undervérderade i balansrakningen. I Pandox

finansiella intékter, minus finansiella kost- s B fall &r EPRA NRV ett mer rattvis?mde matt pa
nader, minus finansiella kostnader avseende R det egna kapitalet eftersom det inkluderar
nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16, minus e - marknadsvarde.for samtliga fastl.gheter, deri-
aktuell skatt, justerat for eventuell orealiserad SRR EoETRATTAL oG SR vat samt uppsk]}ltr}a skattefordrlng?r och )
omrakningseffekt banktillgodohavande och skatteskulder. Tillvaxt i EPRA NRV ar ocksa
minoritetsigande. Cash earnings ar mer volatilt pen Pandox métt pd avkastningen pd aktieagar-
an driftnetto eftersom det omfattar fler kost- nas totala kapital i foretaget.
nadsposter, vilka dessutom kan variera mellan

kvartalen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren avger
hdrmed arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2022 f6r Pandox AB (publ.),
org. nr 556030-7885.

VERKSAMHETEN

Pandox dr noterat pa listan for stora féretag pa Nasdaq Stock-
holm. Pandox dr ett fastighetsbolag fokuserat pa endast hotell-
fastigheter som enda tillgdngsslag. Pandox mal ar att skapa
tillvaxt i kassafldde genom stabila hyresintdkter och projekt-
utveckling i det befintliga fastighetsbestandet kombinerat
med mojligheten att géra opportunistiska férvarv. Pandox ar
en aktiv dgare med en affairsmodell som har sin utgangspunkt
iattingd langa hyresavtal med marknadens basta hotell-
operatorer. Geografiskt koncentrerat till norra Europa och
med hotellfastigheter i alla segment och kategorier; lag- till
hogprissegmentet med strategiska ldgen pa saval fritids- som
féretagsdestinationer.

Pa Pandox tror vi pa en diversifierad portf6lj dér varje
hotellfastighets skiftande karaktdr tas tillvara genom att
bedéma dess unika potential. Pandox organisation bestar av
medarbetare med ldng erfarenhet av att bedriva vardeska-
pande, héllbar forvaltning och utveckling samt inte minst
unik hotellkunskap. Vid utgdngen av 2022 bestod Pandox
hotellfastighetsportfélj av 157 (157) hotell med sammanlagt
35490 (35 372) hotellrum i 15 lander med ett marknadsvarde
om 69 231 (62 596) MSEK. Av de 157 hotellen var 137 (137)
uthyrda genom langtidskontrakt till vialkdnda hyresgdster med
etablerade varumadrken som ger stabila hyresintdkter. Totalt
20 (20) hotellfastigheter drevs av Pandox under olika varumar-
ken. Férvaltningsfastigheterna hade en viktad genomsnittlig
kvarvarande hyresperiod (WAULT) pa 15,0 (14,0) ar och en i
princip obefintlig vakansgrad da hotellfastigheter alltid hyrs ut
till fullo. Verksamheten 2022 paverkades inledningsvis av de
restriktioner som inforts med anledning av covid-19. Ett svagt
forsta kvartal orsakat av restriktioner féljdes av vasentligt star-
kare kvartal drivna av en klart forbattrad efterfragan och ett
tydligt uppdamt resebehov inom samtliga segment.

INTAKTER OCH RESULTAT

Koncernen

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 4 217 (610) MSEK. Forbéttringen forklaras i huvudsak av
okat driftnetto som uppgick till 3 434 (2 005) MSEK till f61jd
av en gradvis normaliserad hotellmarknad. Restriktioner kopp-
lade till covid-19-pandemin lattade i Europa under andra och
tredje kvartalet vilket omedelbart dterspeglades i en 6kande
efterfragan pa hotellvistelser. Orealiserade vardeférandringar
for Forvaltningsfastigheter uppgick till 1 185 (-368) MSEK,

dar hogre férvantade kassafléden med stéd av uthalligt

hogre snittpriser vagt tyngre an 6kade direktavkastningskrav.
Vérdeférandringar pa derivat uppgick till 2 318 (740) MSEK,
forklarat av fordndrade langa marknadsrantor. Koncernens netto-
omsattning uppgick till 5 654 (3 273) MSEK. Fér jamfoérbara
enheter 6kade nettoomsattningen med 66 procent justerat

for valutakurseffekter.

Fastighetsforvaltning

Intdkter fran Fastighetsforvaltning uppgick till 3 307 (2 422)
MSEK, en 6kning med 37 procent. Omsattningsbaserade
hyror uppgick totalt till 1 020 (373) MSEK. Mottagna stat-
liga st6d uppgick till 117 (26) MSEK. For jamférbara enheter
6kade intdkterna med 30 procent, justerat fér valutakurs-

AFFARSSEGMENTENS BIDRAG TILL RESULTATET

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 140

effekter. Driftnetto fran Fastighetsférvaltning uppgick till

2 868 (2 027) MSEK, en 6kning med 41 procent. For jamfor-
bara enheter 6kade driftnettot med 30 procent justerat fér
valutakurseffekter.

Operatorsverksamhet

Intdkter fran Operatorsverksamhet uppgick till 2 347 (851)
MSEK, en 6kning med 176 procent. For jamférbara enheter
Okade intdkterna med 162 procent och RevPAR med 175 pro-
cent, justerat for valutakurseffekter. Intaktsékningen férklaras
av en stark aterhdmtning som inleddes under andra kvartalet
2022, framst férklarat av ett 6kat privat resande. Fyra hotell var
stangda delar av det andra halvaret - tre for renovering och ett
for fackliga férhandlingar. Driftnetto frdn Operatérsverksam-
het uppgick till 566 (-22) MSEK. Mottagna statliga stéd upp-
gick till 143 (185) MSEK.

Koncernens EBITDA och finansiella kostnader

EBITDA uppgick till 3 304 (1 868) MSEK, en 6kning med 77
procent, vilket framst férklaras av 6kat underliggande drift-
netto i bade Fastighetsforvaltning och Operatorsverksamhet.
De finansiella kostnaderna uppgick till -1 022 (-944) MSEK.
Okningen férklaras primért av hégre marknadsrintor.

MSEK 2022 2021 2020 2019 2018
Fastighetsforvaltning

Bruttoresultat 2868 2027 2018 2764 2517
Vérdeférandringar orealiserade 1185 -368 -1779 1389 1428
Vardeférandringar realiserade =5) -18 0 70 67
Bidrag Fastighetsforvaltning 4048 1641 239 4223 4012
Operatérsverksamhet

Bruttoresultat 236 -300 403 431 377
Vdrdefoérandringar orealiserade == — — — —
Vardefoérandringar realiserade — -10 — — —
Bidrag Operatorsverksamhet 236 -310 -403 431 377



7~

X Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt
Innehall
CFO-ord och ldsanvisning

® Forvaltningsberdttelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse
Flerdrsoversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsportfolj
Vid utgdngen av 2022 hade Pandox ett marknadsvarde pa totalt 69 231
(62 596) MSEK, varav 57 563 (52 215) MSEK for Foérvaltningsfastig-
heter och 11 669 (10 380) MSEK fér Rorelsefastigheter. Marknadsvar-
det for Rorelsefastigheter redovisas endast i informationssyfte och
ingar i EPRA NRV. Per 31 december 2022 uppgick det genomsnittliga
direktavkastningskravet fér Pandox Forvaltningsfastigheter till 5,58
(5,44) procent och for Rérelsefastigheter till 6,50 (6,37) procent.

(>) En fullstdndig sammanstdlining 6ver vdrdeférdndring fastig-
heter finns pd sidan 168.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den aktuella skatten uppgick till -164 (-128) MSEK. Uppskjuten skatt

uppgick till -983 -149) MSEK. Aktuell skatt har paverkats av utfall i

diverse skatteprocesser i olika jurisdiktioner ddr Pandox dr verksam.
(>) Se vidare not D1.

KASSAFLODE OCH CASH EARNINGS

Cash earnings uppgick till 2 056 (713) MSEK. Kassafodet fran den
lépande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital uppgick till
2 245 (816) MSEK. Betald skatt uppgick till -86 (-60) MSEK. Foérandring
av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 132 (-386) MSEK. Kassa-
flodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med
-1637 (-1 521) MSEK. Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
uppgick till -806 (93) MSEK, vilket forklaras framst av hdgre amorte-

ringar. Likvida medel uppgick vid periodens slut till 1 630 (1 593) MSEK.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 30 731
(25 213) MSEK, och EPRA NRV (substansvarde) till 37 694 (31 905)
MSEK. EPRA NRV per aktie var 205,03 (173,54) SEK.

MODERBOLAGET

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsdagande féretag administreras av
personal som dr anstdllda i moderbolaget, Pandox AB (publ). Kostna-
derna for dessa tjanster faktureras Pandox dotterbolag. Faktureringen
uppgick under perioden januari-december 2022 till 79 (148) MSEK
och periodens resultat uppgick till 2 269 (888) MSEK. Vid utgangen av
perioden uppgick moderbolagets eget kapital till 11 760 (9 490) MSEK
och den externa rantebdrande skulden till 7 269 (8 252) MSEK, varav
5314 (1 476) MSEK i form av langfristig skuld.

AKTIER OCH AGANDE

Enligt Pandox ABs gdllande bolagsordning ska aktiekapitalet vara

lagst 150 MSEK och hogst 600 MSEK. Aktiekapitalet uppgick vid arets
slut till 460 (460) MSEK fordelat pa totalt 183 849 999 aktier, varav

75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. En A-aktie representerar
tre roster och en B-aktie representerar en rost pa arsstdimman. Aktierna
har ett kvotvarde om 2,50. Agare till aktie av serie A har enligt bolags-
ordningen ratt att omvandla hela eller delar av innehavet av aktier i
serie B. Begransningar finns i bolagsordningen rérande moéjligheten att
overlata aktier eller rostratt for aktier i serie A.

GENERELLA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Prioriterade omraden fér riskhantering ar framfér allt hanférliga till
forandringar i hyresintdkter i Fastighetsférvaltning samt forandringar i
intakter och kostnader i Operatérsverksamhet samt fastighetsvardering
och finansiering med hénsyn till bade komplexitet och beloppens stor-
lek. Pandox vérderar varje risk baserat pa antaganden om den handelse
som utloéser risken intrdffar samt sannolikheten att risken da realiseras.
Vérderingen ligger sedan till grund fér en bedémning av hur risken ska
prioriteras, om den kraver sarskild dtgard eller om den kan hanteras
inom ramen fér Pandox normala férvaltning.

(>) Pandox risker och riskhantering finns beskrivna pd sidor 130-135.

SKATTESITUATION

Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna
till 305 (249) MSEK. Dessa utgors framst av redovisat varde av skatte-
madssiga underskottsavdrag som bolaget bedémer kan utnyttjas under
de kommande rakenskapsaren.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 5 538 (4 281) MSEK, vilka
framst avser tempordra skillnader mellan verkligt varde och skattemds-
sigt varde avseende Forvaltningsfastigheter, samt tempordra skillnader
mellan redovisat varde och skattemdssigt varde avseende Rorelsefastig-
heter, samt temporéra varderingsskillnader for rantederivat.

TVISTER OCH FORSAKRINGSARENDEN

Under januari 2023 har Pandox erhallit ersdttning fér Dorint Park-
hotel Bad Neuenahr, den fastighet som under 2021 drabbades av
Oversvamning. Ersdttningen tdcker de kostnader som Pandox har
haft och den skada som orsakades av éversvamningen. Ingen vdsent-
lig f6randring har skett i ¢vriga tidigare kommenterade tvister och
forsakringsarenden.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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FORVALTNINGSBERATTELSE

PERSONAL

Den 31 december 2022 hade Pandox 1 226 (676) heltids-
anstdllda, baserat pd antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstéllda. Inom affiarssegmentet Operatérsverksamhet
uppgar antal anstdllda till 1 179 (626) och inom affarsseg-
mentet Fastighetsférvaltning samt central administration 47
(49). Medelantalet anstdllda uppgick till 1 084 (554) varav 544
(278) man och 540 (276) kvinnor. Jamstdlldhet dr ett prioriterat
omrade fér Pandox och det dr ett krav att bada kénen ska vara
representerade i rekryteringsprocessen till ledande befattningar.
Under aret genomfordes en inkluderings- och jamlikhetskart-
laggning i egen drift. Den visade att Pandox har en kultur dar
en 6vervagande majoritet upplever att det dr en respektfull
och inkluderande miljé, men att fall av diskriminering kan
férekomma. Dérfér kommer utbildning inom dmnet imple-
menteras pa lokal niva.

HALLBARHET
Pandox har upprattat en separat Hallbarhetsrapport i enlighet
med ARL, rapporten aterfinns i sin helhet pd sidorna 55-116.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH ANDRA
ANSTALLNINGSVILLKOR FOR BOLAGSLEDNINGEN

Riktlinjer for ersattning till bolagets styrelseledaméter och
ledande befattningshavare beslutades vid arsstaimman 2020
och gdller till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstdimman.
Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer dtminstone vart
fjdrde ar for beslut vid bolagsstimman. I not C7 aterfinns de
senast beslutade riktlinjerna for ersittning.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Pandox mal ar att skapa tillvaxt i kassaflode genom stabila
hyresintdkter och projektutveckling i det befintliga fastighets-
bestandet kombinerat med moijligheten att géra opportunis-
tiska forvarv. Formdgan att driva cash earnings ar beroende av
hotellmarknadens tillvaxt men ocksad av marknadsférutsatt-
ningarna generellt. Under ar 2022 har dessa tydligt férdndrats,
bl.a. genom &kad inflation, rdntor och energikostnader. An s
lange har vi inte sett de fulla konsekvenserna av den lagkon-
junktur vi dr pa vdg in i men det dr uppenbart att vi nu och ett

tag framdver kommer att navigera i en svagare och mer osaker
marknad. Trots detta har vi en tilltro att Pandox férmaga som
bolag har starkts genom de erfarenheter vi fick under restrik-
tionerna i samband med covid-19-pandemin.

VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 9020567874
Aretsresultat 2268001980
SEK 11288569 854

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Utdelning till aktiedgare, 2,50 SEK per aktie 459624998
Overférs i ny rakning 10828944857
SEK 11288569 854

Styrelsen foresldr att till forfogande staende vinstmedel om
11 288 569 854 SEK disponeras sa att till aktiedgare utdelas
459 624 998 SEK och i ny rdkning éverfores 10 828 944 857
SEK. Styrelsen finner att féreslagen utdelning dr férsvarlig
med hdnsyn till de bedémningskriterier som anges i 17 kap
3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen avseende
bolagets verksamhet, omfattning och risker samt konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

HANDELSER EFTER BALANSDAGENS SLUT

Den 1 februari 2023 har avyttringen av InterContinental
Montreal slutforts. Under januari 2023 har Pandox erhallit
ersdttning fér Dorint Parkhotel Bad Neuenahr, den fastighet
som under 2021 drabbades av éversvamning. Ersdttningen
tacker de kostnader som Pandox har haft och den skada som
orsakades av 6versvamningen. Pandox AB (publ) har under
2023 forvarvat och tilltratt operatorsfastigheten The Queens
Hotel i centrala Leeds, Storbritannien.

Det har i ¢vrigt inte skett ndgra handelser eller transaktio-
ner av betydelse efter den 31 december 2022 som paverkar
de ldamnade finansiella rapporterna fér Pandoxkoncernens
verksamhetsar 2022.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 142

Finansiella mal
Pandox har ett utdelningsmal och ett kapitalstrukturmal.

Utdelning: Pandox malsdttning ar en utdelningssandel pa
30-50 procent av cash earnings?), med en genomsnittlig
utdelningsandel 6ver tid pa cirka 40 procent.

Utdelningsandel av cash earnings, %

%
50

3) - e e - - - - - - -

22

0 0 0
2018 2019 2020 2021 2022

Malintervall: e Min eee Snitt e Max

Utfall: For 2022 féreslar styrelsen en utdelning om 2,50 SEK per aktie, totalt cirka
460 MSEK. Framtida utdelningar, och storleken pa sadana utdelningar, beror pa
Pandox framtida utveckling, finansiella stallning, kassafloden, rérelsekapitalbehov,
investeringsplaner och andra faktorer.

1 Definieras som EBITDA plus finansiella intdkter, minus finansiella kostnader, minus
finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16, minus aktuell
skatt, justerat for eventuell orealiserad omrakningseffekt banktillgodohavande och
minoritetsdgande.

Kapitalstruktur: En redovisad belaningsgrad 2 pa 45-60

procent, beroende pa marknadsutvecklingen och

radande mojligheter.

Belaningsgrad netto, %

%
60

50 49,7 46,0 48,7 49,8 467

- e e e - - - - -
40
30
20

10

2018 2019 2020 2021 2022

Malintervall: e e Min == Max

Utfall: Den redovisade beldningsgraden uppgick vid utgangen av 2022 till 46,7 (49,8)
procent.

2) Definieras som rantebarande skulder minus likvida medel i férhéllande till fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.
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MSEK Not 2022 2021 MSEK Not 2022 2021

Intékter Fastighetsforvaltning Moderbolagets aktiedgare —andel av drets resultat 4217 610
Hyresintakter C1,C2,E1 3052 2279 Innehav utan bestédmmande inflytande —andel av drets resultat -13 -1
Ovriga fastighetsintakter C1,C2E1 255 143 Moderbolagets aktie4gare - andel av arets totalresultat 5522 1337

Intdkter Operatérsverksamhet C1 2347 851 Innehav utan bestimmande inflytande — andel av arets totalresultat 5 12

Nett attni 5654 3273
erioomsatining Data per aktie G4

Kostnader Fastighetsforvaltning C1,C4,C6,C7,G5 -439 -395 Vagt genomsnittligt antal aktier 183849999 183849999

Kostnader Operatérsverksamhet C1,C5,C6,C7,G5 -2111 -1151 Aretsresultat efter skatt fore och efter utspadning, per aktie, SEK 22,94 3,32

Bruttoresultat 3104 1727

—varav bruttoresultat Fastighetsforvaltning C1 2868 2027

—varav bruttoresultat Operatérsverksamhet C1 236 -300

Central administration C1,C3,C6,C7 -153 -157

Finansiella intdkter C1,G1 19 4

Finansiellakostnader C1,G1 -1022 -944

Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar G1,G5 —95 -88

Resultat fore vardeférandringar 1853 542

Viérdeforandringar

Fastigheter, orealiserade C1,E1 1185 -368

Fastigheter, realiserade C1,E1 -5 -28

Derivat, orealiserade C1,G2 2318 740

Resultat fore skatt 5351 886

Aktuell skatt C1,D1 -164 -128

Uppskjuten skatt C1,D1 -983 -149

Aretsresultat 4204 609

Ovrigt totalresultat

Poster som inte kan komma att omféras till resultatrdkningen,

netto efter skatt

Arets omvardering av materiella anldggningstillgdngar — 18

Poster som kan komma att omféras till resultatrdkningen,
netto efter skatt

Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter -439 43
Omrakningsdifferenser utlandska verksamheter 1762 765
Arets évrigt totalresultat 1323 740

Arets totalresultat 5527 1349
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver finansiell stallning f6r koncernen

MSEK Not 31dec2022  31dec2021
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Rorelsefastigheter E2 7306 7450
Inventarier/Inredning E3 683 581
Forvaltningsfastigheter El 57563 52215
Uppskjutna langfristiga hyresfordringar hanfoérliga till

nya tempordra betalningsvillkor E4 59 233
Nyttjanderatter G5 3218 3039
Uppskjuten skattefordran D1 305 249
Derivat G2,G3 2374 203
Andralangfristiga fordringar E5,G3 88 86
Summa anldggningstillgangar 71596 64056
Omsittningstillgangar

Varulager 17 12
Aktuell skattefordran D1 147 64
Kundfordringar E4,G3 297 269
Uppskjutna kortfristiga hyresfordringar hanférliga till

nya temporara betalningsvillkor E4 245 357
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter E6 587 296
Ovriga fordringar 224 154
Likvidamedel 1630 1593
Tillgdngar som innehas for forséljning 474 —
Summa omsattningstillgangar 3621 2745
SUMMA TILLGANGAR 75217 66 801
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MSEK Not 31dec2022 31dec2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital G4
Aktiekapital 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525
Reserver 1318 13
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 21428 17215
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30731 25213
Innehav utan bestdmmande inflytande 202 209
Summa eget kapital 30933 25422
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder G2,G3 17888 27205
Ovrigalangfristiga skulder 3 4
Langfristig leasingskuld G5 3192 3020
Derivat G2,G3 114 261
Avsattningar F2 37 36
Uppskjuten skatteskuld D1 5538 4281
Summa langfristiga skulder 26772 34807
Kortfristiga skulder
Avsattningar F2 40 60
Kortfristiga rantebarande skulder G2,G3 15983 5418
Kortfristig leasingskuld G5 31 22
Skatteskulder D1 328 156
Leverantorsskulder G3 314 214
Ovriga kortfristiga skulder 173 150
Upplupnakostnader och férutbetalda intakter F1 643 552
Summa kortfristiga skulder 17512 6572
Summa skulder 44284 41379
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 75217 66801
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver férandringar i eget kapital f6r koncernen

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

145
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Balanserade
Ovrigt vinstmedel Innehav utan

Aktie-  tillskjutet Omraknings- Omvarderings-  inklusive arets bestimmande Totalt eget
MSEK kapital kapital reserver reserv?) resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2021 460 7525 -883 169 16 609 23880 208 24088
Arets resultat — — — — 610 610 -1 609
Ovrigt totalresultat — — 709 18 — 727 13 740
Forskjutning innehav utan bestdmmande
inflytande — — — — -4 —4 -11 -15
Utgaende eget kapital per 31 december 2021 460 7525 -174 187 17215 25213 209 25422
Ingiende eget kapital 1 januari 2022 460 7525 -174 187 17215 25213 209 25422
Arets resultat — — — — 4217 4217 -13 4204
Ovrigt totalresultat — — 1305 — — 1305 18 1323
Garantiutdelning — — — — — — -16 -16
Forskjutning innehav utan bestdmmande
inflytande — — — — 4 -4 4 —
Utgaende eget kapital per 31 december 2022 460 7525 1131 187 21428 30731 202 30933

1 Avser verkligt varde forandring av hotellfastigheter som omklassificerats fran Operatorsverksamhet till Fastighetsforvaltning.

Ar2021
Antal utestaende aktier vid arets slut
Ar2022
Antal utestaende aktier vid arets slut

Aktiens kvotvarde ar 2,50 SEK.

183849999

183849999
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver kassafloden f6r koncernen

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

MSEK Not 2022 2021 MSEK Not 2022 2021
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Upplysningar om betalda réantor

Resultat fore skatt 5351 886 Erhéllen ranta uppgick till 20 4
Aterféring av avskrivningar 334 280 Betald ranta uppgick till -893 -841
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 5 19 Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -94 -88
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -1185 368

Orealiserade véardeforandringar derivat -2319 =740

Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 1 145 63

Betald skatt -86 -60

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital 2245 816

Okning/minskning rérelsefordringar -14 -378

Okning/minskning rérelseskulder 146 -8

Forandringar av rorelsekapital 132 -386

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2377 430

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter 432 -563

Investeringar i rérelsefastigheter -399 -330

Investeringar i inventarier/inredning -32 -97

Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 11 124 —

Forvérv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 11 -901 -482

Forvérv av finansiella tillgangar 3 -49

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1637 -1521

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagnalan 12811 8196

Amortering av skuld -13601 -8088

Garantiutdelning minoritet -16 -15

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -806 93

Aretskassafléde -66 -998

Likvidamedel vid drets borjan 1593 2622

Kursdifferensilikvida medel 103 -31

Likvida medel vid drets slut 1630 1593
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Resultatrakning f6r moderbolaget

MSEK Not 2022 2021
Nettoomsattning L1 79 148
Administrativa kostnader C3,C7 -130 -209
Rorelseresultat -51 -61
Resultat fran andelar i koncernféretag G1,11 1840 —
Ovriga rdntekostnader och liknande resultatposter G1,L1 338 523
Derivat, orealiserade 184 481
Resultat efter finansiella poster 2311 943
Bokslutsdispositioner 24 172
Resultat fore skatt 2335 1115
Skatt pa arets resultat D1 -17 -1
Uppskjuten skatt D1 -49 -226
Aretsresultat 2269 888
Arets 6vrigt totalresultat — —
Arets totalresultat 2269 888

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET PANDOX ARSREDOVISNING 2022 148
MSEK Not 31dec2022  31dec2021 MSEK Not 31dec2022  31dec2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital G4
Materiella anldggningstillgdngar Aktiekapital 460 460
Inventarier E2 14 16 Reservfond 11 10
Summa anliggningstillgingar 14 16 Overkursfond 2969 2969
Balanserade vinstmedel 6050 5163
Finansiella anldggningstillgangar Aretsresultat 2269 888
Aktier och andelar i koncernféretag H1 7431 7482 Summa eget kapital 11760 9490
liordnnga_r koncernféretag L1 11552 12500 Avsittningar F2 73 91
Ovriga langfristiga fordringar E5 26 25
Langfristiga skuld
Uppskjuten skattefordran D1 14 62 Angfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulds 2 6013 3667
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 19023 20069 Anginstiga rantebarande skuider J
Skulder k foret: 1414 1459
Summa anldggningstillgangar 19037 20085 AATCe Xoncernore e
Derivat 36 218
?msattnmgs tillgangar Uppskjuten skatteskuld 0 —
Ovrigafordringar 2 2 Summa langfristiga skulder 7463 5344
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter E6 9 7
Kortfristiga skuld
Fordringar koncernféretag 3778 1569 ortiristiga skuider
Kortfristiga rantebarande skulder 12 1256 4585
Kassa och bank 5 1
. . Leverantorsskulder 15 5
Summa omséttningstillgdngar 3794 1579
Aktuella skatteskulder 16
SUMMA TILLGANGAR 22831 21664 Skulder koncernféretag L1 2217 2036
Ovriga kortfristiga skulder 1 2
Upplupnakostnader och férutbetalda intakter F1 30 111
Summa kortfristiga skulder 3535 6739
Summa skulder 11071 12174
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22831 21664
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Rapport 6ver férandringar i eget kapital f{ér moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

. Ovrigt Balanserade Arets Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond Overkursfond totalresultat vinstmedel resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2021 460 10 2969 — 5650 -486 8603
Vinstdisposition — — — — -486 486 —
Ovrigt totalresultat — — — — — — —
Arets resultat — — — — — 888 888
Utgdende eget kapital per 31 december 2021 460 10 2969 - 5164 888 9490
Ingdende eget kapital 1 januari 2022 460 10 2969 — 5164 888 9490
Vinstdisposition — — — — 888 -888 —
Ovrigt totalresultat — — — — — — —
Arets resultat — — — — — 2269 2269
Utgaende eget kapital per 31 december 2022 460 10 2969 — 6052 2269 11760

Ar2021
Antal utestaende aktier vid arets slut
Ar2022
Antal utestaende aktier vid arets slut

Aktiens kvotvarde dr 2,50 SEK.

183849999

183849999

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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Rapport 6ver kassafloden f6r moderbolaget

Strategi och verksamhet +
MSEK 2022 2021
Marknad och trender + _,
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 2311 943
Fastigheter * Aterféring av avskrivningar 4 3
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -1814 -485
Hallbarhet + Betald skatt 0 -1
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 501 460
Styrning * Okning/minskning rérelsefordringar —5 10
Okning/minskning rérelseskulder -2 066 4484
Finansiellt = Forandringar av rorelsekapital -2071 -4474
Innehall Kassafléde fran den 16pande verksamheten -1570 -4014
CFO-ord och lasanvisning INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvaltningsberittelse Forandringariaktier och andelar -37 —
Investeringar i inventarier =il -8
Finansiella rapporter koncernen Avyttring av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 2403 —
@ Finansiellarapporter moderbolaget Forvarv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 474 —
Noter Forvarv av finansiella tillgdngar -1957 -1738
Avyttring av finansiella tillgdngar 2903 874
Arsredovisningens undertecknande Kassaflode fran investeringsverksamheten 2837 -872
Revisionsberattelse FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Flerarsoversikt Erhéllna koncernbidrag 331 242
Kvartalsdata Lamnade koncernbidrag -307 =70
Upptagnalan 8633 5893
Finansiella definitioner Amortering av skuld 9920 2934
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1263 3131
Aretskassaflode 4 -1755
Likvidamedel vid periodens bérjan 1 1756
Likvida medel vid drets slut 5 1
Upplysningar om betalda rantor
Erhéllen ranta uppgick till 519 345
Betald ranta uppgick till -304 -317
Upplysningar om likvidamedel vid drets slut 5 1

Ladda ner som PDF att skrivaut ok Likvida medel bestér av bankmedel
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NOTER

Alternativa nyckeltal

Om nyckeltal sominte
definieras enligt IFRS

Flera beskrivningar och analyseridenna
arsredovisning presenterar utveckling och
status pa finansiella och aktierelaterade
nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
(International Financial Reporting Stan-
dards). Nedanstaende alternativa finansiella
nyckeltal ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets
ledning da de mojliggor utvardering av
bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pa samma
sdtt, ar dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvands av andra féretag. Dessa
finansiella matt ska darfér inte ses som en
ersdttning fér mdtt som definieras enligt
IFRS. Nedan presenteras mdtt som inte
definieras enligt IFRS, om inte annat anges,
samt avstamning av matten.

(3) Sedefinitionerna pé sidan 197.

© © se forklaringar nasta sida.

AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL (MSEK) 2022 2021
Réntebdrande nettoskuld

Skuld langfristiga rantebarande 17888 27205
Skuld kortfristiga rantebarande 15983 5418
Uppldggningskostnader lan 93 129
Likvidamedel -1630 -1593
Réntebdrande nettoskuld 32334 31159
Belaningsgrad, netto%

Rantebdrande nettoskuld 32334 31159
Marknadsvarde fastigheter 69231 62596
Belaningsgrad, % 46,7 49,8
Réntetackningsgrad, ggr

EBITDA 3304 1868
Minus: Finansiella kostnader nyttjanderatts-

tillgdngar -95 -88
Netto rantekostnader 873 831
Réntetdckningsgrad, ggr 37 21
Genomsnittlig skuldranta, %

Genomsnittlig rantekostnad 1087 812
Langfristiga rantebarande skulder 17888 27205
Upplédggningskostnader lan 93 129
Kortfristiga rdantebarande skulder 15983 5418
Genomsnittlig skuldranta, % 3,2 2,5
Senot G2 for fullstandig avstamning

Investeringar, inkl. moderbolag exkl. forvarv 863 990

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 151
AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL (MSEK) 2022 2021
Driftnetto Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 3052 2279
Ovriga fastighetsintikter 255 143
Kostnader, exkl. fastighetsadministration -245 -218
Driftnetto Fastighetsfoérvaltning fore
fastighetsadministration 3062 2204
Fastighetsadministration -194 -177
Driftnetto Fastighetsférvaltning 2868 2027
Driftnetto Operatorsverksamhet
Intakter Operatdrsverksamhet 2347 851
Kostnader Operatérsverksamhet -2111 -1151
Bruttoresultat 236 -300
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 330 278
Driftnetto Operatorsverksamhet 566 -22
EBITDA
Totalt bruttoresultat, frdn respektive segment 3104 1727
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader
Operatorsverksamhet 330 278
Plus: Avskrivningar inkluderade i Central admini-
nistration 23 20
Minus: Central administration, exklusive
avskrivningar -153 -137
EBITDA 3304 1868
Cash earnings
EBITDA 3304 1868
Plus: Finansiella intakter 19 4
Minus: Finansiella kostnader -1022 -944
Minus: Finansiella kostnader
nyttjanderattstillgangar -95 -88
Plus/Minus: Orealiserad omrakningsintdkt
banktillgodohavanden 1 0
Minus: Aktuell skatt -164 -128
Plus/Minus: Innehav utan bestdmmande inflytande
—andel av arets resultat 13 1
Cash earnings 2056 713



7~

X&) Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt
Innehall
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
©® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerdrsoversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Ladda ner som PDF att skrivaut b

NOTER

» > Not A1, forts.

FORTS. AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL 2022 2021
EPRANRV

Koncernens eget kapital hanforligt

till moderbolagets aktiedgare 30731 25213
Plus: Omvardering av rorelsefastigheter 3220 2365
Plus: Verkligt varde finansiella derivat -2260 58
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat 466 -12
Plus: Uppskjuten skatteskuld, fastigheter 5538 4281
EPRANRV 37694 31905
Tillvixt EPRA NRV, i arstakt, %

EPRA NRV hanférligt till moderbolagets

aktiedgare IB 31905 30813
EPRA NRV hanférligt till moderbolagets

aktiedgare UB 37694 31906
Tillvixti EPRA NRV, i arstakt, % 18,1 3,5

AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

PER AKTIE Y 2022 2021
Totalresultat per aktie, SEK

Andel av periodens totalresultat, moder-

bolagets aktiedgare, MSEK 5522 1337
Viktat genomsnittligt antal aktier fore

och efter utspadning 183849999 183849999
Totalresultat per aktie, SEK 30,04 7,27
Cash earnings per aktie, SEK

Andel av cash earnings, moderbolagets

aktiedgare, MSEK 2056 713
Viktat genomsnitt antal aktier foére och

efter utspadning 183849999 183849999
Cash earnings per aktie, SEK 11,18 3,88
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK

EPRANRV, MSEK 37694 31905
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK 205,03 173,54
Utdelning per aktie, SEK

Utdelning, MSEK 460 —
Antal aktier vid tillfallet f6r utdelning 183849999 183849999
Utdelning per aktie, SEK 2,5 —
Viktat genomsnittligt antal aktier fore

och efter utspadning 183849999 183849999
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Antal hotell, periodens slut? 157 157
Antal rum, periodens slut? 35490 35372
WAULT, ar 15,0 14,0
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 69231 62596
Marknadsvéarde forvaltningsfastigheter,

MSEK 57563 52215
Marknadsvarde rorelsefastigheter, MSEK 11669 10380
RevPAR (rorelsefastigheter) for jamférbara

enheter till jamforbar valutakurs, SEK 811 295

1 Totalt antal utestdende 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.
2) Pandox-agda hotellfastigheter.
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FORKLARINGAR

Finansiell risk

Pandox dger, forvaltar och utvecklar
hotellfastigheter samt driver hotell. Risktagan-
det uttrycks i en malsattning om en beldnings-
grad pa 45-60 procent, beroende pa marknads-
utvecklingen och radande méjligheter. Utover
belaningsgrad sa ar rantetdckningsgrad,
genomsnittlig skuldranta och rantebdrande
nettoskuld relevanta kompletterande matt pa
Pandox finansiella risk.

Tillvdaxt och 16nsamhet

Pandox évergripande mal dr att 6ka kassa-
flédet och fastighetsvardet och dédrigenom
skapa utrymme fér investeringar som stédjer
foretagets fortsatta expansion. Eftersom
Pandox bade ager och driver hotellfastigheter
behovs flera matt for att mata foretagets
maluppfyllelse i detta avseende. Tillvaxticash
earnings ar Pandox primadra fokus och det dr
ocksa basen for vad som arligen ska delas ut till
aktiedgarna, det vill sdga 30-50 procent av cash
earnings med en genomsnittlig utdelnings-
andel om 40 procent éver tid. Driftnetto skapar
transparens och jamférbarhet mellan bolagets
tvarorelsesegment samt med andra fastighets-
bolag. EBITDA maéter Pandox samlade
operativa lénsamhet pd ett enhetligt satt.

Substansvdrde (EPRA NRV) och eget kapital
Substansvardet (EPRA NRV) ar det samlade
kapital Pandox férvaltar for sina aktiedgares
rakning. Pandox mater langsiktigt substans-
varde med utgangspunkt fran balansrakningen
justerat fér poster som inte innebér ndgon
utbetalning i nartid, som derivat och skatte-
skuld. Marknadsvardet fér rérelsefastigheter
ingar ocksa i berdkningen.
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Substansvdrde enligt EPRANRV, ————>
EPRA NTA och EPRANDV

Substansvardet ar det samlade kapital som
foretaget forvaltar at sina dgare. Substans-
vardet kan berdknas pa olika satt dér
framf6érallt tidsperspektivet och port-
foljens omsattningshastighet paverkar.
Pandox har generellt ett industriellt och
langsiktigt investeringsperspektiv.

Per 31 december 2022 redovisas
nyckeltalen EPRA NRV (Net reinstatement
value), som f6r Pandox motsvarar hittills
rapporterat EPRA NAV, EPRA NTA (Net
tangible assets) samt EPRA NDV (Net
disposal value). Se sidan 197 fér definitioner.
EPRA NRV &r det langsiktiga substans-
vardet och utgar fran balansrdkningen
med justering av poster som ej innebdr
en utbetalningindrtid, sdésom goodwill,
finansiella derivat, uppskjuten skatteskuld
samt overvarde Rorelsefastigheter. EPRA
NTA dr detsamma som langsiktigt sub-
stansvdrde med skillnaden att goodwill,
som inte dr hanférligt till uppskjuten skatt,
skall aterlaggas samt att uppskjuten skatt
kan marknadsvarderas med hansyn till hur
bolaget de senare aren genomfort fastig-
hetstransaktioner. D Pandox inte har
nagon goodwill samt har ett langsiktigt
investeringsperspektiv medfér det att
vardet for NRV och NTA i Pandox fall blir
detsamma. EPRA NDV dr substansvardet
enligt eget kapital i balansrdkningen med
justering av goodwill (Pandox har ingen
goodwill) och évervdrde Rorelsefastigheter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

31dec2022 31dec2021
Substansvirde MSEK  SEK/aktie! MSEK  SEK/aktie!
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 30731 167,15 25213 137,14
Plus: Omvardering av rérelsefastigheter 3220 17,51 2365 12,87
Plus: Verkligt vdrde finansiella derivat -2260 -12,29 58 0,32
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat 466 2,53 -12 -0,06
Plus: Uppskjuten skatteskuld 5538 30,12 4281 23,29
Substansvirde EPRA NRV, MSEK 37694 205,03 31905 173,54
Aterlaggs: — — — —
Substansvdrde EPRA NTA, MSEK 37694 205,03 31905 173,54
Aterlaggs: derivat och uppskjuten skatt 3744 -20,36 4327 -2354
Substansvdrde EPRA NDV, MSEK 33951 184,67 27578 150,00
1 Antal aktier vid periodens slut.
31dec2022 31dec2021
Hittils Hittils

rapporterad Belaningsgrad, rapporterad Belaningsgrad,
Belaningsgrad, MSEK beldningsgrad, % Just. %, EPRA belaningsgrad, % Just. %, EPRA
Langfristiga rantebarande skulder 17888 — 17888 27205 — 27205
Kortfristiga rantebarande skulder 15983 = 15983 5418 — 5418
Upplaggningskostnader lan 93 — 93 129 — 129
Netto rorelsefordringar och rorelseskulder — — — — — —
Exkludera: Likvida medel -1630 = -1630 -1593 — -1593
Nettoskuld 32334 — 32334 31159 - 31159
Marknadsvérde fastigheter 69231 — 69231 62596 — 62596
Netto rérelsefordringar och rérelseskulder = 58 58 — 264 264
Totalt fastigheter samt 6vriga tillampliga tillgangar 69231 58 69 289 62596 264 62860
Belaningsgrad, % 46,7% 46.7% 49,8% 49,6%

Belaningsgrad enligt EPRA LTV
EPRA LTV dr ett nyckeltal som visar
rantebdrande nettoskuld i férhal-
lande till det totala marknadsvardet
for fastighetsportféljen samt 6vriga
tillampliga tillgangar i syfte att
skapa jamférbarhet mellan
fastighetsbolag. I stort skiljer siginte
EPRA LTV mot Pandox tidigare
definition av belaningsgrad, med
enda skillnaden att netto rorelse-
fordringar och rérelseskulder
inkluderas i EPRA-mattet. Da
Pandox inte har intressebolag och
Joint Ventures eller har en minori-
tetsandel som &r vasentlig for
verksamheten gors inga ytterligare
justeringar. Justering jamfort med
hittills rapporterad beldningsgran
avser nettot av f6ljande fortfristiga
forelseposter: Skattefordran,
kundfordringar, uppskjutna
hyresfordringar, 6vriga fordringar,
avsattningar, skatteskulder,
leverantorsskulder samt 6vriga
kortfristiga skulder.

%
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NOTER

B Allman information och dvergripande redovisningsprinciper

B1 OVERGRIPANDE REDOVISNINGSPRINCIPER

Inledning

Koncernredovisningen omfattar Pandox AB (moderbolaget) och dess dotter-
bolag (koncernen). Moderbolaget Pandox AB (Publ) ar ett svenskt bolag (org.
nr 556030-7885) som har sitt sdte i Sverige pa Vasagatan 11, 111 20 Stockholm.
Pandox bildades 1995 och foretagets B-aktier ar sedan den 18 juni 2015 note-
rade pa Nasdaq Stockholm. Fér information om dgandestruktur, se avsnitt
”Aktien och dgarstrukuren” sidan 32. De finansiella rapporterna per den 31
december 2022 dr godkédnda av styrelse och vd den 6 mars och for faststdl-
lande vid drsstdamman den 12 april 2023.

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och
upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar samt tilldimpningen av dessa.

Redovisningsprinciperna aterfinns i respektive not nar tillampligt. For
moderbolagets redovisningsprinciper se not J1. Dessa har féljande indelning
inoterna:

ﬂ REDOVISNINGSPRINCIPER
Avser de principer, grunder, regler samt praxis som foretaget tillampar vid
upprattande och utformningen av drsredovisningen.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
For att uppratta finansiella rapporter kravs d ena sidan bedémningar vid
tilldimpning av redovisningsprinciper och d andra sidan uppskattningar vid
vardering av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedéms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses
over regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall.

1. Grunder fér redovisningen

1.1 Overensstdmmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen,
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redo-
visningsregler fér koncerner tillimpats.

1.2 Védrderingsgrunder

Foérvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas 16pande till verkligt
virde. Ovriga tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffnings-
varden eller i férekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad galler
finansiella skulder och finansiella tillgangar som inte ar derivat.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgér rapporte-
ringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Det innebar att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp anges i miljoner
kronor, om inte annat anges.

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader rdknat fran balansdagen.
Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv ménader rdknat frdn balansdagen.

1.5 Redovisning av forvdrv

Iredovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klassificeras som
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Nar det ar en tillgdng som forvarvas (ett sa
kallat asset purchase) omfattas férvarvet inte av IFRS 3. En individuell bedém-
ning av forvarvets karaktdr kravs for varje enskild transaktion. Samtliga
Pandox forvarv klassificeras som tillgangsforvarv. Innan slutavrakning ar upp-
rdttad eller legal omstrukturering genomférd sa upprattas varje bokslut for att
konsolidera férvarvade fastigheter, tillgdngar och skulder utifrdn tillganglig
information, genomgang och beddmning for att sakerstalla tillampning av
Pandoxs redovisningsprinciper. Vid slutavrakning kan en skillnad uppstd som
kraver justering av forvarvat fastighetsvarde. Vid tillgangsforvéarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen
redovisas till anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for eventuell rabatt for skattemadssigt ej avdragsgillt anskaffningsvérde.
Transaktionsutgifter aktiveras och laggs till anskaffningsvardet.

2. Nyaredovisningsstandarder
Andringar som tratt i kraft 2022 har inte haft nagon vasentlig effekt pa
koncernens finansiella rapporter.

3. Utlandsk valuta

3.1 Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréaknas till den funktionella valutan och till
den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta ar
valutan i de primdra ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet.
Monetdra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta rdknas om till den funktio-
nella valutan till den valutakurs som foéreligger pa balansdagen. Valutakurs-
differenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i drets resultat.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

3.2 Utldndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter och koncernmadssiga 6ver- och
undervarden, omréknas fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till
koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den valutakurs som rader
pa balansdagen. Intdkter och kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till
svenska kronor till en genomsnittskurs som utgdr en approximation av de
valutakurser som férelegat vid respektive transaktionstidpunkt. Omraknings-
differenser som uppstdr vid valutaomrakning av utlandsverksamheter och
nettoinvesteringar eller andra finansiella instrument som klassificerats som
sakringsinstrument for sadana investeringar, redovisas i vrigt totalresultat
och ackumuleras i en separat komponent i eget kapital, benamnd omrak-
ningsreserv. Nar bestimmande inflytande upphér fér en utlandsverksamhet
realiseras de till verksamheten hanférliga ackumulerade omraknings-
differenserna, varvid de omKklassificeras fran omrakningsreserven i eget
kapital till arets resultat.

VALUTAKURSER
Valutakurser som anvénts ar hamtade frdn Sveriges Riksbank, www.riksbank.se.

Ultimo Medel Ultimo
Valutakod 2021-12-31 Jan-dec 2022 2022-12-31
CAD 7,063600 7771200 7,706000
CHF 9,854468 10,594970 11,291476
DKK 1,375262 1,429031 1,496483
EUR 10,226900 10,631700 11,128300
GBP 12,179000 12,466900 12,581100
NOK 1,025408 1,052278 1,057179
SEK 1,000000 1,000000 1,000000

4. Konsolideringsprinciper

4.1 Bestdmmande inflytande och férvdrvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande
inflytande fran moderbolaget.

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebar att fo1-
varv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt férvarvar dotterforetagets tillgdngar och 6vertar dess skulder. I f61-
varvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa férvarvsdagen av forvarvade
identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestimmande inflytande. Agande i féretag som ékas genom férvarv vid flera
tillfallen redovisas som stegvisa férvarv. Sedan bestdimmande inflytande
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uppnatts, redovisas férandringar av d4gande som omfoéring inom eget kapital
mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestdammande inflytande.

Ett bolagsférvarv kan antingen betraktas som ett tillgangsforvarv eller ett
rorelseférvarv. Nar det ar en tillgang som forvarvas (ett s k asset purchase)
omfattas forvarvet inte av IFRS 3. Se vidare rérande redovisning av férvarv
under punkt 1.5.

5.Varulager

Varulagret avser lager av férbrukningsvaror i hotellverksamheten. Varulager
varderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och nettoférsaljningsvardet.
Anskaffningsvardet f6r varulager berdknas genom tillimpning av férst in, forst
ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid férvarvet

av lagertillgdngarna och transport av dem till deras nuvarande plats och skick.

6. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgéra
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende
nedskrivningar av andra tillgangar 4n finansiella tillgdngar vilka redovisas enligt
IFRS 9. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde (IAS 40). For
6vriga tillgangar beddms det redovisade vardet enligt respektive standard.

6.1 Nedskrivning av materiella tillgdngar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgangens dtervin-
ningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att faststdlla vdsentligen oberoende
kassafloden till en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus forsaljnings-
kostnader inte kan anvandas, grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskriv-
ningsbehov till den lagsta niva dar det gdr att identifiera vasentligen oberoende
kassafloden - en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas ndr en tillgangs eller kassagenererande enhets
redovisade varde 6verstiger dtervinningsvardet. En nedskrivning redovisas
som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet dr det hégsta av verkligt virde
minus férsédljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjande-
varde diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som
beaktar riskfri ranta och den risk som &r férknippad med den specifika till-
gangen.

6.2 Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfille utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa
att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov av nedskrivning.
Objektiva bevis utgors av observerbara forhallanden som intréffat och som
har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvardet.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Foretaget klassificerar hyresfordringar och andra fordringar som osdkra utifran
individuella bedémningar. For fordringarnas nedskrivningsbehov tilldimpas
den férenklade modellen.

6.3 Aterféring av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgangar som ingdr i IAS 36 tillampningsomrade reverseras
om det bade finns indikation pd att nedskrivningsbehovet inte ldngre foreligger
och det har skett en férandring i de antaganden som lag till grund fér berdk-
ningen av dtervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning
som tillgadngens redovisade varde efter aterféring inte verstiger det redo-
visade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar
aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde aterférs om de tidigare skalen till nedskriv-
ningar inte ldngre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden
férvantas erhallas.
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NOTER

Intakter och kostnader

C1 RORELSESEGMENT

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Ettrorelsesegment ar en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intékter och &drar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig.
Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare (vd)
for att utvarderaresultatet samt for att kunna allo-
keraresurser till rorelsesegmentet.

Pandox rérelsesegment utgérs av verksamhets-
grenarna Fastighetsforvaltning och Operatorsverk-
samhet. Segment Fastighetsférvaltning féradlar och
forvaltar fastigheter och tillhandahaller hotellokaler,
men dven andra typer av lokaler. Operatorsverksam-
heten ager hotellfastigheter samt bedriver egen
hotellverksamhet. Ej férdelade poster ar poster som
inte dr hanforbara till ett specifikt segment eller ar
gemensamt for de tva segmenten, samt finansiella
kostnader hanforliga till nyttjanderattstillgangar
enligt IFRS 16. Scandic Hotels Group och Fattal
Hotels Group ar hyresgaster som, var for sig, star for
mer dn 10 procent av intdkterna.
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KONCERNEN 2022 Operators- Koncerngemensamt
Rorelsesegment, MSEK Fastighetsforvaltning? verksamhet®  samt ej férdelade poster Summa
Intdkter Fastighetsforvaltningsverksamhet

Hyresintakter samt 6vriga fastighetsintékter? 3307 — — 3307

Intdkter Operatérsverksamhet — 2347 — 2347
Nettoomsittning 3307 2347 — 5654
Kostnader Fastighetsforvaltning -439 — — 439
Kostnader Operatorsverksamhet? — -2111 — -2111
Bruttoresultat 2868 236 — 3104
-varav bruttoresultat Fastighetsfoérvaltning 2868 — — 2868
-varav bruttoresultat Operatérsverksamhet — 236 == 236
Central administration — — =053 =153
Finansiella intakter — — 19 19
Finansiella kostnader — — -1022 -1022
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar — — -95 -95
Resultat fore vardeférandringar 2868 236 -1251 1853
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1185 — — 1185
Fastigheter, realiserade -5 — — -5
Derivat, orealiserade — — 2318 2318
Resultat fore skatt 4048 236 1067 5351
Aktuell skatt — — -164 164
Uppskjuten skatt — — -983 -983
ARETS RESULTAT 4048 236 -80 4204

1 Ovrigaintakter avseende statliga stéd uppgar till 117 MSEK. For heldret 2022 uppgick de omséttningsbaserade intdkterna i Fastighetsforvaltning till 1 020 MSEK.
2) Inklusive avskrivningar pd Rorelsefastigheter om 331 MSEK samt kostnadsreduktion avseende statliga stéd om 143 MSEK.

3) Redovisning av forvaltningsintdkter redovisas over tid och fast ersattning erhalls i forskott. Rorlig ersattning i Fastighetsforvaltning sker i ssamband med avrakning som gors halvarsvis eller drsvis enligt avtal. Redovisning
ochbetalning avintakter i Operatérsverksamhet sker i samband med leverans av tjdnst och/eller produkt.

Storbritannien )

Geografisk marknad, MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomsittning

Fastighetsforvaltning 860 190 249 264 802 54 697 191 3307

Operatorsverksamhet 1 73 — 39 516 843 306 569 2347
Fastigheter, marknadsvarde ¥ 15436 3987 3575 4536 16964 5536 13641 5556 69231
Investeringar i fastigheter 2 247 48 34 14 243 179 65 32 862
Forvarv fastigheter — — — — — 365 536 — 901
Redovisat vérde rorelsefastigheter — 388 — 29 2045 2980 1529 1479 8450
Totalaanldggningstillgangar till redovisat varde
exkluppskjuten skatt 17920 3950 3578 5268 15974 4624 14680 5298 71292

1) Inkluderar dven rorelsefastigheters verkliga varde om 11 669 MSEK.
2) Inkluderar investeringar i inventarier/inredning i rorelsefastigheter 31 MSEK.
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NOTER

»» Not C1, forts.

KONCERNEN 2021

Operatérs- Koncerngemensamt

Rorelsesegment, MSEK Fastighetsforvaltning3 verksamhet?  samt ej férdelade poster Summa
Intdkter Fastighetsforvaltningsverksamhet

Hyresintdkter samt 6vriga fastighetsintékter? 2422 — — 2422

Intakter Operatorsverksamhet — 851 — 851
Nettoomsittning 2422 851 - 3273
Kostnader Fastighetsforvaltning -395 — — -395
Kostnader Operatérsverksamhet?) — -1151 — -1151
Bruttoresultat 2027 -300 - 1727
-varav bruttoresultat Fastighetsfoérvaltning 2027 — — 2027
-varav bruttoresultat Operatérsverksamhet — -300 — -300
Central administration — — -157 -157
Finansiellaintakter — — 4 4
Finansiellakostnader — — —944 -944
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar — — -88 -88
Resultat fore vardeférandringar 2027 -300 -1185 542
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade -368 — — -368
Fastigheter, realiserade -18 -10 — -28
Derivat, orealiserade — — 740 740
Resultat fore skatt 1641 -310 -445 886
Aktuell skatt — — -128 -128
Uppskjuten skatt — — -149 -149
ARETS RESULTAT 1641 -310 =722 609

1 Ovrigaintikter avseende statliga stéd uppgar till 26 MSEK. Fér heldret 2021 uppgick de omséttningsbaserade intékternai Fastighetsforvaltning till 373 MSEK.
2) Inklusive avskrivningar pa Rorelsefastigheter om 279 MSEK samt kostnadsreduktion avseende statliga stod om 185 MSEK.
3) Redovisning av forvaltningsintakter redovisas 6ver tid och fast ersattning erhalls i forskott. Rorlig ersattning i Fastighetsforvaltning sker i samband med avrakning som gors halvarsvis eller arsvis enligt avtal. Redovisning

och betalning av intékter i Operatérsverksamhet sker i samband med leverans av tjdnst och/eller produkt.

Storbritannien R

Geografisk marknad, MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomsittning

Fastighetsforvaltning 610 105 165 217 623 44 484 174 2422

Operatorsverksamhet 1 44 0 22 212 292 143 138 851
Fastigheter, marknadsvarde 14796 3502 3309 3978 15334 4499 12170 5008 62596
Investeringar i fastigheter 2 173 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 anlaggningstillgangar till redovisat varde
exkluppskjuten skatt 15599 3505 3311 4671 14794 3760 13185 4982 63807

1 Inkluderar aven rorelsefastigheters verkliga varde om 10 380 MSEK.
2) Inkluderar investeringar i inventarier/inredning i rérelsefastigheter 89 MSEK.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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NOTER

C2 INTAKTER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Hyresintdkter

Hyresintékter fran Fastighetsforvaltning redovisas linjért baserat pa villkoren i
avtalen. Hyresintakter avser lokalytor for hotellverksamheter samt till mindre
del dven hyresintakter fran lokalhyror.

Ovriga fastighetsintdkter och statliga bidrag

Ovriga fastighetsintakter utgérs huvudsakligen av utdebiterade kostnader for

varme, el och fastighetsskatt och redovisas linjart baserat pa villkoren i avtalen.
Statliga bidrag inom fastighetsférvaltning redovisas som en 6vrigt intakt

och redovisas i resultatrékningen nar det foreligger rimlig sdkerhet att bidraget

kommer att erhdllas och i samma period som de kostnader det avser att tacka.

Intdkter fran Operatorsverksamheten

Intakter fran Operatorsverksamheten avser de hotellverksamheter som
bedrivs i Pandox egen regi. Intdkterna kommer i huvudsak fran logi, mat och
dryck samt konferensverksamhet. Intdkter fran hotelloperatdrsverksamheten
redovisasiden period da tjansterna utfors.

Intdkter fran fastighetsférsdlining

Intakt av fastighetsforséljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte risker och
formaner 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Om sd har skett intakts-
redovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.

Pandox intdkter hanfor sig till segmenten Fastighetsférvaltning och
Operatorsverksamhet.

Intdkter fran Fastighetsférvaltningen bestdr av hyresintékter och en min-
dre del 6vriga fastighetsintakter. Hyreskontrakten dr huvudsakligen kopplade
till hotellets omsattning fér logi, mat och dryck samt konferenser och inne-
haller vanligen en garanterad minimihyra, vilket ger mojlighet till saval 6kade
intdkter som skydd vid nedgang. Hyresintdkter enligt avtal har omraknats till
balansdagens kurs. De sammanlagda variabla hyresintakter ingdr med 1 020
(373) MSEK av de av totala hyresintdkterna om 3 052 (2 279) MSEK under
2022.

Segmentet Operatérsverksamhet genererar intdkter fran hotell som
bedrivs i Pandox egen regi. Inom segmentet tillfaller hotellens intakter sdsom
logiintakter, intakter for mat och dryck samt konferensintdkter Pandox i sin
helhet. De sammanlagda intdkterna inom Operatdrsverksamheten uppgar till
2347 (851) MSEK.

Aterstdende genomsnittlig hyreskontrakts ldngd vid riakenskapsarets slut
uppgick till 15,0 (14,0) ar fér aktuell portfdlj. Vid bokslutstillfallet ser férfallo-
strukturen for de framtida hyresintakterna ut som nedanstaende tabell visar.
Intdkterna som forfaller mer dn ett ar fran balansdagen ar framraknade utifran
utfall rérliga erséttningar 2022 och utgér séledes en uppskattning.

KONCERN];N .

HYRESINTAKTER, FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD HYRA

MSEK 2022 2021
Hyresintakter

Forfaller till betalning inom ett ar 2846 3017
Forfaller till betalning mellan 1-5 ar 14803 12870
Forfaller till betalning senare dn 5 ar 26346 26185
Summa 43996 42072

Cirka 1,7 procent av hyresintdkterna avser 6vriga hyror fran kontor, butiker
och andra mindre hyresintdkter. Loptiden pa dessa avtal ar betydligt kortare.
Dessa hyresintakter ingdr ej i ovanstaende uppstallning.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 158

Statliga bidrag
Fastighetsférvaltning
Pandox har tagit del av statligt omstallningsstdd i Norge, Sverige samt
Danmark om totalt motsvarande 117 (26) MSEK under 2022, vilket intakts-
forts under Ovriga fastighetsintakter.

Det finns inga statliga bidrag skuldférda utan samtliga har uppfyllt villkoren
for resultatforing, se &ven redovisningsprinciper.

(3) Fér samlad information kring statliga bidrag se férvaltnings-
berdttelsen samt not C7 rérande statliga bidrag inom Operatérsverksamhet.
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NOTER

C3 ARVODE OCH ERSATTNING TILL REVISORER C4 KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING

ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
PwC
Revisionsuppdrag -10,9 -11,0 -51 4,5
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget? -09 -1,1 -0,2 -0,5
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) -02 -0,5 = —
Skatteradgivning® -0,2 -0,2 — —
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) = — — —
Ovriga tjanster? -0,2 -0,6 -0,2 04
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) -0,2 -0,4 — —
Ovriga revisorer
Revisionsuppdrag -2,7 -2,0 — —
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget -0,1 -0,2 — —
Skatteradgivning -0,2 -0,1 — —
Ovriga tjanster -0,1 — — —
Summa -15,3 -15,0 -5,5 -54

1 Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget avser bland annat granskning statliga bidrag

samt taxonomianalys.

KONCERNEN

MSEK 2022 2021
Driftskostnader -43 -39
Underhallskostnader =55 -47
Fastighetsskatt Si1123 -116
Fastighetsadministration -194 =177
Ovriga férvaltningskostnader 24 -16
Summa -439 -395

I driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten och fastig-
hetsskotsel. Underhéllskostnaderna bestar av 16pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system.

En del av driftskostnaderna och fastighetsskatten vidaredebiteras till
hyresgésterna. Dessa intékter redovisas under rubriken ”Ovriga fastighets-
intdkter” i resultatrakningen, 102 (88) MSEK. Fastighetsadministrationen om
-194 (-177) MSEK utgér bland annat kostnader for bokforing, revision, legal
radgivning och 6vriga administrationsrelaterade kostnader.

C5 KOSTNADER OPERATORSVERKSAMHET

KONCERNEN

MSEK 2022 2021
Personalkostnader ¥ -788 -384
Marknadsforing och forsadljning -156 -75
Reparation och underhall -78 -56
Fastighetsskatt 94 -67
Ovriga driftskostnader -773 -406
Avskrivningar -330 -278
Kostnadsreduktion statliga bidrag avseende fasta

kostnader, lokala skatter och avgifter samt ¢vrigt v 108 115
Summa -2111 -1151

1 Statliga bidrag har reducerat posten med 143 (185) MSEK varav kostnadsreduktion
personalkostnader uppgr till 34 (70) MSEK. Se vidare Not C7 for férdelning statliga bidrag
Operatorsverksamhet.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 159

I kostnader for Operatérsverksamheten ingar kostnader for personal, adminis-
tration, marknadsfoéring, underhdll samt driftskostnader. Underhallskostna-
derna bestar av I6pande atgdrder for att vidmakthalla fastighetens standard
och tekniska system. Utover det ingar dven avskrivningar pa rorelsefastighe-
terna som redovisas till bokfért varde och belastas med érliga avskrivningar.
Rorelsefastigheterna redovisas till anskaffningsvérde vilket l6pande minskas
med avskrivningar.

C6 RORELSENS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG

KONCERNEN

MSEK 2022 2021
Personalkostnader 1) -908 -516
Kostnad sédld vara -156 -75
Underhdll -133 -103
Drift och administration -1049 -649
Fastighetsskatt -216 -183
Avskrivningar -349 -292
Kostnadsreduktion statliga bidrag avseende fasta

kostnader, lokala skatter och avgifter samt évrigt? 108 115
Summa -2703 -1703

1 Statliga bidrag har reducerat posten med 143 (185) MSEK varav 34 MSEK (70) har reducerat
personalkostnader.

Underhallskostnaderna bestar av16pande atgarder for att vidmakthalla fastig-
hetens standard och tekniska system. Utéver det ingdr aven avskrivningar pa
rorelsefastigheterna som redovisas till bokfért varde och belastas med arliga
avskrivningar samt avskrivning pa kontorsinventarier. I avskrivningar ingar
dven en engangspost avseende utrangering av inventarier om -66 MSEK i
samband med ombyggnation.
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NOTER

C7 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersdttningar till anstallda berdknas utan diskontering och redovisas

som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls. En skuld redovisas for den
forvantade kostnaden for bonusbetalningar nar koncernen har en géallande
rattslig eller informell forpliktelse att gora sédana betalningar till f6ljd av att
tjdnster erhallits fran anstallda och forpliktelsen kan beréknas tillforlitligt.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer dr planer for ersattningar efter avslutad anstallning
enligt vilka ett foretag betalar faststallda avgifter till ett annat féretag (normalt
sett ett forsakringsbolag) och inte har ndgon legal forpliktelse eller informell
forpliktelse att betala nagot ytterligare &ven om det andra foretaget inte kan
uppfyllasitt dtagande. Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgifts-
bestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatet i den takt de intjanas
genom att de anstéllda utfort tjanster at foretaget under en period.

Kapitalférsdkringar for anstdllda

Foretaget har avgiftsbestdmda kapitalforsékringar for anstéllda som har en pen-
sionspremie som éverstiger 10 prisbasbelopp, den delen som enligt foretagets
pensionspolicy éverstiger 10 prisbasbelopp ar placerad i en kapitalférsakring,
premien definieras i procent av 16n med hansyn tagen till 16n och dlder, kapital-
forsakringarna dr pantsatta till de anstéllda. Kapitalforsakring skuldfors till berdk-
nad skuld och motsvaras av en av moderbolaget agd tillgang.

Incitamentsprogram fér anstdllda

Pandox incitamentsprogram redovisas i enlighet med IFRS 2. Programmet ger
upphov till ett dtagande gentemot programdeltagarna vilket varderas till verk-
ligt varde och redovisas som en kostnad med en motsvarande dkning av
avsdttningar. Det verkliga vardet beraknas per utgangen av varje rapport-
period. Kostnader inklusive sociala avgifter fordelas och avsattningen
ackumuleras dver programmets intjdnandeperiod.

Statliga bidrag

Inom Operatérsverksamhet har Pandox valt att utifrdn verksamhetens art
nettoredovisa samtliga statliga bidrag som en kostnadsreduktion och presen-
teras inom kostnader operatérsverksamhet i koncernens resultatrakning.
Statliga stod redovisas i resultatrakningen nar det foreligger rimlig sékerhet
att bidraget kommer att erhallas.

Koncernens och moderbolagets 16nekostnader och styrelsearvoden uppgar
till-933,4 (-505,2) MSEK och presenteras i nedanstdende tabell.

LONER, ARVODEN OCH FORMANER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
Styrelsens ordférande
Christian Ringnes -1,0 -0,9 -1,0 -0,9
Ovriga styrelseledaméter
Ann-Sofi Danielsson -0,6 -0,5 -0,6 -0,5
Jeanette Dyhre Kvisvik -0,4 -0,4 -0,4 -0,4
BengtKjell -0,8 -0,8 -0,8 -0,8
Jon Rasmus Aurdal -0,6 -0,5 -0,6 -0,5
Jakob Igbal -0,5 -0,5 -0,5 -0,5
Verkstillande direktéren
Liia N6u
Grundlén -6,1 -2,0 -6,1 -2,0
Rorlig ersattning -2,6 -12 -2,6 -12
Incitamentsprogram =30 -0,4 -3,0 -0,4
Anders Nissen
Grundlon = =35 = -35
Rorlig ersattning = - = =
Incitamentsprogram = - = -
Ovrigaledande
befattningshavare
Grundlon -19,9 -18,7 -19,9 -18,7
Rorlig ersattning -6,1 -4,8 -6,1 -4,8
Andra ersattningar? -7,8 -6,4 -1,2 -0,6
Incitamentsprogram -141 -6,1 -12,4 53
Ovriga anstillda -7125  -3597 31,1 -30,4
Incitamentsprogram -47 -2,6 =32 -2,6
Summa -780,7 -409,0 -89,5 =731
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Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021

Avtalsenliga pensionskostnader

Verkstallande direktoér

- LilaNéu -22 -07 =22 -07
Verkstallande direktoér

— Anders Nissen - -1,2 - -1,2
Ovrigaledande

befattningshavare -53 -53 -53 -53
Ovrigaanstallda -281 -208 6,4 54
Summa -35,6 -28,0 -13,9 -12,6
Sociala kostnader

inkl. 16neskatt

Styrelsens ordférande -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Ovriga styrelseledaméter -0,5 -0,6 -0,5 -0,6
Verkstallande direktoér

—LiilaNoéu 4.2 -14 4,2 -14
Verkstallande direktor

— Anders Nissen - -1,3 - -1,3
Ovrigaledande

befattningshavare -12,9 -10,6 -12,3 -10,6
Ovrigaanstallda -99.4 -54.2 -12,7 -104
Summa -1171 -68,2 -29,8 =244
Summa 9334  -505,2 -1332  -110,1

D Enledande befattningshavare fakturerar sin ersattning.
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NOTER

» » Not C7, forts.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare och styrelseledamoter

Omfattning

Dessariktlinjer omfattar bolagets styrelseledamoter och koncernledning,
vilken inkluderar verkstdllande direktéren och 6vriga ledande befattnings-
havare. Riktlinjerna ska tillimpas pd ersattningar som avtalas, och forand-
ringar som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antogs
av arsstdmman 2020. Riktlinjerna omfattar inte sddana ersdttningar som
beslutas av bolagsstdamman.

Frdmjande av bolagets affdrsstrategi, ldngsiktiga intressen

och hdllbarhet

Pandox vision dr att vara ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i vérlden.
Pandox strategi ar att 4ga stora hotellfastigheter i 6vre mellan- till hégpris-
segmentet med strategiska ldgen och hyra ut dem till starka hotelloperatérer
under ldnga omsattningsbaserade hyresavtal. I situationer da férutsattningar
for en 16nsam hyresrelation saknas kan Pandox valja att driva hotellverksam-
heteniegenregi. Pandox ar en aktiv dgare som rdr sig fritt 6ver hotellvarde-
kedjan, vilket bdde minskar risken och skapar nya affarsmoijligheter. Genom
specialisering, affarsmadssig flexibilitet och genomtankt diversifieringi flera
dimensioner ldgger Pandox grunden for féretagets vardeskapande.

Ett langsiktigt framgdngsrikt och hallbart genomférande av bolagets afférs-
strategi forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade med-
arbetare. For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Dessariktlinjer mojliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas
en konkurrenskraftig totalersattning.

Rorliga kontantersattningar som omfattas av dessa riktlinjer ska dven de
syfta till att framja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet.

Ersdttning till ledande befattningshavare

Formerna av ersdttningm.m

Ersattningen ska vara marknadsmadssig och far bestd av féljande kompo-
nenter: fast kontantlon, kortsiktig rorlig kontantersattning, kontantbaserade
incitamentsprogram, pensionsférmaner och andra férméner. Bolagsstamman
kan darutéver - och oberoende av dessa riktlinjer - besluta om exempelvis
aktie-, aktiekursrelaterade eller prestationsbaserade ersattningar.

Den rérliga ersattningen far uppga till hogst sex manadsloner fér den verk-
stallande direktoren, och fyra manadsloner for 6vrigaledande befattnings-
havare. Darutover ska verkstallande direktéren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare, fér att kunna erbjudas méjlighet att delta ilangsiktiga kontant-
baserade incitamentsprogram, vilka, om sddana infors av styrelsen och ersatt-
ningsutskottet, ska utformas likt Pandox befintliga kontantbaserade incita-
mentsprogram. For det fall ett sddant program implementeras ska det inom
ramen for detta dven fortsattningsvis vara mojlighet att erhalla flera arsloner

om utvaxlingen for bolagets aktiedgare under samma period varit mycket god.

For verkstdllande direktoéren och ¢vriga ledande befattningshavare ska
pensionsférmaner vara premiebestdmda. Pensionspremierna for premie-
bestdmd pension ska kunna uppga till hogst 35 procent av den fasta drliga
kontantlénen. Rorlig kontantersattning ska inte vara pensionsgrundande.

Andra férmaner far innefatta bl.a. livférsakring, sjukvardsférsakring och
bilférmén. Sddana férmaner ska inte utgéra en vasentlig del av den totala
ersdttningen.

Ytterligare kontant ersattning kan utgd vid extraordindra omstandigheter,
férutsatt att sddana extraordindra arrangemang ar tidsbegransade och endast
gors paindividniva antingen i syfte att rekrytera eller behdlla befattnings-
havare, eller som ersattning fér extraordindra arbetsinsatser utéver personens
ordinarie arbetsuppgifter. Sddan ersattning ska vara affarsmdssigt motiverad,
std i proportion till individens fasta 16n och inte utges mer dn en gang per ar
och per individ. Beslut om sadan ersdttning ska fattas av styrelsen pa forslag
av ersattningsutskottet.

Betraffande anstallningsférhallanden som lyder under andra regler an
svenska far vederbérliga anpassningar ske for att f6lja tvingande sddanaregler
eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers 6vergripande andamal sa langt
mojligt ska tillgodoses.

Kriterier for utdelning av rérlig kontantersdttning m.m.

Den rorliga kontantersattningen och ersdttning som utgar under eventuella
kontantbaserade incitamentsprogram ska vara kopplad till férutbestémda och
madtbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. Uppfyllelse av
kriterier fér utbetalning av kortsiktig rorlig kontantersattning ska dock kunna
madtas under en period om ett dr. De kan ocksa utgoras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna for saval kortsiktig som langsiktig
rorlig kontanterséttning ska vara utformade sa att de framjar bolagets affarsstra-
tegi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis
ha en tydlig koppling till affarsstrategin eller frimja befattningshavarens lang-
siktiga utveckling.

Nér métperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersattning avslutats ska det faststallas i vilken utstrackning kriterierna
uppfyllts. Ersattningsutskottet ansvarar for den bedémningen. Savitt avser
finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget senast offentlig-
gjorda finansiella informationen.

Styrelsen ska ha mojlighet att enligt lag eller avtal och med de begrans-
ningar som ma f6lja darav helt eller delvis aterkrdva rorlig ersdttning som
utbetalats pa felaktiga grunder.

Ersdttning till styrelseledamoter

Styrelseledamoéters ersattning for arbete i Pandox styrelse beslutas av bolags-
stémman. Styrelseledaméter har enbart rtt att erhdlla sddant arvode som
beslutats om av bolagsstimman. Eventuell ytterligare ersattning kan dock
utga for tjanster som styrelseledamoter tillhandahaller Pandox inom deras
respektive expertisomraden utanfér deras uppdrag som styrelseledamoter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Sadan ersattning ska vara marknadsmassig och regleras i ett konsultavtal som
godkanns av styrelsen.

Anstdllningsvillkor

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer har 16n
och anstallningsvillkor for bolagets anstallda beaktats genom att uppgifter om
anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter samt ersattningens
6kning och 6kningstakt 6ver tid har utgjort en del av ersdttningsutskottets och
styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skéligheten av riktlinjerna
och de begransningar som f6ljer av dessa.

Upphérande av anstdllning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden for verkstallande direk-
toéren och 6vriga ledande befattningshavare vara hogst sex till tolv mdnader.
Vid uppsagning fran ledande befattningshavarens sida far uppsagningstiden
vara hogst sex manader. Vid bolagets uppsdgning av verkstdllande direktéren
utgar ett avgangsvederlag om arton manadsloner som kan reduceras till foljd
av andra inkomster som den verkstallande direktéren erhdller. I dvrigt utgar
inga avgangsvederlag.

Beslutsprocess, fordndringar och avvikelser, etc.

Beslutsprocessen fér att faststdlla, se 6ver och genomféra riktlinjerna
Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. I utskottets uppgifter ingar att
bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppratta férslag till nya riktlinjer dtminstone
vart fjarde ar och ldgga fram forslaget for beslut vid arsstimman. Riktlinjerna
ska gélla till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstimman. Ersattningsut-
skottet ska &ven f6lja och utvardera program for rérliga ersattningar fér bolags-
ledningen, tilldampningen av riktlinjer fér ersattning till ledande befattnings-
havare samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Ersdttningsutskottets ledamoter ar oberoende i forhdllande till bolaget och
bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersdttningsrelaterade
fragor ndrvarar inte verkstallande direktoren eller andra personer i bolags-
ledningen, i den mén de berérs av fragorna.

Frdngdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis, om deti
ett enskilt fall finns sdrskilda skal f6r det och ett avsteg ar nédvandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, eller fér att
sdkerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingdr det i ersatt-
ningsutskottets uppgifter att bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket
innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.
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Anstallningsvillkor ledande befattningshavare

For verkstdllande direktoren ar den rérliga ersdttningen maximerad till 5
manadsloner. For andra ledande befattningshavare dr den rorliga ersattningen
maximerad till 4 mdnadsléner. Den rérliga ersdttningen baseras pa kriterier
avseende koncernens resultat och individuellt uppsatta mal. Vidare finns det
langsiktiga incitamentsprogram. Mellan foretaget och verkstéllande direktéren
gdller en 6msesidig uppsadgningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran féreta-
gets sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till 18 mdnadsléner. Avgangs-
vederlaget avraknas mot andra inkomster. Vid uppsédgning fran verkstdllande
direktorens sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan féretaget och andra
ledande befattningshavare giller en uppsagningstid om 6-12 manader frdn
foretagets sida och 6 manader vid egen uppsagning. Inget avgangsvederlag
utgdr for andra ledande befattningshavare. Pensionspremien for verkstdllande
direktéren ska uppga till 35% av den pensionsgrundande 1énen. Ovriga
ledande befattningshavares pensionspremier baseras pa en faststalld policy
dar avsattningen varierar beroende paléneniva och alder.

Incitamentsprogram for anstallda

Pandox har ett Incitamentsprogram for ledande befattningshavare och

nyckelpersoner:

¢ Incitamentsprogram &r ett kontinuerligt, fortlépande, prestations- och
kontantbaserat incitamentsprogram baserat pa férutbestimda och matbara
finansiella och icke-finansiella kriterier.

Styrelse moderbolag 2022:

Christian Ringnes, Bengt Kjell
styrelseordférande Ann-Sofi Danielsson
Jakob Igbal Jeanette Dyhre Kvisvik
Jon Rasmus Aurdal

Ledande befattningshavare 2022:

Liia N6u CEO Anders Berg

Anneli Lindblom CFO Caroline Tivéus

Lars Haggstrom Mattias Bernunger, from 2022-07
Jonas Toérner Tobias Ekman, from 2022-09
Aldert Schaaphok Erik Moller, tom 2022-06

Martin Creydt Karmen Bergholcs, tom 2022-10

Styrelse och ledande befattningshavare 2022:
Antal Moderbolaget: 15, varav 6 kvinnor
Antal Koncernen: 16, varav 6 kvinnor

Medelantalet anstédllda under 2022 uppgick till 1 084 (554) personer, férdel-
ningen palander och kén framgar nedan.

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstdllda 2022 2021 2022 2021
Kvinnor 540 276 19 20
Mén 544 278 21 21
Summa 1084 554 40 41
Styrelse
Kvinnor 2 2 2 2
Mén 4 4
Summa 6 6 6 6
Ledande befattningshavare
Kvinnor 4 3 4 3
Maén 6 7 5 6
Summa 10 10 9 9
Medelantal anstéllda per land
Sverige 40 41 40 41
Belgien 331 136 — —
Tyskland 242 139 — —
Kanada 218 94 — —
Danmark 18 22 — —
Finland 24 19 = —
Norge 1 1 — —
Nederlanderna 32 23 — —
Storbritannien 178 79 — —
Summa 1084 554 40 41

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Statliga bidrag

Operatérsverksamhet

Pandox har under 2022 dragit férdel av statliga bidrag om motsvarande cirka
259 (267) MSEK varav 143 (185) MSEK har redovisats i resultatrédkningen som
en kostnadsreduktion inom Kostnader Operatérsverksamhet. Totalt har

34 (70) MSEK har reducerat kostnader fér personal i resultatrakningen. Fér
samlad information kring statliga bidrag, se forvaltningsberattelsen.

STATLIGA BIDRAG REDOVISADE I RESULTATRAKNINGEN

Koncernen

MSEK 2022 2021
Operatorsverksamhet

Redovisad kostnadsreduktion inom kostnader

operatorsverksamhet 143 185
Varav I6nestéd inklusive sociala avgifter 34 70
Varav stod avseende fasta kostnader 108 110
Varav statliga bidrag rérande lokala skatter och avgifter — 3
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NOTER

E Skatt

D1 SKATT

B REDOVISNINGSPRINCIPER

Periodens skatt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas
iresultatrékningen, forutom dé den underliggande transaktionen redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital och dd dven tillhérande skatte-
effekt inkluderas.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r,
med tillimpning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrdkningsmetoden, och uppskjutna

skatteskulder och fordringar redovisas i balansrakningen for alla tempordra
skillnader mellan bokférda och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder.
Redovisat varde pd uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag prévas
vid varje bokslutstillfalle och reduceras om det inte ldngre ar sannolikt att till-
rackliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas
helt eller delvis.

Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslu-
tats per balansdagen och férvéntas gélla ndr den berérda uppskjutna skatte-
fordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras. Den temporéra
skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder
vid ett tillgangsforvérv redovisas inte som uppskjuten skatt.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Pandox forfogar 6ver skatteméassiga forlustavdrag. Pandox har varderat de
underskottsavdrag, enligt gallande skatteregler, som kommer att kunna
nyttjas mot framtida prognostiserade vinster. Pandox kan dock inte lamna
nagra garantier for att dagens, eller nya skatteregler inte innebar begransningar
imojligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

SKATT I RESULTATRAKNINGEN

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt -164 -128 -17 -1
Uppskjuten skatt -983 -149 -49 -226
Summa -1147 =277 -66 -227
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Koncernen Moderbolaget

MSEK 2022 2021 2022 2021
Skatt

Redovisat resultat fore skatt 5351 886 2335 1115
Inkomstskatt berdkning enligt gallande skattesats -1100 -183 481 -230
Skatt hanforlig till tidigare ar 54 34 = —
Ej skattepliktigaintdkter?) 150 333 419 4
Ej avdragsgilla kostnader -290 -388 -3 -1
Ovrigt 3 — — —
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 25 11 — —
Underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt -17 -93 — —
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 76 5 = —
Justering av temporara skillnader 26 11 0 0
Forandrad skattesats?) -29 43 — —
Effekt skatt utlandskabolag 45 18 == —
Arets skatt enligt resultatrikningen -1147 =277 -65 =227

1 Skattefri kapitalvinst med anledning av koncernintern forséljning av aktier i dotterbolag.

2 From 1 april 2023 héjs bolagsskattesatsen i Storbritannien till 25% och den 1 januari 2023 sénktes bolagsskattesatsen i Osterrike till 24%.
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Strategi och verksamhet +
KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Marknad och trender +
Koncernen Moderbolaget Forvaltnings- Rorelse- Obeskattade Ovrigatemporira
MSEK 31dec2022 31dec2021  31dec2022 31dec2021 MSEK fastigheter  fastigheter reserver skillnader = Réantederivat Summa
Fastigheter iz Ingdende balans underskottsavdrag 155 372 11 143 Ingdende balans 1 jan 2021 3774 452 48 33 — 4307
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 61 5 0 0 Justerad ingdende balans — — — -4 — -4
S Forvarv 11 — — — Férandring redovisad
et * : iresultatrdkningen 55 17 17 -5 — 84
Tillkommande underskottsavdrag 20 94 = —
. Omiklassificering =22 -154 — — — -176
. Utnyttjade underskottsavdrag —51 -157 -11 -132
Styrning v o Omrékningsdifferens 56 12 1 1 — 70
Omiklassificering = -168 = —
- . Utgdende balans 31 dec 2021 3863 327 66 25 - 4281
Omrakningsdifferens 10 9 = —
Finansiellt - Utgaende balans P 155 - 11 Ingiendebalans1jan 2022 3863 327 66 25 — 4281
3 usterad ingdende balans == == == 4 1 5
Innehall Ingdende balans rantederivat 12 165 45 144 J &
. o . Forandring redovisad
CFO-ord och ldsanvisning Justerad ingéende balans - -1 - —  iresultatrikningen 492 -6 126 -12 476 1076
. . . Arets forandri = -151 -38 -99 Arasling
Férvaltningsberittelse rets forandiing Forsaljning -1 - - - - -1
Omklassificering till skulder -12 — — — Omklassificering 0 _ _ _ 12 -12
Finansiella rapporter koncernen Omrékningsdifferens _ v} _ o — 20 - - - -~ %
Finansiella rapporter moderbolaget Utgéende balans 0 12 7 45 Omrakningsdifferens 123 29 5 1 1 159
® Noter Ingaende balans 6vriga temporara skillnader 82 94 6 2 Utgdende balans 31 dec 2022 4507 350 197 18 466 5538
L Justerad ingdende balans -12 35 — —
Arsredovisningens undertecknande . " . . I N .
Arets forandring 26 52 1 4 Uppskjuten skatteskuld avseende Forvaltningsfastigheter avser temporara skillnader mellan verkligt varde och justerat
Revisionsberittelse Omrakningsdifferens 3 5 . . skattemassigt varde. Justeringsbeloppet utgdrs av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvérde vid fér-
- varsvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastighetens skattemadssiga varde vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten
Flerdrs6versikt Utgéende balans 99 82 7 6 skatteskuld avseende Rorelsefastigheter avser temporara skillnader mellan anskaffningsvarde och skattemassigt varde
R Utgaende balans skattefordringar 305 249 14 62 pé fastigheterna.

Finansiella definitioner Koncernens ansamlade skattemadssiga underskott berdknas uppga till 2 892 (2 814) MSEK den 31 december 2022.

Uppskjuten skattefordran har berdknats pa 1 580 (1 339) MSEK av underskotten. Uppskjuten skattefordran har inte
redovisats pa skattemadssiga underskott av 1 313 (1 475) MSEK dér avrakning mot framtida beskattningsbara vinster
dr att anses vara osdker.

Arets férandring av uppskjuten skattefordran har redovisats éver resultatriakningen férutom omrikningsdifferens
pa utldndska underskott.

Ladda ner som PDF att skrivaut oh
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NOTER

Tillgangar

E1 FORVALTNINGSFASTIGHETER

E ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyres-
intakter samt véardestegringar. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader,
mark, markanliggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under
uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som forvaltningsfas-
tigheter ndr arbetena dr fardigstallda, klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av fore-
tagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde i enlighet med IAS 40.
Vardering sker enligt Niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras pa marknads-
varden som skulle utgéra det mest sannolika priset vid en forséljning pa den
Oppna fastighetsmarknaden. Den generella definitionen av Niva 3 r att varde-
ringen baseras pa antaganden och bedémningar fran foretagets sida.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inklu-
derar till forvarvet direkt hanforbara utgifter, darefter till verkligt varde vid varje
bokslutstillfalle. Tillkommande utgifter aktiveras da det &r sannolikt att fore-
taget erhdller ekonomiska férdelar som ar forknippade med utgifterna, med
andra ord att utgiften &r virdehojande. Ovriga underhallsutgifter samt repara-
tioner resultatfors i den period de uppstar.

Rorelsefastigheter som omklassificeras till férvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde vid omKklassificeringstidpunkten.

Forandringar i verkligt varde redovisas éver resultatrakningen och férdelas
parealiserade och orealiserade vardeforandringar. Realiserade vardeférand-
ringar avser vardeférandringar for under kvartalet avyttrade fastigheter och
orealiserade vardeférandringar avser évriga vardeférandringar.

Vardering

Fastigheternas verkliga varde faststalls vid varje enskilt bokslutstillfille genom
bedémning av marknadsvardet for varje enskild fastighet. Vardering sker kvar-
talsvis av samtliga fastigheter, om avtal har tecknats avseende kop och forsalj-
ning av fastighet utgér i stdllet avtalat fastighetsvarde grunden fér marknads-
vardet vid kommande kvartalsbokslut.

Vardet for fastigheterna bedéms med stod av en kassaflédesmodell med
en kalkylperiod om 10 ar. Varje enskild hotellfastighets varde utgors av nuvar-
det av det framtida kassaflodet samt restvardet dr 10 diskonterat med mark-
nadens avkastningskrav. Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har
harletts ur férsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse
for varderingen ar den framtida intjaningsférmdgan genom hyresutveckling,
vardeférandringen i form av féradlingsmoijligheter, fastighetens ldge, under-
hallsskick samt marknadens avkastningskrav.

Byggratter och andra fastigheter dir en kassaflédesvardering inte dr
tilldmplig, marknadsvarderas i stallet utifran ortsprismetoden.

Externa varderingar genomfors arligen da flertalet av Pandox lanevillkor
kraver det. Det dr Pandox langivare som bestammer, eller i vissa fall medver-
kar i beslut om, vilken extern vdrderare som ska anvéandas, vilka hotellfastig-
heter som ska varderas och nar det ska ske. De externa varderingarna ar en
viktig referenspunkt for Pandox varderingsmodell och uppstér en skillnad
mot internt utférd vardering analyseras den for att pa sd vis utmana modellen
och gjorda antaganden. Under 2022 har 152 av totalt 157 antal fastigheter
externvérderats.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i balansrakningen.
Rorelsefastigheter ddremot redovisas till anskaffningsvarde minus avskriv-
ningar och nedskrivningar i balansrakningen. Marknadsvardet fér Pandox
samtliga fastighetsslag redovisas i informationssyfte bland nyckeltalen och
ingdri EPRA NRV-berdkningarna.
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n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Antaganden kassafléde

Pandox hotellhyresavtal & i huvudsak omséttningsbaserade, med eller utan
en kontrakterad minimihyra, vilket betyder att hotelloperatérens omsattning
har en direkt paverkan pa hyresintdkternas storlek. Vid bedémningen av en
hotellfastighets framtida intjaningsférmdga beraknas, utéver ett landspecifikt
inflationsantagande, de underliggande intakternai operatérens (hyresgdstens)
verksamhet med beaktande och analys av marknadslaget med fokus pa
utbud, exempelvis att nya hotell byggs eller att hotell upphor med sin verk-
samhet. Hur efterfragan utvecklas fran exempelvis fritids-/ affars-/eller motes-
segmenten samt effekter pa hotellens beldggning, snittpris och marknads-
andelari sin konkurrentgrupp. Utifran marknadsanalysen och hotellspecifika
beddémningar (exempelvis nyligen genomférda renoveringar) berdknas opera-
torens intdkter prognosticerat per intéktskategori (hotellrum, métesrum, mat
och dryck etc.) och den omsattningsbaserade hyran appliceras enligt avtal fér
att pa sd satt berdkna total omsattningshyra. Generellt sett uppgdr de procen-
tuellahyrorna for rumsintakter till 25-40 procent och 6vriga intékter till 5-15
procent. I de fall den beraknade omsattningshyran understiger kontrakterad
miniminivd anvands minimihyresnivan som inbetalning. Med fastighetskost-
nader avses drift, underhdll, fastighetsskatt, forsakring och tomtrattsavgald.

Antaganden avkastningskrav

Direktavkastningskraven tar sin utgangspunkt i marknadens direktavkast-
ningskrav somiman av tillgdng hérletts ur forsaljningar av jamforbara hotell-
fastigheter. I brist pa sddan information vager Pandox samman information
om historiska hotellfastighetstransaktioner och ortsprismetoden med fokus
pa hotellfastighetens skick (tekniskt, produktmadssigt), lage (ort, mikrolage),
utvecklingsmojligheter (tillbyggnad, utbyggnad, &ndamalsenliga ytor) samt
operatérens hyresbetalningsformaga, hyresavtalets konstruktion och ldngd,
hyresgarantier och finansiella kovenanter.

Avkastningskraven har under 2022 ékat ndgot, drivet bland annat av sti-
gande finansieringskostnader. Fortsatt praglas marknaden av stigande inflation
som delvis beror pa yttre faktorer sdisom hoga energipriser delvis till foljd av
krigeti Ukraina.
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NOTER

»» NotE1, forts.

Férandring per geografisk marknad framgdr av nedanstdende tabeller:

PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2022
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Storbritannien
MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Irland  Ovriga Summa
Ingdende balans 14796 3153 3308 3954 11354 912 11355 3383 52215
Forvarv = = = = = 365 = = 365
Investeringar i befintlig portfolj 248 21 34 13 47 11 49 9 432
Avyttringar -109 — — -17 — — — — -126
Omklassificeringar — — — — 878 — — — 878
Vérdeforandring orealiserad 494 97 129 226 -156 -6 428 =27 1185
Vardeforandring realiserad 7 — — -12 — — — — =5
Valutakursférandring = 277 104 347 1001 98 451 341 2619
Utgaende balans 15436 3548 3575 4511 13124 1380 12283 3706 57563
PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2021
Storbritannien R

MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Irland  Ovriga Summa
Ingdende balans 14573 2669 3035 3851 11962 870 9878 3343 50181
Forvarv — — — — — — 482 — 482
Investeringar i befintlig portfolj 173 17 35 16 151 71 64 36 563
Omklassificeringar — 428 — — -623 — — — -195
Vérdeforandring orealiserad 56 -8 13 15 -358 -45 52 -93 -368
Vardeforandring realiserad -6 -12 0 — — — — — -18
Valutakursférandring — 59 225 72 222 16 879 97 1570
Utgdende balans 14796 3153 3308 3954 11354 912 11355 3383 52215
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NOTER

»» NotE1, forts.

KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2022

Verkligt virde, Direktavkastningskrav Diskonteringsranta
MSEK Intervall, % Snitt, % Intervall, % Snitt, %
Sverige 15436 4,1-6,2 51 6,4-8,5 7.4
-varav Stockholm 5840 4,1-58 4,8 6,4-8,0 71
-varav Géteborg 2993 4,3-6,2 4,7 6,5-84 7,0
-varav Malmé 1366 4,8-6,0 51 7,0-83 73
—varav Ovriga Sverige 5236 53-62 58 7,5-85 80
Danmark 3548 4,8-6,3 53 6,8-8,4 7.4
Norge 3575 4,4-8,3 57 6,5-10,3 7,7
Finland 4511 4,7-8,0 5,6 6,7-10,1 7,6
Tyskland 13124 50-6,4 58 7,2-8,9 8,0
Belgien 1380 6,0-6,3 6,2 8,1-8,4 8,3
Storbritannien, Irland 12283 53-6,8 59 7,591 8.2
Ovriga 3706 54-6,4 58 7,2-8,2 7,6
Summa 57563 4,1-8,3 5,6 6,3-10,4 78
KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2021
Verkdigt virde, Direktavkastningskrav Diskonteringsranta
MSEK Intervall, % Snitt, % Intervall, % Snitt, %
Sverige 14796 4,2-6,6 52 6,2-8,6 7,2
—varav Stockholm 5627 4,2-5,8 4,9 6,2-78 6,9
-varav Géteborg 2911 4,3-6,1 4,7 6,3-8,1 6,7
-varav Malmo 1303 4,9-6,0 52 6,9-8,0 72
—varav Ovriga Sverige 4955 54-6,6 58 7,4-8,6 7,8
Danmark 3153 4,8-6,2 53 6,8-8,2 73
Norge 3308 4,2-8,3 56 6,2-10,3 7,6
Finland 3954 4,4-8,0 56 6,4-10,0 7,6
Tyskland 11354 4,8-6,4 55 6,8-8,4 7,5
Belgien 912 6,0-6,1 6,0 8,0-8,1 8,0
Storbritannien, Irland 11355 4,9-6,7 55 6,9-8,7 75
Ovriga 3383 5,2-6,1 5,6 6,9-7,8 73
Summa 52215 4,2-83 54 6,2-10,3 74

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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NOTER

» » NotE1, forts.

Kénslighetsanalys

Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur +/- 1 procentenhets férandringi en
parameter isolerat paverkar forvaltningsfastigheternas varde. Kénslighetsana-
lysen ska dock tolkas med forsiktighet eftersom férandringar i driftnetto och
avkastningskrav ofta ar sammanldnkade och dérmed kan leda till férandringar
iflera parametrar samtidigt.

KANSLIGHETSANALYS VERKLIGT VARDE

Vardeeffekt Vardeeffekt

Forandring 2022, MSEK 2021, MSEK

Direktavkastningskrav ~ +/-0,5PP -4731/+5662 4395/ +5284
Valutakursférandring +/-1% +/-421 +/=374
Hyresintakter +/-1% +/-556 +/=427
Diskonteringsranta ) +/—0,5PP -3483/+3963 -3297/+3773
Driftnetto V) +/-1% +/-532 +/-395

1 Vardet avser niva utgang 2022 baserat pd 31 omsattningsbaserade hyresavtal utan kontrakterad
miniminiva och 78 (av 96) omsattningsbaserade hyresavtal med kontrakterad miniminiva som
genererade rorlig hyra utdver miniminiva. I hyresavtal med kontrakterad miniminivd genereras
omsattningsbaserad hyra forst nar ackumulerad hyra dverstiger miniminivan.

I omsattningsbaserade hyresavtal utan miniminiva paverkas hyresintdkterna
omedelbart av férandring i RevPAR. Fér omsattningsbaserade hyresavtal med
kontrakterad minimihyra géller att rérlig hyra endast utgar nar den ackumule-
rade totalhyran 6verstiger den ackumulerade minimihyran - forst da paverkas
hyresintadkterna av en férandring i RevPAR. For fasta hyresavtal sker normalt
arligindexering.

Kénslighetsanalysen utgdr fran det forenklade antagandet att en forandring
ihyresintakten ar evig.
EFFEKT AV REVPAR-FORANDRING PER 31 DECEMBER 2022:
Forvaltningsfastigheter, intaktseffekt Forandring Intdktseffekt, MSEK

RevPAR (antag 50/50-split mellan
beldggning och pris)

+/-1% +/-20

Hotellfastigheterna innehaller framfor allt ytor for hotelldndamal vilka ar fullt
uthyrda (fastighetsférvaltning) alternativt drivs i egen regi (operatérsverksam-
het) och har en vakansgrad om 0 procent. Andra lokalytor, till exempel kontor
och butiker, utgjorde 2022 drygt 1 procent av total fastighetsyta med en
vakansgrad om cirka 14 procent. Sammantaget uppgick total vakansgrad i
Pandox fastighetsportfolj darmed till cirka 0,2 procent 2022.

Vasentliga dtaganden for investeringar i hotellfastigheter

Per 31 december 2022 uppgick beslutade investeringar fér pagadende och fram-
tida projekt till motsvarande cirka 2 035 MSEK, varav 1 212 MSEK férvéantas
genomfoéras under 2023. Under 2022 uppgick totala investeringar och under-
hall till motsvarande cirka 863 MSEK respektive 55 MSEK.

Storre pagaende och framtida projekt utgérs av DoubleTree by Hilton
Brussels City, Radisson Blu Glasgow. Hotel Pomander, NH Brussels Louise,
Leonardo Galway, Frankfurt Airport Hotel Kelsterbach, Hotel Mayfair
Copenhagen, Quality Grand Boras samt det gemensamma investerings-
programmet om totalt ca 700 MSEK tillsammans med Scandic.

SPECIFIKATION AV FASTIGHETSINTAKTER OCH RELATERADE KOSTNADER

MSEK 2022 2021 2020
Hotellhyror

Fasthyra 193 284 300
Omséttningsbaserad hyraihyresavtal utan

kontrakterad miniminiva 636 341 239
Minimihyraihyresavtal med kontrakterad

miniminiva 1786 1578 1633
Omséttningsbaserad hyraihyresavtal med

kontrakterad miniminiva 383 32 10
Summa hotellhyror 2999 2235 2182
Ovriga fastighetsintikter

Ovrig hyra (lokaler, butiker, mobilmaster etc) 53 44 46
Ovrigaintakter (tilligg, stod etc) 255 143 172
Summa évriga fastighetsintikter 308 187 218
Summa totala fastighetsintdkter 3307 2422 2400

Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter

som genererat hyresintdkter under perioden

(drift- och underhallskostnader, fastighets-

skatt och tomtréttsavgald)? —245 -218 -215

1 ExKklusive fastighetsadministration och forsakringskostnader.
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Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt vairdemetoden. For-
valtningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhdlla hyresintékter,
vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. For Rorelsefastigheter,
dvs fastigheter dér Pandox dven verkar som hotelloperatér, se not E3. Av nedan-
staende tabell framgar fordndringen av forvaltningsfastigheternas verkliga
varde:

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

MSEK 2022 2021
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 januari) 52215 50181
+Forvarv 1 365 482
+ Investeringar i befintlig portfolj 432 563
- Avyttringar -126 —
+/—Ombklassificeringar ) 878 -195
+/—Vérdeférandring orealiserad 1185 -368
+/—Vérdeférandring realiserad =5 -18
+/—Valutakursférandring 2619 1570

Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 december) 57563 52215

1) Forvarv NH Brussels Louise.
2) Omklassificering av tva hotellfastigheter fran Operatorsverksamhet.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen
parespektive rad.
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NOTER

E2 RORELSEFASTIGHETER

B REDOVISNINGSPRINCIPER

De fastigheter som anvands i Operatorsverksamheten klassificeras som
rérelsefastigheter. Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag for avskrivningar och eventuella nedskrivningar enligt IAS 16.

Rorelsefastigheterna bestdr av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen dr byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms
som obegransad.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ér férknippade med till-
gangen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Allaandra tillkommande utgifter redovisas
som kostnadiden period de uppkommer.

En tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav. Aven i de fall ny
komponent tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Eventuella
oavskrivna redovisade varden pa utbytta komponenter, eller delar av kompo-
nenter, utrangeras och kostnadsférs i samband med utbytet. Reparationer
kostnadsfors 16pande. Avskrivningstiden uppgar till mellan 3 och 200 ar
beroende pa vilken komponent som avses.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader, linjar avskrivningsmetod tillampas:

-Stomme 150-200 dr
-Tak 50ar
—Fasad 504ar

- Inre ytskikt 20ar
—Installationer 25ar
-Badrum 25ar

- Specialanpassningar 50ar
—Fastinredning 15-253r
—Markanlaggningar 28ar

- Inventarier/inredning 3-25ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprévas
vid varje ars slut.

KONCERNEN

MSEK 31dec2022 31dec2021
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden 7484 6836
Omklassificering -1044 82
Forvarv 375 —
Investeringar 75 188
Forsédljningar/Utrangeringar -16 -91
Omforing fran pdgdende ny-/ombyggnation 50 197
Omrdkningsdifferens 629 272
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 7553 7484
Ingaende avskrivningar -1170 -1142
Ombklassificering 76 87
Forsdljningar/Utrangeringar 16 91
Arets avskrivningar -217 -167
Omrakningsdifferens Sil05 -39
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1400 -1170
Planenligt restvéarde byggnader 6153 6314
Mark

Ingdende anskaffningsvarden 1009 896
Omiklassificering -213 87
Férvarv 52 —
Omrakningsdifferens 85 26
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden mark 933 1009
Totalt utgdende planenligt restvirde 7086 7323
Pagdende arbete rorelsefastighet

Ingdende anskaffningsvarden 127 282
Omklassificering -170 34
Investeringar 325 141
Férsaljningar/Utrangeringar =5 -19
Omforing fran pagdende ny-/ombyggnation -72 -253
Omrdkningsdifferens 13 10
Utgdende anskaffningsvarden pagaende arbete 220 127
Summa rorelsefastigheter 7306 7450
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Det verkliga vardet (marknadsvardet) pa rorelsefastigheterna 6verstiger anskaff-
ningsvardet och framgar nedan. For verkligt varde varderingsmetod se not E1.

MSEK 31dec2022 31dec2021

Marknadsvarde rorelsefastigheter
(inkl. inventarier/inredning) 11669 10380

EFFEKT AV REVPAR-FORANDRING PER 31 DECEMBER 2022:

Rorelsefastigheter, intdktseffekt Forandring Intiktseffekt, MSEK

RevPAR (antag 50/50-split mellan

beldggning och pris) +/=1% +/-20

VARDEFORANDRING RORELSEFASTIGHETER (REDOVISAS ENDAST
IINFORMATIONSSYFTE)

MSEK
Rorelsefastigheter, ingdende balans (1 januari, 2022) 10380
+Forvarv 537
+ Investeringar i befintlig portfolj 430
+/—OmbKklassificeringar 1 -878
+/—-Vardeférandring orealiserad 331
+/—Valutakursférandring 869
Rorelsefastigheter, utgdende balans (31 december, 2022) 11669
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NOTER

E3 INVENTARIER/INREDNING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde
efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Ianskaffningsvardet ingdr inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Det redovisade vardet foér en materiell anldggnings-
tillgdng tas bort ur rapporten 6ver finansiell stallning vid utrangering eller
avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning
utrangering eller avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer
vid avyttring eller utrangering av en tillgdng utgors av skillnaden mellan for-
saljningspriset och tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta forsalj-
ningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod:
—Maskiner ochinventarier =~ 3-15dr

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgdngen kom-
mer att komma foretaget till del och anskaffningsvéardet kan beréknas pé ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

Moderbolaget

Anlaggningstillgdngar i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa
samma satt som for koncernen men med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Koncernen Moderbolaget

31dec  31dec 31dec  31dec
MSEK 2022 2021 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 1354 1295 21 17
Forvarv 109 — — —
Investeringar 32 97 1 8
Omforing fran pdgdende arbete 23 56 — —
Forsdljningar/utrangeringar 49 -117 — -5
Omklassificeringar -5 -29 1 1
Omrakningsdifferenser 113 52 — —
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1577 1354 23 21
Ingdende avskrivningar -773 794 -5 -6
Arets avskrivningar -105 -102 4 -2
Forsaljningar/utrangeringar 49 127 — 4
Omklassificeringar 2 24 — -1
Omrakningsdifferenser -67 -28 — —
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -894 =773 =0 -5
Planenligt restvirde 683 581 14 16

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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NOTER

E4 KUNDFORDRINGAR SAMT UPPSKJUTNA HYROR

HANFORLIGA TILL NYA TEMPORARA
BETALNINGSVILLKOR

Bestar av hyresfordringar inom fastighetsforvaltning och kundfordringar inom
operatorsverksamhet.

Med anledning av covid-19 har 6verenskommelser med hyresgdster om
tempordra forandringar i betalningsvillkor skett under aret. Per 31 december
2022 uppgick hyresfordringar hanférliga till tempordra betalningsvillkor till
motsvarande 304 (590) MSEK. Inga rabatter pa hotellhyror har givits.

KONCERNEN

MSEK 31dec2022 31dec2021
Langfristiga hyresfordringar hanférliga till nya

tempordra betalningsvillkor 59 233
Kortfristiga hyresfordringar hanférliga till nya

tempordra betalningsvillkor 245 357
Hyres- och kundfordringar 297 269
Utgdende balans 601 859
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E5 OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR E6 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Koncernen Moderbolaget
MSEK 31dec2022 31dec2021 31dec2022 31dec2021 MSEK 31dec2022 31dec2021 31dec2022 31dec2021
Kapitalférsakring 26 25 Forutbetalda kostnader 111 66 9 7
Fé;gkoptsb eutald Upplupna hyresintakter 476 230 — —
f;;iffﬂg%?;nde 5 s Summa 587 296 9 7
Ovrigalangfristiga
fordringar 57 56

KONCERNEN

MSEK 31dec2022 31dec2021
Tillgangar

Operatorsfastigheten InterContinental Montreal 474 —
Tillgangar klassificerade som innehav for férsiljning 474 —
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NOTER

Operativa skulder

F1 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER F2 AVSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

MSEK 31dec2022 31dec2021 31dec2022 31dec2021
Forskottsbetalda hyror 216 183 — —
Upplupna rantekostnader 63 60 -11 20
Upplupen fastighetsskatt 7 4 — —
Upplupna

personalkostnader 80 55 29 29
Ovrigt 277 250 13 62
Summa 643 552 31 111

B REDOVISNINGSPRINCIPER

En avsattning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rader ovisshet

om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen.

En avsattning redovisas i rapporten 6ver finansiell stallning nar det finns

en befintliglegal eller informell forpliktelse som en féljd av en intraffad
hdandelse, och det ar troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer
att kravas for att reglera férpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Avséttningar gors med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen.

Vid forsdljning av fastigheter dar det férekommer hyresgarantier nuvérdes-
beréknas det sannolika utflédet av garantiutbetalningar och redovisas som
avsattning. Tvister kan uppkomma som en del av den 16pande verksamheten
men inget vasentligt har paverkat koncernens finansiella stallning.

Moderbolaget

Imoderbolagets balansrékning redovisas avsattningar under egen rubrik. For
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget lattnadsregeln
iRFR2 som innebadr att IFRS 9 Finansiella instrument inte tilldmpas. Moder-
bolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till
férman for dotterféretag och redovisas som ansvarsférbindelser. Om det fore-
ligger ett dtagande for moderbolaget redovisas istéllet det finansiella garanti-
avtalet som en avsattning.
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Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
MSEK 2022 2021 2022 2021
Redovisat vérde vid periodens
ingéng 96 171 91 168
Avsattningar som gjorts under
perioden 9 20 9 17
Belopp som tagits i ansprak
under perioden -28 -95 =27 -94
Redovisat virde vid periodens
utging 77 9 73 91
—varav langfristig del av
avsattningarna 37 36 33 31
—varav kortfristig del av
avsattningarna 40 60 40 60

Avsattningarna utgdrs av avsattning till pension, avsattning till incitaments-
program samt avsattning till byggnadsinventarier.

Ingdende avsattning uppgick for pensioner till 31 (29) MSEK, for incita-
mentsprogram till 60 (139) MSEK och &vrigt till 5 (3) MSEK.

Arets férindring utgérs av 20 MSEK fér incitamentsprogram, 2 MSEK fér
pension och 1 MSEK fér byggnadsinventarier.

Utgdende avsdttning 33 (31) MSEK pensionsavsattningar, 40 (60) MSEK
incitamentprogram samt 4 (5) avseende 6vrigt.
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NOTER

F3 STALLDA SAKERHETER, ANSVARSFORBINDELSER OCH

EVENTUALFORPLIKTELSER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

En eventualforpliktelse redovisas nédr det finns ett mojligt dtagande som har-
ror fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller
flera osdkra framtida hdndelser utom koncernens kontroll eller nér det finns ett
dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas eller inte kan berdknas
med tillrdcklig tillforitlighet.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 173

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2022 2021 2022 2021
Stéllda sdkerheter till
kreditinstitut
For egna skulder stdllda
sakerheter, fastigheter 33266 30365 — —
Deposition bank 9 8 = —
Summa stallda sakerheter 33274 30373 — —
Eventualférpliktelser
Borgensforpliktelser for
dotterforetag — — 25535 24156
Garantier for anstéllda 26 25 26 25
Summa eventualforpliktelser 26 25 25561 24181

Fastighetsinteckningarna ér stdllda som sékerhet fér banklan, ovan angivna

belopp avser utestdende banklan for vilka sdkerheter stéllts ut. Garantier for

anstdllda avser garantier for tecknade kapitalférsakringar for fem personer.
Eventualforpliktelser utgors i huvudsak av bankgarantier utstéllda for

dotterbolagens rakning.

Pagdende tvister och férsakringsdrenden

Under januari 2023 har Pandox erhallit ersattning fér Doring Parkhotel Bad
Neuenahr, den fastighet som under 2021 drabbades av 6versvamning. Ersdtt-
ningen tdcker de kostnader som Pandox har haft och den skada som orsaka-
des av 6versvimningen. Ingen vasentlig férandring har skett i vriga tidigare

kommenterade tvister och férsdkringsdarenden.
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Finansiering, kapitalstruktur och eget kapital

Strategi och verksamhet +
G1 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER Koncernen Moderbolaget
Marknad och trender * MSEK 2022 2021 2022 2021
E REDOVISNINGSPRINCIPER Finansiella intakter
Fastigheter i Finansiellaintikter bestdr av ranteintakter pa likvida medel. Rinteintakter Ranteintakter 19 4 3 0
redovisas med effektivrantemetoden i takt med att de intjdnas. Rénteintékter dotterforetag — — 516 344
Hallbarhet . Finansiella lfostnader avser rar}ta avglfter och andra kostnader som Realisationsresultat vid avyttring av dotterforetag - - 1847 o
uppkommer ndr Pandox upptar rantebarande skulder. - "
Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto. Valutakurseffekter avseende internalan — - ez 478
Styrnin . Derivat anvéandsi syfte att ekonomiskt sékrarisker fér ranteexponering. Ovriga finansiella intdkter = — = 96
g Rantebetalningar avseende @tedeﬁvat (rdnteswappar) redovisas som rante- Summa finansiella intikter 19 4 2849 918
kostnadiden period de avser. Ovrig férandring i rantederivats verkliga varde
Finansiellt _ redovisas pa separat rad i rets resultat. Finansiella kostnader
Utdelningsintakter redovisas nar rdtten till att erhdlla utdelning faststallts Réntekostnader, 1&n vérderade till upplupet anskaffningsvérde -863 -610 -174 -110
Innehall parespekiive dotterfretags arsstamma. Rantekostnader, rantederivat varderade till verkligt varde -30 -225 -18 -177
CFO-ord och ldsanvisning Moderbolaget Réntekostnader dotterforetag — — -81 -29
Forvaltningsberittelse Férvantad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall moderforetaget Nedskrivning aktier i dotterféretag = — =7 —
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och har fattat beslut om Ovri ga finansiella kostnader ~129 ~109 _391 _79
inansiella rapporter koncernen utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina finansiella rapporter. ) ) ) o
Fi iella rapp I delni leki derfo bli ina finansiell -
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar —95 -88 = —
Finansiella rapporter moderbolaget Summa finansiella kostnader -1117  -1032 -671 -395

® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerarsoversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner
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NOTER

G2 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Sakring av nettoinvestering

Sakringsrelationen 16per under ett kvartal dar den sakrade posten och sdk-
ringsinstrumentet identifieras och kopplas vid starten av kvartalet. Sdkrad risk
arrisken att valutakursférandringar i utlandsverksamhetens lokala valuta gent-
emot SEK orsakar forandringar i vdrdet av koncernens nettoinvestering nar
investeringen omraknas till SEK i koncernredovisningen. Enbart koncern-
externaldn anvands som sakringsinstrument. Den effektiva delen av valuta-
omvarderingen pa sdkringsinstrumentet redovisas i évrigt totalresultat och
ackumuleras i omrakningsreserven i eget kapital. Den ineffektiva delen redo-
visas i finansnettot i resultatrdkningen. Det belopp som redovisats i Ovrigt
totalresultat och ackumulerats i omrakningsreserven ska omklassificeras via
Ovrigt totalresultat till resultatrdkningen ndr Pandox helt eller delvis avyttrar
dotterbolag.

Nettoinvesteringssdkringi utldndsk verksamhet

Pandox blir i koncernredovisningen exponerat mot valutarisk nar utlandska
enheter inte har samma valuta, SEK, som koncernen. Risken sékras genom att
externaldn upptasilokal valuta. Den effektiva delen av valutaomvarderingen
pasakringsinstrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i
omréakningsreserven i eget kapital. Den ineffektiva delen redovisas i finans-
nettotiresultatrdkningen.

Derivat och rdnterisk

Redovisning av ranterisk sker med uppdelning av rantekostnader respektive
vardeférandringar pa separata rader. For ekonomisk sakring av prognostise-
rade rantefldden frdn upplaning till rorlig ranta anvands ranteswappar dar fore-
taget erhaller rorlig ranta och betalar fast rdnta. Rinteswappar varderas till
verkligt varde i rapporten 6ver finansiell stallning. Rdntekupongdelen redovi-
sasl6pande i drets resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade férand-
ringar i verkligt varde pd ranteswappar redovisas i resultatet efter de finansiella
posterna pa raden for vardeforandringar derivat.

Pandox ar genom sin verksamhet exponerad mot olika typer av finansiella ris-
ker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat- och balans-
rakning samt kassaflode. Pandox dr frimst exponerad mot finansiella risker
sdsom ranterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, valutarisk och kreditrisk.
Pandox finanspolicy ar ett 6vergripande ramverk fér hantering av finansiella
risker i koncernen med syfte att ange riktlinjer och regler f6r hur finansverk-
samheten i Pandox koncernen skall bedrivas, definiera finansiella risker och
hur dessa skall begransas, faststélla ansvarsférdelning och administrativa reg-
ler samt fungera som végledning i det dagliga arbetet fér CFO och Treasury.
Finanspolicyn utvérderas och faststdlls av styrelse pa arsbasis samt revideras
vid behov.

Laneavtalen med kreditinstituten ar ofta villkorade av att koncernen och
dotterbolagen uppfyller vissa pa férhand faststallda nyckeltal och villkor.
Utover detta finns det vissa sdrskilda férebehall och begransningar i laneavta-
len avseende ytterligare skuldsattning, garantidtaganden och pantséttningar,
vasentlig dandring av verksamheten samt férvarv och avyttringar, med mera.

Pandox skuldfinansiering bestar uteslutande av kreditfaciliteter fran elva
nordiska och internationella banker i huvudsak mot sdkerhet i fastighet. Kort-
fristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre dn ett ar uppgar till 16 213
MSEK. Konstruktiva diskussioner om refinansiering pagdr. Pandox finansiella
kovenanter utgdrs pa koncernniva av:
¢ Belaningsgrad, pa en niva dar Pandox finansiella mal for beldningsgrad ger

betryggande utrymme.
¢ Rantetdckningsgrad, pa en niva dar &ven enbart intdkter frdn kontrakterade
minimihyror och fasta hyror ger tillfredsstallande utrymme.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 175

Réntebdrande skulder och krediter

Per den 31 december 2022 uppgick krediter till 36 823 MSEK. Outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter uppgick till 2 859 MSEK och emitterad volym
under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 699 MSEK.

Pandox har ett svenskt foretagscertifikatprogram med ett rambelopp om
totalt 5 000 MSEK. Programmets syfte dr att sinka finansieringskostnaderna
samt darutéver diversifiera finansieringsstrukturen. Emitterade féretagscertifikat
backas till fullo upp av existerande langfristiga ej utnyttjade kreditfaciliteter.

SKULDOVERSIKT OCH OUTNYTTJADE KREDITER 31 DECEMBER 2022
Total Utnyttjat Outnyttjat

MSEK Forfallodag Réantebas  kredit belopp belopp
Banklan 0-4ar Rorig 30610 30610 0
Revolverande

kreditfaciliteter 0-3ar Rorlig 6213 2656 3557
Foretagscertifikat 0-lar Fast — 699 -699
Summa

kreditfaciliteter 36823 33964 2859

Pandox rante- och kapitalbindning forhaller sig pa total niva enligt nedan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Genomsnittlig  Genomsnittlig Kapital-

rantebindningstid, ar ranta, % bindning, ar

2022 2,7 32 17
2021 33 2,5 2,2
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Strategi och verksamhet +
Rénterisk KANSLIGHETSANALYS AVSEENDE RANTEFORANDRINGAR FOR 2022 RESPEKTIVE 2021
Marknad och trender + Rénterisk ar risken for att det verkliga vardet och framtida kassafléden péverkas av fordndringar i marknadsrantor
genom lépande rantekostnader fér 1an och derivatinstrument, samt genom marknadsvardesférandringar i Nedanstdende tabell visar férandringen i olika scenarier.
derivatinstrument. Ranteriskstrategin utgors av en kombination av kort och lang rdntebindningstid dar ranteswapar 2022 2021
Fastigheter + anvands for att dstadkomma 6nskad rantebindningstid. Ranteriskstrategin tar hansyn till bolagets aggregerade tillgangar Resultat fére Resultat fére
och skulder inklusive derivat. Ranteriskstrategin uttrycks som en normportfélj som definierar risklimiter och maximalt virdeférind- virdeférind-
avvikelsemandat for respektive 16ptid. Pandox rante- och kapitalbindning foérhaller sig pa total niva enligt nedan. Fordndring ringar, MSEK Foréndring ringar, MSEK
Hallbarhet * . . Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, med derivat +/-1%  -120/+120 +/-1% +6/-171
FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2022
Nuvarande rantebindning férandrat rénteldge, utan derivat +/-1%  —330/+330 +/~1% -215/+31
. Total rantebindning Réantebindning derivat
Styrning + - Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-698 +/-1% +/-—988
Genomsnitts-
Loptid (MSEK) Belopp V) Andel, % Volym Andel, % rantaderivat%
Finansiellt _ 0-23r 16087 47%, 2059 15% 16 Ovanstdende ar resultateffekten vid specifika ranteférandringar som efter justering for skatt (cirka 21 procent) leder till
oy - e oy - 3 samma effekt pa eget kapital. Resultateffekten blir assymmetrisk pa grund av begrdansande mojligheter for Pandox att
Innehall e ° ° fullt ut tillgodordkna sig negativa marknadsrantor. Derivat redovisas 16pande till verkligt varde i rapport éver finansiell
) o 4-64dr 8234 24% 8234 39% 08 stéllning, och virdefériandringen som inte ir kassaflédespéverkande redovisas i arets resultat.
CFO-ord och ldsanvisning 6-8 4 2893 9% 2893 147 01
Forvaltningsberattelse 8-104dr 1113 3% 1113 5% 0,0
Finansiella rapporter koncernen Z10dr — — — — —
Summa 33964 100% 20936 100% 05

Finansiella rapporter moderbolaget
1 Andelav kredit som har en rantebindning som forfaller under perioden.
® Noter

- FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2021
Arsredovisningens undertecknande

Total rantebindning Réntebindning derivat

Revisionsberattelse Genomsnitts-

N X Loptid (MSEK) Belopp ¥ Andel, % Volym Andel, % rantaderivat%
Flerarsoversikt

0-2éar 14475 44% 4041 18% 1,7

Kvartalsdata 2-4ar 3336 10% 3336 15% 0.1

Finansiella definitioner 4-64r 6411 20% 6411 29% 0,4

6-8ar 7251 22% 7251 32% 0,6

8-104ar 1278 4% 1278 6% -0,1

>104r — — — — —

Summa 32752 100% 22318 100% 0,6

D Andel av kredit som har en rantebindning som férfaller under perioden.

Ladda ner som PDF att skrivaut oh
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NOTER

»» Not G2, forts.

Valutarisk
Valutarisk &r risken att det verkliga vardet eller framtida
kassafloden paverkas till f6ljd av férandrade valutakurser.
Pandox minskar valutaexponeringen i utlandska investe-
ringar genom att uppta lan i lokal valuta. Eget kapital valuta-
sdkras vid behov infér férvérv, investeringar och avyttringar
for att undvika vardeforandringar i det egna kapitalet. De
utlandska verksamheterna har i huvudsak bade intakter och
kostnader i den lokala valutan vilket gér att valutaexpone-
ring till f6ljd av 16pande fléden édr begransad.

Lan och fastighetsinvesteringar till marknadsvérdering
fordelar sig pa olika valutor enligt nedan. Snittranta inklusive
marginallan.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 177
BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2022
MSEK Y SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Summa Andel,% Rénta, %2
Summa rantebarande skulder 6628 2090 17356 527 293 1218 5853 33964 100% 3,2%
Andel forfalli valuta, % 19,5 6,2 51,1 1,6 0,9 3,6 17,2 100,0 — —
Genomsnittligranta % 3,6 30 2,5 36 71 58 4,3 32 — —
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,0 1,7 32 0,2 0,0 2.4 1,9 2,7 — —
Verkligt varde fastigheter 15436 3987 31852 896 1446 3575 12040 69231 — —
BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2021
MSEK?Y SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Summa Andel,% Rénta, %2
Summa réantebarande skulder 6963 1906 15761 469 506 1210 5937 32752 100% 2,5%
Andel forfalli valuta, % 213 58 48,1 14 15 37 181 100,0 — —
Genomsnittligranta % 2,5 2,1 2,3 2,1 29 32 3,0 2,5 — —
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 35 2,2 39 0,2 0,1 2,3 2,5 2,8 — —
Verkligt varde fastigheter 14796 3502 28160 775 1262 3309 10792 62596 — —
1) Vardenai tabellerna ar omraknade till MSEK.
2) Genomsnittlig ranta inklusive bankens marginal, rantan berdknas pa totalt utnyttjat kreditutrymme.
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VALUTA 31 DECEMBER 2022, MILJONER I LOKAL VALUTA
Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgdngar 18353 3224 2779 81 176 3449 1209 75217
Varav Finansiella tillgangar 1908 535 151 1 10 8 16 4693
Skulder 17091 915 1414 53 61 3010 666 44284
Varav Finansiella skulder 12521 575 1102 47 42 1065 531 34299
Effekt paresultat +/-10% vaxelkurs — +/=25 +/-65 +/-1 +/-8 +/-20 +/-35 +/-154
Effekt pd eget kapital +/-10% véaxelkurs = +/=37 +/-951 +/-50 +/-20 +/-111 +/—-637  +/-1086
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VALUTA 31 DECEMBER 2021, MILJONERILOKAL VALUTA

Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgangar 15792 3051 2685 80 159 3305 1154 66 801
Varav Finansiella tillgdngar 254 476 99 1 2 8 65 2741
Skulder 15555 861 1416 54 89 3066 621 41379
Varav Finansiella skulder 10414 560 1115 47 73 1088 511 33098
Effekt paresultat +/-10% vaxelkurs — +/=4 +/-19 +/-0 +/-9 +/-6 +/-2 +/-19
Effekt pa eget kapital +/-10% vaxelkurs — +/-32 +/-970 +/-45 +/-46 +/-107 +/-493  +/-1693
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NOTER

»» Not G2, forts.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att inte ha tillracklig betalningsberedskap for att
mota betalningsforpliktelser nar dessa férfaller till betalning. Upprattandet av
en konsoliderad likviditetsprognos utgdr basen fér bolagets upplanings- eller
placeringsbehov samt kontroll av den totala likviditetsreserven. Ett langsiktigt
mal for likviditetens storlek i form av likviditetsreserver (kassa, likvida rante-
barande placeringar och prognostiserade nettokassafléden under 12 manader)
och kreditloften ar ett belopp som motsvarar minst 12 manaders kanda utbe-
talningar inklusive rantebetalningar och I6pande eller beslutade amorteringar.
Pandox likviditetsreserv uppgick vid arets slut till 4 489 (3 576) MSEK, och ar
fordelad enligt nedanstdende tabell.

Refinansieringsrisk ar risken att ett foretag inte kan erhalla finansiering
eller att finansiering endast kan erhallas till avsevart 6kade kostnader. Lanens
forfallotider ska, i syfte att minska refinansieringsrisken, férdelas jamnt 6ver
tiden for att minska risken att en stor andel 1an omsétts vid en och samma
tidpunkt.

MSEK 31dec2022 31dec2021
Likvidamedel 1630 1593
Outnyttjade kreditloften 2859 1983
Total likviditetsreserv 4489 3576

Forfallostruktur pd finansiella skulder framgar av nedanstaende tabell.
Réntor berdknat enligt gallande villkor vid respektive tidpunkt.

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2022, MSEK

Rénta, lan och

Forfall Ovriga skulder® Krediter? derivat?)
2023 = 16213 507

Forfall 0-1madn 314 = =

Forfall 1-3madn — 5748 =

Forfall 3-12mdn — 10465 —
2024 — 5026 155
2025 = 12788 346
2026 = 2796 85
2027 = = 0
Summa 314 36823 1092

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2021, MSEK

Rénta, lan och

Forfall Ovriga skulder? Krediter? derivat?)
2022 — 5891 129

Forfall 0-1 madn 214 — —

Forfall -3 madn — — —

Férfall 3-12 mdn — 5891 —
2023 — 14604 376
2024 — 3889 111
2025 — 8859 174
2026 — 1492 24
Summa 214 34735 814

1 Berdkning baserad pa utgdende balans respektive ar, och aktuella rantor per samma datum
och enimplicerad rlig rantekostnad for de olika forfallsperioderna.

2) Exklusive kontraktuell amortering. Inklusive outnyttjat belopp. Kontraktuell amortering
uppgick till 516 (463) MSEK.

%) Leverantorsskulder och 6vriga finansiella skulder forfaller normalt till betalning inom 30 dagar
och har darmed klassificerats enligt dettai ovan tabeller.
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Kreditrisk

Kreditrisk dr risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella dtagan-
den mot Pandox. Kreditrisk uppstar bland annat vid placering av likviditets-
6verskott, vid tecknande av derivatkontrakt samt vid utstdllda kreditavtal.
Risken sprids genom anvandning av flera parter och endast godkanda mot-
parter far anvandas. Tilldtna motparter vid tecknande av kreditl6ften, revolve-
rande faciliteter och derivatinstrument ar nordisk motpart med rating om
antingen minst A- (S&P) eller minst A3 (Moody’s) eller annan motpart med
rating om antingen minst A (S&P) eller minst A2 (Moody’s).

Pandox har en véldiversifierad fastighetsportfolj vars hyresgéster kdnne-
tecknas av véletablerade, stabila och solida hyresgaster, vilket minskar kredit-
risken pa kundfordringarna. En ytterligare faktor som reducerar den potenti-
ella kreditrisken dr Pandox operativa beredskap vilket gor att man vid behov
snabbt kan ta 6ver den operativa verksamheten i fastigheten och pa sd satt
sdkra kassaflodet. Uthyrningsgraden i Pandox heldgda fastighetsportfélj upp-
gick till ndrmare 100 procent och de vakanta ytorna utgjordes av butiks- och
kontorslokaler. Reserveringar for osakra kundfordringar sker individuellt,
dvs varje enskilt kundsaldo analyseras i reskontran.

Kapitalhantering

Pandox finansiella stéllning f6ljs i férsta hand upp baserat pa belaningsgrad
—-mal 45-60 procent. Den interna uppféljningen av finansiell stallning foku-
serar inte pd eget kapital. Beldningsgraden uppgick vid utgdngen av 2022 till
46,7 (49,8) procent.



7~

&) Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt
Innehall
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
©® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse
Flerdrsoversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

NOTER

G3 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING, VERKLIGT VARDE OCH KVITTNING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver finansiell stéllning
inkluderar bland tillgdngarnalikvida medel, lanefordringar, hyres- och kund-
fordringar samt derivat. Bland skulderna aterfinns leverantérsskulder, lane-
skulder samt derivat.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i rapporten 6ver finansiell
stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgdng tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning nar
rattigheternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver
dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort fran rapporten ¢ver finansiell stéllning nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pd annat sétt utslacks.

Relevanta kategorier ar foljande:

Finansiella tillgdngar (och skulder) virderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Kategorin avser finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststéllda
eller faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad.
Exempel pa tillgdngar i denna kategori &r kundfordringar, likvida medel, leve-
rantorsskulder och rantebérande skulder. Dessa tillgangar (och skulder) varde-
ras till upplupet anskaffningsvarde med tilldimpning av effektivrantemetoden.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som berdknas
inflyta, dvs efter avdrag for osdkra fordringar.

Finansiella tillgadngar (och skulder) vdrderade till verkligt vdrde
via resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori varderas 16pande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor derivat-
instrument. Pandox utnyttjar inte méjligheten att vardera andra finansiella
instrument till verkligt varde.

Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till verkligt vdrde
via 6vrigt totalresultat

Finansiella instrument i denna kategori varderas l6pande till verkligt varde
med vérdeférandringar redovisade i dvrigt totalresultat. Se vidare not G2,
redovisningsprinciper rérande sakringsredovisning.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingdr i denna kate-
gori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Redovisningioch borttagande fran rapporten

6ver finansiell stdllning

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver finansiell
stallning nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp ndr bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger
fér motparten att betala, &ven om faktura dnnu inte har skickats. Kundford-
ringar tas upp i rapporten ¢ver finansiell stéllning nar faktura har skickats.
Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort frdn rapporten éver finansiell stallning nér
rattigheternaiavtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver
dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas
bort fran rapporten ¢ver finansiell stdllning nar forpliktelsen i avtalet fullgérs
eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. En
finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett netto-
beloppirapporten éver finansiell stallning endast nar det foreligger en legal
rattatt kvittabeloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen
som utgodr den dag dd bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

179



7~

&) Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Fastigheter

Hallbarhet

Styrning

Finansiellt
Innehall
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
©® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerdrsoversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Ladda ner som PDF att skrivaut oh

NOTER

»» Not G3, forts.

VERKLIGA VARDEN PA FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar/skulder

Finansiella tillgingar/skulder

Finansiella tillgangar/skulder

varderade till upplupet varderade till verkligt viarde varderade till verkligt viarde
31 DECEMBER 2022, MSEK Kategori anskaffningsvarde viaresultatrakningen via 6vrigt totalresultat
Ovriga langfristiga fordringar 88 = =
Hyres- och kundfordringar 297 = =
Uppskjutna hyresfordringar hanforliga till nya
tempordra betalningsvillkor 304 — —
Derivat Nivad 2 — 2374 —
Likvidamedel 1630 — =
Summa finansiella tillgangar 2319 2374 —
Langfristiga rantebarande skulder 178881 — —
Derivat Niva 2 = 114 =
Kortfristiga rantebarande skulder 159830 — —
Leverantorsskulder 314 — —
Summa finansiella skulder 34185 114 —
Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder
varderade till upplupet varderade till verkligt viarde varderade till verkligt viarde
31 DECEMBER 2021, MSEK Kategori anskaffningsvérde via resultatrikningen via 6vrigt totalresultat
Ovrigalangfristiga fordringar 86 — —
Hyres- och kundfordringar 269 — —
Uppskjutna hyresfordringar hanférliga till nya
tempordra betalningsvillkor 590 — —
Derivat Niva 2 — 203 —
Likvidamedel 1593 — —
Summa finansiella tillgangar 2538 203 —
Langfristiga rantebarande skulder 272059 — —
Derivat Niva 2 — 261 —
Kortfristiga rantebarande skulder 5418V — —
Leverantorsskulder 214 — —
Summa finansiella skulder 32837 261 —

1 Upplaggningskostnader om 93 (129) MSEK har reducerat den rantebarande skulden i balansrakningen.
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Verkliga varden pa finansiella tillgdngar och skulder

De finansiella instrument f6r vilka verkligt varde dr vasentligt att bedéma
ndrmare utgdrs av de rantebdrande skulderna och derivat; évriga finansiella
instrument har antingen en kort 16ptid eller uppgar till ovasentliga belopp.
Lanen 16per med korta rantor som motsvarar marknadsrantorna per balans-
dagen och foretagets marginal pd lanen bedéms motsvara den marginal som
skulle erhdllas per balansdagen. Beddmningen dr sammantaget att det redo-
visade vardet pa upplaningen utgdr en rimlig approximation av det verkliga
vardet. Derivaten, som utgors av ranteswappar, varderas i niva 2 i verkligt varde-
hierarkin - det vill sdga baserat pd indata som &r direkt eller indirekt observer-
bara for tillgdngen eller skulden, utan inslag av betydande indata som inte &r
observerbara marknadsdata. Det verkliga vardet baseras pa en diskontering av
berdknade framtida kassafléden enligt kontraktens villkor och férfallodagar
med utgangspunkt i aktuella marknadsrédntor. For att faststélla verkligt varde
anvands marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen.

Kvittning

Koncernens rantederivatavtal ingar under International Swaps and Derivatives
Association (ISDA) master netting-avtal. Avtalen innebar att nar en motpart
inte kan reglera sina dtaganden enligt samtliga transaktioner avbryts avtalet
och alla utestdende mellanhavanden regleras med ett nettobelopp. ISDA-
avtalen uppfyller inte kriterierna for kvittning i rapport éver finansiell stallning.
1 6vrigt forekommer inga master netting-avtal f6r Pandox finansiella instrument.
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NOTER

G4 EGET KAPITAL

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Innehav utan bestdmmande inflytande

Innehav utan bestdmmande inflytande, vilka utgérs av den vinst- eller forlust-
andel och de nettotillgangar i koncernféretag som inte tillkommer moder-
bolagets aktiedgare, redovisas som en sdrskild post i koncernens eget kapital.
Irapport 6ver totalresultat for koncernen ingar den andel som tillfaller innehav
utan bestdmmande inflytande i drets totalresultat.

Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa drets resultat i koncernen hanfor-
ligt till moderbolagets dgare och pa det vagda genomsnittliga antalet aktier
utestaende under dret. Inga potentiella stamaktier som skulle kunna ge
utspadning férekommer f6r narvarande.

Poster i eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-Aktier,
sammanlagt 183 849 999 (183 849 999) aktier med ett kvotvdrde om 2,50 SEK
per aktie, till ett sammanlagt varde av 460 MSEK. Se vidare information pa
sidan 32 under avsnitt "Pandox och kapitalmarknaden”.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av kapital som ér tillskjutet av Pandox AB:s
dgare i form av nyemission och aktiedgartillskott.

Omrdkningsreserv

Omrdkningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har upp-
rattat sina finansiella rapporter i en annan valuta dn den valuta som koncer-
nens finansiella rapporter presenteras i. Koncernen presenterar sina finansiella
rapporter i miljoner svenska kronor.

Omvdrderingsreserv

Omvarderingsreserven innehaller verkligt varde férandringar som uppstar
vid omklassificering av hotellfastigheter mellan Pandox tva affirssegment,
Operatdrsverksamhet och Fastighetsforvaltning.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 181

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserade vinstmedel bestar av upparbetade vinstmedel fran tidigare ar,
inklusive arets resultat.

Innehav utan bestdmmande inflytande

Innehav utan bestimmande inflytande som uppkommit vid foérvarv av
férvaltningsfastigheter, samt minoritetens andel av Arets resultat och
Ovrigt totalresultat minskat med minoritetens utdelning.

Utdelning
Styrelsen foresldr en utdelning om 2,50 (-) SEK per aktie, totalt cirka
460 (-) MSEK.

Data per aktie

Genomsnittligt antal aktier for berdkning av resultat per aktie uppgar
till 183 849 999. Arets resultat efter skatt per aktie uppgér till 22,94 SEK,
(4217000 000/183 849 999).
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NOTER

G5 NYTTJANDERATTSTILLGANG OCH LEASINGSKULD

n REDOVISNINGSPRINCIPER

Pandox valde vid standardens ikrafttradande att tilldimpa den férenklade dver-
gangsmetoden vilket innebdr att jgmférande information i tidigare perioder
inte omraknats. Pandox tilldimpar lattnadsreglerna avseende leasingavtal dar
den underliggande tillgdngen har ett lagt varde samt leasing pd maximalt 12
ménader ej medtas. Leasingavgiften férdelas mellan amortering och betal-
ning av ranta samtidigt som de leasingavgifterna som tidigare redovisats som
externa kostnader ersatts av avskrivningskostnader pa nyttjanderdtterna. For
berakning av nyttjanderattstillgdngen och leasingskulden tillimpar Pandox
en beddmd finansieringskostnad i lokal valuta utifran de olika leasingavtalens
loptider.

Pandox inkluderar tre balansposter i balansrakningen: nyttjanderattstill-
gang samt langfristig leasingskuld och kortfristig leasingskuld. I resultatrak-
ningen redovisas den finansiella komponenten i finansnettot pa raden
"Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar”.

Nér tillampligt anvands den implicita rantan utifran avtal och fér 6vriga
nyttjanderattstillgdngar har marginalldnerdntan anvants. Rantespannet ar
mellan 1,29 procent till 4,45 procent.

Innehavaren av en tomtratt i Sverige har en rdtt att anvanda marken pa
mycket ldng tid och i vissa beskrivningar frdn kommuner anges "i princip evig
tid". Genom detta ska det diskonterade vérdet av tomtrattsavgdlder redovisas,
enligt IFRS 16, som en evig nyttjanderattstillgang och leasingskuld i balans-
rakningen. Den erlagda tomtrattsavgalden redovisas till fullo som en finansiell
kostnad mot att tidigare ha redovisats som en rérelsekostnad. Pandox har
tomitratts- eller andra hyresavtal for mark i andralander &n Sverige. Dessa avtal ar
strukturerade pa olika sitt, men forlangs vanligtvis och utifran det bedoms att
dessa avtal hanteras pd samma satt som svenska tomtratter.

Lokaler redovisas till diskonterade varden i balansrakningen som en
nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld. I resultatrakningen skrivs nyttjande-
rattstillgdngen av 6ver avtalstiden och betalning som sker till hyresvard/leasing-
givare redovisas dels som amortering pa leasingskulden, dels som rdntekost-
nadiresultatrakningen. For lokaler ér forlangningsoption tillamplig, men da
dessa inte beddmts vasentliga har de inte medréknatsileasingperioden. Totala
leasingkostnader som ej inrdknas inom ramen for IFRS 16, inklusive ldgvardes-
leasing och korta leasingavtal uppgar till ovésentliga belopp. Aven eventuella
rorliga delar uppgdr till ovasentliga belopp varfor inte heller anges separat.

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR
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REDOVISADE BELOPP I RESULTATRAKNINGEN

MSEK Tomtritter Lokaler Fordon Ovrigt Summa MSEK 2022 2021
Ingiende balans 1 januari 2021 2810 108 5 3 2926 Finansiellakostnaderavseende
nyttjanderattstillgangar —95 -88
Nya avtal/investeringar — — 2 2 4 . . T2
. Avskrivningar avseende nyttjanderattstillgdngar -
Andrad leasingavgift, 16ptid inom kostnader operatérsverksamhet samt central
ellerranta — 32 — — 32 administration =31 =29
Avyttringar och utrangeringar _- - 0 - 0 1 Varav erlagd tomtréttsavgald uppgar till 89 (84) MSEK.
Avskrivningar — -25 -2 -2 -29
Valutakursdifferenser 104 2 0 0 106 LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2022
Utgdende balans 31 dec 2021 2914 117 5 3 3039 Férvéntas att regleras inom
Summa
Mindre Mellan avtals- Redovisat
. . . dn 6och12 Mellan Mellan enliga varde
Ingdende balans 1 januari 2022 2914 117 5 3 3039 6mina- mana- loch 2och Merin Lassa- leasing-
Nya avtal/investeringar — — 0 1 1 der der 2ar 5ar 5ar floden skuld
Andrad leasingavgift, 16ptid eller Leasingskulder 14 18 29 73 3091 3223 3223
ranta -58 98 = = 40
Avyttringar och utrangeringar =5 = 0 — -5  LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2021
Avskrivningar = =27 -2 -2 -31 Forvantas att regleras inom
Valutakursdifferenser 163 11 0 0 174 Summa
N Mindre Mellan avtals- Redovisat
Utgaende balans 31 dec 2022 3014 199 3 2 3218 sn 6och12 Mellan Mellan enliga virde
6méina- mana- loch  2och Meridn kassa- leasing-
LEASINGSKULDER der der 2ar 5ar 5ar fléden skuld
31 Dec 31 Dec Leasingskulder 10 12 19 46 2955 3042 3042
MSEK 2022 2021
Kortfristiga 31 22
Langfristiga 3192 3020
Summa leasingskulder 3223 3042
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NOTER

Koncernstruktur

H1 ANDELARIDOTTERFORETAG

MODERBOLAGET

MSEK 31dec2022 31dec2021
Ingdende anskaffningsvarden 8969 8969
Forvarv 474 —
Lamnade aktiedgartillskott 37 —
Avyttrade dotterforetag -555 —
Summa ackumulerade anskaffningsvéarden 8925 8969
Ingdende nedskrivningar -1487 -1487
Nedskrivning -7 —
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1494 -1487
Utgaende balans 7431 7842

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Pandox AB har 42 direktdgda foretag enligt nedan tabell och dger genom dessa
ytterligare 187 foretag. Fullstandig férteckning 6ver samtliga andelar i dotter-

foretag finns tillganglig hos Pandox AB, Totalt dger koncernen 78 bolagi Sverige,

401 Tyskland, 24 i Nederldanderna, 19i Norge, 17iFinland, 13 i Storbritannien,
tolvi Danmark, tolv i Belgien, fem i Kanada, fyra pa Irland, tre i Osterrike, ett

i Luxemburg samt ett i Schweiz.
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Direktdgda dotterbolag Org.nr. Sate Antal aktier Andel kapital/roster
HOTAB Férvaltning AB 556475-5592 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Forvaltning AB 556097-0815 Stockholm, Sverige 5500 100
Hotab 6 AB 556473-6352 Stockholm, Sverige 1000 100
Fastighets AB Grand Hotell i Helsingborg 556473-6329 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Fastighets AB 556473-6261 Stockholm, Sverige 1000 100
Fastighets AB Stora Hotellet i Jénkoping 556469-4064 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Belgien AB 556495-0078 Stockholm, Sverige 1000 100
Hotellus Holding AB 556475-9446 Stockholm, Sverige 1000 100
Fastighets AB Hotell Kramer 556473-6402 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Holding 1 AB 559386-3482 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 2 AB 559386-3490 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 3 AB 559386-3508 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 4 AB 559386-3516 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 5 AB 559386-3524 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 6 AB 559386-3532 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 7 AB 559386-3540 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 8 AB 559386-3557 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Holding 9 AB 559386-3565 Stockholm, Sverige 25000 100
Pandox Luxemburg AB 556515-9216 Stockholm, Sverige 10000 100
Pandox i Halmstad AB 556549-8978 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox iBords AB 556528-0160 Stockholm, Sverige 1000 100
Hotellus Mellansverige AB 556745-4656 Stockholm, Sverige 100000 100
Grand i Boras Fastighets AB 556030-7083 Stockholm, Sverige 6506 100
Hotellus International AB 556030-2506 Stockholm, Sweden 7480000 100
Hotellus Ostersund AB 556367-3697 Stockholm, Sverige 1000 100
Ypsilon Hotell AB 556481-4134 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Kolmdrden AB 556706-8316 Stockholm, Sverige 100000 100
Hotellus Sverige Ett AB 556778-8699 Stockholm, Sverige 1000 100
Sech Holding AB 556819-2214 Stockholm, Sverige 357000 100
Pandox Portfolj 2 AB 556982-7040 Stockholm, Sverige 500 100
Pandox Sollentuna Centrum 12 AB 556660-3949 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Sweden AB 556942-1687 Stockholm, Sverige 500 100

forts.
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NOTER

»» NotH1, forts.
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Direktédgda dotterbolag Org.nr. Séte Antal aktier Andel kapital/roster
Pandox Operations AB 556980-3207 Stockholm, Sverige 50000 100
Pandox i Malmo AB 556704-3723 Malmo, Sverige 1000 100
Hotellus Denmark A/S 28970927 Danmark 5000 100
Le Nouveau Palace SA 0423.048.375 Belgien 3000 99,971
Immo Hotel BCCNV 0535.679.926 Belgien 68070 100
Pandox Royale SA 0476.704.322 Belgien 68808 99,992
Pandox Belgium NV 0890.427.732 Belgien 100000 99,993
Pandox RMCBVBA 0552.929.692 Belgien 1000 99,004
Tenzing Holding BV 70144427 Nederlanderna 1 100
Convention Hotel International AG CHE-101.458.856 Schweiz 14000 100

1) Le Nouveau Palace SA 4gs till 0,03 procent av Hotellus International AB, vilket ar helagt av Pandox AB (publ).
2 Pandox Royale SA dgs till 0,01 procent av Hotellus International AB, vilket &r heldgt av Pandox AB (publ).

%) Pandox Belgium NV dgs till 0,01 procent av Hotellus International AB, vilket ar heldgt av Pandox AB (publ).
4 Pandox RMC BVBA &gs till 1 procent av Hotellus International, vilket ar heldgt av Pandox AB (publ).
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Kassaflodesanalys

Strategi och verksamhet +
Marknad och trender + 11 SPECIFIKATION OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN
. E REDOVISNINGSPRINCIPER KONCERNEN Avstamning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten:
Fastlgheter * MSEK 2022 2021
Likvida medel bestar avbankmedel. Pandox redovisar kassaflédesanalysen LAN TILL KREDITINSTITUT
enligt den indirekta metoden. Vid indirekt metod &r utgdngspunkten arets Forvarv av hotellfastigheter och andra affirsenheter MSEK 31dec2022 31dec2021
Hallbarhet + refultat °fore skatt och ]l{gte{lr}gaf gors fc.)ruresultatpc.)ster spn} mFe arkassa- Forvirvade tillgangar och skulder Inghende balans 32624 31452
flédespédverkande och fér forandringar i rorelsekapital. Vid forvarv eller Forvaltningsfastigheter 165 482 -
forsaljning av bolag redovisas endast kassaférandringen. I kassaflodet fran - i Kassafloden e 108
Styrning i finansieringsverksamheten redovisas kassatransaktioner till féljd av féretagets Rorelsefastigheter 537 —  Valutakursdifferenser 2038 1064
finansiering. Uppskjuten skattefordran 11 ~  Utgiendebalans skulder 33871 32624
Finansiellt _ Kortfristiga fordringar 12 —
. Likvidamedel 64 —  Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet
Innehall o
Summa tillgangar 989 482 MSEK 2022 2021
CFO-ord och ldsanvisning o diser 4o 518
Uppskjuten skatt 30 o Periodisering av upplaggningskostnader for lan 76 77
Forvaltningsberattelse Kortfristiga skulder 19 — Avsattningar 18 e
; : Forva laterad t — -1
Finansiella rapporter koncernen Summa skulder 49 _ orvarvsrelaterade poster
Kapitaliserad ranta -1 -6
Finansiella rapporter moderbolaget ) Nedskrivningar _ 10
Kopeskilling:
® Noter R . Omrékningsdifferenser 94 66
Utbetald kopeskilling 965 482 -
- P . L Ovrigt -6 -7
Arsredovisningens undertecknande Avgdr: Likvidamedel i den férvirvade verksamheten —64 —
- — Summa 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 145 63
Revisionsberittelse Péverkan pa likvida medel 901 482
Flerarsoversikt Avyttring av dotterforetag och andra affarsenheter
Kvartalsdata Avyttrade tillgdngar och skulder
Finansiella definitioner Forvaltningsfastigheter 132 —
Kortfristiga fordringar 1 —
133 —
Uppskjuten skatt 1 —
Kortfristiga skulder 4 —
Summa skulder 5 —
Forsdljningspris:
Erhéllen kopeskilling 124 —
Paverkan pa likvida medel 124 —
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NOTER

Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

J1 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets &rsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredovisnings-
lagen, ARL (1995:1554) och rekommendationerna i Radet fér finansiell rappor-
tering, RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt uttalanden fran Radet
for finansiell rapportering, UFR. RER 2 innebar att moderbolaget ska tilldmpa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt det &r méjligt inom
ramen for ARL, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och
tilldgg till IFRS som ska gora, dessa beskrivs nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Klassificering och uppstdllningsformer

For moderbolaget redovisas i drsredovisningen en resultatrékning och balans-
rakningi enlighet med 9 kap. ARL. Dessa &r uppstéllda enligt uppstallnings-
schemani ARL. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gallande
imoderbolagets resultat- och balansrakningar utgors framst av redovisning av
finansiella intékter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt
forekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Tillgangar och skulder som innehas fér forsdljning
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning och avvecklade verksam-
heter sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och balansrdkning dd moder-
bolaget foljer ARLs uppstéllningsform for resultat- och balansrakning. Informa-
tion om anldggningstillgdngar som innehas for forsdljning och avvecklade
verksamheter ldmnas i stallet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i
enlighet med &rsredovisningslagen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas
inte reglerna om finansiella instrument och sakringsredovisning i IFRS 9,
imoderbolaget som juridisk person.

Imoderbolaget vérderas finansiella anldggningstillgdngar till anskaffnings-
varde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgdngar
enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rantebarande instrument
justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen beta-
lades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa
forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Rénteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa
skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta och upplupen

skuld avseende fast rdnta och skillnaden redovisas som rantekostnad respek-
tive ranteintdkt. Sdkringen ar effektiv om den ekonomiska innebérden av
sakringen och skulden dr densamma som om skulden i stallet hade tagits upp
till en fast marknadsréanta nédr sakringsférhallandet inleddes. Eventuell betald
premie fér swapavtalet periodiseras som ranta dver avtalets 16ptid.

Andelar i dotterféretag

Andelari dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade
vardet for innehav i dotterforetag. Villkorade képeskillingar varderas utifran
sannolikheten av att kopeskillingen kommer att utgd. Eventuella férandringar
av avsattningen/fordran laggs pa/reducerar anskaffningsvérdet. Vardet pa
aktieridotterfoéretag prévas om en indikation om ett nedskrivningsbehov
foreligger.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i Resultatrakning for
moderbolag.

Redovisning av leasingavtal
Leasingavgifter redovisas som kostnad linjért 6ver leasingperioden.
Nyttjanderdtt och leasingskuld redovisas darmed inte i balansrakningen.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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J2 KORT- OCH LANGFRISTIGA SKULDER MODERBOLAGET

MODERBOLAGET

MSEK 2022 2021
Skulder till kreditinstitut som forfaller inom ett ar 1256 4585
Skulder till kreditinstitut som forfaller

mellan ett-fyradr 6036 3677
Skulder till kreditinstitut som forfaller

fran fem aroch senare — —
Summa kort och langfristiga skulder?) 7292 8262

1 Upplaggningskostnader om-23 (-10) MSEK har reducerat den rantebdrande skulden i balans-

rakningen.

J3 VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 9020567874
Aretsresultat 2268001980
SEK 11288569854
Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare, 2,5 SEK per aktie 459624998
Overforesiny rikning 10828944 857
SEK 11288569 854
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NOTER

Handelser efter balansdagen

K1 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 1 februari 2023 har avyttringen av InterContinental Montreal slutforts.
Under januari 2023 har Pandox erhallit ersdttning fér Dorint Parkhotel Bad
Neuenahr, den fastighet som under 2021 drabbades av 6versvamning, Ersatt-
ningen tacker de kostnader som Pandox har haft och den skada som orsaka-
des av 6versamningen. Pandox AB (publ) har under 2023 forvérvat och tilltratt
operatorsfastigheten The Queens Hotel i centrala Leeds, Storbritannien.

Deti 6vrigt inte skett ndgra handelser eller transaktioner av betydelse efter
den 31 december 2022 som paverkar de lamnade finansiella rapporterna for
Pandoxkoncernens verksamhetsar 2022.

Narstaendetransaktioner

L1 NARSTAENDETRANSAKTIONER

Nérstdende bolag definieras som de i Pandoxkoncernens ingdende dotterfore-
tag samt bolag dér narstdende fysiska personer har ett bestimmande, gemen-
samt bestimmande eller betydande inflytande. Som narstaende personer
raknas styrelsemedlemmar, personer i ledande befattningar samt néra familje-
medlemmar till sddana. Det ar tre huvuddgare av Pandox AB, Eiendomsspar
Sverige A/S, Christian Sundt AB och Helen Sundt AB. Moderbolaget har nar-
stdende relation med sina dotterforetag. Intressekonflikter rérande styrelsen
fér Pandox hanteras innan varje styrelsemote genom att analysera om nagon
beslutspunkt pa agendan skulle kunna innebara en intressekonflikt. Om sa dr
fallet anges det i styrelseprotokollet hur den aktuella intressekonflikten hante-
1as, t.ex. att en styrelseledamot férklarar sig javig och ddrmed inte deltar under
aktuell diskussions- eller beslutspunkt.

Iett mindre antal av dotterféretagens kreditavtal férekommer vissa
restriktioner avseende utdelningar. Information om ersattningar till nyckel-
personer iledande positioner aterfinns i not C7. Information om dotterféretag
dterfinnsinot H1.

Koncerninterna transaktioner sker till marknadsmassiga villkor. Trans-
aktionerna bestar av utférdelning av centrala administrationskostnader, rantor
avseende finansiella fordringar och skulder.

Eiendomsspar AS dger 5,1 procent av 22 fastigheter i Tyskland och 9,9 pro-
cent 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 dgs av narstaende till Helene Sundt AS
respektive CGS Holding AS. Under perioden januari-december 2022 uppgick
intdkterna fran Pelican Bay Lucaya till 0,8 (0,6) MSEK.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode for centrala administrativa tjanster fran koncernforetag
uppgick under aret till 77 (146) MSEK. Inga 6vriga inkép har skett mellan
moderforetaget och dess koncernforetag.

TRANSAKTIONER MELLAN MODERBOLAGET OCH NARSTAENDE

Moderbolaget MSEK 31dec2022  31dec2021
Centrala administrationskostnader 77 146
Ranteintdkter fran dotterforetag 516 344
Rantekostnader till dotterforetag -81 -29
Fordringar pa narstdende 15330 14069
Skulder till narstdende 3631 3495
Erhallna koncernbidrag 331 242
Lamnade koncernbidrag -307 -70

PANDOX ARSREDOVISNING 2022
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktéren
férsakrar att koncernredovisningen har
upprattatsienlighet med internationel-
laredovisningsstandarder IFRS sddana
de antagits av EU och ger en rdttvisande
bild av koncernens stallning och
resultat. Arsredovisningen har upprittats
ienlighet med god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av moderbolagets
stdllning och resultat. Férvaltningsberat-
telsen for koncernen och moderbolaget
ger en rattvisande oversikt 6ver utveck-
lingen av koncernens och moderbola-
gets verksambhet, stdllning och resultat
samt beskriver vdsentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingdr i koncernen
stdr infoér. Undertecknande avger
hédrmed &ven Pandox héllbarhetsredo-
visning fér 2022.

Stockholm den 6 mars 2023
Christian Ringnes
Ordférande
Jon Rasmus Aurdal Jeanette Dyhre Kvisvik Ann-Sofi Danielsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Igbal Bengt Kjell
Styrelseledamot Styrelseledamot
Liia Nou

Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse avseende denna drsredovisning och
koncernredovisning har avgivits den 7 mars 2023.

PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Pandox Aktiebolag (publ), org. nr 556030-7885

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen f6r Pandox AB (publ), for ar 2022. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingdr pd sidorna 140-188i detta
dokument. Detta inkluderar inte de sidor som inte omfattas av
de hér uppraknade, till vilka hanvisning finns i férvaltnings-
beréttelsen eller andra delar av den formella arsredovisningen.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprdttatsi enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehalletiden
kompletterande rapport som har éverldmnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoendeiférhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och dvertygelse, inga féorbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har

tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva
och bedémarisken fér vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omrdden dar verkstallande
direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmdassiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida han-
delser, vilka till sin natur dr osdkra. Liksom vid alla revisioner har
vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstallande direkto-
ren asidosatter den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt
om det finns beldgg fér systematiska avvikelser som givit upphov
till risk f6r vasentliga felaktigheter till {61jd av oegentligheter.

Vi har anpassat inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Pandox koncernstruktur och
interna kontrollmiljé samt den bransch i vilken koncernen
verkar, for att kunna avge en revisionsberdttelse pa drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som en helhet.

Pandox dr ett fastighetsbolag specialiserat pa hotell med
verksambhet i hela viarlden med ett bestand till ett marknads-
varde om MSEK 69 231. Koncernens verksamhet dr att dga och
hyra ut hotellfastigheter till valkdnda hotelloperatérer under
langa omsattningsbaserade hyresavtal med delade investering-
ar. Nar férutsattningar f6r en 16nsam hyresrelation saknas kan
Pandox valja att driva hotell i egen regi. Efter att restriktioner fran
covid-19-pandemin slappts har efterfrdgan pa hotellmarknaden
varit stark. Genom detta har andelen hyror som varit omsatt-
ningsbaserade 6kat till 31% (under 2021 ca 15%). Genom en
stark hotellmarknad har &ven operatérsverksamheten ¢kat till
42% (under 2021 ca 26%). Som ett resultat av detta har vart
framsta fokus i revisionen, och dven vara sarskilt betydelsefulla
omraden, varit vardering av hotellfastigheter som redovisas till
verkligt varde (forvaltningsfastigheter), och vdrdering av

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

omsdttningsbaserade hyror. Vi har d&ven haft ett sdrskilt fokus pa

bla.likviditet, finansieringsbehov och finansiella kovenanter,

redovisning av statliga stddprogram och vardering av kundford-

ringar och bedémning av risk fér tvister relaterade till hyresgaster.

Var revision omfattar granskning av samtliga vasentliga bolag

inom koncernen. Revisionen tacker in verksamheteni 15 lander

och vihar bla genomfort féljande aktiviteter:

¢ Gemensam granskning av vardering av hotellfastigheterna
med tillhérande process for att faststalla redovisat varde;

¢ Granskning av intern kontroll 6ver finansiell rapportering,
rutiner och processer utifran bedémda risker;

¢ Beddmt och diskuterat bokslutet 30 juni 2022 med féretags-
ledning och revisionsutskott;

o Oversiktligt granskat bokslutet 30 september 2022 i syfte att
avge Oversiktlig granskningsrapport; och

¢ Granskning av arsbokslut och slutliga revisionsinsatser for att
avge dennarevisionsberattelse avseende drsredovisningen i
moderbolaget och koncernen samt i férekommande fall
andralegala enheter. I anslutning till detta utférs ocksa
granskningsinsatser for att avge vart yttrande avseende
efterlevnad av riktlinjer f6r ledande befattningshavare.

Granskningen utfors antingen av koncernrevisionsteamet eller
av lokala revisionsteam som vanligtvis tillhér PwC-natverket.
Nar ett annat revisionsteam deltar i granskningen utfardas
specifika instruktioner hanforligt till koncernrevisionen och
utfort arbete sker dven i enlighet med lokala revisionskrav i
respektive land avseende den lagstadgade revisionen. Utéver
detta har huvudansvarig revisor och medrevisor under aret
genomfort besék och méten med verksamheter i Belgien,
Nederldnderna och Storbritannien. Detta har skett i syfte att
skapa en forstaelse for verksamheten i besékta enheter och
forsta rutiner och kontroller for att utvdrdera efterlevnaden av
Pandox ramverk fér intern kontroll samt goéra en 6versiktlig
genomgang av den finansiella rapporteringen utifrdn koncer-
nens redovisningsprinciper.
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REVISIONSBERATTELSE

Vdsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedémning av vasentlighet. En revision utformas fér att uppna
enrimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporter-
nainnehdller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan
uppsta till f6ljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som
vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella
rapportering som helhet. Med hjélp av dessa och kvalitativa
6vervdganden faststdllde virevisionens inriktning och omfatt-
ning och vara granskningsatgdrders karaktdr, tidpunkt och
omfattning. De kvantitativa vasentlighetstalen anvands ocksa
for att beddma effekten av eventuella felaktigheter, enskilt och
sammantaget, pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydelse-
fulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gbr inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vardering av hotellfastigheter

Vihdnvisar till Férvaltningsberdittelsen och beskrivningen éver Pandox-
koncernens sammanfattning av évergripande redovisnings- och vdrde-
ringsprinciper not B1 samtnot E1 Férvaltningsfastigheter.

Vardet pa hotellfastigheterna uppgdr per 31 december 2022 till MSEK 65 552
(varav forvaltningsfastigheter MSEK 57 563). Hotellfastigheterna utgér en
vasentlig del av balansrakningen och varderingen av hotellfastigheterna ar
till sin natur subjektiv och féremal for ledningens bedémningar av t ex den
specifika fastighetens ldge, skick, framtida hyresintakter och direktavkast-
ningskrav.

Pandox har per 31 december 2022 vérderat hotellfastigheterna enligt
samma metod och modell som anvénts sedan bérsnoteringen 2015. Varde-
ringsmodellen dr en kassaflédesmodell, dér de framtida kassafldden som
hotellfastigheterna férvéantas generera enligt affarsplaner som uppdateras
minst 2 gdnger per ar, diskonteras med direktavkastningskrav som baseras
pamarknadstransaktioner och andra bedémningar, gdllande avtal och andra
marknadsforutsdttningar samt jamférs med externa varderares applicerade
avkastningskrav fér motsvarande fastighet.

Externa varderingar anvands som en viktig referenspunkt och Pandox
har en intern process for att f6lja upp de externa varderingarna nar de utférs.
Denna interna kvalitetssékringsprocess innefattar bl a analys och kontroll
av indata till varderingsmodellerna fran bolaget, exempelvis avseende hyres-
nivaer, ytor samt ¢vergripande analys av vardeutvecklingen per fastighet.
Vérderingarna granskas saval centralt som genom medverkan av affairsomrades-
chefer och sker for att beaktai fall ndgon parameter i Pandox egen vardering,
som ar grund fér den finansiella rapporteringen, behéver uppdateras.

Det finns en inneboende osédkerhet utifran hotellmarknaden utveckling
samt samhallsekonomini stort vilket forsvarar bedémningarna av framtida
kassafloden och direktavkastningskrav fér Pandox hotellfastigheter. Betydel-
sen av de uppskattningar och bedémningar som ingdri att faststélla det verk-
liga vardet, tillsammans med det faktum att endast en liten procentuell skill-
nadide enskilda fastigheters parametrar tillsammans kan leda till vasentliga
felaktigheter, gor att varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och kvali-
tetssakring som finns bade avseende de interna och externt utférda vardering-
arna per drsbokslutet 2022 och vi har bl a utfort féljande granskningsinsatser:

¢ Koncernrevisionsteamet, inklusive vara varderingsspecialister, har inhamtat
och granskat ett urval av varderingsrapporterna och granskat att vardering-
arna foljer de av styrelsens beslutade riktlinjerna fér vardering och korrekt
varderingsmetod;

¢ Vihar utvdrderat den interna och externa vérderarens kompetens och erfa-
renhet for att bedéma om det fanns ndgra omstandigheter som skulle kunna
ha paverkat deras objektivitet och begransningar av deras arbete;

e Vidare har vi pd stickprovsbasis granskat ledningens indata till varderings-
modellerna. Detta for att utvardera om att informationen for fastighetsvarde-
ringarna som anvands i varderingarna ar korrekt och riktig;

o Vihar haft méten med ansvariga for vardering dar viktiga antaganden och
beddémningar diskuterats. Vart arbete har fokuserat pa att bedéma och utvar-
deraanvdnda antaganden inklusive direktavkastningskrav och estimerade
kassafloden. Vihar inkluderat de beloppsmassigt storsta forvaltningsfastig-
heternaiportféljen, de vasentligaste antagandena samt de fastigheter dar det
varit storst variationer i varde jamfort med tidigare kvartal i vart gransknings-
urval. Vihar bedémt de anvanda antaganden avseende avkastningskrav. Vi
har &ven beddmt rimligheten fér andra antaganden som inte har direkt jam-
forbara tillgdngliga publika data. I de fall dar antaganden och parametrar har
varit utanfor var initiala férvantan har dessa avvikelser diskuterats med fore-
tradare f6r bolaget och ytterligare revisionsbevis inhamtats som stod for de
anvanda antagandena; och

¢ jamfort i drsredovisningen inférda upplysningar mot kraven i IFRS 13.

Varderingarna baseras pd bedémningar och ar till sin natur behéaftade med en
inneboende osadkerhet. Baserat pa var granskning ar var bedémning att de av
Pandox anvanda antagandenaligger inom ett skaligt intervall. Vi har som ett
resultat av var granskning inte rapporterat ndgra vasentliga iakttagelser till
revisionsutskottet.
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REVISIONSBERATTELSE

Sarskilt betydelsefullt omrade

Omsittningsbaserade hyresintakter
Senot C2 om hyresintdkter och redovisningsprinciper for upplysningar och
beskrivning av omrddet.

Pandoxs hyresintakter utgors i hog grad av omsattningsbaserade hyror. Hyres-
debiteringen baseras darvid pa hyrestagarnas rapportering av omsattning.
Pandox har rutiner och kontroller for att sakerstalla att dennarapporterade
omsattning &r korrekt. Hyresavtalen stracker sig dver ett antal &r och affdrs-
modellenihotelldriften kan 6ver tid paverkas genom utveckling av nya sélj-
kanaler, tillkomst av olika tjanster i hotellens respektive utbud med mera.
Omradet omfattas dels av beddmningar rérande avtalstolkning i vissa fall, dels
avbedémningar av den kontroll koncernen utévar med avseende pa hyres-
tagarnas rapportering. Givet de omsattningsbaserade hyrornas 6kade andel av
totala hyresintakter och det inslag av beroende av erhdllna externa uppgifter
som foreligger vid bestdmmandet av dessa intdkter utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-139 respektive sidorna 194-201. Informationen i "Pandox
ersattningsrapport 2022”, vilken publiceras pa bolagets hemsida
samtidigt med denna rapport och som viinhdmtade fére
datumet fér denna revisionsberdttelse utgdr ocksa annan
information. Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi goér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationen i

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Var revision baseras bade pa utvardering av den interna kontrollen samt substans-
granskning och andra analysatgarder, inklusive databaserade transaktionsanalyser,
av vissa balans- och resultatposter pa stickprovsbasis av vasentliga dotterbolag. Vi
har &ven genomfért bland annat foljande granskningsinsatser:

¢ Vihar utvarderat Pandox rutiner fér att hantera vasentliga intaktsfloden;

¢ Vihar tagit del av hyresavtal och granskat hur Pandox som hyresgivare tolkar
avtalens olika delar som grund fér fakturering och redovisning;

o Skapat oss en forstaelse och tagit del av de kontroller Pandox utévar med avse-
ende pa hyrestagarnas rapportering. Vi har tillika tagit del av och satt oss ini resul-
tatet av de kontrolltgdrder genom extern granskning som Pandox i enlighet med
hyresavtalen genomfor arligen genom stickprov av ett antal hyresavtal for att
sakerstélla att fakturering och intdktsredovisning ar korrekt;

e Pa stickprovsbasis granskat dels rutiner for fakturering samt fakturering mot
underlag och sakerstallt genom kontrollberdkning att korrekt omsattningsbaserat
hyraredovisas;

¢ Vihar dven genomfort analytisk granskning for att bedéma redovisningen av
intakter samt inhdmtat Pandox analyser och forklaringsposter till nddda utfall av
hyresintdkterna for att dels skapa oss en forstaelse for intaktsredovisningskontroller
samt genom analys skapa oss en forstaelse for intaktsredovisningen; och

 Vihar granskat ldamnade upplysningar i drsredovisningen.

Utifran var granskning har vi inte rapporterat ndgra vasentliga iak ttagelser till
revisionsutskottet.

vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vihar inget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sd som de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
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stdllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som
de beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedom-
ningen av bolagets och koncernens férmdga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, ndr s dr tillampligt, om férhédllanden
som kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifteri 6vrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.
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REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar

Varamal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och attldamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti for att
enrevision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlighe-
ter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: (www.revisorsinspektionen.se/rn/
showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf).
Denna beskrivning dr en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi d&ven utfért en revision av styrelsens och verkstal-
lande direkt6rens férvaltning fér Pandox AB (publ) fér ar 2022
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarligmed hénsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstdllande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som dr nédvandiga fér att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstimmelse med lag och fér att medelsférvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt
avseende:

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

o fOretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

e pdndagotannat satt handlati strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslagtill dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_
dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberdttelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en granskning av att styrelsen och
verkstdllande direktéren har upprattat drsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér Pandox AB
(publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattatsi ett
format som i allt vasentligt méjliggér enhetlig elektronisk
rapportering.
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REVISIONSBERATTELSE

Grund for uttalandet
Vihar utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
dennarekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Pandox AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dandamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har uppréttatsi enlighet med 16 kap. 4a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstdllande
direktéren bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift dr att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rapporten
iallt vasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller kraven i
16 kap. 4 a §lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 krdver att vi planerar och genomfér vara gransk-
ningsatgédrder fér att uppnad rimlig sdkerhet att Esef-rapporten &r
upprattadi ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sédkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér
revisionsforetag som utfor revision och éversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och ndra-
liggande tjanster och har dirmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tillimpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
[och koncernredovisning]. Revisorn véljer vilka dtgarder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedémning bealktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som dr relevanta fér hur
styrelsen och verkstdllande direktdren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsatgdrder som ar andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
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ningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten
ochrimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en valide-
ring av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format
och en avstdmning av att Esef-rapporten éverensstammer med
den granskade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar,
kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med
iXBRLienlighet med vad som f6ljer av Esef-férordningen.

PricewaterhouseCoopers AB, med Patrik Adolfson som
huvudansvarig revisor, utsdgs till revisorer av Pandox AB (publ)
vid arsstdmman som holls den 12 april 2022 och har varit
Pandox ABrevisor sedan den 29 mars 2017.

Stockholm den 7 mars 2023
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Flerarsoversikt
Strategi och verksamhet N Pandox tillimpar IFRS 16 Leases fran 2019. Jamfoérelsesiffrorna har inte rdknats om.
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG
Marknad och trender +
Belopp MSEK 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Intdkter Fastighetsforvaltning
Fastigheter - Hyresintikter 3052 2279 2228 3017 2809 2121 1717 1431 1418
Ovriga fastighetsintakter 255 143 171 112 162 81 70 112 60
Hallbarhet + Intékter Operatérsverksamhet 2347 851 779 2424 2153 2067 2158 2046 1598
Nettoomséttning 5654 3273 3178 5553 5124 4269 3945 3589 3076
Styrning + Kostnader Fastighetsforvaltning -439 —-395 -381 -365 454 -321 -292 -263 -292
Kostnader Operatorsverksamhet -2111 -1151 -1182 -1993 -1776 -1743 -1866 -1767 -1387
Finansiellt B Bruttoresultat 3104 1727 1615 3195 2894 2206 1787 1559 1397
Central administration -153 -157 -171 -175 -148 -124 -117 -94 -82
el Finansnetto 1003 940 -900 -865 -803 519 456 438 536
CFO-ord och ldsanvisning Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgéngar —95 -88 -86 -81 — — — — —
Resultat fore virdeforandringar 1853 542 458 2074 1943 1563 1214 1027 779

Forvaltningsberattelse
Vdrdeférdndringar
Finansiella rapporter koncernen

Fastigheter 1180 -396 -1779 1459 1495 1914 1460 1399 1197
Finansiella rapporter moderbolaget Derivat, orealiserade 2318 740 -221 -39 25 173 -39 203 -622
Noter Resultat fore skatt 5351 886 -1542 3494 3463 3650 2635 2629 1354
Aktuell skatt -164 -128 =57 -122 -216 =73 =72 -35 -16
Arsredovisningens undertecknande )
Uppskjuten skatt -983 -149 191 -672 424 429 -349 463 -85
Revisionsberdttelse Arets resultat 4204 609 -1408 2700 2823 3148 2214 2131 1253
® Flerarsoversikt Arets 6vrigt totalresultat 1323 740 -1010 46 465 -185 359 -291 -3
Arets totalresultat 5527 1349 -2418 2746 3288 2963 2573 1840 1250
Kvartalsdata
Finansiella definitioner NYCKELTAL
Belopp MSEK 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Driftnetto Fastighetsférvaltning 2868 2027 2018 2764 2517 1882 1495 1280 1186
Driftnetto Operatérsverksamhet 566 =22 -168 625 540 494 439 416 320
EBITDA 3304 1868 1699 3215 2909 2252 1817 1603 1425
Rantetdckningsgrad, ggr 37 2,1 2,0 41 338 4.4 4,0 36 2,6
Resultat per aktie, SEK 22,94 3,32 -7,61 1591 16,83 19,89 14,65 14,21 8,35
Cash earnings 2056 713 669 2167 1890 1652 1284 1122 860
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 11,18 3,88 3,59 12,71 11,30 10,52 8,18 7,53 5,82
RevPAR (rérelsefastigheter) for jamférbara enheter och jamférbar valutakurs 811 295 222 904 873 806 657 684 644

Ladda ner som PDF att skrivaut ob
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Strategi och verksamhet +
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG
Marknad och trender + Belopp MSEK 31-dec2022  31-dec2021  31-dec2020  31-dec2019  31-dec2018  31-dec2017 31-dec2016  31-dec2015  31-dec2014
Tillgangar
Fastigheter o Fastigheter inklusive inventarier 65552 60246 57555 60558 52949 48217 36578 29463 25701
Nyttjanderatter 3218 3039 2926 3064 — — — — —
Hallbarhet . Ovriga anlaggningstillgdngar 2521 522 268 151 43 37 23 25 26
Uppskjuten skattefordran 305 249 631 383 465 613 748 800 924
Omsattningstillgdngar 1991 1152 813 1025 885 1871 563 1162 315
Styrning * Likvida medel 1630 1593 2622 632 674 999 517 170 321
Summa tillgdngar 75217 66801 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287
Finansiellt = Eget kapital och skulder
Innehall Eget kapital 30933 25422 24088 26506 21538 19027 15258 12215 10402
Uppskjuten skatteskuld 5538 4281 4307 4552 3430 3026 2582 2281 1993
CFO-ord och ldsanvisning - -
Réntebdrande skulder 33871 32623 31452 29621 27917 26298 18841 15546 12907
Forvaltningsberattelse Leasingskulder 3223 3042 2928 3064 — — — — —
Finansiella rapporter koncernen Icke rantebarande skulder 1652 1433 2040 2070 2131 3386 1748 1578 1985
Summa eget kapital och skulder 75217 66 801 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter NYCKELTAL
Arsredovisningens undertecknande Belopp MSEK 31-dec2022  31-dec2021  31-dec2020  31-dec2019  31-dec2018  31-dec2017  31-dec2016  31-dec2015  31-dec2014
Réntebdrande nettoskuld, MSEK 32334 31159 29007 29191 27421 25474 18324 15376 12587
Revisionsberattelse Belaningsgrad fastigheter, % 467 49,8 487 46 497 50,8 47,9 49,5 487
® Flerarsoversikt Marknadsvarde fastigheter, MSEK 69231 62596 59542 63469 55197 50121 38233 31437 26504
REEEEE EPRA NRV per aktie, SEK 205,03 173,54 167,60 186,40 164,04 144,54 126,24 107,71 92,11
WAULT (forvaltningsfastigheter), ar 15,0 14,0 14,6 15,6 15,7 15,6 139 11,2 9,0
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KVARTALSDATA

Kvartalsdata

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

Belopp MSEK

Kv42022 Kv32022 Kv22022 Kv12022 Kv42021 Kv32021 Kv22021 Kvi12021

Intdkter Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 803 886 761 602 606 617 541 515

Ovriga fastighetsintakter 45 81 97 32 42 35 27 39
Intdkter Operatorsverksamhet 775 706 624 242 326 287 146 92
Nettoomséttning 1623 1673 1482 876 974 939 714 646
Kostnader Fastighetsforvaltning -150 -101 —97 -91 -106 -99 -98 -92
Kostnader Operatérsverksamhet 732 =573 449 =57 373 —334 -203 -241
Bruttoresultat 741 994 936 433 495 506 413 313
Central administration -59 -28 34 -32 52 -31 =37 =37
Finansnetto -289 248 -236 =230 =227 =242 -239 -232
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar -26 24 —22 23 -21 -23 -23 -21
Resultat fore vardeférandringar 367 694 644 148 195 210 114 23
Vdrdefordndringar
Fastigheter, orealiserade -67 585 388 279 97 -9 -105 -351
Fastigheter, realiserade 1 Silks 7 == -16 -6 — -6
Derivat, orealiserade -59 815 632 930 187 202 24 327
Resultat fore skatt 242 2081 1671 1357 463 397 33 =7
Aktuell skatt 24 -48 -59 -33 -78 -15 -23 -12
Uppskjuten skatt -117 -346 -240 -280 -127 -61 -16 55
Periodens resultat 101 1687 1372 1044 258 321 -6 36
Ovrigt totalresultat 308 341 455 219 238 128 -258 632
Periodens totalresultat 409 2028 1827 1263 496 449 -264 668
NYCKELTAL
Belopp MSEK Kv42022 Kv32022 Kv22022 Kv12022 Kv42021 Kv32021 Kv22021 Kvi12021
Driftnetto Fastighetsforvaltning 698 866 761 543 542 553 470 462
Driftnetto Operatérsverksamhet 184 193 238 -49 26 22 10 -80
EBITDA 829 1037 970 467 521 550 447 350
Réntetdckningsgrad, ggr 31 48 4.7 2,2 2,5 2,5 2,0 1,6
Resultat per aktie, SEK 0,66 9,16 7,45 5,67 1,41 1,73 -0,04 0,22
Cash earnings 515 717 645 178 196 266 161 90
Cash earnings per aktie,
fore och efter utspadning, SEK 2,80 3,90 351 0,97 1,07 1,45 0,88 0,49
RevPAR-tillvaxt (Operators-
verksamhet) for jamférbara enheter
och jamférbar valutakurs, % 113 140 370 232 319 92 103 -81
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

31-dec  30-sep 30-juni 31-mars 31-dec  30-sep 30-juni 31-mars
Belopp MSEK 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Tillgangar
Fastigheter inklusive inventarier 65552 64712 62832 61120 60246 58975 58553 59057
Nyttjanderatter 3218 3383 3222 3155 3039 3009 2975 3016
Ovriga anlaggningstillgdngar 2521 2649 1878 1226 522 514 500 423
Uppskjuten skattefordran 305 239 262 55 249 488 529 502
Omsattningstillgdngar 1991 1859 1267 1189 1152 1086 939 893
Likvidamedel 1630 2463 1873 1477 1593 1494 2712 2610
Summa tillgangar 75217 75305 71334 68222 66801 65566 66208 66501
Eget kapital och skulder
Eget kapital 30933 30540 28512 26685 25422 24941 24492 24756
Uppskjuten skatteskuld 5538 5287 4918 4415 4281 4319 4275 4293
Rantebdrande skulder 33871 34478 33242 32710 32623 31747 32724 32735
Leasingskulder 3223 3387 3226 3158 3042 3011 2977 3018
Icke rantebérande skulder 1652 1613 1436 1254 1433 1548 1740 1699
Summa eget kapital och skulder 75217 75305 71334 68222 66801 65566 66208 66501
NYCKELTAL

31-dec 30-sep 30-juni 31-mars  31-dec 30-sep 30-juni 31-mars
Belopp MSEK 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Rantebdrande nettoskuld, MSEK 32334 32119 31472 31345 31159 30387 30159 30288
Beldningsgrad fastigheter, % 46,7 47,1 47,8 49,1 49,8 49,6 49,7 49,5
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 69231 68257 65804 63808 62596 61255 60696 61161
EPRA NRV per aktie, SEK 205,03 203,0 190,4 1783 17354 171,49 16897 170,38
WAULT (forvaltningsfastigheter), ar 15,0 15,2 154 13,8 14,0 14,2 14,1 14,4
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FINANSIELLA DEFINITIONER

Finansiella definitioner

FINANSIELL INFORMATION

Avrundningar

D4 belopp har avrundats till MSEK summerar inte alltid
tabellerna.

Beldningsgrad netto, %

Réntebdrande skulder, inklusive upplaggningskostnader for 1an,
minus likvida medel i forhallande till fastigheternas marknads-
varde vid periodens utgang.

Bruttoresultat, Fastighetsférvaltning, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader for Fastighets-
férvaltning,

Bruttoresultat, Operatorsverksamhet, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader fér Operatorsverk-
samhet inklusive avskrivningar i Operatérsverksamhet.

Cash earnings, MSEK

EBITDA plus finansiella intdkter, minus finansiella kostnader,
minus finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar
enligt IFRS 16, minus aktuell skatt, justerat f6r eventuell
orealiserad omrakningseffekt banktillgodohavande och
minoritetsdgande.

Driftnetto, Fastighetsférvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsforvaltning.

Driftnetto, Operatorsverksamhet, MSEK
Bruttoresultat Operatoérsverksamhet plus avskrivningar
inkluderade i kostnader Operatérsverksamhet.

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

EBITDA, MSEK
Totalt bruttoresultat minus central administration (exklusive
avskrivningar).

EPRA NRV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterféring av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvardering Rorelse-
fastigheter.

EPRA NTA, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterféring av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvardering Rorelse-
fastigheter.

EPRAILTV,%
Belaningsgrad netto justerat for netto rorelsefordringar/rorelse-
skulder.

EPRA NDV, MSEK
Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive omvdrdering Rorelsefastigheter.

Genomsnittlig skuldranta, %
Genomsnittlig rantekostnad baserat pa ranteforfall i respektive
valutaiférhallande till rdntebdrande skulder.

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

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Réantebdrande nettoskuld, MSEK

Langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder plus upplagg-
ningskostnader f6r 1an, minus likvida medel och kortfristiga
placeringar som likstélls med likvida medel. Lang- och kortfristiga
leasingskulder enligt IFRS 16 ingar inte.

Réantetdckningsgrad, ggr

EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderattstillgdngar
dividerat med netto rantekostnader, som utgdrs av rantekostnader
minus ranteintakter.

Tillvdaxti EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %
Ackumulerad procentuell férandring i EPRA NRV, med aterlagd
utdelning samt avdrag fér emissionslikvid, {6r den narmast
féregdende tolvmanadersperioden.

Tillvaxt for jamforbara enheter justerat for valutakurseffekter, %
Tillvaxtmatt som exkluderar effekter av forvarv, avyttringar och
ombklassificeringar samt valutakursférandringar.
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FINANSIELLA DEFINITIONER

Finansiella definitioner, forts.

PER AKTIE

Cash earnings per aktie, SEK

Cash earnings delat med det viktade genomsnittliga antalet
utestdende aktier.

EPRA NAV, NRV, NTA, NDV (substansvarde) per aktie, SEK
EPRA NAV, NRV, NTA, NDV delat med det totala antalet
utestdende aktier efter utspadning vid periodens utgang.

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

Totalresultat per aktie, SEK

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

Utdelning per aktie, SEK

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

Viktat genomsnittligt antal aktier, fore utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestaende aktier med
hénsyn tagen till férandringar i antalet utestdende aktier, fére
utspddning, under perioden.

Viktat genomsnittligt antal aktier, efter utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestaende aktier med
hénsyn tagen till férdandringar i antalet utestadende aktier, efter
utspadning, under perioden.

PANDOX ARSREDOVISNING 2022

Ovriga definitioner och begrepp

FASTIGHETSINFORMATION
Antal hotell
Antal dgda hotellfastigheter vid periodens utging.

Antal rum
Antal rum i 4gda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Marknadsvarde fastigheter, MSEK
Marknadsvardet fér Forvaltningsfastigheter plus marknads-
vdrdet for Rorelsefastigheter.

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

Intédkter per tillgangliga rum, det vill sdga totala intdkter fran
sdldarum delat med antalet tillgdngliga rum. Jamférbara
enheter definieras som hotellfastigheter som har dgts och
drivits under hela den aktuella perioden och jamférelseperio-
den. Konstant valutakurs definieras som valutakursen f6r
aktuell period och jamférelseperioden rdknas om till denna
valutakurs.

WAULT (Forvaltningsfastigheter)

Genomsnittlig aterstdende hyrestid till forfall, for hela
fastighetsportfoljen, viktat efter normaliserad hyresintakts-
niva (pre-corona).

OVRIGA BEGREPP

Compression night

En bendmning pa sarskilt ldénsamma gastndtter i hotellmark-
naden, som infaller nar beldggningsgraden pa en viss hotell-
marknad ar hégre dn 90 procent.

IATA (International Air Transport Association)

IATA hanterar internationella regler {6r kommersiellt passage-
rarflyg, framférallt genom standardisering av till exempel
biljetter, flygplatskoder och flygbolagskoder.

OTA - Online Travel Agency
Onlineféretag vars webbplatser tillater konsumenter att boka
olika reserelaterade tjanster.

UNWTO - United Nations World Tourism Organization
Mellanstatligt organ fér fraimjande av turism med hégkvarter
i Madrid. Organisationen bildades pa initiativ av Forenta
Nationerna.

WTTC - World Travel & Tourism Council

En global sammanslutning av stérre aktdrer inom rese- och
turismindustrin. WTTC arbetar for att 6ka medvetenheten
om resor, turism och hospitality som tillsammans svarar for
mer an 10 procent av vdrldens BNP och sysselsdtter nirmare
300 miljoner manniskor.
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THE PANDOGS

The Pandogs

The Pandogs ar Pandox starka team av kontors-
hundar. Alltid nyfikna, alltid hungriga efter mer,
alltid pd villkorslést gott humér. Alltid med nosen
ivddret pa sniff efter nasta affarsmojlighet.

Pandox varderingar

Det ar viktigt for foretaget att alla medarbetare ar
trygga i sig sjalva, tar egna initiativ nar det behovs
och trivs i grupp. Detta dd Pandox dr en slimmad
organisation som genomsyras av en entreprendrs-
anda, dér alla hjalps at och varje medarbetare ar
av stor vikt. Samtidigt har Pandox en humoristisk
féretagssymboli den illustrerade hunden Pepper,
som alltid hittar pa nagot bus. Han ska pdminna
allamedarbetare om att ha kul pd vagen och inte
ta sig sjdlva pa sd stort allvar.

Pepper

Blandras
Evigt ung

(>) Mer om hundarna hittar du pé vér hemsida pandox.se.

Bilden pa omslagets framsida: NH Collection Salzburg City
Produktion: Pandox i samarbete med Addira.

Foto: Sandra Birgersdotter, Rickard Monéus, Samuel Unéus,
Stefan Zander, Espen Indbjgr, Ulf Blomberg, Peter Hoelstad,
Mats Lundqvist, Olivier Pirard med flera.

Knut

Golden retriever
Alder: 3&r

Caesar
Cavapoo

Alder: 2 &r

PANDOX ARSREDOVISNING 2022 199

Sally Stella
Gordonsetter Yorkshireterrier
Alder: 25 51 Alder:5,5 ar

\
Dexter Blum ‘
Norfolkterrier

Blandras
Alder:7,5 &r Alder:2,5ar |
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