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® Den formella arsredovisningen som
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pasidorna91-93 och 131-175.

For rakenskapsdret 2023 har hallbarhetsrap-
porten (sidorna 94-130) upprattats enligt GRI
Standards och granskats av extern part. Hall-
barhetsrapporten dr en del av férvaltningsbe-
rattelsen och har sin utgdngspunkt i nuva-

rande tolkning av kommande lagkrav respek-
tive standarder CSRD och ESRS. Granskning
har ej gjorts enligt dessa krav.
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DETTA AR PANDOX

Enrenodlad hotelltastighetsagare

Pandox dr ett hotellfastighetsbolag som dger, utvecklar och hyr ut hotellfastigheter till
skickliga hotelloperatérer. Vi dr en aktiv och engagerad dgare som sedan grundandet

1995 skapat en av de storsta hotellfastighetsportféljerna i Europa.

&

Fastighetsforvaltning

Fastighetsférvaltning dr kdrnan i var
verksamhet. Affirsmodellen bygger pa
omsattningsbaserade hyresavtal med
lang 16ptid, garanterad miniminiva och
gemensamma incitament. Vi driver
ocksa hotellverksamhet i egen regi som
en viktig del av vart aktiva dgande.

Portféljoptimering

Portféljen utvarderas 16pande for att
sdkerstdlla att varje hotellfastighets av-
kastningspotential dr attraktiv. Férvarv
lagger grunden for tillvaxt och avytt-
ringar ar viktiga for att frigéra kapital
till investeringar med hogre avkast-
ningsmajligheter.

(E) Lds mer pd sidan 25.

Fastighetsutveckling

Var portfélj erbjuder goda mojligheter till
vardeskapande investeringar tillsammans
med hyresgasterna. Vi gor ocksa trans-
formativa investeringar i Egen drift med
malet att teckna nya hyresavtal.

Sl

Hallbarhet

Vi vill bidra till en hallbar utveckling

genom att skapa resurseffektiva fastig-
heter och hallbar drift, samt trygga och
sdakra miljéer for anstdllda och gaster.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023
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Hotellfastighetsporttoljen

Strategi och vardeskapande =

Pandox dger 159 hotellfastigheter med cirka 35 900 rum i 12 lander. Portféljens totala marknadsvarde ¢ Dettadrpandox

uppgar till drygt 69 miljarder SEK.

Kort om dret

Vd har ordet
Strategi och mal
Pandox ekosystem
Affarsmodell
Vérdekedja

Partnerskap och relationer

Vardeskapande
Verksamheten +
Marknad och trender +
TOTALT FASTIGHETSVARDE WAULT STADER )
Fastigheter +
MSEK ) a r Styrning +
Marknadsvarde per land, MSEK Avtalsform, antal rum Typ av efterfrdgan, antal rum Finansiellt +
@ Tyskland, 23% ® Omsattningsbaserat, ® Inhemsk, 41%
©® Sverige, 22% minimihyra, 61% ® Regional, 43%
@ Storbritannien, 19% ©® Omsattningsbaserat, ® Internationell, 16%
Belgien, 8% utan minimihyra, 19%
@® Finland, 6% ® Fasthyra, 5%
® Ovriga, 22% Egen drift, 16%

NH Collection Salzburg
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DETTA AR PANDOX

Framgangstaktorer

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 6

Vi dr en aktiv och engagerad dgare som har som mal att maximera vardet i varje enskild hotellfastig-
het. Det gér vi genom att skapa attraktiva och hdllbara hotellprodukter och hotellfastigheter baserat
pa varje fastighets unika forutsattningar.

Enbart hotellfastigheter

Vi investerar enbart i hotellfastig-
heter och skapar vdrde genom ett
aktivt och engagerat dgande.

Omesattningsbaserade
hyresavtal

Vi har ldnga omsattningsbaserade
hyresavtal med god garanterad
miniminivd med skickliga
hotelloperatorer.

Aktivt vardeskapande

Vi har djup hotellkunskap och lang
erfarenhet av alla driftsmodeller
pa hotellmarknaden. Vi kan skapa
varde pa olika satt.

Diversifieringiflera
dimensioner

Var hotellfastighetsportfolj ar diversi-
fierad pa geografi, typ av efterfragan,
varumadrke och hotellprodukt, vilket
minskar var risk.

Hallbarhetmed
affarsfokus

Vi arbetar aktivt och integrerat fér
en hallbar affar i bade fastighet
och drift.

The Queens Hotel, Leeds

Strategi och vardeskapande
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DETTA AR PANDOX

Tvaaffarssegment i samverkan

Hyresavtal

Egen drift

Om segmentet

Hyresavtal ar kdrnan i var verksamhet. Avtalen ar omsattnings-
baserade med lang 16ptid, god garanterad miniminiva, delad risk
och stabil intjaning.

Hallbarhetsansvar

I Hyresavtal dr vart ansvar begransat till tekniska hallbarhets-
fragor i hotellfastigheten. Ansvaret regleras i hyresavtalet med
hotelloperatéren i enlighet med marknadspraxis i landet. Lite
férenklat kan Pandox ansvar sammanfattas i allt som berér
fastighetens struktur och tekniska drift. Exempel pa ansvar ar yttre
skal, tekniskt underhall, fastighetsutveckling, storre renoveringar
och om- eller tillbyggnad. Hotelloperatéren ansvarar f6r hotellets
drift, inkép och forbrukning av el, vatten, varme och kyla.

Om segmentet

Egen drift ar hotellverksamhet vi driver i fastigheter som vi sjdlva
dger. Det dr en viktig del av var aktiva dgarmodell och ger oss
vardefullt handlingsutrymme vid férvarv och ompositionering
av hotellfastigheter med madlet att skapa varde genom nya hyres-
avtal, eller realisera varde genom avyttring.

Hallbarhetsansvar

I Egen drift har vi fullt ansvar for alla hallbarhetsfragor som ror
bade hotellfastighet och hotelldrift. Exempel pa ansvar ar inkép
och férbrukning av energi och vatten, avfallshantering, teknisk
drift och underhall, tekniska installationer samt hallbarhets-
fragor rérande hotellpersonal och hotellgdster.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Antal hotell: 159

® Hyresavtal, 87%
Egen drift, 13%

Marknadsvarde fastigheter: 69 039 MSEK

® Hyresavtal, 83%
Egen drift, 17%

Driftnetto: 3 870 MSEK

® Hyresavtal, 82%
Egen drift, 18%

Strategi och vardeskapande
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KORT OM ARET

Ettar med hogt affarstempo

Forvarv

THE QUEENS HOTELILEEDS

Storbritannien | Ikoniskt, marknadsledande
och vélinvesterat hotell med potential.

BEST WESTERN HOTEL
FRIDHEMSPLAN STOCKHOLM

Sverige | Efter avslutad renovering hyrs hotel-
let ut till Scandic Hotels under varumarket
Scandic Go.

HILTON BELFAST

Storbritannien | Valinvesterat hotell med
starkt ldge i en snabbvdxande marknad.

Investeringar

HOTEL POMANDER

Tyskland | Hotellet 6ppnades i september
efter en omfattande renovering och omposi-
tionering. Nytt omsdttningsbaserat hyresavtal
med Scandic Hotels den 1 mars 2024.

PULLMAN STUTTGART FONTANA

e Genomgripande renovering av samtliga
rum och publika ytor slutférd.

RADISSON BLU GLASGOW

e 247 nyrenoverade rum i ett stort renove-
ringsprojekt klara. Spa och publika ytor
fardigstalls under 2024.

QUALITY GRAND BORAS

¢ 60 nya hotellrum skapade och fullstandig
renovering av befintliga rum och publika
ytor klara.

DOUBLETREE BY HILTON BRUSSELS
CITY

Tillbyggnad av cirka 150 rum och stora
konferensytor kommer att skapa Bryssels
storsta hotell med 500 rum. Fardigstalls
sent 2025.

CITYBOX BRUSSELS

¢ Pagdende totalrenovering samt nytt
omsdttningsbaserat hyresavtal och eco-
nomy lifestyle-koncept med Citybox.
Aterdppnar andra halvéaret 2024.

Hallbarhet

SCIENCE BASED TARGETS

Pandox vetenskapliga mal godkandes av SBTi
och styrelsen fattade beslut om ett investe-
ringsprogram for klimatomstallning om cirka
29 MEUR med syfte att nd utsldppsmalen f6r
Scope 1-2.

Investeringsprogram for klimatomstallning

MANGFALD & INKLUDERING

Under aret implementerades ett omfattande
Mangfald & Inkluderingsprogram som baseras
pa tre mal och kommer f6ljas upp arligen.

HALLBARHETSLANKADE BANKLAN

Pandox héllbarhetsldankade tva befintliga
banklan om cirka 2,2 miljarder SEK.

GRONA TILLAGGSAVTAL

Pandox tecknade tre nya grona tillaggsavtal
med tva hotelloperatérer i Norden i affars-
segmentet Hyresavtal.

Grona avtal

3 stycken

RAPPORTERING MED UTGANGS-
PUNKT I ESRS

Pandox anpassade sin rapportering till European
Sustainability Reporting Standards (ESRS).
Denna rapportering ar en del av Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD)

som dnnu inte blivit lagstadgat.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Andraviktigahdandelsesr

NYTT HYRESAVTAL I KOPENHAMN

Pandox teckande ett nytt hyresavtal med
hotelloperatéren Strawberry fér nuvarande
Hotel Mayfair Copenhagen, med start andra
halvaret 2024. En omfattande renovering
av hotellet pagar.

HOTELLMARKNADSDAGEN 2023

Arets tema var "The hotel market in a multi-
sphered world” med fokus pa hur geopolitiska
forandringar paverkar hotellefterfragan, hotell-
investeringar och konsumentbeteende.

AVYTTRINGAR

Avyttring av Intercontinental Montreal,
inklusive drift, slutférdes i bérjan av 2023.
Forsdljningspriset var cirka 80 MCAD, vilket
var 20 procent hogre dan bokfort varde vid
ingdngen av 2022.

Strategi och vardeskapande
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Aretisiffror

Strategi och vardeskapande =

Detta ar Pandox

CASH EARNINGS INVESTERINGAR FORVARV Finansiellanyckeltal @ Kort om dret
Forand-

1 7 42 9 2 2 1 5 7 6 MSEK 2023 2022 ring % Vi e el
MSEK MSEK MSEK Totala intikter 6849 5654 21

Strategi och mal
Intdkter Hyresavtal 3690 3307 12
- . Pandox ekosystem
Total cash earnings, MSEK Investeringar, MSEK Forvarv/Avyttringar, MSEK Intakter Egen drift 3159 2347 B3
500 4901 Totalt driftnetto 3870 3434 13 Affarsmodell
2500 1000 907 922 5000 .
2161 2056 863 Driftnetto Hyresavtal 3157 2868 10 < rdeked
2000 1742 —— 4000 Vardekedja
L 3000 Driftnetto Egen drift 713 566 26
500 e —) 3696 3304 5 Partnerskap och relationer
1000 660 712 2000 1576
500 250 -._IJ_I_I_ 1000 Wlugo 689 4g2 902 616 Aretsresultat -580 4204 na Vardeskapande
n I . . . . . 0 ].l_._._-_l.l_126 Resultat per aktie, SEKD -3,18 22,94 na
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023 .
& Forvir W Avyttringar Cash earnings 1742 2056 -15 Verksamheten N
Cash earnings minskade med 15 procent. Under 2023 har Pandox investerat 922 MSEK o Cash earnings per aktie, SEKY 9,48 11,18 -15
Justerat for statliga stod om 260 MSEK i befintlig portfolj for att pa sikt starka kassa- Under 202 3 har Pandox slufért forvarv Tt ek ST 400 250 50
ijamforelsedret 2022 minskade cash flédet och 6ka fastighetsvérdet. och avyttringar om totalt motsvarande Y - Marknad och trender +
earnings med 3 procent. 2 192 MSEK. Beldningsgrad fastigheter, % 46,6 46,7 na
Rantetdckningsgrad, ggr?) 2,7 37 na
Marknadsvirde fastigheter 69039 69231 -0 Fastigheter i
ENERGIINTENSITET ENERGIINTENSITET EPRA NRV per aktie, SEK 201,12 205,03 -
Egen drift och HK Hyresgasternas energianvandnin, .
B P E g 1 For uppgift om antal aktier, se sida 49. Styrnlng +
2) Fér mer information, se sida 139.
2 O LI’ kWh/kvm 2 1 8 kWh/kvm Finansiellt +
Nyckeltal, hallbarhet
N . N . 2023 2022 Férindring
Energiintensitet, kWh/kvm Energiintensitet, kWh/kvm
Total antal BREEAM In Use-
250 214 230 o 250 210 218 certifierade fastigheter 12 12 0%
200 200 ced Total andel férnybar energi, % 40 41 -3%
150 150 Medarbetarnéjdhet, % 77 77 0%
100 L0 Avfall per hotellgast i Egen drift, kg 1.2 1.2 0%
50 I I l >0 l . I Total vattenanvandning, 1/gn 180 189 -5%
0 0
2021 2022 2023 2021 2022 2023 Totala utsldpp, COz2e/kvm 53 50 6%
Energianvindningen i Egen drift, Scope Energianvindningen i Hyresavtal, Scope 3, Total energianvandning,
1 och 2, minskade med 11 procent fran 6kade med 4 procent jamfért med kWh/kvmn 215 217 -1%
foregdende ar vilket beror pa att Pandox foregdende ar. Antal granskade leverantorer 37 48 -23%

tva grona investeringsprogram haft effekt.

(3X) Pandox



VD HAR ORDET

"Var affarsmodell ar
lonsam och hallbar”

2023 var ett bra dar fér Pandox med ett starkt driftnetto och ett hogt
affarstempo. Vi avslutade aret starkt och var utblick ar positiv.

Hur vill du sammanfatta 2023?

Jag glads at den starka hotellmarknaden som
trotsat motvinden i omvarlden. Trots hogre
rantor, hog inflation och en svagare konjunk-
tur prioriterar bade foretag och privatpersoner
moten och upplevelser. Pa ett medmansk-

ligt plan ar jag och mina kollegor samtidigt
berérda och bekymrade &ver de konflikter,
krig och geopolitiska spanningar vi nu har
ivarlden.

Vi levererade under 2023 den hogsta
omsattningen och driftnettot i féretagets
historia, medan cash earnings minskade
nagot pa grund av snabbt och kraftigt stigande
marknadsrdntor och darmed hégre finansiella
kostnader.

Jag dr ocksa stolt 6ver vara framsteg inom
haéllbarhet, dér en viktig milstolpe var att vdra
vetenskapliga klimatmal fér vaxthusgasut-
sldpp validerades och godkdndes av Science
Based Targets intititive (SBTi). Det befaster
ocksa hallbarhet som ett prioriterat omrade
fér Pandox kommande ar.

Vilka slutsatser drar du fran 2023?

1. Starka krafter driver hotellmarknaden
framat. Varlden blir stérre och den globala
medelklassen vaxer, vilket 6kar efterfrigan

paresor och méten. Efter pandemin
prioriteras frihet och upplevelser hogt.

. En tuffare omvarld stdller krav pa att vara

en aktiv dgare med djup hotellkunskap
som forstar hur kassafléde och varde kan
skapas genom hotellvardekedjan. Det

ar en styrka att vara specialist pa hotell-
fastigheter. Var stora och diversifierade
portfélj dr en unik plattform foér varde-
skapande 6ver hela hotellvardekedjan.

. Manniskor goér skillnaden. En snabbfotad

och kompetent organisation med stor
handlingsfrihet dr ett kraftfullt affarsverk-
tyg. Sarskilt i kombination med ett stort
natverk av féretag och individer med
driv och 16sningsvilja.

. Vaga investera. Vi investerar l6pande

i kassaflodesdrivande projekt for att
utveckla var befintliga portfolj. Det vi
investerar idag lagger grunden for fram-
tida tillvaxt och konkurrenskraft, inte
minst i ett ldge dar det byggs farre nya
hotell samtidigt som osdkerheten ar
hoég kring vad som dr ett normaliserat
ranteldge.

—>

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 ‘

Dra férdel av den starka
hotellmarknaden

Investeringar for tillvaxt
i befintlig portfolj

Bibehalla en stark
finansiell stallning

Strategi och vardeskapande -

Detta dr Pandox
Kort om dret

Vd har ordet
Strategi och mal
Pandox ekosystem
Affarsmodell
Vérdekedja

Partnerskap och relationer

Vardeskapande
Verksamheten +
Marknad och trender +
Fastigheter +
Styrning +
Finansiellt +

~
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VD HAR ORDET

5. Faktabaserad optimism vinner alltid.
Verkligheten ar sallan sa mork som tid-
ningsrubrikerna visar. Under pandemin
var den allmdnna uppfattningen att det
skulle dréja mdnga ar innan hotellmark-
naden skulle aterhdmta sig. Det har visat
sig ga mycket fortare.

Hur har Pandox hanterat det hogre
ranteldget och den héga inflationen?

I var affairsmodell med roérliga intakter kan
vi dra férdel av en vaxande marknad och
far kompensation for 6kad inflation.

Snittprisutvecklingen fér hotellndtter
har under 2023 varit stark vilket inneburit
hogre rérliga hyror f6r Pandox. For jam-
forbara enheter 6kade nettoomsattningen
med 16 procent i fast valuta. Den goda pris-
bilden har ocksa mer dn val kompenserat
for den del av efterfragan som fortfarande
saknas efter pandemin.

En stor férdel dr ocksd att huvuddelen
av vara hyresavtal har ett skydd pa nedsi-
dan genom garanterade minimihyresnivaer.

Var balansrakning dr stabil. Vi har en
rimlig skuldsédttning med en belaningsgrad
om 46,6 procent och en god rantetdck-
ningsgrad om 2,7 ggr. Direktavkastnings-
kravet i fastighetsportféljen ar relativt hogt
och vi har ett tydligt positivt "yield gap” pa
drygt 2 procentenheter, jamfért med var
genomsnittliga rantekostnad. Var finansie-
ring bestar endast av banklan genom rela-
tionsbanker med lag refinansieringsrisk.
Dessutom dr cirka 75 procent av vara lan
med en 16ptid langre dn ett ar rantesdkrade
vilket ger oss en god visibilitet 6ver vara
rantekostnader de kommande dren. Dar-
utéver har vi drygt 3 miljarder SEK i kassan
och ytterligare cirka 3,3 miljarder SEK i helt
obelanade fastigheter.

Kan du ge nagra exempel pa hur
Pandox har skapat varde under aret?

En stor portf6lj ger oss mojlighet att géra
vardehojande insatser pa mdnga olika satt.
Under 2023 har vi genomfort tre for-
varv for totalt cirka 1 576 MSEK, varav tva

i Storbritannien i Leeds och Belfast, samt
ett i Stockholm, Sverige. Samtliga forvarv
har varit komplexa — exempelvis med egen
drift av hotellet - och gjorts i en tid av hog
osdkerhet, vilket minskat konkurrensen
och bidragit till klart attraktiva férvarvs-
priser.

I det forsta kvartalet slutférde vi dven
avyttringen av Intercontinental Montreal
till ett férsdljningspris motsvarade cirka 20
procent 6ver bokfort varde fran 2022.

"Vihar en stor
verktygslada dar vi
arbetar aktivt
tillsammans med vara
hyresgaster for att
utveckla hotell-
produkterna och 6ka
vardetihotell-
fastigheterna.”

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 11

I var befintliga portf6]j har aktivitetsnivan
varit hog under aret. Vi har en stor verktygs-
lada dér vi arbetar aktivt tillsammans med
vara hyresgdster for att utveckla hotellpro-
dukterna och ¢ka vardet i hotellfastigheterna.
Under 2023 har vi investerat 922 MSEK i
projekt som pa olika satt 6kar kassaflodet
ifastigheterna. Det dr en styrka att kunna
investera i hog takt dven i en mer osdker
omvarld. Tittar vi framadt har vi en pipeline
med projekt som kommer att bidra positivt
till var tillvaxt i driftnetto kommande ar.

Jag vill sarskilt lyfta fram var stora
utbyggnad av DoubleTree by Hilton Brussels
City. Vi utékar hotellet med cirka 150 rum
till mer an 500 rum totalt, vilket kommer

—
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att gora det till det storsta hotellet i Bryssel.
Férutom nya rum skapar vi spannande ytor
for konferens, mat och dryck. Vi bygger
ocksd en ny takbar. Jag ser mycket fram
emot ndr vi kan sla upp doérrarna foér en
helt ny hotellprodukt sent 2025.

En viktig del av vart vardeskapande ar
ocksa att teckna nya hyresavtal med skick-
liga operatorer. Jag ar darfér sarskilt néjd
med att ha tecknat nya hyresavtal med
Strawberry och varumdrket Hobo fér Hotel
Mayfair i centrala Kdpenhamn, med Scandic
och varumarket Scandic Go for vart hotell
vid Fridhemsplan i centrala Stockholm, och
med hotelloperatéren Frich's for var hotell-
fastighet i Hamar, Norge. Samtliga hotell
genomgdr nu renoveringar och jag ser med
spanning fram emot nér hotellen ateréppnar
i marknaden under 2024. Jag vill dven lyfta
fram vart nya hyresavtal med Scandic for
nuvarande Hotel Pomander i centrala Niirn-
berg. Hyresavtalet dr en bekréftelse pad var
férmaga att skapa vdrde genom att férvarva,
utveckla och lyfta underpresterande hotell-
fastigheter i en internationell miljé.

Pandox har gradvis 6kat sitt fokus pa
hallbarhet och 2023 var inget undantag.
Vad vill du sarskilt lyfta fram?

Vara vetenskapliga klimatmal blev i
november godkanda av SBTi vilket ar en
viktig milstolpe for oss. Malen sétter rikt-
ningen fér vart fortsatta hallbarhetsarbete
och sékerstéller vart fokus pa de omrdden
som orsakar Pandox stoérsta CO»-utslapp.
Vi har en tydlig plan fér hur vi ska uppna
vart klimatmal i Scope 1 och 2 som bygger
pa utfasning av gas och olja, installation
av energieffektiva system samt att 6ka
fornyelsebar energi i Egen drift. Fér att nd
malen i Egen drift fattade vi beslut om en
investering om cirka 29 MEUR, som léper

over tre ar med en forvantad avkastning
Overstigande 10 procent.

Ett viktigt steg i hallbarhetsarbetet dr att
komplettera befintliga hyresavtal med
grona tillaggsavtal. Vad har hdnt pa det
omradet under 2023?
Okade regulatoriska krav och ¢kad efter-
fragan pa hallbara alternativ staller hogre
krav pa oss och vdra hyresgaster att leverera
hallbara hotellprodukter. Vi for 16pande
dialoger med hyresgasterna om hallbarhets-
relaterade samarbeten och vi dr glada 6ver
att vi under 2023 tecknat tre tilldggsavtal
med tva operatorer. Avtalen skraddarsys uti-
fran respektive fastighets forutsattningar och
kan exempelvis innefatta utfasning av gas
och installation av bergvdarme och solceller.
Madlet dr att minska klimatavtrycket
och samtidigt hitta en kommersiell éverens-
kommelse som dr 1énsam foér bade oss och
hyresgdsten.

Pandox tecknade ocksa hallbarhetslinkade
1dn med SEB och Swedbank. Vad betyder det?
Hallbarhetslankningen avser befintliga lan
om cirka 2 200 MSEK med SEB och Swed-
bank och ar en kvalitetsstampel pa vart
haéllbarhetsarbete. Lanen ar kopplade till
ambitidsa och materiella mal inom miljo,
socialt och styrning. Vi ser goda méjligheter
att konvertera majoriteten av vara banklan
pa sikt.

Om du lyfter blicken, vilka férandringar

ser du fér Pandox framat?

I grunden ar Pandox mycket valpositio-
nerat. Var affarsmodell ar testad i vatt och
torrt. Den dr 16nsam och hallbar éver tid.
Samtidigt vill vi bli lite battre pa det vi gor
varje dag. Det handlar om hur vi allokerar
vart kapital, hur vi rdknar pa och genomfér

3% Pandox

investeringar, hur portféljen ar sammansatt
och hur vi arbetar bade som individer och
organisation.

En av vdra paradgrenar - som vi fortsatt
kommer att dgna mycket kraft at - ar att till-
sammans med vara hyresgaster 6ka hotell-
fastigheternas varde genom ompositione-
ring, utbyggnad och produktférbattringar.
Investeringar med hog riskjusterad avkast-
ning. Katsching! Ljuv musik i mina éron!

Vad blir viktigt for Pandox under 2024?

Vi har en positiv grundsyn pa hotellmark-
naden 2024 och férvdntar oss att vi kom-
mer att skapa varde for vara aktiedgare. Vart
fokus ligger sdrskilt pa att leverera pa den
stora investeringspipeline vi har i befintliga
hotellfastigheter dar ett flertal kommer
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att 6ppna igen andra halvan av 2024. Vi ar
ocksa 6ppna for att optimera portfoljen
genom avyttringar ndr priset dr ratt och
vi kan omallokera kapital till projekt med
hogre avkastningspotential.

Allt sammantaget ar vi optimister i en
varld dar geopolitik alltjdmt dr den storsta
risken.

Sist men inte minst vill jag tacka mina
fantastiska medarbetare, aktiedgare, hyres-
gdster och affarspartners for ett gott 2023.
Tack aven till vara kontorshundar - The Pan-
dogs - for att ni forgyller vara arbetsdagar.

Stockholm i mars 2024

Liia Nou
vd
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STRATEGI OCH MAL PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Hallbarhetsstrategi och fokusomraden

Pandox viktigaste bidrag till en hdllbar omstdllning dr att skapa resurseffektiva fastigheter,
hallbar drift samt trygga och sakra miljoer fér anstdllda och gdster. Vi kan darigenom
ocksd bidra till FN:s globala mal f6r hdllbar utveckling,

Pandox stodjer ett antal internationella initiativ och &r medlemmar 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 i arbetslivet
* UK Modern Slavery Act

¢ International Bill of Human Rights

¢ UN'’s Guiding principles on business and Human rights

e OECD:s Due diligence guidance for responsible business conduct

Pandox haéllbarhetsstrategi bygger pa var vision och Hallbarhet ar integrerat i var affirsmodell och en del
vara affirsmal och den haéllbarhetspaverkan dessa har av vart dagliga arbete. Det finns tydliga aktiviteter och
pa omvarlden, samt fragor som dr viktiga for intres- mal inom respektive fokusomrade, och en medveten-
senterna. Hansyn har dven tagits till trender, risker och ~ het om att forutsattningarna fér hallbarhetsarbetet
mojligheter. Vi har delat in de mest vasentliga hallbar- skiljer sig at mellan vara tva affirssegment Hyresavtal
hetsomrddena i fem fokusomraden. och Egen drift.

Medlemskap i foreningar, organisationer och branschinitiativ:

¢ Energy and Environment Alliance Capital Market Committee (EEA)
o European Public Real Estate Association (EPRA)

e Fastighetsdgarna och dess hallbarhetsrad

 Sustainability Hospitality Alliance

Fokusomraden

~ I\
a ’ f%’)j 00 000 \ZrQ\N
A A
m}[ NSV
MIL]® OCH ANSVARSFULLA OCH NOJDA OCH ATTRAKTIV OCH INKLUDERANDE
KLIMAT RATTVISA AFFARER TRYGGA GASTER JAMSTALLD ARBETSPLATS LOKALSAMHALLEN

Viarbetar strategiskt och malinriktat
med att minska vart klimatavtryck
bade inom fastighetsforvaltning och
hotelldrift.

Vivill se god affdrsetik och rattvisa
villkori hela vardekedjan.

Att vara hotellgdster ska ha en positiv
upplevelse fore, under och efter sin
vistelse ar kdrnan i var Egen drift.

Vihar ett ansvar gentemot vara
anstdllda att de har en trygg arbets-
miljé med rattvisa anstallningsvillkor
och goda utvecklingsmojligheter.

Genom vara fastigheter har vi nar-
varo ilokala samhallen. Vi vill vara
en positivt bidragande faktori dessa
miljoer.

Bidrag till FN:s globala mal

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA'

L4

SDG 13 - Bekiampa
klimatférandringarna
Vibidrar genom att ha tyd-
liga klimatmal och arbetar
aven for energieffektivise-
ring samt 6vergdng till
storre andel fornybar energi.

SDG 12 - Hallbar konsum-
tion och produktion

Vi bidrar genom att upp-
muntra till resursbespa-
rande atgarder och framja
hallbar produktion genom
vara partnerskap.

3 GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

SDG 3 - God hilsa
och vilbefinnande

Vi bidrar genom att varna
om vara anstdlldas och
gasters valmaende.

g ko SDG 5 - Jamstdlldhet 10 e SDG 10 - Minskad
@' Vi bidrar genom olika initia- p - R ojamlikhet
tiv och mal f6r mangfald och = Vibidrar genom att erbjuda
inkludering inom hela verk- rattvis anstallning med méj-
sambheten. lighet till utvecklinginom
en bransch som dr 6ppen
foralla.
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STRATEGI OCH MAL

Hallbarhetsmal

SCIENCE BASED TARGETS

Scope 1 och 2
ton CO,e %
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Varfor ar detta viktigt?

Scope 3

ton CO,e %
80000 32
70000
60 000
50000
40 000
30000
20000
10000

= = = Total reduktion av ton CO -ekvivalenter

Hur ska malen nas?

De godkanda malen &r satta i enlighet med den
senaste klimatvetenskapen och 1,5-gradersbanan
och fokuserar pa de omraden dar Pandox har
storst klimatpaverkan. Detta ger Pandox en tydlig
riktning for sitt fortsatta hallbarhetsarbete och
sakerstaller att Pandox daven kommer kunna méta
kommande regelkrav som utformas i linje med
Parisavtalet.

Utfall 2023

e Fasa ut olja och gas i utvalda fastigheter

¢ Implementera energieffektiviseringsatgarder

o Oka andelen férnyelsebar energi

e Medvetna materialval i renovering for lagre
klimatavtryck och 6kad andel aterbrukat

Fardplan om 29 MEUR godkandes av styrelsen i september. Ambitionen dr att klimatomstall-
ningsprogrammet ska bidra till att mélet om -42 procent f6r Scope 1- och 2-utsldppen nas.

Godkédnda vetenskapliga klimatmal

Pandox fick i november sina vetenskaps-
baserade klimatmal godkdnda av Science
Based Targets initiative (SBTi). SBTi har
bedémt Pandox mdlambition fér scope 1
och 2 att varailinje med en 1,5-gradersbana
och Parisavtalet.

Malen innebdr att bolaget till ar 2030
ska minska utsldppen av vaxthusgaser i
Egen drift (Scope 1 och 2) med 42 procent.
De storsta utsldppen omfattar anvant
bransle (Scope 1) och inkdpt energi (Scope
2). 1 Hyresavtal (Scope 3) ska det ske en
utslappsminskning med 25 procent. De
storsta utslappen kommer fran hyresgaster-
nas totala energianvanding och byggmate-
rial vid renoveringar. Basaret ar 2022.

Processen har skett i samarbete med IVL,
Svenska Miljéinstitutet, vilket har inneburit
datavalidering, kontinuerligt arbete med att
forbattra dataunderlag, utbildning och stéd
under processen.

Malen &r strategiskt viktiga, ambitiosa
och relevanta och sdkerstdller att Pandox
fokuserar p4, och prioriterar, de omraden
dar bolaget har storst klimatpaverkan.

Scope 1- och 2-utsldpp

For affdrssegmentet Egen drift (Scope 1
och 2) har styrelsen under aret godként
ett klimatomstdllningsprogram om cirka
29 MEUR f{6r dtta fastigheter. Programmet
omfattar utfasning av gas och olja, energi-
effektivisering samt en 6kad andel férny-
elsebar energi. Aven beteendeférandringar
ar viktiga for att nd malen. Lds mer om
detta pa sidan 105. Nér projektet ar slutfort
ar 2027 forvantas Pandox ha goda forut-
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sattningar att na de vetenskapsbaserade
utsldppsmalen for Scope 1 och 2 och gene-
rera en arlig besparing om cirka 3 MEUR.

Scope 3-utslapp

Atgirderna for affirssegmentet Hyresavtal
(Scope 3) omfattar ocksa utfasning av olja
och gas, energieffektivisering samt en ékad
andel férnyelsebar energi. Har ingdr dven
minskade CO»-utsldpp vid renovering och
ombyggnad genom exempelvis héllbara
materialval samt minskat spill. Malet dr inte
satt per kategori utan totalt for att tilldta
flexibilitet avseende identifierade mojlig-
heter.

Under 2023 paborjades energiutred-
ningar och analyser vilka kommer resultera
i en atgdrdsplan under 2024. Det har &ven
initierats ett projekt avseende renovering
av badrum - en av de vanligaste renove-
ringarna Pandox gor. Under 2024 kommer
cirka 600 badrum att renoveras at Scandic.
Syftet med projektet dr att hitta vdgledande
principer som tar klimataspekten i beak-
tande vid badrumsrenoveringar ddr uppgra-
deringar istdllet for att riva ut funktionellt
fungerade badrum ska vara praxis. Malet
dr att minska utslappen och bidra till att na
det vetenskapliga malet fér Scope 3 utan
att kompromissa kring gastkomfort, design-
kdnsla och driftskostnader. Arbetet fortsatter
under 2024.
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STRATEGI OCH MAL

Finansiell policy och prestation

Finansiell policy

UTDELNING

Pandox malséttning ar en utdelningsandel pa
30-50 procent av cash earnings? per aktie med
en genomsnittlig utdelningsandel 6ver tid pa
cirka 40 procent.

Utdelningsandel av cash earnings per aktie
%
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Varfor ar policyn viktig?

KAPITALSTRUKTUR

En beldningsgrad? netto om 45-60 procent,
beroende pa marknadsutvecklingen och
rddande mojligheter.

Belaningsgrad netto
%
60

2019 2020 2021 2022 2023
Malintervall: = = Min === Max

Utdelning ar en viktig del av aktiens
totalavkastning och ett bevis pd en fungerande
affirsmodell och en 1énsam verksambhet.

Hur skaden infrias?

Policyn fér belaningsgrad reglerar det finan-
siella risktagandet och sdkerstdller finansiell
stabilitet och handlingsfrihet.

e Lonsam och hallbar verksamhet
¢ Portfélj med god avkastningspotential
o Uthalligt vardeskapande

Utfall 2023

o Valdiversifierad portfolj
o Effektiv kapitalallokering
¢ Balanserad forvarvsstrategi

For 2023 foreslar styrelsen en utdelning om
4,00 (2,50) SEK per aktie, totalt cirka 735 (460)
MSEK. Det motsvarar en direktavkastning,
matt pa aktiekursen vid drets slut, om

2,7 (2,2) procent.

1) Definieras som EBITDA plus finansiella intékter, minus
finansiella kostnader, minus finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgingar enligt IFRS 16, minus aktuell skatt,
justerat for eventuell orealiserad omrdkningseffekt bank-
tillgodohavande och minoritetsdgande.

Beldningsgraden netto uppgick till 46,6 (46,7)
procent.

2 Definieras som rantebarande skulder minus likvida medel i
forhallande till fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utging.
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Finansiell prestation

HISTORISK PRESTATION

Pandox har sedan grundandet 1995 utvecklats till en av de stérsta hotellfastighetsdgarna i Europa. Matt
fran starten har fastighetsvardet 6kat fran cirka 600 MSEK till cirka 70 miljarder SEK.

Cash earnings, per aktie EPRA NRV, per aktie Aktiens totalavkastning, %
SEK SEK SEK
12 11,18 - 250 - 29,0
, 205,0
10 200 — 21755 LN 20— —
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8 H B 0 339 05 -200
6 |
364 388 ~10
3 I
2 -20
-30
0 0
2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023 0

2020 2021 2022 2023

Varfor dr dessa prestationsmatt viktiga?

Pandox ambition ar att 6ka kassaflodet och fastighetsvardet i varje enskild hotellfastighet. Pa aggregerad
nivad mater vi det i cash earnings respektive EPRA NRV. Aktiens totalavkastning dr det varde som skapats
for aktiedgarna.

Utfall 2023

Cash earnings minskade med 15 procent. Justerat for statliga stod mottagna under 2022 minskade cash
earnings med 3 procent.

EPRA NRYV per aktie uppgick till 201,12 kr. Tillvaxt i EPRA NAV per aktie, med aterlagd utdelning,
uppgick till -0,7 procent.

Pandoxaktiens totalavkastning uppgick till 29 procent.

Strategi och vardeskapande

Detta dr Pandox
Kort om dret
Vd har ordet
@ Strategi och mal
Pandox ekosystem
Affarsmodell
Vérdekedja
Partnerskap och relationer

Vardeskapande

Verksamheten
Marknad och trender
Fastigheter

Styrning

Finansiellt

(3X) Pandox



PANDOX EKOSYSTEM

Ett ekosystemn byggt pa

Medarbetare

Arbetstagar-

organisationer @

Lokalsamhalle
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Stat och myndighet
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Radgivare
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Leverantorer
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Affarspartners

LAS MER —

Banker ochlangivare

LAS MER —

Aktiedgare

LAS MER —
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AFFARSMODELL
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Vardeskapande genom aktivt och engagerat dgande

Vararesurser

Hotellfastigheter
e 159 hotellfastigheter med 35 851 rum.

Medarbetare

e 1442 medarbetare (FTE), varav 1 393 i Egen drift.

Natverk

o Affdrspartners och varumarken.
e Hotellgdster.
e Leverantodrer och rddgivare.

Finansiering
e Kapital fran aktiedgare 29 573 MSEK.
¢ Lan fran banker och andra langivare 32 960 MSEK.

Strukturkapital
e Pandoxmetoden for vardeskapande i hotell.

Naturresurser och material
e Energi, vatten, byggmaterial, inredning och
installationer.

SCOPE 3 UPPSTROMS

5 €

o

L ld o=
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¢ 40% 2%

g Kopta varor och tjanster Transporter
Leverantorer

(3) Ldsmer om Scope 1,2 och 3 pd sida 14.

Var affarsmodell

e Vi dger, utvecklar och hyr ut hotellfastigheter till
skickliga hotelloperatérer.

e Vara hyresavtal ar langa, omsattningsbaserade med
en god minimihyresniva och delad risk.

e Vi har djup hotellkompetens och vi utvecklar hotell-
fastigheterna tillsammans med vdra hyresgaster.

e Viadr en aktiv och engagerad dgare med kapacitet att
driva och ompositionera hotell for att sedan teckna
nya hyresavtal.

e Vart hallbarhetsarbete ar langsiktigt och affarsnara.
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SCOPE 1 SCOPE 2

5% 4%

Direkta utslipp Indirekta utslapp,
inkopt energi

Egen drift

Vart skapade varde

Hyresgdaster & hotellgdster

e Hyresintakter 3 690 MSEK .

o Intdkter fran hotellgaster i Egen drift 3 159 MSEK.
e Investeringar 922 MSEK.

Medarbetare

e Loner och ersdttningar 1 205 MSEK.

o Attraktiv och jamstdlld arbetsplats.

e Socialt sammanhang och personlig utveckling.

Sambhille & miljo

e Direkta och indirekta arbetstillfdllen.

e Miljoer fér méten och rekreation.

e Levande lokalsamhallen.

o Stravar efter lagre energiférbrukning och
vaxthusgasutslapp.

e Skatter och avgifter.

Kapitaldgare
e Réntor och avgifter 1 498 MSEK.
e Utdelning 735 MSEK.

Leverantorer
e Betalningar 4 071 MSEK.

SCOPE 3 NEDSTROMS

o
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Energianvandning Avfall Affarsresor
uthyrda fastigheter

Hyresavtal | Hyresgdster
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VARDEKEDJA

Ansvarivardekedjan

Pandox ager 159 hotellfastigheteri12 ldnder. 139 av
fastigheterna hyrs ut till externa hotelloperatérer i affdrs-
segmentet Hyresavtal. I affairssegmentet Egen drift driver
vi sjdlva hotellverksamheti 20 fastigheter. Pandox infly-
tande i vardekedjan skiljer sig at mellan de tva affars-

segmenten.

FORVARV AV
FASTIGHET MED

(1) HYRESAVTAL, ELLER
(2) EGEN DRIFT

Pandox dr aktiv i den del av vardekedjan som stracker
sig fran forvarv och fastighetsutveckling, via uthyrning,
tekniskt underhall och hotelldrift, till ombyggnation,
renovering och eventuell férsdljning av fastigheterna.
Var paverkan sker darfor i hela hotellbranschens
vardekedja.

Utover det direkta ansvar for hallbarhetsfragor vi
har i var egen verksamhet finns d&ven moijlighet till
paverkan i 6vriga delar av vardekedjan genom att
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stdlla krav pa leverantdrer och genom samarbete med
hyresgéasterna. Storleken pd affarssegmentet Hyres-
avtal betyder att Pandox storsta leverantorer verkar
inom renovering och underhall av fastigheterna. Aven
hdér finns utrymme {ér samarbete med hyresgasterna
for att skapa hallbar utveckling av fastigheterna.

() Lds mer om de olika avtalsformerna pd sida 19.

AVYTTRING AV

FASTIGHET MED

(1) HYRESAVTAL, ELLER
(2) EGEN DRIFT

@ Pandox

@ Pandox till storsta del
@ Hyresgisten

ANSVARSFORDELNING
Aktiviteter (1) Hyresavtal (2) Egen drift
Fastighetsutveckling () ()
- Renovering [ ) [ )
- Ombyggnation () [ )
Inventarier o o
Fastighetsunderhall o ()
Fastighetsdrift o ()
Hotelldrift o ()
- Personal, organisation och ledning () ()
- Marknadsféring och distribution () o
- Inkop av material och tjanster (] o
- Uppvarmning, energi och vatten o [ )
- Avfallshantering ([ ] [
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Hyresavtalet ar karnaniverksamheten

Hyresavtalet skapar gemensamma incitament f6r Pandox och hyresgdsten att utvecklalénsamma
hotellprodukter som ¢kar kassaflédet och darmed ocksa fastighetsvardet.

HYRESAVTAL

ANDEL AV ANTAL RUM
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Funktion och fordelar

Omsdttningsbaserade hyresavtal har flera férdelar:
e Langsiktigt perspektiv.

e Gemensamma incitament.

¢ Delade investeringar och delad risk.

e Produktivitet och 16nsamhet i fokus.

Ett omsdttningsbaserat hyresavtal ar knutet till
hotellrérelsens utveckling ddr en viss andel av hotel-
lets omsattning betalas i hyra till Pandox. Nar hotel-
lets omsattning 6kar sa 6kar ocksa hyresintdkten.
Fastighetsdgare och hotelloperatér delar dirmed
risken och de har gemensamma incitament att

Oka hotellets l6nsamhet och i férlangningen ocksa
hotellfastighetens varde. I de flesta av vara hyresavtal

Funktion och fordelar

Att kunna driva hotellverksamhet i egen regi ar en
viktig del av vart aktiva och engagerade dgande.
Det ger oss mojlighet att gora fler typer av forvarv
och effektivt transformera hotell med malet att
teckna nya hyresavtal. Egen drift kan organiseras
paflera olika satt.

Franchiseavtal

Nar vi dger bade hotellfastigheten och hotellrérelsen
kan ett franchiseavtal med en varumadrkesdgare vara
lampligt. Vi kan da dra férdel av franchisegivarens
varumadrke och distribution. Nar Pandox dr franchise-
tagare betalar vi en royaltyavgift baserat pa hotellets

finns ocksa kontrakterade miniminivaer under vilka
hyresintdkten inte kan falla. De tacker de kapitalkost-
nader vi har for fastigheternas finansiering. Vi har
ocksd nagra enstaka fasta hyresavtal.

Stort intresse for hyresavtal

Den 6kade specialiseringen i hotellmarknaden, med
vaxande regionala hotelloperatérer med hyresavtal
som driftsmodell, har 6kat intresset for hyresav-

tal. Erfarenheterna fran pandemin har ocksa starkt
argumenten fér omsdttningsbaserade hyresavtal.

Grona tillaggsavtal
Pandox har under aret tagit fram en mall f6r grona
tillaggsavtal som lagger grunden for ett gemensamt

omsattning. Nagra exempel i var portfolj ar Hilton
Brussels Grand Place, Hotel Indigo Brussels-City och
Hilton Garden Inn London Heathrow.

Oberoende varumadrke

I en marknad dér ett internationellt varumadrke har
lag igenkanningsfaktor och kostnaden fér varumarke
och distribution blir fér héga, kan det vara ett battre
alternativ att bygga ett eget oberoende varumarke
som vi sjdlva skapat. Ett exempel i var portfolj ar
Hotel Hubert Brussels.

och strukturerat miljéarbete mellan Pandox och
hyresgasterna. Under aret tecknades tre grona till-
laggsavtal varav tva med Scandic och ett med Parks
& Resorts, med projektstart 2024. Las mer pa sida 30.

Managementavtal

Ett managementavtal innebdr att Pandox ger en
hotelloperatdr uppdraget att driva och férvalta
hotellet. For detta betalar vi en managementavgift,
som ofta dr prestationsbaserad. Managementavtal
kraver darutéver ett varumarke som vanligtvis
franchisas. Med denna avtalsstruktur har vi som
hotellfastighetsagare fullt finansiellt ansvar for bade
hotelldrift och hotellfastighet. Nagra exempel i var
portfélj ar DoubleTree by Hilton Bath, Queens Hotel
Leeds och Novotel Hannover.
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VARDEKEDJA

Arbete med manskliga rattigheterivardekedjan

Pandox dr medlem i FN:s Global Compact,
vilket innebadr att féretaget har férbundit
sigatt arbetaienlighet med tio principer
gdllande manskliga rattigheter, arbetsratt,
milj6 och anti-korruption. Detta ar omrdden
vi aven forvantar oss att vara affarspartners
och leverantérer ska arbeta aktivt med.

Pandox storsta leverantorer dr foretag inom byggbran-
schen, fastighetsférvaltning samt leverantdrer av varor
och tjanster till hotellverksamheten i Egen drift. Bide
bygg- och hotellbranschen dr branscher dar exploatering
och utnyttjande av arbetskraft kan férekomma. Pandox
kommunicerar darfér tydligt sin nolltolerans mot krimi-
nalitet, mdnniskohandel, prostitution och sexuellt utnytt-
jande i uppférandekoderna fér medarbetare och affars-
partners samt i ett Modern Slavery Act-uttalande. Under
dret har inga fall av prostitution rapporterats i Egen drift.
I byggbranschen, dér risken bedéms vara hogst, granskar
Pandox dven nya och befintliga leverantérer via ett digi-
talt sjalvskattningssystem. Se ndsta sida for processen.

Under 2023 arbetade vi med att forstarka vara styr-
dokument och interna processer for att sdkerstdlla en
god process for tillborlig aktsamhet. Arbetet baserades pa
den konsekvensanalys som genomférdes under 2022 av
en oberoende tredje part for att identifiera, bedéma och
redovisa risker fér manskliga rattigheter bade i leveran-
torskedjan och var egen organisation samt vilka atgarder
som maste vidtas for att hantera dessa risker. Arbetet
avgransades for de branscher och lander inom verksam-
heten och vardekedjan som anses ha en hogre risk inom
manskliga rattigheter.

Processbeskrivning for arbete med ménskliga réttigheter

1 Identifierade atgiarder 2022 2 Aktiviteter 2023

Utveckla en process fér att
gottgbra och atgarda negativ
paverkan. Detta kan innebara
skadestand, garantier for icke-
upprepning, offentlig ursakt etc.

Forstdrka kunskapen kring
klagomalsprocessen

Forstarka medvetenhet kring
diskriminering och trakasserier
pa arbetsplatsen

Forstarka engagemanget och
dialogen med leverantorer f6r
att sakerstdlla efterlevnad av
manskliga rattigheter enligt upp-
férandekoden for affarspartners

Forstarka processen for leveran-
térsgranskning med en system-
ansvarig

Uppdaterade under aret policyn
for manskliga rattigheter med
beskrivning av tillboérlig aktsam-
het gillande manskliga rattig-
heter och gottgorelse

Tillagda fragor i befintlig med-
arbetarundersékning for att
identifiera risker for manskliga
rattigheter

Arlig enkatundersékning till
hyresgaster med méjlighet att ge
feedback kring samarbete

Utbildning kring diskriminering
och trakasserier inom ramen fér
Pandox mangfald- och inklude-
ringsprogram

Implementera en inkluderad och
jamlik rekryteringsprocess

Synliggéra klagomalsprocessen
pa Pandox hemsida

Support av konsult i leverantérs-
granskning, pa manadsbasis

Boka in platsbesék hos potentiell
hogriskleverantor for att sdker-
stdlla efterlevnad av uppférande-
koden for affarspartners

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Okad kunskap internt kring
inkluderad och jamlik rekryte-
ringsprocess. All rekryteringsdo-
kumentation dr genomgangen
och uppdaterad for att ta hansyn
till detta

Battre inblick i vardekedjan
och en begynnande process for
tillborlig aktsamhet

Upphandling av konsult fér
analyser och effektivisering av
leverantors- och inkdpsproces-
sen med start 2024

Platsbesok genomfoérs under
januari 2024 hos en underleve-
rantor till en av Pandox storre
byggentreprenérer. Detta var ett
stickprov da inga allvarliga avvi-
kelser identifierades under 2023
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Process fér hantering avleverantérskedjan inom byggbranschen Sieimedhacelernd

Detta dr Pandox
Kort om dret
Vd har ordet
Strategi och mal
Pandox ekosystem
Inkép och Uppf6ljning Affarsmodell
upphandling nya S Signera avnya L i s ’ Platsbesok ® Vardekedj
q S q ardekedja
pf) 18 1y stillning kontrakt befintliga dialog :
everantorer leverantdrer Partnerskap och relationer
Vardeskapande
Verksamheten
Marknad och trender
Inkop och upphandling Kravstallning Uppféljning Leverantoérsdialog Platsbesok
Alla nya leverantorer i Sverige over ett visst Alla nya leverantérer maste som Samtliga leverantérer som identifie- Nér avvikelser uppdagas i sjalvskatt- Under 2023 har inga av de sjalv- Fastigheter
belopp genomgar en granskning digitalt via en del av kontraktsvillkoren god- rats ha hog eller medelhég risk under ningsformuldren inleds en dialog skattade leverantdrerna identifierat
ett externt verktyg. Forst verifieras att bolaget ~ kadnna Pandox Uppférandekod for upphandlingsskedet ska inom sex med leverantéren dar de far komma allvarliga avvikelser. Skulle detta ske Styrning
existerar och dr aktivt, darefter screenas affarspartners oavsett kontrakts- manader besvara ett mer omfattande med forslag pa atgardsplan. Pandox ska leverantorerna inspekteras pa
bolaget gentemot globala sanktionslistor. Om  belopp. Detta sker i leverantors- sjalvskattningsformuldr for att félja godkdnner planen och féljer sedan plats av en oberoende, extern part.
granskningen ger avvikande resultat avbryts systemet. upp att de lever upp till kontrakts- upp att beslutade atgarder genomfors Finansiellt

upphandlingen. Fér godkdnda leverantorer
genomfors en riskanalys i systemet baserad
pa riskparametrar sasom bransch, land,
storlek pa arliga inkdp samt kontraktslangd.
Medel- och hogriskbolag ombeds svara pa

ett digitalt sjalvskattningsformular for att ge
Pandox ett battre beslutsunderlag i slutskedet
av upphandlingen. Under 2024 kommer om-
fattningen av de utvarderade leverantorerna
att okas till att omfatta hela Europa.

villkoren. Aven ett stickprov bland
befintliga leverantérer med lag risk
ombeds svara pa detta.

Undantag

inom utsatt tid. De leverantérer som
inte atgardar identifierade avvikelser
kan, beroende pa allvarlighetsgrad,
komma att fa sina kontrakt uppsagda.
Inga leverantérer behdvde sdgas upp
under 2023.

Leverantorer kan ges undantag fran processen ovan om sarskilda omstdndigheter rader, exempelvis om det enbart
finns en leverantor av ett visst material pa marknaden. Undantag far endast beviljas av inkdpsradet med representanter
fran ledningsgruppen och varje enskilt fall ska dokumenteras och arkiveras. Inget fall eskalerades till radet under 2023.
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Partnerskap och relationer

Pandox samarbetar med mdnga féretag och vara hotell har en viktig roll i lokalsamhallet.

HOTELLOPERATORER

Scandic

MOTEL ONE

Leonardo
Hoe

HOTELS

®

DOUBLETREE

BY HILTON™
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ELITE HOTELS
OF SWEDEN

Strawberry

/gadl})u\!\

Mercure

HOTELS

@ Citybox

@
Hilton

HOTELS & RESORTS
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GCH &

M
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Dorint
Hotel

QUALITY

HOTEL

Holiday Inn

CROWNE PLAZA
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DOX ARSREDOVISNING
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. HOSPITALITY
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p Axiom
Hospitality

PANDOX EGNA VARUMARKEN
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Hotel Berlin, Berlin | Hotel Pomander
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PARTNERSKAP OCH RELATIONER

Djupa, breda och langsiktiga samarbeten
Helt avgorande for var framgang ar de sam-
arbeten som vi har med vara hyresgdster,
vilka bestar av ndrmare 40 hotelloperatorer
och hotellvarumarken med olika karaktar
och geografisk rdckvidd. Det ar globala varu-
marken som Hilton, regionala varumarken
som Scandic och lokala oberoende varu-
madrken som Hotel Berlin, Berlin.

Vi diversifierar hotellfastighetsportfoljen
genom att finnas pa inhemska, regionala och
internationella marknader, samt genom hotell-
typ och efterfragemix. Vara stora fullserviceho-
tell i goda ldgen attraherar alla typer av efter-
fradgan. Pandox stOrsta efterfragesegment har
historiskt sett varit afférsresenédrer och moten,
men andelen fritidsresendrer har stadigt 6kat.
Ett Okat globalt fritidsresande och var egen
utveckling av nya hotellprodukter med en mer
attraktiv fritidsprofil ar tva forklaringar.

Fritidsresandet dominerade ocksa efterfra-
gan under pandemin. Affarsresandet har dock
aterhamtat sig starkt och efterfragemixen
i hotellmarknaden dr nu mer lik den som
radde innan pandemin.

Kortfakta om nagra av vara affarspartners

Scandic

Produktivitet och 16nsambhet alltid i fokus
For Pandox dr det viktigt att hyresgdsten har
god kommersiell férstaelse och fokus pa
produktivitet och l6nsamhet i hotelldriften.
God l6nsamhet skapar férutsdattningar for
nya investeringar i hotellprodukten, vilket ar
positivt for hotellfastighetens vérde.

Olika varumarken, olika l6ften

Samtidigt som antalet varumarkesdgare i
hotellmarknaden har minskat sa har antalet
hotellvarumarken ¢kat. En férklaring dr den
starka tillvaxten for Online Travel Agencies
(OTA:s) vilket har drivit fram en 6kad mang-
fald i utbudsledet. Idag sker merparten av alla
hotellbokningar i vérlden digitalt och andelen
fortsétter att 6ka. For oss som hotellfastig-
hetsagare skapar digitaliseringen stora mojlig-
heter. Ett 6kat utbud av varumaérken och laga
barridrer for att sjilv skapa och distribuera
oberoende hotellprodukter digitalt ger oss
unika méijligheter att ge nyférvarvade och/
eller nyligen 6vertagna hotellfastigheter ratt
identitet och position.

Strawberry :

‘.'.-g: HR Group

Relevansen och kraften i olika varumarken
beror pa delmarknaden. Scandic och Straw-
berry, med bland annat varumdrkesnamnen
Clarion, Quality och Hobo, ar ledande aktorer
pa den regionala hotellmarknaden i Norden.

I Storbritannien och Tyskland &r Leonardo
Hotels ett motsvarande exempel. Inget av
dessa varumarken har dock samma attrak-
tionskraft for internationella affarsresendrer
och méten som Hilton eller Radisson. For oss
som hotellfastighetsdgare ar det viktigt att for-
std vilka varumarken som fungerar var, vilken
efterfragan de attraherar i sina respektive del-
marknader och vilken position hotellet maste
ha for att bli sa 1énsamt som moijligt.

Oberoende varumairke ibland battre

Det uppstar ibland situationer da vi valjer att
skapa ett eget oberoende hotellvarumarke.
Anledningar kan vara att det nuvarande
varumadrket inte ger ratt signaler i marknaden,
att det ar for dyrt eller att det inte passar

fér marknaden eller hotellet. En oberoende
strategi ar framfor allt aktuell ndr en storre
férandring av hotellprodukten dr nédvandig,

@
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till exempel vid ett férvarv av ett underpres-
terande hotell eller ett 6vertagande efter ett
avslutat hyreskontrakt. I sddana situationer ar
det oftast effektivare och enklare att férdndra
bdde produkten och organisationen under ett
oberoende varumarke. Frihetsgraden ar storre
och avkastningen ofta hogre.

Exemplet Hotel Mayfair Copenhagen

Pandox tog 6ver driften av First Hotel Mayfair
iapril 2020. Vi bytte kort darefter namn till
Hotel Mayfair Copenhagen och pabérjade en
genomgripande renovering och ompositione-
ring. Hotellet har presterat val i egen drift och
potentialen har synliggjorts. I oktober 2023
tecknades ett nytt hyresavtal med Strawberry
och varumadrket Hobo som trdder i kraft
under det andra halvéret 2024.

Strategi och vardeskapande
Detta dr Pandox
Kort om dret
Vd har ordet
Strategi och mal
Pandox ekosystem
Affarsmodell
Vérdekedja
® Partnerskap och relationer

Vardeskapande

Verksamheten

Marknad och trender

Fastigheter

Styrning

Finansiellt

Scandic Hotel Group dr
Nordens storsta hotell-
operatér med cirka 280
hotell och 58 000 rum
isex lander.

St © 50

Fattal Hotel Group ar en av
Europas mest snabbvax-
ande hotellkedjor med fler
dn 270 hotell och 48 000
rum samt en aktiv pipeline
i Europa och Israel.

Strawberry Hospitality
Group dr Nordens ndst
storsta hotelloperator efter
Scandic med &ver 230
hotell och cirka 40 000 rum
och longstay-produkter.
Strawberry har bred
portfdlj av varumarken.

HR Group dr en av de
snabbast vaxande hotell-
dgarna i Centraleuropa och
en av de ledande hotell-
operatérerna i Tyskland.
Portféljen omfattar idag
145 hotell med fler an
25000 rum i Tyskland,
Osterrike, Nederldnderna,
Schweiz och Spanien.

Hilton Rtﬁ"ﬁ‘."!\

Hilton Worldwide ar en
av varldens storsta varu-
markesdgare och distribu-
tionsbolag pa hotell-
marknaden med fler én
18 varumadrken spridda
over narmare 7 400 hotell
1124 lander.

Radisson Hotel Group

dr ett av varldens storsta
hotellféretag med

1100 hotell och fler &n
197 000 rum i 95 lander.
Radisson har en stark posi-
tion i den internationella
hotellmarknaden med
attraktiva varumarken.

NH Hotel Group ar en av
Europas storsta regionala
hotelloperatérer med

350 hotell och cirka

60 000 rum i 28 lander.

NH har ett tydligt fokus pa
hotelldrift och konstruktiv
affarsutveckling.
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PARTNERSKAP OCH RELATIONER

Inkluderande lokalsamhallen

Hotell har en viktig roll i samhallet. De skapar arbetstillfdllen, évernatt-
ningsmajligheter och upplevelser, samtidigt som de bidrar till en positiv
samhallsutveckling och trygga naromrdden. Pandox vill bidra till att skapa
levande, inkluderande och trygga lokalsamhallen.

Hotell spelar en betydelsefull roll i lokalsamhal-
len; som leverantdr av Overnattningsmoijlighe-
ter, upplevelser och métesplatser, som arbets-
givare, och som ink&pare av lokala tjanster och
produkter. Hotell ar ocksa en viktig del i turist-
industrin som genererar inkomster till sdval stat
och kommun som lokalsamhalle. Genom ndra
samarbete med lokalsamhallet och genom

att anstdlla manniskor som bor i omradet kan
hotell aven bidra positivt till social hallbarhet.
65 (46) procent av Pandox medarbetare bor
inom en radie av 10 kilometer frdn hotellet ddr
de arbetar och 15 (3) procent av medarbetarna
ar bosatta i socioekonomiskt utsatta omraden.
Vi anlitar lokala och regionala féretag for exem-
pelvis teknisk drift, service av fastigheterna och
for tvatt av lakan och handdukar. Var ambition
dr att anvanda lokala leverantérer av matisa
stor utstrackning som moéjligt. Hotellfastighe-
terna har ocksa en viktig roll i att skapa trygga
och levande stadskdrnor. Trygghet i ndromradet
kan skapas exempelvis genom ljussattning av
entréer och fasader. Av de 20 hotellen i Egen
drift har 20 (18) belysning vid entrén och 20
(20) hotell har kameradvervakning.

Samhallsengagemang

Pandox engagerar sig i och bidrar till lokal-
samhallet inom omrdden dar vara medarbe-
tare har sdarskild kunskap, kompetens eller
intresse. Vi har som mal att alla hotell i Egen
drift samt huvudkontoret ska stédja minst ett

lokalt projekt var, vilket samtliga gjorde under
2023. Projekten kan exempelvis innebadra att
erbjuda praktikplatser till ungdomar med
funktionsvariation, eller att sponsra aktivite-
ter for cancersjuka barn. Vi dr stolta éver de
manga initiativ som hotell och team har varit
involverade i under 2023.

For att fa mer genomslagskraft i stodet av
lokalsamhdllet har ett strategiskt tillvagagangs-
sdtt anammats. Avsikten var att hitta relevanta
samhallsfragor for hotellen att arbeta med
for att fa storre paverkan och kunna félja
upp resultaten mer strukturerat. Under dret
arrangerades darfor en workshop for alla
hotelldirektdrer och HR-chefer som en del av
Pandox mangfald- och inkluderingsprogram,
dar ett lokalanpassat mal med fokus pa socialt
marginaliserade grupper sattes. Vid arsskiftet
hade majoriteten av alla hotell satt mal och tio
av hotellen valde att prioritera funktionsvaria-
tion. Under 2024 kommer relevanta aktivi-
teter implementeras. Exempelvis utbildning
av personal inom inkluderat ledarskap och
rekrytering. Huvudkontoret har satt malet att
fokusera pd integration pa arbetsmarknaden
av manniskor med utldndsk bakgrund. 20
procent av utrikesfédda med eftergymnasial
utbildning i Sverige dr antingen arbetslosa eller
har ett jobb som inte matchar utbildningen.
Kompetenshoéjande utbildningsinsatser, men-
torskap och inkluderad rekrytering dr nagra av
de inplanerade aktiviteterna.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023
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VARDESKAPANDE

En integrerad och hallbar affarsmodell

e

Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning ar kdrnan i verksam-
heten. Var affairsmodell bygger pa omsatt-
ningsbaserade hyresavtal med lang 16ptid,
god garanterad minimihyresniva och
gemensamma incitament. Hyresgdsterna
ar skickliga hotelloperatdrer som driver
hotellverksamhet under olika varumarken.

Vi har individuella affarsplaner for varje
hotellfastighet och vi utvarderar 16pande
hotellets potential samt dess kommersiella
och tekniska status.

Egen drift av hotell &r ett viktigt verktyg
vid férvarv och ompositionering av hotell-
fastigheter pa vag mot nya hyresavtal.

NYCKELFRAGOR

Hur ska hotellet drivas?

Vilken affarspartner dr bast?

Hur ska hyresavtalet se ut?

Hur kan vi lyfta hotellprodukten?
Varumarke och distribution?

Fastighetsutveckling

Var portfolj erbjuder goda mojligheter till
vardeskapande investeringar tillsammans
med vara hyresgaster. Vi gor ocksa trans-
formativa investeringar i Egen drift med
malet att teckna nya hyresavtal.

Vi har en ndra dialog med varje hyresgast
om gemensamma investeringsprojekt
for att ytterligare 6ka hotellets intdkter
och l16nsambhet. Till exempel nya baddar
i existerande rum, nya rum i befintliga
hotellfastigheter eller nya rum genom
tillbyggnad av befintliga hotellfastigheter.

Genom en kombination av kunskap,
erfarenhet och nyfikenhet utmanar och
inspirerar Pandox sina hyresgdster till att
se nya affdrs- och investeringsmojligheter.

e Har hotellet ratt position?

o Vilka investeringar behéver goras?

e Vad dr avkastningen pa investeringen?
e Hur ska risk och avkastning delas?

Vi dr en aktiv och engagerad dgare. Vart vardeskapande bygger pa langa hyresavtal med skickliga hotelloperatoérer,
l6pande fastighetsutveckling och optimering av portféljen.

=

Portfdljoptimering

Vi utvarderar fastighetsportféljen l6pande
for att sakerstdlla att varje hotellfastighets
avkastningspotential ar attraktiv.

Pandox har en aktiv férvarvsstrategi som
bygger pa industriellt kunnande, langsik-
tighet och féormaga att fritt agera 6ver hela
hotellvardekedjan.

Moijligheterna foér Pandox att skapa varde
genom forvarv okar ndr férvarvsobjektet
ar underpresterande eller ndr transaktio-

nens komplexitet ar hog.

Avyttringar ar viktiga for att frigéra kapital
till investeringar med en hogre avkast-
ningspotential.

Varfér gor vi forvarvet?

Hur kan vi skapa varde?

Har hotellet natt sin fulla potential?
Finns det andra investeringsalternativ?
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Q)

Hallbarhet

Vi vill bidra till en hallbar utveckling
genom att skapa resurseffektiva fastig-
heter och hallbar drift, samt trygga och
sdakra miljéer for anstdllda och géster.

Hallbarhet dr en del av var affairsmodell
och vart dagliga arbete. Vi har delat in de
mest vasentliga hdllbarhetsomrddena

i fem fokusomraden:

Miljé och klimat

Ansvarsfulla och rattvisa affarer
Nojda och trygga gaster

Attraktiv och jamstdlld arbetsplats
Inkluderande lokalsamhallen

e Minskat klimatavtryck

* God affdrsetik

¢ Positiva gastupplevelser

¢ Trygg och utvecklande arbetsmiljo
e Utveckling av lokalsamhallet
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VARDESKAPANDE

Vardeskapande i praktiken

Stor produktfoérbattring pa
Radisson Blu Glasgow

Ett av Glasgows mest framstaende livsstilshotell,
Radisson Blu Glasgow, har renoverat alla 247 rum
som en del av ett stort renoveringsprojekt. Hotellet
har ocksa adderat flera ldgenhetslika rum med tva
eller tre baddar, inklusive vardagsrum och matplats,
samt introducerat nya familjerum. Investeringar i
spa- och moteserbjudande pagdr och berdknas vara
klara under 2024.

Hotel Mayfairi Képenhamn blir
Hobo by Strawberry under 2024

Under pagdende renovering och ompositionering
av Hotel Mayfair i centrala Képenhamn tecknade vi
ett langt, attraktivt och omsattningsbaserat hyres-
avtal med operatéren Strawberry och varumadrket
Hobo. Vi tog 6ver driften av hotellet 2020 och har
genom aktiva atgarder skapat en betydande varde-
utveckling i hotellfastigheten.

-

o
-
/
-
Vs kel
A
b

Spannande koncept med Citybox
i Bryssel

Under 2022 tecknade Pandox och den norska ope-
ratéren Citybox ett hyresavtal fér en hotellfastighet
som Pandox férvarvade tidigare under 2022. Hotellet
genomgar en genomgripande renovering och berdk-
nas ateréppna under andra halvéret 2024. Citybox
economy lifestyle-koncept passar hotellfastigheten
vdl och attraherar en annan typ av efterfradgan jamfort
med Pandox 6vriga hotell i Bryssel.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Hyresavtal med Scandic Go i Stockholm

Pandox tecknade ett hyresavtal med Scandic fér en hotellfastighet pa Fridhems-
plan i Stockholm. Hyresavtalet, som trader i kraft under andra halvaret 2024,

ar omsdttningsbaserat med garanterad miniminiva och har lang 16ptid. Pandox
férvarvade hotellfastigheten i februari 2023. Scandic Go ar Scandics nya varumarke
for det vaxande ekonomisegmentet.

Pandox tecknade ett nytt hyresavtal
med Scandic foér Hotel Pomander i
Nirnberg. Hyresavtalet, som trdder
ikraft den 1 mars 2024, ar omsatt-
ningsbaserat med garanterad mini-
miniva och lang 16ptid. Vi férvarvade
hotellfastigheten 2019 med ett fast
hyresavtal och tog 6ver driften hos-
ten 2021 da hotellet ocksa stangdes
for renovering. Hotellet dteréppnade
iseptember 2023. Den totala inves-
teringen uppgar till cirka 80 MEUR
inklusive forvarvsbelopp.
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HOTELISM BY PANDOX

Verksamheten

Var karnaffdr ar att aga, utveckla
och hyra ut hotellfastigheter till
skickliga hotelloperatérer. Vi kan
ocksa driva hotellverksamhet i
egen regi, vilket minskar risken,
skapar nya affarsmojligheter och
okar avkastningspotentialen.

Strategi och vardeskapande

Verksamheten
Affarssegment
Hyresavtal
Egen drift

Attraktiv och jamstalld
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Rekordhogt driftnetto

RevPAR 6kade pd samtliga vara marknader, framférallt drivet av en stark snittprisutveckling. Resultat-
utvecklingen var positiv i bada affarssegmenten och vi tog viktiga steg inom hadllbarhet. Investeringstakten
var hog och vi tecknade flera nya hyresavtal som kommer att bidra till var tillvaxt de kommande dren.

Strategi och vardeskapande

Verksamheten

® Affarssegment
Hyresavtal
Egen drift

Attraktiv och jamstalld
arbetsplats

Hyresthal ANTAL FASTIGHETER INTAKTER INTAKTER PER LAND 2023 Marknad och trender
1 39 3 69 O MSEK . \ Fastigheter
MARKNADSVARDE FASTIGHETER DRIFTNETTO .
‘ Styrning
Finansiellt
@ Sverige, 26% ® Norge, 7%
DIREKTAVKASTNINGSKRAV UK/Ifand, 23% @ Danmark, 6%
® Tyskland, 22% Belgien, 2%
Finland, 8% ® Ovriga, 6%

6,09%

ANTAL FASTIGHETER INTAKTER INTAKTER PER LAND 2023
MARKNADSVARDE FASTIGHETER DRIFTNETTO

11 813 msex

7 1 3 MSEK

@ Belgien, 37% ® Nederlanderna, 2%
Tyskland, 23% ® Danmark, 3%
DIREKTAVKASTNINGSKRAV ® UK/Irand, 20% Finland, 1%
Kanada, 13%

702%
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HYRESAVTAL

Hyresavtal

En stark prestation pa flera nivaer

2023 var ett bra ar med rekordhéga hyresintdkter och driftnetto. Investeringstakten
var hég och vi tecknade tre nya hyresavtal som kommer att bidra till vdr tillvaxt de
kommande aren. Flera hyresavtal kompletterades med grona avtalsvillkor, vilket ar

ett viktigt steg pa vagen mot hdllbara hotellfastigheter.

KORT OM ARET

OM AFFARSMODELLEN

God tillvaxt i intakter och driftnetto

Med stdd av en stark hotellmarknad och
en god RevPAR-utveckling 6kade hyres-
intdkterna till 3 690 (3 307) MSEK och drift-
nettot till 3 157 (2 868) MSEK. For jam-
forbart bestand i fast valuta, 6kade bade
intdkter och driftnetto med 11 procent.
Fastigheternas marknadsvarde uppgick till
57 226 (57 563) MSEK med ett genomsnitt-
ligt direktavkastningskrav pa 6,09 (5,58)
procent. Den viktade kvarvarande hyres-
perioden (WAULT) var 15,0 (15,0) ar.

Flera nya hyresavtal
Vi tecknade tre nya konkurrenskraftiga
omsattningsbaserade hyresavtal med
garanterad miniminiva med Scandic Hotels
Group (Scandic Go Fridhemsplan och
Scandic Niirnberg Central) och Strawberry
Hospitality Group (Hobo Copenhagen).
Samtliga hyresavtal avser hotellfastigheter
som vi nyligen férvarvat och/eller tydlig-
gjort affarspotentialen i genom investering
och ompositionering . Vi tecknade ocksa
ett nytt attraktivt hyresavtal med Frich’s
(Frich’s Hotel Hamar).

Vi har ocksa kompletterat tre hyresavtal
i Norden med gréna villkor.

Ettforvarv

Vi férvarvade Best Western Hotel Fridhems-
plan fér 400 MSEK och tecknade ett nytt
hyresavtal med Scandic f6r Scandic Go.
Renovering pagar och hyresavtalet for-
vantas trdda i kraft andra halvaret 2024.

Investeringar for tillvaxt

Vi investerade under aret 493 (432) MSEK
ivar befintliga portfolj. Vi har en stor verk-
tygslada for vardeskapande i hotellfastig-
heterna dér vi tillsammans med vara
hyresgdster utvecklar hotellprodukterna och
gor dem lénsammare, vilket 6kar hotell-
fastigheternas varde.

Projekt som blev klara 2023 var bland
annat Quality Grand Bords, Leonardo Royal
Birmingham, Leonardo Galway, Leonardo
Glasgow och Pullman Stuttgart Fontana.

Nya hotellprodukter i pipeline

Vi har flera projekt som kommer att fardig-
stdllas 2024, ddribland urban lifestyle-
koncepten Citybox Brussels, Scandic Go
Fridhemsplan och Hobo Copenhagen samt
Vienna House Easy by Wyndham Frank-
furt Airport, Leonardo Royal Frankfurt och
Leonardo Royal Baden-Baden.

Vilkinda och skickliga hyresgaster
Pandox hyresgdstbas utgodrs av skickliga
hotelloperatérer med starka hotellvaru-
marken.

Hyresavtal med réitt incitament
Hyresavtalen dr mestadels omsattnings-
baserade med en kontrakterad hyra med
miniminiva. Det ger moijlighet till saval
6kade intdkter i en battre marknad som
skydd vid nedging i en sdmre marknad.
Hyresintakten utgdrs av en andel av hotel-
lets omsdttning: 1) En hégre procentuell
hyra baserat pa operatérens intdkter fran
hotell- och konferensrum. 2) En lagre pro-
centuell hyra pa andra operatorsintakter,
framforallt mat och dryck, garage och spa.
Omséttningsbaserade hyresavtal ger oss
och hyresgdsten gemensamma incitament
att utveckla hotellprodukten och skapa
god produktivitet och lénsam tillvaxt. Vi
arbetar tillsammans med hyresgasten for
att identifiera lampliga kassaflédeshéjande
investeringar i fastigheten. Storre gemen-
samma investeringsprojekt omfattar nor-
malt en f6rldngning av hyresavtalsperioden
och en eventuell justering av den procentu-
ella hyran. Nya eller omférhandlade hotell-
hyresavtal 16per vanligtvis pa 10-25 ar.
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HYRESAVTAL

Delade investeringar minskar risken
Fordelningen av underhallskostnader och
investeringar i hotellfastigheter skiljer fran
till exempel kontorsfastigheter. Ansvarsfor-
delningen regleras i en sa kallad krysslista.

I Norden ar hyresgédsten normalt ansvarig

for underhall av hotellrum, restauranger,
lobbyomrade och andra allménna utrymmen,
inklusive inventarier, medan fastighetsdgaren
normalt sett ansvarar for tekniska investe-
ringar och installationer i fastigheten, tekniskt
underhall samt oftast aterinvestering i bad-
rum. Generellt gdller att hyresgdstens ansvar
dr storre utanfér Norden.

Investeringar héjer hotellets standard och
Okar dess konkurrenskraft, vilket betyder
Okade intdkter och forbéttrad 16nsamhet

for hotelloperatéren och darmed en hogre
omséittningsbaserad hyra fér Pandox. Okade
kassafléden lagger i sin tur grunden fér 6kade
fastighetsvarden. Hyresavtalens langa 16ptider
samt hyresgastens ansvar for underhall och
kassaflédeshéjande investeringar, betyder
ocksa att Pandox delar en stor del av investe-
ringarna i hotellfastigheten med hyresgdsten
over tid.

Storbritannien och Irland har presterat scrskilt vdil

Prestation i linje med fére pandemin
Under 2023 presterade i princip samtliga
marknader i linje med eller battre dn dren
fére pandemin. Sarskilt Storbritannien
och Irland utvecklades val med tvasiffrig
tillvaxt i RevPAR jamf{ért med fére pande-
min 2019, i huvudsak drivet av stark snitt-
prisutveckling. Den regionala tyska mark-
naden aterhdmtade sig ocksa mycket

vdl, medan stdrre stader som Frankfurt,
Berlin och Minchen beldggningsmads-
sigt har en bit kvar for full aterhdmtning,
Sammantaget har fritidssegmentet éver-
raskat positivt med stabil tillvaxt, drivet
av ett 6kat antal konserter, sportevent och
festivaler, och som med god marginal har
kompenserat for den langsammare ater-
hdmtningen i affirssegmentet och storre
moten. Den goda marknadsutvecklingen
skapar utrymme for ytterligare tillvaxt-
drivande investeringar i var befintliga
portfolj.

Martin Creydt
SVP, Director
of Property
Management
International

Mojligheter till 6kat kassaflode

Med fortsatt stod av en stark hotellmark-
nad dr dialogerna och samarbetena med
vara hyresgaster om fortsatta forstark-
ningar av hotellprodukterna extra viktiga
och vi ser goda mojligheter f6r 6kat kassa-
flode genom vart aktiva och engagerande
agande. Det dr de kontinuerliga férbatt-
ringarna i varje hotellfastighet som skapar
vardetillvaxten i portfoljen éver tid.
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Ettmycket bra dr for var
nordiska verksamhet

Ytterligare ett dr av aterhdmtning

2023 har varit ett mycket bra ar fér Pandox
nordiska portfolj dar samtliga delmarknader,
med ett fatal undantag, presterade battre
jamfort med 2019 som var det senaste heldret
utan pandemistérningar. Totalt sett har den
nordiska marknaden fortsatt sin goda dter-
hdmtning efter pandemin, med en samman-
tagen tvasiffrig tillvaxt i RevPAR. Jamfort med
2019 har snittprisutvecklingen under 2023
varit mycket god i samtliga nordiska ldnder
medan beldggningsgraden legat ndgot under.
Norge har sett den starkaste aterhamtningen
medan Finland sett den svagaste relativa
utvecklingen, ddr en stark regional hotell-
marknad inte fullt ut lyckades viga upp for
en tuff marknad i Helsingfors.

Fortsatt utveckling av portféljen
Bokningsldget i Norden fér 2024 ser bra

ut och ligger pa en hogre nivd jamfort med
tidigare ar. Storre konferenser och méten ar
tillbaka, samtidigt som konserter och events
fortsatter att driva efterfragan. Vart fokus
under aret kommer fortsatt vara att gemen-
samt med vara hyresgaster fortsatta utveckla
saval hotellprodukterna som fastigheterna
isyfte att fanga olika efterfragetyper och
-segment pa basta mojliga satt.

Tobias Ekman
SVP, Director of Property
Management Nordics

Fordelning avtalstyp

Antalrum

® Omsdttningsbaserat hyresavtal
med minimihyra, 72%
Omsattningsbaserat hyresavtal
utan minimihyra, 22%

® Fastahyresavtal, 6%

Fordelning samarbetspartner

Antal rum

4
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Leonardo, 26%

® Strawberry, 6%
NH, 6%

@ Radisson Blu, 5%

® Oberoende, 5%
Hilton, 4%

® Dorint, 4%
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Ovriga, 7%

Foérdelning destination

Antal rum

® Regional, 43%
Inhemsk, 41%
@ Internationell, 16%
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HYRESAVTAL

Miljo och klimatihyresavtal

Fornyelsebar energi

I hyresavtal med externa hotelloperatérer
star hyresgasten for tecknandet av elavtalen.
Pandox kan i dialog med operatérerna ha
visst inflytande som vid tecknande av gréna
tillaggsavtal. Under 2023 var andelen férnyelse-
bar energi 40 (39) procent av total energi-
anvanding inom Hyresavtal.

Energieffektiviseringsprojekt
Pandox har fortsatt att halla proaktiva dialo-
ger med sina hyresgdster. Kommande lagkrav,
energikris och ny kunskap kring klimatfra-
gorna driver fram efterfragan pa nya lésningar
och har medfért att dmnet kommit hégre upp
pa agendan. Detta borjade markas i dialoger
med hyresgéaster under aret dar en storre for-
stdelse for gemensamma lésningar och inves-
teringar ansags nodvandiga for att minska det
gemensamma klimatavtrycket i fastigheterna.
For att kunna sétta fardplanen for scope
3 dér hyresgdsternas energianvanding utgor
en vasentlig del behéver energiutredningar
genomforas. Under dret genomférdes energi-
utredningar i fyra hotellfastigheter i England
som uppvisat en jamforelsevis simre ener-
giklass. Detta resulterade i en handlingsplan
om energiforflyttning vilket inkluderar upp-
gradering till LED-belysning, utfasning av gas
och installering av virmepumpar och solceller.
Detta kommer leda till battre energieffektivitet
som ger en hogre energiklassificering och lagre
driftskostnader. Energiutredningar pagar aven i
ytterligare tre hotellfastigheter i Tyskland.
Pandox har dven initierat ett kompetens-
héjande projekt for att utreda mojligheterna
till att minska klimatpaverkan vid badrums-
renoveringar. Badrumsrenoveringar &r ett av
de vanligaste ingreppen som Pandox genom-

for 16pande i fastigheterna. Mellan 2023 och
2026 kommer ungefdr 600 badrum att reno-
veras i Norden for Scandics rdkning. Ett f6r-
slag pa guidande principer som tar hallbarhet
i beaktande vid badrumsrenoveringar utan
att kompromissa med gastkomfort och design
har tagits fram av en arkitekt. Forslaget ska
presenteras for Pandox storre hyresgaster for
att sakerstdlla att vardefull dterkoppling fran
deras perspektiv inkluderas. Forhoppningen
ar att den nya metodiken ska implementeras
under 2024.

(E) Lds mer pd sida 14.

Certifiering av fastigheterna

Pandox certifierar sina fastigheter enligt
BREEAM In Use - en etablerad standard i
Europa for grona fastigheter. Vid certifieringen
beddms och podngsdtts omrddena energi,
transport, vatten, avfall, féroreningar, halsa
och inomhusmiljé, mark och ekologi, material,
innovation och ledning. For att uppna certifie-
ring av uthyrda fastigheter krdvs samsyn och
samarbete mellan Pandox och hyresgdsten
och uppgradering av exempelvis system och
teknikinstallationer, men ocksa ett stort enga-
gemang fran hyresgastens medarbetare for att
fa fram nédvandig dokumentation. Atgérder
maste ocksa integreras i hotelloperatérens
l6pande drift- och underhallsplaner. Med en
ny avtalsmall fér grona tilldggsavtal har beslut
fattats med Scandic om att certifiera Scandic

i Narnberg och Scandic Go Fridhemsplan i
enlighet med BREEAM In Use pa nivan Very
Good. Ett arbete som berdknas paboérjas under
2024. Det pagar aven diskussioner med ytter-
ligare en hyresgast kring BREEAM-certifiering
for fyra fastigheter.
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MOJLIGGORARE AV ELEKTRIFIERING OCH ENERGIEFFFEKTIVISERING

S\ |

Nya laddstolpar i Norden

Pandox har kontrakterat installation
av 81 laddstolpar i anslutning till tolv
hotell i Sverige, Finland, Danmark
och Norge. Det innebadr att hyresgds-
ter pa framfor allt vaghotell far en
konkurrensférdel genom att kunna
erbjuda laddplatser till sina gaster.
Det bidrar dven till infrastruktur fér
elektrifiering av transportsektorn.
Alla laddstolpar kommer vara redo
fér anvandning under 2024.

Vildmarkshotellet Kolmarden,
Sverige

Vildmarkshotellet Kolmarden
implementerar ett omfattande
energibesparingsprogram. Detta
omfattar installation av bergvarme
med varmepumpar samt bergkyla.
Bergvarmen berdknas tdcka cirka 85
procent av fastighetens behov och
spara upp till 50 procent av den totala
energianvandningen. Projektet berdk-
nas fardigstallas under 2024.
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EGEN DRIFT

Egen drift

Aftarsresande och moten lytte resultatet

Ett 6kat affarsresande och 6kad moétesefterfragan bidrog till en kraftfull dterhamtning
ibdde intdkter och driftnetto. Portfdljens avkastningspotential starktes genom férvarv
och avyttringar i Kanada och Storbritannien samt investeringar i befintliga fastigheter.
Hyresavtal tecknades fér Hotel Pomander Niirnberg och Hotel Mayfair Copenhagen.

Beslut fattades ocksa om ett investeringsprogram foér klimatomstallning.

KORT OM ARET

OM AFFARSMODELLEN

God tillvaxt i intdkter och driftnetto

Ett 6kat affdrsresande och fler méten bidrog
till en god RevPAR-utveckling. Intdkterna
Okade till 3 159 (2 347 MSEK och drift-
nettot till 713 (566) MSEK. For jamforbart
bestand i fast valuta, var 6kningen 24
respektive 54 procent. Fastigheternas mark-
nadsvarde uppgick till 11 813 (11 669)
MSEK med ett genomsnittligt direkt-
avkastningskrav pa 7,02 (6,50) procent.

Tva forvarv och en avyttring

Vi férvarvade Queens Hotel Leeds fér 53
MGBP och Hilton Belfast fér 40 MGBP, bada
med managementavtal med Axiom Hospi-
tality. Hotellen ar valinvesterade med starka
lagen och forvarven skedde pa attraktiv
avkastningsniva. Vi avyttrade ocksa Inter-
Continental Montreal i Kanada for cirka 80
MCAD, vilket var hégre an varderingen.

Investeringar for tillvaxt
Vi investerade under aret 429 (431) MSEK
ivar befintliga portfolj.

Projekt som blev klara 2023 var bland
annat Hotel Pomander Niirnberg som
Oppnades i september och per 1 mars 2024
kommer att hyras ut till Scandic Hotels.

En viktig del av vart aktiva dgande
Foérmadgan att driva hotellverksamhet i egen
regi minskar risken ndr hyresavtal forfaller
och/eller ndr hyresgdsten inte kan fullgéra
sina skyldigheter. Det ar ocksa vardefullt

i situationer nar hotell maste renoveras
och ompositioneras och det inte gdr att
férldnga ett befintligt, eller teckna ett nytt
hyresavtal, till attraktiva nivder. Med var
djupa kunskap om hotelldrift kan vi utvar-
dera hyresgdsternas prestation och foresla
forbattringar. Den gor det ocksd mojligt att
gora forvarv av portféljer med bade hotell-
fastigheter och hotelldrift.

Full rérelseexponering

Vi har full exponering mot hotellrérelsen.
Intdkter kommer framst fran hotellrum,
mat och dryck, konferensrum samt spa och
garage. Pa kostnadssidan finns personal for
reception, stadning och restaurang samt
annat som behdvs i driften, till exempel
energi och viarme. Intdktsskapandet ar en
viktig del och vi har intdkts- och distribu-
tionsstrategier for varje hotell. Kombinatio-
nen av goda intdktsprognoser och en god
resursplanering driver bade produktivitet
och Iénsamhet.

Driftnettc

AMAYI/ A A m AN L LEL

Bade externa och egna varumarken
Valet av varumadrke beror pa hotellfastig-
hetens unika férutsdttningar och lokala
marknadsférhallanden.

Per 31 december 2023 drevs elva
hotellfastigheter genom franchiseavtal,
fem genom managementavtal och fyra
genom oberoende varumarken som ags av
Pandox.
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EGEN DRIFT

Mycket stark
snittprisutveckling

Ett starkt 2023

2023 var ett positivt ar for Pandox Egen drift
dar de totala intdkterna &versteg bade 2022
och 2019, framforallt drivet av en mycket
stark snittprisutveckling pd samtliga mark-
nader. Var bruttomarginal stdrktes jamfort
med 2022 men nadde inte riktigt upp till
rekordaret 2019, pa grund av 6kade kost-
nader for bland annat personal, ravaror

och energi.

Flera stora event 2024

Vart huvudsakliga fokus under 2024 &r att
Oka belaggningsgraden, sarskilt pa vara
internationella méteshotell. Mot bakgrund
av de senaste arens snabba 6kning av snitt-
priserna férvantar vi oss en lagre prisdk-
ningstakt 2024. Under dret ser vi fram emot
flera stora internationella kongresser och
idrottsevent, daribland fotbolls-EM i Tysk-
land, som kommer att driva hogre efterfra-
gan. [ kombination med vart fokus pa dkad
kostnadsoptimering bér det leda till 6kad
produktivitet och forbattrad lénsambhet.

Aldert Schaaphok
SVP, Director Interna-
tional Operations

Byggandet av Bryssels storsta hotell

Under 2021 slutférde vi en genomgripande renovering av DoubleTree by Hilton
Brussels City. Overtygade om hotellets potential pAbérjade vi under 2022 en
omfattande utbyggnad med ytterligare cirka 150 rum, vilket kommer att géra
hotellet till Bryssels storsta med totalt cirka 500 rum.

Dessutom bygger vi en ny stor kongressal, ytterligare konferensrum samt
en stor takterass med restaurang och bar/

Utbyggnaden kommer att uppfylla hdllbarhetskriterierna enligt BREEAM
och véntas sta klar under 2025.
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Fordelning avtalstyp

Antalrum

@® Franchise, 55%
Managementavtal, 25%
Oberoende varumarke, 20%

Férdelning samarbetspartner

Antalrum

@ Hilton, 34%
Oberoende varumarke, 29%
Radisson Blu, 12%
Holiday Inn, 8%

® Novotel, 8%

Indigo, 5%
Crowne Plaza, 5%

Férdelning destination

Antal rum

@ Internationell, 64%
Inhemsk, 21%
Regional, 15%
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EGEN DRIFT

Milj6 och klimatiegen drift

Fornyelsebar energi och solceller

Pandox har som mal att 6ka anvandningen av férnybara
energikallor, sarskilt inom Egen drift dar féretaget har direkt
mojlighet till pdverkan. Under 2023 var andelen foérnybar
energi 41 (50) procent av den totala energianvandingen i Egen
drift. De férnybara energikallorna bestod av el fran vind- och
vattenkraft samt frdn egna solceller. Pandox ambition dr att
installera solceller pa minst 50 procent av hotellen senast ar
2025. Idag har fem av hotellen solceller och tva har solpaneler
for varmeproduktion. Totalt producerade Pandox cirka 1 912
(1575) MWh egen el under 2023.

Grona investeringsprogram i nytt format

Pandox har mellan 2019 till 2023 genomfoért tva grona inves-
teringsprogram med fokus pa energieffektiviseringi 16 av
Pandox 20 fastigheter i egen hotelldrift. Malsattningen var

att minska gas med 21procent, elektricitet med 25 procent,
vatten med 23 procent och CO2 med 18 procent. Utfallet blev
en minskning av gas med 18 procent, elektricitet med 19 pro-
cent, vatten med 24 procent och CO2 med 20 procent. Anled-
ningen till att inte full effekt uppnaddes for gas och elektricitet

Beteendeforandring 2023 jamfort med féregdende ar
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Skillnaden mellan 2023 och 2022 beror pa beteendeférandring och grona
investeringsprogram. Den gréna modulen implementerades i april 2023.

beror pa férseningar att installera tva fastighetsstyrsystem
och renovering av ett pannrum. Detta kommer slutféras
under 2024.

I och med att Pandox Science Based Targets ansékan god-
kants ersatts nu utsldppsmalen med dessa klimatmal och
miljoarbetet gar in i en ny fas som inkluderar hela organisatio-
nen. Dessutom har det beslutats att anvandningen av naturgas
inom Egen drift ska fasas ut i atta fastigheter. Det dr ett stort
steg som kommer innebdra viktiga investeringar i infrastruktur
och fastighetsutveckling.

Beteendeférdandring; kritiskt for omstéallningen
For att kunna uppna klimatmalen krévs beteendeférandring.
Darfér har Pandox implementerat en gron modul i det system
dar hotelldirektoérerna dagligen f6ljer intdkter och gastnatter. I
modulen dr hallbarhetsmalen nedbrutna i sex kategorier som
har storst paverkan i Egen drift; energi, vatten, avfall, matavfall,
handdukar & linne samt kemikalier.

Aktiviteter som beddms ha storst skillnad har kopplats till
respektive kategori. Kategorierna viktas efter vasentlighet i
ett aggregerat index mellan 1 till 10 dar ambitionen dr minst
niva 8 ar 2024. Den sista december 2023 var genomsnittet 8,4.
Hotelldirektérerna kan pa detta satt tydligt f6lja upp sina mal
och eventuella avvikelser vilket gér det enkelt att adressera
vilka avdelningar och medarbetare som &r ansvariga for olika
aktiviteter. Till sin hjalp har hotelldirektérerna aven Pandox
hallbarhetschef i Egen drift samt en hallbarhetscoach per
hotell f6r support. 25 procent av hotelldirektérernas bonusar
ar kopplade till indexet. Detta arbetssdtt har redan visat att ett
tydligt fokus och uppféljning medfér omedelbara resultat.

Certifiering av hotelldriften

For Pandox dr det viktigt att ha ordning och struktur i sina
fastigheter samt arbeta med relevanta fragor inom miljo, soci-
alt och styrning inom hallbarhet. Att miljécertifiera hotellen

i Egen drift med BREEAM In Use innebar en global kvalitets-
stdmpel av tredje part av det arbete som genomférs. Det bidrar
ocksa till fokus pa relevanta tekniska nyckelaktiviteter for att

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 34

sdkerstdlla effektivitet i fastigheten och 6ka kunskapen och
engagemanget for miljdarbetet internt. Pandox arbete med
certifiering har effektiviserats allteftersom lardomar dras av
tidigare processer.

Pandox har som mal att BREEAM In Use-certifiera samtliga
hotellfastigheter inom Egen drift senast ar 2030 med ambitio-
nen att uppna betyget Very Good. Vid arsslutet 2023 var 12
av 20 fastigheter inom Egen drift certifierade pa denna niva.
Under dret har vi fokuserat pd att férbereda sju fastigheter fér
recertifiering under 2024 samt pd att genomfoéra férstudier
pa sex fastigheter som planeras certifieras. Fastigheterna &r
beldgna i Tyskland, Belgien, Finland och Storbritannien.

En annan malsdttning dr att dven hotelldriften ska vara
tredjepartscertifierad. For hotellfastigheterna inom Egen drift
ska dessa vara miljocertifierade enligt Green Key senast tva
ar efter driftsovertagande, om inte annan relevant miljocer-
tifiering redan finns. Green Key-certifieringen ar en ledande
standard for miljéansvar och hallbar drift inom turistnaringen.
Certifieringen sdkerstaller att miljoatgarder genomfors som
leder till minskad energi- och vattenanvandning, anvand-
ning av férnybar el, killsortering och atervinning samt inkdp
av miljémadrkta rengéringsmedel och ekologiska livsmedel.
Dessutom ska hotellen arbeta med socialt ansvarstagande
samt kommunikation och samverkan med gaster och andra
intressenter.

Andelen milj6certifierade hotellfastigheter inom Egen drift
var 16 (19) av 20 hotell vid utgangen av 2023. Av de 139 hotel-
len inom segment Hyresavtal hade 110 (74) tredjepartsgran-
skad miljocertifiering av hotelldriften.

Anledningen till foérdandringen i Egen drift dr att tva certifie-
rade hotellfastigheter omklassificerades till Hyresavtal och en
hotellfastighet missade att férnya sin certifiering. Dessutom
férvarvades tre nya hotellfastigheter vilka saknade certifie-
ringar. Dessa berdknas bli certifierade under 2024.
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EGEN DRIFT

Vatten och avfall

Vattenanvandning

Avfall och atervinning

Pandox anvander kommunalt vatten pa alla
sina hotell. Vattenanvandningen pa hotell
beror pa hotellens beldggning eftersom detta
paverkar mdngden duschning och spolning,
samt den diskning, stddning och tvattning
som kravs for att halla verksamheten igang.
Att minska vattenanvandning ar féljaktligen
en mycket viktig hallbarhetsfraga f6r Pandox,
sdrskilt som vissa av hotellen ligger i omraden
som klassas som vattenstressade, exempelvis
London och Bryssel.

Pandox arbetar for att minska vattenan-
vandningen pa sina hotell genom vatten-
besparande utrustning, till exempel i badrum
och kék, samt genom att férdndra medarbe-
tarnas och gasternas beteenden kring vatten-
konsumtion. Majoriteten av hotellen i Pandox
Egen drift informerar sina gaster om hotellets
ambition att minska vattenanvandningen
och ger dem moijlighet att bidra, exempelvis
genom att duscha kortare tid och vélja bort
dagligt byte av handduk och lakan.

Pandox har métsystem fér vattenanvand-
ning pa de hotell som ingar i Egen drift. Med
hjalp av undermadtare har vattenldckor larmats
och kunnat atgardas direkt. Exempel pa vat-
tenlackor som férekommit dr i rér, toaletter
och handfat, men dven duschar och vattenkra-
nar som gaster ldmnat pa. Vattenlackagesyste-
men upptdcker och atgdrdar uppskattningsvis
mellan 6 till 9 lackor per manad.

I Pandox tva gréna investeringsprogram
var ett av malen att minska vattenanvand-
ningen med 23 procent mellan 2019 och 2023
i 16 hotell. Utfallet blev 24 procent.

(E) Lds mer om vattenanvédndning pd sida 111.

Pandox vill uppmuntra till ett mer cirkuldrt
tankande i materialval och avfallshantering.
Inom Pandox egen hotellverksamhet genere-
ras avfall framst i form av férpackningar och
emballage fran inképta varor. I hotellkdken
genereras dven matavfall.

Vid renoveringar och ombyggnationer
genereras avfall bade i form av emballage
och genom rivning av befintliga strukturer.
Det gdller for alla typer av bygg- och under-
hallsprojekt som genomfoérs - oavsett om det
ar badrumsrenoveringar, utbyggnader eller
utbyte av tekniska installationer.
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Atgidrder fér minskat avfall och 6kad &tervinning

Pandox mal i Egen drift dr att minska méng-
den avfall till 1,0 kg per gastnatt ar 2025 och
till EU-nivan 0,6 kilogram per gistnatt senast
ar 2030. Under aret var denna siffra i genom-
snitt 1,2 (1,2) kg per gastnatt. Det finns dven ett
mal relaterat till dtervinningsgrad; hotellen ska
atervinna 65 procent senast 2025 och na EU-
nivan 85 procent 2030. Under 2023 var denna
niva 57 (53) procent. Denna data inkluderar
15 av 20 hotell ddr den gréna modulen finns
installerad och tillférlitlig data finns tillganglig.
Se féregdende sida kring beteendeférandring.
Matsvinn utgér i genomsnitt 4-12 procent
av matkostnaderna for hotell. Detta innebar
finansiella férluster, och det bidrar negativt
till vaxthusgasutsldpp. Pandox arbetar sedan
2019 med ett foodtech-system som kategori-
serar och registrerar all mat som sldngs vilket
gor det moijligt for hotell att identifiera vilka
typer av mat som gar till spillo, och om avfall

uppstar fore eller efter konsumtion. Syftet
dr att 6ka kunskapen kring 6verproduktion
och foérbattra inképsplaneringen. Dessutom
anvands olika metoder fér att minska mat-
svinn. Pa frukostbuffén finns till exempel
bulkdispensrar for sylt, smér och honung
istdllet for engdngsartiklar och yoghurtmaski-
ner istallet for plastférpackningar.

Pandox mal dr att minska matsvinnet med
30 procent per ar i de 15 hotellfastigheter som
installerat systemet. 2023 var det genom-
snittliga resultatet 35 procent. Ytterligare tre
hotell kommer installera systemet under 2024.
Exempel pd dtgarder som hittills visat sig fram-
gangsrika dr anvandning av Too Good To Go
- en app som gor det moijligt f6r hotell att sédlja
Overblivna ravaror till ett rabatterat pris - samt
donation av kaffesump till lokala tradgardar.

(E) Lds mer om avfall pd sida 114.
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EGEN DRIFT

Lokalainkop och kemikaliefri stadning

Ekologiska och lokala produkter i hotelldrift

Som ett led i att minska sin klimatpaverkan
féljer Pandox upp hur mycket ekologiska
livsmedel, exempelvis kaffe, dgg och certifie-
rad fisk, som képs in i den egna hotelldriften.
Aven andelen lokala inkép f6ljs upp. Pandox
jobbar for att aktivt stodja lokala leverantorer
och den lokala ekonomin, samtidigt som en
tillforlitlig leverantorsstyrning uppratthalls;
samtliga hotell i Egen drift, oavsett varu-
marke, far tillgang till en extern leverantors-
plattform fér inkdp av mat och dryck. Detta
digitala inképssystem garanterar att leveranto-
rerna dr granskade och minimerar situationer
dar mutor kan férekomma. Under 2023 gjor-
des cirka 80 procent av alla inkdp via denna
plattform och cirka 20 procent koptes in fran
lokala leverantorer.

Pandox har utvecklat en strategi fér hall-
bara inkép i Egen drift som formulerats i en
ny inkoépspolicy. Syftet ar att ge tydlig vagled-
ning for hotellen, leverantorer och centra-

liserade inképspartners vad galler krav och
malsattningar inom viktiga inképskategorier,
bland annat mat. Alla livsmedelsprodukter
som finns tillgdngliga ska kopas lokalt och for
produktkategorin kott dr vissa ursprungslan-
der uteslutna. Inga produkter far komma fran
djur som hallits i bur. Dessutom ska allt kaffe
vara certifierat enligt internationellt godkdnd
standard.

Utéver dessa minimikrav innefattar
inképspolicyn dven preferenser, exempelvis
att mat i mojlig utstrackning garna ska vara
sdasongsenlig och ekologisk.

Ett projekt som introducerades i slutet av
2023 dr att sju hotell nu inkluderar matrat-
ternas klimatpaverkan i menyerna. Syftet ar
att hjdlpa gdsterna att géra medvetna val med
ambitionen att minska klimatavtrycket. Ytter-
ligare atta hotell kommer inféra detta under

Kemikalier och kéldmedier
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2024. Férhoppningen dr att kunna minska

inksp med hogre klimatavtryck. Kemikalieanvandning pa hotell sker framst

vid rengdéring och desinfektion, och kéld-
medier anvands i kylar, frysar, luftkonditione-
ringsanldggningar och vairmepumpar. Pandox
har under aret fortsatt fokusera pd att minska
kemikalieanvandning vid rengéring i hotellen
i Egen drift fér att minska negativa halsoeffek-
ter hos anstallda och negativ miljopaverkan.
Under 2023 6kade andelen hotell som
anvander kemikaliefri rengéringslésning vid
stddning i hotellrummen till 71 (50) procent.
Sju hotell har dven bérjat anvanda kemi-
kaliefri 16sning i lobbyn, fem i restaurang
respektive kok. Den vanligaste 16sningen ar
Enozo —en ateranvandbar sprayflaska som
innehaller en elektrolytisk cell som férvand-
lar kranvatten till vattenhaltigt ozon for att
rengora och desinficera. Detta férhindrar bade

kemikalieanvandning och avfall fran plastflas-
kor. Ambitionen for 2024 ar att samtliga hotell
anvander kemikaliefri stddning.

I Pandox nya inképspolicy anges minimi-
standarder for inképta rengéringsprodukter.
Malet dr att andelen certifierade miljomarkta
produkter och kemikaliefria rengdringspro-
dukter tillsammans ska utgdra 75 procent av
alla produkter vid slutet av 2024.

Pandox har som ambition att i egen
hotelldrift byta fran syntetiska kéldmedier
till naturliga kéldmedier, sasom koldioxid
eller propan, i de fall dar det ar mojligt. Detta
for att minska miljo- och vaxthusgaspaverkan,
saval fran lackage under drift som nar gamla
kylar, frysar, luftkonditioneringsanldggningar
och varmepumpar slangs.
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EGEN DRIFT

No&jda och trygga gaster

Nojda hotellgaster dr kdarnan i Pandox Egen drift. Vara hotell ska ocksd vara sakra
och trygga, bade for gaster, anstdllda och tillfalliga besokare.

Gastnojdhet &r ett av de viktigaste matten i
Pandox Egen drift, da det visar hur val hotel-
let lever upp till hotellgdsternas férvantningar.
Pandox malsdttning fér hotell i Egen drift ar
att minst 80 procent av hotellgdsterna skulle
kunna tanka sig att rekommendera hotellet
till andra. Gastbeldggningen 6kade i Egen drift
med i genomsnitt 7 procent till 65 procent
under 2023. Gastndjdheten 6kade under
samma period med 1 procent till 84 (83)
procent enligt Pandox arliga, externt utférda
gastundersékning.

Gastnojdhet, procentandel
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Nagra av de saker som skapar néjda hotell-
gdster ar personligt bemétande, individuell
uppmarksamhet och trygghet; varderingar
som genomsyrar Pandox hotellverksamhet.
Naturligtvis dr kontinuerligt hog kvalitet i ser-
vice och produktleverans i kombination med
prisvardhet ocksa viktiga parametrar, men
aven samhadllsengagemang och miljdarbete
blir allt viktigare foér vara gaster.

Det hédnder allt oftare att konferensbokare
och affarsresendrer stdller krav pa att hotellen
ska vara miljocertifierade och att de kan redo-
visa utsldpp av vaxthusgaser per gastnatt, och
dven vissa som reser privat visar intresse for
detta; en tydlig indikator pa att klimatfragan
blivit en del av samhaéllsmedvetandet.

Hailsa, sdkerhet, gdstintegritet
och datasdkerhet

Att vdrna om gasternas hdlsa och
sdkerhet, och dven deras personliga
integritet och datasdkerhet dr en
sjalvklarhet pa Pandox, och ndgot
som tas pa storsta allvar. Las mer om
hur vi jobbar med dessa fragor pa
sida 123.
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ATTRAKTIV OCH JAMSTALLD ARBETSPLATS

Eninkluderad och

Jamstélldhet och inkludering

Pa dagens arbetsmarknad méts fem genera-
tioner vilket kraver ny kunskap kring inklu-
derande ledarskap; bade for att attrahera
nya talanger, och for att behalla existerande.
Vart mal ar att vara ett ledande féretag inom
jamstalldhet och inkludering.

En strategi genomsyrad av olika perspektiv
Pandox genomférde under varen 2023 en
medarbetarundersékning med fokus pa mang-
fald och inkludering. Resultaten visade att 87
procent upplever att de kdnner sig inkluderade
pa arbetsplatsen. Syftet med undersékningen
var att mdta Pandox utgangspunkt och den var
central i framtagandet av bolagets mdngfalds-
och inkluderingsstrategi. Undersékningen

/

4t sak

att go

Mangfalds-
&

inkluderings-
motiv
for Pandox

Employer
brandin,

jamstalld arbetsplats

kommer dven vara en referenspunkt fér vidare
utveckling och uppféljning inom omradet. I
maj lanserades Pandox mangfalds- och inklu-
deringsstrategi som tagits fram i ndra samarbete
med foéretagets externa strategiska partner.
Strategin bygger bade pa expertis och forskning
samt interna perspektiv. Det senare sdakrades
genom workshops med tre olika grupper: En
dmnesspecifik styrgrupp med representanter
fran ledningsgruppen, en grupp med samtliga
hotelldirektorer i Egen drift, och en grupp besta-
ende av representativa personalgrupper fran
hotellen. Resultatet dr en kdrnstrategi som dr vél
forankrad att moéta de faktiska behoven och ger
bade verksamheten och huvudkontor rétt stod
for att kunna uppna sina mal.
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PANDOX STRATEGI FOR MANGFALD OCH INKLUDERING OMFATTAR TRE KONKRETA MAL:

Hogst 60 procent av
en konsidentitet

Malet ar att uppna och bibehalla

Resultat- en arbetsstyrka dar max 60 procent
paverki utgdrs av personer med samma

konsidentitet.

Resultat 2023: 51 procent kvinnor och

49 procent mdn

Allamedarbetare ska
kannasiginkluderade

Det ar var fasta 6vertygelse att alla
ska kanna sig inkluderade pa jobbet.
Detta madl kommer att f6ljas noga
genom arliga medarbetarundersék-
ningar med fokus pa mdngfald och
inkludering. Inget fall av diskrimine-
ring rapporterades under 2023.

Resultat 2023: 87 procent

En eller fleralokalt
anpassade mal for socialt
marginaliserade grupper

For att tillmotesga behov pa olika
marknader introducerar vi nya, lokalt
anpassade mal som samtliga hotell i
Egen drift och huvudkontoret kommer
implementera. Malen kommer inriktas
pa socialt marginaliserade grupper
inom den lokala gemenskapen, exem-
pelvis etniska minoriteter, dldre, eller
personer med funktionsvariationer.

Resultat 2023: 94% har satt SME mal
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HOTELISM BY PANDOX Strategi och vardeskapande

Verksamheten

Marknad och trender
Trender
Hotellmarknadsdagen 2023
Har finns Pandox

Marknadsstruktur

Marknad
och trender

Marknadsoversikt

Pandoxaktien

Pandox har en bred geografisk
ndrvaro med hotellfastigheter i 90
stdderi 12 lander. Vi finns fram-
forallt i stader dar inhemsk och
regional efterfrdgan dominerar.
Vara hotellfastigheter ar stora och
mangsidiga och attraherar bade
affars- och fritidsefterfragan.
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Trenderihotellmarknaden

En storre och rikare varld

Upplevelser i fokus

En problemfri gdstresa
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Gasten har fleraroller

JeLb

Hallbarhet och varderingar
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- e Varlden vaxer ekonomiskt e Nar materiella behov har mat- e Kraven pa en problemfri e Resande sker pa nya villkor. e Kunskapsnivan 6kar och

5 .E och antalet ménniskor ékar. tats blir upplevelser viktigare. gdstresa dr hoga. e En gdst kan borja sin resa darmed férvantningarna pa

= = ¢ Den globala medelklassen e Manniskor vardesétter sin fri- o Digitaliseringen stdller ocksa som affarsresendr och ESG-fokus hos foretag.

i§ vaxer stadigt. het mer dn innan pandemin. nya krav pd gastupplevelsen. avsluta den som fritids- e Nya krav pa transparens och
resendr, eller omvant. uppfyllande av Parisavtalet.
o Forandrad praxis hos investe-
rare och banker.

i v v v v v

2‘ % Ett 6kat valstdnd leder till ett Maénniskor reser av fler anled- Dagens hotellgist vill maximera Nir hotellgisten gar in och ut * Attintegrera hallbarheti den

,'_,E a okat resande, vilket i sin tur ningar dn tidigare. Det krdver en sina positiva upplevelser, oav- ur olika roller under en och oévergripande affdrsstrategin

g E Okar efterfragan pa hotellrum. Okad forstaelse for drivkrafterna sett om man reser pa fritiden samma resa stalls nya krav pa dr en nédvéndighet.

[ hos olika efterfrigesegment och eller i tjansten. Hotell dr inte hotellprodukten och géastupp- e Biologisk mdngfald och trans-
hur man anpassar hotellproduk- langre bara en plats for évernatt- levelsen. parens i vardekedjan far allt
ten till dem. ning utan en del av en livsstil. storre betydelse.

n v v v v v
g 3 Vi erbjuder hotellfastigheter Vi utvecklar 16pande vara hotell- Vi utforskar och testar standigt Vi arbetar med olika strategier Fa Science Based Targets god-
oz E och hotellprodukter dar produkter for att attrahera olika nya satt att forbattra gastupp- for att maximera intdktsstrom- kanda, géra en biodiversitets-

2] hotelloperatorer kan bedriva typer av efterfragan baserat pa levelsen. Har ar vart ekosystem marna i varje enskild hotell- analys och rapportera med

sin verksamhet.

Geopolitik och deglobalisering

marknadens, mikroldgets och
hotellfastighetens specifika
férutsattningar.

av partnerskap och relationer
en stark konkurrensférdel.

fastighet, till exempel genom
flexibla rumskoncept och ett
attraktivt serviceutbud.

utgangspunkt i ESRS redan
innan det blir ett krav: Hallbar-
het star hogt pd agendan.

De geopolitiska skiften som nu sker i varlden innebdr bade hot och moéjligheter fér hotellsektorn. Geopolitiska spanningar dr i sig inget nytt, men de konflikter och krig som féljer i deras spar
dar det. Det var med detta i atanke som vi formulerade temat for Hotellmarknadsdagen 2023: "Hotellmarknaden i en polariserad varld”. Vad innebdr de aktuella geopolitiska férandringarna och

konflikterna for hotellefterfragan, hotellgdsternas férvantningar och hotelltransaktioner? Las mer pa efterfoljande sidor.
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HOTELLMARKNADSDAGEN 2023

Hotellmarknadenien polariserad varld

Hotell som investering
-fyratrender

William Duffey, chef for EMEA Hotels &
Hospitality Capital Markets, JLL, presen-
terade sin syn pd globala grdnséverskri-
dande hotellinvesteringar. Hdr dr hans
viktigaste medskick.

Gransoverskridande hotellinvesteringar
har bidragit till 20 procent av den arliga
globala hotellikviditeten.

Okade spanningar bestér, vilket
sannolikt kommer att paverka gransover-
skridande investeringar.

Utgdende kapital fran Indien kommer
sannolikt att 6ka marginellt under den
ndrmaste framtiden.

Europa dr starkt beroende av utlandska
hotellinvesteringar.

Arets tema pa var arliga Hotellmarknadsdag var "the hotel market in a multisphered
world” med fokus pa pagaende geopolitiska skiften och dess effekt pa hotellefterfragan,’ .
hotellgastens krav pa hotellprodukten och trender pa hotelltransaktionsmarknaden.

Ar Edinburgh mer populart
an Taylor Swift?

Robin Rossmann, vd fér STR International,
delade insikter om var hotellbranschen
befinner sig. Han gjorde det genom att
stdlla fragor till publiken om huruvida hans
pdstdenden var fakta, fiktion eller framtid.

1. Har den europeiska hotellmarknaden
aterhamtat sig efter pandemin?

. Har den europeiska tillvaxten for hotell-
sektorn varit langsammare dn i USA?

. Ar Edinburgh mer populért &n Taylor
Swift?

. Har hotellens vinster dterhamtat sig efter
pandemin?

. Presterar hallbara hotell battre &n andra?

Svar: 1.Fakta 2.Fiktion 3.Fakta 4.Fakta 5.Framtid

Attfrodasikaos

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Eventet gar att se i efterhand
via pandox.se

Dr. Kjell A. Nordstrém, ekonom, férfattare och rddgivare och Per Schlingmann,
strateg, forfattare och entreprenér har genom flera bécker utforskat hur mdnni-
skor kan vdnda utmaningar till méjligheter.

- I mitten av 2000-talet levde vi vara liv
som om det inte fanns ndgon morgon-
dag. Pa ndgot sdtt trodde vi att vi hade
ndtt slutet pa lagkonjunkturer och kriser,
sdger Kjell A. Nordstrém.

Men den vdrlden tog abrupt slut i bor-
jan av 2020 ndr pandemin kom. Tva ar
senare invaderade Ryssland Ukraina, och
imars 2023 lanserade Open Al Chat GPT.
Samtidigt far vi fler och fler rapporter om
klimatférandringarna. Sa vilever nuien
era med manga kriser.

- Manniskan dr en lat apa. Men vi kan
ocksa fa mycket gjort om trycket ar till-
rackligt hogt. Se bara pa vad som hande
iboérjan av pandemin. Vi bérjade arbeta
hemifran, e-handlade och tog enorma
kliv framat. Sa vi kan ocksa se dessa
kriser som en stor mojlighet, sager Kjell
A. Nordstréom.

For att bedéma vad som kommer
att hdnda i framtiden pekar Nordstrom
och Schlingmann pa bilindustrin. Efter-
som det dr en mycket konkurrensutsatt
bransch har den i ndstan 80 ar kunnat

sdtta standarden for framtiden. Ett exem-
pel &r LEAN, en produktionsideologi som
introducerades av Toyota pa 1960-talet
och som senare kom att sdtta standarden
fér andra branscher. Aven i personali-
sering av produkten var bilindustrin
ledande under 1980-talet.

- Sa om vi tittar pa fordonsindustrin
idag dr den storsta trenden utan tvekan
greenification. Nar till och med Volkswa-
gen blir gronare betyder det nagot, sdger
Kjell A. Nordstrém.
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HOTELLMARKNADSDAGEN 2023

Rapport fran frontlinjen

Under den ryska invasionen av Ukraina var Tobias
Thyberg, Head of Department for UN policy, Ministry
for Foreign Affairs, stationerad i Kiev som Sveriges
ambassador.

Kan du beritta om dagen f6r invasionen?

- Det var en marklig kdnsla i Kiev den dagen. Amerika-
nerna hade sagt till oss under en langre tid att invasionen
skulle ske, men mdnga ldnder i Europa trodde inte pd det.
Den dagen var jag pa vag tillbaka till ambassaden efter
ett mote ndr telefonen ringde. Det var en representant
for Sverige som sa till oss att ta oss ut ur landet sa fort vi
kunde, och om vi inte kunde evakuera skulle vi stanna
inomhus den natten. Sa jag samlade teamet och eftersom
vi hade férberett oss pa att detta skulle kunna handa hade
vi ocksa gjort en hel del planer. Men vi insag snart att
planer dr vardel6sa, men planering dr avgérande. Sa efter
ndgra improvisationer klarade vi oss.

Tror du att varlden kunde ha gjort mer for att férhindra
det som hdnde?

- Tja, det jag ska sdga nu dr inte den officiella svenska
regeringens politik, men personligen tror jag att om
Ukraina hade erbjudits en trovardig plan f6r EU-medlem-
skap sa skulle detta inte ha hdnt. Hypotesen att Rysslands
mal alltid har varit att radera ut Ukraina fran kartan lag
inte till grund fér besluten vid den tidpunkten. Men om
denna hypotes hade ansetts vara sann ar jag helt sdker
pa att varldsledarnas beslut skulle varit annorlunda.

"Viser att manniskor spenderar ungefar
lika mycket paresor som fére pandemin”

David Goodger, Managing Directior fér Tourism Econo-
mics, Oxford Economics, talade om trender och utsikter
fér beséksndringen.

Vart dr marknaden pa vag ur ditt perspektiv?

- For tva ar sedan var vi valdigt pessimistiska. Men det
som har hdnt sedan dess dr faktiskt ganska positivt. Till-
vaxten har overtraffat forvantningarna med rage och i ar
ser vi en global tillvaxt pa cirka 2-3 procent. Det dr mycket
battre an férvantat. Betyder det att vi &r mer positiva nu
ndr vi blickar in i framtiden? Nej, inte nédvandigtvis. Jag
skulle sdga att vi bor ha en forsiktig optimism.

David Goodger ser dock att tillvaxten 2024 kommer
att bli lagre an foérvantat. En av de storsta utmaningarna
for det kommande aret och framat ar de héga rantorna,
och han férvantar sig att de kommer att f6rbli héga under
en tid framover. Men det finns ocksa andra risker. En av
dem dr den geopolitiska utvecklingen.

En optimistisk faktor att ta hansyn till 4r att hushallen
fortfarande har besparingar kvar efter pandemin, och det
kan motverka den nedatgdende trenden.

- Vi ser att mdnga ldgger sina besparingar pa resor och
att det finns ett starkt behov av att komma ut och upp-
leva nya saker. Om vi tittar pa hur méanniskor reser ser vi
ocksa att inrikes och internationella resor dr tillbaka. Sa
det har varit en tydlig dterhamtning. Idag ser vi att manni-
skor spenderar ungefar lika mycket pa resor som fore
pandemin.
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"Generationsvaxlingen innebdr bade
moijligheter och utmaningar”

Gilda Perez-Alvarado pratade om sin nya roll som
Group Chief Strategy Officer pd Accor som inneburit
att hon har flyttat frdn USA till Europa.

Vad ar den storsta skillnaden mellan attarbetai USA

och i Europa?

- Jag skulle sdga att det ar en stor skillnad. USA dr en
kommersiell maskin. Allt handlar om affarer och hur man
tjdnar pengar. Efter manga ar i USA ville jag ha ett nytt
perspektiv och sammanhang, Jag ville vara en del av en
verksamhet och en kultur som var mer personlig, vilket
den dr i Europa.

Ser du ocksa en skillnad mellan USA:s och Europas
perspektiv pa klimatkrisen?

- Ja, det finns en stor skillnad i styrelserummen. Ur ett
lagstiftningsperspektiv ligger EU miltals fére. Men jag
ar sdker pa att USA kommer att komma ikapp.

Vad ar din allmédnna syn pa hotellmarknaden idag?

- Vi har en hel del geopolitiskt buller fér tillfdllet pa de
utvecklade marknaderna. Och jag tror att manga ser att de
kan fa battre avkastning pa sina investeringar i andra delar
av varlden. Men det finns ocksa mycket intressanta lang-
siktiga trender. Vi har till exempel generationsskiftet som
kommer att paverka hotellmarknaden enormt. Den unga
generationen har ett annat tankesatt, de reser pa ett annat
sdtt och anvander teknik pd ett annat satt. Detta innebar
bdde utmaningar och méjligheter.
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HAR FINNS PANDOX

Manga olika segment
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Internationella stader Regionalastdader

Kénnetecken

o Stark kopkraft.

o Knutpunkter fér internationellt resande.
o Alla gdstsegment representerade.

e Hog RevPAR.

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

Pandoxfakta

17 hotell

5639 rum

ol acta D 3

rum 16%

oooo

Kénnetecken
e Varierande kopkraft.
e Knutpunkter for regionalt och inhemskt

resande med vissa internationella inslag.

e Flera gdstsegment representerade.
e Medelhég RevPAR.

Exempel i Pandox portfolj

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

Pandoxfakta
64 hotell
15 468 rum

Andel av
totalt antal

rum 43%
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Pandox har en portf6élj med hotellfastigheteri 90 staderi 12 lander.
Mer an 80 procent av portféljen — mattiantal rum - finns i marknader
dar regional och inhemsk efterfrdgan dominerar.
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Inhemska stader Total portfolj

Kéannetecken

o Lagre kopkraft.

e Knutpunkter fér inhemskt resande.
e Fdrre gastsegment representerade.
e Lag RevPAR.

Exempel i Pandox portfolj

Leeds, Sheffield, Jénképing, Orebro,
Sundsvall, Jyvaskyld, Kuopio, Bergen, Bodg,
Karlsruhe och Ménchengladbach.

Pandoxfakta
/8 hotell
14744 rum

Andel av
totalt antal

rum 41%

Diversifiering pa flera olika sitt
e Typ av efterfragan.

e Destinationer.

e Ldagen.

e Varumadrken.

e Hotellprodukter.

Portf6ljtaink minskar risken

Genom att kombinera olika marknader,
typer av efterfragan och varumarken balan-
serar vi svangningar pa enskilda marknader.

Rum per lage

31 december 2023
@ Stadskdrna, 61%

©® Ringled, 16%
. ® Flygplats, 10%
Resort, 5%

@® Massomrade, 4%
® Foretagspark, 4%
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MARKNADSSTRUKTUR

Hoga intradesbarriarer
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Pandox dr en av de storsta hotellfastighetsagarna i Europa. Vi ar en aktiv och engagerad dgare baserad pa djup
hotellkunskap. Med en valdiversifierad hotellfastighetsportfolj, god tillgang till finansiering och ett stort
internationellt ndtverk av affarspartners ar vi en attraktiv samarbetspartner i hotellmarknaden.

Goda forutsattningar fér Pandox ...

Stor och
fragmenterad
marknad

Svart att kopiera

Specialistkunskap
avgoérande

Diversifiering skapar
mojligheter

Hotellfastighetsmarknaden i Europa ar 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 diversifierad hotellfastighetsportfolj
dr dnnu svarare att kopiera da det kravs betydande kapital, ett langsiktigt
perspektiv och en internationell nérvaro.

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 omsdttas 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
vardeskapande investeringar. Har har skickliga operatodrsbolag gradvis flyttat
fram positionerna.

Pandox internationella ndrvaro och féormdga att arbeta med alla driftsmodeller
skapar tydliga konkurrensférdelar och tillvaxtmoijligheter. Var kdrnaffar ar att
férvérva, utveckla och hyra ut hotellfastigheter till skickliga hotelloperatérer
under omséattningsbaserade hyresavtal, dar vara hyresintakter vaxer i takt
med operatérens omsattning. Vi ror oss fritt 6ver hotellvardekedjan och kan
dven driva hotellverksamhet i egen regi, parallellt med transformativa investe-
ringar, med malet att teckna nya hyresavtal.

Forandrade
affairsmodeller i
hotellmarknaden

Asset-light kraver
stora volymer for
l6nsamhet

Farre operatdrer
men fler varumarken

Pandemin har
forstarkt mer an
forandrat

... pd en hotellmarknad i stindig utveckling

Den internationella hotellmarknaden har genomgatt en omfattande struktur-
férdndring. Stora internationella hotellkedjor har férdndrat sina affairsmodeller
och avyttrat sina hotellfastigheter samt lagt ut driften av hotellen till andra
parter. I stdllet har de utvecklat olika former av mindre kapitalkravande asset
light-strategier med fokus pa framférallt distribution (bokningar), varumarkes-
utveckling (franchising) och lojalitetsprogram. De stora hotellbolagen haridag
relativt lite att gora med hotellens dagliga drift. Den skots istallet oftast av speci-
aliserade oberoende driftsbolag genom franchise- och managementavtal.

I en asset light-strategi bestar intakterna primdrt av franchise- och boknings-
avgifter. Affirsmodellen kraver stora volymer fér lénsamhet. Det 6vergripande
malet dr 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 dr 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 dr 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 harisin
tur 6kat behovet och vardet av djupare kunskap om hotellverksamhet vilket
ar positivt for Pandox.
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MARKNADSOVERSIKT

RevPAR —ett centralt nyckeltal

RevPAR (revenue per available room eller
intdkt per tillgangligt 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 beldgga
sina rum (efterfragan) och till vilket pris
(betalningsviljan). RevPAR varierar med
ekonomisk aktivitet och efterfrdgan 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 gdrna reser oftare.

(3) Se avsnittet om trender pd sida 40.

Daglig bevakning och analys

RevPAR dr en del av Pandox affdrsuppfolj-
ning. I affairssegmentet Hyresavtal sker
uppféljning av RevPAR lépande medan
den i Egen drift sker dagligen inom ramen

for det arbete som gors av hotellen och
Pandox Revenue Management Centre i
Bryssel. Den enskilde operatérens férmaga
och prestation gor stor skillnad. Baserat
pa systematisk affarsanalys diskuterar
Pandox olika moijligheter att stotta
operatdren i arbetet med att utveckla och
foradla hotellprodukten for att pa sa sétt
6ka lénsamheten for operatéren och 6ka
hyresintdkterna fér Pandox.

Marknader med olika karaktar

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

Koéln 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 efterfradgan och enstaka del-

segment. Dessa dr dock i regel stabila i sin

utveckling éver tid och mindre beroende
av storre globala skeenden.
Sammantaget har Pandox en tydlig

efterfrdgebalans i portféljen med god risk-
spridning mellan olika typer av marknader,

lander och destinationer.

(>) Se avsnittet "Hdr finns Pandox” pd sida 43.

Stark RevPAR-utveckling 2023

2023 var ytterligare ett ar av aterhamt-
ning for hotellindustrin med god efter-
fragan, hog betalningsvilja for hotell-
overnattningar och framfor allt ett 6kat
internationellt resande. Detta samman-
taget har lett till att RevPAR f6r Pandox
Oversteg de nivder som noterades under
2019.

RevPAR kan anvindas pa flera sétt:
1. Som en temperaturmatare pa hotell-
konjunkturen

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

Sa fungerar RevPAR

Om det genomsnittliga rumspriset ar 1 000 SEK
och beldggningsgraden dr 70 procent s ar RevPAR
700 SEK (1 000x 0,70 = 700). Ett hotell med 200

2. Som ett matt pa hur en hotellmarknad presterar

rum har darmed en arlig rumsintakt pa
51100000 SEK (700 x 200 x 365). Till detta kom-
mer 6vriga intdkter som till exempel mat, dryck
och konferens som per definition inte ingari
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 ligre f6r mat och

dryck samt 6vriga intdkter. Skillnaden férklaras av
attlIénsamheten, och ddirmed hyresbetalnings-
formagan, ar hogre for logi dn restaurang.

Om hyran i ovanstdende fall utgdr med 35 pro-
cent av rumsintakten blir hyresintakten 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
an marknadens RevPAR-tillvaxt.

Kommentar: Net RevPAR, som tar hansyn till kostnader fér kundanskaffning, till exempel distribution och marknadsforing, dr ett mer relevant matt for en hotelloperator.
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MARKNADEN 2023

Positivt ar for europeisk hotellmarknad

2023 var ytterligare ett ar av dterhdmtning for

hotellindustrin med bade god beldggning- och

snittprisutveckling pa Pandox marknader. Vi

noterade forbattrad efterfragan inom alla seg-

ment, hog betalningsvilja f6r hotellévernatt-
ningar och framfér allt ett 6kat internationellt
resande.

e For Norden som helhet noterades bast utveck-
ling i Norge som en f6ljd av god snittprisut-
veckling, speciellt i Oslo. I Finland presterade
regionala marknader pad goda nivdaer medan
Helsingfors drog ner landet som helhet, delvis
forklarat av ny hotellkapacitet, dels ldgre efter-
fragan fran framfor allt Asien.

e Fortsatt forbattrad mass- och kongressrelaterad
efterfragan noterades i Tyskland under aret,
vilket var sarskilt positivt fér “madsstader” som
Disseldorf, Hannover, Frankfurt och Koln.

e Irland och UK Regional (exklusive London)
uppvisade starka tal under 2023 med snittpris
som huvudsaklig tillvaxtmotor. London och
Edinburgh sag den starkaste tillvaxten i belagg-
ning 2023.

¢ Bryssel, Amsterdam och Dublin var ocksa typ-
exempel pa marknader som under 2023 gynna-
des av 6kat internationellt resande, i synnerhet
fran Nordamerika.

Nyckelmarknader (RevPAR-tillvaxt
% 2023 jmf 2022)

35 324
30
25
20
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253

838
16,5 16,4 15,8 147
15 118
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PANDOXAKTIEN

Aktien och kapitalmarknaden

Pandox B-aktier dr sedan juni 2015 noterade pd Nasdaq Stockholm, Large cap. Pandox mal
dr att forse kapitalmarknaden med 6ppen, tillférlitlig och korrekt information om féretagets
verksamhet och finansiella utveckling i syfte att mojliggéra en rattvisande vardering av aktien.

PANDOXAKTIENS TOTALAVKASTNING
18juni 2015-31 december 2023

PANDOXAKTIEN OCH EPRA NRV PER AKTIE
18juni 2015-31 december 2023

SEK
500

400

300

200

100

0

20152016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

e Pandox,B e OMX Stockholm GI OMX Real Estate GI
Kalla: Modular Finance

Pandox totalavkastning 6ver tid

Pandoxaktiens totalavkastning under 2023 var 29 procent.

Réknat fran aktiens férsta handelsdag, den 18 juni 2015,
uppgick totalavkastningen vid arets slut till 60 procent.

SEK
350

315

Premie

140 —_—
Rabatt

35

0
juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec juni dec
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— Kurs Pandox B - = EPRA NRV per aktie ("spot”, senaste féregdende kvartal)

Substansvardet viktigt vid vardering av fastighetsbolag
Vardering av ett fastighetsbolag grundas normalt pd substans-
vardet, vilket enkelt uttryckt ar skillnaden mellan fastighets-
portféljens marknadsvarde och nettoskulden. I de flesta
fastighetsbolag finns ocksa derivat, skattefordringar och
skatteskulder som paverkar substansvardet. Premie ar nar
boérsvardet dr hogre dn substansvéardet och rabatt ar nar
boérsvardet dr lagre dn substansvardet.

(>) Sesida 141 for definition av Pandox substansvdrde enligt EPRA NRV.
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ARSSTAMMA

Pandox AB:s arsstdimma dger rum onsdagen den 10
april 2024. For information om arsstdmman och for-
merna for dess genomférande, besdk pandox.se.

Arsstimmokalender

Avstamningsdag for arsstdmma 2 april 2024
Arsstimma 10 april 2024
FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foreslar arsstdmman 2024 att en utdelning
om 4,00 (2,50) SEK per aktie, motsvarande totalt cirka
735 (460) MSEK, ldamnas for rdkenskapsaret 2023.

FINANSIELL KALENDER

Arsstimma 2024 10 april 2024
Delarsrapport januari-mars 2024 25 april 2024
Delarsrapport april-juni 2024 12 juli 2024

Deldrsrapport juli-september 2024 24 oktober 2024
Bokslutskommuniké 2024 6 februari 2025

Kontaktinformation

Anders Berg

SVP, Communications & IR
+46 760 95 19 40
anders.berg@pandox.se

Erik Ax Rabaeus

Director, Communications & IR
+46 707 1377 06
erik.ax@pandox.se
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PANDOXAKTIEN

Sex snabba—Pandox som investering

Englobal & vaxande marknad

Vi ar verksamma inom resor och turism
- en global och dynamisk bransch med
starka strukturella tillvaxtfaktorer.

Hogre direktavkastning &
langre hyresavtal

Var portfolj har ett genomsnittligt direkt-
avkastningskrav pa 6,24 procent, vilket
ar betydligt hogre dn var genomsnittliga
rantekostnad, och vdra hyresavtal har

en WAULT pa 15ar.

Enbart hotellfastigheter

Vi investerar enbart i hotellfastigheter och
skapar varde genom ett aktivt och enga-
gerat dgande. Vi har djup hotellkunskap
och lang erfarenhet av alla driftsmodeller
pa hotellmarknaden, vilket ger oss bade
flexibilitet och handlingsutrymme.

Lagrefinansieringsrisk

Vi har enbart bankfinansiering. Vi har
starka och langa relationer med vara
langivare och refinanseringsrisken ar

lag. En hog andel rantesdkringar skapar
ocksa férutsagbarhet i rantekostnadernas
utveckling.

Omsadttningsbaserade hyresavtal

Vi har ldnga omséttningsbaserade hyresavtal
med god garanterad miniminiva med skickliga
hotelloperatorer. Vi delar bade "uppsidan”

i en vaxande hotellmarknad och "skydd pa
nedsidan” i en sdmre hotellmarknad med
vara hyresgdster.
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Investeringar for tillvaxt
& ambitidsa hdllbarhetsmadl

Vi har en 16nsam projektportfélj som ékar
var organiska vinst- och vardepotential de
ndrmaste dren. Vi investerar i klimatomstall-
ningsprojekt med god avkastningihotell-
fastigheterna.
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PANDOXAKTIEN

Dialog med analytiker

Vi har en 16pande dialog med analytiker som bevakar Pandox och med investerare som vill
veta mer om Pandox som investering. Har ar ndgra av fragorna vi fatt under det senaste dret.

Fraga: Hur har efterfragemixen sett ut 2023

jamfort med 2019?

"Det regionala och inhemska resandet dr hégre an innan
pandemin. Det internationella resandet, stérre méten och
konferenser har dock inte aterhamtat sig fullt ut. Samman-
taget har beldggningsgraden under 2023 legat nagot under
2019 medan snittprisutvecklingen har varit mycket stark
vilket lett till att RevPAR 6verstigit 2019 drs nivaer.”

Fraga: Cash earnings minskade nagot under 2023 trots

rekord i intdkter och driftnetto. Hur ska man tinka

om utvecklingen for cash earnings framat?

"FOr 2024 férvantar vi oss en viss RevPAR-tillvaxt i hotellmark-
naden med stoéd av en stark eventkalender i Tyskland med
fotbolls-EM i juni-juli och stabila marknadsférutsattningar i
ovriga marknader. Lagre inflation och férhoppningsvis aven
lagre rantor bor ha en positiv effekt pd hushdllens konsum-
tionsutrymme samt &ven kunna mildra effekterna av en
eventuellt férsvagad arbetsmarknad och ldgre sysselsattning.”

Fraga: Hur ser ni pa er kapitalallokering kommande ar?

Vi har en betydande verktygslada for vardeskapande och
har en tydlig process for kapitalallokering baserat pa forvan-
tad avkastning. Basen dr det 16pande arbetet tillsammans
med vara hyresgaster for att utveckla hotellprodukterna och
Oka vdrdet i hotellfastigheterna. Portféljoptimering, genom
forvarv och avyttringar ndr det ar méjligt, ar ocksa en viktig

Analytiker som f6ljer Pandox

del. Tillsammans ldgger dessa grunden for tillvaxt i cash
earnings och skapar utrymme fér utdelning till aktiedgarna
ilinje med var finansiella policy.”

Fraga: Varfor har ni bara banklan?

"Givet var affarsmodell - exponering mot hotellmarknaden,
rorliga hyror och viss sdsongsvariation — har banklan med
sdkerhet i fastighet visat sig vara den mest stabila och kost-
nadseffektiva finansieringen éver tid. Vi har en geografiskt
diversifierad bas av relationsbanker och var refinansieringsrisk
ar lag. Vi har under 2023 refinansierat lan om drygt 15 miljar-
der kronor till langre 16ptider och till stabila kreditmarginaler.”

Fraga: Vad gor ni pa hallbarhetsomradet? Vilka investeringar
planerar ni? Vilken avkastning kan de ge?

"Vi har 6kat vart fokus pa hallbarhet de senaste aren. Vara
vetenskapsbaserade klimatmal blev under dret godkanda
av SBTi och vi har en tydlig plan foér hur vi ska nda dem for
Scope 1 och 2. Styrelsen fattade under aret beslut om en
investering om cirka 29 MEUR f6r utfasning av gas och olja,
installation av energieffektiva system samt mer férnybar
energi i Egen drift. Investeringen 16per under tre ar med en
tvasiffrig férvantad avkastning. For Scope 3 fortsdtter arbetet
med att teckna gréna tillaggsavtal med hotelloperatorer.
Malet ar att bade minska klimatavtrycket och samtidigt
hitta en kommersiell 6verenskommelse som dr 16nsam

for bade oss och hyresgasten.”

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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Hallbarhetranking

e CDP rankad A-

¢ Financial Times Europe’s Climate Leaders

e ESG100 rankad A

e Bronsi2023 EPRA Sustainability Best Practices
Recommendations Award
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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 omsatts ocksa pa flera
alternativa marknadsplatser. Det dr andra gangen som Pandox
dr borsnoterat. Den férsta gdngen var 1997-2004.

Kursutveckling och borsvarde

Per 31 december 2023 var sista betalkurs fér B-aktien 150,4
(116,40) SEK och det synliga borsvardet var 16 371 (12 670)
MSEK. Inrdknat de onoterade A-aktierna till samma kurs som
B-aktierna var boérsvardet 27 651 (21 358) MSEK.

Under 2023 var vardeutvecklingen pa Pandoxaktien 29
(-20) procent, jamfort med OMX Stockholm Benchmark PI
index 13 (-23) procent och OMX Stockholm Real Estate PI
index 14 (-45) procent.

Réknat fran férsta handelsdag den 18 juni 2015 hade vardet
pa Pandoxaktien vid arsskiftet 2023/2024 stigit med 40 procent

jamfort med 110 procent f6r OMX Stockholm Real Estate PI
index och 62 procent féor OMX Stockholm Benchmark PI
index. Pandoxaktiens totalavkastning var under samma
period 60 procent.

Handel och likviditet

Handeln pa Nasdaq Stockholm svarade foér 37 (35) procent av
all handel i Pandoxaktien under 2023. Under aret omsattes cirka
45 (48) miljoner B-aktier pa Nasdaq Stockholm, motsvarande
cirka 42 (44) procent av utestdende B-aktier vid drets slut, till

ett varde om cirka 5 800 (6 300) MSEK. Genomsnittlig dags-
omsattning pa Nasdaq Stockholm uppgick under aret till

180 890 (188 413) aktier, vilket motsvarade cirka 23 (25) MSEK
ivarde. Handel pa andra marknadsplatser 4n Nasdaq Stockholm
uppgick till 63 (65) procent.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

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: 27 651 MSEK (A- och B-aktier)
Aktiens volatilitet: 45% (fem ar, arsbasis)
Aktiens betavirde: 1,26 (fem ar, OMXSPI)

Genomsnittlig dagsomsattning: 180 890 aktier (2023)

Kalla: Nasdagq, InFront, Euroclear, Monitor, Pandox.
Per 31 december 2023.
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Storsta aktiedgare per 31 december 2023 Agare per kategori i procent av kapitalet Nyckeltal
De tio storsta registrerade aktiedgarna efter rostetal 31 december 2023 2023 2022
Andel av Andelav
Agare Antal A-aktier  Antal B-aktier  aktiekapital (%)  réster (%) Nyckeltal per aktie, efter utspadningseffekter 1)
Eiendomsspar AS 37314375 10144375 258 36,6 ® Svenskainstitutioner, 29% Totalt driftnetto, SEK 21,05 18,68
Utlandska institutioner, 14%
Helene Sundt AB 18657188 4912187 12,8 18,2 ® Svenska privatpersoner, 2% Arets resultat, SEK -3,18 22,94
Christian Sundt AB 18657187 4312188 12,5 18,1 Ovrigaagare, 53% Cash earnings, SEK 9 948 1118
o @ Anonymtagande, 2% ' ’ ’
AMEF Forsakring & Fonder 26768296 14,6 8,0 Eget kapital, SEK 3 160,85 167,15
Alecta Pensionsférsékring 7287577 4,0 2,2 Substansvarde (EPRA NRV), SEK 201’12 205,0_7)
Lansforsakringar Fonder 5613502 31 17 Utdelning, SEK? 400 250
Vanguard 3571431 1,9 11 . P
Fiirde AP-fonden 3058943 17 09 Agare per land i procent av kapitalet Borsvarde, MSEK 20051 21358
] ! ! 31 december 2023 Avkastning, Pandoxaktien, % 29 -20
BlackRock 3010302 1,6 09 .
Avkastning OMX Stockholm Benchmark Index, % 17 =23
Norges Bank 2215504 12 0,7 ;
. Avkastning OMX Stockholm Real Estate Index, % 14 —45
Summa topp 10 dgare 74628750 70894 305 79,2 883 ® Norge, 54% : :
L Sverige, 32% Utdelningsandel av cash earnings, % 42,2 22,4
Ovriga dgare 371250 37955694 20,8 11,7 ® USA, 7%
Ovriga 7% Utdelningsandel av EPRA NRV, % 2,0 12
Summa 75000 000 108849999 100 100 vriga, /77
Direktavkastning, % 2,7 2,2
Information sammanstalld av Monitor per 31 december 2023.
Totalt antal aktier vid periodens slut, tusental 183850 183850

Kallor: Euroclear Sweden, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Information sammanstalld av Monitor per 31 december 2023.
Kallor: Euroclear Sweden, Morningstar, Finansinspektionen,
Nasdag och Millistream.

1 For definitioner av nyckeltal se sidan 139.
2) For 2023 anges styrelsens forslag till utdelning.
3) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

For fler nyckeltal och jamférelsedr se www.pandox.se
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HOTELISM BY PANDOX Strategi och vardeskapande

Verksamheten
Marknad och trender

Fastigheter

s Geografisk oversikt

4 . = - |!
= | B . l ' . ' | ' . ' . l . ' h l . ' I Ei e Fastighetsportfolj
o { ¥ a LR
FaStlghetel’ F : i . i \ : Vardeférandring fastigheter
' - . ' . I . I . l . ' . l" n l j!’;l lllt_| .. Fastighetsfrteckning

Pandox har en stor hotellfastighets-

portfolj bestaende av 159 hotell i : L . . . l s plihes
som drivs under flera driftformer L - : "- _ Styrning

under en mangd olika varumadrken.

Vi har en geografiskt diversifierad l | | l b n l L l . l . l . ﬂ . r"’_ . . ] I l
ndrvaro med hotellfastigheter i { o™ il J ' '
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Konceptbild utbyggnad-Double Tree by Hilton Brussels City
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Belgien

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk

10 hotell v

2733rum
av marknadsvardet

Hyresavtal
Egen drift

Hotel Indigo Brussels - City

284rum Green Key Safe Guard

nhow Brussels Bloom

305 rum

PANDOX ARSREDOVISNING 2023
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DoubleTree by Hilton Brussels City Hilton Grand Place Brussels

354rum 2241um
BREEAM Green Key Safe Guard Green Key IHG Green Engag

Hotel Hubert Brussels The Hotel, Brussels
Green Key 100 rum Green Key BREEAM 421rum Green Key Safe Guard
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Danmark

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk

8 hotell v

1843 rum
av marknadsvardet

Hyresavtal
Egen drift

Urban House Copenhagen by MEININGER
228 rum

Scandic Copenhagen
486 rum

Scandic Glostrup

PANDOX ARSREDOVISNING 2023
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Hotel Mayfair Copenhagen
203 rum

Motel One Copenhagen
200 rum 1SO14001,1S050001 Green Key

Green Key
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Finland

@ Internationell '
©® Regional
©® Inhemsk

8%  13hotell
8%  2902rum
6%  avmarknadsvardet

@ Hyresavtal

G Egen drift

Scandic Park Helsinki

523 rum

Pilot Airport Hotel

109 rum

Scandic Tampere City
263 rum

Hilton Helsinki Strand
190 rum
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Scandic Kuopio
137 rum

Scandic Grand Marina
470 rum
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Kanada

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk

1 hotell v

595 rum
av marknadsvardet

Hyresavtal
Egen drift

DoubleTree by Hilton Montreal

595 rum

DoubleTree by Hilton Montreal
Green Key

Green Key

Safe Guard

Safe Guard

Nederlanderna

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk
2 hotell
405 rum
av marknadsvardet

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Novotel Den Haag World Forum
216 rum Planet 21

Park Centraal Amsterdam
189 rum
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Norge

@ Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

9%  14hotell
7%  2573rum
5%  avmarknadsvardet

@ Hyresavtal

G Egen drift

Scandic Solli
226 rum

Scandic Sgrlandet
210rum

Radisson Blu Hotel, Bodg
191 rum

Comfort Hotel Bergen
159 rum

Green Key

1SO14001
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Clarion Collection Bastion
99 rum

Scandic Lillehammer
303 rum
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Sverige

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk

42 hotell 4

9107 rum
av marknadsvardet

Hyresavtal
Egen drift

Scandic Grand Orebro
224 rum

Vildmarkshotellet Kolmarden
213rum

Svanen @

Elite Stora Hotellet Jonképing
167 rum

Scandic Park Stockholm
203 rum

Green Key
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Hilton Stockholm Slussen
289 rum

Radisson Blu Arlandia
342 rum

Green Key

Green Key
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Schweiz

@ Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

| 4 Radisson Blu Hotel, Basel
206 rum

1%  1hotell
1% 206 rum
1%  avmarknadsvardet

Radisson Blu Hotel, Basel
@ Hyresavtal

G Egen drift
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Osterrike

Strategi och vardeskapande +
Verksamheten +
Marknad och trender +
Fastigheter =

® Geografisk oversikt

Fastighetsportfolj
@ Internationell | 4 Vardeférandring fastigheter
©® Regional q " "
® Inhemsk Fastighetsforteckning
' i Styrnin +
1% 2hotell v Il\il(;lrgr(r)luecnon EPHEC Bioscore "m e
Green Key by I
© 639rum

Finansiellt +
2% avmarknadsvardet

NH Vienna Airport

499 rum Bioscore m

Green Key
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Tyskland

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk

38 hotell v

8361 rum
av marknadsvardet

Hyresavtal
Egen drift

Hotel Pomander Niirnberg

311rum

1SO14040

Holiday Inn Liibeck

159 rum

IHG Green Engage @ Safe Guard
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Dorint Hotel am Dom Erfurt
160 rum

NH Minchen Airport
236 rum

Planet 21 @

1SO14001

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Leonardo Royal K6In - Am Stadtwald

150 rum

Mercure Hotel Miinchen Neuperlach Std

253 rum

Planet 21
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GEOGRAFISK OVERSIKT PANDOX ARSREDOVISNING 2023 ‘

Tyskland, forts.
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— Geografisk oversikt
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- Fastighetsportfolj

Vardeforandring fastigheter

Fastighetsforteckning

Leonardo Royal Hotel Frankfurt Hotel Berlin, Berlin NH Collection Hamburg City Styrning
449 rum 701rum Green Key Safe Guard 1SO14001 129 rum Bioscore m
Finansiellt
: T
Ll _l—;‘l yeEg
Leonardo Hotel Hannover Airport Radisson Blu Hotel, Bremen Radisson Blu Hotel, Cologne
Hyresavtal 214rum Green Key 235rum  Green Key Safe Guard Green Key )
Egen drift

(3X) Pandox’
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Storbritannien

4 The Midland Hotel Manchester DoubleTree by Hilton Bath on Garde ondon Heathrow Airpo
@ Internationell 312 .
. rum Green Tourism Bronze 176 rum 6 BREEA
©® Regional
® Inhemsk
vV

16% 25hotell
17% 6042rum
19% av marknadsvirdet

Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile

146 rum

@ Hyresavtal 259 rum 445 rum Green Tourism Golde‘g‘."‘)

G Egen drift

Leonardo Hotel Sheffield Leonardo Royal Hotel Birmingham
Green Tourism Silver '

Strategi och vdrdeskapande +
Verksamheten +
Marknad och trender +
Fastigheter =

® Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj
Vardeforandring fastigheter

Fastighetsforteckning

Styrning +

Finansiellt +

~

(3X) Pandox’



GEOGRAFISK OVERSIKT PANDOX ARSREDOVISNING 2023 @

Irland

Strategi och vdrdeskapande +
Verksamheten +
Marknad och trender +
Fastigheter =

Geografisk oversikt
Fastighetsportf6lj
Vardeforandring fastigheter

Fastighetsforteckning

@ Internationell
Regional
® Inhemsk

130 rum

4 Leonardo Hotel Dublin Christchurch Leonardo Hotel Cork Leonardo Hotel Galway Styrning +
182 rum Green Tourism Bronze 133rum Green Tourism Silver ' Green Tourism Silver '

Finansiellt +

3hotell
445 rum
av marknadsvardet

Leonardo Hotel Dublin Christchurch Leonardo Hotel Cork

Hyresavtal
Egen drift

(3%) Pandox



FASTIGHETSPORTFOL]

Fastighetsportfolj

Vid utgangen av 2023 bestod Pandox fast-
ighetsportfélj av 159 (157) hotellfastigheter
med 35 851 (35 490) hotellrumi 12 (12)
lander.

Genom affarssegmentet Hyresavtal
tdcks mer dn 80 procent av portféljens totala
marknadsvdrde av externa hyreskontrakt.
Hyresgasterna dr skickliga hotelloperatérer
med starka hotellvarumaérken pa respektive
marknad.

Resterande del utgors av affarssegmentet
Egen drift dar Pandox driver hotellverksam-
hetiegen regi.

Rum per operatér/varumarke,
31 december 2023

@ Scandic, 30%
Leonardo, 22%
® Hilton, 8%
Radisson Blu, 6%
® NH Hotel Group, 5%
' ® Strawberry, 5%

. Dorint, 3%
°

Ovriga, 21%

Hyresavtalens forfalloprofil,
31 december 2023

SEK %
000 100
800 80
600 60
400 40
200 20

I
0 IR I 1
2023 2029 2035 2041 2047 2053

= Varde forfall hyresavtal MSEK

«= Ackumulerade forfall %

PORTFOLJOVERSIKT PER SEGMENT OCH LAND 31 DECEMBER 2023
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PORTFOLJOVERSIKT PER VARUMARKE 31 DECEMBER 2023
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Antal Marknadsvarde (MSEK) Antal

Hyresavtal Hotell Rum Perland %avtotalt Perrum Varumarke Hotell Rum % av totalt Lander
Sverige (SE) 42 9107 15470 22 17 Scandic 48 10677 30 SE,NO, FI, DK
Tyskland (GE) 33 6871 12600 18 18  Leonardo 38 7742 22 GB,IE, GE
Storbritannien (GB) 20 4821 10538 15 22  Hilton 10 3042 8 SE, F1, GB, BECA
Finland (FI) 12 2742 4430 6 16 RadissonBlu 8 2033 6  CH,GE GB NO,SE
Norge (NO) 14 2573 3303 5 13 Strawberry 11 1949 5 SE,NO
Danmark (DK) 8 1843 4063 6 22 NHHotels 7 1681 5 AT, BE, GE
Belgien (BE) 3 765 1415 2 18  Dorint 5 1085 3 GE
Osterrike 2 639 1574 2 25 Mercure 3 610 2 GE
Irland (IE) 3 445 1647 2 37 Elite Hotels 2 493 1 SE
Schweiz (CH) 1 206 957 1 4.6 Holiday Inn 2 469 1 BE, GE
Nederlanderna (NL) 1 189 1228 2 6,5 Novotel 2 421 1 GE,NL
Summa Hyresavtal 139 30201 57226 83 1,9 Indigo 1 284 1 BE
Egen drift Crowne Plaza 1 262 1 BE
Belgien (BE) 7 1968 4286 6 22  Pullman 1 252 1 GE
Tyskland (GE) 5 1490 3774 5 25  Citybox ! 246 ! BE
Storbritannien (GB) 5 1221 2681 4 22  Meininger 1 228 1 DK
Kanada (CA) 1 595 631 1 11  ScandicGo 1 221 1 SE
Nederlanderna (NL) 1 216 414 1 19  MotelOne 1 200 1 DK
Finland (E1) 1 160 28 0 02  [Frchs ! 176 0 NO
Summa Egen drift 20 5773 11813 17 21  ViennaHouseEasy 1 150 0 GE
Summa totalt 159 35851 69039 100 19 Adago ! 146 0 B

Best Western 1 103 0 SE

Oberoende varumarken 12 3166 9 SE, FL, BE, GE,NL, GB

Totalt 150 35851 100 12

Strategi och vardeskapande

Verksamheten
Marknad och trender

Fastigheter
Geografisk oversikt

® Fastighetsportfolj
Vardeforandring fastigheter

Fastighetsforteckning
Styrning

Finansiellt

(3X) Pandox



VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Vardeférandring fastigheter

Vid utgdngen av 2023 hade Pandox fastighetsportfolj ett
marknadsvarde pa totalt 69 039 (69 231) MSEK, varav 57 226
(57 563) MSEK for forvaltningsfastigheter och 11 813 (11 669)
MSEK £6r rorelsefastigheter. Marknadsvardet for rorelsefastig-
heter redovisas endast i informationssyfte och ingdr i EPRA
NRV. Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvarde minus
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Vid utgangen av perioden hade rorelsefastigheter ett
redovisat varde pa 8 842 (8 450) MSEK.

Vid utgdngen av 2023 uppgick det genomsnittliga direktav-
kastningskravet for férvaltningsfastigheter till 6,09 (5,58) procent
och for rorelsefastigheter till 7,02 (6,50) procent.

(>) Lds mer om Pandox vdrdering av hotellfastigheter pd sidorna
153-158.

LAG VOLYM PA TRANSAKTIONSMARKNADEN 2023
Volymen pa den globala hotelltransaktionsmarknaden
sjonk under 2023 till den lagsta nivan sedan 2012 (pandemi-
aret 2020 undantaget) till f6ljd av det nya hogre ranteldget
och geopolitisk instabilitet i Europa.

Trender pa hotellmarknaden 2024:

e Fortsatt RevPAR-aterhdmtning fér storre stader till £61jd
av Okat internationellt resande

¢ Fokus pa utveckling och expansion av hotellvarumarken

e Okat fokus pa grén finansiering

OKAD TRANSAKTIONSAKTIVITET VANTAS 2024

JLL rdknar med att den globala transaktionsvolymen kom-
mer att 6ka med cirka 15-25 procent under 2024 mot bak-
grund av sjunkande inflation och eventuellt sdnkta rantor

fran varldens centralbanker.

Kalla: JLL Global Hotel Investment Outlook 2024.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 januari, 2023) 57563
+Forvarv 330
+ Investeringar 493
+/—Ombklassificeringar 467
+/—Vardeférandring -1294
+/—Utrangeringar -228
+/—Valutakursférandring -105
Férvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 december, 2023) 57226
VARDEFORANDRING RORELSEFASTIGHETER (REDOVISAS ENDAST I INFORMATIONSSYFTE)

MSEK
Rorelsefastigheter, ingdende balans (1 januari, 2023) 11669
+Forvarv 1246
+ Investeringar 429
- Avyttringar -616
+/—Ombklassificeringar 467
+/—Vardeférandring -386
+/—Valutakursférandring -62
Rorelsefastigheter, utgaende balans (31 december, 2023) 11813

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 63

Klimatriskanalys och klimatanpassning
Klimatriskanalyser av fastigheter och
vid férvdrv

Klimatférandringarna kommer att leda
till 6kande instanser av extremvader;
vdrmeboljor, torka och intensiva skyfall
maste snart tas in i berdkningen som
en del av vardaglig verksamhet. Darfor
ar det viktigt att redan nu kartlagga hur
Pandox verksamhet kan komma att
paverkas, och planera fér hur potentiella
effekter kan hanteras.

Pandox anvander sig av ett klimat-
riskverktyg som analyserar och varderar
Pandox exponering mot fysiska klimat-
risker och naturkatastrofrisker. Det
identifierar ocksa vilka klimatanpass-
ningsatgdrder som behéver genomféras
pa fastighetsniva. Samtliga fastigheter
genomgick en desktopanalys under
2023. For fastigheter med hog risk ska en
individuell behovsanalys genomféras fér
att avgéra om en platsbaserad utvarde-
ring &r ndédvandig. Under 2023 genom-
férdes inga platsbaserade utvarderingar.
En ny behovsanalys kommer genomfors
for 2024.

Framgent ska utvardering av klimat-
risk och klimatanpassningsatgarder vara
en naturlig del av Pandox investerings-
process.

(>) Lds mer om Klimatriskanalysen och

klimatanpassning pd sidorna 99, 100, 105, 108
och 109.

Strategi och vardeskapande +

Verksamheten +

Marknad och trender +

Fastigheter =
Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj

® Virdeférandring fastigheter

Fastighetsforteckning
Styrning +

Finansiellt +

(3X) Pandox



FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Miljocertifiering/
Milj6ledningssystem

Avtals-
form

Operatér

Varumarke

Antal

Efter-

Kvm rum fragan

Hyresavtal

Hotell Stad Lage
SVERIGE
Best Western Royal Star, Alvsjo Stockholm Massomrade
Clarion Hotel Grand Helsingborg Helsingborg Stadskdrna
Clarion Hotel Grand Ostersund Ostersund Stadskérna
Elite Park Avenue, G6teborg Goteborg Stadskdrna
Elite Stora Hotellet, Jonk6ping Jénkoping Stadskarna
Hilton Stockholm Slussen Stockholm Stadskdrna
Quality Hotel Ekoxen Linképing Stadskdrna
Quality Hotel Grand Boras Boras Stadskdrna
Quality Hotel Luled Luled Stadskdrna
Quality Hotel Park Sodertalje Soédertélje Stadskdrna
Quality Hotel Winn Géteborg Goteborg Ringled
Radisson Blu Hotel, Arlandia Stockholm Flygplats
Radisson Blu Hotel, Malmé Malmé Stadskdrna
Scandic Alvik, Stockholm Stockholm Ringled
Scandic Backadal, G6teborg Goteborg Ringled
Scandic Crown, G6teborg Goteborg Stadskéarna
Scandic Elmia, Jonkoping Jonkoping Massomrade
Scandic Go Fridhemsplan Stockholm Stadskéarna
Scandic Grand, Orebro Orebro Stadskdrna
Scandic Hallandia, Halmstad Halmstad Stadskdrna
Scandic Helsingborg Nord Helsingborg Ringled
Scandic Jarva Krog, Stockholm Stockholm Ringled
Scandic Kalmar Vast Kalmar Flygplats
Scandic Kista Stockholm Stadskarna
Scandic Kramer, Malmo Malmo Stadskdrna
Scandic Kungens Kurva, Stockholm Stockholm Ringled
Scandic Linképing Vast Linképing Ringled
Scandic Luled Luled Ringled
Scandic Malmen, Stockholm Stockholm Stadskdrna
Scandic M6lndal, Géteborg Goteborg Stadskdrna
Scandic Norrképing Nord Norrképing Ringled
Slcandic Park, Stockholm Stockholm Stadskdrna
Scandic Plaza, Boras Borés Stadskirna
Scandic S:t Jérgen, Malmo Malmé Stadskérna
Scandic Segevang, Malmo Malmo Ringled
Scandic Skarholmen Stockholm Stadskarna
Scandic Star Sollentuna Stockholm Stadskarna
Scandic Sundsvall Nord Sundsvall Ringled
Scandic Sodertélje Sodertélje Ringled
Scandic Winn, Karlstad Karlstad Stadskarna
Scandic Orebro Vast Orebro Ringled
Vildmarkshotellet, Kolmarden Norrképing Resort

15014001
15014001
Green Key
Green Key
LightStay, Green Key
15014001
1SO14001
1SO14001
1SO14001
15014001
Green Key
Green Key
Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen, BREEAM Very Good
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

1) Hyresavtal med Scandic och varumarket Scandic Go trédder i kraft under andra halvéret 2024.
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oM

OM

OM

oM

OM

OoM

OoM
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Privat

Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Elite Hotels

Elite Hotels
Hilton
Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Radisson Hospitality
Radisson Hospitality
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Parks & Resorts

Best Western
Clarion Hotel
Clarion Hotel
Elite Hotels
Elite Hotels
Hilton
Quality Hotel
Quality Hotel
Quality Hotel
Quality Hotel
Quality Hotel
Radisson Blu
Radisson Blu
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic Go
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic

Oberoende

4900
8555
8766
21998
11378
18416
14671
9593
12166
10292
5800
15260
18969
12075
9397
24380
11230
6000
12900
7617
9399
11300
5485
5517
7441
11581
6105
11313
15130
11000
6768
12290
10592
24401
6284
7400
18573
4948
5630
10580
7621
10300

103
158
197
325
167
289
208
158
220
207
121
342
229
324
236
338
287
221
224
170
240
215
150
149
113
260
153
273
332
208
151
203
204
288
169
208
270
169
131
199
212
213
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Fakta Pandox totala portfolj

Rum per avtalstyp,
31 december 2023

‘ ® Omsdttningsbaserade

hyresavtal med minimihyra,

~ 61%

Omsdttningsbaserade

hyresavtal, 19%

Fasthyra, 5%

Franchiseavtal

(egen drift), 9%

@ Oberoende avtal
(egen drift), 4%

©® Managementavtal
(egen drift), 3%

Rum per varumarke,
31 december 2023

® Scandic, 30%
Leonardo, 22%

® Hilton, 9%
Radisson Blu, 6%

' NH Hotel, 5%
Strawberry 5%
. Dorint, 3%
® Ovriga, 20%

Teckenforklaring
0 Omsittningsbaserad

OM  Omsittningsbaserad med kontrakterad

‘miniminiva
OR  Omsittnings- och resultatbaserad
R Resultatbaserad

F Fast

10  Internationellt resultatbaserad

M  Managementavtal

FR  Franchiseavtal

AM  Assetmanagement-avtal

D  Domestic (Inhemsk)

R Regional (Regional)

1 International (Internationell)

Strategi och vardeskapande +

Verksamheten +

Marknad och trender +

Fastigheter =
Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj

Vardeforandring fastigheter

® Fastighetsfoérteckning
Styrning +

Finansiellt +

(3X) Pandox



FASTIGHETSFORTECKNING

Hotell
NORGE

Avtals-
form

Operatér

Varumadrke

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Antal

Efter-

Kvm rum 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

Frich’s Hotel Hamar 1)

Scandic Solli, Oslo

Scandic Sérlandet, Kristiansand

Scandic Valdres, Fagernes

Miljocertifiering/
Stad Lage Miljoledningssystem
Harstad Stadskdrna 15014001
Oslo Stadskédrna 15014001
Oslo Stadskarna 1SO014001
Bergen Stadskdrna 1SO14001
Molde Stadskdrna
Bodg Stadskéarna Green Key
Bergen Flygplats Svanen
Bodg Stadskdrna Svanen
Q@yer Resort
Lillehammer Stadskdrna Svanen
Hamar Ringled Svanen
Oslo Stadskarna Svanen
Kristiansand Resort Svanen
Fagernes Resort Svanen

Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Strawberry Hotels
Scandic Hotels
Radisson Hospitality
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Frich’s

Scandic Hotels
Scandic Hotels

Scandic Hotels

Clarion Collection Hotel
Clarion Collection Hotel
Comfort Hotel

Comfort Hotel

Scandic

Radisson Blu

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Frich’s

Scandic

Scandic

Scandic

5034
4688
9736
5920
18356
15546
9654
8750
9540
18000
9250
12962
9940
10310

112

99
248
159
165
191
199
136
210
303
176
226
210
139

U U w0 U000 U0 U U0 wm®™O

DANMARK

Urban House by Meininger Copenhagen

Motel One Copenhagen
Hotel Mayfair Copenhagen?
Scandic Copenhagen
Scandic Glostrup

Scandic Hvidovre

Scandic Kolding

Scandic Sluseholmen

FINLAND

Képenhamn
Képenhamn
Koépenhamn
Képenhamn
Képenhamn
Képenhamn
Kolding

Képenhamn

Stadskarna
Stadskdrna
Stadskdrna
Stadskédrna
Ringled
Ringled
Ringled
Ringled

Green Key, ISO 14001, ISO50001
BREEAM (pagdende certifiering)
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

MEININGER Hotels

Motel One

Strawberry Hotels (kommande)
Scandic Hotels

Scandic Hotels

Scandic Hotels

Scandic Hotels

Scandic Hotels

MEININGER
Motel One

Hobo (kommande)
Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

8158
7963
7465
31500
5767
9005
10472
14177

228
200
203
486
120
207
186
215

RN CAR-RE R AR RNl

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

1 Nytt hyresavtal trader i kraft under andra halvaret 2024.
2) Nytt hyresavtal med Strawberry Hotels och varumérket Hobo trdder i kraft senast under 2025.

Flygplats
Flygplats
Ringled
Stadskdrna
Stadskarna
Ringled
Stadskdrna
Stadskdrna
Stadskéarna
Stadskarna
Resort

Stadskdrna

1SO 14001,1SO50001
1SO 14001,1SO50001
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

Privat

Privat

Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels
Scandic Hotels

Scandic Hotels

Oberoende
Oberoende
Hilton
Hilton
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic
Scandic

Scandic

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

215
109
238
190
137

96
470
150
137
523
213
263

U U w U U wWUU® ™™D
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Teckenférklaring

o

oM

OR

Omsittningsbaserad
Omsittningsbaserad med kontrakterad
miniminivd

Omsattnings- och resultatbaserad
Resultatbaserad

Fast

Internationellt resultatbaserad
Managementavtal

Franchiseavtal

Asset management-avtal

Domestic (Inhemsk)

Regional (Regional)

International (Internationell)

Strategi och vardeskapande +

Verksamheten +

Marknad och trender +

Fastigheter =
Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj

Vardeforandring fastigheter

® Fastighetsfoérteckning
Styrning +

Finansiellt +

(3X) Pandox



FASTIGHETSFORTECKNING

Hotell
TYSKLAND

Miljocertifiering/

Miljéledningssystem

Avtals-
form

Operatér

Varumadrke

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Antal

Efter-

Kvm rum fragan

Dorint Hotel am Main Taunus Zentrum
Frankfurt

Dorint Hotel an der Kongresshalle
Augsburg

Dorint Hotel an den Westfalenhalle
Dortmund

Dorint Hotel am Dom Erfurt

Dorint Parkhotel Bad Neuenahr
Mercure Hotel Frankfurt Airport
Mercure Hotel Frankfurt Eschborn Ost
Mercure Hotel Miinchen Neuperlach
Pullman Hotel Stuttgart Fontana
Mercure Hotel Schweinfurt Maininsel
Leonardo Hotel Aachen

Leonardo Hotel Diisseldorf Airport -
Ratingen

Leonardo Hotel Diisseldorf City Center
Leonardo Hotel Frankfurt City South
Leonardo Hotel Hamburg City Nord
Leonardo Hotel Hannover

Leonardo Hotel Hannover Airport
Leonardo Hotel Heidelberg

Leonardo Hotel Heidelberg-Walldorf
Leonardo Hotel Karlsruhe

Leonardo Hotel Kéln-Bonn Airport
Leonardo Hotel Mannheim City Center
Leonardo Hotel Ménchengladbach
Leonardo Royal Hotel Baden-Baden

Leonardo Royal Hotel Duisseldorf
Konigsallee

Leonardo Royal Hotel Frankfurt

Leonardo Royal Hotel K6ln -
Am Stadtwald

Leonardo Hotel Wolfsburg City Center
NH Collection Hamburg

NH Frankfurt Airport

NH Miinchen Airport

Radisson Blu Hotel, Cologne

Scandic Niirnberg Central ¥

1 Tidigare Hotel Pomander Niirnberg.

Stad Lage
Frankfurt Ringled
Augsburg Stadskdrna
Dortmund Massomrade
Erfurt Stadskéarna
Bad Neuenahr Resort
Frankfurt Flygplats
Frankfurt Stadskdrna
Miinchen Stadskdrna
Stuttgart Stadskdrna
Schweinfurt Stadskarna
Aachen Stadskdrna
Diisseldorf Flygplats
Diisseldorf Stadskdrna
Frankfurt Flygplats
Hamburg Stadskéarna
Hannover Stadskarna
Hannover Flygplats
Heidelberg Stadskdrna
Heidelberg Stadskdrna
Karlsruhe Stadskarna
Koéln Flygplats
Mannheim Stadskdrna
Monchengladbach — Stadskdrna
Baden-Baden Stadskéarna
Diisseldorf Stadskarna
Frankfurt Stadskdrna
Koln Stadskarna
Wolfsburg Stadskdrna
Hamburg Stadskarna
Frankfurt Flygplats
Miinchen Flygplats
Koln Massomrade
Nirnberg Stadskdrna

Certified Green Hotel
Green Key

Green Key

Green Key

Green Key
Green Key
Green Key

Green Key
Green Key
Green Key

Green Key
Green Key

Green Key

Green Key
Bioscore
Bioscore
Bioscore

Green Key

Fair Pflichtet, ISO14040

oM

oM
oM
OM
OM
oM
oM
oM
OM
OM
oM
oM
OM
OM

OM
oM

OM

oM
oM
oM
oM

HR Group

HR Group

HR Group

HR Group
HR Group
HR Group
HR Group
HR Group
HR Group
HR Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group

Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group

Fattal Hotel Group
Fattal Hotel Group

Fattal Hotel Group
NH Hotel Group

NH Hotel Group

NH Hotel Group
Radisson Hospitality

Scandic Hotels

Dorint
Dorint
Dorint

Dorint

Dorint

Mercure
Mercure
Mercure
Pullman
Mercure
Leonardo Hotels

Leonardo Hotels

Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Hotels
Leonardo Royal

Leonardo Royal

Leonardo Royal
Leonardo Royal

Leonardo Hotels
NH Collection
NH

NH

Radisson Blu

Scandic

13518

9300

14000

13100
22496
5325
10000
12172
13666
9929
5320
9900

10544
15800
9237
10350
11777
9484
7966
8857
7900
10300
6018
8300
20771

24000
9500

19275
11611
14564

7148
29600
14795

282

184

221

160
238
150
224
253
252
133

99
199

134
295
182
178
214
169
161
147
177
148
128
121
253

449
150

343
129
158
236
393
311
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Rum per land,
31 december 2023

@ Sverige, 25%
Tyskland, 23%
® Storbritannien, 17%
. ® Belgien, 8%

Finland, 8%

® Norge, 7%
Danmark, 5%

® Ovriga, 7%

Rum per efterfragetyp,
31 december 2023

@ Regional, 43%
Inhemsk, 41%

® Internationell, 16%
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Miljocertifiering/ Avtals- Antal  Efter-
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form Operator Varumarke Kvm rum fragan
Fakta Pandox totala portfcl}
England .
Hilton London Heathrow Airport London Flygplats 15014001, ISO50001 o Hilton Hilton 25090 398 1 ?;’;'elcggbljrgze(; .
Leonardo Royal Hotel Birmingham Birmingham Stadskdrna Green Tourism Gold oM Fattal Hotel Group Leonardo Royal 27455 445 R
Leonardo Hotel Bradford Bradford Stadskirna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 6092 198 D ‘ ® Stadskarna, 61%
Leonardo Royal Hotel Brighton Brighton Stadskdrna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Royal 11866 210 R ' ° E;;gg;ei:tsl ?Zo%
Waterfiont Resort, 5%
Leonardo Hotel Cheltenham Cheltenham Stadskarna Green Tourism Silver OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 6416 122 D ® Massomrade, 4%
Leonardo Hotel East Midlands Airport East Midlands Flygplats Green Tourism Silver OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 7869 164 D © Foretagspark, 4%
Leonardo Hotel and Conference Venue Hinckley Ringled Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 28290 362 D
Hinckley Island
Leonardo Hotel Leeds Leeds Stadskdrna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 13615 248 D
Leonardo Hotel London Croydon London Stadskdrna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 12749 240 1
Leonardo Hotel Manchester Manchester Stadskdrna Green Tourism Gold OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 10160 265 R
Leonardo Hotel Middlesbrough Middlesbrough Stadskdrna Green Tourism Bronze OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 8625 132 D
Leonardo Royal Hotel Oxford Oxford Ringled Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Royal 16755 240 R
Leonardo Hotel Sheffield Sheffield Stadskdrna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 11600 259 D
Leonardo Hotel Swindon Swindon Stadskdrna Green Tourism Silver OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 9589 229 D
The Midland Hotel Manchester Manchester Stadskdrna Green Tourism Bronze oM Fattal Hotel Group Oberoende 34500 312 R
Nordirland
Leonardo Hotel Belfast Belfast Stadskdrna Green Tourism Bronze oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 13023 270 D
Skottland
Leonardo Hotel Glasgow Glasgow Stadskdrna Green Tourism Silver OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 14645 321 R
Leonardo Hotel Inverness Inverness Stadskdrna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 4993 118 D
Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile  Edinburgh Stadskdrna oM Adagio Aparthotel Adagio 8720 146 R
Wales
Leonardo Hotel Cardiff Cardiff Stadskéarna Green Tourism Silver OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 10400 142 D

IRLAND

Leonardo Hotels Cork Cork Stadskdrna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 4708 133 D
Leonardo Hotels Dublin Christchurch Dublin Stadskéarna Green Tourism Bronze OM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 6475 182 I
Leonardo Hotels Galway Galway Stadskdrna Green Tourism Silver oM Fattal Hotel Group Leonardo Hotels 5107 130 R
Belgien

nhow Brussels Bloom Bryssel Stadskdrna Bioscore OM NH Hotel Group NH 26963 305 1
NH Brussels EU Berlaymont Bryssel Stadskarna Green Key oM NH Hotel Group NH 10827 214 I
Citybox Brussels 1) Bryssel Stadskdrna oM Pandox Citybox (kommande) 9248 246 1
Nederldnderna

Park Centraal Amsterdam Amsterdam Stadskdrna oM Grand City Hotels Oberoende 10811 189 1
Schweiz

Radisson Blu Hotel, Basel Basel Stadskdrna OM Radisson Hospitality Radisson Blu 19493 206 R
Osterrike

NH Collection Salzburg City Salzburg Stadskdrna Bioscore oM NH Hotel Group NH Collection 7301 140 R
NH Vienna Airport Wien Flygplats Bioscore oM NH Hotel Group NH 22208 499 1

1 Nytt hyresavtal med operatéren Citybox trader i kraft under andra halvaret 2024.
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Egen drift
g Miljocertifiering/ Avtals- Antal  Efter-
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form Operator Varumarke Kvm rum frigan
Crowne Plaza Antwerpen Antwerpen Ringled Green Key, IHG Green Engage, Safe Guard, FR Pandox Crowne Plaza 18340 262 D
BREEAM In-use Very Good
DoubleTree by Hilton Brussels City Bryssel Stadskdrna Green Key, IHG Green Engage, Safe Guard FR Pandox DoubleTree by Hilton 28095 354 1
Hilton Grand Place Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, 1SO014001,1S050001, Green FR Pandox Hilton 22186 224 1
Tourism, BREEAM In-use Very Good
Holiday Inn Brussels Airport Bryssel Flygplats Green Key, IHG Green Engage, FR Pandox Holiday Inn 21072 310 1
BREEAM-certifiering pagar
Hotel Hubert Brussels Bryssel Stadskarna Green Key, BREEAM In Use Very Good 10 Pandox Oberoende 4650 100 I
Hotel Indigo Brussels - City Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard, BREEAM In Use FR Pandox Indigo 13850 284 I
Very Good
The Hotel Brussels Bryssel Stadskarna Green Key, BREEAM In-use Very Good 10 Pandox Oberoende 35612 421

FINLAND

o

Hotel Korpilampi, Esbo Esbo Resort Green Key, BREEAM In-use Very Good 10 Pandox Oberoende 12918 160

KANADA
DoubleTree by Hilton Montreal Montreal Stadskdrna Green Key, Safe Guard FR Pandox

DoubleTree by Hilton 44148 595

Novotel den Haag World Forum Haag Massomrade M Grape Hospitality Novotel 10500 216 R
England

Hilton Garden Inn London London Flygplats Green Key, BREEAM In Use Very Good FR Pandox Hilton Garden Inn 14733 364 1
Heathrow Airport

DoubleTree by Hilton Bath Bath Stadskdrna Green Tourism (pagéende certifiering) M Axiom Hospitality DoubleTree by Hilton 7266 176 R
The Queens Hotel Leeds Leeds Stadskdrna Green Tourism (pagaende certifiering) M Axiom Hospitality Oberoende 20159 232 D
Nordirland

Hilton Belfast Belfast Stadskarna Green Tourism (pagaende certifiering) M Axiom Hospitality Hilton 14870 202 R
Skottland

Radisson Blu Hotel, Glasgow Glasgow City Green Tourism Silver, M Radisson Hospitality Radisson Blu 20261 247 R

BREEAM In-use Very Good

Holiday Inn Libeck Libeck Ringled IHG Green Engage, FR Pandox Holiday Inn 7022 159 D
BREEAM In-use Very Good
Hotel Berlin, Berlin Berlin Stadskarna Green Key, BREEAM In-use Very Good 10 Pandox Oberoende 42610 701 1
Novotel Hannover Hannover Stadskarna Green Key, Safe Guard M Grape Hospitality Novotel 13048 205 D
Radisson Blu Hotel, Bremen Bremen Stadskarna Green Key, BREEAM In Use Very Good, FR Pandox Radisson Blu 21000 235 D
Radisson Blu Hotel, Dortmund Dortmund Massomrade Green Key, BREEAM In Use Very Good, FR Pandox Radisson Blu 9100 190 D
Safe Guard
Summakvadratmeter: 2102973
Externafoérvaltningsavtal Miljscertifering/ o JN—

Hotell Stad Lage
BAHAMAS
Pelican Bay, Grand Bahama Island V) Lucaya Resort Clean & Pristine AM Sundt AS Oberoende NM 186

Miljoledningssystem form Operator Varumarke Kvm rum fragan

1) Agsav Sundt AS, nirstaende till Helene Sundt AS och CGS Holding AS som &r en av Pandox huvudaktieigare. Pandox uppbér ersittning baserat pa en procentsats av hotellomséttningen.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Pandox egna varumadrken,
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The Hotel.

BRUSSELS

Hotel Berlin, Berlin
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Ett braar for Pandox

Kdra aktiedgare,

2023 var ett bra ar fér Pandox. Efterfrdgan

i hotellmarknaden var stabil med en stark
snittprisutveckling, vilket vaxlade utigod
tillvaxt i bade intdkter och driftnetto. Var
modell med rérliga intdkter kompenserade
till stor del for bade hogre rantekostnader
och hégre direktavkastningskrav. Vi dterin-
férde en utdelning om 2,50 kronor per aktie
i april och aktiens totalavkastning uppgick
till 29 procent, vilket var hogre an relevanta
jamforelseindex pa Stockholmsbérsen.

Ett aktivt styrelsear

2023 var ett ar dar vi arbetade med flera

strategiska fragor parallellt, varav de vikti-

gaste foljer nedan:

¢ Refinansiering, dar styrelsen och finans-
utskottet stottade foretagsledningen i
arbetet med att refinansiera totalt mot-
svarande cirka 15 337 MSEK med rela-
tionsbanker i olika lander, vilket 6kade
den genomsnittliga dterbetalningstiden
till 2,3 ar. Styrelsen har under aret ocksa
medverkat till att Pandox rantesdkrat en

storre del av ldneportfdljen dn tidigare.
Hallbarhet, ddr arbetet gick framdt i hog
takt drivet av affairsmadssig hansyn och nya
regulatoriska krav. Styrelsen fattade beslut
om vetenskapsbaserade mal fér Scope
1-3, som i november godkandes av
Science Based Targets initiative (SBTi).
Redan innan malen godkandes hade vi
fattat beslut om ett transformativt inves-
teringsprogram om cirka 29 MEUR, med
god avkastning, i affirssegmentet Egen

drift. Baserat pa programmet bedémer

vi att Egen drift kommer att ha goda
férutsdttningar att nd SBTi-malet om en
utsldppsminskning om 42 procent ar
2030, jamfort med basdret 2022. Baserat
pa SBTi-malen hallbarhetsldnkade vi
ocksa cirka 2 200 MSEK av vara befintliga
banklan med SEB och Swedbank. Vi kom-
mer att 6ka andelen hallbarhetsldnkade
1an de narmaste dren.

Forvarv av tre hotellfastigheter, varav tva i
Storbritannien och en i Sverige. Forvdrven
dr viktiga eftersom de lagger grunden for
framtida tillvaxt. Avkastningspotentialen
idessa forvarv ar god dven i en miljé med
hogre finansieringskostnader an tidigare.
Generellt sett dr aktivitetsnivan pa hotell-
transaktionsmarknaden 1ag och prisbilden
stabil, vilket innebdr att det ar svart att
hitta forvarvsobjekt till laga varderingar.
Avyttringar dr en viktig kdlla till kapital
som kan reallokeras till investeringar
med hégre avkastningspotential. I en
transaktionsmarknad som under 2023
gick pa sparlaga slutférde vi avyttringen
av Intercontinental Montreal till cirka
20 procent 6ver bokfort varde.
Investeringar i befintlig portfolj ar en
viktig del av Pandox vardeskapande dar
styrelsen ar involverad bade vid beslut
och uppféljning. Vi har fér ndrvarande
en stark pipeline med hégavkastande
projekt som kommer att bidra positivt
till Pandox tillvaxt redan 2024 for att na
full effekt 2026.

Styrelserekrytering, dér styrelsen
utdkades till sju ledamoter genom ars-
stdmmans nyval av Ulrika Danielsson
(CFO, Atrium Ljungberg). Ulrika bidrar
med vardefull kunskap och erfarenhet
fran fastigheter, finansiering och hallbar-
het i en noterad miljo.

Ett nytt normalldge
Hotellmarknaden dr nu i stort sett tillbaka
pa 2019 drs nivad och med det lagger vi pan-
demin till handlingarna. Mycket har for-
dndrats bade ekonomiskt och geopolitiskt
och jamfoérelsen med 2019 &r inte langre
helt relevant. Vi har natt ett nytt normal-
lage i hotellmarknaden och det ar det vi
utgdr fran i vdr strategiska planering.

Resor, upplevelser och méten &r starka
drivkrafter for ett 6ppet, inkluderande och
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framatstravande sambhalle och dérmed
ndgot som Pandox med sina hotellfastig-
heter bidrar till varje dag.

Pandox star starkt bade affarsmadssigt
och finansiellt och jag ar glad att styrelsen
kan féresla en utdelning om 4,00 SEK
per aktie for rakenskapsaret 2023.

Jag vill tacka var vd Liia N6u och alla
medarbetare pa Pandox for alla vardefulla
insatser under aret. Jag vill &ven tacka
aktiedgarna for fortroendet samt alla andra
intressenter for ett gott samarbete.

Oslo i mars 2024

Christian Ringnes

(3% Pandox:
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Bolagsstyrningsrapport

Sidorna 71-77 utgdr bolagets Bolagsstyrningsrapport och

har ej varit féremadl for revision av bolagets revisor.

God bolagsstyrning handlar om att sakerstalla att bolaget skots
pa ett for aktiedgarna sa ansvarsfullt och effektivt satt som moj-
ligt. Bolagsstyrning beskriver hur rattigheter och skyldigheter for-
delas mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga lagar, reg-
ler och interna processer. Pandox AB (publ) &r ett svenskt publikt
aktiebolag med huvudkontor i Stockholm och med aktier note-
rade pa Nasdaq Stockholm. Bolagsstyrningen i Pandox utgar fran
svensk lag, bolagsordningen, Nasdags regelverk fér emittenter
och Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”). Koden aterfinns pa
www.bolagsstyrning.se och utgér god sed pa aktiemarknaden.
Pandox féljer Koden utan avvikelser.

Inga 6vertradelser av tillampliga borsregler eller av god sed
pa aktiemarknaden har rapporterats gillande Pandox av Nasdaq
Stockholms disciplinndmnd eller Aktiemarknadsndamnden
under 2023.

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 2023 till 459 624 998 kro-
nor, férdelat pa 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier.
Varje A-aktie berdttigar innehavaren till tre roster pa bolags-
stdmman, medan varje B-aktie berdttigar innehavaren till en
rost pa bolagsstdimman.

Pandox bolagsordning innehaller ett omvandlingsférbe-
hall och ett hembudsférbehall f6r Pandox A-aktier. Samtliga
B-aktier ar fritt 6verlatbara.

Eo6ljande aktiedgare hade vid utgangen av 2023 ett direkt
eller indirekt d4gande som representerade 10 procent eller mer
av rostetalet f6r samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2023-12-31 Andel av rostetalet, %

Eiendomsspar AS 37
Helene Sundt AB 18
Christian Sundt AB 18

Bolagets borsvarde berdknat pa bade A- och B-aktier uppgick
vid drets slut till 27 651 (23 976) MSEK.

Overgripande bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare

Bolagsstimma

Extern revisor

Styrelse

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 71

Valberedning

Ersdttningsutskott

Finansutskott vd

I

Koncernledning

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman dar Pandox hogsta beslutande organ och dar
har aktiedgare rdtt att fatta beslut om Pandox angeldgenheter.
Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med enkel majoritet,
d.v.s. med stdd av hélften av de pa stdimman avgivna résterna.
I vissa fragor féreskriver 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-
gdnglig pa Pandox webbplats pandox.se. Att kallelse har skett
ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Nar datum och ort fér bolagsstdimma har faststallts ska upp-
gift om detta ldmnas pa Pandox webbplats senast i samband
med tredje kvartalsrapporten. Arsstimman 2024 halls den
10 april 2024 i Stockholm.

Arsstimma 2023

Pandox senaste arsstimma dgde rum den 12 april 2023 i Stock-

holm. Arsstimman 2023 fattade bland annat féljande beslut:

e Faststdllelse av resultat- och balansrdkning samt koncern-
resultatrakning och koncernbalansrdakning.

¢ Disposition av bolagets vinst enligt den faststdllda balans-
rakningen 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 samt nyval av Ulrika
Danielsson.

e Arvoden till styrelsen; 865 000 SEK till ordférande,

660 000 SEK till vice ordférande, samt 455 000 SEK till
ovriga ledamoter.

e Arvoden till revisionsutskottet; 160 000 SEK till revisions-
utskottets ordférande och 80 000 SEK till envar av dvriga
ledamoter.

e Arvoden till ersattningsutskottet; 51 000 SEK till de tva
ledamoterna i utskottet.
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e Arvoden till finansutskottet; 160 000 SEK till ordféranden
i utskottet och 80 000 SEK vardera till de 6vriga tva leda-
moterna i utskottet.

e Omval av revisorer i form av revisionsbolaget PwC med
Patrik Adolfson som huvudansvarig revisor.

e Bemyndigande for styrelsen att emittera nya aktier uppgaende
till maximalt 10 procent av totalt antal utestaende aktier.

¢ Godkdnnande av ersattningsrapport.

e Antagande av principer for utseende av valberedning infér
arsstamma 2024.

Fullstandigt bolagsstammoprotokoll finns tillgangligt pa
Pandox webbplats.

STYRELSE

Pandox styrelse ar ansvarig for bolagets forvaltning och
organisation. Ansvaret omfattar bland annat att:

e Faststdlla Pandox 6vergripande mal och strategier.
Tillsdtta, utvardera och vid behov entlediga vd.
Sakerstalla effektiva uppféljnings- och kontrollsystem fér
Pandox verksambhet.

Fortlépande utvdrdera resultat och finansiell stallning.
Sakerstdlla att arsredovisning och deldrsrapporter ar
korrekta, tillférlitliga och relevanta.

Styrelseledamoterna vdljs av drsstamman for tiden intill slutet
av ndsta arsstdmma. Enligt Pandox bolagsordning ska styrelsen,
till den del den véljs av bolagsstimman, besta av minst fyra
och hogst atta ledamoter utan styrelsesuppleanter.

Pandox styrelseordfdrande valjs av arsstdimman. Styrelse-
ordféranden ansvarar for att styrelsens arbete ar valorganiserat
och effektivt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arli-
gen och faststdlls pa det konstituerande styrelsemétet. Arbets-
ordningen reglerar bland annat métesformer, funktioner samt
férdelningen av arbete mellan styrelseledamaoterna och verkstal-
lande direktéren. I samband med det konstituerande styrelse-
motet faststéller styrelsen dven instruktionen for verkstallande
direktéren samt instruktioner for finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststéllt schema
som normalt féljer Pandox strategi- och budgetprocess samt
bolagets finansiella kalender. Ytterligare styrelsemoten kan
sammankallas for att hantera tidskritiska fragor som kraver

styrelsebeslut, till exempel férvarv, avyttring eller kapital-
anskaffning.

(>) For presentation av styrelsen, se sidorna 78-79.

Styrelsens arbete

Styrelsen har under aret haft tio méten varav ett konstitu-
erande. P4 det konstituerande styrelsemotet omvaldes Bengt
Kjell till vice ordférande i styrelsen.

Styrelsen genomfor regelbundet en utvardering av sina
arbetsformer och rutiner for att sdkerstdlla 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 dr att ledaméterna har dndamalsenlig och val
kompletterande kompetens med hansyn till Pandox verksam-
het, vilket delas av valberedningen.

Styrelsen har tydliga riktlinjer kring att undvika intresse-
konflikter. Dessa finns beskrivna i dokumentet Arbetsordning
for Styrelsen och tdcker in bland annat lojalitetsplikt, tystnads-
plikt, jav och insidertrading. Eventuella fall av intressekonflikt
som uppdagas formedlas till intressenter i arsredovisningen.
Inga fall av intressekonflikt uppdagades under 2023.

Inom hadllbarhetsomradet sker aterrapportering till styrel-
sen halvarsvis via en styrelserapport samt arligen genom en
muntlig presentation av SVP, Director of Sustainable Business.
Denna kommer fran och med 2024 dven ha en stdende punkt
i revisionsutskottets moten.

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 2023 genomférdes intervjuer med samtliga styrel-
seledamoter samt vd. Slutsatsen var att styrelsen fungerar val
och att ledamoéterna kompletterar varandra pa ett bra satt.

Valberedningen har tillimpat regel 4.1 i Koden som mang-
faldspolicy vid framtagandet av férslaget 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.

Tre av sju ledamoéter i Pandox styrelse ar kvinnor.
Valberedningen har bedémt att styrelsen uppfyller Kodens
krav pa oberoende.
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Revisionsutskott

Pandox styrelse utsag den 12 april 2023 ett revisionsutskott
bestaende av Ann-Sofi Danielsson (ordférande), Ulrika
Danielsson och Jon Rasmus Aurdal. Revisionsutskottet ska,
utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt,
bland annat évervaka Pandox finansiella rapportering, 6ver-
vaka effektiviteten i Pandox interna kontroll och riskhante-
ring, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, granska och 6vervaka revisorns
opartiskhet och sjdlvstandighet och sarskilt uppmadrksamma
om revisorn tillhandahdller Pandox andra tjanster dn revi-
sionstjanster, samt bitrdda vid upprdttandet av férslag till
bolagsstdammans val av revisor. Revisionsutskottet granskar
ocksa arsredovisningen och delarsrapporterna samt évervakar
revisionen. Revisionsutskottet utfér inte ndgot revisionsarbete.

Revisionsutskottet har under aret granskat Pandox externa
finansiella rapportering samt l6pande analyserat och bedémt
Pandox ekonomiska, finansiella och rapporteringsmadssiga ris-
ker med sarskilt fokus pa intdkter, resultat, fastighetsvardering
och finansiell stdllning.

Vidare har revisionsutskottet fortsatt behandlat fragor gal-
lande intern kontroll, med avseende pa uppbyggnad, verktyg,
organisation och self-assessment. Beddémningen dr att Pandox
arbete med risk och kontroll har stdrkts ytterligare genom for-
battrade rutiner, kontroller och system samt stédjande insatser
fran finansutskottet (se nedan).

Under 2023 har revisionsutskottet haft fyra protokollférda
moten, vilka avrapporterats till styrelsen.

Ersdttningsutskott

Pandox har ett ersattningsutskott bestaende av tva ledamoter:

Christian Ringnes (ordférande) och Jakob Igbal.

Ersattningsutskottet ska:

e Bereda styrelsens beslut i frigor om ersattningsprinciper,
ersattningar och andra anstallningsvillkor fér bolagsledningen.

e Folja och utvardera pagaende och under dret avslutade
program for rorliga ersattningar till bolagsledningen.

e Foélja och utvardera tillimpningen av de riktlinjer fér
ersdttningar till ledande befattningshavare som arsstdmman
fattat beslut om samt gillande ersattningsstruktur
och ersdttningsnivder i bolaget.

e Granska och férbereda foérslag om samtliga aktie och
aktierelaterade incitamentsprogram till bolagsledningen.

Strategi och vardeskapande
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Ersdttningsutskottet har under aret sarskilt berett fragor

rérande 16n och ersattning fér verkstdllande direktéren

och bolagsledningen. Darutéver har ocksa fragor avseende

incitamentsprogram fér nyckelpersoner pa Pandox hanterats.
Under 2023 har ersattningsutskottet haft tva protokollférda

moten, vilka avrapporterats till styrelsen.

Finansutskott
Styrelsen utsdg den 12 april 2023 ett finansutskott bestaende av
styrelseledamé&terna 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 sdrskild betydelse fér Pandox finansiella stallning, som
till exempel refinansiering av banklan, rdantesdkring och uppfyl-
lande av villkor i kreditavtal. Erfarenheterna av finansutskottets
arbete dr goda och styrelsen har ater foreslagit valberedningen
att en prévning om behovet av ett finansutskott dven ska goras
2024, och i det fall det inréttas, att arvodet for ledamoter fran
styrelsen ska vara pa samma niva som for revisionsutskottet.
Under 2023 har finansutskottet haft fyra méten, vilka
avrapporterats till styrelsen.

Verkstdllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare
Den verkstallande direktéren dr understdlld styrelsen och
ansvarar fér Pandox 16pande férvaltning och den dagliga drif-
ten. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstdllande
direktoren anges i Pandox arbetsordning for styrelsen och i
instruktionen for verkstallande direktéren. Atgarder som ar
utover de vanliga eller av sarskilt stor betydelse faller inte
under den l6pande férvaltningen och verkstallande direktéren
dr skyldig att bereda och infér styrelsen foredra sadana fragor.
Verkstallande direktdren ansvarar ocksa for att upprétta rap-
porter och sammanstdlla information infor styrelseméten samt
vara féredragande pa styrelseméten. Enligt instruktionerna fér
finansiell rapportering dr den verkstédllande direktéren ansvarig
fér Pandox finansiella rapportering och denne ska sakerstalla att
styrelsen erhaller tillrdckligt med information for att hela tiden
kunna utvdrdera bolagets finansiella stallning.

Verkstdllande direktoren ska halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Pandox verksamhet ndr det
gdller intdkter och resultat, ekonomisk stédllning, likviditets-
och kreditldge, viktigare affarshdndelser samt varje annan
handelse, omstdndighet eller férhallande som kan antas vara
av vasentlig betydelse for Pandox aktiedgare.

Styrelsearbetets normala drscykel
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utover stdende punkter sdsom lagesrapport, investeringsbeslut, likviditet och finansiering

3. April

e Deldrsrapport, kvartal 1

¢ Revisionsplan

e Genomgang av policys

¢ Prognos/budgetutfall

4. April - konstituerande moéte
e Styrelsens arbetsordning

e Vd-instruktion

STYRELSEMOTEN * Policys

MARS APRIL

MAJ ‘ JUNI ‘ JULI ‘ AUG

6. Juli 8. Oktober

e Delarsrapport, e Deldrsrapport, kvartal 3
kvartal 2 o Aterkoppling fran
revisorer

¢ Prognos/budgetutfall

2.Mars 5.Juni

o Faststdllelse av
arsredovisning

e Kallelse till arsstamma

1. Februari

¢ Bokslutskommuniké, kvartal 4

e Resultat- och balansrakning
helar

e Forslag till vinstdisposition

e Arsredovisning

o Aterkoppling frdn revisorer

Revision
Pandox revisor utses av bolagsstdmman for att granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrelsens och verkstdllande
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 bolagsstamman 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 foretagit nagon
atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan
féranleda erséttningsskyldighet.

Enligt Pandox bolagsordning ska Pandox ha tva revisorer
och tva revisorssuppleanter eller ett auktoriserat revisions-
bolag. Pa uppdrag av revisionsutskottet genomférde Pandox

e Marknadsuppdatering

SEPT ‘ OKT ‘ Nov ‘ DEC

7.September
e Prognos/budgetutfall
e Strategi

9. December

o Investeringar
o Affarsplan

e Budget

e Riskanalys

under 2017 en revisionsupphandling som resulterade i val-
beredningens férslag om nyval av revisionsbolaget PwC, som
ocksa tillstyrktes av arsstdmman 2017. Vid arsstdimman 2023
omvaldes PwC med notering om auktoriserade revisorn
Patrik Adolfson som huvudansvarig revisor.

(>) Pandox revisor presenteras ndrmare pd sida 79.

Styrelsen traffar Pandox externa revisorer, utan att bolags-
ledningen dr narvarande, minst en gang om dret 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.
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Pandox har ingen sdrskild granskningsfunktion (internrevi-
sion). Styrelsen prévar arligen behovet av en sadan. Baserat pa
revisionsutskottets utvardering har styrelsen beslutat att inte
inrdtta ndgon sdrskild funktion for internrevision. Styrelsen
bedémer att de inarbetade finansiella processer fér uppfélj-
ning och utvardering av kontroller som sker inom koncern-
ekonomifunktionen, gor att tillracklig tillférlitlighet uppnas i
den finansiella rapporteringen utan en sjdlvstandig avdelning
for internrevision.

Valberedning

Valberedningen &r bolagsstdmmans organ och ska lamna
forslag till ordférande och 6vriga ledamoter i styrelsen samt
arvode och annan ersdttning for styrelseuppdrag till var och
en av styrelseledamoterna. 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 arsstdimma 2023 ska
Pandox valberedning infor arsstimman 2024 besta av ledamo-
ter som utsetts av de, per 31 juli 2023, fyra rostmadssigt storsta
aktiedgarna, enligt den av Euroclear Sweden férda aktieboken,
samt styrelseordféranden. Styrelseordféranden i Pandox AB ska
ocksd sammankalla det férsta moétet i valberedningen. Om en
aktiedgare som har rdtt att utse en ledamot i valberedningen
avsager sig ratten att utse en ledamot, ska ratten att utse en leda-
mot overga till den storsta aktiedgaren som tidigare inte haft
rdtt att utse en ledamot till valberedningen. Helene Sundt AB
och Christian Sundt AB representeras av en gemensam ledamot
ivalberedningen. Ledamoten som utsetts av den rostmadssigt
storsta aktiedgaren ska utses till ordférande for valberedningen.
Sammansdttningen av valberedningen ska tillkdnnages senast
sex mdnader fore ndsta drsstdmma. Inget arvode ska utga.

Den 12 september 2023 meddelade Pandox att valbe-
redningen har konstituerats i enlighet med av arsstimman
faststdllda principer med f6éljande sammanséttning:

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

VIKTIGARE POLICYER OCH KODER
Innehall
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Finanspolicy

Insiderpolicy

Principer och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas

Regler ochriktlinjer fér hantering av insiderinformation

Intern och extern personuppgiftspolicy Regler och information om Pandox behandling av personuppgifter

IT- och informationssédkerhetspolicy

Kommunikationspolicy

Principer ochregler for hur IT-verksamheten ska bedrivas och hur IT-sdkerheten sakerstalls

Principer och regler for hur intern och extern kommunikation ska skotas

Miljépolicy Regler ochriktlinjer fér Pandox miljdansvar

Uppférandekod for affarspartners
Uppférandekod fér medarbetare
Antikorruptionspolicy

Policy for manskliga rattigheter
Riktlinjer for visselblasartjanst

Riktlinjer for kriskommunikation

PANDOX STYRELSE OCH UTSKOTT 2023

Principer och krav pa Pandox affarspartners

Principer och krav pd Pandox medarbetare

Principer och krav pd Pandox medarbetare rérande antikorruption

Principer och krav pa Pandox avseende manskliga rattigheter

Beskriver hur medarbetare och externa intressenter kan anmala misstankar om oegentligheter

Beskriver hur Pandox kommunicerar internt och externt i krissituationer

Deltagande i antal méten

Revisions- Ersdttnings- Finans- Oberoende Oberoende
Namn Arvode, tkr Styrelsen utskott utskott utskott bolaget? dgare?
Christian Ringnes, ordf. 996 10av 10 2av?2 4avé Ja Nej
Jakob Igbal 506 10av10 2av?2 Ja Nej
Jon Rasmus Aurdal 615 10av 10 4avs 4avé Ja Nej
Ann-Sofi Danielsson 615 10av 10 4avy Ja Ja
Bengt Kjell, vice ordf. 820 9av10 lavl 3avs Ja Ja
Jeanette Dyhre Kvisvik 455 10av10 Ja Ja
Ulrika Danielsson 3 401 8avy 3avs Ja Ja

1 Oberoende i forhdllande till bolaget och bolagsledningen.
2) Oberoende i forhallande till bolagets storre dgare.
3) Tilltrddde vid drsstimman den 12 april 2023.

Vid framtagande av forslag till val av styrelse tillampar val-
beredningen som mangfaldspolicy, och betrdffande malen f6r
denna, vad som foreskrivs i punkt 4.1 i Svensk kod fér bolags-
styrning.

Alktiedgare 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 arsstamman 2024 omfattar:

e Forslag till val av styrelseledamoter

e Forslag till val av revisor

e Principer fér utseende av valberedning infér drsstdmman
2024

Valberedningens forslag har publicerats i kallelsen till arsstam-
man 2024 och pa Pandox webbplats. Arsstimman kommer att
hallas den 10 april 2024 i Stockholm.
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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-
beddémning, kontrollaktiviteter, uppféljning och information
samt kommunikation.

Kontrollmilj6é

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sdkerstdlla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. Styrelsen faststaller
arligen 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 affdrsplan och budget.

Grunden for god intern kontroll avseende finansiell rappor-
tering utgérs av kontrollmiljon. Pandox arbetar kontinuerligt
med att tydliggéra, dokumentera och anpassa organisations-
struktur, beslutsvégar, ansvar och befogenheter vilket starker
Pandox foéretagskultur och kontrollmiljo.

Riskbed6mning
(>) Se Riskavsnittet sidorna 81-86 och Hdllbarhetsforklaring
fran sida 94.

Riskbedémningen avseende den finansiella rapporteringen
innebdr att Pandox har identifierat de arbetsprocesser och
resultat- och balansposter dar risk finns att felaktigheter, ofull-
standigheter eller oegentligheter skulle kunna uppsta om inte
tillrackliga kontrollmoment byggs in i rutinerna. Vid riskbe-
démningen analyseras huruvida fel skulle kunna uppsta och i
sa fall hur och var i processen. I riskbedémningen har posterna
dar risken for vasentliga fel ar hogst identifierats. Det dr poster
dar vardena i transaktionerna &r stora eller dar processen inne-
haller hog komplexitet med behov av stark intern kontroll.

Pandox modell forinternkontroll

Uppfsljning

En beddmning av riskerna for fel i den finansiella rapporte-
ringen sker arligen for varje rad i resultatrakningen, rapporten
over finansiell stdllning och kassaflédesanalysen. For de
poster som dr vasentliga och/eller har f6rh6jd risk fér fel finns
sarskilda processer for att minimera riskerna. De tre viktigaste
riskomrddena ar:

e Fastighetsvdrdering

e Finansieringsverksamheten

¢ 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
viktig del av Pandox totala riskarbete. Arbetsmetoden bygger
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Resultat

pa en individuell affarsplan for varje hotellfastighet och skapar
forutsattningar for 6kat kassafléde och lagre risk. Den ger
ocksa kunskapsfordelar som bidrar till affarsméjligheter.
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 affarsplanen enligt Pandox-
metoden. Aterkommande verksamhetsnéra riskomraden ar
intdkter/belaggning, fastighetsdrift-/underhall, hyresavtals-
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fragor och investeringar. De storsta riskerna dokumenteras

ien "Hot Pile” som f6ljs upp l6pande samt i relevanta delar
avrapporteras pa koncernledningens manadsméten. Pa dessa
manadsmoéten diskuteras dven paverkan fran makroekonomi,
hotellkonjunkturcykeln, geografisk exponering och operators-/
varumadrkesexponering, hotellefterfragan, utbud av ny kapacitet,
konkurrenter med mera.

Med anledning av den snabba och kraftiga ¢kningen av
marknadsrantor har fastighetsvardering varit ett fokusomrade
for ledning, styrelse och utskott under 2023.

(>) Mer information om fastighetsvdrdering finns pd
sidorna 153-156.

Irollen som aktiv dgare av hotellfastigheter efterstravar
Pandox att tillsammans med sina hyrespartners identifiera
gemensamma investerings- och renoveringsprogram for att
sdkerstdlla hotellens konkurrenskraft och bidra till ett 6kat
kassaflode. Pandox har ett langsiktigt perspektiv och en
strukturerad process fér handldggning, genomférande och
uppféljning av investeringar. Pandox arbetar normalt med
underhallsplaner pa 3-5 ar samt darutéver med specifika
projekt for kassaflédeshéjande investeringar. For investeringar
Overstigande 10 MSEK skrivs en PM som ldmnas 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 ar 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 aven 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 dr delvis utbytta genom rdanteswappar vilket ger
Pandox fasta rantor. Pandox styrelse faststéller riskmandatet.
Riskmandatet speglas i Pandox finanspolicy och sékerstaller
att foretaget har tillgang 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 drliga strategi- och budgetarbete
presenterar koncernledningen en karta 6éver koncernens
viktigaste affdrsrisker for styrelsen.

Kontrollaktiviteter

For att undvika felaktigheter ar kontrollaktiviteter implemen-
terade med syfte att sdkerstalla att kontrollmalen uppfylls.
Pandox vasentligaste finansiella processer, sasom bokslut,
konsolidering, uppféljning och rapportering finns dokumente-
rade i en Ekonomihandbok. Kontrollerna avser att sakerstalla
kvalitativ finansiell rapportering.

Samtliga koncernbolags implementerade nyckelkontroller
avseende finansiell rapportering dokumenteras i en sjalvutvar-
deringsmall som rapporteras till koncernfunktionen. Sjalvut-
varderingsmallen f6ljs upp, anpassas och utvarderas av kon-
cernfunktionen vilket starker kontrollmiljéon 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.

Uppféljning

Pandox foljer varje manad upp utfall i férhallande till bolagets
operationella och finansiella mal. Pa resultatuppféljnings-
moéten deltar vd, CFO, Business Intelligence, Group Accounting
& Control och affairsomradesansvariga. Materiella differenser
utreds omedelbart av CFO och rapporteras i vasentliga fall

till styrelsen. Eventuella identifierade hoga risker f6ljs upp av
styrelsen minst varje kvartal. Revisionsutskottet granskar alltid
de externa rapporterna innan de goérs publika for aktiemark-
naden.

Dessa processer for uppfoljning utgdér grunden for att
sdkerstdlla Pandox finansiella rapportering.

CFO redogor arligen fér den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen for styrelsen.

Utover detta granskar d&ven Pandox externa revisorer bola-
gets interna kontroll avseende finansiell rapportering och
arsredovisning samt gor en ¢versiktlig granskning av delars-
rapporten for det tredje kvartalet. Av revisorerna eventuellt
identifierade brister och/eller fel rapporteras till Pandox led-
ning eller vid allvarligare brister eller fel direkt till styrelsen.
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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 erfarenhets-
utbyte inom ekonomifunktionerna genomférs regelbundna
ekonomiméten. Styrande riktlinjer, policyer och instruktioner
finns tillgdngliga pa koncernens intranat. Tillgdngligheten till
dokumenten for intern information pa intrandtet styrs via
behorigheter. Dokumenten uppdateras l6pande vid behov.
Aven vad giller finansiell data fér koncernen &r detta centralt
styrt via behérigheter.

Det finns ett ndra samarbete mellan koncernfunktion och
rapporterande dotterbolag, daribland arrangerar koncernfunk-
tion arligen konferens och utbildning fér ekonomiansvariga
och controllers.

Ansvarig for Investor Relations hanterar tillsammans med
medarbetare all extern information och kommunikation,
inklusive den externa hemsidan.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

Pandox ska vara en langsiktig och palitlig partner och lagger
stort varde vid att agera ansvarsfullt och professionellt i

alla affarsrelationer. Genom god affarsetisk praxis vill vi
motverka de risker fér korruption och brott mot manskliga
rattigheter som finns i saval fastighetsbranschen som
hotellbranschen.

Inga fall av korruption under aret
Pandox arbetar kontinuerligt med sina interna processer och
rutiner for att minimera risken for korruption. I antikorrup-
tionspolicyn beskrivs hur alla inom Pandox ska arbeta med
fragan dven om praktisk tillimpning varierar beroende pa
roll. Vid minsta fragetecken eller misstanke om korruption
ska medarbetare radfraga sin chef eller chefens chef.

Malet ar att inga fall av korruption ska ske vare sigi
Pandox verksambhet eller i leverantérskedjan. Inga fall av
korruption rapporterades under 2023.

Utbildning i uppférandekod och affirsetik

For att sdkerstdlla att Pandox agerar affdrsetiskt korrekt och
foljer lagar och praxis har féretaget en uppférandekod som
galler for alla medarbetare. Ddr beskrivs tydligt férvantning-
arna pa individuellt upptradande for att skapa en respektfull
och positiv arbetsmiljo for alla.

Pandox har ocksd en en digital utbildning om uppférande-
koden som genomférs som en del av nyanstéllning samt
vart tredje ar fér samtliga anstéllda eller oftare om koden
uppdaterats vasentligt. Utbildningen dr anpassad utifran om
man ar hotellanstdlld i Egen drift eller om man arbetar for
huvudkontoret eller Hyresavtal och finns pa dtta olika sprak.
I vissa delar av Pandox Egen drift uppstar det ibland problem
kring digital tillgang pa arbetsplatsen, och det erbjuds darfoér
aven moijlighet att genomfoéra utbildningen i gruppformat
med en facilitatorsguide. Medarbetare inom Pandox Egen
drift genomfér dessutom sina respektive hotellvarumaérkes
egna utbildningar inom affarsetik och uppférandekod.

Pandox mal ar att samtliga medarbetare ska ha genomfoért
den interna digitala utbildning om uppférandekoden. Under
2023 var genomférandegraden 95 (87) procent.

En viktig dialog

Om medarbetare i Pandox har fragor kring hur Pandox poli-
cyer eller uppférandekoder ska tolkas eller implementeras
i praktiken kan de alltid kontakta Pandox SVP, Director of
Sustainable Business; En central del av att férebygga oetiskt
beteende dr att halla en 6ppen dialog om potentiella pro-
blem och dilemman.

I utbildningen om uppférandekoden finns en tydlig
eskaleringsprocess for klagomal och allvarligare incidenter
for att varje medarbetare ska kdnna sig trygg med vem de
kan framféra observationer och erfarenheter till. I forsta
steget ska medarbetare vanda sig till sin chef, i andra hand
till chefens chef och dérefter till HR. Pandox har ocksa ett
visselblasarsystem som handhas av extern part dér anstéllda
och externa intressenter kan rapportera om missférhallan-
den, brott mot policyer, lagar med mera. Inga drenden inkom
under 2023 via detta system.

I visselblasarsystemet finns dven mojlighet att rapportera
om HR-drenden anonymt. Dessa hanteras dérefter av respek-
tive hotells HR-chef. Tva fall (3) inkom under dret.

(>) Lds mer pd sida 95.

Stockholm den 6 mars 2024

Styrelsen f6r Pandox AB
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Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstdimman i Pandox AB, org.nr 556030-7885

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for ar 2023 pa sidorna 71-77 och for 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
innebadr 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. 6§ andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med drsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i Overensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 6 mars 2024
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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STYRELSE OCH REVISOR

Styrelse och revisor

Staende frdn vanster: Jeanette Dyhre Kvisvik, Jon Rasmus Aurdal och Ann-Sofi Danielsson. Sittande: Jakob Igbal, Christian Ringnes,
Ulrika Danielsson och Bengt Kjell.
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Christian Ringnes

Fodd 1954.

Styrelseordférande sedan 2004,
ordférandei ersdttningsutskottet
samtledamotifinansutskottet.

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 46,5 pro-
cent av aktierna i Victoria Eien-
dom AS, som dger 56,5 procent av
aktiernaiEiendomsspar AS, som
isin tur dger 37 314 375 A-aktier
och 10 144 375 B-aktier i Pandox.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre-
aktiedgare: Nej

Jon Rasmus Aurdal

Fodd 1982.

Styrelseledamot sedan 2018 samt
ledamot i revisionsutskottet och i
finansutskottet.

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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STYRELSE OCH REVISOR

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Ann-Sofi Danielsson

Fodd 1959.
Styrelseledamot sedan 2015 samt
ordférande i revisionsutskottet.

Civilekonom fran Uppsala
universitet.

Styrelseledamot Vasakronan AB,
Netel AB, Rusta AB, Building Auto-
mation Nordic AB, Building Auto-
mation Nordic Holding AB samt
styrelseledamot Singd Home
Konsult & Friskvard AB.

Aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen:Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja

Revisor
Patrik Adolfson

F6dd 1973.

Ulrika Danielsson

Fo6dd 1972.
Styrelseledamot sedan 2023 samt
ledamot irevisionsutskottet.

Civilekonom fran Handelshog-
skolan vid Goteborgs univsersitet.

CFO Atrium Ljungberg AB samt
styrelseledamot Infranord AB.

Aktieinnehav: 0.

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.

Jeanette Dyhre Kvisvik

F6dd 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

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. Styrel-
seledamot Eiendomsspar AS, Vic-
toria Eiendom AS, Pactum AS och
Equitile Investments Ltd. Leda-
motivalberedningen fér Norwe-
gian ASA, Panoro ASA, Ultimovacs
ASA och Otello ASA.

Aktieinnehav: 10 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Nej

Bengt Kjell

Fodd 1954.

Styrelseledamot sedan 1996.
Vice ordférandeistyrelsen samt
ordférande i finansutskottet.

Diplomerad fran Handelshog-
skolan i Stockholm, DHS.

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.

Civilekonom fran Handels-
hogskolan i Stockholm.

Styrelsemedlem Modern Times
Group AB.
Aktieinnehav: 33 915 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 2023.

Anneli Lindblom

Fodd: 1967.1Pandox sedan 2021.
CFO.

Civilekonom fran Frans Schartaus
Handelsinstitut Stockholm.

Styrelseledamot Logistea AB,
Haypp Group AB och Avtalat.

Aktieinnehav: 5 700 B-aktier.

Lars Haggstréom

Fodd 1954.1Pandox sedan 2000.
Executive Senior Advisor.

Sjoingenjor med examen fran
Sjobefdlsskolan i Stockholm samt

ett drs studier pa Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Aktieinnehav: 13 000 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: 2 000 B-aktier.

Aldert Schaaphok

F6dd 1959.1 Pandox sedan 2004.
SVP, Director International
Operations.

Kandidatexamen i féretagsekonomi
(hotelldirektion) fran Hotelschool
the Hague.

Aktieinnehav: 2 225 B-aktier.

Mattias Bernunger

F6dd 1972.1Pandox sedan 2018.
SVP, Asset Management.

Civilingenjor fran Luled Universitet.

Aktieinnehav: 2 100 B-aktier.

Caroline Tivéus

F6dd 1979.1Pandox sedan 2018.
SVP, Director of Sustainable
Business.

Magister i redovisning fran Lunds
Universitet.

Aktieinnehav: 1 794 B-aktier.
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Martin Creydt

Fo6dd: 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: 6 100 B-aktier.

Jonas Térner

F6dd 1971.1Pandox sedan 2005.
Chief Commercial Officer.

Studier fér Mastersexamen, Business
Administration and Economics, Stockholms
universitet. Studier fér en Kandidatexamen,
Bachelor of Science in Engineering, vid
Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Aktieinnehav: 8 000 B-aktier.
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VAD?

HUR?

RISKER OCH RISKHANTERING

Ett genomtankt riskarbete som skapar handlingsfrihet

Det finns en rad faktorer som pdverkar eller skulle
kunna pdverka Pandox verksamhet, bdde direkt
och indirekt. Pandox arbetar IJ6pande och strukturerat
med att identifiera verksamhetens risker for att
kunna hantera dem sa medvetet och effektivt som

moijligt. En god riskhantering skapar handlingsfrihet

och starker omvdrldens foértroende for foretaget.

Risk dr en osakerhetsfaktor som
skulle kunna hindra Pandox frén
attna 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
ar vardering, 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 dr faktorer
som kan paverka resemarknaden
och ddrmed 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 foreta-
get arbetar strukturerat och proaktivt med att kartlagga,
analysera och hantera.

Pandox varderar varje risk baserat pa dess bedémda
paverkan om den hdndelse som utléser risken intraffar
och sannolikheten att risken da realiseras. Varderingen
ligger sedan till grund fér en bedémning av hur risken
ska prioriteras, om den kraver sarskild dtgéard eller om
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den kan hanteras inom ramen fér Pandox normala
férvaltning. Effektiviteten hos befintliga atgdrder for att
motverka risker bedéms pa en skala som strdcker sig
fran lag till hog kontroll.

Identifierade risker mappas i en riskmatris pa basis
av dess bedémda paverkan och sannolikhet. Genom
ett aktivt arbete kan riskernas potentiella effekter pa
verksamheten 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 formaga att skapa 16n-
sam tillvaxt och vérde for fore-
tagets intressenter till en forut-
bestdmd riskniva. Har ingar d&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 st6d 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 l6pande av Pandox
affarsledning med stéd 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 person-
relaterade 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
iegenregiiEgen drift ochisam-
arbete med hyresgdster i Hyres-
avtal.
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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 rapporte-
ringen avseende savdl resultat som finan-
siell stdllning dr det fortsatt framférallt
fordndrade direktavkastningskrav som
har stérst pdverkan. Se Not E och G fér en
utfoérlig beskrivning av finansiella risker
samt kénslighetsanalys. Pd féljande sidor
beskrivs Pandox risker och riskhantering.

Hadllbarhetsrisker sammanfattas pa sid
97 och beskrivs under respektive hallbar-
hetsstandard, enligt nuvarande tolkning
av ESRS, pa sid 105-124.

Sannolikhet Konsekvens
Konjunkturnedgang
Disruptiva affarsmodeller
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
[ J

Beroende av enskilda nyckelpersoner

Medarbetarnas kompetens ® ®
Hyresgdsternas affdr och finansiella status

Integration av férvarv ® )
Egen driftav hotell

[T-sakerhet ®
Skatterisker Y
Tvister

Inflation
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Sannolikhet Konsekvens
Fluktuationer i rantenivaer
Refinansierings- och likviditetsrisk
Villkors- och kovenantbrott i kreditavtal ®
Valutarisk )
Attester och behoérigheter
Finansiell rapportering
Fastighetsvardering
Feliforsakring
Motpartsrisk banker derivat

Hyresrapportering

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
héndelser

Overetablering av
hotellrum

Pandemier

Terrordad

Beskrivning

Ekonomisk aktivitet ar en primar drivkraft for bade affdrs- och fritidsresande och en
foérsvagad konjunktur kan darfoér paverka efterfragan negativt.

Pandox affarsmodell kan utmanas genom framvaxten av nya affarsmodeller, till exempel
genom internetbaserade resebyrder (OTA:er) och sd kallade home-sharing-tjanster. Om
Pandox inte formdr havda sigi konkurrensen kan intédkter och vinster paverkas negativt.

Sakerhetspolitiska och geopolitiska hdndelser kan fa betydande effekter pa resménster
och efterfragan i hotellmarknaden.

Kapacitetstillskott i form av nya hotell och hotellrum kan ha en betydande negativ paverkan
paRevPAR pd enskilda marknader.

Global spridning av smittsam sjukdom som leder till extraordindra samhéllsatgarder i
madnga lander samtidigt, till exempel reserestriktioner, publik- och métesbegransningar och
inskrankningar i mojligheterna att bedriva hotellverksamhet.

Disruptiva handelser som dels paverkar Pandoxdgda hotellfastigheter och hotell direkt,
dels paverkar Pandoxdgda hotellfastigheter och hotell indirekt genom vésentlig paverkan
pa sambhadllskritisk infrastruktur och resmonster.
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Riskhantering

@ OMVARLDSRISKER

Portfoljen bestdr av mdnga stora hotellfastigheter med god spridning dver geografi, lage, varumarke, driftsmodell och typ
av efterfragan (internationell, inhemsk och regional)

Hotellfastigheterna ar 6vervagande fullservicehotell i det 6vre mellanklassegmentet som historiskt uppvisat en hogre
stabilitet i intjdning &n till exempel hégprissegmentet

Pandox arbetar med ett 30-tal olika hotelloperatérer och hotellvarumadrken. Det ger féretaget en unik position nar

det géller information och kunskap om marknadsférdndringar samt bidrar till en affirsmassig riskspridning

Pandox arbetsmetodik bygger pa att optimera intakterna med hansyn taget till distributionslandskapet och dess paverkan
pa intdkter och kostnader, bland annat med stéd av ett koncerngemensamt Revenue Management Center

Langa hyresavtal med externa hotelloperatérer som innehaller bestimmelser 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.

Foérmagan att 16pande f6lja upp de ekonomiska férutsattningarna for varje enskild hotellfastighet skapar beredskap
till snabba affarsbeslut nar sa kravs

Diversifierad hotellfastighetsportf6lj med huvudsakligen inhemsk och regional efterfrigan

Lopande marknadsanalys sker for respektive geografiskt verksamhetsomrade och hotellfastighet, vilket betyder att
fordandringar i marknaden fangas upp tidigt och att atgarder kan initieras utan dréjsmal

Geografiskt diversifierad hotellfastighetsportfolj
Exponering mot i huvudsak inhemsk och regional efterfragan
Betydande andel hyresavtal med kontrakterad minimihyra och fast hyra

Lopande sdkerhetsarbete

Krisplaner

Forsakringsskydd

Geografisk diversifiering med hotellfastigheter i 12 lander och cirka 90 destinationer

@ STRATEGISKA RISKER

Tillvaxt genom
forvarv

Stora investeringar
ibefintlig portf6lj

Paverkan av
digitalisering

Risker hanforliga till forvarv ar framférallt att betala for mycket for en tillgang, risken for
felaktiga antaganden vad géller framtida resultat fér den férvarvade tillgdngen/verksam-
heten, risken att ta 6ver oférmadnliga hyresavtal eller andra avtal samt risken att bolags-
ledningens tid och andra resurser forbrukas pa forvarv som inte fullfoljs.

Det finns en risk att kostnader for investeringar kan bli hogre dn forvantat och avkast-
ningen ddrmed lagre dn férvantat pa grund av felkalkyler, oprofessionell upphandling och
ineffektivt projektgenomforande.

Digitalisering dr en stark och accelerande férandringsfaktor i samhallet. Den har ocksa
féormégan att forandra manniskors beteenden. Det stdller nya krav pd Pandox organisation
och arbetssitt, samt ppnar mojligheter fér nya aktérer med andra affairsmodeller att
etablera sig, framforallt i home-sharing-segmentet

Pandox langsiktiga fokus pa tillgangsslaget hotellfastigheter har skapat omfattande specialistkompetens

Aktiv styrelse och aktiva huvudagare, erfaren ledning och goda beslutsunderlag

Pandox har en genomarbetad strategi dar land, stad, hotelltyp, varumarke, avtalsform, driftsform samt avkastningskrav
kontinuerligt och konsekvent utvarderas

Vil beprévade due diligence-processer med stod av interna och externa specialister minskar risken for felaktiga férvarv
Pandox arbetsmetodik (Pandoxmetoden) 6kar kassaflédet och begransar risken for respektive hotell

Omfattande specialistkompetens ndr det gdller att identifiera, vardera och genomféra investeringar i befintlig
hotellfastighetsportfolj

Langsiktig investeringshandldggning avseende dtgarder i fastighetsbestandet

Manadsgenomgang av samtliga investeringsprojekt

Uppféljning och efterkalkyler av genomférda investeringsprojekt

Pandox arbetar aktivt pa operativ nivda med kunskapsinhdamtning i strategiska digitaliseringsfragor

Arbete med riktade insatser pagar inom olika delar av foretaget och Pandox ser kontinuerligt 6ver arbetssétt och processer for
att 6ka den digitala mognadsgraden

Okad datainsamling, analys och automatisering av aktiviteter i hotellfastigheterma
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Riskhantering

@ STRATEGISKA RISKER, forts.

Storre omférhand-
lingar av hyresavtal

Koncentration till fa
hyresgdster

Risken for oférdelaktiga fordndringar i hyresnivaer och/eller ansvarsfordelning vid
investeringar och/eller driftsévertaganden.

Ett hogt beroende av ett fatal hyresgaster kan 6ka den operationella och finansiella
risken.

Attraktiva hotellprodukter och néra dialog med hyresgéster
Intern projektgrupp med stark kompetens och tydligt mandat
Egen kompetens och formadga att ta dver och driva hotellverksamheten om sa behovs

Konkurrenskraftiga och operativt starka hyresgaster
Tydlig ansvarsférdelning och riskdelning i hyresavtal
Olika former av garantier som sakerhet fér hyresbetalningar

@ OPERATIVA RISKER

Beroende av enskilda
nyckelpersoner

Medarbetarnas
kompetens

Hyresgdsternas affar
och finansiella status

Integration
av forvarv

Egen drift av hotell

IT-sékerhet

Skatterisker

Hogt beroende av enskilda personer pa nyckelbefattningar kan medfora risker for att det
dagliga arbetet inte kan genomféras med tillrdcklig effektivitet och kvalitet.

Risken att Pandox inte kan hitta eller tillrdckligt snabbt sakerstdlla ratt kompetens pa nya
marknader eller ersatta férlorad kompetens pa existerande marknader.

Risken att hyresgdster underpresterar och/eller inte kan betala sin hyra.

Affarsmdssiga, tekniska och redovisningsmadssiga risker som uppstar infor, under och efter
ett forvarv eller verksamhetsovertagande.

Pandox dr utsatt for vissa risker som dr vanligt férekommande inom hotelldrift, som till
exempel 6kade driftskostnader som inte fullt ut kan végas upp av hojda priser pa hotell-
rum eller andra tjanster pa hotellen, kostnader for efterlevnad av lagar och férordningar,
férmdgan att prognostisera belaggningsgrad och snittpriser samt planera bemanning,
kvaliteten eller renommeéet hos anvanda hotellvarumarken, oférmaga att halla jamna steg
med den tekniska utvecklingen, fel eller skador pa IT-system samt kostnader och risker
férenade med att skydda gdsternas personuppgifters integritet och fysiska sakerhet.

Itakt med 6kad digitalisering, geopolitiska spanningar och internationellt organiserad
brottslighet har risken for IT-incidenter som kan leda till forlust, manipulation eller 1dsning
av data och system okat.

Pandox kan komma att paverkas av forandringar i skattelagstiftning eller praxis.

Pandox skattesituation kan férsamras om foretagets tidigare eller nuvarande hantering
och beddmning av skattefragor ifragasdtts med framgang.

Lopande utveckling av strukturkapital genom process- och organisationsutveckling
Plan for langsiktig kompetensférsorjning

God kdnnedom om externa personer i ledande befattningar for rekrytering

Starkt externt natverk med stédjande specialistkompetenser

Ersdttningskommitté som sdkerstdller konkurrenskraftiga ersdttningsnivaer

Tydliga personliga incitament och langa avtalstider

Rutin och processbeskrivningar for viktiga funktioner fér att minska personberoendet

Som en del av det operativa HR-arbetet sker I6pande prévning av rekryteringsbehov bade centralt och lokalt
Starkt externt natverk med stédjande specialistkompetenser
Attraktiv arbetsplats med stor personlig frihet i yrkesrollen och goda utvecklingsmojligheter

Individuella affarsplaner for varje enskild hotellfastighet
Varje hyresgasts utfall foljs upp manadsvis, vilket dven galler pagaende investeringsprojekt
Olika garantier som under vissa omstdndigheter kan pakallas for att tdcka obetalda hyror

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

Val avgransad systemmiljé med fa anvandare pa koncernniva

Regelbunden riskanalys och fortlépande underhall av IT-sdkerhet med stod av extern expertis
Lopande utbildning av medarbetare i cyber- och IT-sdkerhetsfragor

Pandox har intern skatteexpertis och arbetar tillsammans med valrenommerade externa skatteradgivare

vid férvarv, avyttringar och 16pande utvardering av férandringar i skattelagstiftningen och dess tolkning

irespektive verksamhetsland

Planering av atgarder pa grund av foreslagna férandringar i skattelagstiftningen sker i ett tidigt skede

Vid eventuella férfragningar fran lokal skattemyndighet konsulteras vilrenommerade externa skatteradgivare

Pandox har en skattepolicy antagen av styrelsen som bland annat uttryckligen faststdller 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 forekomma
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@ OPERATIVA RISKER, forts.

Tvister

Inflation

Tvister kan uppstd pa olika omraden och kan leda till negativa ekonomiska konsekvenser
och minskat fortroende.

Brister och storningar i ekonomin som leder till kostnadsinflation i investeringar och/eller
drift av hotellfastigheter och hotell.

@ FINANSIELLA RISKER

Forsiktig hdllning generellt sett
Starkt natverk av radgivare pa varje enskild marknad och fér varje typ av fragestdllning

Okat fokus pa styrning och uppféljning av stérre investeringsprojekt

Planerade inkoép i stérre volymer

Modell med rérliga intdkter i Hyresavtal dar hyresintakterna 6kar nar hyresgasterna héjer sina priser pa hotellrum och
andra hotelltjanster

Mojlighet att kompensera for hojda insatspriser genom att hoja priser pa hotellrum och andra hotelltjdnster i Egen drift

Fluktuationer
irdntenivaer

Refinansierings- och
likviditetsrisk

Villkors- och
kovenantbrott
ikreditavtal

Valutarisk

Attester och
behérigheter

Finansiell
rapportering

Rénteutgifter dr, och har historiskt varit, Pandox storsta utgiftspost. Ranteutgifter paverkas
av marknadsrantor och av marginalerna hos kreditinstitut, liksom av Pandox strategi avse-
ende rantebindning. Majoriteten av Pandox lanefaciliteter l6per med rérlig ranta. Det finns
enrisk att Pandox ranteutgifter 6kar om marknadsrantorna stiger, eller att Pandox binder
sina rdntor vid en niva som dr hogre dn marknadsrantan.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid
utgdngen av dess 10ptid, eller endast kan erhallas eller férnyas till betydligt hogre
kostnader.

Med likviditetsrisk avses risken att Pandox inte kan uppfylla sina betalningsdtaganden
pagrund av bristande likviditet.

Under extraordindra omstandigheter, som till exempel pandemier eller extrem rante-
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 resultatrdkning och rapport 6ver finansiell
stdllning paverkas negativt av valutakursférandringar. Denna risk kan delas upp i transak-
tionsexponering, det vill sdga nettot av operativa och finansiella (rantor/amorteringar) f16-
den, och omrdkningsexponering avseende nettoinvesteringar i utlandska koncernbolag.

Behorigheter till beslut, attestordning och betalningsprocesser.

Direkta fel i eller ojamn kvalitet pa bade intern och extern rapportering, till exempel fel
ihyresredovisning och fastighetsvardering.

Risken innefattar d&ven sen rapportering eller att rapporteringen inte ar upprattad enligt
koncernens redovisningsprinciper.

For att hantera ranterisk och 6ka forutsagbarheten 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 faststalls arligen av styrelsen

Intern specialistkompetens inom treasury och risk

Naéra samarbete med extern finansiell expertis

Pandox har tillgang till langsiktig finansiering

Pandox finanspolicy faststdller miniminivaer avseende outnyttjat kreditutrymme, samt belaningsgrad

Pandox har en likviditetsreserv for att sakerstdlla att foretaget vid var tid kan uppfylla 16pande betalningsférpliktelser
Pandox har god tillgang till langfristiga kreditfaciliter

Pandox har en diversifierad portf6lj med langivare som bestar av 14 nordiska och internationella relationsbanker,
inklusive AMF Tjanstepension AB

Pandox har inrdttat ett sarskilt finansutskott med medlemmar fran Pandox styrelse och féretagsledning for att hantera
viktigare praktiska och strategiska fragor hanférliga till Pandox finansiering

Lopande uppféljning och kontroll av kreditportféljen och dess villkor och kovenanter

Proaktiv och nara dialog med langivare om anpassning av villkor och kovenanter i befintliga kreditavtal vid behov
Konkreta atgdrder som kan goras for att, vid behov, ldka eventuella avsteg, &r till exempel inbetalning av rantekostnad pa
sparrat bankkonto, dandrade kovenanter, kovenantfri period eller vissa aterbetalningar

De utldndska verksamheterna har i huvudsak bade intdkter och kostnader i lokal valuta vilket gor att valutaexponering
till f6ljd av 16pande fléden, det vill sdga att transaktionsexponeringen, dr begransad. Till f6ljd av den begrdnsade risken
valutasdkrar Pandox inte dessa floden savida det inte finns sarskild anledning till det

Eget kapital valutasdkras vid behov infér férvarv, investeringar och avyttringar fér att undvika vardeférandringar i det
egna kapitalet

Pandox minskar sin valutaexponering vad gdller nettoinvesteringar i utlandska koncernbolag genom att uppta lan
ilokal valuta

Av styrelsen faststalld attestordning
Vil 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 ar anpassade till och stodjer
verksamheten &ver 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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Risk

Fastighetsvardering

Feli férsdkring

Motpartsrisk banker
derivat

Hyresrapportering

Beskrivning

Enskilda och systematiska fel i varderingsprocessen, till exempel felaktiga antaganden om
tillvaxt, lonsamhet och direktavkastningskrav.

Framforallt risken att fastigheter ar underforsakrade och att tillrdcklig forsakrings-
ersattning inte kan erhdllas vid skada.

Risk for att bank som stéller ut OTC-derivat inte kan fullgdra sin skyldighet enligt avtal.

Under- eller 6verskattning av hyresintakter.
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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 kassaflodesmodell, dar framtida kassafléden som hotellfastigheterna férvantas generera
diskonteras med marknadens avkastningskrav

Varderingen baseras pa det berérda hotellets affdrsplan, vilken uppdateras minst tva ganger per ar, och bland annat tar
hénsyn till utvecklingen inom de underliggande operatérsaktiviteterna, marknadsutvecklingen, avtalsldget, drifts- och
underhallsfragor och investeringar som syftar till att maximera hotellfastighetens kassafléde och avkastning pa lang sikt
Externa varderingar av alla fastigheter genomfors normalt sett varje ar av oberoende fastighetsvarderare. De externa var-
deringarna dr en viktig referenspunkt fér Pandox interna varderingar i den man att skillnader mot internt utfoérd 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 153-156

Minst arlig genomgang av férsakringar
Lopande radgivning avseende premier och férsakringsnivaer

Banker med hog rating
Risktolerans hanteras i finanspolicy
Lopande uppféljning treasury

Lopande uppféljning och avstdimning med hyresgast
Periodvis revision av hyresrapportering internt och i férkommande fall externt med hyresgast
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CFO-ORD OCH LASANVISNING

Ettarmedhog forandringstakt

En hog férandringstakt medfér nya krav och férvantningarirollen som CFO.
En CFO forvantas idag vara visiondr och leda férandringar, vilket dr ett skifte
fran den traditionella rollen som framst fokuserat pd historiska data vid
beslutsfattande. Idag ar det lika viktigt att blicka framdt som bakat och nya
omrdaden kommer till, vilket stdllet krav pa en bredare kompetens hos dagens

finansfunktioner.

2023 var ett dr dar efterfragan pa hotellmarkna-
den 6kade men dven ett ar med 6kande basran-
tor och inflation. Var afféarsmodell som bygger
pa omsattningsbaserade hyror utgér férvisso

ett skydd mot inflation men 6kande basrantor
kréver god planering och framférallt god fram-
forhallning. Tidigt under dret utékade vi den
rantesdkrade delen av var laneportf6lj, narmare
bestdmt ar nu 76 procent sakrat pa nagra ars sikt
och detta ger oss en forutsagbarhet i vara rante-
kostnader foér kommande ar. Var finansiering
som uteslutande bestdr av banklan gor att var
laneportfo]j ar stabil men ocksa att vi fortsatt
har tillgang till likviditet till goda villkor hos vara
nordiska och internationella banker.

Pandox forsta hallbarhetsldnkade banklan
dr nu pa plats vilket ar en viktig milstolpe och
en kvalitetsstdmpel for vart hallbarhetsarbete.
Vi har integrerat vart hallbarhetsarbete i var
verksamhet och har ambitiésa mal kopplade
till var CO,-utslapp, riskhantering och styrning.
Vara vetenskapliga klimatmal blev godkdnda
av SBTi i oktober vilka satter riktningen fér
vart fortsatta hallbarhetsarbete och sakerstal-
ler vart fokus pa de omraden som orsakar
Pandox stérsta CO»-utslapp. Det nya CSRD-
direktivet kommer med all sannolikhet fort-
sdtta utvecklas. Vi valde redan i ar att rapportera
med utgangspunkt i European Sustainability

Reporting Standards (ESRS) men detta dr sanno-
likt bara inledningen pd hur den slutliga rappor-
teringen kommer se ut. Det &r lite som det var
att jobba med IFRS ndr det var nytt och okant.

Internt har vi fortsatt var resa mot att arbeta
effektivare. Vi har gjort ett omtag pa var finan-
siella plattform och stéllt oss den svara fragan
om vi arbetar pa ratt satt, och vilka ytterligare
forandringar och forbattringar vi kan gora. Det
ar viktigt att vi har en organisation med manga
olika kompetenser, bade tekniska och dataana-
lytiska utéver den klassiska redovisningskom-
petensen, for att samarbeta i en modern finans-
funktion. Den som provat att férandra sitt satt
att arbeta, vet ocksa att det ar betydligt svarare
dn man tror att férdndra en vana men samtidigt
dr det bade roligt och larande att arbeta med
forandringar.

Att balansera bade det historiska och fram-
tidsperspektivet samtidigt som agendan utdkas
dr en stor utmaning. Det dr samtidigt en fantas-
tisk moijlighet att bygga framtiden pa ett nytt
och modernt sdtt men med en del av historien
som grund for framtiden.

Stockholm i mars 2024

Anneli Lindblom
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CFO-ORD OCH LASANVISNING

Finansiell lasanvisning

Ur ett finansiellt perspektiv
driver Pandox tva affars-
verksamheter som ocksd
redovisas som egna affars-
segment. Det storsta ar
Hyresavtal som med hdnsyn
taget till hotellfastigheters
sdrdrag ar fullt jamfor-

bar med de flesta andra
fastighetsbolag. Det andra ar
Egen drift dar Pandox uté-
ver att aga hotellfastigheten
ocksa driver hotellverksam-
heten i fastigheten. Kombi-
nationen innebadr att Pandox
resultat pa aggregerad niva
inte ar fullt jamférbart med
andra fastighetsbolags och
att Pandox tva affirssegment
inte heller ar fullt jamférbara
med varandra.

Resultatrakning

©® Nettoomsattning: Bestdr av bade hyresin-
tékter fran Hyresavtal respektive omséttning
fran Egen drift och ar darfoér som aggregerat
matt mindre anvandbart. Intékter fran
respektive affarssegment bér bedémas

var for sig.

©® Driftnetto: For att skapa jamférbarhet
mellan affarssegmenten dterlaggs avskriv-
ningar till bruttoresultatet f6r Egen drift.

® Virdeforandringar: Under denna

rubrik redovisas tva olika typer av
vardeférandringar:

1. Vardeforandringar fastigheter avser forand-
ringen (6kning/minskning) av marknads-
vardet for Forvaltningsfastigheter. Kom ihdg
att Rorelsefastigheter inte marknadsvarderas
enligt IFRS. De &r istallet upptagna till anskaff-
ningsvarde. Pandox marknadsvarderar dock
Rorelsefastigheterna lopande och redovisar
vardet i informationssyfte och det ingdr ocksa
i EPRA NRV. Det ingdr &ven realiserade vérde-
foérandringar fastigheter som ér skillnaden
mellan fastigheternas bokférda virde och

det vdrde som realiserats vid en avyttring.

2. Vardeforandringar derivat avser forand-
ringen (6kning/minskning) av marknadsvar-
det pd rantederivat som anvands for att uppna
en 6nskad ranteforfallostruktur.

©® Skatt: Bestdr av aktuell skatt som ar den
skatt Pandox betalar i den l6pande verksam-
heten och uppskjuten skatt pa forandringen
iskillnaden mellan verkligt varde och justerat
skattemassigt varde for fastigheterna.

® Cash earnings: Ett centralt matt pa det
finansiella virdeskapandet i Pandox verksam-
het och basen for varderingen av hotellfastig-
heterna. Cash earnings utgérs av EBITDA plus
finansiella intdkter, minus finansiella kost-
nader, minus finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16, minus
aktuell skatt, justerat fér eventuell orealiserad
omrakningseffekt banktillgodohavande

och minoritetsagande. Cash earnings ar mer
volatilt &n driftnetto eftersom det omfattar
fler kostnadsposter, vilka dessutom kan variera
mellan kvartalen.

Rapport 6ver totalresultat fér koncernen

[r——

Rapport 6ver finansiell stallning for koncer:
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Balansrdkning

® Anlaggningstillgangar: Harredovisas
Rorelsefastigheter (summan av Rorelse-
fastigheter och inventarier/inredning) till
anskaffningsvarde och Férvaltningsfastig-
heter till verkligt varde (marknadsvarde).

@ Uppskjuten skattefordran: Dessa utgdr
redovisat varde av skattemassiga under-
skottsavdrag som Pandox bedémer 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
varde pa Forvaltningsfastigheter och tem-
pordra skillnader mellan redovisat varde
och skattemassigt varde pa Rorelsefastig-
heter.

® Soliditet: Soliditet dr ett vanligt matt

pa hur ett foretag ar finansierat och dess
férmaga att std emot ekonomiska svarig-
heter och forluster. Ett foretags verkliga
soliditet kan dock avvika vasentligt fran
den redovisade soliditeten eftersom det inte
tar hansyn till s& kallade dolda reserver, det
vill sga tillgangar som inte finns med eller
kanske dr undervérderade i balansrakningen.
I Pandox fall & EPRA NRV ett mer rdttvi-
sande matt pa det egna kapitalet eftersom
det inkluderar marknadsvarde for samtliga
fastigheter, derivat samt uppskjutna skatte-
fordringar och skatteskulder. Tillvaxt i EPRA
NRV dr ocksa Pandox matt pa avkastningen
pa aktiedgarnas totala kapital i foretaget.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren avger
hdrmed arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2023 f6r Pandox AB (publ.),
org. nr 556030-7885.

VERKSAMHETEN

Pandox ar noterat pa listan for stora féretag pa Nasdaq Stock-
holm. Pandox &r ett fastighetsbolag fokuserat pa endast
hotellfastigheter. Pandox mal ar att skapa tillvaxt i kassafléde
genom stabilt 6kande hyresintdkter och projektutveckling i det
befintliga fastighetsbestandet kombinerat med méjligheten att
gobra opportunistiska férvarv. Pandox ar en aktiv dgare med en
affarsmodell som bygger pa langa omsattningsbaserade hyres-
avtal med garanterad minimihyresniva med skickliga hotell-
operatorer. Fastighetsportféljen har sin tyngdpunkt i norra
Europa och ar diversifierad pd geografi, typ av efterfragan,
varumarke och hotellprodukt, vilket minskar var risk. En stor
portfolj ger oss ocksd moijlighet att gora vardehodjande insatser
pa manga olika sétt.

Pandox organisation bestar av medarbetare med unik
hotellkunskap och ldng erfarenhet av att bedriva héllbar
forvaltning och vardeskapande i hotellfastigheter.

Vid utgangen av 2023 bestod Pandox hotellfastighets-
portfélj av 159 (157) hotell med sammanlagt 35 851 (35 490)
hotellrum i 12 lander med ett marknadsvdrde om 69 039
(69 231) MSEK. Av de 159 hotellen var 139 (137) uthyrda
genom hyresavtal med lang 16ptid till valkdnda hyresgaster
med etablerade varumarken som ger stabila hyresintdkter. En
mindre del uppgdende till 20 (20) hotellfastigheter, dgs och
drivs av Pandox under olika varumarken. Férvaltningsfastighe-
terna hade en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod
(WAULT) pa 15,0 (15,0) ar med en obetydlig vakansgrad da
hotellfastigheter alltid hyrs ut till fullo. 2023 var ett ar med
bade god beldggnings- och snittprisutveckling. Justerat fér
pandemirelaterade statliga stod i jamforelseperioden 6kade
totalt driftnetto med 22 procent och dr framst drivet av hogre
omsattningsbaserade hyror i affarssegmentet Hyresavtal och
god tillvaxt i affarssegmentet Egen drift.

INTAKTER OCH RESULTAT
Koncernen
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare upp-
gick till -585 (4 217) MSEK. Under 2023 har Pandox haft god
beldggnings- och snittprisutveckling vilket har bidragit till att
totala intdkter och totalt driftnetto 6kat med 21 procent res-
pektive 13 procent jamfért med 2022. Det negativa resultatet
forklaras framst av orealiserade vardeférandringar. Orealise-
rade vardeférandringar for Foérvaltningsfastigheter uppgick till
-1 294 (1 185) MSEK, de 6kade direktavkastningskraven paver-
kade férvaltningsfastigheter negativt med -4 609 MSEK sam-
tidigt som hotellmarknadens fortsatta goda snittprisutveckling
bidrog med 6kade kassafléden om 3 316 MSEK genom Pandox
omsdttningsbaserade hyresavtal. Sammantaget motsvarade
detta en vardenedgang om cirka 2,2 procent under perioden.
Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till -1 205
(2 318) MSEK, vilket férklaras av lagre marknadsrantor.
Koncernens nettoomsattning uppgick till 6 849 (5 654)
MSEK. For jamforbara enheter 6kade nettoomsattningen med
16 procent justerat for valutakurseffekter.

AFFARSSEGMENTENS BIDRAG TILL RESULTATET
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Hyresavtal

Intdkter Hyresavtal uppgick till 3 690 (3 307) MSEK, en 6kning
med 12 procent med stéd av 6kade omsattningsbaserade
hyror, vilka uppgick till totalt 1 275 (1 020) MSEK. Justerat for
mottagna statliga stéd om 117 MSEK i Ovriga fastighetsin-
takter i jamforelseperioden, hanfoérliga till &r 2020-2021, var
Okningen 16 procent. For jamfoérbara enheter 6kade intdkterna
med 11 procent justerat for valutakurseffekter. Driftnetto
Hyresavtal uppgick till 3 157 (2 868) MSEK, en 6kning med

10 procent. For jamférbara enheter 6kade driftnettot med

11 procent, justerat for valutakurseffekter.

Egen drift

Intdkter Egen drift uppgick till 3 159 (2 347) MSEK, en 6kning
med 35 procent. For jamfoérbara enheter 6kade bade intdkter
och RevPAR med 24 procent, justerat for valutakurseffekter.
Driftnetto Egen drift uppgick till 713 (566) MSEK, en 6kning
med 26 procent. Justerat {6r mottagna statliga stod om 143
MSEK som kostnadsreduktion i jamférelseperioden, hanfor-
liga till ar 2020-2021, var 6kningen 68 procent. For jamfoérbara
enheter 6kade driftnettot med 54 procent, justerat for valuta-
kurseffekter.

MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresavtal

Bruttoresultat 3157 2868 2027 2018 2764
Vardeforandring fastigheter -1155 1180 -386 -1779 1459
Bidrag Hyresavtal 2002 4048 1641 239 4223
Egen drift

Bruttoresultat 430 236 -300 -403 431
Vardeforandring fastigheter 48 — -10 — —
Bidrag Egen drift 478 236 -310 -403 431
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens EBITDA och finansiella kostnader

EBITDA uppgick till 3 696 (3 304) MSEK, en 6kning med 12 procent,
vilket fraimst forklaras av 6kade underliggande driftnetton i bade
Hyresavtal och Egen drift. De finansiella kostnaderna uppgick till

-1 498 (-1 022) MSEK, varav -90 (-76) MSEK utgdrs av periodisering
avskrivningar av aktiverade upplaggningskostnader fér 1an. Okningen
forklaras huvudsakligen av en hogre rantebarande nettoskuld, hogre
marknadsrantor och negativa valutakurseffekter och till mindre del
av 6kade kreditmarginaler.

Fastighetsportfolj
Vid utgangen av perioden hade Pandox fastighetsportfolj ett totalt
marknadsvarde om 69 039 (69 231) MSEK, varav 57 226 (57 563) MSEK
for Forvaltningsfastigheter och 11 813 (11 669) MSEK for Rorelsefastig-
heter. Marknadsvardet for Rorelsefastigheter redovisas endast i infor-
mationssyfte och ingdr i EPRA NRV. Per 31 december 2023 uppgick det
genomsnittliga direktavkastningskravet fér Pandox Foérvaltningsfastig-
heter till 6,09 (5,58) procent och fér Rorelsefastigheter till 7,02 (6,50)
procent.

(>) En fullstdndig sammanstdllning 6ver vdrdeférdndring
fastigheter finns pa sidan 156.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT
Den aktuella skatten uppgick till -375 (-164) MSEK. Okningen av aktu-
ell skatt mot foregdende ar forklaras av ett hogre resultat fore skatt i
Sverige och Norge, ddr Pandox inte har ndgra skattemdssiga underskott
kvar att nyttja. Det radande ranteldget medfor &ven en hogre skatte-
kostnad pd grund av gallande begransningsregler for avdragsgill ranta,
framforallt i Storbritannien, inom koncernen.

Uppskjuten skatt uppgick till 292 (-983) MSEK, forklarat av varde-
forandring i Férvaltningsfastigheter.

(>) Se vidare not D1.

KASSAFLODE OCH CASH EARNINGS

Cash earnings uppgick till 1 742 (2 056) MSEK, en minskning med

15 procent, dels pa grund av hégre marknadsrantor, dels hogre aktuell
skatt dn normalt. Justerat fér mottagna statliga stéd om totalt 260
MSEK i jamforbar period, minskade cash earnings med -3 procent.
Kassafodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérel-
sekapital uppgick till 1 963 (2 245) MSEK. Férandring av rorelsekapita-
let paverkade kassaflodet med 230 (132) MSEK. Investeringsverksam-
heten paverkade kassaflodet med -1 481 (-1 637) MSEK. Kassaflodet

fran finansieringsverksamheten uppgick till -1 701 (-806) MSEK,
vilket forklaras framst av hogre amortering samt utbetald utdelning.
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 769 (1 630) MSEK.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till
29573 (30 731) MSEK, och EPRA NRV (substansvarde) till 36 976
(37 694) MSEK. EPRA NRV per aktie var 201,12 (205,03) SEK.

MODERBOLAGET

Alktiviteterna inom Pandox fastighetsdgande 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 2023 till 112 (79) MSEK
och periodens resultat uppgick till 2 016 (2 268) MSEK. Vid utgangen
av perioden uppgick moderbolagets egna kapital till 13 314 (11 759)
MSEK och den externa rantebarande skulden till 7 696 (7 269) MSEK,
varav 5 702 (6 013) 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
75000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. En A-aktie representerar
tre roster och en B-aktie representerar en rost pa arsstdmman. 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 rorande méjligheten
att overlata aktier eller rostratt for aktier i serie A.

GENERELLA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Prioriterade omraden for riskhantering ar framforallt hanforliga till
forandringar i hyresintdkter inom segmentet Hyresavtal samt férand-
ringar i intdkter och kostnader inom segmentet Egen drift samt fastig-
hetsvardering och finansiering med héansyn till bade komplexitet och
beloppens storlek. Pandox varderar varje risk baserat pa dess bedémda
hédndelse som utldser risken intraffar samt sannolikheten att risken da
realiseras. Varderingen ligger sedan till grund f6r en bedémning av hur
risken ska prioriteras, om den kraver sarskild atgird eller om den kan
hanteras inom ramen fér Pandox normala férvaltning.

(>) Pandox risker och riskhantering finns beskrivna pd sidor 81-86.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

SKATTESITUATION

Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skatteford-
ringarna till 340 (305) MSEK. Dessa utgors fraimst av redovisat
varde av skattemadssiga underskottsavdrag som bolaget bedo-
mer kan utnyttjas under de kommande rdkenskapsaren.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 5 270 (5 538)
MSEK, vilka fraimst avser temporara skillnader mellan verkligt
varde och skattemadssigt varde avseende Forvaltningsfastigheter,
samt tempordra skillnader mellan redovisat varde och skatte-
madssigt varde avseende Rorelsefastigheter, samt tempordra
varderingsskillnader for rantederivat.

TVISTER OCH FORSAKRINGSARENDEN

Under januari 2023 har Pandox erhallit ersdttning fér Dorint
Parkhotel Bad Neuenahr, den fastighet som under 2021 drab-
bades av 6versvamning. Ersattningen tacker de kostnader som
Pandox har haft och den skada som orsakades av 6versvam-
ningen. Ingen vasentlig férandring har skett i 6vriga tidigare
kommenterade tvister och férsakringsarenden.

PERSONAL

Den 31 december 2023 hade Pandox 1 442 (1 226) heltids-
anstallda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstéllda. Inom affarssegmentet Egen drift uppgdr antal
anstallda till 1 393 (1 179) och 49 (47) inom affarssegmentet
Hyresavtal samt central administration. Medelantalet anstdllda
uppgick till 1 380 (1 084) varav 671 (544) man och 709 (540)
kvinnor.

Jamstalldhet &r ett prioriterat omrade f6r Pandox och det
dr ett krav pa att bada kénen ska vara representerade i rekry-
teringsprocessen till ledande befattningar. Under varen 2023
genomférdes en mangfalds- och inkluderingsundersékning
bland samtliga medarbetare. Resultatet visade att 87 procent
upplever att de kanner sig inkluderade pa arbetsplatsen. En
mangfalds- och inkluderingsstrategi lanserades under aret.
Strategin ar val férankrad for att kunna méta de tre konkreta
malen, hogst 60 procent av en konsidentitet, alla medarbetar
ska kdnna sig inkluderade samt att varje hotell och huvud-
kontor har en eller flera lokalt anpassade mal for socialt
marginaliserade grupper.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH ANDRA
ANSTALLNINGSVILLKOR FOR BOLAGSLEDNINGEN

Riktlinjer for ersattning till bolagets styrelseledaméter och
ledande befattningshavare beslutades vid drsstdmman 2020
och galler till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstdmman.
Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer atminstone
vart fjarde ar for beslut vid bolagsstimman, i not C7 aterfinns
de senast beslutade riktlinjerna for ersattning. Styrelsen kan
komma att féresla ett nytt incitamentsprogram pa kommande
arsstamma 2024. Riktlinjer for ersattning kommer att framlag-
gas for denna stimmas godkdnnande.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Pandox mal dr att skapa tillvéxt i kassafléde genom stabilt
Okade hyresintdkter i omsdttningsbaserade hyresavtal och
projektutveckling i det befintliga fastighetsbestandet kom-
binerat med mojligheten att géra opportunistiska férvarv.
Férmadgan att 6ka cash earnings dr beroende av ekonomisk
aktivitet, hotellmarknadens tillvaxt samt lokala marknadsfor-
utsdttningar. Fér 2024 foérvantar vi oss en viss RevPAR-tillvaxt
i hotellmarknaden med stéd av bland annat en stark event-
kalender i Tyskland, med fotbolls-EM i juni-juli, och stabila
marknadsfoérutsattningar i 6vriga marknader. Bokningsldget pa
Pandox marknader var under inledningen av 2024 nagot hogre
jamfort med motsvarande tidpunkt féregaende ar. Lagre infla-
tion och férhoppningsvis dven lagre rantor bér ha en positiv
effekt pa hushadllens konsumtionsutrymme, samt &ven kunna
mildra effekterna av en eventuellt férsvagad arbetsmarknad
och lagre sysselsattning. Hotellefterfragan dr beroende av eko-
nomisk aktivitet och den stdrsta risken dr alltjamt geopolitiska
foljdeffekter pa konjunktur och resande, som sa har langt inte
materialiserats.
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VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 10828944856
Aretsresultat 2016346984
SEK 12 845291 840

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Utdelning till aktiedgare, 4,00 SEK per aktie 735399996
Overforsiny rikning 12109891 844
SEK 12 845291 840

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel

om 12 845 291 840 kr disponeras sa att till aktiedgare utdelas
735 399 996 kr och i ny rdkning 6verféres 12 109 891 844 kr.
Styrelsen finner att foéreslagen utdelning ar férsvarlig med héan-
syn till de bedémningskriterier som angesi 17 kap 3 & andra och
tredje styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets verksam-
het, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stdllning i 6vrigt. I ovan forslag ingdr dven att Pandox AB
lamnat koncernbidrag om 104 MSEK som nu faststalls.

HANDELSER EFTER BALANSDAGENS SLUT

Pandox AB (publ) har under 2024 ingdtt avtal om avyttring av
DoubleTree by Hilton Montreal i Kanada. Férsdljningen avser
bdde hotellfastigheten och hotelldriften med ett transaktions-
pris om cirka 80 MCAD. Frantrdde planeras ske i det andra
kvartalet 2024.

I 6vrigt har det inte skett nagra handelser eller transaktio-
ner av betydelse efter den 31 december 2023 som paverkar de
lamnade finansiella rapporterna fér Pandoxkoncernens verk-
samhetsdr 2023.
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Allman information
EUROPEAN SUSTAINABILITY

Héﬂb al’hetsrapp ort ESRS2 Allménna upplysningar 95 REPORTING STANDARD (ESRS)

Strategi och vardeskapande +

Pandox presenterar sin hdllbarhetsinformation
Miljinformation for 2023 i ett format som som har sin utgdngspunkt Verksamheten +
i den radande tolkningen av European Sustainability

Upplysningar enligt artikel 8 i férordning (EU) 2020/852 99 Reporting Standards (ESRS). ESRS utgér en del av

ox ; Marknad och trender +

Taxonomiférordningen) Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD).

ESRS E1 - Klimatforandringar 105 CSRD innefattar, utéver rapporteraing enligt ESRS, ) -
vissa parametrar som dnnu inte gér att uppfylla pa Fastigheter

ESRS E2 - Fororeningar 110 grund av saknad praxis och riktlinjer frdn EU. Bland

ESRS E3 - Vattenresurser och marina resurser 111 MR ESRS—ljapporterlngen EEpaegEleen Styrning +
granskas av tredje part.

ESRS E4 - Biologisk méngfald och ekosystem 113 Rapporten &r dven upprattad i enlighet med ARL ) )

SRS E5 R i h etleular el ) " och med Global Reporting Initiative (GRI) Standard. Finansiellt

TR e Granskning genomfors f6r 2023 i enlighet med GRI Innehall

vars rapporteringsindikatorer i manga fall 6verlappar
CFO-ord och ldsanvisning

] ] ] med ESRS. P3 sd sétt forbereder sig Pandox pd bésta
Samhallsansvarsinformation sdtt for forestaende granskning i enlighet med ESRS. Forvaltningsberattelse

Overgangen till CSRD &r ett stort dtagande och att

ESRS S1 - Den egna arbetskraften 115 " o ® Hillbarhetsférklaring
redan nu implementera en del av kraven méjliggér
ESRS S2 - Arbetstagare i vdrdekedjan 122 en mer mogen och transparent rapport, bade 2023 Finansiella rapporter koncernen
. . och under kommande ar. ) )

ESRS S3 - Paverkade samhallen 122 Finansiella rapporter moderbolaget

ESRS S4 - Konsumenter och slutanvandare 123 Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse

ESRS G1 - Ansvarsfullt féretagande 124 WS clelyr il
Kvartalsdata
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Caroline Tivéus

SVP, Director of

Sustainable Business

Telefon: +46 735 32 74 41

E-post: caroline tiveus@pandox.se
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ESRS2 — Allmanna upplysningar

Grund for utarbetande

Hallbarhetsrapporten har utarbetats pa konsoliderad
niva med samma omfattning som den finansiella
rapporten med skillnaden att hotellfastigheternas
hotelldata inkluderas i berdkningarna tills den dagen
de omklassificeras alternativt stangs for renovering.
Riktlinjen ar att rakna bort heldrsdatan for hotell som
varit stdngda mer dn halva dret. Fér Hilton Belfast som
forvarvades under hosten 2023 blev héllbarhetsdata
forst tillganglig 2024. Hotel Mayfair finns med i hall-
barhetsrapporteringen eftersom hotellet drivits i Egen
drift under 2023 och férst omKklassificeras till Hyres-
avtal under 2024. Dorint Parkhotel Bad Neuenahr ar
fortfarande stangt pa grund av éversvamningen 2021
varfor detta hotell exkluderas fran klimatberdkning-
arna. Hotel Pomander har varit stangt fér renovering
och dteréppnades i Egen drift férst den 18 september.
Hotellet haller pa att stélla om till hyresavtal som tra-
der i kraft 1 mars 2024. Beslut har tagits att exkludera
detta hotell f6r 2023 dd data inte levererats. NH Louis
stangdes i maj for renovering och exkluderades da
hotellet varit stingt mer an halften av aret. Det inne-
bdr att totalt antal hotellfastigheter i den finansiella
rapporteringen uppga till 159 jamfoért med 155 for
hallbarhetsrapporteringen.

Pandox publicerar sin hallbarhetsredovisning
arligen. Pandox vardekedja uppstroms och nedstréms
har tagits i beaktande under genomférandet av den
dubbla vasentlighetsanalysen som ligger till grund
fér hallbarhetsinformationen. Dér det bedémts som
relevant for att férmedla vasentliga punkter har infor-
mation om vardekedjan dven tagits med i sjdlva rap-
porteringen, till exempel upplysningar kring scope 3
och hantering av leverantérer. Pandox har inte anvant
sig av alternativet att uteldmna viss information om
immateriella rattigheter, know-how eller resultat av
innovation och har inte utnyttjat undantag fér upp-
lysningskrav kring férestdende utveckling eller fragor
under férhandling.

Inkluderat i hdllbarhetsférklaringen finns infor-
mation som relaterar till klimatscenarioanalys enligt

TCED (sid. 108-109). Héllbarhetsinnehéllet i Ars-
redovisningen 2023 ar uppradttad i enlighet med GRI.
Pandox interna revisionsutskott dr involverat i proces-
sen. GRI-index dterfinnes pa sid. 125-129.

Upplysningar inférlivade genom hénvisning

e ESRS2 GOV-1 punkt 21d (i bolagsstyrnings-
rapporten)

e Upplysningskrav SBM-1 punkt 40a-c, 42a-b -
Strategi, affarsmodell och vardekedja (i férvaltnings-
berattelsen pa sid. 91)

e Upplysningskrav GOV-3 - Integration av hallbar-
hetsrelaterade resultat i incitamentssystem
(i finansiella noter)

Forklaring om tillbérlig aktsamhet
Processerna for tillborlig aktsamhet fungerar pa
olika satt.

Inom fastighetsférvaltning, som omfattar bada
affarssegmenten, sker l6pande due diligence for leve-
rantorer som galler i tre ar och tdcker in miljé, sociala
fragor och affarsetik. Den ar hittills implementerad
pa byggentreprenader 6ver ett visst belopp inom
Sverige, men omfattningen ska utvidgas under 2024
och malsattningen ar att implementera processen
aven for leverantorer i Europa. Leverantérerna laggs i
forsta hand in i Pandox digitala system, Evaluate, for
tillborlig aktsamhetsutvardering. Ddr genomfors en
initial riskanalys f6r nya leverantérer. De leverantdrer
som r6d- och gulmarkeras ombeds fylla i ett sjdlv-
skattningsformuldr. Om detta inte sker gérs tre pamin-
nelser efter vilket det kan bli aktuellt att utesluta
leverantoren.

Evaluate foljer upp pa alla sjalvskattningsformular
som far resultatet gult eller rott. Skulle ett bolag flag-
gas som rott dven efter att leverantdren haft mojlig-
het att vidta atgarder och komplettera information
behovs det beslut fran det interna inképsradet for att
tillata fortsatt arbete med leverantéren. Det kan roéra
sig om speciella fall dar det bara finns en leverantdr
av vissa material. Denna situation har dnnu inte upp-

Styrning
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Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den strategiska inriktningen
av hallbarhets- och klimatarbetet och fattar beslut om féretagets poli-
cyer. Styrelsen fattar ocksa beslut om signifikanta investeringar, sdsom
gréna investeringsprogram och certifiering av fastigheter. Aterrapporte-
ring till styrelsen sker halvarsvis via en styrelserapport samt arligen
genom en muntlig presentation av SVP, Director of Sustainable Business.
Denna kommer fran och med 2024 dven ha en stdende punkt i revisions-
utskottets moten. Styrelsens kompetens ska spegla de utmaningar
Pandox har och under aret har en ny ledamot med héllbarhetsexpertis
tagits in enligt 6nskemal frdn viktiga intressenter.

VD och ledningsgrupp ansvarar fér 16pande drift av féretaget och att
rapportera till styrelsen. De ansvarar for att leverera pa mal och strategier
samt fatta beslut om 6vergripande verksamhetsfragor, daribland hall-
barhet. De ska ocksa se till att system och processer finns for uppf6ljning
och kontroll av bolagets verksamhet och risker, vilket dven inkluderar
klimatrelaterade risker och méjligheter. SVP, Director of Sustainable
Business ar medlem i ledningsgruppen. VD och ledningsgrupp har
under dret adresserat samtliga vasentliga amnen som identifierats

fér Pandox.

Hallbarhetskommittén, bestder av representanter fran ledningsgruppen
och hanterar kvartalsvis fragestallningar och beslut rérande hallbarhets-
arbetet. Under 2023 fokuserades arbetet pa Science Based Targets, gron
finansiering och inkludering och mangfald. Hallbarhetskommittén ar
ocksa aktiv i de grona investeringsprogrammen samt BREEAM-certifie-
ring av samtliga fastigheter inom hyresavtal. SVP, Director of Sustainable
Business dr sammankallande foér kommittén. Hallbarhetskommittén
har under aret adresserat samtliga vasentliga dmnen som identifierats
for Pandox (se sid 97).

SVP, Director of Sustainable Business ansvarar for att sakerstdlla att hall-
barhetsfragor integreras i Pandox l6pande verksambhet tillsammans med
berérd omradesansvarig, vilket oftast dr affirsomrddesansvariga. Genom
sitt deltagande pa ledningsgruppsmotena sakerstalls att hédllbarhets-
frdgorna alltid finns hégt upp pa agendan och integreras i affaren. SVP,
Director of Sustainability Business leder ocksd ett héllbarhetsforum
tillsammans med SVP Asset Management & Development och en energi-
konsult, som driver det grona investeringsprogrammet och BREEAM-
certifieringen av fastigheterna inom egen drift. SVP, Director of Sustainable
Business rapporterar kontinuerligt utfallet av hallbarhetsarbetet till
ledningsgruppen. Dessutom dr hallbarhet ett stdende inslag pa Pandox
strategiska kickoffer som arrangeras tva ganger om dret fér lednings-
gruppen, styrelserepresentanter, medarbetare pa huvudkontoret och
nyckelbefattningshavare inom egen drift.

Sustainability Manager ansvarar fér hallbarhetsabetet i egen drift och
rapporterar till SVP, Director of Sustainable Business. Denna person

har till hjalp minst en hallbarhetscoach per hotell som driver arbetet.
Hallbarhetsarbetet kommuniceras kvartalsvis genom rapporten

Green Update och pa interna konferenser en till tva ganger per ar.
Samtliga medarbetare i Pandox dr ansvariga for att arbeta med hallbar-
hetienlighet med de policyer och strategier som féretaget har.
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statt. Inom 6 manader behover de bolag som 61l ut som gula
iupphandlinsgfasen ovan fylla i ett mer detaljerat sjalvskatt-
ningsformuldr. Rédmarkerade bolag far uppféljande fragor
och majlighet att liamna mer information. Pa detta satt kan en
leverantdr dndras till gul eller grén. Detta steg bidrar dven till
en férdjupad dialog med, samt utveckling av leverantorerna.
For leverantorer dar det framkommer brister arbetar Pandox
sedan aktivt for att leverantdren ska skapa forutsattningar

att leva upp till Pandox kravstallningar genom stottning och
samarbete. De leverantérer som inte atgdrdar identifierade
avvikelser kan, beroende pa allvarlighetsgrad, fa sina kontrakt
uppsagda genom beslut av Pandox inképsrad. Dessa ska dven
inspekteras pa plats av en oberoende, extern part.

For hotellverksamhet i egen drift anvands Hiltons Supply
Management System (HSM) for att sdkerstdlla efterlevnad av
Pandox krav pa leverantérer. Uppskattningsvis 80 procent av
alla inkdp gors genom detta system. Av resterande 20 procent
sker de flesta inképen lokalt via mindre aktorer.

Riskhantering och intern kontroll 6ver hallbarhetsrapportering
Pandox hallbarhetsrelaterade riskidentifiering sker i genom-
féorandet och uppdateringen av den dubbla vasentlighetsana-
lysen som tacker in hela organisationen och dven, dér relevant,
vardekedjan. Ansvarsférdelning fér hantering av riskerna
varierar, men koordinering av riskhantering sker genom SVP,
Director of Sustainable Business. Pandox har interna kontroll-
rutiner, exempelvis "four-eyes”-principen, som bland annat
innebdr dubbelsignering vid kontraktsskrivning fér att mini-
mera risken for felaktigheter och korruption. Vid nyanstallning
anvands "farfars”-principen, ddr VD alltid dr involverad vid
rekrytering av centrala chefsroller. For att sakerstdlla forfa-
rande i enlighet med foérutbestdmda processer gors sjalvut-
varderingar drligen som avrapporteras till Pandox revisions-
utskott. Dessa kontroller bidrar till kvaliteten i Pandox l6pande
ekonomi- och hallbarhetsarbete och foljaktligen i den arliga
rapporteringen.

SVP, Director of Sustainable Business har det évergripande
ansvaret for att Pandox hallbarhetsrapportering gors enligt
gallande lagstiftning. En primar risk vid héllbarhetsrapporte-
ring dr att data rapporteras in felaktigt eller inte konsolideras
korrekt. For att hantera detta anvander Pandox ett tredjeparts-
system for inrapportering vilket mojliggor central éversyn och
kontroll. Dessutom applicerar four-eyes principen dven hir,
ndr data skrivs in i rapporten. Pandox rapporteringsstrukturer

och utrdkningar utvarderas arligen for att sdkerstalla att de
aterspeglar verkliga forhallanden sa val som mojligt.

En svarighet inom affarssegmentet Hyresavtal dr att alla
hyresgaster inte samlar in hallbarhetsdata pa ett systematiskt
satt. I de fall det behévs anvander Pandox darfér schablon-
berdkningar baserat pa den faktiska data fran hyresgdster som
finns tillgdnglig. Mer information om detta finns under varje
relevant standard.

Strategi, affdrsmodell och vdrdekedja

Pandox hallbarhetsstrategi tar sin utgangspunkt i den dubbla
vasentlighetsanalysen (sid. 97-98) och fokuserar pa aktiviteter
for att na de vetenskapligt satta klimatmalen (sid. 105) samt
malen inom mangfald och inkludering (sid. 116).

Pandox storsta leverantorer dr byggentreprenader, och
bland kunder och slutanvandare ingar bade hyresgaster och
hotellgdster. I hela vardekedjan finns dessutom ett stort antal
leverantorer av varor och tjdnster som mojliggdér hotelldrift.

Intressenters intressen och synpunkter

Pandox har 16pande dialoger med sina intressenter under
verksamhetsdret, utéver den specifika intressentdialog om
héllbarhet som genomférdes under 2023 som en del av den
dubbla vasentlighetsanalysen (lds mer under upplysningskrav
ESRS2 IRO-1). Bolagets viktigaste intressenter utgérs av hyres-
gdster, medarbetare, dgare, investerare, banker och leveranté-
rer. Alla Pandox intressentdialoger har som syfte att informera
bolaget om intressenternas synpunkter pa verksamheten

for att mojliggéra utveckling och férbattring, och dialogerna
anpassas for att ge ett sa effektivt utbyte som méoijligt med
respektive motpart.

Dialogen med hyresgaster styrs av avtalet och vilka aktu-
ella fragor som hanteras. Pa grund av omséttningshyra kravs
det att parterna har ett konstruktivt samarbete for att forsta
marknaden och nd gemensamma mal. Under aret dominera-
des dessa samtal av underhalls- och utvecklingsprojekt. Under
2023 skickades en enkdtundersékning ut till de hyresgéster
som tdcks av GRESB och som Pandox erhallit data fran (med
undantag for Leonardo-hotell) med syfte att ytterligare forsta
deras férvantansbild avseende Pandox hallbarhetsarbete.

Det genomfoérs en medarbetarundersékning pa huvud-
kontoret arligen och kvartalsvisa medarbetarundersékningar
i egen hotelldrift. Las mer under upplysningskrav ESRS S-1 pa
sid 115.
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Dialog med dgare och investerare sker kvartalsvis i samband
med deldrsrapporten, genom road shows, informella méten
och genom enkdtundersékningar om vad de efterfragar i
arsredovisningen. Under 2023 har Pandox fortsatt sin dialog
om gron finansiering med sina storsta banker. Med tva av
bankerna héllbarhetsldnkades tva befintliga 1dn i december.
I dialogerna har framkommit tydligt vilka krav och férvant-
ningar olika intressenter stéller pd Pandox, vilket i sin tur har
paverkat Pandox strategiska interna arbete. Nér det ar relevant
eller paverkar Pandox strategiska arbete informeras Pandox
styrelse och ledningsgrupp om intressenternas synpunkter.

Pandox arrangerar dven 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 stodja och utveckla samarbetet samt paverka leveran-
térerna att arbeta mer strukturerat med héllbarhet. Lis mer
under Férklaring om tillborlig aktsamhet pa sid. 95.

Pandox har dven dialog med intresseorganisationer gal-
lande utvecklingsmajligheter, bland annat i samband med
deras utvdrderingar av Pandox hallbarhetsarbete och resultat
fran undersékningar och bedémningar sa som GRESB, CDP
och Sustainalytics.

Viktiga styrdokument

e Uppfoérandekod fér medarbetarna
e Uppfoérandekod for affarspartners
e Miljépolicy

e Antikorruptionspolicy

e Policy fér manskliga rattigheter

e Skattepolicy

e Inkoépspolicy

e Underhallspolicy

e Personuppgiftspolicy

¢ Informationssdakerhetspolicy

e Uttalande kring Modern Slavery Act
¢ Riskhantering och internkontroll

Alla ovanstaende policyer utom Inképs- och Underhallspoli-
cyn signeras av styrelsen. De senare signeras av lamplig repre-
sentant ur ledningsgruppen. Innehallet i respektive policy
beskrivs under varje relevant standard.
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» > ESRS2 - Allmédnna upplysningar, forts.

Visentliga konsekvenser, risker och méjligheter och deras férhdllande till strategi och affdrsmodell

Identifierade vasentliga risker och méjligheter presenteras nedan. Notera att konsekventiell eller finansiell vasentlighet inte
noédvandigtvis ar omfattande, men lyfts da det ar vasentligt utifrdn Pandox bransch. Beskrivande upplysningar, omfattning och
hantering kopplade till dessa upplysningskrav presenteras under respektive ESRS-standard.

ESRS standard Hallbarhetsimne Konsekventiell eller finansiell vasentlighet?

ESRS E1 Klimatforandringar Anpassning till klimatférandringar Positiv paverkan, finansiell risk
Begransning av klimatférandringar Positiv och negativ paverkan, finansiell risk och méjlighet
Energi Negativ paverkan, finansiell risk och méjlighet

ESRS E2 Féroreningar Fororening av luft Potentiell negativ paverkan

ESRS E3 Vatten och Marina resurser

ESRS E4 Biologisk mangfald och ekosystem

ESRS E5 Cirkuldr ekonomi

ESRS S1 Den egna arbetskraften

ESRS S2 Arbetstagare i vardekedjan

ESRS S3 Paverkade samhadllen

ESRS S4 Konsumenter och slutanvandare

ESRS G1 Ansvarsfullt foretagande

Enhetsspecifikt amne

Amnen som inger betinkligheter
Amnen som inger mycket stora betdnkligheter

Vatten

Direkta paverkansfaktorer som leder till férlust av biologisk mangfald

Konsekvenser for arters tillstand

Resursinfloden, inklusive resursanvandning
Resursutfléden relaterade till produkter och tjanster
Avfall

Arbetsvillkor
Likabehandling och lika méjligheter for alla

Arbetsvillkor
Likabehandling och lika méjligheter for alla
Andra arbetsrelaterade rattigheter

Sambhallens ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter

Informationsrelaterade konsekvenser fér konsumenter
och/eller slutanvandare

Personlig sékerhet fér konsumenter och/eller slutanvindare
Social inkludering for konsumenter och/eller slutanvandare

Foretagskultur

Forvaltning av férbindelser med leverantérer, inbegripet
betalningsrutiner

Korruption och mutor

Transparens

Potentiell negativ paverkan
Potentiell negativ paverkan

Negativ paverkan

Potentiell negativ paverkan
Potentiell negativ paverkan

Negativ paverkan, finansiell risk
Positiv paverkan
Negativ paverkan, finansiell risk

Positiv och potentiell negativ paverkan, finansiell risk
Positiv och potentiell negativ paverkan, finansiell
mojlighet

Positiv och potentiell negativ paverkan, finansiell risk
Potentiell negativ paverkan, finansiell risk

Potentiell negativ paverkan, finansiell risk

Finansiell risk

Positiv och potentiell negativ paverkan, finansiell risk
Positiv och potentiell negativ paverkan

Positiv paverkan

Positiv och potentiell negativ paverkan, finansiell risk
Positiv och potentiell negativ paverkan

Potentiell negativ paverkan, finansiell risk

Finansiell risk
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IRO-1 - Beskrivning av arbetsgangen for att faststdlla och
bedéma visentliga konsekvenser, risker och méjligheter

Processbeskrivning av dubbel vdsentlighetsanalys

Under hosten 2023 genomférde Pandox en dubbel vasentlig-

hetsanalys for att faststdlla vasentliga hallbarhetsrelaterade

konsekvenser, risker och moéjligheter. Utvarderingen gjordes

med hjalp av en tredje part i enlighet med senaste tolkning av

CSRD och ESRS. Utvarderingen gjordes utifran principen for

dubbel vasentlighet enligt vilken ett hdllbarhetsdmne kan vara

vasentligt fran ett eller bada av fljande perspektiv:

e Konsekventiell vasentlighet - Pandox paverkan pa
manniskor och/eller miljoé

e Finansiell vdsentlighet — hdllbarhetsdmnen som skapar
effekter pa Pandox finansiella férutsdttningar

Den dubbla vasentlighetsanalysen genomférdes i fem steg:
1. Identifiering av en bruttolista éver ESG-dmnen

. Processanalys och intressentdialog

. Utvdrdering av konsekventiell vasentlighet

. Utvardering av finansiell vasentlighet

. Vasentlighetsmappning och dokumentation

U > NN

Bruttolista 6ver konsekvenser, risker och méjligheter

En bruttolista 6ver konsekvenser, risker och méligheter skapa-
des genom att utvdrdera samtliga &mnen (inklusive underdm-
nen och deras underamnen) som inkluderas i ESRS amneslista
gentemot Pandox verksamhet. Utvarderingen inkluderade
Pandox affarsaktiviteter, geografiska platser, bransch och
virdekedja. Aven &mnen inte inkluderade i listan som skulle
kunna vara vasentliga f6r Pandox lyftes. Totalt identifierades
26 hallbarhetsamnen som tdcker in olika nivaer i vardekedjan
och olika tidsramar.

Intressentdialog
For att forsdkra att utvdrderingen tackte in samtliga perspektiv
av verksamheten genomférdes intervjuer med sammanlagt
10 intressenter, 4 interna och 6 externa.

Konsekvenser kopplade till ménskliga rattigheter identi-
fierades genom den Human Rights Impact Assessment som
genomférdes under vintern 2022/2023 och som inkluderade
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» > ESRS2 - Allmédnna upplysningar, forts.

intressentdialoger och processer for tillborlig aktsamhet inom
samtliga affarssegment. Klimatrelaterade konsekvenser, kopp-
lade till vaxthusgasutslapp, féroreningar, vatten och cirkuldr
ekonomi identifierades genom mappning och analys av
Pandox platser/omraden for verksamhet. Vidare genom existe-
rande klimatanalyser och genom diskussion med intressenter.
Aven benchmarking gentemot externa parter genomférdes.

Klimatrelaterade fysiska och omstéllningsrisker identi-
fierades genom Pandox system for riskhantering och genom
Pandox tidigare utférda klimatscenarioanalys i enlighet med
TCFDs rekommendationer. Andra klimatrelaterade finansiella
risker och mojligheter identifierades genom geografisk ris-
kanalys och intressentdialoger.

Identifierade konsekvenser, risker och méijligheter kart-
lades enligt varje dmne i bruttolistan. Under intressentdialo-
gerna lyftes Transparens som ett enhetsspecifikt vasentligt
amne som inte fanns i bruttolistan.

De identifierade konsekvenserna, riskerna och méjlighe-
terna tacker in kort, mellanlang och ldng tidshorisont och
specificeras till olika delar av vardekedjan. En poangsdttning
gjordes sedan med utgangspunkt i kriterierna i ESRS 1 All-
mdnna Krav fér konsekventiell och finansiell vasentlighet.

Utvdrdering av konsekventiell och finansiell vdsentlighet
Negativa konsekvenser podngsattes baserat pa allvarlighets-
grad - en kombination av skala, omfattning och méjlighet till
gottgorelse — samt sannolikhet. Allvarlighetsgrad prioriterades
utifran sannolikhet fér konsekvenser pa manskliga rattigheter.
Positiva konsekvenser poangsattes baserat pa skala, omfatt-
ning och sannolikhet.

Finansiell vasentlighet podngsattes baserat pa potentiell
storlek pa risken eller méjligheten, och sannolikhet.

Passande trosklar bestdimdes baserat pa den kvantitativa
podngsattningen i samrad med Pandox hallbarhetsteam och
representanter fran ledningsgruppen. Troskeln sattes sa att
samtliga hdllbarhetsdmnen som bedémdes falla inom ramen
fér Pandox ansvar innefattades. De som dr osannolika att
intraffa (utom nar det kommer till paverkan pa manskliga
rattigheter) eller har 1ag allvarlighetsgrad/storlek faller under
tréskeln och inkluderas ej i rapporteringens omfattning.

Kartldggning av vdsentlighet och dokumentation
De prelimindra resultaten av den dubbla vasentlighetsanaly-
sen validerades av representanter fran Pandox hallbarhets-
team och ledningsgrupp. Efter detta gjordes slutliga justeringar.
Vasenlighetsanalysen resulterade i att samtliga 10 ESRS
dmnesstandarder blev vésentliga, och 24 vasentliga hallbar-
hetsdmnen, varav ett dr enhetsspecifikt. Vasentlighetsanaly-
sens resultat har kommunicerats till styrelsen f6r kinnedom
och moijlighet att paverka. Narmare genomgang av resultaten
och processen gjordes med enskilda styrelseledamoter.
Eftersom den dubbla vasentlighetsanalysen i linje med
ESRS specifikationer dr mer heltdckande och tar aven finan-
siell vasentlighet i beaktande har atskilliga tilldgg skett i
vasentliga dmnen jamfért med forra drets rapport. Detta trots
att verksamhetens omraden och omfattning inte har genom-
gatt storre forandringar.

IRO-2 - Upplysningskrav i ESRS-standarder som omfattas av
foretagets hallbarhetsrapport

ESRS standard Upplysningskrav Sida
ESRS E1 Klimatférandringar E1-1,E1-2,E1-3,E1-4,E1-5,E1-6, 105
E1-9

ESRS E2 Féroreningar E2-1,E2-2,E2-4,E2-5 110
ESRS E3 Vatten och Marina E3-1,E3-2,E3-3,E3-4 111
resurser

ESRS E4 Biologisk mangfald E4-1,E4-2,E4-3 113
och ekosystem

ESRS E5 Cirkuldr ekonomi E5-1,E5-2,E5-3,E5-4,E5-5,E5-6 114

ESRS S1Denegna S1-1,S1-2,S1-3,51-4,S1-5,S1-6, 115

arbetskraften $1-7,51-8,51-9,51-10,S1-11,
S1-12,S1-13,51-14,S1-15,S1-16,
S1-17

ESRS S2 Arbetstagare S2-1,S2-2,S2-3,52-4,S2-5 122

ivardekedjan

ESRS S3 Paverkade samhaéllen  S3-1,S3-4,S3-5 122

ESRS S4 Konsumenter och S4-1,S4-2,S4-3, S4-4,S4-5 123

slutanvandare

ESRS G1 Ansvarsfullt G1-1,G1-2,G1-3,G1-4,G1-6 124

foretagande

Enhetsspecifikt amne Transparens N/A
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Vilken héllbarhetsinformation som ska ldmnas i férhallande
till varje hallbarhetsdmne har bedémts baserat pa de vasentliga
konsekvenser, risker och moéjligheter som har identifierats fér
respektive dmne och vilka upplysningskrav som dr relevanta.
Upplysningskrav for vilka det inte finns ndgra relaterade
vasentliga konsekvenser, risker eller mojligheter har uteslutits
ur hallbarhetsinformationen. Aven det enhetsspecifika dmnet
Transparens har uteslutits i enlighet med riktlinjerna fér infasning.
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Rapportering enligt EU-taxonomin

Pandox rapporterar for tredje aret i rad i enlighet med EU:s
Taxonomiférordning, som syftar till att visa i vilken utstrack-
ning foretagets verksamhet ar miljémadssigt hallbar och lever
upp till EU:s sex miljémal. I ar ska omfattningen for alla miljo-
mal rapporteras men enbart férenlighet f6r de tva férsta miljo-
malen i Taxonomin, gillande begransningar av klimatférand-
ringarna samt klimatanpassning.

Pandox har tagit fram guidning och instruktioner fér hur
insamlandet av data ska genomforas internt, sa att rapporte-
ring sker i enlighet med Taxonomiférordningen.

Rapportering for 2023

Under 2023 omfattades totalt 98 (55) procent av omsdttningen
kopplat till miljémalen 1 (CCM) och 6 (BIO), 99 (99) procent av
kapitalutgifter (capex) och 100 (100) procent av driftutgifterna
(opex) for miljomal 1 (CCM). Andelen som var férenlig upp-
gick till 5 (4) procent av omsattning, 3 (1) procent av kapital-
utgifter och 13 (3) procent av driftsutgifter (opex).

Anledningen till den 6kade procentsatsen fér omsatt-
ningen dr att dven egen drift inkluderas.

For fastigheter ar energiprestandan den avgérande parame-
tern i férhallande till EU-taxonomins miljémal 1. Pandox har
utgatt fran Fastighetsdgarnas riktlinjer kring vad som definie-
ras som topp 15 procent vilket inkluderar energideklarationer
med energiklass A och i vissa fall B. Da det i dagsldget inte
finns riktlinjer i andra ldnder kring topp 15 procent har Pandox
valt att tolka Sveriges riktlinjer aven fér de andra lander
dar féretaget ar verksamt. Under 2023 hade tolv fastigheter
energiklass B. Dessa dr beldgna i Sverige, Norge, Osterrike och
England.

Angivna procentsatser avseende férenlighet med Taxo-
nomin ska ses i ljuset av att Pandox fastighetsbestand i stor
utstrackning bestar av dldre fastigheter som i majoriteten av
fallen inte ndr klass B. I det befintliga bestandet finns inte
samma férutsdttningar som vid nyproduktion dar 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 krava stora investeringar
samt en samverkan med hyresgdster som inte alltid ar mojlig
vid extern drift. I manga fall konstateras att en sddan forflytt-

ning inte dr affarsmadssigt férsvarbar eller tekniskt genomfor-
bar och att en rivning och nybyggnation skulle krévas. Detta
dr samtidigt inte férenligt med EUs malsattning om minskad
klimatpaverkan da det leder till hog resursférbrukning.

Vidare har Pandox fastigheter i tolv lander med olika natio-
nella regler kring hur berdkningar av energiklasser ska ske
och energislag viktas. Férutsattningarna varierar ocksa stort. I
Sverige finns utbredda fjarrvarmenat med laga utsldpp, medan
naturgaspannor dar en vanlig 16sning fér uppvarmning i till
exempel England. Aven elproduktionens killor skiljer sig stort
mellan olika lander. I Sverige star fossila branslen for cirka 1
procent av elproduktionen medan i Storbritannien dr andelen
fossil naturgas i elproduktionen 35 procent, da finns dven olja
och kol i mixen utéver detta.

Direkta jamforelser av nationella betyg ar darfoér idag ofta
inte rattvisande. Som ett exempel kan energiklassning B i
England fér vissa byggnadstyper motsvara ett F i Skottland.

I Tyskland finns ingen skala och i Belgien finns dnnu inga
energideklarationer foér kategorin hotellfastigheter. Enligt nya
EU-direktiv kommer detta att krdvas fran 2025 for att uppna
en battre jamférbarhet 1ander emellan.

Pandox har som en del av sitt arbete inom SBTi paborjat 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 férflytta fastigheter till ett B ddr
det ar mojligt.

Minimum safeguards:

Under 2022 granskade och bedémde en tredje part att Pandox
efterlevde styrningskraven som definieras av minimiskydds-
dtgdrderna (eng: Minimum Safeguards). Det sdkerstédlldes da
dven att bolaget har utvecklat och antagit lampliga program
och atgdrder for att forebygga och upptdcka korruption och
sdkerstdlla sund konkurrens. Enligt kontrollen har varken
Pandox eller dess dotterbolag brutit mot skatterelaterade lagar
och det finns inga bekrdftade ¢vertradelser enligt Dow Jones
Risk Center. Pandox och dess hogsta ledning har inte heller
doémts fér brott mot konkurrenslagarna enligt Dow Jones

Risk Center. Granskningen baserades pa OECD:s riktlinjer for
multinationella féretag, FN:s vagledande principer for foretag
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och manskliga rattigheter, samt ILO:s dtta kdrnkonventioner.
Pandox har beslutat att tredje part ska granska efterlevnad av
minimum safeguards vartannat ar om inga stora férandringar
eller incidenter dger rum som féranleder extra granskning.

Under 2023 kontrollerade en tredje part huruvida det
inkommit drenden till OECD:s nationella kontaktpunkter
och/eller anklagelser mot Pandox om brott mot arbetslagar
och manskliga rattigheter som rapporterats till Business and
Human Rights Resource Center. Féremal for kontrollen har
varit Pandox, koncernledningen och styrelsen samt dotterbo-
lag. Kontrollen visade inga (0) inkomna drenden och darmed
inga tecken pa att Pandox anklagats eller funnits skyldig till att
bryta mot OECD:s riktlinjer och FN:s vdgledande principer.

Under dret arbetade Pandox vidare med att vidareutveckla
de processer och aktiviteter som framkommit i den paverkans-
analys som genomfdrdes 2022. For att ldsa mer om processen
och analysen se sid. 20.

DNSH:

Dagens samhalle ar mycket sarbart for klimatférandringar
eftersom det ar anpassat till det klimat som rader idag. Klimat-
forandringar kommer leda till hégre temperaturer, férdndrade
regnmonster och mer frekvent och intensivt extremvader sa
som varmeboljor, torka och skyfall. Darfér ar det viktigt att
redan nu kartlagga vilka effekter som kommer att paverka
Pandox och planera fér hur dessa effekter kan minimeras.
Pandox behover darfor utfora klimatriskanalyser av sitt fast-
ighetsbestand samt klimatanpassa fastigheter dar risken ar
hog att de paverkas negativt av ett férdndrat klimat. Det ar
ocksa en viktig del i Pandox ansvar for att i enlighet med EU:s
taxonomiférordning rapportera i vilken utstrackning féretagets
verksamhet ar miljomadssigt hallbar.

Pandox anvander ett modellverktyg som bedémer och
finansiellt varderar Pandox exponering mot fysiska klimat-
risker och naturkatastrofrisker fér alla bolagets fastigheter.
Verktyget har implementerats under 2022 och beddmer fastig-
heternas risker utifrdn 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).
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Verktyget inkluderar bade klimatrisker och varje fastighet
tilldelas en riskniva mellan 1-5 for respektive omrade dar 1 ar
mycket lag risk och 5 ar mycket hog risk.
Foljande klimatrisker inkluderas i verktyget i enlighet med
taxonomiférordningen:
e Forandrade vindmonster
e Cyklon, orkan och tyfon
e Tornados
e Forandrade nederbérdsmonster och typer
e Havsnivahojningen
e Torka
e Nederbord
o Oversvimning

Foljande klimatrisker inkluderas inte i verktyget samt bakom-

liggande skal till det:

e Stormar (inklusive snd, damm och sandstormar) inkludera-
des inte eftersom damm och sandstormar inte utgér en stor
risk i norra Europa dar Pandox fastighetsbestand primart ar
lokaliserat. Snéstormar daremot skulle kunna utgéra en risk
for fastighetssektorn i form av 6kade underhallskostnader.
Daremot ar det fortfarande inte helt klarlagt hur klimatfor-
dndringarnas effekter pa snéstormar kommer att se ut.
tillagg finns det inte heller ndgon global riskkarta tillgdnglig
avseende detta utan data behover da hamtas fran lokala
meteorologiska institut.

e Hydrologisk variation omfattas inte eftersom konsekven-
serna av detta inte paverkar fastighetssektorn i stor utstrack-
ning. Torka och éversvamningar tdcks in av andra klimat-
variabler.

e Havsforsurning ingdr inte i analysen da det framst kommer
att paverka och férdndra marina naringskedjor och livsmed-
elsférsorjning vilket innebar att fastighetssektorn inte ar
direkt exponerad fér denna risk.

¢ Saltvattenintrang genom yta och grundvattenkallor kan
forsamra tillgangen till farskvatten i kustndra omraden vilket
kan paverka en mindre andel av portféljen pa lang sikt men
risken anses idag inte vara hog fér Pandox. Andra risker
som kan paverka saltvattenintrang sa som havsnivdhéjning
inkluderas dock i riskanalysen.

e Vattenstress inkluderas inte i riskanalysen men Pandox
genomfor en analys av denna parameter med hjdlp av WRI's
verktyg i syfte att kunna f6lja utvecklingen av vilka fastig-
heter som ligger i omraden med hog vattenstress.

e Glacial lake outburst flood (GLOF) ar ett valdsamt flode som
uppstar nar en férddmning av en glacidrsjo brister, detta inklu-
deras inte da fastigheterna inte r i regioner néra glacidrsjoar.

e Ras, skred, erosion, lavin, jordflyttning, sattning inkluderas
inte i riskanalysen eftersom Pandox fastigheter inte ar
beldgna i omrdden dér dessa risker anses tillrackligt hoga.

Verktyget baseras pa moderna klimatprognoser som éverens-
stimmer med fastighetens férvantade livslangd.

For fastigheter som beddms vara i linje med taxonomins
tekniska granskningskriterier for miljomal 2 fér ekonomiska
aktiviteten 7.7 eller i linje med tekniska granskningskriterierna
imiljomal 1 dér de behover folja DNSH-kraven for de ekono-
miska aktiviteterna 7.2-7.7 sd ska Pandox genomfoéra en indivi-
duell analys av behovet av klimatanpassning pa plats i fastig-
heten nar den fysiska klimatrisken bedéms vara mycket hog
eller hég. Under 2023 genomférdes en skrivbordsanalys av
de fastigheter som identifierats med hoga klimatrisker. Denna
analys bedémdes vara tillrdcklig fér 2023. En ny behovsanalys
kommer genomfoérs fér 2024.

Fororeningar

Avseende kriteriet féroreningar i DNSH har Pandox under
2023 identifierat samtliga leverantérer som omfattas i den
ekonomiska aktiviteten 7.3 vilka exempelvis berdr leveran-
torer som tillhandahaller tillaggsisolering, utbyte av fonster,
installation eller utbyte av ventilation eller blandare.

Under 2024 kommer leverantérerna behéva bekrdfta
digitalt via Pandox leverantérsgranskningssystem att det ej
forekommer kemikalier fran EUs kandidatlista fér SVHC-
substanser i deras produkter. Kan de ej bekrafta det behover
de specificera vilka kemikalier som anvénts. En ny rutin kring
krav pa taxonomiférenlighet i offertférfarandet kommer ocksa
att infoéras. Pandox kommer dven implementera stickprovs-
basis for att kontrollera att vara leverantorer inte hanterar
forbjudna substanser. For att en ekonomisk aktivitet ska anses
forenlig sa ska samtliga kriterier vara uppfyllda. DNSH kriteriet
fér CCM 7:3 annu ej ar helt uppfyllt da processen som beskrivs
ovan dnnu inte dr implementerad varfor de investeringar om
151 MSEK som genomforts 2023 redovisas som tillampliga.
Om forenlighet hade uppnatts aven fér CCM 7:3 hade totalt
9% av Pandox investeringar varit férenliga istdllet fér de 3%
som nu rapporteras.
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EKONONOMISKA VERKSAMHETER

Omsattning

Utgors inom Hyresavtal av hyresintdkter samt ¢vriga fastighetsintdk-
ter och inom egen drift av intakter frin Egen drift. Omfattas av taxo-
nomin: 98 (55) % av omsattningen. Fran 2023 omfattas aven intakter
egen drift eftersom miljomal 6 (BIO) har tillkommit.

Forenlig med taxonomin: 5 (4) % av omsattningen.

Kapitalutgifter (Capex)
Utgors av investeringar i férvaltningsfastigheter (normalt Hyresavtal)
samt rorelsefastigheter (Egen drift). Darutover inkluderas fran bada
segmenten investeringar avseende nyttjanderatter i form av tomt-
ratter, kontorslokaler, bilar samt 6vrigt leasad utrustning.

Omfattas av taxonomin: 100 (99) % av investeringarna

(Allaredovisade IFRS-investeringar (inklusive nyttjanderatter)
inom hyresavtal samt egen drift omfattas av taxonomin férutom
investeringar i nyttjanderatterna for vissa kontorslokaler, bilar samt
ovrigt leasad utrustning,).

Férenlig med taxonomin: 3 (1) % av investeringarna.

Driftsutgifter (Opex)
Total opex enligt definitionen i taxanomin innefattar kostnader fér
underhall och reparation av fastigheter.

Omfattas av taxonomin: 100 (100) % av kostnaderna som roér
underhalls- och reparationskostnader, vilket i praktiken innebar inves-
teringar i alla Pandox fastigheter som inte gar att kapitalisera. Kostna-
der for att drifta fastigheterna omfattas inte.

Forenlig med taxonomin: 13 (3) % av kostnaderna.

Pandox ekonomiska aktiviteter som omfattas av Taxonomin

¢ BIO 2.1 Hotell, semesteranldggningar, campingplatser
ochliknande logi
e CCM 7.2 Renovering av befintliga byggnader

¢ CCM 7.3 Installation, underhall, reparering av energieffektiv
utrustning

e CCM 7.4 Installation, underhall, reparering av laddstationer for elbilar

¢ CCM 7.5 Installation, underhall, reparering av mat- och styrenheter
for energianvandning

e CCM 7.6 Installation, underhdll, reparering av férnybar energiteknik
e CCM 7.7 Forvarv och dgande av fastigheter
o CCM 9.3 Tjanster géllande byggnaders energianvandning
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ANDEL AV PANDOX OMSATTNING SOM OMFATTAS AV SAMT AR FORENLIG MED TAXONOMIN
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® g Er 8 8 s B F B 8 8l &= 5 E B RR | ningtorents Verksamheten

0,51 UE §_ & g_ @ ® g g FE Ea = ® g g8 5% | medtazonomi-
“ B a2 2 =% é ® 3 % g' 2 g' % = 3 é % kraven eller som
Ekonomiska verksamheter (1) £ 03 % = g2 g OE OE £ g ) omfattas Kategori Kategori Marknad och trender
G o S = 2 = = % avtaxonomi- | méjliggérande @ omstillnings-
= = e = L) = ) kraven 2022 verksamhet verksamhet
(18) (19) (20) .
. . . . . . . Fastigheter
Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej |Ja/Nej | Ja/Nej  Ja/Nej
MSEK N/EL/% N/EL/% N/EL/% N/EL/% N/EL/% N/EL/% N/EL/% | Ja/Nej  Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej Ja/Nej @ Ja/Nej | Ja/Nej Procent E T
A.VERKSAMHETER SOM Styrning
OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt héllbara
verksamheter (taxonomiférenliga) Finansiellt =
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 356 5% Ja N N/EL| N/EL N/EL| N/EL - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 4% I hall
nneha!
De miljémassigt hallbara verksamheternas
omséttning (A.1) 356 5% 5% 0% 0% 0% 0% 0% - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 4% CFO-ord och lasanvisning
Varav méjliggérande verksamheter 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0% . X .
Forvaltningsberattelse
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin ® Hallbarhetsforklaring
men som inte dr miljémassigt hallbara
(€ taxonomifarenlig]a) gt Finansiella rapporter koncernen
Hotell, seme;teranléggningar, campingplatser och Finansiella rapporter moderbolaget
liknande logi BIO 2.1 3145 46%  N/EL  N/EL N/EL N/EL N/EL EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 3193 47% EL N/EL N/EL N/EL N/EL  N/EL Noter
Omsiéttningen hos de verksamheter som omfattas av Arsredovisningens undertecknande
taxonomin men som inte dr miljomassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 6339 93%  47% 0% 0% 0% 0% 46% Revisionsberittelse
Totalt (A.1+A.2) 6694 98% 52% 0% 0% 0% 0% 46% 1 I
Flerarsoversikt

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV
TAXONOMIN Kvartalsdata
Omsittningen hos verksamheter som inte omfattas
av taxonomin 154 2% Definitioner
Totalt (A + B) 6848 | 100%

OMSATTNING REDOVISNINGSPRINCIPER
A.1. Miljomadssigt hédllbara verksamheter (taxonomiforenliga):

CCM 7.7 Férvarv och dgande av byggnader: Hyresintakter inom hyresavtal avseende fastigheter med energiklassning EPC B som innehar godkénda klimatriskanalyser.

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga):
CCM 7.7 Férvarv och dgande av byggnader: Hyresintakter inom hyresavtal avseende alla 6vriga fastigheter.

BIO 2.1 Hotell, semesteranldggningar, campingplatser och liknande logi: Samtliga intdkter egen drift oberoende av miljoklassning pa fastighet. Under 2024 kommer férenlighet for intdkter fran dessa fastigheter att analyseras.
Omsittningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B):

Intakter som uppfyller definitionen av en intdkt enligt taxanomin men som inte ar tillamplig, exempelvis vidarefakturering.

Totalt (A + B)

Motsvarar koncernens nettoomsattning
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ANDEL AV PANDOX INVESTERINGAR (CAPEX) SOM OMFATTAS AV SAMT AR FORENLIG MED TAXONOMIN

Investeringar (Capex)
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Kriterier for vasentligt bidrag

| Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada |

E g °§' E. g 3 § 5 § § 9 E g g E{? .g ?—i’ § 9 E § S Andel investe-
S 4 =35 g E: g_ 2 g 8 E ﬁ. g E: 28 g 5 E °§' g E ringar férenliga
- £ % 5 E 8 5 5 3 E ﬁ: = E 8 é ﬁ E g 5 = 2 & | medtaxonomi- Kategori | Kategori
& T3 88 Ea ® 5 B 88 Ba = % 5 8 3 ‘E: kraveneller | méjlig- | omstall-
1] E G & & ® 8 OE: B 2 B g = é % 2 | somomfattasav = gbrande nings-
[ T ~ =~ ~ =) N = > ! .
Ekonomiska verksamheter (1) < g 3 E I E <3 = =3 % taxonomi- verksam- verk-
g 8 © = g g 5 = kraven 2022 het samhet
2 2 e & o =~ ) (18) (19) (20)
Ta/ Ta/ Ta/ Ta/ Ta/ Ta/
Nej/N/ | Nej/N/ Nej/N/ Nej/N/ Nej/N/ = Nej/N/
MSEK % EL/% EL/% EL/% EL/% EL/% EL/% | Ja/Nej |Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej | Ja/Nej | Ja/Nej Ja/Nej |% M o
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljémadssigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader: Hyresavtal och Egen drift CCM 7.7 52 21% Ja N N/EL  N/EL N/EL N/EL - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0,1%
Installation, underhdll och reparation av laddstationer for elfordon i
byggnader (och parkeringsplatser i anslutning till byggnader CCM 7.4 - - - - - - - - - - - - - - - 0,1% E
Installation, underhall och reparation av instrument och
anordningar fér matning, reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda: Hyresavtal och egen drift CCM 7.5 18 0,7% Ja N N/EL N/EL  N/EL  N/EL - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0,6% E
Installation, underhdll och reparation av férnyelsebar teknologi:
hyresavtal och egen drift CCM 7.6 6 0,2% Ja N N/EL N/EL  N/EL  N/EL - Ja Ja Ja Ja Ja Ja -
Yrkestjanster i samband med byggnaders Energiprestanda CCM9.3 0,2 0,0% Ja N N/EL N/EL ~ N/EL  N/EL - Ja Ja Ja Ja Ja Ja -
Kapitalutgifter fér de miljomassigt hallbara (taxonomiforenliga)
verksamheterna (A.1) 77 31% 31% 0% 0% 0% 0% 0% - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0,8%
Varav méjliggérande verksamheter 24 1,0% 1,% 0% 0% 0% 0% 0% - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0,7% E
Varav omstallningsverksamheter 0 0,0% 0,0% - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0,0%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljmadssigt hallbara (ej taxonomiforenliga)
CCM
7.7,CCA
Forvarv och agande av byggnader 772271 90,8% EL EL N/EL  N/EL N/EL N/EL 93,1%
Installation, underhdll och reparation av energieffektiv utrustning CCM 7.3 151 6% EL EL N/EL ~ N/EL ~ N/EL  N/EL 54%
Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin
men som inte dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
(A2) 2422 969% 96,9% 0% 0% 0% 0% 0% 98,5%
Totalt (A.1+A.2) 2498 99,9% 99,9% 0% 0% 0% 0% 0% 99,4%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas
av taxonomin 2 01%
Totalt (A + B) 2500 | 100%

CAPEX REDOVISNINGSPRINCIPER
Se sidan 104.

Strategi och vdrdeskapande +

Verksamheten +

Marknad och trender +

Fastigheter +

Styrning +

Finansiellt -
Innehall

CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse

® Hallbarhetsforklaring
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse
Flerarsoversikt
Kvartalsdata

Definitioner
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ANDEL AV PANDOX KOSTNADER SOM OMFATTAS AV SAMT AR FORENLIG MED TAXONOMIN

Kostnader (Opex)
| Kriterier for vasentligt bidrag | Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada | Joch v )
+
= o = 8% 8p 5 o a w  mw @ - o a w - Strategi och vdrdeskapande
o =3 ? 5 @ 3 N =4 =] ° 5 0 1<% ? 2 =4 =) ° @ =
8 B €2 84 82 % § § £ g8 g2 7 § & & £E .
s & g2 2 58 5} 3 g -] 3 3 E § |Andeldriftsut-
= 3 ju i} %a 5 8 =5 B o B %m B4 = B 1= X e s |, . . Verl het o
@, =3 55 =8 3 3 = - ® E [ g o = 2 @ |gifter forenliga erksamheten
F & %8 ? ] il & 8 €& E& = 8 5 8 349 |medtaxonomi-
) had Fd  ze 2 = 3 % o RBE = 8 = 2 | kraveneller Kategori
Ekonomiska verksamheter (1) cl ! < = C I} gl == = 5 @ 1 . >,
E E E | E  TE E = E. £ somomfattas | Kategori | omstall- Marknad och trender +
=} E < g g § B S avtaxonomi- méjliggérande | ningsverk-
& g = k= £ g = 5} kraven 2022 verksamhet samhet)
(18) (19) (20) Fastichet
as eter +
MSEK % % % % % % % Ja/Nej Ja/Nej  Ja/Nej | Ja/Nej Ja/Nej Ja/Nej |Ja/Nej % E T g
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomadssigt hallbara verksamheter (taxonomiforenliga) Styrning *
Forvarv och dgande av byggnader: Hyresavtal och egen drift CcCM 7.7 24 13% Ja Nej N/EL N/EL N/EL N/EL - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 2%
Installation, underhdll och reparation av instrument och anordningar Finansiellt =
for matning, reglering och kontroll av byggnaders energiprestanda:
Hyresavtal och egen drift CCM 7.5 1 1% Ja Nej N/EL N/EL N/EL N/EL - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 1% E Innehall
Driftsutgifter for de miljomassigt hdllbara (taxonomiférenliga) . -
verksamheterna (A.1) 25 13% 13% 0% 0% 0% 0% 0% R A " U Y B S 3% CFO-ord och lasanvisning
Varav méjliggérande verksamheter 1 1% 1% % % % % % - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 1% Forvaltningsberattelse
Varav omstallningsverksamheter 0 0% 0% _ - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 0% ®  Hallbarhetsforklaring
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljémassigt hillbara (ej taxonomiférenliga) Finansiella rapporter koncernen
CCM 7.7, . .
Férvarv och dgande av byggnader CCA77 160 84%  EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL Finansiella rapporter moderbolaget
Installation, underhdll och reparation av energieffektiv utrustning CCM 7.3 5 3% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL Noter
Driftsutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men A dovisni d ) d
som inte ir miljémassigt hallbara (ej tazonomiférenliga) (A.2) 165 87% 87% 0% 0% 0% 0% 0% rsredovisningens undertecknande
Totalt (A.1+A.2) 190 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% Revisionsberittelse
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN it
Driftsutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0%
Totalt (A + B) 190 | 100% Kvartalsdata
Definitioner

OPEX REDOVISNINGSPRINCIPER

A.1 Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga):

Policybeslut: For opex ser vi forvaltningsfastigheter och rorelsefastigheter pa samma satt inom var interna vardekedja vilka ocksa forvaltas pa samma satt. Foljaktligen rapporteras taxanomiforenligheten for alla Pandox fastigheter inom ramen for
CCM. Redovisade varden ror forenliga ekonomiska aktiviteter inom dom tekniska granskningskriterierna applicerbara pa Pandox forvaltnings- och rorelsefastigheter (CCM 7.5). CCM: 7.7 avser endast investeringar i fastigheter med energiklassning
EPC Bsom innehar godkanda klimatriskanalyser.

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte dr miljémadssigt hallbara (ej taxonomiférenliga):
CCM 7.7. Opex i forvaltnings- och rorelsefastigheter som inte dr taxonomiférenligai enlighet med ovan samt policy beskriven under redovisningsprinciper for capex. Varav 65 MSEK avser opex inom hyresavtal och ingdr i posten kostnader hyresavtal
ikoncernens resultatrakning och 84 MSEK avser opex inom egen drift och ingér i posten kostnader egen drift i koncernens resultatrakning. CCM 7.3: Uppgar till 5 MSEK och ej férenligt 2023 da ej fullt uppfyllt DNSH kriteriet for pollution.
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»» Rapportering enligt EU-taxonomin, forts.

Karnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Karnenergirelaterade verksamheter

1. Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot forskning, NE]
utveckling, demonstration och utbyggnad av innovativa
elproduktionsanldggningar som producerar energi fran karn-
energiprocesser med minimalt avfall frdn branslecykeln.

2. Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande NE]
och saker drift av nya kdmtekniska anldggningar fér produktion
av el eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industri-
ella processer, sasom vatgasproduktion, samt for sdkerhetsupp-
graderingar av dessa, med hjélp av bésta tillgangliga teknik.

3 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker driftav ~ NEJ
befintligakarntekniska anldggningar som producerar el eller pro-
cessvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer,
sasom vatgasproduktion fran karnenergi, samt sdkerhetsupp-
graderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

4. Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande ~ NEJ
eller drift av elproduktionsanldggningar som producerar el med
hjalp av fossila gasformiga branslen.

5. Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, ~ NEJ
renovering och drift av anldggningar for kombinerad produktion
av varme/kyla och el med hjélp av fossila gasformiga branslen.

6. Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, ~ NEJ
renovering och drift av varmeproduktionsanlaggningar som
producerar varme/kylamed hjalp av fossila gasformiga branslen.

Andel av omséttningen/
total omséttning

Taxonomi- Malsom
forenlighet omfattas av
permal taxonomin
Begransning av klimatférandringar 5% 52%
Anpassning till klimatférandringar EflY ET
Vatten ET ET
Cirkulédr ekonomi ET ET
Fororeningar ET ET
Biologisk méangfald 0% 46%

Andel av kapitalutgifter/

totala kapitalutgifter
Taxonomi- Malsom
forenlighet omfattas av
permal taxonomin
Begrdnsning av klimatférandringar 3% 100%
Anpassning till klimatférandringar 0% 100%
Vatten ET ET
Cirkuldr ekonomi ET ET
Fororeningar ET ET
Biologisk mdngfald ET ET
Andel driftsutgifter/
totala driftsutgifter

Taxonomi- Malsom
forenlighet omfattas av
permal taxonomin
Begransning av klimatférandringar 13% 100%
Anpassning till klimatférandringar 0% 100%
Vatten ET ET
Cirkular ekonomi ET ET
Fororeningar ET ET
Biologisk mangfald ET ET
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CAPEX REDOVISNINGSPRINCIPER (se tabell sid 102)

A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter:

Policybeslut

For capex ser vi forvaltningsfastigheter och rorelsefastigheter pa samma satt
inom vdr interna vardekedja vilka ocksa férvaltas pd samma satt.

Hyresavtal

CCM 7.7: Samtliga investeringar i fastigheter som ar taxonomiférenligad vs
investeringar i fastigheter med energiklass EPC B som innehar godkanda
klimatriskanalyser.

CCM 7.5,7.6, 9.3: Individuella investeringar i fastigheter som inte uppfyller
kraven pa taxonomiférenlighet men dér investeringen i sig uppfyller kraven
pa taxonomiforenlighet.
Egen drift
Pandox har som policy att testa capex utifran investeringen i sig och inte
baserat pa till vilken ekonomisk aktivitet omséttningen kopplat till fastigheten
hér. Pandox bedémning ar att samtliga investeringar i fastigheter (alla fastig-
heter forvaltas dessutom pa samma satt) omfattas av beskrivningeni CCM 7.7
(forvarv och dgande av fastigheter) men att rérelsefastigheterna sedan gar
vidare i den interna vardekedjan for att anvandas till hotellverksamhet. Samt-
ligainvesteringar i rorelsefastigheter, vilka ar inom Pandox interna vardekedja,
som uppfyller taxonmiférenlighet utifrdn CCM 7.7 (se ovan) rapporteras som
taxonomiférenliga.

Dérutéver finns (pa samma satt som beskrivs for hyresavtal ovan) individu-
ellainvesteringar i fastigheter som1 sig inte dr taxonomiférenliga men dér
investeringen isig ar férenlig kopplat till CCM 7.5 samt och 7.6.

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljémassigt
hallbara (ej taxonomiforenliga):

CCM 7.7: Capex i forvaltnings- och rorelsefastigheter som inte ar taxanomifor-
enligaienlighet med ovan beskriven policy. Varav 330 MSEK avser forvarv av
foérvaltningsfastigheten Best Western Fridhemsplan (inkluderasiNot E1) och
411 MSEK avser investerngar i befintliga forvaltningsfastigheter som motsvarar
angivna investeringarinot E1 (férvaltningsfastigheter), justerat for férenliga
investeringar inom ingar under punkt A1 (81 MSEK). Darutéver, varav 1 246
MSEK avser forvarv av rorelsefastigheterna Queens Hotel Leeds samt Hilton
Belfast (inkluderas inot E2) och 404 MSEK avser investerngar i befintliga opera-
torsfastigheter som i stort motsvarar angivna investeringarinot E2 och E3,
justerat for forenliga investeringar som ingari punkt A1 (25 MSEK).

CCM 7.3: Dérutéver har investeringar om 151 MSEK gjorts som inte ar forenliga
for 2023 da DNSH kriteriet for Pollution inte ar helt uppfyllt.

B: Capex som inte omfattas av taxonomin (B):
Avser exempelvis hyra avseende kontorsutrustning samt kontorslokaler.

Strategi och vdrdeskapande

Verksamheten

Marknad och trender

Fastigheter

Styrning

Finansiellt
Innehall
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse

® Hallbarhetsforklaring

Finansiella rapporter koncernen

Finansiella rapporter moderbolaget

Noter

Arsredovisningens undertecknande

Revisionsberattelse
Flerarsoversikt
Kvartalsdata

Definitioner
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ESRS E1 - Klimatforandringar

Pandox storsta negativa paverkan pa klimatet dr genom
utslapp av vaxthusgaser i hela vardekedjan; scope 1, 2 och 3.
De vaxthusgaser som ingar i klimatberdakningarna ar koldioxid,
metan, dikvaveoxid och fluorerade gaser. Dessutom finns det i
materialet i byggnaderna lasta utsldpp; om fastigheterna exem-
pelvis skulle rivas skulle detta orsaka utsldpp som i nuldget
undviks genom att fastigheterna renoveras och tas om hand
for att mojliggora fortsatt bruk.

Pandox férbranning av branslen som olja och gas i den egna
verksamheten, drivmedel till féretagets bilar samt utslapp av
koéldmedium ger upphov till Scope 1-utslappen. Pandox koper
dven in el, fjarrvarme och kyla till den egna verksamheten
som ger upphov till Scope 2-utslapp. Den storsta delen av
utslappen sker nedstréms hos hyresgaster inom affarssegmen-
tet hyresavtal i Scope 3; utslapp fran hyresgasternas drift och
uppvarmning av hotellen dr den enskilt stérsta utslappskate-
gorin. Utsldppen redovisas i GHG Protokollets kategori ned-
stréms leasade tillgangar. For de fastigheter dar hyresgdsterna
levererar mdtdata om faktisk energianvandning rapporteras
energibaserade utslapp i tabellen. For uthyrda fastigheter som
inte kan leverera matdata, inférdes 2021 en schablonberak-
ning for att fa en mer heltdckande bild av utsldppen. Schablon-
berdkningen baseras pa energiintensiteten per kvadratmeter
isnitt for de fastigheter som har matdata, multiplicerat med
golvytan i kvadratmeter pa fastigheterna som saknar matdata,
for att sedan multipliceras med respektive lands genomsnitt-
liga utslappsfaktor for elektricitet.

Den nast storst utslappskategorin i Scope 3 aterfinns i upp-
stréms leasade tillgangar i Pandox vardekedja och kommer
fran inkopta varor, material och tjanster.

Pandox hanterar dessa konsekvenser och risker genom att
gora platsinspektioner och implementera klimatanpassnings-
atgdrder pa alla sina byggnader med hog klimatrisk dar anpass-
ning anses relevant och genom att certifiera sina hotell enligt
ramverket BREEAM.

Pandox har mellan 2019 till 2023 genomfoért tva grona
investeringsprogram med fokus pa energieffektiviseringi 16 av
Pandox 20 fastigheter i egen hotelldrift. Dessa program slutfor-
des under 2023. Malsattningen var att minska gasanvandning
med 21 procent, elektricitet med 25 procent, vatten med 23
procent och CO2 med 18 procent. Utfallet blev en minskning
av gas med 18 procent, elektricitet med 19 procent, vatten

med 24 procent och CO2 med 20 procent. Anledningen att
malen inte uppndddes for gas och elektricitet beror pa forse-
ningar att installera tva fastighetsstyrsystem, och renovering av
ett pannrum. Detta kommer slutféras under 2024.

Under 2023 minskade Scope 1 med 6 procent trots att
gdstbeldggningen 6kade med sju procent. Scope 2 6kade under
aret med 54 procent enligt marknadsbaserad berdkning (ingen
signifikant skillnad noteras vid platsbaserad berdkning). Detta
beror pa att tva forvarvade hotell inte kdper gron el.

Pandox har ocksa satt godkanda Science Based Targets i
linje med Parisavtalet. Malen innebdr att Pandox till ar 2030
ska minska utsldppen av vaxthusgaser i Egen drift (Scope 1
och 2) med 42 procent och inom Hyresavtal (Scope 3) med
25 procent fran basaret 2022 (valt for att reflektera den senast
tillgédngliga utslappsdatan). Omstdllningsplanen dr en del av
Pandox langsiktiga affarsstrategi och har godkants av bolagets
styrelse och ledningsgrupp. Omstallningsplanen i scope 1 och
2 innebdr att Pandox kommer fokusera pa att fasa ut gas och
olja, energieffektivisera, samt 6ka andelen férnybar energi.
Beteendeforandring kommer ocksa vara kritiskt f6r omstall-
ningen. For egen drift (Scope 1 och 2) godkandes i september
2023 ett klimatomstallningsprogram om 29 MEUR for atta
fastigheter av styrelsen.

For scope 3, kommer samma initaitivimplementeras och
fokus kommer aven laggas pa minskade utslapp i renovering
och ombyggnation genom exempelvis hdllbara materialval
och minskat spill. Ambitionen &r att presentera denna fardplan
under 2024.

Klimatanpassning, klimatrelaterade risker och méjligheter
Klimatanpassning av fastigheterna har varit en vasentlig
hallbarhetsfraga fér Pandox sedan 2021. Malsattningen med
arbetet dr att minska utslapp och energianvandning for att
na de nyligen godkdnda vetenskapsbaserade malen. Pandox
genomférde under 2021 en workshop i ledningsgruppen om
klimatférandringarna och fragestdllningarna som lyfts av Task
Force on Climate Related Financial Disclosures (TCED). Pa
workshopen genomférdes en forsta klimatscenarioanalys for
ar 2050 for att identifiera langsiktiga klimatrelaterade risker
och moijligheter och hur de skulle paverka foretaget. Syftet
med scenarioanalysen var att férbereda Pandox strategier,
verksambhet, fastigheter och finanser fér olika potentiella
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framtida klimatscenarier. Pandox utgick fran de metoder for
scenarioanalys som TCFD rekommenderar.

Tva klimatscenarier analyserades - ett "Worst case”, dar
varlden inte lyckats stdlla om, utslappen fortsdtter att 6ka och
de fysiska riskerna med klimatférandringar intraffar, samt ett
"Best case”, ddr varlden lyckas samarbeta, stdlla om sambhallet
och klara Parisavtalets 1,5-gradersmal. Lds mer om resultatet
pasid. 108-109. Pandox har bedémt att 2021 ars klimatscena-
rioanalyser fortfarande dr giltiga.

Dialog sker dven med hyresgdster kring klimatanpassning
av fastigheter. Las mer under grona tilldggsavtal pa s. 30.

Styrning av pdverkan och risker inom klimat och
energianvdndning

Pandox har ett antal styrdokument som informerar deras styr-
ning av klimatrelaterade hallbarhetsfragor. Dessa innefattar:

Miljépolicy
Underhallspolicy

SBTi

e Inkoépspolicy

¢ Rapportering enligt TCFD

Sammantaget hanterar dessa dokument fragor om hur Pandox
arbetar for att minska sina vaxthusgaser i hela vardekedjan
men dven i bdda affarssegmenten, energieffektivisering i egen
drift och underhallsarbete, samt anpassning till klimatrelate-
rade risker och mojligheter, och dess paverkan pa den 6ver-
gripande strategin. Forsiktighetsprincipen ar en del av miljo-
policyn och innebdr att verksamheten proaktivt ska undvika
miljorisker och negativ paverkan pa miljon.

Det sker kontinuerlig uppféljning av energianvandning,
samt drlig uppféljning av utslapp samt arbete med att 16pande
forbattra dataunderlaget och emissionsfaktorer. Datan
anvands vid beslutsunderlag och prioriteringar av investe-
ringar. De godkdnda vetenskapsbaserade malen dr ett exempel
pa detta och bidrar till ett tydligare fokus fér hallbarhetsarbe-
tet. Fardplanerna for att uppna klimatmalen kopplas till tyd-
liga aktivieter som f6ljs upp. Rapportering kommer f6ljaktligen
bli mer djuplodad framgent.
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PANDOX VAXTHUSGASUTSLAPP

(ton COze) 2023 20221 2021 Metod 2023
Scope 1-utslapp 5435 5754 5636 Faktisk energidata 2
Scope 2-utslapp (market-based) 4546 2945 2843 Faktisk energidata —market-based 2
Scope 2-utslapp (location-based) 7418 7410 6248 Faktisk energidata —location-based 2)
Totala utslapp Scope 1 och 2 (market-based) 9981 8699 8478 Faktisk energidata— market-based 2
Totala utsldpp Scope 1 och 2 (location-based) 12853 13164 11884 Faktisk energidata—location-based 2
Forandring Scope 1 och 2, % (market-based) +14,7% +2,6% +6,3% Faktisk energidata—market-based 2
Forandring Scope 1 och 2, ton COze (market-based) +1282 +221 +499 Faktisk energidata —market-based 2
Vasentliga Scope 3-utslapp3
Spendbaserad®
1.Inképta varor, material, tjdnster 42259 27218 39069 LCA-baserad schablonberdkning >
—varav ny-, ombyggnation, renoveringar av fastigheter 5412 8987 19839 LCA-baserad schablonberdkning®
3. Uppstréms produktion av bransle och energi 2083 2241 2166 Faktisk energidata
13. Nedstroms uthyrda tillgangar 50774 59564 59812
- varav baserat pd mdtdata frdn hyresgdster 33040 31938 30389 Faktisk energidata 2
—varav schablonberdknat for dvriga hyresgdster 17734 27626 29423 Energibaserad schablonberdkning ©
Totala utsldpp Scope 3 95116 89023 101610
Totala utslapp Scope 1, 2 och 3 (market-based) 105097 97722 110088
Totala utslapp Scope 1, 2 och 3 (location-based) 107969 102187 113494
Forandring, % (market-based) +8%
Forandring, % (location-based) +6%
Utsldppsintensitet (scope 1, 2 och 3) kg CO2ze per kvm 53

* Pandox utslapp dr konsoliderade och sammanstéllda med bas i operationell kontroll. Vaxthusgaser som tagits med i berdkningen dr CO2, CH4, N20, HECs, PFCs, SF6 och NF3.

1 Utslappsnivaer fran 2022 har justerats under 2023 da forekommande felrapportering atgérdats vilket resulterade i en total utslappsniva som var en procent (1033 ton) lagre an i forra arets rapport.

2) Foretagets verksamheter i olika lander rapporterar in faktisk matdata i Pandox rapporteringsverktyg, som sedan konsolideras till féretagsovergripande niva. De redovisade Scope 1 och 2-utslappen
baseras pa inrapporterad energianvandning. Verktyget anvander emissionsfaktorer hdmtade fran foljande kallor gallande vaxthusgasutsldpp:

Elektricitet: Association of Issuing Bodies, 2021 (market-based, el), IEA, 2021 (location-based) samt Vattenfall EPD (Ursprungsmarkt el och Bra milj6val).
Branslen (kol, olja, naturgas, pellets, traspan, biogas, bioolja, diesel, propan): DEFRA 2022
Fjarrvarme: DEFRA, 2023 (location-based) samt Energiforetagen, 2021 for svensk fjarrvarme, Energistyrelsen 2020 for dansk fjarrvarme, KfW 2022 for Tysk fjarrvarme.

3) 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, 5. Waste generated in operations, 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 tjdnster ingdr utslapp uppstréms i vardekedjan for inkép gjorda i den lépande driften inom hela Pandox (i egen drift, hyresavtal och pa huvudkontoret) och nybyggnad, ombyggnad och reno-
vering av fastigheter - ingar Scope 3-utslapp fran byggskedet (A1-A3, A5).

4 Dessa utslappsberakningar ar genomférda av en extern part och baserade pa transaktionsdata fran Pandox inkop dar varje leverantér kategoriseras utifran naringsgrensindelning. Darefter applice-
ras en emissionsfaktor for vaxthusgasutsldpp per spenderad krona for respektive sektor. Utslapp av vaxthusgaser i hela virdekedjan inkluderas for respektive ink6p. Som kalla for emissionsfaktorer
etc anvands Exiobase version 3.9 (3). Spendanalysen 2023 ar mer fullstdndig an ar 2022 gallande dataunderlag pga battre intern process.

5) Hér ingdr utslapp av vaxthusgaser fran produktskedet och byggskedet (A1-A3, A5) fér genomférda nybyggnadsprojekt, stérre ombyggnadsprojekt, samt hotellrenoveringar. Utslappen ar schablon-
beraknade baserat pa livscykelanalyser genomférda 2021 och revideringar av dessa 2022 och 2023 for ett nybyggnadsprojekt, ett storre ombyggnadsprojekt, samt tva hotellrenoveringsprojekt. Dar
beraknades utslappen fran produktskedet och byggskedet per kvadratmeter golvyta, vilka uppgick till 306 kg CO2e/kvm fér nybyggnadsprojektet, 134 kg CO,e/kvm fér ombyggnadsprojektet samt
29 kg COze/kvm fér renoveringsprojekt. Dessa emissionsfaktorer har sedan multiplicerats med golvytan i genomférda projekt i hela Pandox fastighetsbestand under 2023. Anledningen till den
lagre siffran beror pd att flertalet projekt fortfarande ar i planeringsstadiet.

6) Dessa utslapp harrér fran anvandningen av fastigheter d4gda av Pandox och uthyrda till hyresgéster, 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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Tabellkommentarer

Pandox totala utsldpp 6kade under 2023 med 6 procent.
Okningen beror framférallt p& utslippskategori 1. Spendana-
lysen som gjordes har ett bredare dataunderlag an 2022 bero-
ende pa en forbattrad intern process. Minskningen av utslapp
fran rapporterad energidata beror pa minskad energianvand-
ning hos hyresgdsterna. Inom scope 1 minskade utsldppen
med 6 procent. Minskningen visar att Pandox initiativ for att
begransa utsldppen i egen drift har haft effekt under aret trots
en hogre beldggning. Scope 2 market-based 6kningen beror pa
avsaknaden av gréna elavtal i férvarvade hotell f6r 2023.
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PANDOX ENERGIANVANDNING INOM EGEN DRIFT OCH HK?

Fornybar energi Icke-férnybar energi Totalt
(MWh) 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 20222 2021
Bransle 2629 2717 2612 28996 25298 25469 31625 28015 28081
Elektricitet 26339 31323 36033 8646 5377 6094 34985 36700 42127
—varav egenproducerad elektricitet 1912 1575 584
Véarme 79 376 1282 4339 6091 7152 4418 6467 8434
Kyla 898 3323 136 0 3107 3877 898 6430 4013
Total energianvandning 29945 37739 40063 41981 39873 42592 71927 77612 82655
Total vddernormaliserad energi 76 445 85748 81475
Energiintensitet, kWh/kvm 204 230 214
Energiintensitet, kWh/gn 36 44 99
HYRESGASTERNAS ENERGIANVANDNING I HYRESAVTAL3)

Fornybar energi Icke-fornybar energi Totalt
(MWh) 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 20222 2021
Bransle 0 0 2067 49507 21616 19616 49507 21616 21683
Elektricitet 86154 89854 82566 54806 27585 24491 140960 117439 107057
Véarme 28285 5591 5213 66200 94000 93010 94485 99591 98223
Kyla 943 53 71 2869 4166 4042 3812 4219 4113
Energianvandning (fran fastigheter
med matdata) 115382 95498 89917 173381 147367 141159 288763 242 865 231076
Vadernormaliserad 303635 251217 223235
Energiintensitet, kWh/kvm (matdata) 218 210 189
Energiintensitet, kWh/gn (matdata) 37 39 55
Schablonberiknad energianviandning
fran fastigheter som saknar matdata3 56710 107312 97828
Total vadernormaliserad energi 360344 358529 328904
Total energiintensitet for Egen drift och
Hyresavtal,
kWh/kvm (méatdata) 215 217 194
kWh/GN (matdata) 37 42 62

1 Datan omfattar Pandox egen drift, det vill saga 20 hotell i egen drift samt Pandox huvudkontor. Data saknas for Hilton Belfast, Storbritannien, som forvarvades under hésten 2023 och rdknasin i
segmentet fran och med 1 januari 2024. Hotel Pomander och NH Louise har varit sténgda langre an 6 ménader under 2023 och raknas darfor inte med. Den vadernormaliserade energianvand-
ningen berdknas med hjalp av Heat Degree Days (HDD). HDD definieras som antalet grader berdknat utifrdn skillnaden mellan medeltemperaturen utomhus och en bastemperatur; 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 pa
vadernormaliserad energi och en yta uppgdende till 374 035 kvm for egen drift och 1 393 656 kvm for hyresavtal. Egenproduktion av el och varme kommer ifrdn solceller, solfangare och lokal

kraftvarme (Combined Heat and Powerplant, CHP). Ingen egenproducerad energi sdljs.

2) Rapporterad energi fran 2022 har justerats under 2023 dé forekommande felrapportering atgardats vilket resulterade i en total energiavnandning som var tva procent (7 MWh) lagre an i forra arets

rapport.

3) I denna tabell redovisas energianvdndning nedstroms i vardekedjan, det vill saga bland de hyresgdster som ansvarar for driften av hotellfastigheterna i Pandox hyresavtal. 112 av totalt 135 fastighe-
ter har rapporterat in faktiska matdata fér 2023. Faktiskt matdata for 2022 var 94 respektive 93 hotell for 2021. For att Pandox ska kunna samla in miljo- och energidata fran hyresgdsterna kravs att
dessa foretag ger sitt godkdnnande. Hos 6vriga hyresgdsterna finns konkurrensmadssiga och/eller organisatoriska 6vervaganden som gor att de annu inte tillater detta. For fastigheter som saknar
faktiskt matdata har Pandox fran och med 2021 bérjat schablonberékna energianvéndning.
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Tabellkommentarer

Pandox redovisar uppmatt energianvandning fér 132 (113) av
totalt 155 fastigheter fér ar 2023. I tabellen Pandox energian-
vdndning inom egen drift och HK redovisas data f6r Pandox 20
(19) fastigheter i egen drift samt huvudkontoret.

I tabellen Hyresgdsternas energianvdndning i hyresavtal,
redovisas energianvandningen nedstréms i vardekedjan, hos
hyresgasterna. Uppmatt data fran 112 (93) av 135 (137) fastig-
heter ingdr. Okningen ar hinférlig till att en hyresgist férsett
Pandox med miljédata fér 21 av sina 39 fastigheter beldgna i
England. Ambitionen &r att resterad data ska komma in under
2024. Det innebar att antalet hotell som behéver scahblon-
berdknas har minskat till 22 (43) fastigheter. Av hotellen som
rapporterar data till Pandox inom Hyresavtal 4r majoriteten
beldgna inom Norden dar el och fjarrvarmeproduktionen
generear mindre utslapp dn produktionen i lander utanfor.

Under 2023 skedde en total minskning i vddernormaliserad
energianvandning inom Pandox egen drift med elva procent.
Anledningen ar en positiv effekt av de tva grona investerings-
program som implementerats mellan 2019 till 2023. Las mer
pa sid 34 och 105. Madngden férnybar energi minskade och den
icke-férnybara energin 6kade pa grund av portféljférandringar
och férvarvade hotell som inte har gréna elavtal under 2023.

For Pandox hyresgaster visar resultaten att den totala
vadernormaliserade energianvandningen har 6kat med en
halv procent. Energiintensiten per géstnatt har minskat med
fem procent, dock dr det en 6kning av energiintensiteten,
kWh/kvm, med fyra procent.

Beskrivning av metod fér schablonberdkning

Pandox rapporterar schablonberdknade varden for fastigheter
med hyresavtal dar Pandox saknar matdata. Schablonberak-
ningen gérs genom att den vadernormaliserade energiinten-
siteten (kWh/kvm) for fastigheter inom hyresavtal som har
matdata, multipliceras med det totala antalet kvadratmeter for
fastigheterna som saknar matdata. I tabellen Hyresgdsternas
energianvdndning i hyresavtal redovisas den schablonberdk-
nade delen nedanfér den faktiska uppmatta energianvand-
ningen.
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Matetal och kanslighetsanalyser for potentiell finansiell paverkan

I enlighet med rekommendationerna i TCFD-ramverket anvander Pandox kanslighetsanalyser for att f6lja upp utveck-

lingen gallande identifierade klimatrelaterade risker och mojligheter samt ytterligare pavisa for intressenterna hur ett

forandrat klimat potentiellt kan paverka Pandox finansiella stallning, strategier och verksamhet.
Matetal och kanslighetsanalyser presenteras i nedanstdende matris.

Risk/MGojlighet

Mitetal

Kanslighetsanalys
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Finansiell paverkan

Hantering

Omstéllningsrisk Fysisk risk

Mojligheter

Hogre elanvandning till f6ljd av 6kad
ventilation, kyla etc.iegen drift

Hogre energikostnader till foljd av brist,
regleringar, skatter med meraiegen drift

Hogre kostnader for vatten i egen drift

Minskade varden for ej miljo certifierade
byggnader

Regleringar kraver investeringar i klimat-
effektiv teknik

Okade vérden fér miljé certifierade byggnader

Minskade energikostnader genom att ande-
len egenproducerad energi okariegen drift

Total elanvandning per ar (MWh)

Total energikostnad per &r (MSEK)

Totalkostnad for vattenanvandning (MSEK)

Andel milj6certifierade byggnader

Kostnad for klimatrelaterade anpassningar
ifastigheternaikomfortkyla (MSEK)

Andel befintliga miljocertifierade byggnader
iegen drift (12 st)

Andel egenproducerad el i bestandet
(procent)

Total elanvandning 6kar med 10 procent
jamfort med 2023

Kostnad fér energianvandning ¢kar med
50 procent jamfort med 2023

Kostnad for vattenanvandning 6kar med
50 procent jamfért med 2023

Marknadsvardet pa ej miljocertifierade
byggnader minskar

Behovet av komfortkyla ¢kar med 10 procent
av bestandet

Marknadsvérdet pd miljocertifierade hotell
Okarmed 10 procent

Andel egenproducerad el ersatter andelen
kopt energimed 5 procent jamfért med 2023

Okad elanvandning med ca: 3 500 MWh
iegen drift

Okade elkostnader med ca: 50 MSEK

Okning av vattenkostnader med ca: 8 MSEK

Minskat fastighetsvarde kan ha paverkan pa
flertalet faktorer sdsom beldningsgrad och/
eller hyran.

Okade klimatanpassningskostnader med
ca:50 MSEK

Okat fastighetsvarde med ca. 1procent

Minskade energikostnader med ca: 7 MSEK,
motsvarande 6 procent av totala energi-
kostnader 2023

¢ Energieffektiviseringsarbete.

¢ Investeringar i fornybar energi, solenergi,
bergvarme, naturlig kyla etc.

o Projekt for effektivisering av
vattenanvandning

o Miljocertifiering av bestandet

¢ Grona tillaggsaval med hyresgdster

o Miljocertifiering av bestandet och
del av due-diligence infér forvarv

e Investeringar i fornybar energi
e Energieffektivisering
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Resultat av klimatscenarioanalyser for ar 2050
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I klimatscenarioanalyserna som genomférdes 2021 identifierades nedanstdende klimatrelaterade risker och moéjligheter samt paverkan pa fére-
taget. De fysiska risker som identifierades dr av samma sort i de bdda scenarier som analyserats, och dessa beskrivs darfér samlat. De fysiska
klimatriskerna kommer dock att intrédffa oftare och fa stérre konsekvenser i "Worst case”-scenariot, jamfort med i "Best case”-scenariot.

Fysiska klimatrisker (akuta och kroniska)

”Best case”-scenario ar 2050
(IPCC:s scenario RCP 1.9) 1

o Extremvader och éversvamningar riskerar ge kade skador pa Pandox fastigheter.

e Stigande havsnivaer,i kombination med stormar och skyfall, kan ge skador pa fastigheter

e Hogre temperaturer och fler varmeboljor 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 for bade gaster och medarbetare.

e Hogre temperaturer och fler varmeboljor kan leda till vattenbrist.

e Brist pd naturresurser, vatten, material och rdvaror, som behévs vid drift, nybyggnation och renovering, kan uppsta.

Omstéllningsrisker

* Resmonster och efterfragan pa delmarknader kan férandras. Fastigheter som ligger i riskomraden for
oversvamningar kan bli obrukbara.

o Stadernas infrastruktur byggs om, vilket kan medféra att hotellfastigheternaligger fel.

o Investeringar skjuts pa framtiden, eftersom efterfrdgan och/eller kostnaden foér klimatanpassning inte motsvarar
vardet. Det skapar ett uppdamt investeringsbehov for Pandox.

o Of6randrat beteende bland hyresgéster, investerare och géster dkar utslappen och forsvarar forsok till omstallning.

Mojligheter

o Bli en attraktiv fastighetsagare genom att satsa pa klimatanpassade fastigheter med ett bra inomhusklimat.
 Ett Okat regionalt resande kan skapa nya affarsmaéjligheter, pd nya omraden.

¢ Forvarvanybyggda hotell paratt ldgen och for ratt malgrupp.

Omstéllningsrisker

e Politiska beslut, skatter och regleringar infors gallande vaxthusgasutslapp och omstéllningen.

e Internationellaresmonster, fardsatt och transportsystemen férandras. De resor som sker ar fossilfria och mer
regionala. Det kan medf¢rarisk for felplacerade hotellfastigheter.

o Okade krav pa foretaget och fastigheternas energiprestanda, fran lagstiftare, investerare, partners och géster.

® Fastigheternas skalskydd och system for ventilation, kyla, energi och vatten behover forstarkas eller ersattas.
Ny teknik maste installeras och fossil energi ersattas med férnybar energi.

o Vissa fastigheter riskerar att inte klara hyresgésternas och samhallets nya krav, eller blir for dyra att stélla om.

e Brist pd naturresurser, ravaror och energi kan uppstd, med dyrare insatsvaror som foljd.

o Samhallets elektrifiering kan skapa effektbrist.

Mojligheter

¢ Utvecklahotellfastigheternailinje med kommande krav for att forbli en attraktiv fastighetsagare.

¢ Minska energibehovet genom klimatanpassade och resurseffektiva fastigheter.

e Fortsatta investeringariregionala fastigheter for att mota dkat regionalt resande.

e Hitta andra segment eller nya anvandningsomrdden fér hotellfastigheter.

¢ Foradla fastighetsportfoljen genom kontroll av fastigheternas klimatmotstandskraft innan férvarv, och prioritering
av fastigheter som uppfyller kraven eller har stor potential.

¢ Producera egen fornybar el med solceller. Det motverkar effektbrist och stigande elpriser.

o Installeraladdstolpar for elbilar pa parkeringsplatserna for att mota hotellgasternas behov.

¢ Implementera grona avtal med hyresgésterna.

e Inleda samarbete med leverantdrer av material for att gemensamt minska klimatutsldppen.

o Utnyttjamaterial och resurser mer effektivt, genom satsning pa atervinning och aterbruk.

Potentiell finansiell pdverkan

* Okade operationella kostnader for férsdkringar, forvaltning, drift, underhdll och material.

« Volatila och/eller stigande energikostnader och vattenkostnader.

e Okade investeringar i klimatanpassade fastigheter.

¢ Minskade fastighetsvarden, pd ett 6kande antal fastigheter som inte klarar de fysiska klimatférandringarna eller
ligger i riskomraden.

o Okade fastighetsvarden pa klimatanpassade fastigheter.

¢ Langsiktigt minskade intdkter pd grund av minskad efterfragan pa fastigheter som inte ar klimatanpassade.

Potentiell paverkan pad strategi och verksamhet

o Verksamheten tvingas bli mer reaktiv i stallet fér proaktiv, fér att hantera ett 6kat antal akuta kriser i fastigheterna.
¢ Nybyggda fastigheter prioriteras i storre utstrackning, och panyalagen, for att fanga affarsmojligheterna.

o Samre fastigheter avyttras for att komma ur langa avtal.

o Strategier och affirsmodeller blir mer flexibla och utvérderas standigt.

1) Foratt 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 ér attraktiva eller &r for dyra att bygga om.

o Okade intakter och stigande varden pa fastigheter om Pandox kan erbjuda hyresgésterna klimatanpassade
hotellfastigheter.

Potentiell paverkan pa 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, battre ventilation,
med mera, behéver goras i hela fastighetsbestandet.

¢ Verksamheten behéver bli mer langsiktig i klimatstrategier och mal.

o Affarsmodellen behdver 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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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS E2 —Fororeningar

Fororeningar ar en vasentlig fraga fér Pandox eftersom en del
av verksamheten dr hotelldrift i lokalsamhadllen. Detta kan
orsaka ljudférorening. Dessutom finns det en risk att renove-
ringsarbeten orsakar damm och utsldpp som har en negativ
paverkan pa lokalsamhallet. Féroreningar med betydande
paverkan kan férekomma uppstroms i Pandox vardekedja
genom produktion av konstruktionsmaterial. Aven i hotell-
verksamhet finns det risk for utslapp, till exempel fran kyl-
aggregat och luftkonditionering.

Pandox har direktiv relaterade till féroreningar inkluderade
i sin bredare miljépolicy. Policyn kraver att utslapp och even-
tuella féroreningar kontrolleras och begransas i storsta mojliga
man. Liknande direktiv finns i Pandox Uppférandekod for
Affarspartners som appliceras bade uppstréms och nedstréms
i vardekedjan.

Enligt Pandox miljépolicy ska anvdndandet av farliga
amnen hallas till ett absolut minimum och i de fall deras
anvandning ar oundviklig ska de hanteras med férsiktighet,
markas och omhdndertas enligt lagkrav. Detsamma galler fér
affarspartners enligt uppférandekoden. Affarspartners ska
aven begransa och byta ut farliga dmnen enligt EU-direktiven
REACH och RoHS. Dessutom behéver leverantdrer som
tillhandahaller produkter inom installation, underhadll och
repararation av energieffektiv utrustning sakerstdlla att det
inte férekommer kemikalier fran EUs kandidatlista fér SVHC-
substanser. Detta for att f6lja EU-taxonomin. Denna process
utvecklas under 2024. I Pandox egen verksambhet finns det
malsdttningar om att begrdnsa anvandandet av miljéfarliga
koldmedier genom att stédlla om till mindre miljéskadliga
alternativ dar det &r mojligt. Denna avvagning har aktualise-
rats da EU har ytterligare regleringar kring utfasning av fluo-
rerande gaser, dar kéldmedier i kyl-, luftkonditionerings-, och
varmepumpsutrustning ingar. Fluorerande gaser dr kraftfulla
vaxthusgaser.

Pandox har dessutom en ny inképspolicy fér 2023 som ger
vagledning kring rengéringsmedel; i storsta mojliga man ska
dessa bytas ut mot kemikaliefria och miljévanliga alternativ.
Under 2023 6kade andelen hotell som anvdnder kemikalie-

fri reng6ringslésning vid stadning i hotellrummen till 70 (50)
procent. Rdknas de tre nyligen férvarvade hotellen i Bath,
Leeds och Belfast bort dr siffran 82 procent. Sju hotell har dven
borjat anvanda kemikaliefri 16sning i lobbyn, fem i restaurang
respektive kdk For att sdkerstdlla att den rapporterade infor-
mationen stammer gors regelbundna undersékningar pa plats.
Hotellanstdlldas hélsa och sdkerhet har tagits i beaktande nar
dessa mal sattes, sdrskilt vad géller inképspolicyn. Miljévan-
liga reng6ringsmedel framjar dven stadarnas halsa.
Miljopolicyn inkluderar hela Pandox verksamhet och
uppférandekoden for affarspartners dmnar inkludera samt-
liga affarspartners, utan undantag. I hogsta instans dr VD och
ledningsgrupp ansvariga for att policyn implementeras och
efterlevs. Pandox miljépolicy och uppférandekod for affars-
partners finns offentligt tillgdngliga pa hemsidan. Den senare
tillgédngliggdrs dven aktivt for affarspartners genom det digitala
leverantdrsgranskningsystemet. Policyn for héllbara inkép
finns som referens fér samtliga medarbetare som arbetar
med inkdp.

(E) Lés mer om metoden fér kemikalier pd sidan 100.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS E3 - Vatten och Marinaresurser

Hotelldrift kraver stora mangder vatten vilket kan ha en nega-
tiv paverkan pa lokal vattentillgdng. Detta dr sdrskilt viktigt
ivattenstressade omraden. Pandox har analyserat vilka av
foretagets hotell i egen drift som ligger i omraden med extremt
hog niva av vattenstress. Analysen visar att det framfor allt

ar de tatbefolkade omradena i nordvéastra Europa, speciellt
runt London och Bryssel, som har problem med vattenbrist,
det vill sdga att efterfragan pa vatten ar storre dn tillgangen.
Aven hotell som Pandox hyresgister driver kan ha en negativ
paverkan pa lokal vattentillgdng. Dessutom kan det gravatten
som uppstar i hotelldrift ha negativ pdverkan pa kvaliteten

pa det lokala vattentillstandet. Under 2023 genomférdes en
biodiversitetsanalys som dven innefattade vattenanvandning
- inga signifikanta skillnader uppdagades mot den tidigare
vattenanalysen (lds mer under ESRS E4 Biologisk mangfald
och ekosystem).

Pandox anvander kommunalt vatten i samtliga hotell. Vatt-
net som anvands i hotellen gar vidare till kommunala avlopp
och reningsverk. I vissa hotell finns dven en uppsamlingstank
av gravatten pa hotellet.

Vattenhantering och att minska vattenanvandningen ar en
del av Pandox bredare miljépolicy dér datainhdmtning dr cen-
tralt. Syftet dr att kunna prioritera ratt och arbeta aktivt for att
vattenanvandningen ska anvdndas mer resurseffektivt for att
minska den totala vattenkonsumtionen inom verksamheten.
Detta omfattar bade egen drift, och hyresavtal genom grona
tilldggsavtal med hyresgaster. Policyn tacker exempelvis in
installation av ny teknik vid behov for att férbattra effektivitet
och ¢vervakning av vattenanvandning.

I hogsta instans dr VD och ledningsgrupp ansvariga for att
policyn och uppférandekoden implementeras och efterlevs.

Bade miljopolicyn och uppférandekoden for affarspartners
finns tillgédnglig for alla intressenter pd hemsidan. Den senare
tillgdngliggors dven aktivt for affarspartners ndr kontrakt ingas.

Atgérder fér minskad vattenanvédndning

Pandox har installerat matutrustning fér vattenanvandning
inom egen drift samt vattenbesparande utrustning i badrum
och koék. Det finns dven initiativ for att férandra medarbetares

och hotellgésters beteende genom att informera och utbilda.
Matutrustningen moijliggdr att tidigare identifiera och atgarda
eventuella vattenldckor. Vattenbesparande utrustning och
forandrat beteende leder till minskad vattenanvdandning
iallmanhet.

P4 7 hotell (140 hotellrum) i Belgien har under aret dusch-
huvuden med tryck pa 8L/minut ersatts av sadana med tryck
pa 6L/min. Ingen sdankning i gdstkomfort har noterats, och ini-
tiativet ska nu tas vidare till 6vriga hotell i Belgien. Detta kom-
mer bidra till cirka 10 procent lagre vattenkonsumtion och 5
procent lagre vairmeanvandning fran duschning. Pa medellang
sikt kommer detta initiativ att implementeras dven i Tyskland
och Storbritannien.

Pandox har inga sarskilda riktade initiativ pa plats for att
minska vattenanvandning i omraden med vattenstress i egen
drift, utan implementerar samma initiativ fér minskad resurs-
anvandning i hela sin verksamhet. Det finns dven initiativ ned-
stroms i samarbete med hyresgdster. Pandox uppférandekod
for affarspartners inkluderar information om att affarspartnern
ska anvanda vatten pa ett ansvarsfullt satt och arbeta aktivt for
att minska sin vattenanvandning.

I nuldget har inga situationer identifierats dar aterstallande
initiativ kravs till f6]jd av vattenanvdndning.

Madl

Pandox hade som ett delmal i sina tva gréna investeringspro-
gram, som 16pte mellan 2019 till 2023, att minska vattenan-
vandningen med 23 procent totalt f6r de 16 hotellfastigheter
som omfattades av programmen. Utfallet 6vertraffades och
resultatet blev en minskning pa 24 procent. Exempel pa atgar-
der ar snalspolande duschmunstycken, undermatare och real-
tidsdata for att upptacka vattenlackor. Fran 2024 ar fokus att
bibehalla den minskning som programmen lett fram till och
istdllet fokusera pa beteendeférandring. Malsdttningen dr att
minska vattenanvdndningen avseende liter per gistnatt med
5 procent. Detta ska exempelvis ske genom tydligare kommu-
nikation pa rummen till gasterna och utbildning fér stadperso-
nal och tekniker att atgdrda rinnande toaletter och kranar.
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Pandox mater manadsvis vattenanvandningen i sin verksam-
het och fo6ljer arligen upp effekten av initiativen for att minska
vattenanvandningen. Baserat pa detta uppdateras och utveck-
las initiativen och malen framat.

Syftet ar att begransa vattenanvandning sa langt det gar,
med den medvetenheten att hotelldrift inte ar mojligt utan
vattenanvandning. Pandox mater och rapporterar pa vatten-
konsumtion bade i sin egen verksamhet och i hyresgaster-
nas verksambhet, inklusive vattenintensitet per kvm och
vattenintensitet i liter per gdstnatt. Dessutom rapporteras
vattenanvandning i vattenstressade omraden som en separat
matpunkt.

Metod fér mdtning

Datan for vattenanvandning inom egen hotelldrift dr direkt
uppmatt. Datan for vattenanvandning inom hyresavtal base-
ras pa inrapporterade matdata fran hyresgaster omfattande 89
(93) av totalt 135 (137) fastigheter. Datan for vattenkonsum-
tion som schablonberdknas omfattar 46 av totalt 135 fastighe-
ter inom hyresavtal. Antal kvadratmeter for dessa fastigheter
multipliceras med vattenintensiteten for fastigheterna med
matdata. Schablonberdkningar inférdes 2021 for att erhdlla
data gallande hela fastighetsportfoljen.

(E) Lds mer om beteendeféréndring pd sidan 34.
(E) Lds mer om vattenanvdndning i egen drift pd sidan 35

(E) Lds mer om gréna investeringsprogrammen pd sidan 105
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FORVALTNINGSBERATTELSE

»» ESRS E3 - Vatten och Marina resurser, forts.

PANDOX VATTENANVANDNING I EGEN DRIFT OCH HKY

(m?) 2023 20222 2021
Total vattenanvandning 344623 327624 233667
—varav vattenanvandning i vattenstressade omraden? 123958 124776 68552
Vattenintensitet, liter/kvm 921 880 615
Vattenintensitet, liter/gastnatt 174 219 304

1) Data f6r vattenanvandningen omfattar Pandox huvudkontor samt Pandox 20 (19) hotell i Egen drift. Data saknas foér Hilton Belfast, Storbritan-
nien, som forvarvades under hosten 2023 och rdknas in i segmentet fran och med 1 januari 2024. Hotel Pomander och NH Louise har varit
stdngda langre an 6 ménader under 2023 och raknas dérfor inte med.

2) Rapporterad vattenforbrukning 2022 har justerats under 2023 da férekommande felrapportering dtgardats, det resulterade i en férbrukning som
var tvd procent hogre an i forra arets rapport.

3) WRELs nyckeltal for vattenstress anges i procent och beraknas genom att dela totalt vattenuttag med tillgdngligt yt- och grundvatten. Ju hégre tal
desto storre konkurrens om vattnet. I tabellen redovisas vattenkonsumtionen fér hotell i omraden 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.

HYRESGASTERNAS VATTENANVANDNING I HYRESAVTALY

(m3) 2023 20222 2021
Vattenanvandning fran fastigheter med matdata?) 1568383 1140830 814380
Vattenanvandning fran schablonberaknade fastigheter® 312089 436117 412906

Total vattenanvandning 1880472 1576947 1227286

—varav vattenanvandning i vattenstressade omraden® 61813 30535 17595

Vattenintensitet, liter/kvm 1137 918 723

Vattenintensitet, liter/gdstnatt® 183 184 311

1 Datan for vattenanvandning baseras pa inrapporterade matdata fran hyresgéster omfattande 110 (93) av totalt 135 (137) fastigheter inom
Hyresavtal.

2) Rapporterad vattenférbrukning 2022 har justerats under 2023 dé férekommande felrapportering dtgardats, det resulterade i en férbrukning
som var en halv procent hdgre an i forra drets rapport.

3) Datan for vattenkonsumtion som schablonberaknas omfattar 25 av totalt 135 fastigheter inom Hyresavtal. Antal kvadratmeter for dessa
fastigheter multipliceras med vattenintensiteten for fastigheterna med métdata.

4 WRIs nyckeltal for vattenstress anges i procent och berdknas genom att dela totalt vattenuttag med tillgéngligt yt- och grundvatten. Ju hogre 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.

5) Datan ar beraknad utifran de 66 hotell som har rapporterat bade vattenforbrukning och gastndtter.
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Tabellkommentarer

Pandox vattenanvandning i egen drift 6kade under 2023 med
5 procent. Detta beror framforallt pa en hogre beldggning och
ett hotell mer i rapporteringen. Daremot minskade vatten-
intensiteten per gastnatt med 20 procent vilket dr i linje med
Pandox malsdttningar kring lagre vattenanvandning och de
initiativ som implementerats.

Aven hyresgésternas vattenanvindning 6kade under aret
med ca: 20 procent. For hotell ddr hyresgasten rapporterat
bade vatten och gdstnatter 6kade inte vattenintensiteten
per gastnatt.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS E4 - Biologisk mangfald och ekosystem

Som indirekt verksam i konstruktions- och byggsektorn
genom sin roll som fastighetsférvaltare ar Pandox storsta
potentiella negativa paverkan pa biologisk mangfald och eko-
system genom framstdllning och produktion av byggmaterial.
Detta skapar dven ett beroende av naturens resurser. Pandox
paverkan pa biologisk mangfald inom den egna verksamheten
dr inte vasentlig.

Som en del av processen fér BREEAM-certifiering utvar-
deras dock alltid méjligheten att bidra positivt till biologisk
mangfald. 12 av Pandox fastigheter i Egen drift har genomgatt
en biologisk mangfaldsanalys av detta slag, och handlingspla-
ner har tagits fram i samrad med extern konsult. Da Pandox
hotell ligger i stadsmiljoer och taken i de flesta fall inte lampar
sig for gronomraden ar de féreslagna aktiviteterna framfor allt
initiativ som att goéra battre anvandning av de planteringar/
rabatter som finns genom att valja sdrskilda vaxter och i vissa
fall framja djurliv genom fagelholkar och insektshotell.

Resultat av Biodiversitetsanalys

En &versiktlig riskanalys av naturerelaterade paverkan och
beroenden har genomférts under 2023. Analysen har gjorts
delvis pa de geografiska platser dar Pandox har sina fastig-
heter, och delvis pa de material som férekommer i Pandox
egen verksamhet och i vardekedjan. Viktiga aktiviteter som
forekommer i vardekedjan har ocksa utvéarderats for att fa en
forsta inblick i naturrelaterade konsekvenser och beroenden i
vardekedjan.

Ett urval av de kallor som anvandes for att genomféra ana-
lysen ar WWEF Biodiversity Risk Filter, ENCORE, ThinkHazard,
Aqueduct Water Risk Atlas, SBTN High-impact Commodity Lis
och TNFD. Analysen har visat att inga av de platser dar Pandox
bedriver verksamhet har pafallande kanslig biologisk mang-
fald och inga fastigheter ligger i eller ndra Key Biodiversity
Areas (KBA:er); Pandox hotell dr beldgna i stadsmiljoer. Las mer
om hur vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter identi-
fierats under upplysningskrav IRO-1.

Pandox storsta paverkan pa biologisk mangfald ar genom
vattenanvandning, vaxthusgasutslapp och avfall. Ingen av

dessa parametrar blev vasentliga ur perspektivet biologisk
mangfald i den dubbla vasentlighetsanalysen, och hanteringen
av dessa konsekvenser finns att 14sa mer om under respektive
hallbarhetsstandard (ESRS E1, ESRS E3 och ESRS E5).

Vattenstress identifierades som det stérsta naturrelate-
rade beroendet; nagot som redan uppmadrksammats inom
Pandox strategi och som beskrivs mer under ESRS E3. I varde-
kedjan finns ett stérre beroende av produkter och processer
kopplade till férlust av biologisk méangfald, framférallt inom
bygg- och konstruktionssektorn. Det dr framst genom att bidra
till utslapp och klimatférandring som framstallning av dessa
material har inverkan pa biologisk mangfald. Naturrelaterade
konsekvenser av utvinning och férddling av ramaterial har inte
omfattats av analysen, utan fokus har legat pa processer nar-
mare kopplade til Pandox egen verksamhet. Mer information
om materialval under ESRS E5 Cirkuldr Ekonomi.

Finansiellt bedomdes biologisk mangfald inte vara vasent-
ligt for Pandox da de kopplade riskerna (framst relaterade
till potentiella avbrott i vardekedjan kopplade till tillgang av
verksamhetsnddvandiga material och konflikter kring vatten-
anvandning, samt fysisk klimatrisk) antingen berdr en relativt
liten del av bolagets intdkter, eller dr narmare kopplade till
andra ESRS-standarder och darfér behandlas under dessa.

Styrdokument

Ett viktigt utfall av biodiversitetsanalysen var en utékad policy
for biologisk mangfald. Policyn beskriver hur Pandox ska
forhalla sig till biologisk mangfald och vilka principer som ska
bor foljas med tanke pa detta. Specifikt beskrivs att Pandox ska
vara medveten om bolagets potentiella paverkan pa biologisk
mangfald i sina aktiviteter och ta detta i beaktande vid fat-
tande av affarsbeslut for att minimera sin negativa paverkan.
Pandox har dven en ny inképspolicy f6r 2023 som tdcker in
biologisk mangfald, hallbara jordbruksmetoder och hallbar-
hetihaven for egen drift. I policyn specificeras att produkter
inte ska képas om de har en signifikant negativ paverkan pa
biologisk mangfald, ekosystem och vattentillgang/-kvalitet.
Det finns noggranna riktlinjer kring inkép av fisk och skaldjur
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for att skydda hotade och rédlistade arter, och ursprungsreg-
ler kring inkdp av kott for att minska risken att produkterna
dr kopplade till avskogning. Det senare géller d&ven inkép av
pappers- och trdbaserade produkter.

I hogsta instans dr VD och ledningsgrupp ansvariga for att
policyerna implementeras och efterlevs. Policyn fér Biologisk
mangfald finns offentligt tillganglig pa hemsidan. Policyn for
héllbara inkép anvands av dem som arbetar med inkép samt
tillgangliggdrs f6r leverantérer inom egen drift.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS E5 - Cirkular ekonomi

Genom de resurser som behovs for att driva verksamheten har
Pandox oundvikligen en negativ paverkan pa miljén genom
sina resursinfléden. Det finns dessutom en finansiell risk i
potentiell framtida resursbrist, sarskilt foér byggmaterial, vilket
kan leda till 6kade kostnader. Okade kostnader kan dven fore-
komma inom avfallshantering. Som aktiv inom hotellbran-
schen, fastighetsférvaltning och indirekt inom byggbranschen
skapar Pandox verksamhet signifikanta mangder avfall. Allt
avfall inom Pandox verksamher hanteras av en tredje part. I de
fall avfallshantering inte hanteras av kommunen stdlls samma
krav pa dessa affarspartners som pa 6vriga leverantorer. Las
mer under ESRS G1 - Ansvarsfullt féretagande.

Pandox har inget konkret resursutflédde utan férvaltar fas-
tigheter som redan byggts. Genom att férvalta fastigheter och
sdkra deras livsldngd och fortsatta anvandningsméjligheter
bidrar Pandox till att firre byggnader behéver rivas och byggas
upp pa nytt och framjar lang livsldngd pa fastigheten, ater-
anvandning och renoveringar.

Pandox policy for resursanvandning och cirkuldr ekonomi
dr en del av den bredare miljépolicyn. Innehadllet inkluderar
att anvanda aterbrukat, atervunnet och férnyelsebart mate-
rial i moijligaste man vid renovering av fastigheter, att minska
anvandningen av plastmaterial och képa miljémarkta produk-
ter ndr det dr ekonomiskt rimligt. Uppférandekoden for affars-

GENERERAT AVFALL OCH BORTSKAFFNINGSMETOD I PANDOX EGEN DRIFT OCH HKY

partners inhaller en férvantan att partners ska dteranvanda
och dtervinna resurser ndr det ar méjligt. Dessutom innehal-
ler policyn for hallbara inkép information om installning till
plastanvandning (minimera anvandning och ta en cirkular
approach) samt férvdntad atervinningsgrad pa kontorspapper.

I Pandox policy for héllbara inkép beskrivs aven de for-
hallningsregler som inkdpare inom Pandox egen hotelldrift
ska folja. Reglerna innefattar samtliga hotell i Pandox egen
drift och associerade leverantérer, och tacker in de 10 stérsta
inkodpskategorierna for hotelldrift. Dessa inkluderar mat,
textilier, stadartiklar, plast och trd/papper. For varje kategori
finns minimikrav som ska uppfyllas géllande hallbara och
férnybara ursprung, samt ytterligare preferenser kring inkdp.

I kombination dmnar miljépolicyn och policyn fér hallbara
ink&p végleda all Pandox verksamhet kring resursanvandning
och cirkuldr ekonomi med syftet att frimja ansvarsfull resursan-
vandning, jobba for att minska resursanvandning och avfall samt
att 6ka aterbruk och atervinning. Viktiga omraden som adresse-
ras i policyn ar avfall fran hotellverksamhet och inkop av texti-
lier och plastartiklar vilka bada ar vasentliga dmnen foér Pandox.

Policyn géller fér hela Pandox verksamhet samt inkdps-
partners inom egen drift. Ingen del av verksamheten dr uteslu-
ten men inflytandet 6ver leverantérer inom hyresavtal, genom
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Uppforandekoden for Affarspartners och relaterade kravstall-
ningar, ar begransat.

I hogsta instans dr VD och ledningsgrupp ansvariga for
att policyn implementeras och efterlevs. Miljépolicyn finns
offentligt tillgdnglig pa hemsidan. Policyn for hallbara inkép
anvands av dem som arbetar med inkdp samt tillgéngliggdrs
for leverantdrer inom egen drift.

Mal
Pandox mal inom cirkuldr ekonomi ar kopplat till avfallsméang-
der inom egen drift. Mdlet d&r max 1 kg avfall per gastnatt senast
2025 och 0,6 kg/gastnatt senast 2030. Under 2023 var resultatet
1,2 kg for 15 hotell i egen drift. Fem hotell dr inte inkluderade
i den nya gréona modulen. Tre av dem forvarvades under 2023
och har inte hunnit sdtta upp en rapporteringsprocess annu. Tva
av hotellen dr férsenade i sin integrering av data. Den manuellt
inrapporterade datan &r ej tillférlitlig och har darfér exkluderats.
Det finns planer att satta mal fér hallbar resursanvandning
inom renovering men arbetet med cirkuldr ekonomi ar i nula-
get inte tillrackligt langt framskridet for att ett konkret mal ska
kunna sdttas. Planen ar att mal kommer sattas inom en med-
elldng tidshorisont (inom 5 ar). Informationsinsamling om
mangd inképta material i olika kategorier pabdrjas under 2024.

GENERERAT AVFALL OCH BORTSKAFFNINGSMETOD HOS HYRESGASTERNA I AFFARSSEGMENTET HYRESAVTALY

(ton) 2023 2022 2021 (ton) 2023 2022 2021

Icke- Icke- Icke- Icke- Icke- Icke-

farligt  Farligt Totalt farligt  Farligt  Totalt farligt Farligt  Totalt farligt Farligt  Totalt farligt Farligt  Totalt farligt  Farligt  Totalt
Bortskaffningsmetod? avfall  avfall  avfall avfall  avfall  avfall avfall  avfall  avfall Bortskaffningsmetod? avfall  avfall  avfall avfall  avfall  avfall avfall  avfall  avfall
Ateranvandning 23 11 34 21 0 21 113 0 113 Ateranvandning 13 0 13 48 0 48 27 0 27
Atervinning 827 3 830 762 7 769 641 07 6417 Atervinning 295 4 299 507 0 507 788 8 796
Kompostering 237 0 237 297 0 297 18 0 18 Kompostering 165 0 165 283 1 284 16 0 16
Energidtervinning 546 0 546 249 0 249 171 56 1766 Energidtervinning 695 23 718 423 11 434 737 0 737
Forbranning 247 0 247 55 2 57 9 0 9 Forbranning 9 0 9 18 3 21 107 0 107
Deponi 43 0 43 170 0 170 60 0 60 Deponi 11 1 12 75 1 76 19 1 20
Ovrigt/Okant 0 2 2 0 7 7 377 02 3772 Ovrigt/Okant 1961 21 1982 1969 9 1978 1595 3 1598
Total mangd avfall 1923 16 1939 1554 16 1570 1389 6,5 13955 Total mangd avfall 3149 49 3198 3323 25 3348 3289 12 3301

1 Data for genererat avfall under 2023 galler for 18 av 20 hotell i Egen drift samt Pandox huvudkontor. Ett hotell ar nyforvarvat och ett hotell saknar

moéjligheter for att rapportera.

Moijligheten att samla in korrekt avfallsdata beror av forutsattningar lokalt och hur féretaget som hamtar upp sorterar, méter upp och debiterar

avfallet. Granularitet kan dérfor skilja sigmellan ar.
2) Pandox anvander sig inte av metoderna injicering i djup brunn eller lagring pé plats.

1 Data for genererat avfall under 2023 galler for 78 (85) av 137 (137) hotell i Hyresavtal.

Moijligheten att samla in korrekt avfallsdata beror av férutsattningar lokalt och hur féretaget som hamtar upp sorterar, méter upp och debiterar

avfallet. Limnad information &r darfér en uppskattning for avfall hos hyresgéster.

2 Pandox anvander sig inte av metoderna, injicering i djup brunn eller lagring pa plats.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS S1—-Den egna arbetskraften

Pandox har identifierat ett flertal konsekvenser, risker och
moijligheter relaterade till den egna arbetskraften. Potenti-
ella negativa konsekvenser inkluderar risker inom hélsa och
sdkerhet, sarskilt for vissa grupper inom hotellpersonal s
som stddare och restaurangarbetare. De vanligaste riskerna i
hotell- och restaurangbranschen ar belastningsskador pa grund
av tunga lyft, fallolyckor (exempelvis pa hala golv), forlorad
kontroll 6ver kéksmaskiner, samt brann- och skarskador. Det
finns dven risker for arbetsrelaterad ohadlsa, sdsom utbrandhet
och psykisk ohdélsa. Grupper som inte talar spraket i landet dar
de arbetar loper extra stor risk eftersom sdkerhetsinformation
inte alltid delas pa ett satt de har mojlighet att férsta. Det finns
ocksa paverkansrisker kopplade till jamstélldhet och inklu-
dering sarskilt fér personal som inte talar det lokala spraket
och ddrmed kan kédnna sig exkluderade ur gruppen. Daremot
finns det ocksa atskilliga positiva konsekvenser Pandox kan
ha pa sina anstallda genom att sdkra en god arbetsmiljo med
bra villkor. Pandox kan ocksd, genom att skapa arbetsgrupper
praglade av mangfald, skapa inkluderande miljoer som bidrar
till medarbetares valmaende. Detta kan ocksa skapa finan-
siella mojligheter for bolaget, sdrskilt i en servicebransch som
hotelldrift som ar beroende av sin personal som ansiktet utat.
Pandox Policy fér manskliga rattigheter beskriver dtagan-
den géallande: Rattvis och lika behandling, informationssdker-
het och rétt till privatliv. Dessutom finns information och
direktiv kring hur anstallda ska behandlas och behandla varan-
dra i Pandox uppférandekod f6r medarbetare. Uppférandeko-
den bygger pa de tio principerna i FN:s Global Compact (www.
unglobalcompact.org) och de underliggande konventioner och
deklarationer som omfattar manskliga rattigheter, arbetsratt
(ILO), miljéskydd och bekdmpning av korruption.
Uppférandekoden fér medarbetare utgér de etiska rikt-
linjerna fér Pandox verksamhet. Koden dr brett utformad
och tdcker in riktlinjer fér f6ljande omrdden: Mangfald och
jamlikhet, Mdnskliga rattigheter, Arbetsratt, Halsa och Saker-
het, Datasdkerhet och sekretess, Affarsetik samt Milj6 och
Klimat. Syftet med koden &r att beskriva Pandox principer och
forvantningar och sammanfatta det férvantade férhallnings-
sdttet hos Pandox medarbetare, Pandox som arbetsgivare,

som affdrspartner och samhallsaktér. Pandox arbetar for att
framja en positiv och éppen atmosfar och en féretagskultur
baserad pa fortroende och samarbete genom vilken det kan
skapas resultat att vara stolt 6ver. De konsekvenser, risker och
mojligheter som paverkas av Uppférandekoden ar framforallt
Arbetsforhallanden och Mangfald och lika mojligheter fér den
egna arbetsstyrkan, men aven affarsetik (specifikt antikorrup-
tion) och miljéfragor (resursanvandning).

Inom ramen f0r sin arbetsplatsorientering, tar varje nyan-
stalld del av uppférandekoden genom en foretagsévergri-
pande digital utbildning. Denna upprepas sedan vart tredje
ar eller oftare, om koden uppdaterats vasentligt. Det dr varje
anstallds ansvar att bidra till att uppratthdlla koden inom
organisationen. Vid évertradelse eller misstankt overtrddelse
av Koden skall den anstdllda omedelbart rapportera handelsen
till din ndrmaste chef. Om detta inte ar mojligt ska den nér-
maste chefens 6verordnade informeras i enlighet med farfar-
principen. Incidenter eller misstdnkta incidenter kan aven
rapporteras via en visselblasarfunktion. Vad galler att fraimja
mangfald och inkludering ar det tydligt i uppférandekoden att
alla verksamheter inom bolaget aktivt ska arbeta for att fore-
bygga, upptacka och avhjalpa alla former av diskriminering,
inklusive trakasserier, krankande behandling och mobbing.
Fall kan dven rapporteras till ndrmaste chef, HR eller via den
anonyma visselblasartjansten. Alla rapporterade fall f6ljs upp
for att utvardera eventuell gottgérelse i malet.

VD och ledningsgrupp ar ansvariga fér implementeringen
av Uppférandekoden fér medarbetare. Uppférandekoden for
medarbetare finns tillgdnglig pa hemsidan.

Dialog med medarbetare

Pandox genomfér kvartalsvisa medarbetarundersdkning

for hotellanstallda inom egen drift och pa huvudkontoret
genomférs medarbetarundersékningen drligen. Input fran
medarbetarundersékningen tas i beaktande i hanteringen av
vasentliga fragor for egen arbetskraft. Dessutom genomférdes
2023 en mangfalds- och inkluderingsundersékning bland
samtliga medarbetare som legat till grund fér aktiviteter fér
att frimja mangfald och inkludering inom verksamheten.
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Undersokningens resultat var generellt positiva men visade pa
utvecklingsomraden inom exempelvis transparens inom orga-
nisationen. Alla medarbetare har mojlighet att dela med sig av
sina perspektiv, bade genom medarbetarundersékningen och
genom individuella utvecklingssamtal med sin chef.

Pandox mater effektiviteten av sitt engagemang med
arbetsstyrkan genom att f6lja medarbetarndjdheten som
framkommer genom medarbetarundersékningen. Medar-
betarmé&jdheten under 2023 var 77% (77%). Aven nyckeltalet
personalomsdttning anvands for att utvardera hur néjda med-
arbetarna dr och darmed hur vél hantering av medarbetarfragor
fungerar. Dessutom finns det specifika fragor i medarbetar-
undersékningen som &r formulerade for att fa svar pa om med-
arbetare vet vart de ska vanda sig med fragor eller klagomal.

Avdelningarna f6r Human Resources pa respektive hotell
och huvudkontor dr ansvarig for att engagemangen med
medarbetare genomfoérs och f6ljs upp.

Gottgorelse av negativa konsekvenser

Det ar mojligt fér Pandox intressenter att lamna in klagomal
eller att begdra att fa atgarder vidtagna for att rdtta till nega-
tiv paverkan som Pandox har orsakat eller bidragit till. Detta
inkluderar brott mot manskliga rattigheter. Klagomal av detta
slag kan av anstdllda lamnas till vederbérande chef som sedan
for fragan vidare till ledningsgruppen foér hantering. Bade
externa och interna intressenter kan anvanda visselbldsar-
systemet. Styrelsen informeras om alla allvarligare drenden.
Hotellanstéllda i egen drift har méjlighet att i respektive hotell
valja ett arbetsrad som bestar av representanter av anstdllda
och en utsedd chef. Radet har som uppgift att bevaka de
anstdlldas rattigheter. Till detta rad kan dven interna klagomal
framforas som ddrefter kommuniceras till hotellets ledning fér
att de ska kunna vidta ratt atgdrder.

Pandox vardesatter en 6ppen kultur dir medarbetare och
andra intressenter kdnner sig trygga att rapportera om miss-
forhallanden eller problem pa arbetsplatsen sd att de kan
atgardas. Pandox har dérfor ett oberoende externt visselbldsar-
system som dr tillgéngligt for medarbetare och andra externa
intressenter. I systemet kan eventuella misstankar om oegent-
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FORVALTNINGSBERATTELSE

»» ESRS S1-Den egna arbetskraften, forts.

ligheter eller avvikelser fran Pandox policyer rapporteras
anonymt. Inkomna drenden hanteras av en extern part. Under
2023 inkom tva drenden, bada kopplade till HR-fragor. Det
finns &ven moijlighet att rapportera om HR-drenden anonymt
genom den centrala HR-funktionen. Dessa hanteras darefter
av respektive hotells HR-chef.

Alla medarbetare informeras om sina moéjligheter att
framféra klagomal vid anstéllning, och tillgangligheten fér
visselbldsartjansten fraimjas bland annat genom att sitta upp
QR-koder i personalens trapphus pa hotellen i egen drift.
Lankar till systemet finns ocksa vél synligt pa hemsidan. Alla
klagomal framfors till hotellens respektive ledning som vidtar
lampliga dtgdrder och foljer upp. Anstdllda har méoijlighet att
lamna feedback pa processerna i de kvartalsvisa medarbetar-
undersékningarna.

Specifik styrning av hdlsa och sdkerhet pd arbetsplatsen
Pandox har inget koncerngemensamt ledningssystem for
halsa och sdkerhet, eller gemensamma processer for iden-
tifiering och vardering av risk, eller utredning av intraffade
incidenter. Det beror pa att regelverken ser olika ut olika lan-
der och Pandox har darfér valt att decentralisera ansvaret till
respektive hotell. Pandox Uppférandekod fér medarbetare
omfattar dock bland annat halsa och sdkerhet, och staller krav
pa Pandox som arbetsgivare. P4 huvudkontoret har Pandox
en HR-chef med ansvar f6r medarbetarundersékningen,
Uppférandekoden f6r medarbetare samt social data.

Den storre andelen medarbetare finns inom Pandox egen
drift. Varje hotell har ansvar for sina medarbetares fysiska och
psykiska hélsa och sdkerhet pa arbetsplatsen. De ansvarar for
att utforma processer och rutiner samt genomféra riskbedém-
ning, riskhantering och utredningar av incidenter och olyckor.

Arbetsrelaterade olyckor och incidenter rapporteras arli-
gen via Pandox system for insamling av sociala data fran egen
drift. Olyckornas orsak ska utredas och férebyggande atgarder
inforas.

Rutiner och processer for halsa och sdkerhet pa arbetsplat-
sen baseras dels pa lagkrav i det enskilda landet, dels pa krav
fran hotellbolagen som Pandox har franchise- eller manage-
mentavtal med. Dessutom dras lardomar av tidigare incidenter
for att kontinuerligt férbattra processerna.

Pa hotellen finns en eller flera arbetsmiljérepresentanter som
medarbetarna kan kontakta gallande hélsa och sdkerhet. Det
finns ocksa en fortroendemedarbetare och ett skyddsombud
att vanda sig till om man inte vill prata med ndrmaste chef
eller hotelldirektéren. Fértroendemedarbetaren tar sedan
fragan vidare och medarbetaren som uppmarksammade
problemet halls darigenom anonym vilket forsdkrar att de
inte utsatts for repressalier. Skyddsombudet, arbetsmiljore-
presentanten och utvald fértroendeperson har regelbundna
moten med arbetsmiljégruppen kring uppkomna problem,
atgdrdsforslag, samt process for rapportering av incidenter
och olyckor till respektive lands motsvarighet till det svenska
Arbetsmiljoverket.

Hotellen ansvarar dven for utbildning fér att minimera
risker vid potentiellt riskfyllda arbetsmoment, exempelvis vid
anvandning av kdksutrustning. Medarbetarna utbildas regel-
bundet i hur potentiellt hotfulla situationer pa hotellet ska
hanteras, bade via hotellspecifika program och Pandox Upp-
férandekod for medarbetare. Pa huvudkontoret och pa manga
av hotellen har de anstdllda en sjukvardsférsdkring som ger
mojlighet till samtalsstéd om en medarbetare upplever svarig-
heter som paverkar vardag och arbetsliv, eller om de upplevt
en obehaglig eller hotfull situation pa eller i ndra anslutning
till arbetsplatsen.

Anlitade entreprenérer och underleverantorer ar i egenskap
av arbetsgivare formellt ansvariga for att utreda och genom-
fora atgarder vid arbetsskador for sina anstéllda. Pandox har
inte heller nagot formellt ansvar for hélsa och sdkerhet fér de
medarbetare som dr anstdllda av hyresgaster och affarspart-
ners. Pandox forsoker dock paverka affarspartners hallbar-
hetsarbete genom Uppférandekoden for affarspartners. Koden
beskriver Pandox férvantningar bland annat gallande halsa
och sakerhet pa arbetsplatsen. Det dr ocksd Pandox uppgift
att bedéma om det finns ndgot i intrdffade incidenter eller
olyckor som bolaget kan dra lardom av i egenskap av bygg-
herre eller bestallare.

De konsulter och andra leverantdrer som jobbar pa Pandox
arbetsplatser ingdr i rapporteringen av nedanstdende data.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 116

Mal
Pandox har tre konkreta mal kopplat till den egna arbets-
kraften. Mélen &r l16pande och inte tidsbestamda.
e Hogst 60 procent av en kdnsidentitet
e Alla medarbetare ska kanna sig inkluderade. Utfall 2023 var
87 procent. 0 fall av diskriminering rapporterades 2023
o Ett eller flera lokalt anpassade mal for socialt marginalise-
rade grupper
For att kunna nd malen har dessa brutits ner i en fardplan
kopplade till olika planerade aktiviteter for innevarande samt
ndsta dr. Exempel pa aktiviteter som genomforts under aret
dr utbildning i omedveten partiskhet for bade huvudkonto-
ret, hotelldirektorerna och HR-cheferna. Vidare utbildning
avseende inkluderat ledarskap har genomfoérts for hotelldi-
rektérerna. Majoriteten av hotellen i egen drift har satt mal
inom socialt marginaliserade grupper och ett ramverk fér
inkluderande rekrytering har tagits fram vilket ska implemen-
teras under 2024. Jamstdlldhet och inkludering ar ett 16pande
arbete och nya fardplaner kommer tas fram kontinuerligt.

Medarbetare som inte dr anstdllda

Antalet medarbetare som inte ar anstdllda av Pandox, men
som arbetar inom verksamheten uppgick vid utgangen av
2023 till 189 (146), redovisat som antalet personer (head
counts) per den 31 december. Huvudparten av dessa utgors av
konsulter som verkar i roller inom operationell verksamhet
och hotelldrift. Framférallt inom sdkerhet, marknadsféring,
finans, ingenjorsroller samt som general manager pa olika orter.

Kommentar om anstdllningsvillkor

60 procent av Pandox anstdllda tacks av kollektivavtal. Pa
huvudkontoret och inom affarssegmentet hyresavtal anvands
inte kollektivavtal, men arbetsvillkoren efterliknar gdllande
kollektivavtal och medarbetarna ges goda mojligheter gal-
lande anstéllningsvillkor, kompetensutveckling och befordran.

Alla anstdllda inom Pandox betalas skaliga 16ner enligt
radande riktlinjer.

Alla anstdllda inom Pandox omfattas av socialt skydd vid
sjukdom, pension, férdldraledighet, arbetsskador och férvarvat
funktionshinder, samt arbetsloshet, dar skyddet géller fran och
med den tidpunkt da den egna medarbetaren borjar arbeta for
foretaget.
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ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PER KON, ANSTALLNINGSKONTRAKT OCH TYP AV ANSTALLNING (HELTID ELLER DELTID)Y

2023 2022 2021
Kvinnor Min Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mién Totalt
Tillsvidareanstéllning 1015 961 1976 877 877 1754 737 743 1480
Visstidsanstéllning 58 53 111 61 65 126 38 42 80
Totalt 1073 1014 2087 938 942 1880 775 785 1560
Heltid 747 768 1515 709 772 1481 581 674 1255
Deltid 326 246 572 229 170 399 194 111 305
1 Pandox redovisar antal personer (head counts) per den 31 december. Fran och med 2023 finns dven kategorin icke-bindra personer. Inga personer har rapporterats i kategorin.
ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PA REGION OCH ANSTALLNINGSKONTRAKT (TILLSVIDARE- ELLER VISSTIDSANSTALLNING)Y
2023 2022 2021
Tillsvidare- Visstids- Tillsvidare- Visstids- Tillsvidare- Visstids-
anstdllning  anstillning Totalt anstillning anstillning Totalt anstillning anstillning Totalt
Norden 103 10 113 102 5 107 81 6 87
Europa 1555 97 1652 1142 121 1263 990 74 1064
Kanada 318 4 322 510 0 510 409 0 409
Totalt 1976 111 2087 1754 126 1880 1480 80 1560

1 Pandox redovisar antal personer (head counts) per den 31 december.
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Tabellkommentarer
All personaldata redovisas i antal anstallda per 31 december
2023. Notera att resultaten skiljer sig at fran den personaldata
som redovisas i not C7 som utgdr fran medeltalet anstallda
baserat pa arbetade timmar.

Data for sociala hallbarhetsfragor inkluderar samtliga med-
arbetare anstdllda av Pandox. Det inkluderar saledes medarbe-
tare i Egen drift, Hyresavtal och pa huvudkontoret.

Antal medarbetare

Pandox har till 6vervagande del tillsvidareanstdllda, men
behover ta in extra personal med visstidskontrakt, sarskilt i
egen drift under hotellens hégsdsong. Inom hotellbranschen
dr deltidsarbete vanligt forekommande.

Konsférdelningen inom Pandox anstdllda var vid slutet av
2023 51 procent kvinnor och 49 procent man vilket éverens-
stdimmer val med det interna malet att hogst 60 procent av
arbetsstyrkan ska utgéras av personer med en kénsidentitet.
Totalt har det skett en viss 6kning i antal anstdllda (207 per-
soner) varav den storsta andelen utgdrs av deltidsanstéllda.
En minksning i antal anstdllda har skett i Kanada eftersom ett
hotell avyttrats.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

»» ESRS S1-Den egna arbetskraften, forts.

KONSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORIY

2023

2022

2021

Fordelning kon, %

Fordelning kon, %

Fordelning kon, %

Totalt antal Kvinnor Min Totaltantal Kvinnor Min Totaltantal Kvinnor Main
Styrelse 7 43% 57% 6 33% 67% 6 33% 67%
Koncernledning 10 30% 70% 10 30% 70% 10 40% 60%
Egen drift
Direktérer/Chefer (senior management) 54 39% 61% 69 41% 59% 66 39% 61%
Ovriga hotellchefer (middle management) 210 44% 56% 165 53% 47% 154 47% 53%
Hotellmedarbetare 1774 53% 47% 1596 50% 50% 1290 51% 49%
Hyresavtal
Direktorer/Chefer (senior management) 3 0% 2 100% 3 0%2 100% 3 0%2 100%
Ovriga chefer (middle management) 2 50% 50% 1 100% 0%2) 1 0%2) 100%
Medarbetare Forvaltning 8 25% 75% 7 29% 71% 10 20% 80%
Huvudkontor
Ovriga chefer (middle management) 2 50% 50% 2 50% 50% 4 50% 50%
Medarbetare huvudkontoret 24 42% 58% 27 52% 48% 22 59% 41%
Totalt i Pandox (exkl styrelse) 2087 52% 48% 1880 50% 50% 1560 50% 50%

1 Pandox redovisar antal personer (head counts) per den 31 december. Fran och med 2023 finns dven kategorin icke-bindra personer. Inga personer har rapporterats i kategorin.

2) Andelen ar berdknad pa ett fatal anstallda.
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Tabellkommentarer

Pandox har en stor mangfald bland sina medarbetare, sarskilt i
Egen drift, ndr det géller exempelvis etnicitet, kén, religion och
alder. Av totalt antal medarbetare 2023 var 51 procent kvinnor
och 49 procent man. Jamstdlldheten mellan kvinnor och man
var inte lika representerad pa hogre chefsbefattningar, dar en
Overvdgande andel av hotelldirektérerna ar man. Under 2023
var denna siffra i linje med féregdende ar. Andelen kvinnor i
koncernledningen var 30 procent vilket ar samma som fore-
gaende dr dd inga férdndrinar har skett.

Pandox mal att hégst 60 procent av arbetsstyrkan ska utgd-
ras av personer med en kénsidentitet uppfylls i for alla grup-
peringar av medarbetare utom koncernledning, senior mana-
gement och medarbetare forvaltning. Lds mer om Pandox mal
for mangfald och inkludering pa sid. 116 och kring arbetet pa
sid. 38.
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»» ESRS S1-Den egna arbetskraften, forts.

ALDERSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORI Y

. - .
2023 2022 2021 Strategi och vdrdeskapande
Fordelning per dldersgrupp, % Fordelning per dldersgrupp, % Fordelning per dldersgrupp, %
Totalt antal <304r 30-504r >504r  Totaltantal <30ar 30-504r >504r  Totaltantal <30ar 30-504r >504r Verksamheten -
Styrelse 7 0% 14% 86% 6 0% 50% 50% 6 0% 50% 50%
Koncernledning 10 0% 10% 90% 10 0% 30% 70% 10 0% 20% 80% Marknad och trender +
Egen drift
Direktérer/Chefer (senior management) 54 7% 58% 35% 69 5% 59% 36% 66 6% 61% 33% Fastigheter +
Ovriga hotellchefer (middle management) 210 25% 56% 19% 165 21% 64% 15% 154 22% 58% 20%
Hotellmedarbetare 1774 37% 38% 25% 1596 29% 42% 29% 1290 24% 45% 31% Styrning +
Hyresavtal
Direktorer/Chefer (senior management) 3 0% 33% 67% 3 0% 100% 0% 3 0% 100% 0% Finansiellt -
Ovriga chefer (middle management) 2 0% 50% 50% 1 0% 100% 0% 1 0% 100% 0% Innehall
Medarbetare Forvaltning 8 0% 38% 62% 7 0% 29% 71% 10 30% 20% 50% . o
CFO-ord och ldsanvisning
Huvudkontor
. Forvaltningsberattelse
Ovriga chefer (middle management) 2 0% 50% 50% 2 0% 50% 50% 4 0% 50% 50% &
Medarbetare huvudkontoret 24 21% 58% 21% 27 19% 74% 7% 22 9% 86% 5% ® Hallbarhetsférklaring
Totalt i Pandox (exKkl. styrelse) 2087 35% 40% 25% 1880 27% 45% 28% 1560 23% 47% 30% Finansiella rapporter koncernen
1 Pandox redovisar antal personer (head counts) per den 31 december. Finansiella rapporter moderb olaget
. . . Noter
NYANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING UPPDELAT PA KON, ALDER OCH REGION ¥
2023 2022 2021 Arsredovisningens undertecknande
Nyanstillda, % Personalomsittning, % Nyanstillda, % Personalomsittning, % Nyanstallda, % Personalomsittning, % Revisionsberittelse
Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3 Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3 Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3
— - Flerarsoversikt
Nyckeltal for olika grupperingar:
Kvinnor 399 37% 374 35% 506 54% 394 42% 180 23% 241 31% Kvartalsdata
Man 384 38% 382 38% 456 48% 389 41% 179 23% 215 27% DT
Alder <30 462 64% 434 60% 555 110% 385 76% 214 60% 203 57%
Alder 30-50 266 31% 249 29% 326 39% 315 37% 119 16% 190 26%
Alder >50 55 11% 73 14% 81 15% 83 16% 26 5% 63 13%
Norden 26 23% 33 29% 34 32% 26 24% 17 20% 22 25%
Europa 677 41% 591 36% 661 52% 489 39% 245 23% 308 29%
Kanada 80 25% 132 41% 267 52% 268 53% 97 24% 126 31%
Totalt i Pandox 783 38% 756 36% 962 51% 783 42% 359 23% 456 29%

1 Pandox redovisar antal personer (head counts) per den 31 december. ~~

2) Procentandelen anger antal nyanstéllda delat med totalt antal anstallda i respektive kategori. Exempelvis under 2023 nyanstalldes 462 medarbetare under 30 ar, vilket motsvarar 64 procent av total antal medarbetare under 30 ar. \ v/ ].D 'l <7

3) Procentandelen for personalomsattning anger antal anstédllda som lamnat organisationen frivilligt eller pa grund av uppsagning, pension eller dod i tjanst (inkluderar bade fasta och tillfdlligt anstallda) delat pa totalt antal anstéllda per den sista december. \'A\ / C[ ].’].C ()A
~"



FORVALTNINGSBERATTELSE

»» ESRS S1-Den egna arbetskraften, forts.

ANDEL MEDARBETARE SOM GENOMGATT UTVECKLINGSSAMTAL, %Y

2023 2022 2021
Andeli% Andeli% Andeli%

Anstallningskategori Totalt Kvinnor Min Totalt Kvinnor Mién Totalt Kvinnor Méin
Nyckeltal for olika grupperingar:
Koncernledning 100%  100% 100% 78% 100% 67% 89% 75% 100%
Egen drift

Direktorer/Chefer (senior management) 93% 100% 88% 59% 54% 63% 94% 100% 88%

Ovriga hotellchefer (middle management) 99% 100% 98% 74% 74% 74% 77% 85% 71%

Medarbetare hotell 72% 70% 75% 48% 52% 45% 52% 52% 53%
Hyresavtal

Direktorer/Chefer (senior management) 75% 0% 75% 100% - 100% 100% - 100%

Ovriga chefer (middle management) 50%  100% 0% 0%2) 0%2) - 100% - 100%

Medarbetare Férvaltning 88%  100% 83% 86% 50% 100% 100% 100% 100%
Huvudkontor

Ovriga chefer (middle management) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Medarbetare huvudkontoret 100%  100% 100% 85% 100% 69% 91% 85% 100%
Totalti Pandox 76% 74% 78% 53% 56% 50% 58% 58% 58%
GENOMSNITTLIGT ANTAL UTBILDNINGSTIMMAR PER MEDARBETARE

2023 2022 2021
Antal timmar i snitt Antal timmar i snitt Antal timmar i snitt

Anstillningskategori Totalt Kvinnor Main Totalt Kvinnor Min Totalt Kvinnor Min
Nyckeltal for olika grupperingar:
Koncernledning 31 42 25 6 0 8 9 11 8
Egen drift

Direktorer/Chefer (senior management) 33 34 32 16 19 15 20 28 15

Ovriga hotellchefer (middle management) 29 30 27 17 16 18 13 13 13

Medarbetare hotell 13 14 13 9 7 10 7 7 8
Hyresavtal

Direktorer/Chefer (senior management) 0 0 0 0 0 0 2 0 2

Ovn'ga chefer (middle management) 7 14 0 0 0 0 5 0 5

Medarbetare Forvaltning 11 9 11 3 1 4 14 3 17
Huvudkontor

Ovriga chefer (middle management) 27 32 22 14 27 0 11 17 5

Medarbetare huvudkontoret 20 9 27 10 5 16 6 9
Genomsnittligt antal utbildningstimmar i Pandox 16 16 16 10 9 11 9 9
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Tabellkommentarer

Aldersférdelning per anstillningskategori

Ingen signifikant omférdelning av anstallda per aldersgrupp har skett under
aret (se tabell pa foregdende sida).

Nyanstédllda och personalomsittning

Pandox anvander personalomsattning som ett matt for arbetarnéjdhet, och
den sdnkta siffran ar en indikator pd att interna initiativ for att framja arbe-
tarndjdhet har haft effekt. Den totala personalomsattningen inom Pandox
minskade under 2023 fran 42 procent till 36 procent (se tabell pa féregdende
sida). Andelen nyanstallda och personalomsattningen var hog i dlderskategorin
under 30 ar under 2023. Arbete inom hotellbranschen ar vanligt bland unga
manniskor, och medarbetare i denna dlderskategori ar generellt sett mer rorliga
pa arbetsmarknaden.

Kompetensutveckling

Andelen medarbetare som genomgatt utvecklingssamtal 6kade med totalt 23
procent under 2023. den storsta 6kningen skedde inom affdrssegmentet Egen
drift vilket visar pa att rutiner aterigen kommit pa plats efter covid-19.

Pandox har som mal att det ska finnas utrymme fér varje medarbetare att
kunna vidareutvecklas genom utbildning. Aven genomsnittliga utbildningstim-
mar har ¢kat signifikant fér samtliga grupper. Genomsnittligt antal utbildnings-
timmar per medarbetare var under aret 16 (10) timmar.

1 Andel medarbetare som genomgatt utvecklingssamtal = antal per-
soner i den berérda gruppen som fatt utvecklingssamtal under aret,
delat med totalt antal anstallda i gruppen per 31 december det aktu-
ella dret. Det forvantade antalet utvecklingssamtal per medarbetare
ochdrar1.

2) Antal medarbetare inom denna kategori ar endast en (1), vilket ger
ett stort utslag pa procenttalet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

»» ESRS S1-Den egna arbetskraften, forts.

ARBETSRELATERAD OHALSAY Antal

2023 2022 2021
Medarbetare
Dodsfall till foljd av arbetsrelaterad ohdlsa 0 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 7 9 0
Underleverantérer
Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterad ohélsa 0 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 0 0 0

1 Som arbetsrelaterad ohélsa raknas délig hélsa och sjukdomar som uppsttt till foljd av
exponering for faror eller dalig arbetsmiljé pd jobbet.

ARBETSRELATERADE SKADOR?

2023

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

20222

20212
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Dédsfalls-/
Antal olycksfallsfrekvens

SJUKFRANVARO PER SEGMENT? Sjukfranvaro, %

Alla typer av sjukdom, ohalsa eller skador 2023 2022 2021
Egen drift 6,2% 59% 71%
Hyresavtal 0,6% 0,7% 0,3%
Huvudkontor 0,5% 0,5% 0,2%
Totalt 6,0% 5,7% 7,0%

1 Sjukfranvaron anges i procent av totalt arbetad schemalagd arbetstid. Total sjukfranvaro
baseras pa samtliga medarbetare i koncernen. Den lagre sjukfranvaron foér Hyresavtal och
huvudkontor forklaras framst av mojlighet till distansarbete.

Tabellkommentarer

Antal rapporterade fall av arbetsrelaterad ohalsa bland medar-
betare minskade under 2023 fran 9 till 7. Sjukfranvaron 6kade
nagot, med 0,3 procent, men 6kningen ar inte tillrackligt stor
for att kunna hérledas till ndgon sarskild orsak.

Dodsfall och allvarliga arbetsrelaterade skador under aret
var 0 for bade medarbetare och underleverantorer. Antalet
rapporterade arbetsrelaterade olyckor 6kade och olycksfalls-
frekvensen har gatt upp fran 32,55 till 41,02. Okningen av
arbetsrelaterade skador sparas framfér allt till ett geografiskt
verksamhetsomrade och beror delvis pa reglerna kring hur en
arbetsrelaterad skada definieras.

Dédsfalls-/
Antal olycksfallsfrekvens

Doédsfalls-/
Antal olycksfallsfrekvens

Medarbetare

Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterade skador 0
Allvarliga arbetsrelaterade skador (exkl. dodsfall) 0
Rapporterade arbetsrelaterade skador 80
Underleverantorer

Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterade skador 0
Allvarliga arbetsrelaterade skador (exkl. dodsfall) 0
Rapporterade arbetsrelaterade skador 2

0 0
1 0,49
67 32,55
0 0
0 0
1 4,52

0 0
0 0
13 10,25
0 0
0 0
2 20,69

1 Frdn och med 2023 raknas olycksfallsfrekvensen i enlighet med ESRS. Jamforelsedren dr ocksd omraknade. Det innebdr att antalet arbetade timmar dndras fran 200 000 till 1 000 000. En arbetsrela-
terad skada dr en skada som uppstar pd grund av eller under arbetets gdng. Som allvarlig skada raknas skador som arbetstagaren inte dterhamtat sig helt frin inom sex manader. Olycksfalls- respek-
tive dodsfallsfrekvensen definieras som antal arbetsolyckor respektive dédsfall delat pa totalt antal arbetade timmar, multiplicerat med 1 000 000 arbetade timmar. Antalet arbetade timmar for
egna medarbetare uppgick till 1 949 907 under 2023, 2 059 571 under 2022 och 1 270 306 under 2021 fér huvudkontoret, Hyresavtal och Egen drift. Antalet arbetade timmar for underleverantérer

uppgick till 169 600 under 2023, 220 940 under 2022 och 96 646 under 2021.

2) Metoden for utrakning av dédsfalls/olycksfallsfrekvens har uppdaterats 2023 for att reflektera den metod som rekommenderas i ESRS. For tidigare ar anvandes multipliceringsfaktorn 200 000. Talen

f6r 2021 och 2022 har raknats om enligt den nya formeln och 6verensstimmer dérfér inte med de siffror som rapporterats i tidigare rapporter.

Den vanligaste orsaken till arbetsrelaterad ohélsa och arbets-
relaterade skador under aret var skdrsar, fall/halkolyckor och
strackningar.

Aven bland underleverantérer har antalet rapporterade
arbetsrelaterade olyckor 6kat. I byggmotesprotokollen mellan
entreprendr och fastighetsférvaltningschef finns en avstam-
ningspunkt avseende olycksfall eller annan skada dar even-
tuella skador avrapporteras. Under 2023 inrapporterades tva
(1) fall av arbetsrelaterade skador bland underleverantérerna.
Dessa rérde en mindre klam- respektive fallskada. Olyckorna
bedémdes vara ringa till sin natur och ytterligare atgdrder
behovde ej vidtagas.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS S2 — Arbetstagare i vardekedjan

Pandox konsekvenser, risker och moéjligheter relaterade till medarbetare i vardekedjan ar fraimst
kopplade till hdlsa och sdkerhet pd arbetsplatsen samt arbetsvillkor. Ju langre bort i vardekedjan
desto mindre insyn har Pandox i arbetarnas villkor. Langst bort i vardekedjan, vid rdvaruutvin-
ning, finns dessutom risker fér barn- och tvangsarbete. Det finns dock goda moijligheter for
Pandox att stdlla krav pa sina leverantorer att de ska efterleva Uppforandekoden for leverantorer
dar det finns tydliga forvantningar kring etiska férhallningsregler, arbetsratt samt jamstalldhet.

Vissa finansiella risker dr kopplade till arbetare i vardekedjan. Dessa ror framst ¢kade kostna-
der som tillkommer fér att efterleva nya lagkrav kring tillbérlig aktsamhet, men ocksd eventuell
ryktesrisk om det skulle uppdagas att Pandox i sin vardekedja har kopplingar till ddliga arbets-
férhallanden.

Pandox uppférandekod for affarspartners beskriver vad bolaget stéller for krav pa sina
leverantorer gallande arbets- och anstéllningsvillkor. Uppférandekoden ar i linje med Pandox
interna uppférandekod och leverantérer férvantas férhalla sig till samma hoga etiska standard
som Pandox bolagsvérderingar reflekterar. Alla nya leverantorer far tillskickat uppférandekoden
for att acceptera de villkor som beskrivs. Dessutom har Pandox en policy fér manskliga rattig-
heter som tacker in hela vardekedjan, samt ett modern slavery act statement.

VD och ledningsgrupp ar ansvariga f6r implementeringen av samtliga policyer och de finns
tillgangliga pa hemsidan.

Behov av att sdtta in handlingar/en handlingsplan utéver implementering av uppférande-
koden for affarspartners har dnnu inte identifierats och inga tidsbundna mal har beslutats om.

Processer for engagemang

Pandox har i nuldget inga processer pa plats for att féra dialog med arbetstagare i vardekedjan
och inga planer pd att uppratta sddana processer. Arbetare i vardekedjan har dock, liksom alla
andra intressenter, moéjlighet att rapportera in missférhallanden genom visselbldsarsystemet
som finns tillgdngligt genom Pandox hemsida. Dar finns mojlighet att f6rbli anonym. Alla rap-
porterade fall f6ljs upp for att utvardera eventuell gottgdrelse i malet och styrelsen informeras
om allvarligare fall.
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ESRS S3 - Paverkade samhallen

Pandox har en identifierad vasentlig finansiell risk pd &mnet berérda samhallen. Denna ar kopp-

lad till 6kade kostnader som tillkommer for att efterleva nya lagkrav kring tillbérlig aktsamhet.
Risken hanteras genom finansiell planering och férberedande arbete for att kostnaden inte

ska bli plotslig eller ovdntat stor. Se information under ESRS S2 for information om policyer

och hantering.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS S4 - Konsumenter och slutanvandare

Pandox dr ett kundorienterat bolag, sarskilt inom egen drift.
Cybersdkerhet ar en prioriterad fraga dér det finns bade poten-
tiellt negativ och positiv paverkan, samt finansiella risker.
Halsa och sdkerhet for hotellgaster ar ocksa prioriterat. Hotell
ar en riskmiljo for trafficking och prostitution, ndgot som
Pandox har stor medvetenhet kring och motverkar genom
kontinuerlig utbildning av personalen. Pandox har absolut
nolltolerans mot trafficking och prostitution.

De styrdokument som relaterar till Konsumenter och
slutanvandare ar:

o Uppforandekod fér medarbetare

Policy fo6r manskliga rattigheter

e Personuppgiftspolicy

¢ Informationssdakerhetspolicy

Miljépolicy

Dessa relaterar pa olika satt till att gdsterna ska fa en trygg och
bra upplevelse da de bestker hotell i Pandox drift. Policyn for
manskliga rattigheter dr utformad i enlighet med principerna i
FN:s Global Compact och FN:s vagledande principer for fére-
tag och ménskliga rattigheter.

Vd och ledningsgrupp &r ansvariga for implementeringen
av samtliga policyer och de finns tillgéngliga pa hemsidan. De
giller for hela Pandox verksamhet utan undantag.

For att sdkra slutkonsumenternas/gasternas sakerhet
genomfors regelbundet utbildning av medarbetare i férsta
hjalpen och datasdkerhet. Fér cybersdkerhet anvands bland
annat brandvaggar och 16senordskyddade system och ett
kontinuerligt férbattringsarbete med medarbetare och system
for att alltid halla hogsta niva for gasternas integritet och data-
sakerhet. Tre fall av incidenter avseende phishingattacker rap-
porterades under 2023. Relevanta agarder implementerades
och omfattningen beddms vara begransad. For fysisk saker-
het sker dven sédkerstdllande av skalskydd, vaktarbevakning
och 6vervakningskameror. Brand och evakueringsévningar
genomfors regelbundet och beredskapsplaner och sidkerhets-
policyer ska finnas for alla hotell i egen drift.

Forebyggande av trafficking och prostitution gérs bade genom
internutbildningar och i kontinuerlig samverkan med lokala
polismyndigheter. Under 2023 uppdagades noll fall inom
Pandox Egen drift vilket dr en indikator for det férebyggande
arbetets effektivitet.

Dialog med konsumenter och slutanvédndare
Alla hotellgdster far mojlighet att fylla i en enkat fér kundnoéjd-
het. Dar kan de framféra dsikter om sin vistelse. Aven gisternas
sakerhet mats som en del av kundnéjdhetsundersékningen.
Undersoékningen 6ljs upp kontinuerligt vilket mojliggor
lardomar fran tidigare strategier och arbetssatt for att optimera
upplevelsen for gaster i framtiden.
Kundnojdhetsundersékningen utférs av en tredje part och
den senaste undersékningen (som avslutades i januari 2024)
gav NPS-resultatet 50 vilket &r mycket bra. Svarsfrekvensen var
59 procent av hyresgdsterna i de fastigheter som omfattas av
GRESB och som det foljaktligen finns data pa. Ett langsiktigt mal
dr att fa in data pa, och kunna inkludera, samtliga fastigheter.
Kundnéjdhetsundersékningen anvands ocksd for att iden-
tifiera vilka dmnen som bast framjar kundnéjdhet, och resulta-
ten anvands for att forbéttra strategin med hénsyn till gasterna.
Skulle det férekomma att géster har rakat ut fér en situa-
tion som paverkar dem negativt kan de lyfta detta med hotell-
ledningen pa respektive hotell och situationen utvarderas
da individuellt. Da det ar lampligt uppdateras processer och
rutiner for att férebygga att liknande situationer uppkommer
igen. Liksom alla andra intressenter kan gaster dven rapportera
allvarligare incidenter genom visselbldsarsystemet.

Mal

Foérutom nolltolerans mot prostitution och trafficking har
Pandox en malsdttning fér hotell i egen drift att minst 80 pro-
cent av hotellgdsterna ska rekommendera hotellet till andra.
Malet har satts da 80 procent anses utgéra gransen mellan
"n6jd” och "lojal”. Gastnojdheten var 84 (83) procent enligt
Pandox arliga gastundersékning, genomférd av en extern part
under 2023.
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PRODUKTERNAS OCH TJANSTERNAS PAVERKAN PA
PANDOX HOTELLGASTERS HALSA OCH SAKERHET

2023 2022 2021

Totalt antal incidenter dar gasternas eller

besokarnas halsa eller sakerhet har

paverkats negativt vid ett besok pa

Pandox hotell 0 0 1

—varav antal incidenter av bristande
efterlevnad av lagar 0 0 0

—varav antal incidenter av bristande
efterlevnad av frivilliga standarder 139 4 1

—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

1) Avser 13 fall dér gasterna inte respekterade att rummen var rokfria.

DATASAKERHET OCH KUNDINTEGRITET

2023 2022 2021
Totalt antal datasdkerhetsévertradelser,
som stéld av kunddata 3 0 0
Totalt antal inkomna klagomal géllande
krankning av kunders integritet 0 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomélen
som mottagits frdn externa parter 0 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomalen
som mottagits fran myndigheter 0 0 0

Tabellkommentarer:

De tre datasdkerhetsincidenter som skedde under 2023 avsag
sd kallade phishingattacker. Incidenterna har utretts av data-
sakerhetsexperter och lokala personuppgiftsombud for att
forhindra framtida attacker. Berorda myndiheter i respektive
jurisdiktion har underrdttats och attackerna har dven polisan-

malts. Underrdttade myndigheter har inte funnit anledning att

ga vidare med atgarder med anledning av underrattelserna.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ESRS G1 - Ansvarsfullt foretagande

Inom ansvarsfullt féretagande har féljande omrdden
identifierats som vasentliga fér Pandox:

o Foretagskultur

e Hantering av férbindelser med leverantorer

e Korruption och mutor

e Transparens (Enhetsspecifikt dmne)

Styrning

Samtliga dmnen inom affarsetik inkluderas i Pandox upp-
férandekod fér medarbetare. Pandox agerande ska i alla lagen,
oavsett land eller marknad, kdnnetecknas av ansvar och
respekt for kunder, medarbetare, leverantorer, affarspartners
och lokalsambhadlle. Pandox varnar om en god affarsetik och
stravar efter 1angsiktiga och fértroendefulla relationer.

Vid overtradelse eller misstankt ¢vertradelse av
Uppférandekoden f6r medarbetare skall man omedelbart
rapportera handelsen till sin ndrmaste chef. Om detta inte ar
moijligt ska den ndarmaste chefens éverordnade informeras i
enlighet med farfarsprincipen. Incidenter kan dven rapporteras
via visselblasarfunktionen som hanteras av en extern, obero-
ende part vilket sdkrar visselblasarnas skydd mot vedergall-
ning. Alla anstdllda pa Pandox har ett ansvar att efterleva upp-
férandekoden och att rapportera om &vertradelser av koden.

Pandox har dessutom en specifik antikorruptionspolicy (i
enlighet med princip 10 av UN Global Compact) som beskri-
ver riktlinjer for att férsta och motverka mutor, finansiella
brott, intressekonflikter, vanskapskorruption och nepotism,
och otillbérlig konkurrens. Policyn berér framférallt den
identifierade finansiella risken det kan innebara om korrup-
tion sker, med tanke pa 6kade kostnader, juridiska pafoljder
och ryktesrisk. Hela Pandox verksamhet, utan undantag, tacks
in av policyn. Liknande riktlinjer for affdrspartners finns spe-
cificerade i uppférandekoden for affarspartners. Pandox har
nolltolerans mot korruption och mutor och samtliga fall som
intréffar anses vara brott mot kravet pa efterlevnad av detta.

VD och CFO i nédra samverkan med SVP, Director of Sustai-
nable Business dr ansvariga fér implementeringen av antikor-
ruptionspolicyn. Den finns tillgdnglig pd Pandox hemsida.

Hantering av férbindelser med leverantérer

Alla Pandox leverantérer férvantas ldsa och godta uppférande-
koden for affarspartners. Utéver detta hanterar Pandox sina
forbindelser med leverantoérer i enlighet med férklaringen av
tillborlig aktsamhet under GOV-4 (sid. 95). Hittills har leve-
rantorer inom byggbranschen pa den svenska marknaden
granskats ndarmare och planen dr att utéka omfattningen till
byggbranschen i hela Europa inom de kommande aren, f6ljt av
ovriga leverantorer. Genom att stdlla krav pa leverantorer kan
Pandox ha en positiv paverkan inom ansvarsfullt féretagande.

Férebyggande arbete mot, och upptdckt av,

korruption och mutor

Alla affarstransaktioner innebar en risk fér korruption och
mutor vilket kan ha negativ padverkan pa manskliga rattighe-
ter och samhallet i stort. Pandox har dessutom affarspartners
inom byggbranschen som dr en riskbransch fér korruption.
Det finns darfér potentiell negativ paverkan med avseende
pa korruption inom hela Pandox vardekedja.

Alla anstallda inom Pandox far utbildning i antikorruption
som del av traningen i uppférandekoden fér medarbetare.
Denna dr obligatorisk for alla nyanstéllda och ska sedan uppre-
pas vart tredje ar eller oftare, om koden uppdaterats vasentligt.
Den faktiska uppmatta genomférandegraden 2023 var 95
(87) procent. Styrelsen har fér ndrvarande ingen obligatorisk
utbildning inom Uppférandekoden eller inom antikorrup-
tion. Anstdllda pa Pandox har en skyldighet att rapportera
misstankta 6vertrddelser mot antikorruptionspolicyn. Vid en
incident eller misstdnkt incident ska hdandelsen omedelbart
rapporteras till ndrmaste chef. Om detta inte dr mojligt ska
den narmaste chefens ¢éverordnade informeras i enlighet
med farfarsprincipen. Incidenter eller misstankta incidenter
kan dven rapporteras via visselblasarfunktionen. Misstanke
om korruption kan leda till rattslig prévning beroende pa
typ och vérde av férmdnen. I sddana fall tas hansyn daven till
kopplingen mellan férmanen och mottagarens arbetsuppgifter
samt parternas relation. Overtradelser av policyn kan leda till
disciplindra atgarder och i allvarliga fall till avsked och polisan-
malan, och alla eventuella incidenter informerar den fortsatta
utvecklingen av arbetet med antikorruption.
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GRANSKNING AV BEFINTLIGA LEVERANTORER UTIFRAN
MILJOKRITERIER, SOCIALA KRITERIER OCH AFFARSETIK

2023 2022 2021
Antalleverantorer som granskats, st 37 48 82
Antal leverantorer som identifierats ha en
vasentlig negativ paverkan, st? 15 4 37
Andel av leverantérerna med negativ
paverkan, ddr éverenskommelse om
forbattringar har gjorts, %2 73% 0% 0%
Andel av leverantorerna med negativ
péverkan, dar samarbetet har avslutats pa
grund av granskningen, %2 0% 0% 0%

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 miljopaverkan.

2 Harror framst till brist pa dokumentation av formella processer inom afférsetik och arbetsratt
alternativt leverantérer som valt att inte besvara unders6kningen. Leverant6rsgranskningen
for 2022 genomférdes sent pa aret, vilket medfort att inga Gverenskommelser med leverant6-
rer hunnit genomféras vid arets slut.

ANTALFALL AV KORRUPTION

2023 2022 2021
Totalt antal fall av korruption 0 0 0
—varav antal fall dér anstallda blivit
avskedade pa grund av korruption 0 0 0
—varav antal fall dar avtal med affars-
partners blivit uppsagda eller inte
forlangda pa grund av korruption 0 0 0
—varav antal réttsliga fall rérande
korruption som vackts mot foretaget
eller varaanstallda 0 0 0

Tabellkommentarer
Med 11 av de 15 leverantérer dar negativ paverkan identifie-
rades har 6verenskommelser gjorts om forbattringar. Upp-
f6ljning kommer ske under 2024. Inga fall av korruption har
uppdagats under aret.

Inga fall av bekraftad negativ paverkan inom milj6, sociala
fragor eller bolagsstyrning har uppdagats hogre upp i varde-
kedjan under aret.
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FORVALTNINGSBERAT

GRI-index

Uttalande om anvindning

TELSE

Pandox rapporterar harmed i enlighet med GRI Standarder for
perioden [1jan 2023/31 dec 2023].

Avsteg

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Skal till avsteget

Forklaring

125

FN Global
Compact
Principer

GENERELLA UPPLYSNINGAR

GRI 1-standard GRI 1: Fundament 2021
GRI Sektorstandard Ingen sektorstandard ar tillgdnglig fér Pandox bransch.
Upp-
GRI Standard lysning Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran
GRI 2: Generella 2-1 Information om organisationen 4,142
upplysningar 2021 2-2 Enheter som omfattas av hdllbarhetsredovisningen ~ 95,142,170-171
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 94-95,142
2-4 Foérandringar i tidigare rapporterad information 121
2-5 Externt bestyrkande 95,181
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser ~ 18,20-23,62 2-6d)
2-7 Medarbetare 117 2-7b) iii
2-8 Medarbetare som inte dr anstallda 116
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 72,78-79,95 2-9¢)vi
2-10 Nominering och val av hégsta styrande organ 74,95
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ 78 2-11b)
2-12 Hogsta styrande organets roll gallande 6versyn
av hantering av paverkan 72,95
2-13 Delegering av ansvar for att hantera paverkan 95-98
2-14 Hogsta styrande organets roll gallande
hallbarhetsrapportering 95-98,72 2-14b)
2-15 Intressekonflikter 72,74,78-79,174
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 115-116,121-124
2-17 Samlad kunskap hos det hogsta styrande organet 72,95
2-18 Utvérdering av det hogsta styrande organets arbete 2-18
2-19 Erséttningspolicy 148-150
2-20 Process for att faststalla ersattningar 148-150
2-21 Arlig total ersattningsgrad 2-21
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 12
2-23 Ataganden géllande ansvarsfullt féretagande 95,105,115-123
2-24 Forankring av atagandena i verksamhet och 95,105,110-111,113-
affarsrelationer 116,122-124
2-25 Processer for att tgédrda negativ paverkan 95,105,110-111,113-
116,122-124
2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av
farhagor 115-116,124
2-27 Efterlevnad av lagar och forordningar 123-124
2-28 Medlemskap i organisationer 13
2-29 Metoder for intressentengagemang 95-98
2-30 Kollektivavtal 116

Avsteg far ej goras eller inga sektorspecifika upplysningar ar tillgangliga.

Ej tillamplig

Information ej tillgdnglig

Information ej tillganglig

Ej tillamplig

Ej tillamplig

Ej tillamplig

Information ej tillgdnglig

Inga vasentliga férandringar har gjorts under aret

Processer utvecklas for att mojliggéra rapportering 2024

Ingen utvardering har genomforts

Processer utvecklas for att mojliggéra rapportering 2024

Processer utvecklas for att mojliggoéra rapportering 2024

1,10

3,4,5
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»» GRI-index, forts.

Avsteg

. " .
FN Global Strategi och vdrdeskapande
Upp- Compact
GRI Standard lysnis Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Férklari; Principer
. 8 e £el £ - Verksamheten +
VASENTLIGA FRAGOR
GRI 3: Vasentliga fragor  3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 97-98
2021 3-2 Lista med vasentliga fragor 98 Marknad och trender o
EKONOMISKT RESULTAT
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vésentlig fraga 89-93,108-109 3-3f) Ej tillampligt Intressenter har e] varit delaktiga X
2021 Fastigheter +
ANTI-KORRUPTION Styrmng o
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 124
2021 10
GRI 205: Anti- 205-1 Verksamheter som utvarderats for risker avseende kor- 124 : :
korruption 2016 ruption Finansiellt
205-2 Kommunikation kring och utbildning i antikorruption-124 205-2a),b),c),e) Information ej tillgdnglig Processer utvecklas for att mojliggora rapportering 2024 Innehall
spolicyer och rutiner
205-3  Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna 124 CFO-ord och ldsanvisning
atgarder
HALLBARA MATERIAL Foérvaltningsberdttelse
GRI 3: Vasentliga 33 Styrning av vasentlig fraga PY s - q
fragor 2021 114 3-3.d) i, ii, )i, ii, iv, f) Information ej tillginglig Processer utvecklas for att mojliggora rapportering 2024 s Hallbarhetsférklaring
GRI 301: Material GRI 301-1,301-2,301-3 Information ej tillganglig Processer utvecklas for att mojliggora rapportering 2024 Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga PP 8
2021 97,105,107 3-3d)iii Ej tillamplig Ingen positiv pdverkan identifierad Noter
GRI 302: Energi 2016 302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 107 302-1¢)iv Ej tillamplig 9
302-2 Energianvdndning utanfér den egna organisationen 107 Arsre dOVisningenS undertecknande
302-3 Energiintensitet 107 Revisionsberittelse
VATTEN OCH AVLOPP
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga Flerdrséversikt
2021 35,111-112 8 K alsd
GRI 303: Vatten och WEl AL
avlopp 2018 303-1 Interaktion med vatten som en delad resurs 111-112 Demiienes
303-5 Vattenanvandning 111-112
BIOLOGISK MANGFALD
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga Biologisk méngfald ar ett nytt vasentligt damne for Pandox.
2021 113 3-3e),f) Information ej komplett Processer utvecklas for att méjliggéra rapportering 2024
GRI 304: Biodiversitet ~ 304-1 Vasentlig paverkan pd biodiversitet fran aktiviteter,
2016 produkter och tjanster
IUCN:s Rodlistade arter och arter pa nationella bevar- Biologisk méngfald ar ett nytt vasentligt dmne for Pandox.
304-2 andelistan inom verksamhetens paverkansomrade ~ N/A 304-1,304-2 Information ej komplett, Ej tillamplig Processer utvecklas for att mojliggora rapportering 2024

~

Vs .
Avsteg far ej goras eller inga sektorspecifika upplysningar ar tillgangliga. k)A( ) ].DC[ ].—].C.I.C)X

N—~”~
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7,8,9

7,8,9

Avsteg
Upp-
GRI Standard lysning Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Forklaring

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Styrning av vasentlig fraga 31,95,105-106
2021
GRI305: Utslapp2016 ~ 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 14,105-106 305-1c),d)iii, g) Ej tillamplig

305-2 Indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 2) 14,105-106 305-2 d) iii, g) ii Ej tillamplig

305-3 Ovriga indirekta utslipp av vixthusgaser (Scope 3) 14,105-106 305-3¢), e) iii, g) ii, iv Ej tillamplig

305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 106
KLIMATANPASSNING AV FASTIGHETER
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 31,105,108-109
2021
Foretagsspecifik P-1 Andel fastigheter som utvérderats for klimatrelaterade 63
upplysning: risker genom desktopanalys
Klimatanpassningav
fastigheter
AVFALL
GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Styrning av vasentlig fraga 35,114
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad 114

paverkan

306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 114

306-3 Genererat avfall 114
BEDOMNING AV LEVERANTORER UTIFRAN MILJOKRITERIER
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 95,124
2021
GRI 308: Bed6mning 308-2 Negativ miljopaverkan i leverantorskedjan 124 308-1 Information ej tillgdnglig Processer utvecklas for att mojliggéra framtida
av leverantorer utifran och vidtagna atgirder rapportering
miljokriterier 2016
HALLBARHETSCERTIFIERING
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 31,34,105
2021
Foretagsspecifik P-2 Certifierad andel av hela fastighetsbestandet 31,34
upplysning: P-3 Certifierad andel av hotellen i hyresavtal 31,34
Hallbarhetscertifiering
ANSTALLNING
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 37,115-116
2021
GRI 401: Anstéllning 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 119 401-2,401-3 Information ej tillganglig Processer utvecklas for att mojliggéra rapportering 2024
2016
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Avsteg
Upp-
GRI Standard lysning Upplysningens namn Sida Krav som avsteg gjorts fran Skal till avsteget Forklaring
ARBETSRELATERAD HALSA OCH SAKERHET
GRI 3: Vasentliga fragor 3-3 Styrning av vasentlig fraga 116
2021
GRI 403: Arbetsrelaterad 403-1 Ledningssystem gdllande hélsa och sakerhet 116
hilsaochsékerhet2018 4435  Riskidentifiering riskbedsmning och 116
incidentundersékning
403-3 Foretagshalsovard 116

403-4 Samrad och kommunikation om halsa och sakerhet 116

403-5 Traning och utbildning gillande halsa och sakerhet 116

403-6 Framjande av medarbetares halsa 116

403-7 Forebyggande och motverkande av negativ paverkan 116
pahalsa och sdakerhet iarbetsmiljoer med direkt
koppling till affarsrelationer

1,2,6

1,2,6

1,2,10

403-9 Arbetsrelaterade skador 115-116,121 403-9b) v Information ej tillgénglig Processer utvecklas for att moéjliggéra rapportering 2024
403-10  Arbetsrelaterad ohdlsa 115-116,121
Foretagsspecifik P-4 Sjukfranvaro per segment 121
upplysning:
Sjukfranvaro
MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 38,115-116,122
2021
GRI405: Mangfaldoch ~ 405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 117-119 405-1 a) iii, b) iii, 405-2 Ej tillamplig, Information ej tillgdnglig Processer utvecklas for att mojliggéra rapportering 2024
lika majligheter 2016
ICKE-DISKRIMINERING
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vésentlig fraga 38,115-116
2021
GRI 406: Icke- 406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna 115-116
diskriminering 2016 korrigerande atgarder
BEDOMNING AV LEVERANTORER UTIFRAN SOCIALA KRITERIER
GRI 3: Vasentliga frigor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 20-21,95,124
2021
GRI414:Bedémningav  414-2 Negativ social paverkan i leverantérsledet 124 414-1 Information ej tillganglig Processer utvecklas for att moéjliggéra rapportering 2024
leverantérer utifran soci- och vidtagna atgérder
alakriterier 2016
KUNDERNAS HALSA OCH SAKERHET
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 123 3-3d)iii Ej tillamplig Ingen positiv paverkan identifierad
GRI 416: Kundernas 416-2 Incidenter med bristande efterlevnad av produkters 123
halsaoch och tjansters pdverkan pa hélsa och sdkerhet
sakerhet 2016
KUNDERNAS INTEGRITET
GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 123 3-3d)iii Ej tillamplig Ingen positiv paverkan identifierad
2021
GRI 418: Kundernas 418-1 Underbyggda klagomal rérande intrang 123
integritet 2016 ikundernas integritet och férlust av kunddata
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GASTNOJDHET

GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 37,123
2021

Féretagsspecifik P-5 Gastnojdhet i egen drift 37,123
upplysning:

Gastnojdhet

PROSTITUTION OCH TRAFFICKING

GRI 3: Vasentliga fragor  3-3 Styrning av vasentlig fraga 123
2021
Féretagsspecifik P-6 Antal fall av prostitution och trafficking 123 24
upplysning: !
Prostitution och
trafficking
Pandox rapporterar for fjéirde aret STYRNING STRATEGI RISKHANTERING MAL OCH MATETAL
Rekommenderade upplysningar Rekommenderade upplysningar Rekommenderade upplysningar Rekommenderade upplysningar

enligt TCFD (Taskforce on Climate-
related Financial Disclosures).
Syftet med dettaindex ar att under-
latta for lasarna att hitta den infor-
mation som ingdr i TCFD-rapporte-
ringen.

A.Beskrivning av styrelsens over-
vakning av klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sessid. 95,105

A.Beskrivning av klimatrelaterade
risker och méjligheter organisationen
haridentifierat.

Sesid. 105,108-9

A.Beskrivning av organisationens
processer for att identifiera klimat-
relaterade risker.

Sesid. 95-98

A. Beskrivning av organisationens indika-
torer for att vardera klimatrelaterade risker
och mojligheter.

Sesid. 108-9

B. Beskrivning av ledningens roll
avseende bedomning och hantering av
Kklimatrelaterade risker och méjligheter.

Sesid. 95,105

B. Beskrivning av paverkan fran risker
och mojligheter pa organisationens
verksambhet, strategi och finansiella
planering.

Sesid. 105,108-9

B. Beskrivning av organisationens
processer fér hantering av klimatrelaterade
risker.

Sesid. 105,108

B.Redovisningav utslapp av Scope 1,2 och 3
enligt Greenhouse Gas Protocol.

Sesid. 106

C. Beskrivning av organisationens
beredskap att stdlla om strategin med
hansyn till olika klimatrelaterade

scenarier.

Sesid. 105

C.Beskrivning av integrationen av ovan-
staende processer i organisationens gener-
ellariskhantering.

Sesid. 105,108

C. Beskrivning av organisationens mal for
att hantera klimatrelaterade risker och
mojligheter samt utfall pa malen.

Sesid. 105-6
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Definitioner hallbarhet

BREEAM

Building Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM) dr det mest utbredda miljocertifieringssys-
temet for byggnader i Europa. Systemet utvarderar och betyg-
satter byggnaders totala miljopaverkan.

CSRD

Corporate Sustainability Reporting Directive dr en lagstift-
ning pa EU-niva som stdller krav pa bolag av en viss storlek att
hallbarhetsrapportera enligt vissa standarder (se ESRS) samt
uppfylla olika krav pa likriktning inom presentationen av
hallbarhetsinformation.

ESRS

European Sustainability Reporting Standards utgér ett ramverk
for hallbarhetsrapportering som likriktar och staller krav pa
bolag att utvardera och presentera vasentliga hallbarhetsam-
nen pa ett standardiserat och jamforbart satt.

FN:s Globala mal

Del av Agenda 2030 och bestar av 17 mal for hallbar utveck-
ling som antagits av FN:s generalférsamling. Syftet ar att
avskaffa extrem fattigdom, minska ojamlikheter och oréttvisor
ivarlden, att framja fred och rattvisa samt 16sa klimatkrisen till
ar 2030.

GRI Standarder

Varldens mest utbredda standard foér redovisning av hallbar-
hetsinformation. Standarden ar utgiven av Global Reporting
Initiative (GRI) och bestdr 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 anstdandigt arbete fér alla kvinnor och
man.

International Bill of Human Rights

Den internationella propositionen om manskliga rattigheter
bestdr av den allménna deklarationen om de maénskliga rat-
tigheterna, internationella konventionen om ekonomiska,
sociala och kulturella rattigheter samt den internationella
konventionen om medborgerliga och politiska rdttigheter.

Olycksfallsfrekvens

Ett jamfoérelsematt som avser foérhdllandet mellan antalet
olycksfall och antalet arbetade timmar i foretaget multiplice-
rat med 1 000 000 arbetstimmar. Det anvands vid jamforelser
mellan olika féretag. Aven dédsfallsfrekvens och olycksfalls-
frekvens av allvarliga olyckor redovisas.

Science Based Target Initiative

Initiativet Science Based Targets (SBTi) driver pa utvecklingen
gallande klimatatgarder i den privata sektorn genom att goéra
det moijligt for foretag att satta vetenskapsbaserade klimatmal
for utslappsminskningar i linje med Paris-avtalet.

TCFD

TCFD star for Taskforce on Climate-related Financial Disclo-
sure och dr ett ramverk for att kunna identifiera ett féretags
klimatrelaterade risker och mojligheter.

UK Modern Slavery Act

En brittisk lag som syftar till att motverka alla sorters méannis-
kohandel, tvangs- eller slavarbete i féretagens egen verksam-
het och i leverantérskedjan. Alla féretag med verksamhet eller
dotterbolag i 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, milj6é och
korruption riktade till féretag. Principerna grundar sig pa FN:s
deklaration om manskliga rdttigheter, ILO:s grundldggande
konventioner om de ménskliga rattigheterna i arbetslivet,
Rio-deklarationen samt FN:s konvention mot korruption.
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Rapport dver totalresultat for koncernen

131

MSEK Not 2023 2022 MSEK Not 2023 2022

Intakter Hyresavtal Moderbolagets aktiedgare —andel av drets resultat -585 4217
Hyresintakter C1,C2,E1 3548 3052 Innehav utan bestédmmande inflytande —andel av drets resultat 5 -13
Ovriga fastighetsintékter C1,C2E1 142 255 Moderbolagets aktieigare —andel av rets totalresultat -698 5522

Intakter Egen drift C1 3159 2347 Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av drets totalresultat 6 5

Nett attni 6849 5654
ettoomsatining Data per aktie G4

Kostnader Hyresavtal C1,C4,C6,C7,G5 -533 439 Végt genomsnittligt antal aktier 183849999 183849999

Kostnader Egen drift C1,C5,C6,C7,G5 -2729 -2111 Arets resultat efter skatt fére och efter utspadning, per aktie, SEK -3,18 22,94

Bruttoresultat 3587 3104

—varav bruttoresultat Hyresavtal C1 3157 2868

—varav bruttoresultat Egen drift C1 430 236

Central administration C1,C3,C6,C7 -197 -153

Finansiella intakter C1,G1 31 19

Finansiella kostnader C1,G1 -1498 -1022

Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar G1,G5 -108 -95

Resultat fore vardeférandringar 1815 1853

Vardeforandringar

Vdrdeforandring fastigheter C1,E1 -1107 1180

Vardeférandring derivat C1,G2 -1205 2318

Resultat fore skatt -497 5351

Aktuell skatt C1,D1 -375 -164

Uppskjuten skatt C1,D1 292 -983

Aretsresultat -580 4204

Ovrigt totalresultat

Poster som inte kan komma att omféras till resultatrdkningen,

netto efter skatt

Arets omvardering av materiella anldggningstillgingar 39 —

Poster som kan komma att omféras till resultatrdkningen,

netto efter skatt

Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter 26 439

Omrdkningsdifferenser utlandska verksamheter -177 1762

Arets 6vrigt totalresultat -112 1323

Arets totalresultat -692 5527
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver finansiell stallning f6r koncernen
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MSEK Not 31dec2023  31dec2022 MSEK Not 31dec2023  31dec2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar Eget kapital G4
Rorelsefastigheter E2 8273 7306 Aktiekapital 460 460
Inventarier/Inredning E3 580 683 Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525
Forvaltningsfastigheter El 57226 57563 Reserver 1205 1318
Nyttjanderatter G5 2848 3218 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 20383 21428
Uppskjuten skattefordran D1 340 305 Summa eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 29573 30731
Derivat G2,G3 1535 2374 Innehav utan bestédmmande inflytande 152 202
Andralangfristiga fordringar E5,G3 77 88 Summa eget kapital 29725 30933
Summa anldggningstillgangar 70879 71537 Skulder
Omsattningstillgangar Langfristiga skulder
Varulager 16 17 Langfristiga rantebarande skulder G2,G3 24190 17888
Aktuell skattefordran D1 173 147 Ovriga langfristiga skulder 29 3
Kundfordringar E4,G3 445 600 Langfristig leasingskuld G5 23826 3192
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter E6 648 587 Derivat G2,G3 479 114
Ovriga fordringar 207 225 Avsattningar F2 40 37
Likvidamedel 769 1630 Uppskjuten skatteskuld D1 5270 5538
Tillgdngar som innehas for férsaljning E7 71 474 Summa langfristiga skulder 32834 26772
Summa omsattningstillgangar 2329 3680 Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 73208 75217 Avsattningar F2 35 40
Kortfristiga rantebarande skulder G2,G3 8580 15983
Kortfristig leasingskuld G5 30 31
Skatteskulder D1 551 328
Leverantorsskulder G3 333 314
Ovriga kortfristiga skulder 170 173
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter F1 950 643
Summa kortfristiga skulder 10649 17512
Summa skulder 43483 44284
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 73208 75217
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Rapport 6ver férandringar i eget kapital f6r koncernen

Strategi och vardeskapande +
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare Verksamheten i
Balanserade
Ovrigt vinstmedel Innehav utan
Aktie-  tillskjutet Omraknings- Omvirderings-  inklusive drets bestimmande Totalt eget Marknad och trender i
MSEK kapital kapital reserver reserv?) resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2022 460 7525 -174 187 17215 25213 209 25422 .
Fastigheter +
Aretsresultat — — — — 4217 4217 -13 4204
Ovrigt totalresultat — — 1305 — — 1305 18 1323
Utdelning innehav utan bestimmande Styrning i
inflytande — — — — — — -16 -16
Forskjutning innehav utan bestdmmande : : _
inflytande o - - - ) L 4 - Finansiellt
Utgéende eget kapital per 31 december 2022 460 7525 1131 187 21428 30731 202 30933 Innehall
Ingéende eget kapital 1 januari 2023 460 7525 1131 187 21428 30731 202 30933 CFO-ord och lasanvisning
Arets resultat — — — — -585 -585 5 -580 Forvaltningsberattelse
Ovrigt totalresultat — — -152 39 — -113 1 -112 Hallbarhetsforklaring
Utdelning innehav utan bestdmmande
inflytande — — — — — — -56 -56 ® Finansiella rapporter koncernen
Utdelning — — — — 460 460 — 460 Finansiella rapporter moderbolaget
Utgaende eget kapital per 31 december 2023 460 7525 979 226 20383 29573 152 29725
Noter
1 Avser verkligt virde férandring av hotellfastigheter som omKklassificerats fran Egen drift till Hyresavtal. Arsredovisnin gensun dertecknande
Ar2022 Revisionsberittelse
Antal utestaende aktier vid arets slut 183849999
Ar2023 Flerarsoversikt
Antal utestaende aktier vid arets slut 183849999
Kvartalsdata
Aktiens kvotvérde &r 2,50 SEK. Definitioner

(3X) Pandox’



FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver kassafléden f6r koncernen

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

MSEK Not 2023 2022 MSEK Not 2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Upplysningar om betalda réntor

Resultat fore skatt -497 5351 Erhéllen ranta uppgick till 31 20
Aterféring av avskrivningar 286 334 Betald ranta uppgick till -1243 -893
Vérdeférandring fastigheter 1107 -1180 Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -108 -95
Vardefoérandring derivat 1205 -2319

Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet 11 40 145

Betald skatt -178 -86

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 1963 2245

Okning/minskning rérelsefordringar 137 -14

Okning/minskning rorelseskulder 93 146

Forandringar av rorelsekapital 230 132

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 2193 2377

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i férvaltningsfastigheter —493 432

Investeringar i rérelsefastigheter -382 -399

Investeringar i inventarier/inredning 47 -32

Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 11 894 124

Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 11 -1465 -901

Forvéarv/avyttring av finansiella tillgdngar 12 3

Kassafléde fran investeringsverksamheten -1481 -1637

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagnalan 12944 12811

Amortering av skuld -14168 -13601

Utdelning innehav utan bestdmmande inflytande -17 -16

Ubetald utdelning -460 —

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1701 -806

Aretskassafléde -989 -66

Likvidamedel vid drets bérjan 1630 1593

Kursdifferens ilikvida medel 128 103

Likvida medel vid drets slut 769 1630

134

Strategi och vardeskapande +

Verksamheten +

Marknad och trender +

Fastigheter +

Styrning +

Finansiellt -
Innehall

CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Hallbarhetsforklaring

® Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberdttelse
Flerarsoversikt
Kvartalsdata

Definitioner

(3X) Pandox’



FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Resultatrakning f6r moderbolaget

MSEK Not 2023 2022
Nettoomsattning 11 112 79
Administrativa kostnader C3,C7 —245 -130
Rorelseresultat -133 -51
Resultat fran andelar i koncernféretag G1,11 964 1840
Ovrigarintekostnader och liknande resultatposter G1,L1 1235 338
Derivat, orealiserade -231 184
Resultat efter finansiella poster 1835 2311
Bokslutsdispositioner T4 352 23
Resultat fore skatt 2187 2334
Skatt pa arets resultat D1 -217 -17
Uppskjuten skatt D1 46 -49
Aretsresultat 2016 2268
Arets 6vrigt totalresultat — —
Arets totalresultat 2016 2268
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Balansrakning fér moderbolaget

PANDOX ARSREDOVISNING 2023
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MSEK Not 31dec2023  31dec2022 MSEK Not 31dec2023  31dec2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital G4
Materiella anlaggningstillgdngar Aktiekapital 460 460
Inventarier E2 11 14 Reservfond 10 1
Summa anliggningstillgdngar 11 14 Overkursfond 2970 2968
Balanserade vinstmedel 7858 6050
Finansiella anldggningstillgangar Arets resultat 2016 2268
Aktier och andelar i koncernféretag H1 12227 7431 Summa eget kapital 13314 11759
Fordringar koncernforetag L1 10515 11552 Obeskattade reserver 4 1
Ovrigalangfristiga fordringar E5 28 26
Uppskjuten skattefordran D1 60 14 Avsattningar k2 6 &
Summa finansiella anldggningstillgangar 22830 19023 Langfristiga skulder
Summa anliggningstillgangar 22841 19037 Langfristiga rantebarande skulder ]2 5702 6013
Omséttningstillgangar Skulder koncernféretag L1 1931 1414
Ovriga fordringar 9 5 Derivat 260 36
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter E6 90 9 Uppskjuten skatteskuld 0 0
Fordringar koncernféretag L1 1941 3778 Summa langfristiga skculder 7893 7463
Kassa och bank 3 5 Kortfristiga skulder
Summa omséttningstillgingar 2054 3794 Kortfristiga rdantebarande skulder ]2 1994 1256
Leverantorsskulder 15 15
SUMMA TILLGANGAR e 22831 Aktuella skatteskulder 233 16
Skulder koncernféretag L1 1284 2217
Ovriga kortfristiga skulder 4 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter F1 85 30
Summa kortfristiga skulder 3615 3535
Summa skulder 11581 11072
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24895 22831
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Rapport 6ver férandringar i eget kapital fér moderbolaget

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 137

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

. Ovrigt Balanserade Arets Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond Overkursfond totalresultat vinstmedel resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2022 460 10 2969 — 5164 888 9490
Vinstdisposition — — — — 888 -888 —
Ovrigt totalresultat — — — — _ _ _
Aretsresultat — — — — — 2268 2268
Utgdende eget kapital per 31 december 2022 460 10 2969 - 6052 2268 11759
Ingaende eget kapital 1 januari 2023 460 10 2969 — 6052 2268 11759
Vinstdisposition — — — — 2268 2268 —
Ovrigt totalresultat — — — — — — —
Aretsresultat — — — — — 2016 2016
Utdelning — — — — =460 — =460
Utgdende eget kapital per 31 december 2023 460 10 2969 7860 2016 13314
Ar2022
Antal utestaende aktier vid arets slut 183849999
Ar2023
Antal utestaende aktier vid arets slut 183849999

Aktiens kvotvarde ar 2,50 SEK.
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Rapport 6ver kassafléden f6r moderbolaget

MSEK 2023 2022 MSEK 2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Upplysningar om betalda rantor

Resultat efter finansiella poster 1835 2311 Erhdllen ranta uppgick till 1100 519
Aterféring av avskrivningar 3 4 Betald ranta uppgick till -194 =304
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 310 -1814 Upplysningar om likvida medel vid drets slut 3 5
Betald skatt =il 0 Likvida medel bestar av bankmedel

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 2147 501

Okning/minskning rérelsefordringar -99 -5

Okning/minskning rérelseskulder 916 -2066

Forandringar av rérelsekapital 817 -2071

Kassafléde fran den 16pande verksamheten 2964 -1570

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandringariaktier och andelar -2734 -37

Investeringariinventarier 0 -1

Avyttring av dotterforetag, netto likviditetspaverkan — 2403

Forvérv av dotterforetag, netto likviditetspaverkan -2113 474

Forvérv av finansiella tillgangar -8355 -1957

Avyttring av finansiella tillgdngar 9391 2903

Kassaflode fran investeringsverksamheten -3811 2837

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Erhallna koncernbidrag 458 331

Lamnade koncernbidrag -104 -307

Upptagnalin 5042 8633

Amortering av skuld -4091 -9920

Utbetald utdelning 460 —

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 845 -1263

Arets kassafléde -2 4

Likvidamedel vid periodens bérjan 5 1

Likvida medel vid drets slut 3 5
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NOTER

Alternativa nyckeltal

Om nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS

Flera beskrivningar och analyser i denna
arsredovisning presenterar utveckling

och status pa finansiella och aktierelate-
rade nyckeltal som inte definieras enligt
IFRS (International Financial Reporting
Standards). Nedanstaende alternativa
finansiella nyckeltal ger vardefull komplet-
terande information till investerare och
bolagets ledning da de mojliggor utvarde-
ring av bolagets prestation. Eftersom inte
alla foretag berdknar finansiella matt pa
samma sdtt, dr dessa inte alltid jamférbara
med matt som anvands av andra foretag,
Dessa finansiella matt ska darfor inte ses
som en ersdttning fér matt som definieras
enligt IFRS. Nedan presenteras matt som
inte definieras enligt IFRS, om inte annat
anges, samt avstimning av matten.

(3) Se definitionerna pd sidan 185.

@ © seforklaringar nistasida.

O -

—~

AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL (MSEK) 2023 2022
Réntebdrande nettoskuld

Langfristiga rantebarande skulder 24190 17888
Kortfristiga rdntebarande skulder 8580 15983
Uppléggningskostnader lan 189 93
Likvidamedel -769  -1630
Réntebdrande nettoskuld 32190 32334
Belaningsgrad, netto%

Rantebdrande nettoskuld 32190 32334
Marknadsvarde fastigheter 69039 69231
Beldningsgrad, % 46,6 46,7
Réntetackningsgrad, ggr

EBITDA 3696 3304
Minus: Finansiella kostnader nyttjanderatts-

tillgdngar -108 -95
Netto rantekostnader 1335 873
Réntetdckningsgrad, ggr 2,7 3,7
Genomsnittlig skuldrdnta, % 4,2 32
Senot G2 for fullstandig avstamning

Investeringar, inkl. moderbolag exkl. férvarv 922 863

~—
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AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL (MSEK) 2023 2022
Driftnetto Hyresavtal

Hyresintakter 3548 3052
Ovriga fastighetsintikter 142 255
Kostnader, exkl. fastighetsadministration -290 -245
Driftnetto fore fastighetsadministration 3400 3062
Fastighetsadministration -243 -194
Driftnetto Hyresavtal 3157 2868
Driftnetto Egen drift

Intdkter Egen drift 3159 2347
Kostnader Egen drift -2729 -2111
Bruttoresultat 430 236
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 283 330
Driftnetto Egen drift 713 566
EBITDA

Totalt bruttoresultat, fran respektive segment 3587 3104
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader

Egen drift 283 330
Plus: Avskrivningar inkluderade i Central

admininistration 23 23
Minus: Central administration, exklusive

avskrivningar -197 -153
EBITDA 3696 3304
Cash earnings

EBITDA 3696 3304
Plus: Finansiella intdkter 31 19
Minus: Finansiella kostnader -1498 -1022
Minus: Finansiella kostnader

nyttjanderattstillgangar -108 -95
Plus/Minus: Orealiserad omrakningseffekt

banktillgodohavanden 1 1
Minus: Aktuell skatt -375 -164
Plus/Minus: Innehav utan bestédmmande inflytande

—andel av drets resultat -5 13
Cash earnings, moderbolagets andel 1742 2056
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NOTER

» » Not A1, forts.

FORTS. AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL 2023 2022
" EPRANRV

Koncernens eget kapital hanforligt

till moderbolagets aktiedgare 29573 30731

Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter 2971 3220

Plus: Verkligt varde finansiella derivat -1056 -2260

Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat 218 466

Plus: Uppskjuten skatteskuld, fastigheter 5270 5538
e 9 EPRANRV 36976 37694

Tillvaxt EPRA NRV, i arstakt, %

EPRA NRV hénfoérligt till moderbolagets

aktiedgare IB 37694 31905

EPRA NRV hanforligt till moderbolagets

aktiedgare UB 36976 37694

Aterlagd utdelning innevarande &r 460 —

Tillvaxti EPRA NRV, i arstakt, % -0,7 18,1

AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

PERAKTIEY 2023 2022
Totalresultat per aktie, SEK

Andel av periodens totalresultat,

moderbolagets aktiedgare, MSEK -698 5522
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och

efter utspadning 183849999 183849999
Totalresultat per aktie, SEK -3,80 30,04
Cash earnings per aktie, SEK

Andel av cash earnings, moderbolagets

aktiedgare, MSEK 1742 2056
Viktat genomsnitt antal aktier fére och

efter utspadning 183849999 183849999
Cash earnings per aktie, SEK 9,48 11,18
Substansvirde (EPRA NRV) per aktie, SEK

EPRA NRV, MSEK 36976 37694
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK 201,12 205,03
Utdelning per aktie, SEK

Utdelning, MSEK 735 460
Antal aktier vid tillfallet fér utdelning 183849999 183849999
Utdelning per aktie, SEK 4,0 25
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och

efter utspadning 183849999 183849999
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Antal hotell, periodens slut?) 159 157
Antal rum, periodens slut?) 35851 35490
WAULT, &r 15,0 15,0
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 69 039 69231
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter,

MSEK 57226 57563
Marknadsvarde rorelsefastigheter, MSEK 11813 11669
ReVvPAR (rorelsefastigheter) for jamférbara

enheter till jamférbar valutakurs, SEK 1036 839

1 Totalt antal utestdende aktier efter full utspadning uppgar till 183 849 999, varav
75000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. Beraknat pd totalt antal aktier for

balansposter och viktat antal aktier for resultatposter.

2) Pandox-dgda hotellfastigheter.
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FORKLARINGAR

Finansiell risk

Pandox &ger, forvaltar och utvecklar
hotellfastigheter samt driver hotell. Risk-
tagandet uttrycks i en malsdttning om en
beldningsgrad pa 45-60 procent, beroende pa
marknadsutvecklingen och radande mojlighe-
ter. Utéver beldningsgrad sa ar rantetacknings-
grad, genomsnittlig skuldranta och rante-
bédrande 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 for investeringar som stod-
jer foretagets fortsatta expansion. Eftersom
Pandox bade ager och driver hotellfastigheter
behovs flera matt for att méata foretagets
maluppfyllelse i detta avseende. Tillvaxt i
cash earnings dr Pandox primadra fokus och
det ar ocksa basen foér vad som arligen ska
delas ut till aktiedgarna, det vill sdga 30-50
procent av cash earnings med en genomsnitt-
lig utdelningsandel om 40 procent &ver tid.
Driftnetto skapar transparens och jamforbar-
het mellan bolagets tva rorelsesegment samt
med andra fastighetsbolag. EBITDA mater
Pandox samlade operativa ldnsamhet pa ett
enhetligt satt.

Substansvarde (EPRA NRV) och eget kapital
Substansvardet (EPRA NRV) ar det samlade
kapital Pandox forvaltar for sina aktiedgares
rakning. Pandox mater langsiktigt substans-
varde med utgangspunkt fran balansrak-
ningen justerat fér poster som inte innebdr
nagon utbetalning i nértid, som derivat och
skatteskuld. Marknadsvardet for rorelsefastig-
heter ingdr ocksd i berdkningen.
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Substansvérde enligt EPRANRV, ———>
EPRA NTA och EPRA NDV

Substansvardet dr det samlade kapital som
foretaget forvaltar at sina dgare. Substans-
vardet kan berdknas pa olika satt dar fram-
forallt tidsperspektivet och portfdljens
omsattningshastighet paverkar. Pandox
har generellt ett industriellt och langsiktigt
investeringsperspektiv.

Per 31 december 2023 redovisas
nyckeltalen EPRA NRV (Net reinstatement
value), som fér Pandox motsvarar hittills
rapporterat EPRA NAV, EPRA NTA (Net
tangible assets) samt EPRA NDV (Net
disposal value). Se sidan 185 for definitio-
ner. EPRA NRV &r det langsiktiga substans-
vardet och utgar fran balansrakningen
med justering av poster som ej innebar
en utbetalning i nartid, sasom goodwill,
finansiella derivat, uppskjuten skatteskuld
samt 6vervdrde Rorelsefastigheter. EPRA
NTA ar detsamma som langsiktigt sub-
stansvarde med skillnaden att goodwil],
som inte dr hanforligt till uppskjuten skatt,
skall aterldggas samt att uppskjuten skatt
kan marknadsvarderas med hansyn till
hur bolaget de senare dren genomfoért
fastighetstransaktioner. Da Pandox inte
har nagon goodwill samt har ett langsik-
tigt investeringsperspektiv medfér det att
vdrdet 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 évervarde Rorelsefastigheter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

31dec2023 31dec2022
Substansvirde MSEK SEK/aktie?) MSEK SEK/aktie?)
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 29573 160,85 30731 167,15
Plus: Omvardering av rorelsefastigheter 2971 16,16 3220 17,51
Plus: Verkligt védrde finansiella derivat -1056 -5,74 -2260 -12,29
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat 218 1,18 466 2,53
Plus: Uppskjuten skatteskuld 5270 28,66 5538 30,12
Substansvirde EPRA NRV, MSEK 36976 201,12 37694 205,03
Aterlaggs: = = — —
Substansviarde EPRA NTA, MSEK 36976 201,12 37694 205,03
Aterlaggs: derivat och uppskjuten skatt 4432 -24,10 -3744 -20,36
Substansvirde EPRA NDV, MSEK 32544 177,01 33951 184,67
1 Antal aktier vid periodens slut.
31dec2023 31dec2022
Hittils Hittils

rapporterad Belaningsgrad, rapporterad Beldningsgrad,
Belaningsgrad, MSEK belaningsgrad, % Just. %, EPRA belaningsgrad, % Just. %, EPRA
Langfristiga rantebarande skulder 24190 — 24190 17888 — 17888
Kortfristiga rantebarande skulder 8580 = 8580 15983 — 15983
Upplaggningskostnader lan 189 — 189 93 — 93
Netto rorelsefordringar och rorelseskulder — 264 264 — — —
Exkludera: Likvida medel -769 — -769 -1630 — -1630
Nettoskuld 32190 264 32454 32334 — 32334
Marknadsvarde fastigheter 69039 — 69039 69231 — 69231
Netto rérelsefordringar och rorelseskulder = = = — 117 117
Totalt fastigheter samt 6vriga tillampliga tillgangar 69 039 — 69039 69231 117 69 348
Belaningsgrad, % 46,6% 47,0% 46,7% 46.6%
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Beldningsgrad enligt EPRA LTV
EPRA LTV dr ett nyckeltal som

visar rdantebdrande nettoskuld i
forhdllande till det totala mark-
nadsvardet for fastighetsportféljen
samt ovriga tillampliga tillgangar i
syfte att skapa jamférbarhet mellan
fastighetsbolag. I stort skiljer sig inte
EPRA LTV mot Pandox tidigare defi-
nition av belaningsgrad, med enda
skillnaden att netto rorelseford-
ringar och roérelseskulder inkluderas
i EPRA-mattet. Da Pandox inte har
intressebolag och Joint Ventures
eller har en minoritetsandel som

dar vasentlig for verksamheten gors
inga ytterligare justeringar. Justering
jamfoért med hittills rapporterad
belaningsgrad avser nettot av f6l-
jande kortfristiga rérelseposter:
Skattefordran, kundfordringar,
uppskjutna hyresfordringar, 6vriga
fordringar, avsdttningar, skatteskul-
der, leverantérsskulder samt 6vriga
kortfristiga skulder.
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NOTER

B Allman information och dévergripande 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 féretagets B-aktier ar sedan den 18 juni 2015 note-
rade pd Nasdaq Stockholm. Fér information om dgandestruktur, se avsnitt

" Aktien och kapitalmarknaden” pa sidan 46. De finansiella rapporterna per
den 31 december 2023 dr godkanda av styrelse och vd den 6 mars 2024 och fér
faststdllande vid drsstimman den 10 april 2024.

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och
upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

Redovisningsprinciperna aterfinns i respektive not nar tillampligt. Fér
moderbolagets redovisningsprinciper se not J1. Dessa har féljande indelning
inoterna:

E 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 & ena sidan bedémningar vid
tilldmpning av redovisningsprinciper och a andra sidan uppskattningar vid
vardering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddéms vararelevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses
over regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall.

1. Grunder for 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 tillampats.

1.2 Virderingsgrunder

Foérvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas 16pande till verkligt
varde. Ovriga tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden eller i férekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad géller
finansiella skulder och finansiella tillgdngar som inte &r derivat.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgér rapporte-
ringsvalutan féor moderbolaget och for koncernen. Det innebdr 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 férvintas
atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv méanader raknat fran balansdagen.

1.5 Redovisning av férvdrv

Iredovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska klassificeras som
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Nér det dr en tillgdng som forvarvas (ett sa
kallat asset purchase) omfattas férvarvet inte av IFRS 3. En individuell bedém-
ning av férvarvets karaktdr kravs for varje enskild transaktion. Samtliga
Pandox forvarv klassificeras som tillgangsforvarv. Innan slutavrakning ar upp-
rattad eller legal omstrukturering genomford sa upprattas varje bokslut for att
konsolidera forvarvade fastigheter, tillgdngar och skulder utifran tillganglig
information, genomgang och beddmning for att sakerstélla tillampning av
Pandox 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 tillgdngens verkliga varde efter
avdrag fér eventuell rabatt for skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde.
Transaktionsutgifter aktiveras och laggs till anskaffningsvardet.

2. Nyaredovisningsstandarder

Ett antal av befintliga redovisningsstandarder har tratt i kraft under 2023.
Ingen av dessa har haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rap-
porter. Andringar som trider ikraft 2024 och senare férvéntas inte heller ha
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

2.1 Pelare 2

Det dr troligt att Pandox 6verskred gransen pa 750 MEUR under rakenskaps-
aret 2022 pd grund av stora varderingsvinster pa fastigheter och finansiella
instrument (cirka 3,5 miljarder SEK). Intdktstroskeln har dock inte éverskridits
under rakenskapsaret 2023, vilket &ven var fallet f6r rakenskapsaret 2020 och
2021. Darfor ar det var beddmning att Pandox inte bor paverkas av reglerna fér
minimiskatti Pelare 2 i férhallande till rékenskapsaret 2024.
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3. Utlandsk valuta

3.1 Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas 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 tillgangar och skulder i utlandsk valuta rdknas om till den funktio-
nella valutan till den valutakurs som féreligger pa balansdagen. Valutakurs-
differenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i drets resultat.

3.2 Utldndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter och koncernmadssiga 6ver- och
undervarden, omraknas 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 utgér en approximation av de
valutakurser som forelegat vid respektive transaktionstidpunkt. Omraknings-
differenser som uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter och
nettoinvesteringar eller andra finansiella instrument som klassificerats som
sakringsinstrument for sadana investeringar, redovisas i 6vrigt totalresultat
och ackumuleras i en separat komponent i eget kapital, bendmnd omrak-
ningsreserv. Ndr bestammande inflytande upphér fér en utlandsverksamhet
realiseras de till verksamheten hanférliga ackumulerade omraknings-
differenserna, varvid de omKlassificeras fran omrakningsreserven i eget
kapital till arets resultat.

VALUTAKURSER

Valutakurser som anvants ar hamtade fran Sveriges Riksbank, www.riksbank.se.

Ultimo Medel Ultimo
Valutakod 2022-12-31 Jan-dec 2023 2023-12-31
CAD 7,706000 7,863670 7,578200
CHF 11,291476 11,817330 11,982700
DKK 1,496483 1,540250 1,488800
EUR 11,128300 11,476520 11,096000
GBP 12,581100 13,197850 12,768000
NOK 1,057179 1,005430 0,987100
SEK 1,000000 1,000000 1,000000
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4. Konsolideringsprinciper

4.1 Bestdmmande inflytande och férvdrvsmetoden

Dotterforetag dr féretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande
inflytande fran moderbolaget.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att fo1-
varv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och 6vertar dess skulder. I for-
varvsanalysen faststdlls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av férvarvade
identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestimmande inflytande. Agande i féretag som ékas genom foérvarv vid flera
tillfallen redovisas som stegvisa forvarv. Sedan bestimmande inflytande
uppndtts, redovisas férdndringar av 4gande som omf6ring inom eget kapital
mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestimmande inflytande.

Ett bolagsférvarv kan antingen betraktas som ett tillgdngsforvarv eller ett
rorelseférvarv. Nar det dr en tillgang som forvarvas (ett s k asset purchase)
omfattas forvarvet inte av IFRS 3. Se vidare rérande redovisning av forvarv
under punkt 1.5.

5.Varulager

Varulagret avser lager av férbrukningsvaror i hotellverksamheten. Varulager
varderas till det lagsta av anskaffningsvéardet och nettoférsaljningsvardet.
Anskaffningsvérdet for varulager berdknas genom tillimpning av forst in, forst
ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid férvarvet av
lagertillgangarna och transport av dem till deras nuvarande plats och skick.

6. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar beddms vid varje balansdag for att avgéra
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tilldimpas avseende
nedskrivningar av andra tillgangar &n finansiella tillgangar vilka redovisas enligt
IFRS 9. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde (IAS 40). Fér
ovriga tillgangar bedéms det redovisade vardet enligt respektive standard.
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6.1 Nedskrivning av materiella tillgdngar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgdngens atervin-
ningsvarde enligt nedan. Om det inte gdr att faststdlla vasentligen 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 gér att identifiera vasentligen oberoende
kassafléden - en sd 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 forsdljningskostnader 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 tillgdngen.

6.2 Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfille utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa
att en finansiell tillgdng eller grupp av tillgangar dr i behov av nedskrivning,
Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden som intréffat och som
har en negativ inverkan pd méjligheten att atervinna anskaffningsvardet.
Foretaget klassificerar hyresfordringar och andra fordringar som osdkra utifran
individuella bedémningar. For fordringarnas nedskrivningsbehov tillimpas
den férenklade modellen.

6.3 Aterféring av nedskrivningar

Ennedskrivning av tillgangar som ingdr i IAS 36 tilliampningsomrade reverseras
om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte ldngre féreligger
och det har skett en férandring i de antaganden som lag till grund fér berdk-
ningen av atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning
som tillgangens redovisade varde efter aterféring inte dverstiger 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 anskaffningsvarde aterférs om de tidigare skalen till nedskrivningar
inte ldngre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden foérvantas
erhdllas.
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NOTER

Intakter och kostnader

C1 RORELSESEGMENT

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Ettrérelsesegment ar en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intdkter och ddrar sig kostnader och fér 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 Hyresavtal och Egen drift. Segment Hyres-
avtal dger och hyr ut hotellfastigheter till hotellope-
ratorer for hotelldrift. I Egen drift bade dger vi hotell-
fastigheten och driver hotellverksamheten i den. Ej
fordelade poster ar poster som inte dr hanfoérbara till
ett specifikt segment eller ar gemensamt for de tva
segmenten, samt finansiella kostnader hanforliga till
nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16. Scandic
Hotels Group och Fattal Hotels Group ar hyresgdster
som, var for sig, star fér mer dn 10 procent av intak-
terna.

KONCERNEN 2023
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Koncerngemensamt

Rorelsesegment, MSEK Hyresavtal® Egendrift)  samtejfordelade poster Summa
Intdkter Hyresavtal

Hyresintakter samt 6vriga fastighetsintékter? 3690 — — 3690

Intakter Egen drift = 3159 = 3159
Nettoomsittning 3690 3159 — 6849
Kostnader Hyresavtal 533 — = -533
Kostnader Egen drift?) — -2729 — -2729
Bruttoresultat 3157 430 = 3587
-varav bruttoresultat Hyresavtal 3157 — — 3157
-varav bruttoresultat Egen drift — 430 — 430
Central administration — — -197 -197
Finansiellaintdkter = = 31 31
Finansiella kostnader — — -1498 -1498
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar — — -108 -108
Resultat fore vardeférandringar 3157 430 -1772 1815
Vardeforandringar
Vardeforandring fastigheter —1155 48 — -1107
Vardefoérandring derivat — — -1205 -1205
Resultat fore skatt 2002 478 -2977 -497
Aktuell skatt — = -375 -375
Uppskjuten skatt — — 292 292
ARETS RESULTAT 2002 478 -3060 -580

1 Ovriga intakter avseende statliga stod uppgar till 0 (117) MSEK. Fér helaret 2023 uppgick de omsittningsbaserade intikterna i Hyresavtal till 1 275 MSEK.
2) Inklusive avskrivningar pa Rorelsefastigheter om 283 MSEK samt kostnadsreduktion avseende statliga stod om 0 (143) MSEK.
3) Redovisning av férvaltningsintakter redovisas 6ver tid och fast ersattning erhdlls i férskott. Rorlig ersattning i Hyresavtal sker i samband med avrakning som gors halvarsvis eller drsvis enligt avtal. Redovisning och

betalning av intdkter i Egen drift sker i samband med leverans av tjdnst och/eller produkt.

Storbritannien )

Geografisk marknad, MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomséttning

Hyresavtal 967 227 246 306 795 73 841 235 3690

Egen drift — 87 — 40 728 1181 637 485 3158
Fastigheter, marknadsvarde? 15470 4063 3303 4458 16374 5701 14866 4804 69039
Investeringar i fastigheter? 156 47 38 20 189 217 222 32 921
Forvarv fastigheter 326 = = = = 4 1247 = 1577
Vardeférandring fastighet -448 43 =73 -83 -267 =2 -415 138 -1107
Redovisat varde Rorelsefastigheter — — — 30 2026 3047 2754 985 8842
Totala anldggningstillgangar till redovisat véarde
exkl uppskjuten skatt 17514 4076 3306 5172 15285 4717 15592 4805 70467

1 Inkluderar aven Rorelsefastigheters verkliga varde om 11 813 MSEK.
2) Inkluderar investeringar i inventarier/inredning i Rorelsefastigheter 47 MSEK.
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NOTER

»» Not C1, forts.

KONCERNEN 2022

Koncerngemensamt

Rorelsesegment, MSEK Hyresavtal® Egendrifty)  samtejfordelade poster Summa
Intdkter Hyresavtal

Hyresintakter samt 6vriga fastighetsintékter? 3307 — — 3307

Intdkter Egen drift — 2347 — 2347
Nettoomsittning 3307 2347 -_ 5654
Kostnader Hyresavtal -439 — — -439
Kostnader Egen drift? — -2111 — -2111
Bruttoresultat 2868 236 - 3104
-varav bruttoresultat Hyresavtal 2868 — — 2868
-varav bruttoresultat Egen drift — 236 — 236
Central administration — — -153 -153
Finansiella intakter — — 19 19
Finansiellakostnader — — -1022 -1022
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar — — -95 -95
Resultat fore vardeférandringar 2868 236 -1251 1853
Vérdeforandringar
Vérdeférandring fastigheter 1180 — — 1180
Vardeforandring derivat — — 2318 2318
Resultat fore skatt 4048 236 1067 5351
Aktuell skatt — — -164 164
Uppskjuten skatt — — -983 -983
ARETS RESULTAT 4048 236 -80 4204

1) Ovriga intikter avseende statliga stod uppgar till 117 MSEK. Fér heldret 2022 uppgick de omséttningsbaserade intikterna i Hyresavtal till 1 020 MSEK.

2 Inklusive avskrivningar pa Rorelsefastigheter om 331 MSEK samt kostnadsreduktion avseende statliga stod om 143 MSEK.
3) Redovisning av forvaltningsintakter redovisas 6ver tid och fast ersattning erhalls i forskott. Rérlig ersattning i Hyresavtal sker i samband med avrédkning som gérs halvérsvis eller &rsvis enligt avtal. Redovisning och

betalning av intdkter i Egen drift sker i samband med leverans av tjdnst och/eller produkt.

Storbritannien .

Geografisk marknad, MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomsittning

Hyresavtal 860 190 249 264 801 54 697 191 3307

Egen drift 1 73 — 39 515 843 306 571 2348
Fastigheter, marknadsvarde 1 15436 3987 3575 4536 16964 5536 13641 5556 69231
Investeringar i fastigheter 2 247 48 34 14 243 179 65 32 863
Forvarv fastigheter — — — — — 365 537 — 902
Vardeforandring fastigheter 501 97 129 214 -156 -6 428 =27 1180
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 388 — 29 2045 2980 1529 1480 8450
Totala anldggningstillgangar 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 Rérelsefastigheter om 31 MSEK.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

145

Strategi och vardeskapande +

Verksamheten +

Marknad och trender +

Fastigheter +

Styrning +

Finansiellt =
Innehall

CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Hallbarhetsforklaring

Finansiella rapporter koncernen

Finansiella rapporter moderbolaget
® Noter

Arsredovisningens undertecknande

Revisionsberdttelse

Flerarsoversikt

Kvartalsdata

Definitioner

(3X) Pandox



NOTER

C2 INTAKTER

B REDOVISNINGSPRINCIPER

Hyresintdkter

Hyresintakter fran Hyresavtal redovisas linjért baserat pa villkoren i avtalen.
Hyresintékter avser lokalytor for hotellverksamheter samt till mindre del aven
hyresintékter fran lokalhyror.

Ovriga fastighetsintdkter och statliga bidrag

Ovriga fastighetsintakter utgérs huvudsakligen av utdebiterade kostnader fér

véarme, el och fastighetsskatt och redovisas linjart baserat pa villkoren i avtalen.
Statliga bidrag inom Hyresavtal redovisas som en 6vrigt intdkt och redovi-

sasiresultatrdkningen nér det foreligger rimlig sakerhet att bidraget kommer

att erhdllas och i samma period som de kostnader det avser att tacka.

Intdkter fran Egen drift

Intakter fran Egen drift avser de hotellverksamheter som bedrivs i Pandox
egenregi. Intdkterna kommer i huvudsak fran logi, mat och dryck samt konfe-
rensverksambhet. Intdkter frdn Egen drift redovisas i den period da tjansterna
utfors.

Intdkter fran fastighetsférsdlining

Intakt av fastighetsforséljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte risker och
formaner 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Om s& har skett intékts-
redovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.

Pandox intdkter hanfér sig till segmenten Hyresavtal och Egen drift.

Intakter fran Hyresavtal bestdr av hyresintakter och en mindre del 6vriga
fastighetsintdkter. Hyreskontrakten ar huvudsakligen kopplade till hotellets
omsattning fér logi, mat och dryck samt konferenser och innehaller vanligen
en garanterad minimihyra, vilket ger mojlighet till séval 6kade intakter som
skydd vid nedgéng. Hyresintdkter enligt avtal har omraknats till genomsnitts-
kurs. De sammanlagda variabla hyresintakterna ingar med 1 275 (1 020) MSEK
av de av totala hyresintdkterna om 3 548 (3 052) MSEK under 2023.

Segmentet Egen drift genererar intdkter fran hotell som Pandox driver i
egen regi. Inom segmentet tillfaller hotellens intakter sasom logiintakter,
intdkter for mat och dryck samt konferensintakter Pandox i sin helhet. De
sammanlagda intdkterna inom Egen drift uppgar till 3 159 (2 347) MSEK.

Genomsnittlig aterstdende hyrestid till férfall vid rakenskapsarets slut upp-
gick till 15,0 (15,0) ar for aktuell portflj. Vid bokslutstillfallet ser forfallo-
strukturen for de framtida hyresintdkterna ut som nedanstaende tabell visar.
Intdkterna som forfaller mer &n ett ar fran balansdagen baseras pa rorliga
intdkter for hyresutfall 2023 och utgér saledes en uppskattning.

KONCERN];N ;

HYRESINTAKTER, FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD HYRA

MSEK 2023 2022
Hyresintikter

Forfaller till betalning inom ett ar 3497 2846
Forfaller till betalning mellan 1-5 ar 16521 14803
Forfaller till betalning senare an 5 ar 32273 26346
Summa 52291 43996

Cirka 1,6 procent av hyresintdkterna avser 6vriga hyror fran kontor, butiker
och andra mindre hyresintdkter. Loptiden pa dessa avtal ar betydligt kortare.
Dessa hyresintdkter ingdr ej i ovanstaende uppstallning.
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Statliga bidrag
Hyresavtal
Pandox har tagit del av statligt omstallningsstdd i Norge, Sverige samt
Danmark om totalt motsvarande - (117) MSEK, vilket intaktsforts under
Ovriga fastighetsintakter.

Det finns inga statliga bidrag skuldférda utan samtliga har uppfyllt villkoren
for resultatforing, se dven redovisningsprinciper.

(3) Fér samlad information kring statliga bidrag se férvaltnings-
berdttelsen samt not C7 rérande statliga bidrag inom Egen drift.
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NOTER

C3 ARVODE OCH ERSATTNING TILL REVISORER C4 KOSTNADER HYRESAVTAL

ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2023 2022 2023 2022
PwC
Revisionsuppdrag -12,3 -10,9 -5,2 -51
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget? -0,3 -0,9 0 -0,2
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) = -02 = —
Skatteradgivning? -0,3 -0,2 — —
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) — — — —
Ovriga tjanster? -08 -0,2 -08 -0,2
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) — -0,2 — —
Ovriga revisorer
Revisionsuppdrag -6,3 -2,7 — —
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget -0,2 -0,1 = —
Skatteradgivning -0,2 -0,2 — —
Ovriga tjanster — -0,1 — —
Summa -20,4 -15,3 -6,0 -5,5

1 Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget avser bland annat analys kring hallbarhets-
redovisning.

KONCERNEN

MSEK 2023 2022
Driftskostnader -60 -43
Underhallskostnader -72 -55
Fastighetsskatt -128 -123
Fastighetsadministration -242 -194
Ovriga férvaltningskostnader -31 24
Summa =533 -439

I driftskostnader ingdr kostnader for bland annat el, virme, vatten och fastig-
hetsskotsel. Underhallskostnaderna bestar av 16pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system.

En del av driftskostnaderna och fastighetsskatten vidaredebiteras till
hyresgésterna. Dessa intakter redovisas under rubriken ”Ovriga fastighets-
intdkter” i resultatrdkningen, 115 (102) MSEK. Fastighetsadministrationen om
-242 (-194) MSEK utgér bland annat kostnader for bokforing, revision, legal
radgivning och 6vriga administrationsrelaterade kostnader.

C5 KOSTNADER EGEN DRIFT

KONCERNEN

MSEK 2023 2022
Personalkostnader? -1043 -788
Marknadsforing och forséljning -199 -156
Reparation och underhall -118 -78
Fastighetsskatt -101 -94
Ovriga driftskostnader -985 -773
Avskrivningar -283 -330
Kostnadsreduktion statliga bidrag avseende fasta

kostnader, lokala skatter och avgifter samt 6vrigt 9 = 108
Summa -2729 -2111

1) Statliga bidrag har reducerat posten med - (143) MSEK varav kostnadsreduktion
personalkostnader uppgar till - (34) MSEK. Se vidare Not C7 for férdelning statliga bidrag
Egen drift.
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I kostnader fér Egen drift ingar kostnader for personal, administration,
marknadsféring, underhall samt driftskostnader. Underhallskostnaderna
bestar av16pande atgarder for att vidmakthdlla fastighetens standard och
tekniska system. Ut6ver det ingar dven avskrivningar pa rorelsefastigheterna
som redovisas till bokfort varde och belastas med arliga avskrivningar.
Rorelsefastigheterna redovisas till anskaffningsvarde vilket Il6pande
minskas med avskrivningar.

C6 RORELSENS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG

KONCERNEN

MSEK 2023 2022
Personalkostnader? -1198 -908
Kostnad séld vara -199 -156
Underhdll -191 -133
Drift och administration -1339 -1049
Fastighetsskatt -229 -216
Avskrivningar -303 -349
Kostnadsreduktion statliga bidrag avseende fasta

kostnader, lokala skatter och avgifter samt 6vrigt? — 108
Summa -3459 -2703

1 Statliga bidrag har reducerat posten med - (143) MSEK varav - (34) MSEK har reducerat
personalkostnader.

Underhallskostnaderna bestdr av 16pande atgarder for att vidmakthalla fastig-
hetens standard och tekniska system. Utover det ingdr d&ven 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
isamband med ombyggnation.
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NOTER

C7 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

B REDOVISNINGSPRINCIPER

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda berdknas utan diskontering och redovisas
som kostnad nér de relaterade tjansterna erhalls. En skuld redovisas for den
forvantade kostnaden fér bonusbetalningar nar koncernen har en gallande
rattslig eller informell forpliktelse att gora sddana betalningar till foljd av att
tjdnster erhdllits fran anstallda och forpliktelsen kan berédknas tillforlitligt.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Avgiftsbestdémda planer ar planer for ersattningar efter avslutad anstéllning
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 anstallda utfort tjanster &t féretaget under en period.

Kapitalférsdkringar fér anstdllda

Foretaget har avgiftsbestdmda kapitalforsakringar for anstéllda som har en pen-
sionspremie som éverstiger 10 prisbasbelopp, den delen som enligt foretagets
pensionspolicy verstiger 10 prisbasbelopp ar placerad i en kapitalférsakring,
premien definieras i procent av1én med hansyn tagen till 16n och dlder, kapital-
forsakringarna dr pantsatta till de anstéllda. Kapitalforsdkring 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 berdknas per utgangen av varje rapport-
period. Kostnader inklusive sociala avgifter fordelas och avséttningen
ackumuleras 6ver programmets intjanandeperiod.

Statliga bidrag

Inom Egen drift har Pandox valt att utifran verksamhetens art nettoredovisa
samtliga statliga bidrag som en kostnadsreduktion och presenteras inom kost-
nader Egen drift i koncernens resultatrdkning. Statliga stod redovisas i resultat-
rakningen nar det foreligger rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhallas.

Koncernens och moderbolagets 16nekostnader och styrelsearvoden uppgar
till -1 205,0 (-933,4) MSEK och presenteras i nedanstaende tabell.

LONER, ARVODEN OCH FORMANER
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Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget

MSEK 2023 2022 2023 2022 MSEK 2023 2022 2023 2022
Styrelsens ordférande Avtalsenliga pensionskostnader
Christian Ringnes -1,0 -1,0 -1,0 -1,0 Verkstéllande direktor =2,4 2,2 =24 2,2
Ovriga styrelseledamster ggfgtgtiiggﬁgx(;are 62 53 62 53
Ann-Sofi Danielsson 06 06 ~06 08 Syrigaanstallda 289 281 68 64
Jeanette Dyhre Kvisvik -0,4 -0,4 -0,4 -0,4 Summa 375 356 154 139
BengtKjell -0,8 -0,8 -0,8 -0,8
fon Rasmus Aurdal 06 06 06 06 fglgfg;‘e‘;slg‘;de'
Jakob Igbal -05 -05 —05 -05 Styrelsens ordférande -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Ulrika Danielssson 04 - 04 - Ovriga styrelseledaméter -0,6 -0,5 -0,6 -0,5
Verkstdllande direktéren

Grundién 68 61 68 61 Verkstéllande direktor -3,6 4.2 -3,6 4.2

y o Ovrigaledande

Rérlig ersdttning -26 -26 -26 -26 befattningshavare -9,9 -129 98 -123

Incitamentsprogram -03 -30 -03 30 Ovrigaanstillda -1399  -994 121 127
Ovrigaledande Summa -154,1 -117,1 -26,2 -29,8
befattningshavare Summa -1205,0 -933,4 -116,8 -133,2

Grundlon =217 -19,9 =217 -19,9

Rorlig ersattning 7.2 -6,1 =72 -6,1 1 Enledande befattningshavare fakturerar sin ersittning.

Andra ersattningar? -84 -7.8 -1,2 -1,2

Incitamentsprogram -1,4 -141 -1,2 -12,4
Ovriga anstéllda -9602  -7125 29,6 =311

Incitamentsprogram -0,5 4,7 -03 =32
Summa -1013,4 -780,7 -75,2 -89,5
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NOTER

» » Not C7, forts.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersédttning till ledande
befattningshavare och styrelseledamoéter

Omfattning

Dessariktlinjer omfattar bolagets styrelseledamoter och koncernledning,
vilken inkluderar verkstéllande direktéren och 6vrigaledande befattnings-
havare. Riktlinjerna ska tillimpas pa ersattningar som avtalas, och forand-
ringar som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antogs
av arsstamman 2020. Riktlinjerna omfattar inte sddana ersdttningar som
beslutas av bolagsstdamman.

Frdmjande av bolagets affdrsstrategi, langsiktiga intressen
och hdllbarhet
Pandox vision dr att vara ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i varlden.
Pandox strategi ar att dga stora hotellfastigheter i 6vre mellan- till hégpris-
segmentet med strategiska lagen 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 r6r sig fritt 6ver hotellvarde-
kedjan, vilket bade minskar risken och skapar nya affarsméjligheter. Genom
specialisering, affarsmadssig flexibilitet och genomtankt diversifiering i flera
dimensioner ldgger Pandox grunden fér féretagets vardeskapande.
Ettlangsiktigt 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 mojliggér att ledande befattningshavare kan erbjudas
en konkurrenskraftig totalersattning.
Rorliga kontantersdttningar 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

Ersdttningen ska vara marknadsmadssig och far bestd av f6ljande kompo-
nenter: fast kontantlon, kortsiktig rorlig kontantersattning, kontantbaserade
incitamentsprogram, pensionsférmaner och andra férméner. Bolagsstimman
kan darutéver - och oberoende av dessa riktlinjer - besluta om exempelvis
aktie-, aktiekursrelaterade eller prestationsbaserade ersittningar.

Den rérliga ersattningen far uppga till hogst sex manadsloner fér den verk-
stallande direktoren, och fyra manadsloner for 6vriga ledande befattnings-
havare. Darutover ska verkstdllande direktéren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare, fér att kunna erbjudas méjlighet att delta i langsiktiga 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 detinom
ramen for detta dven fortsattningsvis vara mojlighet att erhalla flera arsléner

om utvaxlingen for bolagets aktiedgare under samma period varit mycket god.

For verkstallande direktéren och 6vriga ledande befattningshavare ska

pensionsférmaner vara premiebestdmda. Pensionspremierna for premie-
bestamd pension ska kunna uppga till hégst 35 procent av den fasta arliga
kontantlénen. Rorlig kontantersattning ska inte vara pensionsgrundande.

Andra férmaner far innefatta bl.a. livférsakring, sjukvardsfoérsakring och
bilférman. Sddana férmaner ska inte utgdra en vasentlig del av den totala
ersattningen.

Ytterligare kontant ersattning kan utgd vid extraordindra omstandigheter,
férutsatt att sdidana extraordindra arrangemang ar tidsbegransade och endast
gors paindividniva antingen i syfte att rekrytera eller behalla befattnings-
havare, eller som ersattning fér extraordindra arbetsinsatser utéver personens
ordinarie arbetsuppgifter. Sadan erséattning ska vara affarsmdssigt motiverad,
stdiproportion till individens fasta 16n och inte utges mer dn en gang per ar
och perindivid. Beslut om sadan ersattning ska fattas av styrelsen pa forslag av
ersattningsutskottet.

Betriffande anstallningsférhallanden som lyder under andra regler 4n
svenska far vederboérliga anpassningar ske for att folja tvingande sadana regler
eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers 6vergripande andamal sa langt
moijligt ska tillgodoses.

Kriterier fér utdelning av rérlig kontantersdttning m.m.

Den rérliga kontantersattningen och ersattning som utgdr 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 rérlig kontantersattning ska dock kunna
matas under en period om ett ar. De kan ocksa utgoras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna for saval kortsiktig som langsiktig
rorlig kontantersattning ska vara utformade sa att de framjar bolagets affarsstra-
tegi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis
ha en tydlig koppling till affdrsstrategin 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 beddmningen baseras pa den av bolaget senast offentlig-
gjorda finansiella informationen.

Styrelsen ska ha méijlighet att enligt lag eller avtal och med de begrans-
ningar som ma f6lja darav helt eller delvis aterkrdva rorlig ersattning som
utbetalats pa felaktiga grunder.

Ersdttning till styrelseledamoter

Styrelseledamoéters ersattning for arbete i Pandox styrelse beslutas av bolags-
stdmman. Styrelseledamoéter har enbart ratt att erhdlla sddant arvode som
beslutats om av bolagsstdmman. Eventuell ytterligare ersattning kan dock
utgd for tjdnster som styrelseledamoter tillhandahaller Pandox inom deras
respektive expertisomraden utanfér deras uppdrag som styrelseledaméter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Sadan erséttning 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 erséttningsriktlinjer har 16n
och anstéllningsvillkor fér 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 skaligheten av riktlinjerna
och de begransningar som foljer av dessa.

Upphoérande av anstdllning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden for verkstallande direk-
téren och 6vriga ledande befattningshavare vara hogst sex till tolv manader.
Vid uppsagning fran ledande befattningshavarens sida far uppsagningstiden
vara hogst sex manader. Vid bolagets uppsagning av verkstdllande direktéren
utgar ett avgangsvederlag om arton manadsloner som kan reduceras till foljd
av andra inkomster som den verkstallande direktéren erhdller. I 6vrigt utgar
inga avgangsvederlag.

Beslutsprocess, fordndringar och avvikelser, etc.

Beslutsprocessen for 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 lagga fram forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna
ska gdlla till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstimman. Ersattningsut-
skottet ska dven folja och utvardera program for rérliga ersattningar fér bolags-
ledningen, tillimpningen av riktlinjer fér ersattning till ledande befattnings-
havare samt géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Ersattningsutskottets ledaméter ar oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade
fragor narvarar inte verkstallande direktoren eller andra personer i bolags-
ledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frdngdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt frangd riktlinjerna helt eller delvis, om det i
ett enskilt fall finns sdrskilda skal f6r det och ett avsteg ar nédvandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att
sdkerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingar 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 verkstallande direktoren ar den rorliga ersattningen maximerad till 5
manadsloner. For andra ledande befattningshavare dr den rorliga ersattningen
maximerad till 4 mdnadsloner. Den rérliga ersattningen baseras pa kriterier
avseende koncernens resultat och individuellt uppsatta mal. Vidare finns det
langsiktiga incitamentsprogram. Mellan foretaget och verkstéllande direktéren
gdller en 6msesidig uppsagningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran foreta-
gets sida erhdlls ett avgangsvederlag som uppgar till 18 manadsloner. Avgangs-
vederlaget avraknas mot andra inkomster. Vid uppsédgning fran verkstdllande
direktorens sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan féretaget och andra
ledande befattningshavare géller 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 16nen. Ovriga
ledande befattningshavares pensionspremier baseras pa en faststalld policy
dér avsattningen varierar beroende pd 16neniva och alder.

Incitamentsprogram for anstallda

Pandox har ett Incitamentsprogram for ledande befattningshavare och

nyckelpersoner:

e Incitamentsprogram &r ett kontinuerligt, fortlépande, prestations- och
kontantbaserat incitamentsprogram baserat pa férutbestimda och matbara
finansiella och icke-finansiella kriterier.

Styrelse moderbolag 2023:

Christian Ringnes, Bengt Kjell
styrelseordférande Ann-Sofi Danielsson
Jakob Igbal Jeanette Dyhre Kvisvik
Jon Rasmus Aurdal Ulrika Danielsson
Ledande befattningshavare 2023:

LiiaN6u, vd Anders Berg

Anneli Lindblom, CFO Caroline Tivéus

Lars Haggstrom Mattias Bernunger
Jonas Térner Tobias Ekman
Aldert Schaaphok

Martin Creydt

Styrelse och ledande befattningshavare 2023:

Antal Moderbolaget: 16, varav 6 kvinnor

Antal Koncernen: 17 varav 6 kvinnor

Medelantalet anstdllda under 2023 uppgick till 1 380 (1 084) personetr,
férdelningen pa lander och kén framgar nedan.

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstéllda 2023 2022 2023 2022
Kvinnor 709 540 17 19
Maén 671 544 24 21
Summa 1380 1084 41 40
Styrelse
Kvinnor 3 2 3 2
Maén 4 4 4 4
Summa 7 6 7 6
Ledande befattningshavare
Kvinnor 3 4 3 4
Maén 7 6 6 5
Summa 10 10 9 9
Medelantal anstéllda per land
Sverige 41 40 41 40
Belgien 452 331 — —
Tyskland 318 242 — —
Kanada 190 218 — —
Danmark 20 18 — —
Finland 23 24 = —
Norge 1 1 — —
Nederlanderna 39 32 — —
Storbritannien 296 178 — —
Summa 1380 1084 41 40

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Statliga bidrag

Egen drift

Pandox har mottagit statliga bidrag om motsvarande - (259) MSEK

varav - (143) MSEK har redovisats i resultatrdkningen som en kostnadsreduk-
tion inom Kostnader Egen drift. Totalt har - (34) MSEK reducerat kostnader fér
personal i resultatrdkningen.

STATLIGA BIDRAG REDOVISADE I RESULTATRAKNINGEN

Koncernen
MSEK 2023 2022
Egen drift
Redovisad kostnadsreduktion inom kostnader Egen drift — 143
Varav [6nestéd inklusive sociala avgifter = 34
Varav stéd avseende fasta kostnader — 108
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NOTER

E Skatt

D1 SKATT

B REDOVISNINGSPRINCIPER

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrdkningen, forutom dé den underliggande transaktionen redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital och dd &ven tillhdrande skatte-
effekt inkluderas.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r,
med tillimpning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade
perbalansdagen. 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 temporara
skillnader mellan bokférda och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder.
Redovisat varde pa uppskjutna skattefordringar och underskottsavdrag prévas
vid varje bokslutstillfélle och reduceras om det inte langre &r 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 férsta redovisningen av tillgangar och skulder
vid ett tillgangsforvarv redovisas inte som uppskjuten skatt.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Pandox forfogar 6ver skatteméassiga forlustavdrag. Pandox har varderat de
underskottsavdrag, enligt gdllande 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 2023

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt =375 -164 -217 =17
Uppskjuten skatt 292 -983 46 -49
Summa -83 -1147 -171 -66
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Koncernen Moderbolaget

MSEK 2023 2022 2023 2022
Skatt

Redovisat resultat fére skatt -497 5351 2187 2335
Inkomstskatt berdkning enligt géllande skattesats? 103 -1100 451 481
Skatt hanforlig till tidigare ar 13 54 0 —
Ej skattepliktiga intakter?) 61 150 293 419
Ej avdragsgilla kostnader -103 -169 -12 -3
Ej avdragsgilla rantekostnader -184 -121 — —
Ovrigt — 3 — —
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 48 25 = —
Underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt -56 -17 — —
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 99 76 = —
Justering av tempordra skillnader -33 26 -1 0
Forandrad skattesats 6 -29 — —
Effekt skatt utlandskabolag 37 45 = —
Arets skatt enligt resultatrikningen -83 -1147 -171 -66

1) Skattefri kapitalvinst med anledning av koncernintern forsaljning av aktier i dotterbolag, skattefria orealiserade kursvinster samt avrakning av utldndsk skatt.

2 Pandoxkoncernens vagda genomsnittliga skattesats, berdknad enligt lagstadgad skattesats i respektive land, &r cirka 24 procent. Pandox storsta marknader &r Tyskland med

upp till 30 procents skattesats respektive Storbritannien som per den 1 april 2023 - f6r rikenskapsar som bérjar efter den 1 april 2023 - héjde skattesatsen till

25 procent fran tidigare 19 procent. Skattesatsen i Sverige dr 20,6 procent.
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» » Not D1, forts.

KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTESKULD

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

152

Koncernen Moderbolaget Forvaltnings- Rorelse- Obeskattade Ovrigatemporira
MSEK 31dec2023 31dec2022  31dec2023 31dec2022 MSEK fastigheter  fastigheter reserver skillnader = Réantederivat Summa
Ingaende balans underskottsavdrag 206 155 0 11 Ingdende balans 1 jan 2022 3863 327 66 25 — 4281
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 97 61 0 0 Justerad ingdende balans — — — 4 1 5
Forvarv = 11 = — Férandring redovisad
. iresultatrdkningen 492 -6 126 -12 476 1076
Tillkommande underskottsavdrag 22 20 == —
Forséljnin, -1 — — — — -1
Utnyttjade underskottsavdrag -95 51 — -11 Jng
. ) Omklassificering 0 — — — -12 -12
Ombklassificering — — — _
i . Forvarv 30 — — — — 30
Omrakningsdifferens =5 10 = —
R Omrdkningsdifferens 123 29 5 1 1 159
Utgdende balans 227 206 0 0
Utgaende balans 31 dec 2022 4507 350 197 18 466 5538
Ingdende balans rantederivat 0 12 7 45
A Ingdende balans 1 jan 2023 4507 350 197 18 466 5538
Justerad ingdende balans == — == —
usterad ingdende balans — — — 0 0 0
Arets forandring — — 47 -38 J &
. L Forandring redovisad
Omklassificering till skulder - 12 - —  iresultatrakningen 54 -38 15 80 250 247
Omrékningsdifferens = — = — Férsaljning _ _ _ _ — 0
Utgdende balans 0 0 54 7 Omklassificering _ _ _ _ _ 0
Ingdende balans 6vriga temporara skillnader 99 82 7 6 Forvarv — — — — — 0
Justerad ingdende balans 0 -12 — — Omrédkningsdifferens -20 0 0 -2 1 -21
Arets forandring 16 26 -1 1 Utgaende balans 31 dec 2023 4433 312 212 96 217 5270
Omrakningsdifferens 2 3 = —
Utgéende balans 113 99 6 7 Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporara skillnader mellan verkligt varde och justerat
- skattemassigt varde. Justeringsbeloppet utgoérs av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid for-
Utgaende balans skattefordringar 340 305 60 14

Koncernens ansamlade skattemadssiga underskott berdknas uppga till 4 822 (2 892) MSEK den 31 december 2023.
Uppskjuten skattefordran har berdknats pa 2 001 (1 580) MSEK av underskotten. Uppskjuten skattefordran har inte
redovisats pa skattemadssiga underskott av 2 820 (1 313) MSEK dér avrakning mot framtida beskattningsbara vinster
bedéms vara osdker. Merparten av alla ej redovisade underskottsavdrag har ingen tidsmadssig grans.

Arets férandring av uppskjuten skattefordran har redovisats éver resultatrakningen férutom omrékningsdifferens pa

utlindska underskott som gar via Ovrigt totalresultat.

varsvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastighetens skattemdssiga varde vid férvarvstidpunkten. Uppskjuten
skatteskuld avseende Rorelsefastigheter avser tempordra skillnader mellan anskaffningsvarde och skattemadssigt varde
pa fastigheterna. Uppskjuten skatteskuld avseende rantederivat avser orealiserade vardeférandringar som inte paverkar

beskattningen.

Uppskjuten skatt nyttjanderattstillgangar
Uppskjutna skatteskulder kopplat till nyttjanderattstillgdngar uppgar till 572 (627) MSEK och och uppskjutna skatte-
fordringar kopplade till leasingskulder uppgar till 573 (628) MSEK.
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NOTER

Tillgangar

E1 FORVALTNINGSFASTIGHETER

E ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyres-
intakter samt vardestegringar. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader,
mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under
uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som forvaltningsfas-
tigheter nér 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-
vérden som skulle utgéra det mest sannolika priset vid en forsdljning 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, ddrefter till verkligt varde vid
varje bokslutstillfalle. Tillkommande utgifter aktiveras da det ar sannolikt att
foretaget erhdller ekonomiska fordelar som ar forknippade med utgifterna,
med andra ord att utgiften ar vardehojande. Ovriga underhallsutgifter samt
reparationer resultatférs i den period de uppstar.

Rérelsefastigheter som omklassificeras till forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde vid omKlassificeringstidpunkten.

Férandringar i verkligt varde redovisas ¢ver resultatrdkningen och férdelas
parealiserade och orealiserade vardeférandringar. Realiserade vardeférand-
ringar avser vardeférandringar for avyttrade fastigheter och orealiserade varde-
foérandringar avser 6vriga vardeférandringar.

Vardering

Fastigheternas verkliga varde faststalls vid varje enskilt bokslutstillfdlle genom
bedémning av marknadsvardet for varje enskild fastighet. Vardering sker kvar-
talsvis av samtliga fastigheter, om avtal har tecknats avseende kép och forsélj-
ning av fastighet utgér i stdllet avtalat fastighetsvarde grunden fér marknads-
vardet vid kommande kvartalsbokslut.

Vardet for fastigheterna bedéms med stéd av en kassaflédesmodell med
en kalkylperiod om 10 &r. Varje enskild hotellfastighets varde utgérs av nuvar-
det av det framtida kassaflédet samt restvardet ar 10 diskonterat med mark-
nadens avkastningskrav. Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har
harletts ur férsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse
for varderingen dr den framtida intjaningsférmagan genom hyresutveckling,
vardeférandringen i form av féradlingsméijligheter, fastighetens ldge, under-
hallsskick samt marknadens avkastningskrav.

Byggratter och andra fastigheter dér en kassaflédesvardering inte ar
tillamplig, marknadsvérderas i stallet utifrdn ortsprismetoden.

Externa varderingar genomfors arligen. Det &r Pandox langivare som
bestammer, eller i vissa fall medverkar i beslut om, vilken extern varderare
som ska anvandas, vilka hotellfastigheter som ska varderas och nér det ska
ske. De externa varderingarna ar en viktig referenspunkt foér Pandox véarde-
ringsmodell och uppstar en skillnad mot internt utférd vardering analyseras
den for att pa sa vis utmana modellen och gjorda antaganden. Under 2023 har
90 procent av fastighetsportfoljen externvarderats.

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
ingari EPRA NRV-berdkningarna.
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n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Antaganden kassafléde

Pandox hotellhyresavtal &r i huvudsak omséttningsbaserade, med eller utan
en kontrakterad minimihyra, vilket betyder att hotelloperatérens omsattning
har en direkt paverkan pa hyresintékternas storlek. Vid beddmningen av en
hotellfastighets framtida intjaningsférméga beraknas, utdver ett landspecifikt
inflationsantagande, de underliggande intakternai operatérens (hyresgastens)
verksamhet med beaktande och analys av marknadslaget med fokus pa
utbud, exempelvis att nya hotell byggs eller att hotell upphér med sin verk-
sambhet. Hur efterfragan utvecklas fran exempelvis fritids-/ affars-/eller métes-
segmenten samt effekter pd hotellens beldggning, snittpris och marknads-
andelari sin konkurrentgrupp. Utifran marknadsanalysen och hotellspecifika
bedémningar (exempelvis nyligen genomférda renoveringar) berdknas opera-
torens intdkter prognosticerat per intaktskategori (hotellrum, motesrum, mat
och dryck etc.) och den omsattningsbaserade hyran appliceras enligt avtal for
att pa sd satt berdkna total omsattningshyra. Generellt sett uppgdr de procen-
tuellahyrora for rumsintakter till 25-40 procent och 6vriga intakter till 5-15
procent. I de fall den berdknade omséttningshyran understiger kontrakterad
miniminivd anvands minimihyresnivan som inbetalning. Med fastighetskost-
nader avses drift, underhall, fastighetsskatt, forsakring och tomtrattsavgald.

Antaganden avkastningskrav
Direktavkastningskraven tar sin utgangspunkt i marknadens direktavkast-
ningskrav somiman av tillgdng hérletts ur forsdljningar av jamforbara hotell-
fastigheter. I brist pa sddan information vager Pandox samman information
om historiska hotellfastighetstransaktioner och ortsprismetoden med fokus
pé hotellfastighetens skick (tekniskt, produktmaéssigt), lage (ort, mikrolage),
utvecklingsmojligheter (tillbyggnad, utbyggnad, andamalsenliga ytor) samt
operatérens hyresbetalningsformaga, hyresavtalets konstruktion och langd,
hyresgarantier och finansiella kovenanter.

Avkastningskraven har under 2023 ékat pd grund av stigande finansie-
ringskostnader.
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NOTER

»» NotE1, forts.

Foérandring per geografisk marknad framgér av nedanstdende tabeller:

PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2023
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Storbritannien
MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Ifland  Ovriga Summa
Ingdende balans 15436 3548 3575 4511 13124 1380 12283 3706 57563
Forvarv 326 = = = = 4 = = 330
Investeringar i befintlig portfolj 156 26 38 15 142 36 79 1 493
Utrangeringar/Avyttringar — — — — -228 — — — -228
Omklassificeringar = 467 = = = = = = 467
Vaérdeférandring -447 43 =73 83 -407 -2 -331 6 -1294
Valutakursforandring — -21 =237 -13 -31 =3 154 47 -105
Utgdende balans 15470 4063 3303 4430 12600 1415 12185 3760 57226
PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2022
Storbritannien

MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Iland  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
Vardeférandring 501 97 129 214 -156 -6 428 =27 1180
Valutakursférandring — 277 104 347 1001 98 451 341 2619
Utgdende balans 15436 3548 3575 4511 13124 1380 12283 3706 57563
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NOTER

»» NotE1, forts.

KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2023

Verkligt varde, Direktavkastningskrav Diskonteringsranta
MSEK Intervall, % Snitt, % Intervall, % Snitt, %
Sverige 15470 4,5-73 55 6,7-9,5 7,7
-varav Stockholm 5670 4,5-6,2 51 6,7-84 73
-varav Goéteborg 2883 4,6-7,3 51 6,8-95 73
—varav Malméd 1400 52-6,4 55 74-86 77
—varav Ovriga Sverige 5518 56-6,6 6,1 7,8-88 84
Danmark 4063 52-6,8 57 7,2-8,8 78
Norge 3303 50-83 6,3 7,2-10,5 8,5
Finland 4430 54-10,0 6,1 7,4-12,0 8,1
Tyskland 12600 5369 6,3 7,5-9,1 8,5
Belgien 1415 6,0-7,1 6,6 8,2-9,4 8,8
Storbritannien, Irland 12185 5,8-8,0 6,6 8,0-10,2 83
Ovriga 3760 54-6,9 6,1 7,3-8,9 8,0
Summa 57226 4,5-10,0 6,1 6,7-12,0 82
KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2022
Verkdigt virde, Direktavkastningskrav Diskonteringsrinta
MSEK Intervall, % Snitt, % Intervall, % Snitt, %
Sverige 15436 4,1-6,2 51 6,4-8,5 74
—varav Stockholm 5840 4,1-58 4,8 6,4-8,0 7,1
—varav Géteborg 2993 4,3-6,2 4,7 6,5-84 7,0
-varav Malmo 1366 4,8-6,0 51 7,0-83 73
~varav Ovriga Sverige 5236 53-6,2 58 7,5-85 80
Danmark 3548 4,8-6,3 53 6,8-84 7.4
Norge 3575 4,4-83 57 6,5-10,3 77
Finland 4511 4,7-8,0 5,6 6,7-10,1 7,6
Tyskland 13124 5,0-6,4 58 7,2-89 8,0
Belgien 1380 6,0-6,3 6,2 8,1-8,4 83
Storbritannien, Irland 12283 53-6,8 59 7,5-9,1 8,2
Ovriga 3706 5,4-6,4 58 7,2-8.2 7,6
Summa 57563 41-83 5,6 6,3-10,4 78
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NOTER

»» NotE1, forts.

Kanslighetsanalys

Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur +/- 1 procentenhets férandringien
parameter isolerat paverkar férvaltningsfastigheternas varde. Kénslighetsana-
lysen ska dock tolkas med forsiktighet eftersom férandringar i driftnetto och
avkastningskrav ofta dr sammanldnkade och darmed kan leda till férandringar
iflera parametrar samtidigt.

KANSLIGHETSANALYS VERKLIGT VARDE

Vardeeffekt Virdeeffekt

Forandring 2023, MSEK 2022, MSEK

Direktavkastningskrav ~ +/-0,5PP -4345/+5123 -4731/+5662
Valutakursférandring +/-1% +/-418 +/-421
Hyresintakter +/-1% +/-583 +/-556
Diskonteringsranta ¥ +/—0,5PP -3273/+3696 -3483/+3963
Driftnetto 9 +/-1% +/-547 +/ =532

1) Vérdet avser niva utgang 2023 baserat pa 31 omsattningsbaserade hyresavtal utan kontrakte-
rad miniminiva och 84 omsattningsbaserade hyresavtal med kontrakterad miniminiva som
genererade rorlig hyra utéver miniminiva. I hyresavtal med kontrakterad miniminiva genere-
ras omsattningsbaserad hyra forst ndr ackumulerad hyra 6verstiger miniminivan.

I omséttningsbaserade hyresavtal utan miniminiva paverkas hyresintdkterna
omedelbart av férandring i RevPAR. Fér omsattningsbaserade hyresavtal med
kontrakterad minimihyra géller att rorlig hyra endast utgar nar den ackumule-
rade totalhyran 6verstiger den ackumulerade minimihyran - forst da paverkas
hyresintdkterna av en férandring i RevPAR. For fasta hyresavtal sker normalt
arligindexering.

Kénslighetsanalysen utgdr fran det férenklade antagandet att en forandring
ihyresintakten ar evig.

EFFEKT AV REVPAR-FORANDRING PER 31 DECEMBER 2023:

Forvaltningsfastigheter, intaktseffekt

RevPAR (antag 50/50-split mellan
beldggning och pris)

Forandring Intdktseffekt, MSEK

+/=1% +/=27

Hotellfastigheterna innehaller framfér allt ytor for hotelldndamal vilka dr fullt
uthyrda (Hyresavtal) alternativt drivs i egen regi (Egen drift) och har en
vakansgrad om 0 procent. Andra lokalytor, till exempel kontor och butiker,
utgjorde 2023 cirka 1 procent av total fastighetsyta med en vakansgrad om
cirka 16 procent. Sammantaget uppgick total vakansgrad i Pandox fastighets-
portfélj ddrmed till cirka 0,2 procent 2023.

Vasentliga dtaganden for investeringar i hotellfastigheter

Vid utgangen av det fjarde kvartalet 2023 uppgick beslutade investeringar for
pagdende och framtida projekt till motsvarande cirka 790 MSEK, varav 605
MSEK férvantas genomféras under 2024. Under 2023 har totala investeringar
samt underhall uppgatt till cirka 493 MSEK respektive 72 MSEK.

Storre pagaende och framtida projekt utgors av Citybox Brussels, Leonardo
Royal Hotel Baden-Baden, Leonardo Royal Hotel Frankfurt, Leonardo Hotel
Glasgow, Leonardo Galway, Hotel Mayfair Copenhagen, Quality Hotel Luled,
Scandic Go Fridhemsplan, Frich’s Hotel Hamar, det gréna investeringspro-
grammet samt det gemensamma investeringsprogrammet tillsammans med
Scandic.

SPECIFIKATION AV FASTIGHETSINTAKTER OCH RELATERADE KOSTNADER

MSEK 2023 2022 2021
Hotellhyror

Fasthyra 226 193 284
Omséttningsbaserad hyraihyresavtal utan

kontrakterad miniminiva 615 636 341
Minimihyraihyresavtal med kontrakterad

miniminiva 1989 1786 1578
Omséttningsbaserad hyraihyresavtal med

kontrakterad miniminiva 661 383 32
Summa hotellhyror 3492 2999 2235
Ovriga fastighetsintikter

Ovrig hyra (lokaler, butiker, mobilmaster etc) 57 53 44
Ovriga intdkter (tilldgg, stod etc) 141 255 143
Summa ovriga fastighetsintakter 198 308 187
Summa totala fastighetsintakter 3690 3307 2422

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter

som genererat hyresintdkter under perioden

(drift- och underhallskostnader, fastighets-

skatt och tomtrattsavgéld)? -291 -245 -218

1) Exklusive fastighetsadministration och férsékringskostnader.
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Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt vairdemetoden. Fér-
valtningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter,
vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. For rorelsefastigheter,
dvs fastigheter ddr Pandox &ven verkar som hotelloperatér, se not E2. Av nedan-
staende tabell framgar forandringen av férvaltningsfastigheternas verkliga
varde:

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

MSEK 2023 2022
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 januari) 57563 52215
+Forvarv? 330 365
+ Investeringar i befintlig portfolj 493 432
- Utrangering/avyttring -228 -126
+/—Omklassificeringar? 467 878
+/—Vardeforandring -1294 1180
+/—Valutakursférandring -105 2619

Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 december) 57226 57563

1) Forvarv Best Western Fridhemsplan 326, NH Brussels Louise 4.
2) Omklassificering av en hotellfastighet fran rorelsefastigheter.
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NOTER

E2 RORELSEFASTIGHETER

B REDOVISNINGSPRINCIPER

De fastigheter som anvands i Egen drift klassificeras som rorelsefastigheter.
Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for avskriv-
ningar och eventuellanedskrivningar enligt IAS 16.

Rorelsefastigheterna bestdr av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen dr byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegréansad.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvdrdet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med till-
gangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt sitt. Allaandra tillkommande utgifter redovisas
som kostnadiden period de uppkommer.

En tillkommande utgift ldggs 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 pd vilken komponent som avses.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader, linjar avskrivningsmetod tilldmpas:

-Stomme 150-200 dr
-Tak 504r
—Fasad 50ar

- Inre ytskikt 20ar
—Installationer 25ar
-Badrum 25ar

- Specialanpassningar 50ar
—Fastinredning 15-254ar
—Markanlaggningar 28ar

- Inventarier/inredning 3-25ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprévas
vid varje ars slut.
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KONCERNEN KONCERNEN

MSEK 31dec2023 31dec2022 MSEK 31dec2023 31dec2022

Byggnader Summa rorelsefastigheter 8273 7306

Ingdende anskaffningsvéarden 7553 7484

Omklassificering 48 -1044

Forvarv 1246 375 Det verkliga vardet (marknadsvardet) pa rorelsefastigheterna ¢verstiger anskaff-

Avyttringar 397 o ningsvardet och framgar nedan. For verkligt varde varderingsmetod se not E1.

Investeringar 89 75 MSEK 31dec2023 31dec2022

Nedskrivningar -84 —  Marknadsvérde rérelsefastigheter

Forsaljningar/Utrangeringar _ _16 (inkl. inventarier/inredning) 11813 11669

Omforing fran pdgdende ny-/ombyggnation 26 50

Omrdkningsdifferens -37 629 EFFEKT AV REVPAR-FORANDRING PER 31 DECEMBER 2023:

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 8353 7553 Rérelsefastigheter, intiktseffekt Férandring Intiktseffekt, MSEK

Ingdende avskrivningar -1400 -1170 RevPAR (antag 50/50-split mellan 1 /=27 20)

Omiklassificering 216 76 belaggning och pris)

Forsaljningar/Utrangeringar — 16

Arets avskrivningar -159 =217

Omrikningsdifferens 6 105 VARDEFORANDRING RORELSEFASTIGHETER, REDOVISAS ENDAST

<ning IINFORMATIONSSYFTE

Utgadende ackumulerade avskrivningar -1337 -1400 MSEK

Planenligt restvirde byggnader 7016 6153 Rorelsefastigheter, ingdende balans (1 januari, 2023) 11669

Mark + FOTVAry 1246

Ingéende anskaffningsvarden 933 1009 + Investeringar i befintlig portfolj 429

OmKlassificering -55 -213 - Avyttring -616

Forvarv/Avyttringar 41 5 +/—Ombklassificeringar?) -467

Omrékningsdifferens -1 85 +/~-Vardeforandring -386

Utgiende ackumulerade anskaffningsvarden mark 836 933 +/-Valutakursférandring —62

Totalt utgiende planenligt restvirde 7852 7086 Rorelsefastigheter, utgdende balans (31 december, 2023) 11813

1 Omklassificering av en hotellfastighet till férvaltningsfastighet.

Pagaende arbete rorelsefastighet

Ingdende anskaffningsvarden 220 127 Visentliga dtaganden foér investeringar i hotellfastigheter

Omklassificering -49 -170 Vid utgdngen av det fjarde kvartalet 2023 uppgick beslutade investeringar

Investeringar 293 205 fér pdgdende och framtida projekt till motsvarande cirka 810 MSEK, Yarav

o - 345 MSEK forvantas genomféras under 2024. Under 2023 har totala investe-

Forsaljningar/Utrangeringar — -3 ringar samt underhadll uppgatt till cirka 429 MSEK respektive -118 MSEK.

Omforing fran pdgdende ny-/ombyggnation =55 =72 Se &ven not E3 for del av investeringar om 429 MSEK som avser inventarier.

Omrakningsdifferens -8 13 Storre pdgdende och framtida projekt utgérs av DoubleTree by Hilton Brussels
ity, Radi Blu Gl h 6nai i .

Utgiende anskaffningsvirden pgiende arbete 421 270 City, Radisson Blu Glasgow och det grona investeringsprogrammet
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NOTER

E3INVENTARIER OCHINREDNING

n REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvérde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I
anskaffningsvardet ingdr inképspriset samt kostnader direkt hanforbara till till-
gangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjasi enlighet med
syftet med anskaffningen. Det redovisade vardet f6r en materiell anlaggnings-
tillgdng tas bort ur rapporten éver finansiell stallning vid utrangering eller
avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning
utrangering eller avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer
vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs 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 ~ 3-15ar

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det dr sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med tillgdngen kom-
mer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Allaandra 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 sdtt som for koncernen men med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Koncernen Moderbolaget

31dec  31dec 31dec  31dec
MSEK 2023 2022 2023 2022
Ingdende anskaffningsvéarden 1577 1354 23 21
Forvarv — 109 — —
Avyttringar 41 — = —
Investeringar 47 32 0 1
Omforing fran pdgdende arbete 9 23 — —
Forsdljningar/utrangeringar -1 49 — —
OmkKlassificeringar -174 -5 — 1
Omrakningsdifferenser 2 113 = —
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1419 1577 23 23
Ingdende avskrivningar -894 -773 -9 -5
Arets avskrivningar -115 -105 -3 -4
Forsaljningar/utrangeringar 1 49 — —
Omiklassificeringar 167 2 = —
Omrakningsdifferenser 2 -67 — —
Utgadende ackumulerade
avskrivningar -839 -894 -12 -9
Planenligt restvérde 580 683 11 14
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E4 KUNDFORDRINGAR

Bestdr av hyresfordringar inom Hyresavtal och kundfordringar inom Egen
drift. Per 31 december 2023 uppgick totala hyres- och kundfordringar till
445 (600) MSEK. Inga rabatter pa hotellhyror har givits.

E5 OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
MSEK 31dec2023 31dec2022 31dec2023 31dec2022
Kapitalférsakring 28 26 28 26
Forskottsbetald
ersattning for
markutnyttjande 5 5 = —
Ovrigalangfristiga
fordringar 44 57 = —
Summa 77 88 28 26

E6 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 31dec2023 31dec2022  31dec2023 31dec2022
Forutbetaldakostnader 195 111 90 9
Upplupna hyresintakter 453 476 — —
Summa 648 587 90 9

E7 TILLGANGAR SOM INNEHAS FOR FORSALJNING

KONCERNEN

MSEK 31dec2023 31dec2022
Tillgdngar

Inkrdmsoéverlatelse Hotel Pomander 71 —
Rorelsefastigheten InterContinental Montreal — 474
Tillgangar klassificerade som innehav for férséljning 71 474
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NOTER

Operativa skulder

F1 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
MSEK 2023 2022 2023 2022
Forskottsbetalda hyror 231 216 == —
Upplupna rantekostnader 184 63 33 -11
Upplupen fastighetsskatt 6 7 — —
Upplupna personalkostnader 111 80 31 29
Ovriga férutbetalda intakter 77 53 — —
Upplupna fastighetskostnader 34 26 — —
Ovriga upplupna kostnader 278 163 — —
Ovrigt 29 84 21 13
Summa 950 643 85 31

F2 AVSATTNINGAR

B REDOVISNINGSPRINCIPER

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rdder ovisshet om
betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen. En
avsdttning redovisasirapporten éver finansiell stallning nér det finns en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intréffad handelse,
och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas fér
attreglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Avsattningar gors med det belopp som ar den basta uppskattningen av
det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen.

Vid férsdljning av fastigheter dar det férekommer hyresgarantier nuvardes-
berdknas det sannolika utflédet av garantiutbetalningar och redovisas som
avsdttning. Tvister kan uppkomma som en del av den 16pande verksamheten
men inget vasentligt har paverkat koncernens finansiella stéllning.

Moderbolaget

Imoderbolagets balansrdkning redovisas avsattningar under egen rubrik. For
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget lattnadsregeln i
RFR2 som innebadr att IFRS 9 Finansiella instrument inte tillimpas. Moder-
bolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till
forman for dotterforetag och redovisas som ansvarsforbindelser. Om det fore-
ligger ett dtagande for moderbolaget redovisas istallet det finansiella garanti-
avtalet som en avsattning.
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Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
MSEK 2023 2022 2023 2022
Redovisat varde vid periodens
ingang 77 96 73 91
Avsattningar som gjorts under
perioden 35 9 30 9
Belopp som tagits i ansprak under
perioden 37 -28 -34 =27
Redovisat varde vid periodens
utgang 75 77 69 73
—varav langfristig del av
avsattningarna 40 37 34 33
—varav kortfristig del av
avsattningarna 35 40 35 40

Avsattningarna utgors av avsattning till pension, avséttning till incitaments-
program samt avsattning till byggnadsinventarier.

Ingdende avsattning uppgick for pensioner till 33 (31) MSEK, for incita-
mentsprogram till 40 (60) MSEK och &vrigt till 4 (5) MSEK.

Arets fordndring uppgick fér pensioner till 1 MSEK, fér incitamentspro-
gram till -5 MSEK, och f6r byggnadsinventarier och &évrigt till 2 MSEK.

Utgdende avsdttning 34 (33) MSEK pensionsavsattningar, 35 (40) MSEK
incitamentprogram samt 6 (4) avseende byggnadsinventarier och 6vrigt.
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NOTER PANDOX ARSREDOVISNING 2023 160 @

Strategi och vdrdeskapande +
F3 STALLDA SAKERHETER, ANSVARSFORBINDELSER OCH Koncernen Moderbolaget
EVENTUALFORPLIKTELSER MSEK 2023 202 2023 202 Verksamheten *
Stallda sikerheter till
kreditinstitut
E REDOVISNINGSPRINCIPER . ) Marknad och trender +
For egna skulder stallda
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande som har- sdkerheter, fastigheter 32143 33266 = —
16r fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller Deposition bank 9 9 _ _ Fastigheter +

flera osdkra framtida handelser utom koncernens kontroll eller ndr det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det inte
artroligt att ett utflode av resurser kommer att krévas eller inte kan berdknas Summa stéllda sékerheter 32180 33300 28 2 Styrning +
med tillrdcklig tillforitlighet.

Garantier for anstdllda 28 26 28 26

Eventualférpliktelser

Borgensforpliktelser for Finansiellt =
dotterforetag == — 24325 25535

Summa eventualforpliktelser — — 24325 25535 Innehall

CFO-ord och ldsanvisnin,
Fastighetsinteckningarna dr stallda som sdkerhet fér banklan, ovan angivna &

belopp avser utestaende banklan for vilka sakerheter stéllts ut. Garantier for Forvaltningsberattelse
anstéllda avser garantier for tecknade kapitalférsakringar for fem personer.

Eventualférpliktelser utgérs i huvudsak av bankgarantier utstallda fér Hallbarhetsforklaring
dotterbolagens rékning.
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NOTER

Finansiering, kapitalstruktur och eget kapital

G1 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiellaintakter bestdr av ranteintakter pa likvida medel. Rénteintakter
redovisas med effektivrantemetodeni takt med att de intjdnas.

Finansiella kostnader avser rdnta, avgifter och andra kostnader som
uppkommer nér Pandox upptar rantebarande skulder.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra risker for ranteexponering.
Rantebetalningar avseende rantederivat (rinteswappar) redovisas som rante-
kostnadi den period de avser. Ovrig fordndring i rédntederivats verkliga virde
redovisas pa separat rad i drets resultat.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten till att erhalla utdelning faststallts
parespektive dotterforetags drsstimma.

Moderbolaget

Forvantad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall moderforetaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och har fattat beslut om
utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina finansiella rapporter.
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Koncernen Moderbolaget

MSEK 2023 2022 2023 2022
Finansiella intakter

Ranteintékter 31 19 5 3
Ranteintdkter dotterféretag == — 1095 516
Utdelning — — 1016 —
Realisationsresultat vid avyttring av dotterforetag — — -45 1847
Valutakurseffekter avseende internalan — — 361 483
Summa finansiella intakter 31 19 2432 2849
Finansiella kostnader

Rantekostnader, 1an varderade till upplupet anskaffningsvarde -1974 -863 -412 174
Rantenetto rantederivat varderade till verkligt varde 608 -30 595 -18
Rantekostnader dotterféretag — — 422 -81
Nedskrivning aktier i dotterforetag — — -7 -7
Ovriga finansiella poster -132 -129 13 -391
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -108 -95 = —
Summa finansiella kostnader -1606 -1117 -234 -671
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NOTER

G2 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Sédkring av nettoinvestering

Sakringsrelationen l6per under ett kvartal dar den sdkrade posten och sdk-
ringsinstrumentet identifieras och kopplas vid starten av kvartalet. Sdkrad risk
arrisken att valutakursforandringar i utlandsverksamhetens lokala valuta gent-
emot SEK orsakar fordndringar i vdrdet av koncernens nettoinvestering nar
investeringen omréknas till SEK i koncernredovisningen. Enbart koncern-
externalan 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-
visasifinansnettot i resultatrakningen. Det belopp som redovisats i vrigt
totalresultat och ackumulerats i omrakningsreserven ska omklassificeras via
Ovrigt totalresultat till resultatrdkningen ndr Pandox helt eller delvis avyttrar
dotterbolag.

Nettoinvesteringssdkring i utldndsk verksamhet

Pandox bliri koncernredovisningen exponerat mot valutarisk nér utlandska
enheter inte har samma valuta, SEK, som koncernen. Risken sdkras genom att
externalan upptas ilokal valuta. Den effektiva delen av valutaomvérderingen
pasakringsinstrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital. Den ineffektiva delen redovisas i finans-
nettotiresultatrdkningen.

Derivat och rdnterisk

Redovisning av ranterisk sker med uppdelning av rantekostnader respektive
vardeforandringar pd separata rader. For ekonomisk sékring av prognostise-
rade rantefloden fran uppldning till rérlig ranta anvands ranteswappar dar fére-
taget erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta. Rinteswappar vérderas till
verkligt varde i rapporten ¢ver finansiell stéllning. Rintekupongdelen redovi-
sas l6pande i drets resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade férand-
ringar i verkligt varde pa ranteswappar redovisas i resultatet efter de finansiella
posterna pa raden for vardeforandringar derivat.

Pandox dr genom sin verksamhet exponerad mot olika typer av finansiella ris-
ker. Med finansiella risker avses vdrdefluktuationer i féretagets resultat- och
balansrdkning samt kassafléde. Pandox dr framst exponerad mot finansiella
risker sasom ranterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, valutarisk och kredi-
trisk. Pandox finanspolicy ar ett 6vergripande ramverk for hantering av finan-
siellarisker i koncernen med syfte att ange riktlinjer och regler f6r hur finans-
verksamheten i Pandox koncernen skall bedrivas, definiera finansiella risker
och hur dessa skall begransas, faststalla ansvarsférdelning och administrativa
regler samt fungera som végledningi det dagliga arbetet fér CFO och Treasury.
Finanspolicyn utvarderas och faststélls av styrelsen 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 sarskilda férbehall och begransningar i ldneavta-
len avseende ytterligare skuldsattning, garantidtaganden och pantsattningar,
vasentlig dndring av verksamheten samt férvarv och avyttringar, med mera.
Pandox har en geografiskt diversifierad langivarbas bestaende av 14 nordiska-
och internationella banker, samt AMF Tjanstepension AB. Kortfristiga kredit-
faciliteter med en 16ptid mindre &n ett ar uppgar till 8 760 MSEK. Konstruktiva
diskussioner om refinansiering pagar. Pandox finansiella kovenanter utgérs pa
koncernniva av belaningsgrad och rantetdckningsgrad.
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Réntebdrande skulder och krediter

Per den 31 december 2023 uppgick krediter till 35 337 MSEK. Outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter uppgick till 2 378 MSEK och emitterad volym
under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 816 MSEK.

Pandox har ett svenskt foretagscertifikatprogram med ett rambelopp om
totalt 5000 MSEK. Programmets syfte dr att snka finansieringskostnaderna
samt ddrutéver diversifiera finansieringsstrukturen. Emitterade foretagscertifikat
backas till fullo upp av existerande langfristiga ej utnyttjade kreditfaciliteter.

SKULDOVERSIKT OCH OUTNYTTJADE KREDITER 31 DECEMBER 2023
Total Utnyttjat Outnyttjat

MSEK Forfallodag Rédntebas  kredit belopp belopp
Banklan 0-5ar Rorlig 29563 29563 0
Revolverande

kreditfaciliteter 0-3ar Rorlig 5774 2580 3194
Foretagscertifikat 0-1lar Fast — 816 -816
Summa

kreditfaciliteter = — 35337 32960 2378

Pandox rante- och kapitalbindning forhaller sig pa total niva enligt nedan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Genomsnittlig  Genomsnittlig Kapital-

rantebindningstid, ar ranta, % bindning, ar

2023 39 4,2 23
2022 2,7 32 1,7
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NOTER

» » Not G2, forts.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att det verkliga vardet och framtida kassafléden paverkas av forandringar i marknadsrantor

genom l6pande rantekostnader for 1dn och derivatinstrument, samt genom marknadsvérdesférandringar i

derivatinstrument. Ranteriskstrategin utgérs av en kombination av kort och lang rdntebindningstid dar ranteswapar
anvands for att astadkomma 6nskad rantebindningstid. Ranteriskstrategin tar hansyn till bolagets aggregerade tillgangar
och skulder inklusive derivat. Ranteriskstrategin uttrycks som en normportfélj som definierar risklimiter och maximalt
avvikelsemandat for respektive 16ptid. Pandox rante- och kapitalbindning foérhaller sig pa total niva enligt nedan.

FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2023

Total rantebindning Réntebindning derivat
Genomsnitts-
Loptid (MSEK) Belopp ¥ Andel, % Volym Andel, % rantaderivat%
0-2ar 9981 30% 1526 6% -0,3
2-4ar 6789 21% 6789 28% 0,4
4-64dr 8644 26% 8644 35% 1,0
6-8ar 3358 10% 3358 14% 12
8-104ar 4188 13% 4188 17% 37
>10ar — — = — —
Summa 32960 100% 24504 100% 1,2
1 Andel av kredit som har en rdntebindning som férfaller under perioden.
FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2022
Total rantebindning Réntebindning derivat
Genomsnitts-
Loptid (MSEK) Belopp ¥ Andel, % Volym Andel, % rantaderivat%
0-2ar 16087 47% 3059 15% 1,6
2-4ar 5637 17% 5637 27% 0
4-64ar 8234 24% 8234 39% 08
6-8ar 2893 9% 2893 14% -0,1
8-104ar 1113 3% 1113 5% 0,0
>104dr — — — — —
Summa 33964 100% 20936 100% 0,5

1 Andel av kredit som har en réntebindning som férfaller under perioden.
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KANSLIGHETSANALYS AVSEENDE RANTEFORANDRINGAR FOR 2023 RESPEKTIVE 2022

Nedanstdende tabell visar férandringen i olika scenarier.

2023 2022
Resultat fére Resultat fore
vardeforand- vardeforand-
Forandring ringar, MSEK Forandring ringar, MSEK
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, med derivat +/-1% —/+75 +/-1% -/+120
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, utan derivat +/-1% —/+320 +/-1% —/+330
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-1067 +/-1% +/-698

Ovanstdende ar resultateffekten vid specifika ranteférandringar som efter justering for skatt leder till samma nominella
effekt pa eget kapital. Derivat redovisas 16pande till verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning, och vardeférand-
ringen som inte dr kassaflédespaverkande redovisasiarets resultat.
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NOTER

» » Not G2, forts.

Valutarisk
Valutarisk r risken att det verkliga vardet eller framtida
kassafloden paverkas till foljd av férdndrade valutakurser.
Pandox minskar valutaexponeringen i utlandska investe-
ringar genom att uppta ldn i lokal valuta. Eget kapital valuta-
sdkras vid behov infor férvarv, investeringar och avyttringar
for att undvika vardeférandringar i det eget kapital. De
utldndska verksamheterna har i huvudsak bade intakter och
kostnader ilokal valuta vilket gor att valutaexponering till
f6ljd av 16pande floden ar begransad.

Lan och fastighetsinvesteringar till marknadsvardering
fordelar sig pa olika valutor enligt nedan.

BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2023

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

164

MSEK? SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Totalt Andel,% Rinta, %2
Summa rantebarande skulder 6781 2049 15712 547 0 1109 6762 32960 100% 4,2%
Andel forfallivaluta, % 20,6 6,2 47,7 17 0 34 20,5 100,0 — —
Genomsnittligranta % 32 39 3,6 4,5 0 58 6,3 4,2 = =
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 45 13 39 0,2 0,0 47 4.3 39 — —
Verkligt véarde fastigheter 15470 4063 31396 957 631 3303 13219 69039 — —
BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2022
MSEK? SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Totalt Andel,% Rinta, %2
Summa rantebarande skulder 6628 2090 17356 527 293 1218 5853 33964 100% 3,2%
Andel forfallivaluta, % 19,5 6,2 51,1 16 09 36 17,2 100,0 — —
Genomsnittligranta % 3,6 30 25 3,6 71 58 43 32 — —
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 30 17 32 0,2 0,0 2,4 19 2,7 — —
Verkligt varde fastigheter 15436 3987 31852 896 1446 3575 12040 69231 — —
1 Vérdenai 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 2023, MILJONER I LOKAL VALUTA
Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgangar 18005 3687 2711 82 100 3362 1294 73208
Varav Finansiella tillgdngar 1557 929 121 1 8 4 32 2826
Skulder 17388 939 1386 52 12 2999 593 43483
Varav Finansiella skulder 13272 574 1075 46 3 1042 465 33582
Effekt pd resultat (MSEK) +/-10% vaxelkurs — +/-12 +/-1 +/-0 +/-15 +/-4 +/-154 +/-186
Effekt pé finansiella tillgangar och skulder (MSEK) +/-10% vaxelkurs — +/-52  -/+1059 -/+54 +/-4 -/+102 -/+552  -/+1711
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VALUTA 31 DECEMBER 2022, MILJONER I LOKAL VALUTA

Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgangar 19387 3514 2860 82 181 3453 1218 75217
Varav Finansiella tillgangar 2941 824 232 2 16 13 25 4693
Skulder 17091 915 1414 53 61 3010 666 44284
Varav Finansiella skulder 12521 575 1102 47 42 1065 531 34299
Effekt paresultat (MSEK) +/-10% vaxelkurs — +/-25 +/-65 +/-1 +/-8 +/-20 +/-35 +/-154
Effekt pd finansiella tillgdngar och skulder (MSEK) +/-10% véaxelkurs — +/-37 -/+951 -/+50 -/+20 -/+111 -/+637  -/+1732
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NOTER

» » Not G2, forts.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att inte ha tillracklig betalningsberedskap for att
moéta betalningsforpliktelser nar dessa férfaller till betalning. Upprattandet av
en konsoliderad likviditetsprognos utgér basen for bolagets upplanings- eller
placeringsbehov samt kontroll av den totala likviditetsreserven. Ett langsiktigt
mal for likviditetens storlek i form av likviditetsreserver (kassa, likvida rante-
bérande placeringar och prognostiserade nettokassafléden under 12 manader)
och kreditloften r ett belopp som motsvarar minst 12 manaders kdnda utbe-
talningar inklusive rantebetalningar och I6pande eller beslutade amorteringar.
Pandox likviditetsreserv uppgick vid arets slut till 3 146 (4 489) MSEK, och ar
fordelad enligt nedanstdende tabell.

Refinansieringsrisk dr risken att ett foretag inte kan erhdlla 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 31dec2023 31dec2022
Likvidamedel 769 1630
Outnyttjade kreditloften 2378 2859
Total likviditetsreserv 3146 4489

Forfallostruktur pa finansiella skulder framgar av nedanstdende tabell.
Réntor berdknat enligt gallande villkor vid respektive tidpunkt.

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2023, MSEK

Rénta, lan och

Forfall Ovriga skulder? Krediter? derivat?
2024 = 8760 350

Forfall 0-1madn 333 = =

Forfall 1-3madn — 744 =

Forfall 3-12mdn — 8016 —
2025 — 12577 414
2026 = 4885 185
2027 — 285 14
2028 = 8831 423
Summa 333 35337 1386

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2022, MSEK

Rénta, lan och

Forfall Ovriga skulder? Krediter? derivat?
2023 — 16213 507

Forfall -1 man 314 — —

Forfall 1-3madn — 5748 —

Férfall 3-12 mdn — 10465 —
2024 — 5026 155
2025 — 12788 346
2026 — 2796 85
2027 — — 0
Summa 314 36823 1092

1) Berdkning baserad pa utgdende balans respektive ar, och aktuella rantor per samma datum
och en implicerad arlig rantekostnad fér de olika forfallsperioderna.

2) Exklusive kontraktuell amortering. Inklusive outnyttjat belopp. Kontraktuell amortering
uppgick till 395 (516) MSEK.

3) Leverantorsskulder och 6vriga finansiella skulder forfaller normalt till betalning inom 30
dagar och har ddrmed klassificerats enligt dettai ovan tabeller.
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Kreditrisk

Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella dtagan-
den mot Pandox. Kreditrisk uppstar bland annat vid placering av likviditets-
overskott, vid tecknande av derivatkontrakt samt vid utstdllda kreditavtal.
Risken sprids genom anvandning av flera parter och endast godkdnda mot-
parter far anvandas. Tillatna motparter vid tecknande av kreditloften, revolve-
rande faciliteter och derivatinstrument dr 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 med véletablerade, stabila
och solida hyresgaster, vilket minskar kreditrisken pa kundfordringarna. En
ytterligare faktor som reducerar den potentiella kreditrisken dr Pandox ope-
rativa beredskap som innebdr att vid behov snabbt kan ta éver den operativa
verksamheten i fastigheten och pa sd satt sakra kassaflédet. Uthyrningsgraden
iPandox heldgda fastighetsportfolj uppgick till 99,8% procent och de vakanta
ytorna utgjordes av butiks- och kontorslokaler. Reserveringar for osdkra kund-
fordringar sker individuellt, dvs varje enskilt kundsaldo analyseras i reskon-
tran.

Kapitalhantering

Pandox finansiella stallning f6ljs i forsta hand upp baserat pa beldningsgrad -
mal 45-60 procent. Den interna uppféljningen av finansiell stdllning fokuserar
inte pa eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid utgangen av 2023 till

46,6 (46,7) procent.
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NOTER

G3 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER, KATEGORIINDELNING, VERKLIGT VARDE OCH KVITTNING

B REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten 6ver finansiell stallning
inkluderar bland tillgdngarnalikvida medel, 1anefordringar, 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 nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgdng tas bort fran rapporten éver finansiell stallning nar
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 stallning nér férpliktelsen i avtalet fullgérs
eller pd annat sétt utslacks.

Relevanta kategorier dr foljande:

Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Kategorin avser finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststéllda
eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad.
Exempel pé tillgdngar i denna kategori ar kundfordringar, likvida medel, leve-
rantorsskulder och rantebarande skulder. Dessa tillgangar (och skulder) varde-
ras till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrantemetoden.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som berdknas
inflyta, dvs efter avdrag fér osdkra fordringar.

Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till verkligt virde
via resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori varderas l6pande till verkligt varde
med vérdefdrandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hér derivat-
instrument. Pandox utnyttjar inte mojligheten att vardera andra finansiella
instrument till verkligt varde.

Finansiella tillgdngar (och skulder) virderade till verkligt vdrde
via 6vrigt totalresultat

Finansiella instrument i denna kategori varderas 16pande till verkligt varde
med véardefdrandringar redovisade i dvrigt totalresultat. Se vidare not G2,
redovisningsprinciper rérande sakringsredovisning.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingdr i denna kate-
gori. Skulderna vérderas till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektiviantemetoden.

Redovisningioch borttagande fran rapporten

over finansiell stdllning

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i rapporten 6ver finansiell
stallning nédr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger
for motparten att betala, &ven om faktura dnnu inte har skickats. Kundford-
ringar tas upp i rapporten éver finansiell stallning nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
fakturamottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran rapporten éver finansiell stallning nar
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 stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pd annat sdtt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. En
finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett netto-
beloppirapporten 6ver finansiell stallning endast nar det féreligger en legal
rattatt kvittabeloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posternamed
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Férvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen
som utgdr den dag dd bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgdngen.
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NOTER

» » Not G3, forts.

VERKLIGA VARDEN PA FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar/skulder

Finansiella tillgdngar/skulder

Finansiella tillgingar/skulder

varderade till upplupet varderade till verkligt varde varderade till verkligt viarde

31 DECEMBER 2023, MSEK Kategori anskaffningsvarde viaresultatrakningen via Gvrigt totalresultat
Ovriga langfristiga fordringar 77 — —
Hyres- och kundfordringar 445 = =
Derivat Niva 2 = 1535 =
Likvidamedel 769 = =
Summa finansiella tillgangar 1291 1535 —
Langfristiga rantebarande skulder 241900 — —
Derivat Niva 2 — 479 =
Kortfristiga rantebarande skulder 85800 = =
Leverantorsskulder 333 = =
Summa finansiella skulder 33103 479 =
Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgdngar/skulder

varderade till upplupet varderade till verkligt varde varderade till verkligt varde

31 DECEMBER 2022, MSEK Kategori anskaffningsvarde viaresultatrdkningen via 6vrigt totalresultat
Ovrigalangfristiga fordringar 88 — —
Hyres- och kundfordringar 600 — —
Derivat Niva 2 — 2374 —
Likvidamedel 1630 — —
Summa finansiella tillgangar 2318 2374 —
Langfristiga rantebarande skulder 178880 — —
Derivat Niva 2 — 114 —
Kortfristiga rantebarande skulder 159830 — —
Leverantorsskulder 314 — —
Summa finansiella skulder 34185 114 —

1 Upplaggningskostnader om 189 (93) MSEK har reducerat den rantebarande skulden i balansrakningen.
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Verkliga varden pa finansiella tillgdngar och skulder

De finansiella instrument for vilka verkligt varde ar vasentligt att bedéma
ndrmare utgdrs av de rantebarande skulderna och derivat; 6vriga finansiella
instrument har antingen en kort 16ptid eller uppgar till ovasentliga belopp.
Lanen l6per med korta rantor som motsvarar marknadsrantorna per balans-
dagen och foretagets marginal pa lanen beddms motsvara den marginal som
skulle erhallas per balansdagen. Bedomningen dr sammantaget att det redo-
visade vardet pa upplaningen utgér en rimlig approximation av det verkliga
vardet. Derivaten, som utgérs av ranteswappatr, varderas i niva 2 i verkligt varde-
hierarkin - det vill sdga baserat pa indata som ar direkt eller indirekt observer-
bara for tillgdngen eller skulden, utan inslag av betydande indata som inte ar
observerbara marknadsdata. Det verkliga vardet baseras pa en diskontering av
berdknade framtida kassafloden enligt kontraktens villkor och férfallodagar
med utgdngspunkt i aktuella marknadsrantor. 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 innebdr att ndr en motpart inte
kan reglera sina dtaganden enligt samtliga transaktioner avbryts avtalet och alla
utestdende mellanhavanden regleras med ett nettobelopp. ISDA-avtalen upp-
fyller inte kriterierna for kvittning i rapport 6ver finansiell stallning. I 6vrigt
foérekommer inga master netting-avtal f6r Pandox finansiella instrument.
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NOTER

G4 EGET KAPITAL

B REDOVISNINGSPRINCIPER

Innehav utan bestdmmande inflytande

Innehav utan bestdmmande inflytande, vilka utgérs av den vinst- eller férlust-
andel och de nettotillgdngar i koncernféretag som inte tillkommer moder-
bolagets aktiedgare, redovisas som en sarskild post i koncernens eget kapital. I
rapport 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
utestdende 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 46 under avsnitt "Pandox och kapitalmarknaden”.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av kapital som ér tillskjutet av Pandox ABs
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 an 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 affarssegment,
Egen drift och Hyresavtal.

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 férvarv av

forvaltningsfastigheter, samt minoritetens andel av Arets resultat och

Ovrigt totalresultat minskat med minoritetens utdelning.

Utdelning
Styrelsen foreslar en utdelning om 4,00 (2,50) SEK per aktie, totalt cirka
735 (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 uppgar till
-3,18 kr (-585 000 000/183 849 999).

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

PANDOX ARSREDOVISNING 2023

Forandring i antal
aktier 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.
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NOTER

G5 NYTTJANDERATTSTILLGANG OCH LEASINGSKULD

n REDOVISNINGSPRINCIPER

Pandox tillimpar lattnadsreglerna avseende leasingavtal dar den underlig-
gande tillgdngen har ett 1agt varde samt leasing pd maximalt 12 ménader ej
medtas. Leasingavgiften férdelas mellan amortering och betalning av ranta
samtidigt som de leasingavgifterna som tidigare redovisats som externakost-
nader ersatts av avskrivningskostnader pa nyttjanderatterna. For berdkning
av nyttjanderattstillgangen och leasingskulden tillampar Pandox en bedémd
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 nyttjanderattstillgdngar”.

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 rétt att anvanda marken pa
mycket lang tid och i vissa beskrivningar frdn kommuner anges "i princip evig
tid”. Genom detta ska det diskonterade vardet av tomtréttsavgdlder redovisas,
enligt IFRS 16, som en evig nyttjanderattstillgang och leasingskuld i balans-
réakningen. Den erlagda tomtréttsavgalden redovisas till fullo som en finansiell
kostnad. Pandox har tomtratts- eller andra hyresavtal for mark i andraldnder an
Sverige. Dessa avtal &r strukturerade pd olika sétt, men forlangs vanligtvis och
utifran det bedéms att dessa avtal hanteras pa samma satt som svenska tomt-
ratter.

Lokaler redovisas till diskonterade varden i balansrakningen som en
nyttjanderattstillgdng och enleasingskuld. I resultatrakningen skrivs nyttjande-
rattstillgdngen av 6ver avtalstiden och betalning som sker till hyresvard/lea-
singgivare redovisas dels som amortering pa leasingskulden, dels som rante-
kostnadiresultatrakningen. For lokaler &r férlangningsoption tillimplig, men
da dessainte bedomts vasentliga har de inte medraknats i leasingperioden.
Totalaleasingkostnader som ej inrdknas inom ramen fér IFRS 16, inklusive
lagvardesleasing och kortaleasingavtal uppgar till ovasentliga belopp. Aven
eventuellarorliga delar uppgar till ovasentliga belopp varfor inte heller anges
separat.
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NYTT]ANDERATTSTILLGANGAR LEASINGSKULDER
31Dec 31Dec
MSEK Tomtritter Lokaler Fordon Ovrigt Totalt  MSEK 2023 2022
Ingaende balans 1januari 2022 2914 117 5 3 3039 Kortfristiga 30 31
Nya avtal/investeringar — — 0 1 1 Langfristiga 2826 3192
Andrad leasingavgift, 1ptid eller Summa leasingskulder 2856 3223
ranta -58 98 — — 40
Avyttringar och utrangeringar -5 _ 0 — -5  REDOVISADE BELOPP I RESULTATRAKNINGEN
Avskrivningar — -27 -2 -2 -31  MSEK 2023 2022
Valutakursdifferenser 163 11 0 0 174  Finansiellakostnader avseende
nyttjanderattstillgangar ¥ -108 -95
Utgaende balans 31 dec 2022 3014 199 3 2 3218
Avskrivningar avseende nyttjanderattstillgdngar —
MSEK Tomtritter Lokaler Fordon Ovrigt Totalt nOmMKostnaderEgen driftsamt central
administration =31 =31
Ingdende balans 1 januari 2023 3014 199 3 2 3218
_ . 1) Varav erlagd tomtrattsavgdld uppgar till 100 (89) MSEK.
Nya avtal/investeringar — — 2 — 2
An(tirad leasingavgift, 1optid eller 251 351 Totalt kassafléde under &ret hanférligt till nyttjanderattstillgéngar uppgér till
ranta = - - I cirka 139 (126) MSEK.
Avyttringar och utrangeringar =9 = = =l -10
Avskrivningar — -28 -2 -1 -31
Valutakursdifferenser 18 1 0 1 20
Utgdende balans 31 dec 2023 2672 172 3 1 2848
LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2023
Forvantas att regleras inom
Mellan Summa Redovisat
Mindreédn 6 6och12 Mellan Mellan Mellan Mellan avtalsenliga varde
manader manader loch2ar 2och3ar 3och4ar 4och5ar Merén5ar kassafléden leasingskuld
Leasingskulder 13 17 28 21 21 2729 2856 2856
LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2022
Forvantas att regleras inom
Mellan Summa Redovisat
Mindre dn 6 6och12 Mellan Mellan Mellan Mellan avtalsenliga varde
manader manader loch2ar 2och3ar 3och4ar 4och5ar Meran5ar kassafléden leasingskuld
Leasingskulder 14 18 29 25 21 3090 3223 3223
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NOTER

Koncernstrulktur

H1 ANDELARIDOTTERFORETAG

MODERBOLAGET

MSEK 31dec2023 31dec2022
Ingdende anskaffningsvérden 8925 8969
Forvarv 2113 474
Lamnade aktiedgartillskott 2736 37
Avyttrade dotterforetag =il -555
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 13773 8925
Ingdende nedskrivningar -1494 -1487
Nedskrivning -51 -7
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1546 -1494
Utgdende balans 12227 7431

Aktier i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemeto-
den. Pandox AB har 34 direktagda foretag enligt nedan tabell och dger genom
dessa ytterligare 189 foretag. Fullstandig forteckning 6ver samtliga andelar i
dotterforetag finns tillganglig hos Pandox AB, Totalt &ger koncernen 71 bolagi
Sverige, 39 Tyskland, 22 i Nederlanderna, 19i Norge, 17iFinland, 171
Storbritannien, tretton i Belgien, tolv i Danmark, fem i Kanada, fyra pa Irland,
trei Osterrike samt ett i Schweiz.

Direktagda dotterforetag

Org.nr.

Séte
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Antal aktier

Andel kapital/roster

HOTAB Férvaltning AB
Pandox Férvaltning AB
Hotab 6 AB

Fastighets AB Grand Hotell i Helsingborg

Pandox Fastighets AB

Fastighets AB Stora Hotellet i Jénképing

Pandox Belgien AB

Hotellus Holding AB
Fastighets AB Hotell Kramer
Pandox Luxemburg AB
Pandox iHalmstad AB
Pandox i Boras AB

Hotellus Mellansverige AB
Grand i Boras Fastighets AB
Hotellus International AB
Hotellus Ostersund AB
Ypsilon Hotell AB

Pandox Kolmarden AB
Hotellus Sverige Ett AB
Sech Holding AB

Pandox Portfolj 2 AB
Pandox Sollentuna Centrum 12 AB
Pandox Sweden AB

556475-5592
556097-0815
556473-6352
556473-6329
556473-6261
556469-4064
556495-0078
556475-9446
556473-6402
556515-9216
556549-8978
556528-0160
556745-4656
556030-7083
556030-2506
556367-3697
556481-4134
556706-8316
556778-8699
556819-2214
556982-7040
556660-3949
556942-1687

Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sweden
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

Stockholm, Sverige

1000
5500
1000
1000
1000
1000
1000
1000
1000
10000
1000
1000
100000
6506
7480000
1000
1000
100000
1000
357000
500
1000
500

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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NOTER

»» Not H1, forts.

PANDOX ARSREDOVISNING 2023 171

Direktagda dotterforetag, forts. Org.nr. Site 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 RMC BVBA 0552.929.692 Belgien 1000 99,004
Tenzing Holding BV 70144427 Nederldnderna 1 100
Convention Hotel International AG CHE-101.458.856 Schweiz 14000 100
Pandox Peak Ltd 14593162 Storbritannien 1001 100

1 Le Nouveau Palace SA gs till 0,03 procent av Hotellus International AB, vilket &r heldgt av Pandox AB (publ).
2) Pandox Royale SA dgs till 0,01 procent av Hotellus International AB, vilket &r heldgt av Pandox AB (publ).

3) Pandox Belgium NV &gs till 0,01 procent av Hotellus International AB, vilket &r heldgt av Pandox AB (publ).
4 Pandox RMC BVBA ags till 1 procent av Hotellus International, vilket &r heldgt av Pandox AB (publ).
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NOTER

Kassaflodesanalys

11 SPECIFIKATION OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Likvida medel bestar av bankmedel. Pandox redovisar kassaflodesanalysen
enligt den indirekta metoden. Vid indirekt metod ar utgangspunkten drets
resultat fore skatt och justeringar gors for resultatposter som inte dr kassa-
flodespéaverkande och for forandringar i rorelsekapital. Vid forvarv eller
férsaljning av bolag redovisas endast kassaforandringen. I kassaflodet fran
finansieringsverksamheten redovisas kassatransaktioner till f6ljd av
foretagets finansiering.

KONCERNEN
MSEK 2023 2022
Forvarv av hotellfastigheter och andra affarsenheter
Foérvarvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter 312 365
Rorelsefastigheter 1153 537
Uppskjuten skattefordran — 11
Kortfristiga fordringar 23 12
Likvidamedel 62 64
Summa tillgangar 1550 989
Uppskjuten skatt — 30
Kortfristiga skulder 105 19
Summa skulder 105 49
Kopeskilling:
Utbetald kopeskilling 1527 965
Avgar: Likvidamedeli den forvarvade verksamheten -62 -64
Paverkan pa likvida medel 1465 901
Avyttring av dotterforetag och andra affirsenheter
Avyttrade tillgdngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 228 132
Kortfristiga fordringar 474 1
702 133
Uppskjuten skatt — 1
Kortfristiga skulder = 4
Summa skulder — 5
Forsdljningspris:
Erhdllen kopeskilling 894 124
Paverkan pa likvida medel 894 124
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Avstdmning av skulder som harrér fran finansieringsverksamheten:

LAN TILL KREDITINSTITUT
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MSEK 31dec2023 31dec2022
Ingdende balans 33871 32624
Kassafloden -1224 =791
Valutakursdifferenser 123 2038

Utgaende balans skulder

Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet

32770 33871

MSEK 2023 2022
Periodisering av upplaggningskostnader for lan 90 76
Avsattningar -2 -18
Forvarvsrelaterade poster — —
Kapitaliserad ranta 123 -1
Nedskrivningar — —
Omrakningsdifferenser -162 94
Ovrigt -9 -6
Summa 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 40 145
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NOTER

Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

J1 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning 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
samtligaav EU antagna IFRS och uttalanden sa langt det &r mojligt inom
ramen for ARL, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag frdn och
tilldgg till IFRS som ska gora, dessa beskrivs nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Klassificering och uppstdllningsformer

Formoderbolaget redovisas i drsredovisningen en resultatrdkning och balans-
rakning i enlighet med 9 kap. ARL. Dessa ar uppstallda enligt uppstallnings-
schemani ARL. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i
moderbolagets 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 for férsdljning
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 balansrdkning. Informa-
tion om anldggningstillgdngar som innehas for forsdljning och avvecklade
verksamheter ldmnas i stallet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i
enlighet med arsredovisningslagen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas
inte reglerna om finansiella instrument och sakringsredovisning i IFRS 9, i
moderbolaget som juridisk person.

Imoderbolaget vérderas finansiella anldggningstillgdngar till anskaffnings-
vérde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvérdet fér rantebérande 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).

Réanteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa
skulder varderas till nettot av upplupen fordran pé 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 &r densamma som om skulden i stallet hade tagits upp
till en fast marknadsréanta nér sakringsférhallandet inleddes. Eventuell betald
premie fér swapavtalet periodiseras som ranta ¢ver 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 ldggs pa/reducerar anskaffningsvardet. Vardet pa
aktieri dotterforetag provas om en indikation om ett nedskrivningsbehov
foreligger.

Koncernbidrag
Koncermnbidrag redovisas som bokslutsdisposition i Resultatrakning for
moderbolag.

Redovisning av leasingavtal
Leasingavgifter redovisas som kostnad linjart &ver leasingperioden.
Nyttjanderatt och leasingskuld redovisas dérmed inte i balansrakningen.
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J2 KORT- OCH LANGFRISTIGA SKULDER MODERBOLAGET

MODERBOLAGET

MSEK 2023 2022
Skulder till kreditinstitut som forfaller inom ett ar 1994 1256
Skulder till kreditinstitut som forfaller

mellan ett-fyraar 5720 6036
Skulder till kreditinstitut som forfaller

franfemar och senare — —
Summa kort och langfristiga skulder?) 7714 7292

1) Uppldggningskostnader om -18 (-23) MSEK har reducerat den rdntebarande skulden i balans-
rakningen.

J3 VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 10828944856
Aretsresultat 2016346984
SEK 12845291840
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare, 4,00 SEK per aktie 735399996
Overféres i ny rakning 12109 891 844
SEK 12845291840

J4 BOKSLUTSDISPOSITIONER MODERBOLAGET

MODERBOLAGET

MSEK 2023 2022
Koncernbidrag 354 24
Foérandring obeskattade reserver -2 -1
Summa bokslutsdispositioner 352 23
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NOTER

Handelser efter balansdagen

K1 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN L1 NARSTAENDETRANSAKTIONER

Pandox AB (publ) har under 2024 ingatt avtal om avyttring av DoubleTree by
Hilton Montreal i Kanada. Férséljningen avser bade hotellfastigheten och
hotelldriften med ett transaktionspris om cirka 80 MCAD. Frantrade planeras
skeidet andra kvartalet 2024.

1 6vrigt har det inte skett ndgra handelser eller transaktioner av betydelse efter
den 31 december 2023 som paverkar de lamnade finansiella rapporterna for
Pandoxkoncernens verksamhetsar 2023.

Narstaendetransaktioner

Nérstdende bolag definieras som de i Pandoxkoncernens ingdende dotterfore-
tag samt bolag ddr ndrstaende fysiska personer har ett bestdimmande, gemen-
samt bestimmande eller betydande inflytande. Som nérstaende personer
raknas styrelsemedlemmar, personer i ledande befattningar samt néra familje-
medlemmar till sddana. Det dr tre huvudagare av Pandox AB, Eiendomsspar
Sverige A/S, Christian Sundt AB och Helene Sundt AB. Moderbolaget har nar-
stdende relation med sina dotterforetag. Intressekonflikter rorande styrelsen
fér Pandox hanteras innan varje styrelsemote genom att analysera om nagon
beslutspunkt pa agendan skulle kunna innebdra en intressekonflikt. Om sa ar
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.

I ett mindre antal av dotterféretagens kreditavtal férekommer vissa
restriktioner avseende utdelningar. Information om erséttningar till nyckel-
personer i ledande positioner aterfinns i not C7. Information om dotterféretag
aterfinnsinot H1.

Koncerninterna transaktioner sker till marknadsmassiga villkor. Trans-
aktionerna bestar av utférdelning av centrala administrationskostnader, rdntor
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 férvarvades av Pandox
under 2015,2016 och 2019. Pandox har ett forvaltningsavtal avseende Pelican
Bay Lucaya Resort pd Bahamas, som &ags av ndrstaende till Helene Sundt AS
respektive CGS Holding AS. Under perioden januari-december 2023 uppgick
intdkterna fran Pelican Bay Lucaya till 0,2 (0,8) MSEK.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode for centrala administrativa tjanster fran koncernforetag
uppgick under aret till 112 (77) MSEK. Inga 6vriga inkép har skett mellan
moderforetaget och dess koncernforetag.

TRANSAKTIONER MELLAN MODERBOLAGET OCH NARSTAENDE

Moderbolaget MSEK 31dec2023  31dec2022
Centrala administrationskostnader 112 77
Ranteintékter fran dotterféretag 1095 516
Utdelning fran dotterféretag 1016 —
Rantekostnader till dotterforetag 422 -81
Fordringar pd narstdende 12 456 15330
Skulder till narstdende 3215 3631
Erhallna koncernbidrag 458 331
Lamnade koncernbidrag -104 -307
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktéren
férsakrar att koncernredovisningen
har upprdttats i enlighet med interna-
tionella redovisningsstandarder IFRS
sadana de antagits av EU och ger en
rattvisande bild av koncernens stall-
ning och resultat. Arsredovisningen har
upprattats i enlighet med god redovis-
ningssed och ger en rdttvisande bild av
moderbolagets stdllning och resultat.
Forvaltningsberdttelsen for koncernen
och moderbolaget ger en rdttvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncer-
nens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som
ingdr i koncernen stdr infér. Under-
tecknande avger harmed dven Pandox
hallbarhetsredovisning fér 2023.

Stockholm den 6 mars 2024

Christian Ringnes
Ordférande
Jon Rasmus Aurdal Jeanette Dyhre Kvisvik Ann-Sofi Danielsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Igbal Ulrika Danielsson Bengt Kjell
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Liia Nou

Verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse avseende denna arsredovisning och
koncernredovisning har avgivits den 6 mars 2024.

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 utfért en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Pandox AB (publ) f6r ar 2023 med undantag
for hallbarhetsrapporten pa sidorna 94-130. Bolagets drsredo-
visning och koncernredovisning ingdr pd sidorna 91 till 175

i detta dokument. Var revision inkluderar inte de sidor som
inte omfattas av de har uppraknade, till vilka hdnvisning finns
iforvaltningsberattelsen eller andra delar av den formella
arsredovisningen.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resul-
tatrakningen och balansrdkningen f6r moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for 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 oberoende i férhallande till moderbolaget och koncer-
nen enligt god revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna
tjdnster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststdlla vasentlig-
hetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i

de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden
dar verkstdllande direktdren och styrelsen gjort subjektiva
beddémningar, till exempel viktiga redovisningsmadssiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt frdn antaganden
och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar
osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstédllande direktéren asidosatter den
interna kontrollen, och bland annat évervdgt om det finns
belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk
for vasentliga felaktigheter till f61jd 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 pd arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som en helhet.

Pandox dr ett fastighetsbolag specialiserat pa hotell med
verksamhet i hela vdrlden med ett bestand till ett marknads-
varde om MSEK 69 039. Koncernens verksambhet &r att dga och
hyra ut hotellfastigheter till vialkdnda hotelloperatérer under
langa omsattningsbaserade hyresavtal med delade investe-
ringar. Nar forutsattningar fér en 1énsam hyresrelation saknas
kan Pandox vilja att driva hotell i egen regi. Overgripande har
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hotellmarknaden varit stark under 2023. Genom detta har
andelen hyror som varit omsdttningsbaserade 6kat till 37%
(under 2022 ca 33%). Genom en stark hotellmarknad har dven
egen drift 6kat till 46% av omsattningen (under 2022 ca 42%).
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 (férvaltnings-
fastigheter), och vardering av omséttningsbaserade hyror. Vi har
aven haft ett sarskilt fokus pa bl a finansiering och finansiella
kovenanter, investeringar, férvarv och vardering av kundford-
ringar och bedémning av risk for tvister relaterade till hyresgaster.
Var revision omfattar granskning av samtliga vasentliga bolag
inom koncernen. Revisionen tacker in verksamheten
i12 lander och vi har bl a genomfért féljande aktiviteter:
e Gemensam granskning av vardering av hotellfastigheterna
med tillhérande process for att faststdlla redovisat varde;
e Granskning av intern kontroll 6ver finansiell rapportering,
rutiner och processer utifran bedémda risker;
e Beddmt och diskuterat bokslutet 30 juni 2023 med
foretagsledning och revisionsutskott;
o Oversiktligt granskat bokslutet 30 september 2023 i syfte
att avge oversiktlig granskningsrapport; och
e Granskning av arsbokslut och slutliga revisionsinsatser
for att avge denna revisionsberdttelse avseende arsredo-
visningen i moderbolaget och koncernen samt i férekom-
mande fall andra legala enheter. I anslutning till detta utférs
ocksa granskningsinsatser for att avge vart yttrande avse-
ende efterlevnad av riktlinjer f6r ledande befattningshavare.

Granskningen utférs antingen av koncernrevisionsteamet eller
av lokala revisionsteam som vanligtvis tillhér PwC-ndtverket.
Nér ett annat revisionsteam deltar i granskningen utfdrdas
specifika instruktioner hanforligt till koncernrevisionen och
utfort arbete sker aven i enlighet med lokala revisionskrav i
respektive land avseende den lagstadgade revisionen. Utéver
detta har huvudansvarig revisor och medrevisor under aret
genomfort besdk och méten med verksambheter i Storbritan-
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REVISIONSBERATTELSE

nien och Tyskland. Detta har skett i syfte att skapa
en forstaelse for verksamheten i besdkta enheter
och forstd rutiner och kontroller for att utvardera
efterlevnaden av Pandox ramverk for intern kontroll
samt gora en 6versiktlig genomgang av den finan-
siella rapporteringen utifran koncernens redovis-
ningsprinciper.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades
av var bedémning av vasentlighet. En revision utfor-
mas for att uppnad en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till
foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas
som vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststallde
vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér
den finansiella rapportering som helhet. Med hjalp
av dessa och kvalitativa 6vervdganden faststdllde
virevisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgdrders karaktdr, tidpunkt och omfatt-
ning. De kvantitativa vdsentlighetstalen anvdnds
ocksa for att bedéma effekten av eventuella felak-
tigheter, enskilt och sammantaget, pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla fér revisionen av drsredo-
visningen och koncernredovisningen fér den aktu-
ella perioden. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande
till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gér inga separata uttalanden

om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade
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Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vardering av hotellfastigheter

Vi hdnvisar till Férvaltningsberdttelsen och beskrivningen
o6ver Pandox-koncernens sammanfattning av évergripande
redovisnings- och vdrderingsprinciper not B1 samt not E1
Forvaltningsfastigheter.

Vardet pa hotellfastigheterna uppgar per 31 december 2023 till
MSEK 69 039 (varav férvaltningsfastigheter MSEK 57 226). Hotell-
fastigheterna utgér en vasentlig del av balansrdkningen och varde-
ringen av hotellfastigheterna dr till sin natur subjektiv och féremal
for ledningens bedémningar av t ex den specifika fastighetens lage,
skick, framtida hyresintakter och direktavkastningskrav.

Pandox har per 31 december 2023 varderat hotellfastigheterna
enligt samma metod och modell som anvants sedan borsnote-
ringen 2015. Varderingsmodellen ar en kassaflodesmodell, dér de
framtida kassafléden som hotellfastigheterna férvéntas generera
enligt affarsplaner som uppdateras minst tvd ganger per ar, diskon-
teras med direktavkastningskrav som baseras pa marknadstransak-
tioner och andra bedémningar, gillande avtal och andra marknads-
férutsattningar samt jamférs med externa vdrderares applicerade
avkastningskrav fér motsvarande fastighet. Fastigheter som genom-
gar storre ombyggnationer redovisas vanligtvis till varde innan
ombyggnation pabdrjats om det gar att férsvaras och om trans-
aktion ska ske av en fastighet varderas den till ingdngna avtal.

Externa varderingar anvands som en viktig referenspunkt och
Pandox har en intern process for att f6lja upp de externa vardering-
arna nar de utférs. Denna interna kvalitetssakringsprocess innefattar
bl a analys och kontroll av indata till varderingsmodellerna fran
bolaget, exempelvis avseende hyresnivaer, ytor samt évergripande
analys av vardeutvecklingen per fastighet. Varderingarna granskas
savdl centralt som genom medverkan av affarsomradeschefer och
sker for att beakta i fall ndgon parameter i Pandox egen vardering,
som dr grund foér den finansiella rapporteringen, behéver uppdateras.

Det finns en inneboende osdkerhet utifran hotellmarknaden
utveckling samt samhallsekonomin i stort vilket férsvarar bedom-
ningarna av framtida kassafléden och direktavkastningskrav f6r
Pandox hotellfastigheter. Betydelsen av de uppskattningar och
beddmningar som ingdr i att faststdlla det verkliga vérdet, tillsam-
mans med det faktum att endast en liten procentuell skillnad i de
enskilda fastigheters parametrar tillsammans kan leda till vasent-
liga felaktigheter, gor att varderingen av férvaltningsfastigheter ar
ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kon-
troll och kvalitetssakring som finns bade avseende de interna
och externt utférda varderingarna per arsbokslutet 2023 och vi
har bl a utfort féljande granskningsinsatser:

e Koncernrevisionsteamet, inklusive vara varderingsspecialister,
har inhamtat och granskat ett urval av varderingsrapporterna
och granskat att varderingarna féljer de av styrelsens beslutade
riktlinjerna for vdrdering och korrekt varderingsmetod;

e Vihar utvdrderat den interna och externa varderarens kom-
petens och erfarenhet for att beddma om det fanns nagra
omstdndigheter som skulle kunna ha paverkat deras objektivi-
tet och begransningar av deras arbete;

e Vidare har vi pa stickprovsbasis granskat ledningens indata
till varderingsmodellerna. Detta for att utvardera om informa-
tionen for fastighetsvarderingarna som anvands i vardering-
arna dr korrekt och riktig;

e Vi har haft méten med ansvariga fér vardering dar viktiga
antaganden och bedémningar diskuterats. Vart arbete har
fokuserat pa att bedéma och utvérdera anvanda antaganden
inklusive direktavkastningskrav och estimerade kassafléden.
Vi har inkluderat de beloppsmassigt stérsta férvaltningsfas-
tigheterna i portféljen, de vasentligaste antagandena samt
de fastigheter dér det varit storst variationer i varde jamfort
med tidigare kvartal i vart granskningsurval. Vi har bedémt de
anvanda antagandena avseende avkastningskrav. Vi har aven
bedémt rimligheten fér andra antaganden som inte har direkt
jamforbara tillgangliga publika data. I de fall dar antaganden
och parametrar har varit utanfér var initiala férvantan har
dessa avvikelser diskuterats med foéretradare fér bolaget och
ytterligare revisionsbevis inhdmtats som stéd fér de anvanda
antagandena; och

e jamfort i arsredovisningen inférda upplysningar mot kraven
iIFRS 13.

Varderingarna baseras pa bedémningar och ar till sin natur
behéftade med en inneboende osdkerhet. Baserat pa var gransk-
ning ar var bedémning att de av Pandox anvanda antagandena
ligger inom ett skaligt intervall. Vi har som ett resultat av var
granskning inte rapporterat nagra vasentliga iakttagelser till
revisionsutskottet.
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Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Omsdttningsbaserade hyresintdkter
Se not C2 om hyresintdkter och redovisningsprinciper
fér upplysningar och beskrivning av omrdadet.

Pandox hyresintdkter utgoérs i hog grad av omsattnings-
baserade hyror. Hyresdebiteringen baseras darvid pa hyres-
tagarnas rapportering av omsdttning. Pandox har rutiner och
kontroller for att sakerstdlla att denna rapporterade omsatt-
ning ar korrekt. Hyresavtalen stracker sig 6ver ett antal ar och
affarsmodellen i hotelldriften kan &ver tid paverkas genom
utveckling av nya sdljkanaler, tillkomst av olika tjanster i
hotellens respektive utbud med mera. Omradet omfattas dels
av bedémningar rérande avtalstolkning i vissa fall, dels av
beddémningar av den kontroll koncernen utévar med avse-
ende pa hyrestagarnas rapportering. Givet de omsattnings-
baserade hyrornas 6kade andel av totala hyresintdkter och
det inslag av beroende av erhdllna externa uppgifter som
foreligger vid bestimmandet av dessa intdkter utgér detta

ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Var revision baseras bade pa utvardering av den interna kon-
trollen samt substansgranskning och andra analysatgarder,
inklusive databaserade transaktionsanalyser, av vissa balans-
och resultatposter pa stickprovsbasis av vasentliga dotterbo-
lag. Vi har dven genomfért bland annat féljande gransknings-
insatser:

e Vihar utvarderat Pandox rutiner for att hantera vasentliga
intdktsfloden;

e Vihar tagit del av hyresavtal och granskat hur Pandox
som hyresgivare tolkar avtalens olika delar som grund fér
fakturering och redovisning;

e Skapat oss en forstdelse och tagit del av de kontroller
Pandox utdvar med avseende pa hyrestagarnas rapporte-
ring. Vi har tillika tagit del av och satt oss in i resultatet av
de kontrollatgarder genom extern granskning som Pandox
i enlighet med hyresavtalen genomfér drligen genom stick-
prov av ett antal hyresavtal for att sdkerstdlla att fakturering
och intdktsredovisning ar korrekt;

e Pa stickprovsbasis granskat dels rutiner for fakturering samt
fakturering mot underlag och sdkerstallt genom kontroll-
berdkning att korrekt omsattningsbaserat hyra redovisas;

e Vihar dven genomfoért analytisk granskning for att bedéma
redovisningen av intdkter samt inhdmtat Pandox analyser
och forklaringsposter till nddda utfall av hyresintdkterna
for att dels skapa oss en forstaelse for intdktsredovisnings-
kontroller samt genom analys skapa oss en forstaelse for
intdktsredovisningen; och

e Vihar granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Utifran var granskning har vi inte rapporterat nagra vasentliga
iakttagelser till revisionsutskottet.
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Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-70 respektive sidorna 182-187 samt hallbarhets-
rapporten pa sidorna 94-130. Informationen i "Pandox ersatt-
ningsrapport 2023”, vilken publiceras pa bolagets hemsida
samtidigt med denna rapport och som vi inhdmtade foére
datumet fér denna revisionsberdttelse utgér ocksa annan
information. Det dr styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervdga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedé-
mer om informationen i évrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktdren ansvarar aven fér den interna kontroll
som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.
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Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren foér
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fort-
sdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
berdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar
en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti fér att en revi-
sion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i drsredovisningen
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 revisionsberdttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stdllande direktorens férvaltning for Pandox AB (publ) for ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet f6r
rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r foérsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &dr utformad
sd att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstdllande direktéren ska skéta den 16pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som dr nédvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgdras i dverensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:
e foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget
¢ pandagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummel-
ser som kan foéranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
inte dr férenligt med aktiebolagslagen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberdttelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstédllande direktéren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggdér enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a &
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér Pandox AB
(publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett
format som i allt vasentligt mojliggdér enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalandet
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar
enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Pandox AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprdttats i enlighet med 16 kap. 4

a § lagen (2007:528) om vdrdepappersmarknaden, och for att
det finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstdl-
lande direktéren bedémer nédvandig for att uppratta Esef-

rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift dr att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rap-
porten i allt vasentligt ar uppréttad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmark-
naden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgdrder for att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten
dr upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér
revisionsforetag som utfér revision och 6versiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
ndraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system f6r
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standar-
der for yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgarder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovis-
ningen och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér
vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som dr relevanta
for hur styrelsen och verkstédllande direktoren tar fram under-
laget i syfte att utforma granskningsdtgarder som ar &ndamals-
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enliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsen-
ligheten och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direk-
térens antaganden.

Granskningsdtgdrderna omfattar huvudsakligen en validering
av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och
en avstamning av att Esef-rapporten éverensstdimmer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen daven en bedémning av huru-
vida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar,
kassafl6desanalys samt noter i Esef-rapporten har mdrkts med
iXBRLi enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

PricewaterhouseCoopers AB, med Patrik Adolfson som
huvudansvarig revisor, utsags till revisorer av Pandox AB
(publ) vid drsstdmman som hélls den 12 april 2023 och har
varit Pandox AB revisor sedan den 29 mars 2017.

Stockholm den 6 mars 2024
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisors rapport fran éversiktlig granskning och revision
av Pandox ABs hadllbarhetsredovisning samt yttrande
avseende den lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Till bolagsstimman i Pandox Aktiebolag (publ), org. nr 556030-7885

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och ledningen i Pandox AB
(publ) (“Pandox”) att 6versiktligt granska Pandox hallbarhets-
redovisning fér ar 2023. Féretaget har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning pd sidan 2 i detta dokument, vilket
dven utgdr den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Pandox har
dven inkluderat en hallbarhetsférklaring som en del av for-
valtningsberdttelsen, baserat pd nuvarande tolkning av kom-
mande lagkrav och standards genom CSRD och ESRS, vilken

ej har granskats och ej tacks in av denna rapport.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar for
hallbarhetsredovisningen

Det dr styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier res-
pektive drsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 125
i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av GRI Stan-
dards som dr tilldampliga fér hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprin-
ciper. Detta ansvar innefattar d&ven den interna kontroll som
beddms nodvandig for att upprétta en hallbarhetsredovisning
som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pd var granskning och ldmna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag
dr begransat till den historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an revi-
sioner och 6versiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En oversiktlig granskning bestar av att gora

forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. Vi har utfért var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. En versiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International Stan-
dard on Quality Management) och har ddarmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi dr oberoende i férhallande till Pandox
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgdrder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR12 gér det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grun-
dad pa en 6versiktlig granskning och granskning enligt RevR12
har darfér inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Var granskning av hdllbarhetsredovisningen utgdr frdn de
av styrelsen och féretagsledningen valda kriterierna, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga fér
upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.
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Uttalanden
Grundat pa var ¢versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt vdsentligt, ar upprattad
i enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 6 mars 2024
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Flerarsoversikt

Pandox tillampar IFRS 16 Leases fran 2019. Jamfoérelsesiffrorna har inte raknats om.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

Belopp MSEK 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Intdkter Hyresavtal

Hyresintakter 3548 3052 2279 2228 3017 2809 2121 1717 1431 1418

Ovriga fastighetsintakter 142 255 143 171 112 162 81 70 112 60
Intdkter Egen drift 3159 2347 851 779 2424 2153 2067 2158 2046 1598
Nettoomsittning 6849 5654 3273 3178 5553 5124 4269 3945 3589 3076
Kostnader Hyresavtal -533 439 -395 -381 -365 454 =321 -292 -263 =292
Kostnader Egen drift -2729 -2111 -1151 -1182 -1993 -1776 1743 -1866 -1767 -1387
Bruttoresultat 3587 3104 1727 1615 3195 2894 2206 1787 1559 1397
Central administration —197 -153 -157 -171 -175 -148 -124 -117 94 -82
Finansnetto -1467 -1003 -940 -900 -865 -803 -519 -456 438 -536
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -108 -95 -88 -86 -81 — — — — —
Resultat fore vardeférandringar 1815 1853 542 458 2074 1943 1563 1214 1027 779
Vdrdeférdndringar
Vérdeforandring fastigheter -1107 1180 -396 -1779 1459 1495 1914 1460 1399 1197
Vardeforandring derivat

-1205 2318 740 =221 -39 25 173 -39 203 -622

Resultat fore skatt -497 5351 886 -1542 3494 3463 3650 2635 2629 1354
Aktuell skatt -375 -164 -128 57 -122 -216 73 72 -35 -16
Uppskjuten skatt 292 -983 -149 191 -672 424 -429 -349 -463 -85
Aretsresultat -580 4204 609 -1408 2700 2823 3148 2214 2131 1253
Arets 6vrigt totalresultat -112 1323 740 -1010 46 465 -185 359 -291 -3
Arets totalresultat -692 5527 1349 -2418 2746 3288 2963 2573 1840 1250
NYCKELTAL
Belopp MSEK 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Driftnetto Hyresavtal 3157 2868 2027 2018 2764 2517 1882 1495 1280 1186
Driftnetto Egen drift 713 566 =22 -168 625 540 494 439 416 320
EBITDA 3696 3304 1868 1699 3215 2909 2252 1817 1603 1425
Rantetdckningsgrad, ggr 2,7 37 2,1 2,0 4,1 38 4.4 4,0 36 2,6
Resultat per aktie, SEK -3,18 22,94 332 -7,61 1591 16,83 19,89 14,65 14,21 8,35
Cash earnings 1742 2056 713 669 2167 1890 1652 1284 1122 860
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 9,48 11,18 3,88 3,59 12,71 11,30 10,52 8,18 7,53 5,82
RevPAR (rorelsefastigheter) for jamforbara enheter och jamforbar valutakurs 1036 839 295 222 904 873 806 657 684 644
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Strategi och vdrdeskapande +
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG
Belopp MSEK 31-dec2023  31-dec2022  31-dec2021  31-dec2020 31-dec2019  31-dec2018  31-dec2017 31-dec2016 31-dec2015  31-dec2014 Verksamheten +
Tillgangar
Fastigheter inklusive inventarier 66079 65552 60246 57555 60558 52949 48217 36578 29463 25701 Marknad och trender o
Nyttjanderatter 2848 3218 3039 2926 3064 — — — — —
Ovrigaanlaggningstillgdngar 1612 2462 522 268 151 43 37 23 25 26 .
Fastigheter +
Uppskjuten skattefordran 340 305 249 631 383 465 613 748 800 924
Omsattningstillgangar 1560 2050 1152 813 1025 885 1871 563 1162 315
Likvida medel 769 1630 1593 2622 632 674 999 517 170 321 Styrning *
Summa tillgangar 73208 75217 66 801 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287
Eget kapital och skulder Finansiellt +
Eget kapital 29725 30933 25422 24088 26506 21538 19027 15258 12215 10402 Innehall
Uppskjuten skatteskuld 5270 5538 4281 4307 4552 3430 3026 2582 2281 1993 o
- - CFO-ord och ldsanvisning
Réntebdrande skulder 32770 33871 32623 31452 29621 27917 26298 18841 15546 12907
Leasingskulder 2856 3223 3042 2928 3064 — - - — — Forvaltningsberattelse
Icke rantebarande skulder 2587 1652 1433 2040 2070 2131 3386 1748 1578 1985 Hallbarhetsforklaring
Summa eget kapital och skulder 73208 75217 66801 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287 . .
Finansiella rapporter koncernen
NYCKELTAL Finansiella rapporter moderbolaget
Belopp MSEK 31-dec2023  31-dec2022  31-dec2021  31-dec2020  31-dec2019  31-dec2018  31-dec2017  31-dec2016  31-dec2015  31-dec2014 Noter
Réntebdrande nettoskuld, MSEK 32190 32334 31159 29007 29191 27421 25474 18324 15376 12587
Beléningsgrad fastigheter, % 46,6 46,7 498 487 46 497 50,8 47,9 49,5 487 Arsredovisningens undertecknande
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 69039 69231 62596 59542 63469 55197 50121 38233 31437 26504 Revisionsberattelse
EPRA NRV per aktie, SEK 201,12 205,03 173,54 167,60 186,40 164,04 144,54 126,24 107,71 92,11 O .
® Flerarsoversikt
WAULT (férvaltningsfastigheter), ar 15,0 15,0 14,0 14,6 15,6 15,7 15,6 139 11,2 9,0
Kvartalsdata
Definitioner

(3X) Pandox’
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Kvartalsdata
Strategi och vdrdeskapande +

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG
Belopp MSEK Kv42023 Kv32023 Kv22023 Kv12023 Kv42022 Kv32022 Kv22022 Kv12022 31-dec 30-sep  30-juni 31-mars 31-dec 30-sep 30-juni 31-mars Verksamheten +
Intikter Hyresavtal Belopp MSEK 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022

Hyresintakter 895 1002 908 743 803 886 761 60y  lillgdngar Marknad och trender .

Ovriga fastighetsintakter 33 18 34 37 45 1 97 2 Fastigheter inklusive inventarier 66079 68210 68927 66550 65552 64712 62832 61120
Intakter Egen drift 910 ™" 852 7 — 206 62 54y Nyttjanderitter 2848 2975 3345 3250 3218 3383 3222 3155 .
Nettoomséttning . o o o R 1482 576 Ovriga anlaggningstillgdngar 1612 2600 2708 2274 2462 2544 1711 1017 Fastigheter W
Kostnader Hyresavtal 159 120 136 118 150 101 g7 o1 Uppskjuten skattefordran 340 335 269 268 305 239 262 55
Kostnader Egen drift 62 eou e85 sss 732 578 4o 35,  Omsétmingstillgingar 1560 1454 1333 1287 2050 1964 1434 1398 Styrning +
F—— o7 1070 pye pye o v P uss  Likvidamedel 769 749 1008 2004 1630 2463 1873 1477
Contral administzation e 4 . 4 . g . 5,  Summatillgingar 73208 76323 77590 75633 75217 75305 71334 68222 Finansiellt .
Finansnetto 376 420 361  -310 289 248  -236 30  |ectiapitalochskulder Innehall
Finansiella kostnader avseende Eget kapital 29275 31751 31874 30900 30933 30540 28512 26685
nyttjanderattstillgdngar -28 -28 -26 -26 -26 24 22 23 Uppskjuten skatteskuld 5270 5470 5476 5359 5538 5287 4918 4415 CFO-ord och ldsanvisning
Resultat fore vardeférandringar 460 576 513 266 367 694 644 148 Rantebdrande skulder 32770 33891 34526 34054 33871 34478 33242 32710 Férvaltningsberittelse
Vdrdefordndringar Leasingskulder 2856 2983 3352 3256 3223 3387 3226 3158
Vardeforandring fastigheter -339 -90 -466 -212 -66 572 395 279 Icke rantebdrande skulder 2587 2228 2362 2064 1652 1613 1436 1254 LR G dh
Virdeférandring derivat -1236 43 332 344 -59 815 632 930  Summa egetkapital och skulder 73208 76323 77590 75633 75217 75305 71334 68222 Finansiellarapporter koncernen
Resultat fore skatt -1115 529 379 -290 242 2081 1671 1357 Finansiella rapporter moderbolaget
Aktuell skatt -137 -95 78 -65 -24 -48 -59 -33  NYCKELTAL
Uppskjuten skatt 127 26 -13 R L L — 312‘352 3"2‘;;1; 3°;(‘)‘;‘3i 31“2“03;; 312‘(‘:;; 302‘(5)31; 3‘*21;;‘21 31“2‘:)‘*2‘; Noter o
Periodens resultat 1125 460 288 203 101 1687 1372 1084 i tebdrande nettoskuld, MSEK 32190 33333 33718 32188 32334 32119 31472 31345 Arsredovisningens undertecknande
Ovrigt totalresultat 84> o8 1146 170 308 M1 4% 219 psningsgradfastigheter % 466 468 467 462 467 471 478 491 Revisionsberattelse
Periodens totalresultat Jlor0 125 1434 33 409 2028 1827 1263\ nadsvirde fastigheter, MSEK 69039 71177 72164 69695 69231 68257 65804 63808 Flerirséversikt
NYCKELTAL EPRA NRV per aktie, SEK 201,12 20753 20986 20493 20503 20296 19037 17831 N ————
Belopp MSEK Kv42023 Kv32023 Kv22023 Kv12023 Kv42022 Kv32022 Kv22022 Kv12022 WAULT (féwalmmgSfaStigheter)' ar 150 L D s 150 152 154 138 Definitioner
Driftnetto Hyresavtal 769 920 806 662 698 866 761 543 Smone
Driftnetto Egen drift 220 222 219 52 184 193 238 -49
EBITDA 942 1102 977 675 829 1037 970 467
Réntetdckningsgrad, ggr 2,6 2,8 29 2,3 31 48 47 2,2
Resultat per aktie, SEK —6,05 2,48 1,56 -1,17 0,66 9,16 7,45 5,67
Cash earnings 415 558 510 259 515 717 645 178

Cash earnings per aktie,
fore och efter utspadning, SEK 2,26 3,04 2,77 1,41 2,80 390 351 0,97

RevPAR-tillvéxt (Egen drift) for /"\

jamforbara enheter och jamforbar

valutakurs, % 7 8 26 112 113 140 370 232 \)/\\ /) PC[DCI()X
SN——~”~



Finansiella definitioner

FINANSIELLINFORMATION

Avrundningar

Da belopp har avrundats till MSEK summerar inte alltid
tabellerna.

Beldningsgrad netto, %

Réantebdrande skulder, inklusive uppldggningskostnader
for 1an, minus likvida medel i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

Bruttoresultat, Hyresavtal, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader fér Hyresavtal.

Bruttoresultat, Egen drift, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader f6r Egen drift
inklusive avskrivningar i Egen drift.

Cash earnings, MSEK

EBITDA plus finansiella intdkter, minus finansiella kostnader,
minus finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar
enligt IFRS 16, minus aktuell skatt, justerat fér eventuell oreali-
serad omrdkningseffekt banktillgodohavande och minoritets-
dgande.

Driftnetto, Hyresavtal, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Hyresavtal.

Driftnetto, Egen drift, MSEK
Bruttoresultat Egen drift plus avskrivningar inkluderade
i kostnader Egen drift.

Driftnettomarginal, Egen drift, %
Driftnetto Egen drift i férhallande till totala intdkter Egen drift.

EBITDA, MSEK
Totalt bruttoresultat minus central administration (exklusive
avskrivningar).

EPRA NRV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktie-
agare, inklusive aterféring av derivat, uppskjuten skattefordran
derivat, uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvardering
Rorelsefastigheter.

EPRA NTA, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare, inklusive aterféring av derivat, uppskjuten skattefordran
derivat, uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvdardering
Rorelsefastigheter.

EPRALTV, %
Belaningsgrad netto justerat for netto rorelsefordringar/rorelse-
skulder.

EPRA NDV, MSEK
Redovisat eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive omvardering Rorelsefastigheter.

Genomsnittlig skuldrédnta, %
Viktad genomsnittlig ranteniva, inklusive rdntederivat fér
rantebdrande skulder vid periodens utgdng.

Investeringar, exkl férvarv, MSEK
Investeringar i anldggningstillgdngar exklusive forvarv.
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Réntebdrande nettoskuld, MSEK

Langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder plus upplagg-
ningskostnader for 1an, minus likvida medel och kortfristiga
placeringar som likstalls med likvida medel. Lang-

och kortfristiga leasingskulder enligt IFRS 16 ingdr inte.

Réntetdckningsgrad, ggr

EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderattstillgangar
dividerat med netto rantekostnader, som utgérs av rantekostna-
der minus ranteintdkter.

Tillvaxti EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %
Ackumulerad procentuell férdndring i EPRA NRV, med ater-
lagd utdelning samt avdrag fér emissionslikvid, f6r den nér-
mast féregdende tolvmanadersperioden.

Tillvdxt fér jamforbara enheter justerat for valutakurseffekter, %
Tillvaxtmatt som exkluderar effekter av forvarv, avyttringar
och ombklassificeringar samt valutakursférandringar.
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DEFINITIONER

» » Finansiella definitioner, forts.

PER AKTIE

Cash earnings per aktie, SEK

Cash earnings delat med det viktade genomsnittliga antalet
utestdende aktier.

EPRA NRV, NTA, NDV (substansvarde) per aktie, SEK
EPRA NRV, NTA, NDV delat med det totala antalet utestaende
aktier efter utspadning vid periodens utgang.

Resultat per aktie, SEK

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare
delat med det viktade genomsnittliga antalet utestaende
aktier.

Totalresultat per aktie, SEK

Periodens totalresultat, hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare, delat med det viktade genomsnittliga antalet utestdende
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, fére utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier med
hénsyn tagen till férandringar i antalet utestdende aktier, fére
utspadning, under perioden.

Viktat genomsnittligt antal aktier, efter utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier med
hénsyn tagen till férandringar i antalet utestaende aktier, efter
utspadning, under perioden.
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Ovriga definitioner och begrepp

FASTIGHETSINFORMATION
Antal hotell
Antal dgda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Antalrum
Antal rum i 4gda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Marknadsvarde fastigheter, MSEK
Marknadsvardet foér Férvaltningsfastigheter plus marknads-
vardet for Rorelsefastigheter.

RevPAR for Rorelsefastigheter (jamforbara enheter till

en konstant valutakurs), SEK

Intdkter per tillgangliga rum, det vill sédga totala intdkter fran
sdlda rum delat med antalet tillgdngliga rum. Jamforbara
enheter definieras som hotellfastigheter som har dgts och
drivits under hela den aktuella perioden och jamférelse-
perioden. Konstant valutakurs definieras som valutakursen
for aktuell period och jamférelseperioden rdknas om till
denna valutakurs.

WAULT (Férvaltningsfastigheter)
Genomsnittlig aterstaende hyrestid till férfall, for Forvalt-
ningsfastigheter.

OVRIGA BEGREPP

Compression night

En bendmning pa sdrskilt lénsamma gastnatter i hotellmark-
naden, som infaller ndr beldggningsgraden pa en viss hotell-
marknad ar hogre an 90 procent.

IATA (International Air Transport Association)

IATA hanterar internationella regler f6r kommersiellt passa-
gerarflyg, framforallt genom standardisering av till exempel
biljetter, flygplatskoder och flygbolagskoder.

OTA - Online Travel Agency
Onlineforetag vars webbplatser tillater konsumenter att
boka olika reserelaterade tjanster.

UNWTO - United Nations World Tourism Organization
Mellanstatligt organ fér fraimjande av turism med hogkvar-
ter i Madrid. Organisationen bildades pa initiativ av Férenta
Nationerna.

WTTC - World Travel & Tourism Council

En global sammanslutning av stérre aktérer inom rese- och
turismindustrin. WTTC arbetar {for att 6ka medvetenheten
om resor, turism och hospitality som tillsammans svarar fér
mer dn 10 procent av varldens BNP och sysselsdtter nairmare
300 miljoner manniskor.
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The Pandogs

The Pandogs dr Pandox starka team av kontors-
hundar. Alltid nyfikna, alltid hungriga efter mer,

alltid pa villkorsldst gott humor. Alltid med nosen

ivadret pa sniff efter nasta affairsmojlighet.

Pandox varderingar

Det ar viktigt for foretaget att alla medarbetare
dar trygga i sig sjalva, tar egna initiativ nar det
behovs och trivs i grupp. Detta da Pandox dr en
slimmad organisation som genomsyras av en
entreprenodrsanda, dar alla hjdlps at och varje
medarbetare dr av stor vikt. Samtidigt har Pandox
en humoristisk féretagssymbol i den illustrerade
hunden Pepper, som alltid hittar pa nagot bus.
Han ska pdminna alla medarbetare om att ha kul
pa vagen och inte ta sig sjdlva pa sa stort allvar.

Pepper

Blandras
Evigt ung

(>) Mer om hundarna hittar du pd var hemsida pandox.se.

Bilden pa omslagets framsida: Hotel Pomander Niirnberg
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

Caesar
Cavapoo

Sally

Gordonsetter

Dexter
Norfolkterrier
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Stella

Yorkshireterrier
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Blum
Blandras

Strategi och vardeskapande

Verksamheten
Marknad och trender
Fastigheter

Styrning

Finansiellt

(3X) Pandox



Strategi och vardeskapande

Verksamheten
Marknad och trender
Fastigheter

Styrning

Finansiellt

(¥X) Pandox

Pandox AB (publ) | Orgnr 556030-7885 | Post: Box 15,101 20 Stockholm | Besok: Vasagatan 11, 9 trappor, Stockholm | Telefon: 08 506 205 50 | Mejl: info@pandox.se | pandox.se

(3X) Pandox



