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INTRODUKTION Q HOTELISM BY PANDOX

0
Hotelisﬁ%’éy Pandox
Laran om vardeskapande 1 hotell
1 en varldistandig forandring

Hotelism dr laran om hur man genom lénsam och hallbar hotelldrift skapar och
forsvarar varde i hotellfastigheter. Hotelism bygger pd renodlat fokus pa hotell-
fastigheter, kunskapsférdel genom analys och insikter, aktivt dgande tillsammans
med starka hotelloperatorer, fri rérelse 6ver hotellvardekedjan, riskspridning
genom diversifiering, industriellt och langsiktigt perspektiv pa vardeskapande
samt en affarskultur som praglas av nyfikenhet och viljan att ha roligt.

L aran om Hotelism jd“cr‘i
saval joda <om samre tider
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INTRODUKTION Q DETTA AR PANDOX

Ettledande
hotellfastighetsbolag

Pandox dger och hyr ut hotellfastigheter till ledande hotelloperatérer. Sedan
grundandet 1995 har Pandox malmedvetet byggt en paneuropeisk affarsplatt-
form och en fastighetsportf6lj med ett marknadsvarde om cirka 60 miljarder
kronor, vilket ar cirka hundra ganger storre dn vid starten. Pandox har en inte-
grerad affarsmodell och dr aktiva 6éver hela hotellvardekedjan med malet att
erbjuda den mest attraktiva plattformen f6r hotellverksamhet.

iy

TS

inland

“Nederlanderna

Tyskland

Paneuropeisk position

Pandox ar ett paneuropeiskt fastighetsbolag helt spe-
cialiserat pa hotellfastigheter. Pandox dger 156 fastig-
heter som hotelloperatorer hyr for att driva hotell-
verksamhet i. Pandox fastigheter finns i 9o stader

i15 ldnder, daribland Tyskland och Storbritannien
som dr tva av de storsta hotellmarknaderna i varlden.

Scandic Park, Stockholm

Portfolj av hogkvalitet

Pandox har en diversifierad portf6lj med i huvudsak
stora hotellfastigheter i form av fullservicehotell av
hog kvalitet. Hotellen har starka ldgen i sina delmark-
nader och tillhor huvudsakligen mellanpris- till
premiumsegmenten. Det bidrar till en diversifierad
efterfragan och en god intdktsbalans.

Pandox Arsredovisning 2020
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INTRODUKTION Q DETTA AR PANDOX

59 542 MISEK 1850 MSEK
i fastighetsvarde i driftnetto

156 35060 15
hotell rum lander

Pandox har under de senaste dren forvéarvat och investerat i hotellfastigheter for betydande belopp pa stora
hotellmarknader i Europa. Den internationella andelen av portféljens marknadsvérde har under dessa ar
mer an fordubblats och uppgér nu till cirka 60 procent. Tyskland, som &r den st6rsta hotellmarknaden i
Europa, utgor cirka 25 procent av portfoljens totala marknadsvérde.
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Natverkivarldsklass Expertis och aktivt dgande

Pandox fastighetsportf6lj har en god spridning mellan Pandox &r en aktiv 4gare med djup hotellkunskap och
geografiska marknader, hotelloperatorer, hotellvaru- erfarenhet av alla forekommande driftsmodeller pa
mirken och typer av efterfrdgan, vilket skapar stabili- hotellmarknaden. Kdrnan ar omséttningsbaserade
tet 6ver hotellkonjunkturcykeln. Genom ett nétverk hyresavtal dar en viss andel av hotellets omséttning
ivarldsklass med ledande hotelloperatorer och varu- blir Pandox hyresintékt. Pandox kan ocksa driva
mirken skapas hela tiden nya affirsméjligheter. hotell i egen regi i fastigheter som foretaget dger.

Det 6kar handlingsutrymmet och minskar risken.

Pandox Arsredovisning 2020
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INTRODUKTION Q KORT OM ARET

Ett historiskt ar

2020 saknar motstycke i hotellindustrins historia. Aret dominerades av
covid-19 och derestriktioner som inférdes for att stoppa virusets spridning,
vilka hade en tydligt negativ paverkan pa efterfragan i hotellmarknaden.

N\

Entydligspelidéiettsvartlage

» Det forsta kvartalet inleddes positivt med stabil tillvaxt i

januari och februari, men avslutades med en historisk efter-
fragekollaps i mars pa grund av covid-19 och de extraordi-
nira samhallsatgidrder som vidtogs for att minska virusets

spridning.

« Som en konsekvens av kraftiga fall i ekonomisk aktivitet pa
samtliga nyckelmarknader redovisade Pandox bade lagre
intdkter och driftnetto i det forsta kvartalet jamfort med
foregdende ar. Styrelsens utdelningsforslag for 2019 drogs
tillbaka for att starka Pandox finansiella stéllning.

« Pandox utvecklade ett strategiskt ramverk for att arbeta
strukturerat i det svara laget: Respond, Restart, Reinvent.

« Pandox arbetade med fem prioriteringar: sékerstilla god
likviditet, balansera intiakter och kostnader, hélla hotellen
Oppna, vara redo att agera for att forsvara virdet i hotellfast-
igheterna, samt ha ett 6ppet, aktivt och synligt ledarskap.

458 MSEK

Trots pandemins negativa
effekter pa hotellindustrin
redovisar Pandox ett posi-
tivt resultat fére vardefor-

andringar.

N\

Aterstart fran en stark position

Det andra kvartalet var historiskt svagt for hotellmarknaden
med april som botten. Hotellmarknaden aterhdmtade sig
dérefter i linje med Pandox férvéntningar.

Huvuddelen av Pandox intékter bestod av kontrakterade
minimihyror och fasta hyror. Koncernens kostnader hade
samtidigt sdnkts till en nivéa i paritet med intidkterna.

Pandox totala intidkter och driftnetto minskade med
59 respektive 60 procent jamfért med motsvarande period
dret innan.

Pandox tog den 1 april 6ver driften av Hotel Mayfair och
Hotel Twentyseven i centrala Képenhamn, tva hotellfastig-
heter som Pandox redan Agde. Overtagandet skedde d&
hyresgésten inte langre kunde fullf6lja avtalet.

Sammandrag (MSEK) 2020 2019 Forandring, %
Intdkter Fastighetsforvaltning 2399 3129 -23
Driftnetto Fastighetsforvaltning 2018 2764 =27
Driftnetto Operatérsverksamhet -168 625 na.
EBITDA 1699 3231 =47
Arets resultat -1408 2700 na
Resultat per aktie, SEKD -761 15,91 na.
Cash earnings 660 2177 70
Cash earnings per aktie, SEK?) 3,64 12,84 72
Réntebdrande nettoskuld 29007 29191 =il
Beldningsgrad fastigheter, % 48,7 46,0 na.
Rantetdckningsgrad, ggr 2 2,0 4,1 na.
Marknadsvarde fastigheter 59542 63469 -6
EPRA NRV per aktie, SEK3) 167,60 186,40 -10

D For uppgift om antal aktier se sidan 38.

2) For mer information, se sida 112.

3) Métt som tillvixt i EPRA NRV i arstakt med aterlagd utdelning. For 2019 d4ven med avdrag for emissionslikvid.

Se nyckeltal pa sidan 112.

Pandox Arsredovisning 2020
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INTRODUKTION Q KORT OM ARET

Tvastegframat, ett steg bakat

+ Idettredje kvartalet fortsatte hotellmarknaden sin &ter-
hamtning. Sommarsédsongen utvecklades till och med
starkare &n forvantat drivet av god inhemsk efterfragan
fran fritidssegmentet i regionala stider i alla ldnder.

« Huvuddelen av Pandox intdkter utgjordes fortsatt av kon-
trakterade minimihyror och fasta hyror. Intakter fran rent
omsittningsbaserade hyresavtal och Operatorsverksamhet
okade dock jamfort med det andra kvartalet.

« Pandox totala intdkter och driftnetto minskade med 54 res-
pektive 47 procent jamfort med motsvarande period &ret
innan, men 6kade med 5 respektive 36 procent sekventiellt.

 Detallt annat 6verskuggande hotet var nya myndighets-
restriktioner, och nér sddana ater borjade inféras i manga

lander mot slutet av kvartalet ddmpades efterfragan pa nytt.
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Dags att tanka framadt

Hotellmarknaden forsvagades terigen under fjarde kvartalet
pa grund av 6kad smittspridning och nya restriktioner.

Med stod av aterkommande intikter fran kontrakterade
minimihyror och fasta hyror i Fastighetsforvaltning samt
god kostnadskontroll i Opertorsverksamhet, uppgick
EBITDA och resultat fére vardeforandringar till 378 MSEK
respektive 62 MSEK.

Aven om en ljusning borjat synas pa horisonten si ir hotell-
marknadens dterhdmtning helt beroende av nér, och i vilken
takt, restriktionerna avvecklas.

Baserat pd den positiva marknadsutvecklingen under som-
maren och tidig host 2020 i Europa, tillsammans med en
tydlig forbattring pé stora hotellmarknader utanfor Europa,
bedoms forutsédttningarna for en stark aterhdmtning vara
goda nir vil restriktionerna lattar.

2500
2000
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500

2016 2017 2018 2019 2020

Nettoomsittningen uppgick till 3 178 (5 553) MSEK.
For jamforbara enheter minskade nettoomsittningen
med 50 procent justerat for valutakurseffekter.

2016 2017 2018 2019 2020

Totalt driftnetto uppgick till 1 850 (3 389) MSEK, en
minskning med 45 procent. Minskningen forklaras
isin helhet av 14g efterfragan till f6ljd av covid-19.

Pandox Arsredovisning 2020
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Total cash earnings uppgick till 660 (2 177) MSEK, en
minskning med 70 procent. Pandox totala kostnader
har under &ret varit i paritet med intakterna fran
kontrakterade minimihyror och fasta hyror.



INTRODUKTION Q VD HAR ORDET

En tydlig spelidé
i ett svartlage

2020 var ett historiskt ar i dubbel bemarkelse f6r Pandox. Dels for att Pandox
som foretag firade 25 ar, dels for att 2020 gar till historien som det svagaste dret ndgon-
sin f6r hotell- och reseindustrin till f6ljd av covid-19. Tack vare en val beprévad affars-
modell, omfattande kriserfarenhet, tydliga prioriteringar och en snabbfotad organisa-

tion har Pandox lyckats navigera relativt val genom stormen.

Bla himmel med enstaka
cirrusmoln nar vigickini2020...

2019 var dnnu ett i raden av starka ar for den globala rese-, hotell- och turist- Fran topp till botten pa 19 dagar
industrin. Enligt UNWTO 6kade antal internationella ankomster med cirka Den 21 februari 2020 nir Pandox-aktien ny rekordniva
4 procent till rekordnivaer. Hotellbranschen ség fram emot ett fortsatt stabilt p& 227,50 SEK. Kort direfter sprids covid-19 till Europa
2020 — om 4n med en nigot ligre tillvixt i efterfrigan i kombination med en %Ch 13;‘15151' sévil samhélllen Z‘"lncli‘apitalf‘?a"knaden~

o LR 3 q 8 8 TI8mg BB q en 18 mars — endast 19 handelsdagar efter topp-
hogre tillvaxt 1.h(?tel¥}*urT{sutbuq. Aret 1n1edd.es ocksa ilinje med forvantning- noteringen — stér Pandoxaktien i 50,20 SEK, ett fall
arna med stabil tillvixt i januari och februari. om cirka 78 procent.

Lis mer frdn Anders pé sidan 13.

..sedan kom covid-19

Nar WHO den 11 mars meddelar att
covid-19 dr en pandemi infors en lang rad
restriktioner i manga lander...

...vilket leder till en historisk efterfrége-
kollaps pa samtliga nyckelmarknader.

T april uppgér beldaggningsgraden till
5—25 procent, beroende pd marknad och
efterfrigesegment.

Pandox Arsredovisning 2020
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ETT SPECIALISERAT
HOTELLFASTIGHETSBOLAG

Pandox dr ett av Europas ledande hotellfast-
ighetsbolag med 156 hotellfastigheter och
fler 4n 35 000 rum i 9o storre staderi 15 1an-
der, fraimst i norra Europa. Sedan grundan-
det 1995 har Pandox mélmedvetet byggt en
paneuropeisk affarsplattform och en fastig-
hetsportfolj med ett marknadsvéarde om
cirka 59 500 MSEK, vilket &r cirka hundra
gdnger mer an vid starten 1995. Portfoljen
bestar av vélrenoverade hotellprodukter av
hog kvalitet i 6vre mellanpris- och fullservice-
segmentet. Samtliga hotell har naturligt
starka lagen och en genomsnittsstorlek om
225 rum, vilket ger kritisk massa och forut-
sattningar for god och stabil 16nsamhet.
Portfoljen ar diversifierad 6ver flera dimen-
sioner, sdsom geografi, lage, efterfragan,
varumairke och hotellprodukt, vilket skapar
en stark industriell plattform. 84 procent av
portfoljen utgors av hotell i inhemska och
regionala stider med i huvudsak inhemsk
efterfragan.

Tack vare en snabbfotad och kompetent organisation
med tidigare kriserfarenhet kan Pandox snabbt
organisera och landa de viktigaste fragorna.
Det strategiska ramverket Respond, Restart,
Reinvent tas fram for att prioritera arbetet framat
och for att teckna scenarier for &terhdmtning.
Pandox styrelse beslutar att dra tillbaka tidigare
lagt utdelningsforslag om 3,60 SEK per aktie.

pé endast nagra dagar.

Pandox tar 6ver driften av Hotel Mayfair
och Hotel Twentyseven i centrala Kopen-
hamn. Hotellfastigheterna dger Pandox
sedan tidigare. Overtagandet genomfors

Pandox sikrar nyfinansiering av
tidigare slutforda férvarv om mot-
svarande cirka 1 665 MSEK och
stérker likviditeten ytterligare.

INTRODUKTION Q VD HAR ORDET

Pandox totala intdkter och driftnetto minskar i det
andra kvartalet med 59 respektive 60 procent jam-
fort med dret innan. Per 30 juni dr cirka 77 procent
av hotellen i Pandox portf6lj 6ppna.

Ettarmed flera ansikten

Eninsikt vitarmed oss fran 2020 arhur snabbt
marknader och affarsforutsattningar kan for-
andras. Atten pandemilamslar ett samhalle pa
dethdrsattetfannsnoginteimangaforetags-

riskkalkyler.

Lis mer frén Jonas pa sidan 12.

Pandox Arsredovisning 2020
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Radisson Blu Hotel, Basel

INTRODUKTION Q VD HAR ORDET

PANDOX HAR OVERLEVT MANGA
KRISER

Pandox bildades 1995 som en sammanslag-
ning av Securums och Skanskas hotellfastig-
hetsportfoljer. Fastighetskrisen hade skapat
insikter om att det krdvdes bade industriell
hotellexpertis och fastighetskunskap for att
skapa vérde i hotellfastigheter. Pandox har
sedan dess framgangsrikt navigerat genom
flera stora kriser: den nyss nimnda stora
svenska finans- och fastighetskrisen under
90-talet, terrorattackerna i New York 2001
och i Bryssel 2016, SARS-viruset 2003 och
den stora finanskrisen 2008—2009. Orsaken
till kriserna har varit olika men utvecklingen
under och efter respektive kris har f6ljt lik-
nande monster. Varje gang har skeptiker
proklamerat resandets undergéng och att
minniskans beteende i grunden har férand-
rats. Nar beteendeforédndringarna uteblivit
har Pandox istéllet efter varje kris kunnat
dra fordel av situationen och flyttat fram

sin affarsposition.

NY HOTELLKAPACITET PRIMART
BEKYMMER INFOR 2020

Inf6r 2020 sdg Pandox goda forutséattningar
for fortsatt tillvaxt. Framétblickande ekono-
miska indikatorer for virldsekonomin var
positiva och de langsiktiga drivkrafterna for
hotellmarknaden var intakta. Dock fanns
vissa orostecken. Mycket nytt kapital hade
strommat in i hotellmarknaden, dels i form
av kopare utan industriell erfarenhet av
hotellfastigheter ("yieldturister”), dels i
form av ny hotellkapacitet som raknades
hem pé kalkyler om evig tillviixt, 1aga kapital-
kostnader och ett stindigt gynnsamt finan-
sieringsklimat. Industriell hotellkunskap
véarderades allt lagre och risktagande allt
hogre.

Ivd-ordet for rsredovisningen 2019
ndmnde jag kort att det nya coronaviruset
forvintades ha viss ddmpande effekt pa
efterfragan pé internationella destinationer.
Dar och d kunde vi inte ana att hindelse-
forloppet skulle bli sa dramatiskt som det blev.

Nar semestermanaderna gar mot sitt
slut forskjuts fritidsresandet till helger
samtidigt som en viss hogre aktivitet
kan tydas i segmentet inhemskt afférs-
resande, framst bland de sma- och
medelstora foretagen.

En dterhdmtning i hotellmarknaden, framforallt .
drivet av fritidssegmentet, sker under sommar-
manaderna nér restriktionerna lattar. Regionala
centralorter och attraktiva fritidsdestinationer,
enkla att nd med bil eller t&g, blir vinnare. Inter-
nationella stader blir forlorare.

En av de tydligaste trenderna ar att
det &r restriktioner som héller tillbaka
efterfragan i hotellmarknaden, inte
beteendeforandringar. Nar restriktio-
nerna minskar sa okar efterfrigan och
vice versa.

Vdga planera for en ljusare framtid

Trots stora praktiska och avtalsmissiga utmaningar har
vi under 2020 investerat cirka 9oo MSEK i tillvéxtdri-
vande investeringar.

Las mer fran Lars pé sidan 13.

Pandox Arsredovisning 2020
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RESPOND, RESTART, REINVENT

Det forsta kvartalet inleddes positivt med
stabil tillvdxt i januari och februari, men
avslutades med en historisk efterfrage-
kollaps i mars pd grund av covid-19 och de
extraordindra samhallsatgarder som vidtogs
for att minska virusets spridning. Det ledde
till kraftiga fall i beldggningsgrad och RevPAR
oavsett land, stad, efterfrageprofil eller
delsegment.

Vi kunde — tack vare en kriserfaren orga-
nisation med korta beslutsvigar och med-
arbetare i varldsklass — snabbt anpassa oss
till det nya laget. Vi stdllde om fran anfall
till forsvar och anpassade var affarsmodell
iprincip 6ver en langhelg nir vi forstod att
véra worst case-scenarion inte var tillrack-
ligt negativa. Istillet for forvarv och expan-
sion prioriterades nu likviditet, kostnads-
besparingar och nya betalningsvillkor med
vara hyresgéster.

Vi tog snabbt fram ett strategiskt ram-
verk for att kunna arbeta strukturerat
genom krisen: Respond, Restart, Reinvent.

84%

Andelen av Pandox portfolj, métt
iantal rum, beldgna i inhemska och
regionala stader.

“

INTRODUKTION Q VD HAR ORDET

Respond handlar om de dtgirder som vi
vidtar for att motverka den akuta krisen, till
exempel prioriteringar for att sikerstalla lik-
viditet, balansera intdkter med kostnader,
hélla vara hotell 6ppna, vara redo att agera
for att forsvara vardet i vara hotellfastighe-
ter, samt att visa ett 6ppet, aktivt och synligt
ledarskap.

Parallellt borjade vi arbeta med Restart
dar vi tecknade olika scenarier for hur
hotellmarknadens aterhdmtning skulle
kunna se ut. Vi brot ner marknaden i olika
delsegment och forsokte forsta de underlig-
gande drivkrafterna. En tydlig trend vi har
sett ar att det &r restriktioner som haller till-
baka efterfragan i hotellmarknaden, inte
beteendeférandringar. Nar restriktionerna
minskar s 6kar efterfragan och vice versa.
Det kan 14ta trivialt, men har stor betydelse
for synen pa hotellmarknadens potential till
dterhdmtning nir restriktionerna val littar.
Ett exempel ar att personer som inte far resa
itjansten dnda reser privat inom landet,

B Inhemska stader, 42%

Regionala stader, 42%

M Internationella stader, 16%

Defensiva styrkorivaraffarsmodell

Trots pandemin visar Pandox affirsmodell styrka. Aven om bidraget
frén omséattningsbaserade hyror varit lagt har kontrakterade minimi-
hyror och fasta hyror om cirka 500 MSEK per kvartal varit tillrackliga
for att ticka samtliga vara kostnader. Pandox redovisar for aret 2020
ett positivt resultat fore vardeforandringar.

Las mer frén Liia pa sidan 92.

vilket bidragit till att hotellbranschens vikti-
gaste segment, inhemskt resande, har varit
relativt starkt samtidigt som internationell
efterfrdgan har varit 14g. Ekonomi-, mellan-
klass-, resort- och lagenhetshotell i regio-
nala centralorter och attraktiva fritidsdesti-
nationer — enkla att nd med bil eller tdg — har
varit vinnarna. Forlorarna har framforallt
varit internationella premiumhotell och
stora moteshotell.

HALLBARHET I FOKUS UNDER
PANDEMIN

Aven om &ret 6vervigande handlat om att
hantera den akuta krisen har det varit viktigt
att inte tappa tempo i kritiska langsiktiga
fragor, som till exempel héllbarhet. Vi stod-
jer FN Global Compact och dess tio principer
som ror ménskliga rattigheter, anstéllnings-
forhallanden, milj6 och antikorruption.
Genom var verksamhet vill vi bidra till att pa
lang sikt uppné FN:s globala mél f6r hallbar
utveckling. Pandox ar fast beslutsamt att

En andravag av coronaviruset slar
till mot samhallet som svarar med
nya restriktioner vilka far en direkt
negativ paverkan pa efterfrdgan pa
hotellnatter.

Den 9 november kablas de forsta
nyheterna om ett potentiellt vaccin mot
covid-19 ut. Pandox aktiekurs avancerar
med cirka 30 procent samma dag.

Pandox Arsredovisning 2020
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hélla sig till sin langsiktiga hallbarhets-
strategi om att erbjuda hyresgisterna grona
fastigheter. Vi har tagit ytterligare steg for
att integrera héllbarhetsarbetet i véar verk-
samhet, och driver arbetet inom fem fokus-
omraden med tydliga aktiviteter och mal.
Under aret BREEAM-certifierades tre pilot-
fastigheter med betyg Very Good och vért
grona investeringsprogram inom Operators-
verksamhet ligger fast. Atgirderna minskar
verksamhetens klimatpaverkan och okar
mojligheten att hantera klimatriskerna. De
bidrar ocksa positivt till Pandox resultat
genom kassaflodesdrivande investeringar
och nya affirsmojligheter.

STANDIGT ARBETE MED

ATT FORSTA FORANDRINGAR

Det sista steget i ramverket, Reinvent, hand-
lar om att skapa insikter om hur hotellmark-
naden kan komma att forandras till f6ljd av
covid-19 nar det géller konsumtionstrender,
avtalsformer, affarsmodeller, distribution
och varumaérken. Vissa covid-19-relaterade

INTRODUKTION Q VD HAR ORDET

férandringar kommer sikert att besta,
sdsom utdkade program for stadning och
rengoring, 6kad kontaktloshet vid in- och
utcheckningar och utveckling av multifunk-
tionella rum. Lis fler trendspaningar signe-
rat min kollega Aldert pa sidan 15.

Var bedomning ar att inhemskt resande
fortsatt kommer att vara ledande i aterhamt-
ningen i hotellmarknaden vilket innebar
mojliga forandringar i flera led, bland annat
att nationella och regionala hotellvaru-
mirken kommer att stirkas i forhéllande
till globala varumaérken. Fritidsresande
kommer att 6ka proportionerligt och bli
annu viktigare for tillvixten i hotellmarkna-
den framover. Onlineresebyraer (OTA:s)

”Hygien och sdkerhet, kontaktlost och nya
digitala losningar!” Las Aldert Schaaphoks,
SVP Director International Operations pa
Pandox, trendspaningar inom hotell-
branschen pé sidan 15.

”De lardomar som hotellbranschen kan
dra av pandemin dr desamma som frdan
en skrdckfilm.” Las Robin Rossmanns,
Managing Director STR International,
lardomar fran pandemin pé sidan 15.

“Hotellbranschen har redan
strikta rutiner for hygien och
rengoring som bara behéver
anpassas avseende covid-19.
Jag tror att hotellbranschen
kommer att komma ur den har
krisen pa ett bra sdtt.”

Lis mer frdn Martin Ingvar,
professor i kognitiv neuro-
fysiologi, pé sidan 14.

kommer troligtvis att flytta fram sina posi-
tioner dé de inte dr beroende av globala
varumarken utan snabbt kan anpassa sig till
nya trender i marknaden. Till exempel ar
Google numera den viktigaste utgdngspunk-
ten for att s6ka resor. Deras lokala sokstra-
tegi, med hotellforslag djupt integrerade i
exempelvis Google Maps, kommer att skapa
starkare forutsittningar for lokala varumar-
ken att driva lokal efterfrdgan.

Hyresavtalen kommer troligen att for-
dndras genom att fasta hyresavtal blir farre
och omsittningsbaserade avtal — dér opera-
toren och fastighetsdgaren delar pa risk,
uppsida och investeringar — blir fler. Det ar
en utveckling som Pandox &r valpositionerat
for eftersom den absoluta majoriteten av
véra hyresavtal redan har en omséttnings-
baserad komponent och vi har omfattande
hotellindustriell kompetens.

FULL KONCENTRATION, HELA MATCHEN
Vi dr 6vertygade om att ménniskor kommer
att borja resa igen nir de far. Med en stark

PANDOX HOTEL
MARKET DAY 2020

“Jag tror att vi kommer att kunna hantera situationen
ekonomiskt. Och dessutom har vi verkligen inget val.
Stimulanspaketen dr absolut nédvindiga for att
kunna komma igenom detta.”

Lis Annika Winsths, chefsekonom pa Nordea, syn p&
framtiden pa sidan 15.

Pandox Arsredovisning 2020
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Sex steg f6r hotellmarknadens
aterhamtning

Efter en kris av stor magnitud sker aterhdmtningen i princip
alltid pd samma sitt i hotellmarknaden. Det inhemska resandet
har dven i denna kris visat sig leda dterhamtningen.

och flexibel affairsmodell dir vi bade kan
dga och driva hotell, en stabil finansiell stéll-
ning, en hogkvalitativ och vilpositionerad
portfolj samt medarbetare i viarldsklass som
tillsammans skapar en stark foretagskultur, ar
viredo for alla framtidsscenarier. Bring it on!
Tack till alla Pandoxare, aktiedgare,
affarspartners och andra intressenter for ert
stod under detta historiska &r! Tack ocks&
till vara kdra kontorshundar — the Pandogs
— for er positiva attityd, lekfullhet, sam-
arbetsvilja och for insikten att det alltid finns
nagot spannande runt hérnet.

Stockholm i mars 2021
Anders Nissen

Gruppresor dtervander

Internationellt resande och stérre moten dtervander

Inhemskt affarsresande dtervander

Inhemskt fritidsresande &tervander

Hotell 6ppnar upp

Liander och stader 6ppnar. Restriktioner minskar gradvis

Pandox Arsredovisning 2020
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Internaroster..

Jonas Toérner, SVP Business Intelligence

Vilka fokusomraden har ni haft under aret?

De har minst sagt skiftat. Fran dagligt analysarbete och trans-
aktionerijanuari och februari, till att i mars snabbt forsoka
prognostisera de omedelbara effekterna av pandemin och
myndighetsrestriktioner i Pandox alla marknader och delseg-
ment — fram till punkten da vi insag att det inte fanns nagon
efterfragan kvar pa kort sikt. Vid det laget blev det istallet vikti-
gare att fokusera pa tankbara aterhdmtningsscenarier, effekter
av en kraftigt forsimrad 16nsamhet i branschen med beaktande
av olika landers stodpaket och hur dessa paverkar Pandox och
véra samarbetspartners. Nar efterfrigan kom tillbaka under
sommaren, i linje med véra forvantningar, intensifierade vi
analysarbetet for att ytterligare forstd hotellmarknadens olika
delsegment i en aterhdmtningsfas. Dels genom erfarenheter
fran helt andra hotellmarknader, till exempel Kina, dels genom
att samla in och analysera helt nya datapunkter.

Vilka ar de storsta insikterna?

Det vi framforallt tar med oss dr hur snabbt marknader och
forutsattningar kan fordndras — att en pandemi med paf6l-
jande myndighetsrestriktioner lamslar hela samhillen pa det
hér séttet fanns nog inte i manga foretags riskkalkyler. En
annan lardom kopplat till detta dr hur viktigt det dr att ha en
flexibel organisation med korta beslutsvéagar och som snabbt
kan stélla om nar det krévs.

Vilka ar dina tips for att halla uppe "team spirit” i coronatider?
Behall lugnet: var metodisk, fokusera pa ritt saker, se till att
dina kollegor har bra férutséttningar att arbeta hemifran och
utgd fran varje individs forutsittningar. Hitta sma delsegrar
ldngs vigen — vi trodde aldrig att vi skulle bli glada f6r

40 procents belidggning...

Aldert Schaaphok, SVP Director International Operations
Vilka fokusomraden har ni haft under aret?

Frén skadekontroll i borjan, till att sedan anpassa service- och
rengoringsrutiner pa hotellen drivet av krav pé social distanse-
ring och hygienrekommendationer. P4 négra hotell begriansa-
des eller stoppades renoveringsarbeten tillfalligt pa grund av
reserestriktioner. Vi anpassade layouten i hotellmiljon och i
restauranger samtidigt som vi behovde hitta fungerande och
trygga losningar for bade géster och medarbetare. Vi valde
certifieringsforetaget Bureau Veritas (14s mer pa sidan 77) for
att certifiera alla vira hotell utifran deras covid-19-standarder,
vilket kravde utbildningsprogram och test av olika 16sningar.
Vi ordnade ocksa sa att de flesta hotell kunde erbjuda géster
och medarbetare snabbtester for covid-19 som gav provsvar
inom 10 minuter.

Vilka ar de storsta insikterna?

Minniskor dr sociala varelser: vi behover interagera med var-
andra, lasa kroppssprak och ansiktsuttryck. En insikt ar ocksa
vikten av att stodja den lokala ekonomin och den hallbara
aspekten av vart konsumtionsbeteende.

Vilka ar dina tips for att halla uppe "team spirit” i coronatider?
Vi 6kade vara motivations- och kommunikationsinsatser efter-
som ménniskor blir mer isolerade i sin hemmiljo. Detta inne-
bér okad digital kommunikation, mer uppmérksamhet till
individer som behover det, 6kat fokus pa att ge komplimanger
och visa uppskattning. Framforallt gjorde jag mitt basta for att
medarbetare och chefer skulle se det relativa i saker, att
skratta, och inte ldta denna kris paverka privatlivet for mycket.

Lds Alderts spaningar om nya trender inom hotellbranschen
pd sidan 15.

"Trots global pandemi ddr vi befunnit oss i stormens éga har
viunder dret visat beslutsamhet i att na vart langsiktiga mal;
att erbjuda hallbara hotellfastigheter till vara hyresgéaster.”

Caroline Tivéus, SVP Director of Sustainable Business

Lds Carolines hallbarhetsord pad sidan 42.

Pandox Arsredovisning 2020

12



INTRODUKTION Q INTERNA ROSTER

omettarmed covid-19
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Anders Berg, SVP Head of Communications & IR

Det forsta steget var att skapa ett lampligt strategiskt och kom-
munikativt ramverk for att kunna arbeta strukturerat genom
krisen, det som vi kallar Respond, Restart, Reinvent. Vi ar ett
aktivt bolag med ménga investerarkontakter dven ett vanligt ar
men det ar vél ingen 6verdrift att kalla 2020 extremt. Pandox-
aktien f6ll fran all-time high till all-time low pé 19 dagar i
februari/mars och den rérelsen skapade ett enormt intresse
fran savil institutioner som privatsparare och dirmed méanga
moten och kontaktpunkter. I tider av osékerhet blir ju ocksa
den interna kommunikationen sarskilt viktig och vi har haft
manga videomoten dir hela foretaget samlades.

Framforallt viardet av en tydlig spelidé, bra dataunderlag och
en stark analyskapacitet for att kunna navigera riktnings-
bestamt och fatta vialgrundade beslut. Det finns ocksa ett stort
varde i att orka arbeta i flera parallella spar samtidigt, att vaga
lyfta blicken och vara konstruktiv &ven nér det ser som morkast
ut. Sedan ar det forstas valdigt larorikt att fa vara med om en
kris av den har omfattningen 4ven om jag naturligtvis 6nskar
att den aldrig intréaffat. Sist men inte minst ar en viktig insikt
att fysiska méten funkar bast nér det betyder som mest.

Att ha fasta rutiner i vardagen och planera for roliga andnings-
hél som bryter det monotona monstret. Vi har lyckats arrang-
era bade en sommarfest och en kick-off, vilket jag tror bidragit
till att halla uppe humoret hos manga. Sedan ar forstas ett
gangbart tips att vara 6ppen och tillgénglig for samtal om allt
mojligt, inte bara internkommunicera om sddant som hor till
affaren. Nar osdakerheten ar stor kan 4ven smé fragor snabbt
vaxa sig onodigt stora.

Lars Haggstrom, EVP Asset Management & Development

Det har framforallt varit att analysera och forsté vilka konse-
kvenser pandemin for med sig f6r Pandox och for industrin.
Covid-19 innebar en stor forandring i de flesta av vara projekt,
planerade som pagaende. Mycket energi har gétt at till att
anpassa tidsplaner och omforhandla redan ingéngna 6verens-
kommelser.

Trots stora praktiska och avtalsméassiga utmaningar har vi
under 2020 investerat motsvarande cirka 9oo MSEK i tillvaxt-
drivande investeringar.

Vi har kunnat dgna mer tid 4t att strukturera arbetsprocesser,
dokumentation och at att studera fler detaljfragor. Vidare s
har vi ocksé dgnat mycket tid att analysera framtida koncept,
det vill sdga hur hotellen ska utvecklas for att mota de behov
som gisterna har pa bade kort och 14ng sikt. Den kunskapen
blir en viktig del i var strategi for framtida tillvaxt.

Ta ingenting for givet. Hotellbranschen har haft ménga goda ar
med négra kriser langst vigen men ingenting kan méta sig med
coronakrisen. Jag tror ocksé att miljomedvenheten kommer att
Oka och med den ocksa insikten om att vért nuvarande levnads-
satt inte fungerar 1dngsiktigt. En annan viktig insikt dr ocksa
hur viktigt det &r att vara situationsanpassad i sin organisation
och i sina beslut.

Enkla saker men som ofta underskattas: var positiv, visa fram-
atanda och 16sningsfokus. Skratta och ha roligt trots att krisen
drisamma rum. Viga planera for framtiden och ha tilltro till
era etablerade arbetsséatt, metoder och processer.

"Tidigare ars fokus pa férvarv och tillvaxt byttes i mars snabbt
ut mot fragor kring likviditet, finansiell stallning, minimihyror
och statliga stodprogram.”

Liia Nou, Senior Executive Vice President and CFO

Lds Liias CFO-ord pa sidan 92.

Pandox Arsredovisning 2020
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Nya trenderien
toranderlig hotellvarld

Pandox holl sin drliga Hotellmarknadsdag den 17 november 2020.
Arets tema var "Nya trender i en féranderlig hotellvarld” som utforskades
med hjdlp av vdlkanda talare och industriexperter. Eventet var for forsta
gangen digitalt och har setts av 6ver 2 000 personer pa Pandox hemsida.

Hjarnaniennedstangd varld

Martin Ingvar dr professor i kognitiv neurofysiologi och en av vdrldens
ledande experter pa den manskliga hjdrnan.

Din forskning handlar frimst om beteende.
Vad hdnder med méanniskor nu ndr vi arbetar
hemifran och kanske ocksa ar radda for
viruset?

— Amygdala ar ett omréde i hjarnan som
aktiveras nér vi dr radda. Och rédslan for att
bli smittad under pandemin har antagligen
resulterat i en hogre aktivitet i den delen av
hjarnan, vilket orsakar mycket stress. Dess-
utom har vi arbetssituationen. For de flesta
som redan var mobila innan pandemin bor-
jade har situationen i allménhet varit obe-
kvim men uthérdlig. Men for dem med
mindre rorlighet och kanske ocksa mindre

socialt natverk kring sig har situationen
varit mycket svarare.

Hur ser du pa hotellbranschen i denna kris?
—Jag ar normalt en ivrig resenar och jag
tycker att hotell i allménhet alltid gor ett
mycket bra jobb. De har redan strikta ruti-
ner for hygien och rengéring som bara
behover anpassas till covid-19-situationen.
Jag tror att hotellbranschen kommer att ta
sig ur det har pé ett bra sétt.

Fragor till publiken

Under eventet ombads publiken att svara pa ett antal fragor om deras beteenden ndr pandemin val dr 6ver.

Vad har du saknat mest under
pandemin?

10%

53%

37%

® Attresa
Att triffa vanner och sléktingar
Event sasom matcher eller konserter

Har ar resultatet.

Nar pandemin dr éver kommer jag att
arbeta hemifran...

8%

48%

4%

® .. merininnan pandemin
... lika mycket som innan pandemin
... mindre an innan pandemin

Pandox Arsredovisning 2020
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Nar pandemin dr 6ver kommer jag att

15%

resa...

... mer an innan pandemin
... lika mycket som innan pandemin
... mindre dn innan pandemin

18%

67%
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Pandemin som
en skrackfilm

Isamtal med Vassilis Syropoulos, chef for

RMC pa Pandox, hdvdade Robin Rossmann,
Managing Director STR International, att
de lardomar som hotellbranschen kan dra

fran pandemin dar desamma som fran
skrdackfilmer. Det har ar hans tre rad.

1. Somna inte! Stang inte ditt hotell. Hotell som holl 6ppet under pandemin har ett stort

forsprang jamfort med de som stiangde.

2. Hall 6gonen 6ppna! Var vaken sé att du kan se de nya trenderna inom hotellbranschen.

3. Var beredd att springa vildigt snabbt! Sitt inte still ndr snabba forédndringar rader pé
marknaden. Var beredd att agera snabbt for att géra nodvandiga anpassningar.

Ekonomisk
utsikt

Annika Winsth dar chefsekonom
pa Nordea och en frekvent gdst
pa nyheterna och i finansiella
medier.

Hur &dr ekonomin i virlden fér narvarande?

— Det beror verkligen pé var du tittar. I Kina
till exempel ligger bade tillverknings- och
servicesektorn 6ver de nivaer som de var pa
innan pandemin. Och eftersom Kina &r en
viktig motor for varldshandeln betyder det
naturligtvis mycket. Det spas faktiskt att
Kinas BNP kommer att vixa med cirka

2 procent under 2020, trots pandemin.

Vad ar din tanke kring var vi dr idag?

— Forst och framst tycker jag att det bor
betonas vilken allvarlig situation vi befinner
oss i. Vi bor alla vara 6dmjuka infor detta.
Men & andra sidan ar de senaste vaccintes-
terna mycket lovande, och om vi far fram
effektiva vacciner ar vi pa en mycket battre
plats. Om vi kan borja hantera riskgrupperna
fran borjan av 2021 skulle det betyda mycket
for ekonomin 6ver hela virlden.

Nir det giller Europa ser Annika Winsth
en mycket mer stressad situation. Men sam-
tidigt sticker Sverige ut relativt val jamfort
med andra lander. Svensk export och indu-
striproduktion ar tillbaka pé nivaer fore
pandemin, vilket huvudsakligen beror pa
att varldshandeln har ateruppstatt efter
lasningarna i varas.

Intervjun med Annika Winsth holls den 17
november 2020.

Pandox Arsredovisning 2020
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Trenderihotell-
marknaden

Aldert Schaaphok, Senior Vice
President — Director International
Operations pa Pandox, talade om
nya trender som kommer att domi-
nera hotellbranschen de kommande
aren.

1. Hygien & trygghet — certifieringar
kring renlighet och anpassade
stad- och hygienrutiner kommer
att skapa en ny standard.

2. Mer kontaktlost — eliminera ono-
diga administrativa interaktioner
for gister. Detta innebar kontakt-
16sa in- och utcheckningar och
kanske till och med gora receptio-
nisten till en vard som svarar pé
frégor om staden eller lokala
platsen.

3. Nyadigitalalésningar — samla in
personlig information om beso-
karen for att ge battre service.
Fler tekniska 16sningar som till-
exempel roststyrning i hotellrum.

4. Mat & dryck — farre och mindre
bufféer, fler fardiga portioner.
Firre val, mindre avfall och 6kad
kvalitet.

5. Hallbarhet — kortare leverantors-
kedjor och mer lokalt handlande.
Veganskt och vegetariskt kom-
mer att bli standard.

6. Lokalaupplevelser — de fram-
géngsrika hotellen kommer att
vara de med férmégan att bjuda
in géster till lokalsamhaillet.
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Val beprovad strategi
och unik affarsmodell

Pandox affarsidé ar att dga och hyra ut hotellfastigheter till starka hotelloperatérer
under langa omsattningsbaserade hyresavtal och genom specialistkompetens
for aktivt dgande skapa varde genom hela hotellvardekedjan.

Visionen dr att bli ett av varldens ledande hotellfastighetsbolag.
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Enbart
hotellfastigheter

Pandox strategi ar inriktad pé hotellfastig-

heter som enda tillgangsslag, dar specialise-
ring och kunskap ar avgorande for resultatet.

RN
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Stora hotellfastigheter
istrategiskaldagen

Pandox fokuserar pé stora hotellfastigheter

ifullservicesegmentet med strategiska lagen

i kommersiellt och kulturellt viktiga stéader.

The Mldland Manchester

Omsadttningsbaserade hyres-
avtal med delade investeringar

Pandox karnaffar ar att teckna lainga om-
sattningsbaserade hyresavtal med de bésta
hotelloperatorerna och delade investeringar,
vilket lagger grunden till en héllbar hotell-
fastighetsportfolj av hog kvalitet.

Djup hotellexpertis

Pandox ar en aktiv 4gare med djup hotell-
kunskap och erfarenhet av alla forekom-
mande driftsmodeller pa hotellmarknaden,
vilket tillsammans med analys och insikter
ger kunskapsfordelar i hotellmarknaden.

Diversifiering
ifleradimensioner

Pandox hotellfastighetsportfolj ar
diversifierad genom geografi, efterfragan,
varumarken och hotellprodukter, vilket
balanserar och jamnar ut effekter av
fluktuationer 6ver en hotellkonjunktur.

Pandox Arsredovisning 2020
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Flexibilitet och egen
hotelldrift minskarrisk

Pandox kan rora sig fritt 6ver hela hotell-
véardekedjan och @ven driva egna hotell.
Det minskar risken och 6ppnar samtidigt
nya affarsmojligheter.
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STRATEGI & VERKSAMHET Q PANDOXMETODEN

En arbetsmetod ddr expertis och intelligence skapar insikter och
informationsfordelar som bidrar till att maximera kassaflodet

och minimerarisken i varje enskild hotellinvestering.

Marknad, Ledning,
koncept och drift och
varumarke produktion
Analys

Expertis och
intelligence

System och
processer

Hallbara affarer

PANDOXMETODEN

Revenue
Management
Centre

Maximerar kassaflodet
och minimerar risken
i varje enskild

Forvarv och
finansiering

hotellinvestering

Strategi

Optimering

Investering

. Globalt
R
ledning
Avtal

En lokal marknadsanalys
genomfors med syfte att
bedoma hotellets 16nsamhets-
potential och forméga att betala
den 6verenskomna hyran. Den
lokala marknaden definieras
och analyseras med avseende
pé efterfragan, konkurrens
samt nuvarande och framtida
produkterbjudande.

En strategisk plan etableras

for varje hotellfastighet

baserat pa hotellets specifika
forutséattningar, dess lokala
marknad och position. Hotell-
fastighetens framtida verksam-
hetsyta och struktur utvirderas
som en del av arbetet med den
strategiska planen.

Eftersom en hotellfastighets
vérde paverkas av Ionsamheten
ihotellverksamheten &r hotell-
operatoren Pandox viktigaste
partner. Pandox analyserar
och viarderar 16pande hotell-
operatorens prestation for att
sékerstélla en god utveckling
for verksamheten och darmed
hotellfastighetens virde.

Utvardering
av hotell-
fastighet och
hotellportfolj

Mojlighet

att férvarva en
hotellfastighet

Pandox Arsredovisning 2020

Konkret atgdards- och aktivitetsplan

Det optimala kassaflodet fran
varje hotellfastighet delas mel-
lan hotelloperatoren, Pandox
och Ovriga intressenter genom
ett hyres-, franchise- eller man-
agementavtal. Avtalet utformas
pa sédant sitt att parterna har
ett incitament att 16pande for-
bittra hotellfastighetens 16n-
samhet och ddarmed dess virde.

Intakteri
enlighet med
strategin



STRATEGI & VERKSAMHET Q AFFARSMODELL

Vardeskapande genom
l6bnsam och hallbar drift

Affarsprocesser

Okade intiikter, hog produktivitet
och effektivitet med social och

miljomaéssig hansyn.
chnsam O.Ch Investeringar i intdktsskapande ytor som
hallbar drift till exempel fler rum genom forandring och

tillbyggnad av befintliga fastigheter.

okal‘fastighets‘l axde

God finansiell
flexibilitet

Pandox arbetar systematiskt med

att 6ka vardet pa varje hotellfast-

ighet genom att gora rétt investe-

ringar i hotellprodukten och

maximera hotellets intidkter och ;

produktivitet. . {q"éé
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Forvarv av underpresterande och
utvecklingsbara hotellfastigheter.
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Resultat Samhallsbidrag

Total cash earnings, MSEK Intressentbidrag
MSEK 2020 2019
i i 2500
Total cash earnings uppgick 2177 Hvressister
till 660 MSEK, en minsk- O 1893 YIESEeS
. 1660 Hyresintakter 2399 3129
ning med 70 procent jam- X
. 1500 1289 Investeringar 492 412
fortmed 20109.
1000 50 Hotellgaster (egen drift)
500 Nettoomsattning 779 2424
‘ Investeringar 406 257
2016 2017 2018 2019 2020 Medarbetare
Ersattningar 539 939
EPRA NRVY, MSEK
Kapitaldgare
EPRA NRV uppgick 40000 o Ut1<1:lelr11r1g = — — —
. Tillvaxtisubstansvarde, %1 -10 17
till 30 813 MSEK, 30813 T ———— vl o
. . antor och avgifter
en minskning med 30000 24211 s E
cirka 10 procent juste- 19 883 Levarantorer
A i 20000 alni 241 2926
rat for utdelning och Betalningar 3
nyemission. 10000 Samhalle
1) EPRA NAV fér firen 2016—2018. Skatter och avgifter 2) 319 479
0 Mottaget statsstod 3) -249 —
2016 2017 2018 2019 2020
) Tillvixtiarstakti EPRA NRV med &terlagd utdelning samt
Beldningsgrad, % avdrag for eventuell emissionslikvid.
2) Inkluderar sociala kostnader for loner, fastighetsskatt
samt redovisad skatt.
Beldningsgraden 60 3) Varav —117 MSEK som éverforts direkt fran myndigheter till

Uppgid( 14l 5 479 Pandox anstéllda i form av16nest6d for permitterad personal.

508 49,7
46,0 48,7
48,7 procent. o6 Socialt bidrag
30 « Direkta och indirekta arbetstillfallen
20 » Socialt sammanhang och personlig

utveckling for medarbetarna

10 « Produktiva miljéer for méten och
02016 207 2018 2019 2020 rekreation
» Positivt bidrag till utveckling
i av narmiljo och lokalsamhalle
Styrelsen foresldr att 800 S 1 Pandox rolli samhadllet
ingen utdelninglamnas 646 Pandox dr genom sina hotell en viktig del av
for rakenskapsdret 2020. 600 infrastrukturen i turism- och reseindustrin,
som i sin tur fyller en viktig funktion i sam-
400 héllet. Pandox dr darfor pA ménga sétt ett sam-
200 héllsnyttigt foretag. Pandox har dock endast

ett beréttigande om foretagets hyresgéster och

0 0 0 hotellgéster &r villiga att betala tillrackligt for
2016 2017 2018 2019 2020

de tjanster som Pandox erbjuder och om fore-
taget gor vinst och dessa vinster ar hallbara.
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Ett starkt natverk av

STRATEGI & VERKSAMHET Q PARTNERSKAP

partners och varumarken

Pandox har ett av hotellindustrins starkaste natverk av affarspartners och
varumadrken. Det dr resultatet av ett langsiktigt arbete grundat pa djup hotell-
kunskap. Valet av affarspartner och varumarke dr viktigt for vardeskapandet.

NORDIC
Scandic Radissen @ RADISSON SIRCLE forets
BNHA .
HOTEL J U RYS @ Hilton
GCH GROUP StugHuppgleN ]'11“]‘[25 'ﬂo&-&('ﬂubu%- Garden Inn
ELITE HOTELS &= »ff_
of SWEDEN tevllman Mercure CROWNE PLAZA
HOTELS HOTTTLS & RFOETS Hﬂﬁdﬂg fnn
HOTELS Leonardo
At Park skyl ot ' Grape
MARITIM Centraal yithe jotiox £ 2rap
The HO'[e| IK} @ Hotel Berlin, Berlin JI
BRUSSELS kcarariesol ek DOUBLETREE [NEEGE'E?ETHEHPL
— HOTEL . ° l\\('lllltil:;!\('n
i S0 INDIGO maylair 27
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DJUPA, BREDA OCH LANGSIKTIGA
SAMARBETEN

Helt avgorande for Pandox framgéng ar

de samarbeten som foretaget har med

sina hyresgister, vilka bestar av ett 30-tal
hotelloperatorer och hotellvarumérken med
olika karaktar och geografisk riackvidd i

15 lander och 9o stader. Har finns globala
varumirken som Hilton, regionala varumar-
ken som Scandic och lokala oberoende varu-
mairken som Park Centraal Amsterdam.

Pandox stravan att skapa en diversifierad
fastighetsportf6lj marks inte enbart genom
spridningen av hotell pa inhemska, regio-
nala och internationella stidder. Ytterligare
diversifiering uppnas ocksa genom hotelltyp
och affiarsmix. Genom sitt fokus pa stora
fullservicehotell i goda lagen attraherar
Pandox hotellfastigheter alla former av
efterfragan. Pandox storsta efterfrage-
segment ar traditionellt sett affarsresenarer
och moten, men andelen fritidsresenérer
har 6kat betydligt. Det foljer av en global
Okning av fritidsresandet samt gemensam
utveckling — tillsammans med hyresgis-
terna — av nya hotellprodukter med en mer
attraktiv fritidsprofil.

Under 2020 har framforallt inhemskt
fritidsresande varit den priméra drivkraften
bakom hotellmarknadens periodvisa ater-
hémtning och Pandox forvintar sig att det
monstret kommer att besté nar covid-19-
restriktionerna aterigen léttar.

PRODUKTIVITET OCH LONSAMHET
ALLTID IFOKUS

For Pandox ar det viktigt att hyresgisten ar
en hotelloperatér med god kommersiell for-
stéelse och ett starkt fokus pa produktivitet.
Produktivitet skapar l1onsamhet vilket i sin
tur skapar forutsdttningar for nya investe-
ringar i hotellprodukten.

OLIKA VARUMARKEN, OLIKA LOFTEN
Samtidigt som antalet varuméarkesagare

i hotellmarknaden har minskat s& har anta-
let hotellvarumairken 6kat. En anledning ar
den starka tillvaxten for resebyraer pa inter-
net (OTA:s) vilket har drivit fram en 6kad
mangfald i utbudsledet. Numera sker mer
dn hélften av alla hotellbokningar i varlden
digitalt och andelen fortsatter att 6ka. For
Pandox som hotellfastighetsigare skapar
digitaliseringen stora mojligheter. Ett 6kat
utbud av varumarken och laga barridrer for
att sjélv skapa och distribuera oberoende
hotellprodukter digitalt ger Pandox unika
mojligheter att ge nyforvarvade och/eller
nyligen 6vertagna hotellfastigheter ritt
identitet och position. Relevansen och

kraften i olika varuméarken beror pa del-
marknaden. Scandic och Nordic Choice,
med bland annat varumérkesnamnen
Clarion och Quality, ar ledande aktorer pa
den regionala hotellmarknaden i Norden. I
Storbritannien dr Jurys Inn ett motsvarande
exempel. Inget av dessa varumarken har
dock samma attraktionskraft for internatio-
nella affirsresenirer och méten som Hilton
eller Crowne Plaza. For en hotellfastighets-
dgare som Pandox ar det viktigt att forsta
vilka varumarken som fungerar var, vilken
efterfragan de attraherar i sina respektive
delmarknader och vilken position hotellet
maste ha for att bli sa 1o6nsamt som majligt.

OBEROENDE VARUMARKE

IBLAND BATTRE

For Pandox uppstar ibland situationer da
det dr béttre att skapa ett eget oberoende
hotellvarumaérke. Anledningar till detta kan
vara att det nuvarande varumarket inte ger
ratt signaler i marknaden, att det ar for kost-
samt i forhallande till den efterfragan varu-
mairket genererar eller att det pa annat sitt
inte passar for marknaden eller hotellet i
fréga. En oberoende strategi ar framfor allt
aktuell nir en storre forandring av hotell-
produkten dr nodviandig, till exempel vid ett
forvarv av ett underpresterande hotell eller
ett 6vertagande av ett avvecklat hyreskon-
trakt. I sddana situationer ar det oftast effek-
tivare och enklare att forandra bade produk-
ten och organisationen under ett oberoende
varumarke. Frihetsgraden ar stérre och
avkastningen ofta hogre.

Nagra exempel pa hotell som genomgatt en
sédan forandring ar:
+ Urban House Copenhagen
(fr&n Omena)
« Hotell Lillehammer
(frén Radisson Blu)
» The Hub Hotel & Livingroom
(frén Mr Chip)
o Hotel BLOOM! (frdn Mercure)
o The Hotel Brussels (fran Hilton)
» Hotel Berlin, Berlin (frén Clarion)
« Hotel Hubert Brussels Grand Place
(frén Scandic)
+ Hotel Mayfair (fran First Hotel)
» Hotel Twentyseven (fran First Hotel)

For de fyra forsta hotellen har hyresavtal
tecknats med nya hyresgéaster efter genom-
ford ompositionering och andra aktiva
atgirder i hotellets verksamhet.

Pandox Arsredovisning 2020
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KORT FAKTA OM NAGRA AV
PANDOX AFFARSPARTNERS

Scandic

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

St D50

Fattal, med varumérkena Leonardo, Jurys Inn

och NYX, &r en av Europas mest snabbvixande

hotellkedjor med 6ver 200 hotell, 42 000 rum
och en aktiv pipeline i Europa och Israel.

NORDIC

CHOICE

HOTELS

B A
Nordic Choice Hotels dr Nordens nést storsta

hotelloperator efter Scandic med 6ver 200 hotell
och cirka 37 000 rum och longstay-produkter.
Nordic Choice har en stark position p& den
regionala hotellmarknaden i Norden.

HR Group &r en av de snabbast vixande hotell-
dgarna i Centraleuropa och en av de ledande
hotelloperatorerna i Tyskland. Portf6ljen
omfattar idag 55 hotell med fler &n 9 500 rum i
Tyskland, Nederlédnderna, Schweiz och Spanien.

an
Hilton
Hilton Worldwide &r en av varldens storsta
varumarkeségare och distributionsbolag pa
hotellmarknaden med fler &n 18 varumérken
spridda Gver ndarmare 6 300 hotell i 118 lander.

Radissen

Radisson &r ett av virldens storsta hotellforetag
med 1400 hotell och fler &n 226 000 rumi 120
lander. Radisson har en stark position i den
internationella hotellmarknaden med
attraktiva varumarken.

NH ir en Europas storre regionala
hotelloperatorer med 400 hotell och cirka
60 000 rumi 25 lander. NH har i likhet med
Scandic ett tydligt fokus pa hotelldrift och
konstruktiv affarsutveckling.
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forvarva, foradla och Pandox kan o

hyra ut hotellfastigheter

Tva segment skapar

fler mojligheter

Pandox har en integrerad affarsmodell och dr aktiva genom hela
hotellvardekedjan. Forutom att dga och hyra ut hotellfastigheter
kan Pandox ocksa driva hotell i egen regi. Det minskar risken,
skapar nya affarsméijligheter och bidrar till 6kad avkastning.

Pandox Arsredovisning 2020
22




STRATEGI & VERKSAMHET Q VERKSAMHETEN

Fastighetsforvaltning Operatorsverksamhet
fastigheter fastigheter
50 181 msex 9 361 msex
marknadsvarde fastigheter marknadsvarde fastigheter
5,44, 6,37
direktavkastningskrav direktavkastningskrav
Hyresintdkter per land 2020 Intakter per land 2020
B Tyskland, 28% ‘ I Belgien, 36%
‘ B sverige, 23% ' B Tyskland, 27%
. UK/Irland, 20% UK/Irland, 17%
[ Finland, 9% [l Kanada, 12%
Norge?, 6% Nederlanderna, 4%
[l Danmark, 5% [ Finland, 2%
Belgien, 2% Danmark, 1%
Ovriga, 7%

Andelen hyresintikter utanfér Norden har

gradvis Skat sedan bérsnoteringen 2015. Intdktsfordelningen i Operatorsverksamhet har

varit stabil sedan borsnoteringen 2015.

1) Inklusive engéngsintiakt om 28 MSEK.

Pandox totalt
Hotellfastigheter Totalt marknadsvarde portfolj
Pandox hotellfastighetsportfolj bestar av 156 fastigheter med en Under 2020 har marknadsvérdet for den totala
genomsnittsstorlek om 225 rum. Portf6ljen ar véldiversifierad hotellfastighetsportf6ljen minskat med cirka 6 procent.
over geografier, lander, stader, efterfragetyper och delsegment.
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Fastighetstorvaltning
Motstandskraftisvara tider

Fastighetsforvaltning ar kdrnan i Pandox verksamhet och bygger pd omsattningsbaserade hyreskontrakt
med lang 16ptid, goda garantihyresnivaer och stabil intjaning. Hotellfastigheterna hyrs ut till hyresgaster
som driver hotellverksamhet under olika varumadrken. Fér 2020 redovisade Fastighetsforvaltning en
minskning i driftnetto pd 27 procent foérklarat av covid-19 och extraordindra myndighetsatgdrder.
Forjamforbara enheter var minskningen 31 procent, justerat for valutakurseffekter.

VALKANDA OCH STARKA HYRESGASTER
Pandox hyresgistbas utgors av vialrenom-
merade hotelloperatorer med starka hotell-
varumirken. Hyresgésterna ar dels regio-
nala operatdrer, till exempel Scandic Hotels
Group (den storsta hotelloperatoren i
Norden), Fattal Hotels Group (Leonardo,
Jurys Inn), HR Group och Nordic Choice
Hotels, dels globala operatdrer, till exempel
Hilton, Radisson och NH Hotel Group.

HYRESAVTAL MED RATT INCITAMENT
Pandox hyresavtal ar huvudsakligen kopp-
lade till hotellets omsittning och innehéller
ofta en garanterad minimihyra. Det ger méj-
lighet till sdvil 6kade intékter i en battre
marknad som skydd vid nedgéng i en simre
marknad. Pandox féredrar omséttnings-
baserade hyresavtal som normalt har tva
olika hyresnivaer: (1) En hogre procentuell
hyra som baseras pa operatérens rumsintak-
ter och operatorens intékter fran uthyrning
av konferensrum. (2) En ldgre procentuell
hyra pa andra operatorsintikter, frimst
intdkter frdn mat och dryck. Har ingér ocksa
operatorsintikter som kan vara specifika for
hotellets verksamhet, som till exempel
garage och spa.

Hyresintakter och driftnetto

Omsittningsbaserade hyresavtal innebar att
fastighetsdgaren och operatéren har gemen-
samma incitament att utveckla hotellpro-
dukten och skapa god produktivitet och 16n-
sam tillvéxt. Pandox arbetar tillsammans
med hyresgisten for att identifiera lampliga
kassaflodesdrivande investeringar i fastig-
hetsportfoljen. Gemensamma investerings-
projekt omfattar normalt en f6rldngning av
hyresavtalsperioden och en justering av den
procentuella hyran. Nya eller omférhand-
lade hotellhyresavtal I6per vanligtvis p&
10—25 ér. Den 31 december 2020 hade
Pandox hyresportf6lj en viktad kvarvarande
hyresperiod (WAULT) pé 14,6 (15,6) &r.

DELADE INVESTERINGAR

MINSKAR RISK

Fordelningen av underhallskostnader och
investeringar mellan hyresgést och fastig-
hetsédgare i hotellhyresavtal &r en viktig
faktor som sirskiljer hotellfastigheter fran
andra fastighetsslag som till exempel kontors-
fastigheter. Ansvarsfordelningen mellan
parterna regleras i en sé kallad krysslista.

I Norden ar hyresgisten normalt ansvarig
for underhall av hotellrum, restauranger,
lobbyomrade och andra allmdnna utrymmen,

Antal rum och fastigheter

inklusive inventarier. Fastighetsagaren ar
normalt sett ansvarig for tekniska investe-
ringar och installationer i fastigheten,
tekniskt underhall samt oftast badrum.
Generellt giller att hyresgistens ansvar ar
storre utanfor Norden.

Investeringar hgjer hotellets standard
och okar konkurrenskraften, vilket betyder
okade intdkter och forbattrad 16nsamhet
for operatoren och darmed en hogre omsatt-
ningsbaserad hyra for Pandox. Hyresavtalens
lénga loptider, tillsammans med hyres-
géstens ansvar for underhall och kassa-
flodesdrivande investeringar, betyder att
Pandox som hotellfastighetsidgare har ett

Marknadsvarde och andel av total portfolj
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mindre ekonomiskt ansvar for investeringar
jamfort med en dgare av en typisk kontors-
fastighet. Pandox bedomer att hyresgésterna
bidrar med en betydande andel av de totala
investeringarna 6ver tid.

PANDOX BIDRAG I ETT SVART LAGE

2020 har varit ett svart &r for bade hotell-
operatdrer och hotellfastighetsiagare. Pandox
har erbjudit sina hyresgéster stod framfor-
allt genom justerade betalningsvillkor. I de
fall hyresavtalen ar helt rorliga har naturligt-
vis Pandox bidragit till att bira kostnaderna
for pandemin genom viasentligt lagre hyror.

INGA FORVARV UNDER ARET

Till foljd av covid-19 och betydande osiker-
het i hotellmarknaden har Pandox inte
genomfort nagra forvirv eller avyttringar
inom segmentet Fastighetsforvaltning
under aret. Forvarvet av Maritim Hotel
Niirnberg, som annonserades 2019, slut-
fordes ijanuari 2020, innan pandemins
utbrott.

TVA OMKLASSIFICERINGAR

I april tog Pandox Gver driften av Hotel
Twentyseven och Hotel Mayfair i Képen-
hamn, vilka d& omklassificerades till
Operatorsverksambhet.

Varumarken i Fastighetsférvaltning 31 december 2020

@ JURYS Al

: ; P % RADISSON ELITE HOTELS Park .
Scandic ( adisson 3“”“'““'! oF SWEDEN Centraal Hilton . MARITIM
= [ [PeT— ay Huppy i
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HoTELs Leongrdo

SIRCLE Mercure g pullman PLIPt Skgll.ne

coLigeTion 02 RN 00 oteis . 7 wereis awe mssonrs

Férdelning avtalstyp, antal rum Foérdelning samarbetspartners, antal rum Fordelning destination, antal rum

[l Omsittningsbaserat [ Scandic, 37% [ Regional, 48%
?ny;ij;‘i’;a;r;“gg% B jurysinn, 15% B Inhemsk 45%

B Omsittningsbaserat Leonardo, 12% Internationell, 7%
hyresavtal utan Nordic Choice, 6%
minimihyra, 24% NH, 6%

Fasta hyresavtal, 7% .
Radisson Blu, 5%

Oberoende, 4%
Hilton, 4%
B Ovriga, 1%
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Operatorsverksamhet
Hog produktivitet och lokal kunskap

Operatorsverksamhet dr en viktig del av Pandox strategi att vara aktiv 6ver hela vardekedjan

och speglar foretagets aktiva dgarmodell. Kunskapen om och férmagan att kunna driva hotell

i egen regi skapar strategiskt handlingsutrymme. Fér 2020 redovisade Operatérsverksamhet
ett negativt driftnetto om 168 MSEK pa grund av covid-19. Nettoomsattningen uppgick till

AKTIVT AGANDE MINSKAR RISK

Pandox kan vilja att driva hotellverksam-
heten i egen regi om det inte dr mojligt att
ingd ett hyresavtal pa attraktiva villkor.
Pandox kan ddrmed balansera effekten av
forandrade affirsmodeller och konsolide-
ring pa hotellmarknaden. Forméagan att ta
over driften av ett hotell minskar risken nar
hyresavtal forfaller och/eller nér hyresgés-
ten inte kan fullgora sina skyldigheter. Det
ar ocksa vardefullt i situationer da hotell
maste renoveras fran grunden och det for
tillfallet inte ar finansiellt intressant att hyra
ut till tredje part. Malet ar dock att traffa nya
hyresavtal till kommersiellt attraktiva nivaer
och utveckla relationen med en befintlig
eller ny hyresgést. Pandox djupa kunskap
om hotelldrift mojliggor dessutom en effek-
tiv uppfoljning av hyresgisternas prestation
ihela portfoljen. Operatorskunskapen ska-
par ocksa majligheter att genomfora forviarv
av blandade portfoljer som innehéller bade
hotellfastigheter och hotelldrift.

FULL RORELSEEXPONERING

Inom segmentet Operatorsverksamhet
tillfaller hotellens intdkter och driftnetto
Pandox i sin helhet. Intdkter inkluderar

Omsdttning och driftnetto

779 MSEK, en minskning om 68 procent.

rumsintikter, det vill sdga antalet salda
hotellrum multiplicerat med det genom-
snittliga rumspriset, intikter fran mat och
dryck, konferensrumsintikter och andra
intdktsstrommar for hotellen. Den enskilt
storsta kostnadsposten dr personal for till
exempel reception, stidning och restaurang.
Ovriga kostnadsposter #r bland annat for-
brukningsvaror och andra hotellrelaterade
kostnader. Pandox arbetar aktivt med
intdkts- och distributionsstrategier for varje
hotell. Kombinationen av goda intaktsprog-
noser och en god resursplanering skapar
forutsattningar for hog produktivitet och
god l6nsambhet.

EXTERNA OCH EGNA VARUMARKEN
Pandox marknadsfor hotellen i Operators-
verksamhet antingen under internationellt
kénda hotellvarumérken, som till exempel
Radisson Blu, Hilton eller Novotel, eller under
egna oberoende hotellvarumérken anpassade
till specifika marknadsférhéllanden.

Per 31 december 2020 drivs tio hotell-
fastigheter inom Operatorsverksamhet
genom franchiseavtal, sex genom oberoende
varumarken som ags av Pandox och fyra
genom managementavtal.

Antal rum och fastigheter

STATLIGA STODPROGRAM UNDER 2020
Pandox har tagit del av stédprogram inom
Operatorsverksamhet i Belgien, Tyskland,
Nederldnderna, Kanada och Finland om
motsvarande cirka 97 MSEK for helaret
2020, vilket redovisas som en kostnads-
reduktion inom Kostnader Operatorsverk-
samhet. Darut6ver har cirka 117 MSEK for
heléret 6verforts direkt fran myndigheter
till Pandox anstéllda i form av 16nestod for
permitterad personal. Dessa ingar saledes
inte i Pandox redovisade siffror.

Marknadsvarde och andel av total portfolj
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"Simma mot strémmen”
Drivahotelliett stangtland

Hilton Garden Inn London Heathrow Airport, som Pandox dger och driver i egen
regi, beslot i mars att hélla hotellet Gppet trots att de brittiska myndigheterna

den 23 mars annonserat om nedsténgning av barer, restauranger och hotell. For
Richard Lee, hotelldirektor pa Hilton Garden Inn, innebar det en mycket speciell
utmaning: hotellet var fullt av géster som vintade p& att kunna flyga hem. Att be
gésterna att limna — utan att de hade négon annanstans att ta viigen da samtliga
nirliggande hotell ocksé stangde ner — var inte ett alternativ. Istillet borjade
Richard och hans kollegor undersoka méjligheterna kring att hélla hotellet 6ppet.
Det innebar givetvis utmaningar — frén legala frégor, till driftsfrdgor och personal-
fragor; kan hotellet begéra att de anstéllda ska jobba trots att landet dr ned-
stiangt? Efter flera kritiska avvagningar beslutades att hélla hotellet 6ppet.

Trots utmaningarna lyckades Richard och hans kollegor navigera sig igenom
véren tack vare nya rutiner kring social distansering, nya arbetsfloden och gist-
anpassning. Hotellet tog emot flera grupper av gister som blivit nekade 6ver-
nattning pé andra hotell p& Heathrow. Dessutom visade hotellet viss 16nsamhet.
Annu viktigare var att hotellet hjilpt hundratals ménniskor genom att forse
dem med en sdker och vilkomnande milj6 i en svar tid.

Varumadrken i Operatorsverksamhet 31 december 2020

OPERATORSVERKSAMHET

“"Leva som man ldr”
Ta 6ver drift och forsvaravarde

Den 1 april 2020, mitt under brinnande
pandemi, tog Pandox Gver driften av
Hotel Mayfair med 203 rum och Hotel
Twentyseven med 200 rum i centrala
Kopenhamn i hotellfastigheter som
Pandox Agde sedan tidigare. Overtagan-
dena skedde ilinje med Pandox afféars-
modell och strategi att sikerstélla hotell-
fastigheternas langsiktiga virde och
utvecklingspotential. Driftsévertagan-
dena var effektiva och Pandox kunde
snabbt rekrytera nyckelkompetens,
implementera affarssystem och upp-
ritta nya affarsplaner for hotellen.

, CEED YALT: HOTEL
Radisents Horetlbon  conicron BHOD wpico B
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Férdelning avtalstyp, antal rum
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Fordelning destination, antal rum

[ Franchise, 50%
[ Managementavtal, 20%

Oberoende varumarke, 30%

|

Internationell, 64%
Inhemsk, 21%
Regional, 15%

Oberoende varumarke, 31%
Hilton, 20%

Radisson Blu, 12%

Crowne Plaza, 11%
Holiday Inn, 8%

Novotel, 7%
InterContinental, 6%
Indigo, 5%
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STRATEGI & VERKSAMHET Q VARDESKAPANDE I PRAKTIKEN

Nycklarna till Pandox
vardeskapande

Hotellfastigheter har vissa sdrdrag som skiljer dem fran andra typer av fastigheter. For att skapa varde
ihotellfastigheter kravs djup kunskap om hotellmarknaden och dess drivkafter, produktivitet och
hotelldrift, fastighetsutveckling, tillvaxtdrivande investeringar, varumadrken och koncept,
samt erfarenhet fran hur hotellfastigheter varderas.

1<

Lonsamma
forvarv

Pandox har en aktiv forvérvsstrategi som
bygger pa industriellt kunnande, langsiktig-
het och formaga att fritt agera 6ver hela
hotellvardekedjan. Méjligheterna for Pandox
att skapa viarde genom forvarv 6kar nar for-
varvsobjektet dr underpresterande eller nar
transaktionens komplexitet ar hog, till exem-
pel i portféljer som omfattar bade hotell-
fastigheter och hotelldrift.

Tillvaxtdrivande
investeringar

En stor och valdiversifierad portfolj erbjuder
goda mojligheter till vardeskapande och till-
véxtdrivande investeringar. Pandox for en
16pande dialog med varje hyresgéist om
gemensamma investeringsprojekt for att
ytterligare 6ka hotellets intakter och
16nsambhet. Till exempel nya baddar i existe-
rande rum, nya rum i befintliga hotellfastig-
heter eller nya rum genom tillbyggnad av
befintliga hotellfastigheter.

Expertis ochintelligence ger kunskapsférdelar

Sa féljer och utvecklar Pandox marknaden

Lonsam och héllbar drift 4r kdrnan i Pandox
verksamhet oavsett driftsmodell. Ibland
véljer Pandox att ta rollen som bade dgare
och operator for att sidkra hotellfastighetens
langsiktiga virde. Det kan vara aktuellt nir
hotellet 4r i behov av en storre uppgradering
och det inte finns majlighet att ingé ett 16n-
samt hyresavtal med en 1angsiktig partner.
Slutmalet ar alltid att inga ett nytt hyresavtal
till kommersiellt attraktiva nivaer.

Pandox har en stark affirsposition pa hotellmarknaden eftersom foretaget arbe-
tar med ménga olika hotellvarumérken och &r verksamt pd manga olika markna-
der och destinationer med olika karaktar och efterfrigan. Pandox foljer och
analyserar 16pande viktiga trender och drivkrafter pé hotellmarknaden, vilket
blir underlag i diskussioner med hyresgésterna.

Pandox har en individuell affirsplan for varje hotellfastighet, ddr ocksé en s
kallad “peer group” med ett antal relevanta konkurrenthotell definierats, mot

Nyckelfragor for en hotellfastighetsdgare

vilka hotellfastighetens prestation 16pande utvirderas. Genom en kombination
av kunskap, erfarenhet och nyfikenhet utmanar och inspirerar Pandox sina
hyresgaster till att se nya afférs- och investeringsmajligheter.

Har hotellet ratt position? Vilka investeringar ar lampliga? Vad ar
avkastningen om vi investerar? Hur skall risk och avkastning delas?

1 sin verktygsldda har Pandox dessutom kunskap om hur oberoende
hotellvarumérken kan etableras.

Revenue Varumarke &

Val av driftsform Val av affarspartner Avtalsstruktur Hotellprodukt management distribution
« Hyresavtal « Hotelloperator « Omsittningsbaserade » Ledningoch « Driva intdkter « Positionering
« Egen drift, franchise hyresavtal med garanti organisation « Segmentering
« Egen drift, oberoende « Omsittningsbaserade « Produktivitet « Kanaler
« Managementavtal hyresavtal utan garanti och lénsamhet « Varumérke

« Fasta hyresavtal « Investeringar och

« Specialavtal utveckling
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STRATEGI & VERKSAMHET Q VARDESKAPANDE I PRAKTIKEN

Tillvaxtdrivande investeringar oavsett konjunkturlage

Under 2020 har Pandox investerat motsvarande cirka 900 MSEK i befintlig portf6lj trots den osékerhet
och de praktiska begréansningar som pandemin medfort. Investeringarna, som syftar till att driva framtida
tillvéxt, har omfattat bland annat om- och tillbyggnader, varumiarkesbyten och ompositioneringar.

Fardigstdllda renoveringar under

Nytt
vaningsplan
med nyarum

Renovering

_r*

ssamm o« OChrum

~ f-_h av publika ytor

Clarion Collection Hotel Arcticus (Harstad)
Tillskapande av 37 nya rum, med utsikt 6ver berg och
hav, vilket ger hotellet totalt 112 rum.

Pilot Airport Hotel (Vantaa, Finland)
Vitalisering genom nytt varumairke, ombyggnad och
renovering av alla rum och publika ytor.

Midland Manchester
Renovering av samtliga rum och publika utrymmen,
inklusive lobby, resturanger och barer.

e | W
: ol 1 Renovering
ochnytt
A= varumarke

Skyline Airport Hotel (Vantaa, Finland)
Nytt varumérke samt renovering av samtliga rum,
publika ytor och interidr.

Hilton Garden Inn London Heathrow Airport
Renovering av samtliga rum, reception, restaurang,
bar, gym och tre nya moéteslokaler.

Nytt
vaningsplan
med nyarum

Scandic Copenhagen
Renovering av toppvaning med tillskapande av 14 nya
rum och nya konferensum.

Pagdende renoveringar

Total
renovering av
hotellets alla

Crowne Plaza Brussels - Le Palace
Total renovering av rum, korridorer, publika ytor,
resturanger, moteslokaler och tekniska system.

Renovering
avrum och

Mercure Hotel Miinchen Neuperlach Siid
Renovering av rum, badrum och korridorer samt nytt
gym med relaxavdelning.

Utbyggnad
med nyarum

Scandic Lulea

Ny hotellbyggnad med nio vaningar och 112 nya rum.

Renovering av befintlig hotellbyggnad.

Ombyggnad
med 30 nya

Quality Park Sodertdlje
Ombyggnad omfattande 30 nya hotellrum, utékad
restaurang samt ett nytt gym och relaxavdelning.
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Ombyggnad av
publika ytor

Hotel Berlin, Berlin
Renovering av lobby, fyra storre métesrum samt
tillskapande av ny métesavdelning.

Utveckling
av rum samt

publika ytor

Hotel NH Brussels Bloom
Utveckling av rum, badrum samt publika ytor for
uppgradering till NH:s premiumvarumirke NHOW.



Stark position pa

MARKNAD Q HAR FINNS PANDOX

inhemska marlknader

Pandox har en valdiversifierad portfélj med narvaro i 90 staderi 15 lander,
inraknat delmarknaderna England, Wales, Nordirland och Skottland. Portféljen
har stérst exponering - cirka 84 procent matt i antal rum - motinhemska och

KANNETECKEN

 Internationellt etable-
rade destinationer

» Hog grad av dynamik

« Knutpunkter for
internationellt resande

« Marknader med stark
kopkraft

« Komplett uppsittning
drivkrafter for efterfragan

« Efterfragan fran alla
gistsegment

EXEMPEL I PANDOX
PORTFOLJ

London (som dven ar en
megastad), Amsterdam,
Montreal, Bryssel, Berlin,
Wien och Dublin.

Pandoxfakta
17 hotell
5757 rum

Andel av totalt antal rum

N

16+

regionala stader med i huvudsak inhemsk efterfragan.

KANNETECKEN

Vixande destinationer
som r "pa vig upp”
Vissa inslag av dynamik
Efterfragan ar framforallt
regional och inhemsk
Vissa inslag av interna-
tionell efterfragan

Flera olika drivkrafter for
efterfragan

Efterfragan frin manga
olika gistsegment

EXEMPEL I PANDOX
PORTFOLJ

Hamburg, Miinchen, Kdln,
Frankfurt, Haag, Képen-
hamn, Stockholm, Oslo,
Helsingfors, Manchester,
Birmingham och Basel.

Pandoxfakta
61 hotell
14 861 rum

Andel av totalt antal rum

425

ooo

ooo
ooo

DDUDDD
[][][]ﬂ[]ﬂ

ooo

KANNETECKEN

o Inhemsk efterfragan ar

central drivkraft
» Laggrad avdynamik
» Ingen eller begrinsad

internationell efterfragan

« Farre kommersiella
drivkrafter

« Storre beroende av
offentlig sektor

« Overvigande syftesdrivet

resande

EXEMPEL I PANDOX
PORTFOLJ

Leeds, Sheffield, Goteborg,
Jonkoping, Orebro, Jyvis-
kyla, Kuopio, Bergen, Bodg,

Dortmund, Monchen-

gladbach och Wolfsburg.

Pandoxfakta
/8 hotell
14 462 rum

Andel av totalt antal rum

424
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DIVERSIFIERING

PA FLERA OLIKA SATT
« Efterfragan

» Destinationer

» Lagen

« Varumairken

« Hotellprodukter

PORTFOLJTANK
MINSKAR RISKEN
Genom att kombinera olika
marknader, typer av efter-
frdgan och varumérken
balanserar Pandox

ut svingningar pa enskilda
marknader. Det 6kar
motstindskraften och
minskar risken.

Pandoxfakta

156 hotell
35060 rum
151ander
90 stader

* Inrdknat delmarknaderna England,
Wales, Nordirland och Skottland



MARKNAD Q TRENDER OCH DRIVKRAFTER

Vdxande
medelklass
Upplevelser
och varderingar viktigare
Kortare Digitaliseringen
avstand forenklar

Starka langsiktiga trender

Pandox dr aktivt i en dynamisk bransch med flera starka trender och drivkrafter: ett 6kat valstand,
en vaxande medelklass, ett mer sammanfldtat affdrsliv kombinerat med digitaliseringens moijligheter.
Covid-19 har paverkat efterfrdgan pad hotellmarknaden negativt genom en stark koppling mellan
restriktioner och resande. Ndr restriktionerna minskar kommer resandet att 6ka igen.

Vaxande medelklass

Virldens befolkning vixer och dess medelklass med den — ndgot som normalt medfor
ett 6kat resande. Manniskor lever ocksa langre vilket innebér att manga soker nya
reseupplevelser dven senare i livet. Inhemskt fritidsresande kommer att vara en stark
drivkraft i hotellmarknaden nir vl restriktionerna lattar efter covid-19.

Upplevelser viktigare

Den nya generationens konsumenter ar ofta mer intresserade av att samla pa upplevel-
ser dn materiella ting. Kdnnetecknande for dem kan vara att de letar efter den basta
destinationen, det basta boendet och den basta matmenyn. Hotell 4r inte 1angre bara en
plats for 6vernattning utan en del av en livsstil. Covid-19 har utan tvekan skapat ett stort
uppdamt upplevelse- och resebehov.

Digitaliseringen férenklar

Digitalisering ar trend som har forstirkts ytterligare under pandemin. Digitaliseringen
har krympt virlden och suddat ut gransen mellan arbete och fritid. Den har ocksé skru-
vat upp fordandringstakten och gjort det mycket enklare att boka béde resor och boende.
En konsekvens av covid-19 ar ocksa att de digitala kraven okar i den fysiska hotellmiljon.

Kortare avstand

De allra flesta gister kommer till sitt hotell med hjélp av bil, buss och tadg — en trend som
forstarkts till f6ljd av covid-19. Lagprisflyg pa bade korta och langa distanser ar ocksa en
stark underliggande drivkraft for hotellindustrin pa lang sikt genom att det driver efter-
fragan fran mer hogbetalande segment i hotellmarknaden.

Hallbarhet och varderingar

Haéllbarhetskraven 6kar i takt med att konsumenternas och samhaéllets kunskapsnivi
okar. For konsumenter blir det allt viktigare att den tjanst man kper motsvarar ens
egna viarderingar. Covid-19 &r en katalysator inte minst nér det géller lokal férankring.
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MARKNAD Q MARKNADS- OCH AVTALSSTRUKTUR

Enledande hotellfastighetsagare
pd en marknad med god potential

Pandox har etablerat sig som en ledande hotellfastighetsdgare i Europa med hjdlp av en integrerad
affairsmodell som tdcker hela hotellvardekedjan. Hotellfastighetsmarknaden ar fragmenterad med
goda tillvaxtmoiligheter, dar covid-19 kan forvantas forstarka redan pagaende trender.

Godafoérutsattningar fér Pandox...

Stor och
fragmenterad
marknad

Hoéga
intradesbarridrer

Behovetav
operatorskunskap
okar

Flexibilitet och
snabbhet skapar
mojligheter

Hotellfastighetsmarknaden i Europa ér fragmenterad. Pandox, som &r en av de storsta aktrerna, har en samlad marknadsandel
om knappt 1 procent, méttiantalet rum pa de marknader dir foretaget dr etablerat. Konkurrerande hotellfastighetsbolag &r sillan
internationella specialister utan oftast finansiella aktorer eller nationella fastighetsbolag med olika fastighetstyper i portfoljen.
Totalt ror det sig om en handfull konkurrenter pa respektive marknad, varav endast ett fatal ar aktiva pa flera marknader.

Intradesbarridrerna pa hotellfastighetsmarknaden &r hoga. Hotellfastigheter har unika sérdrag och det krévs omfattande
specialistkompetens och betydande kapital for att skapa en portf6lj med attraktiv risk- och avkastningsprofil. En vél inarbetad
hotellfastighet i ett strategiskt ldge har naturliga konkurrensfordelar som ar svéra att kopiera. En vildiversifierad hotellfastighets-
portfolj &r dnnu svarare att aterskapa da det krévs ett 1&ngsiktigt perspektiv och en internationell nérvaro.

I takt med att stora hotellkedjor blir mer varumérkesorienterade 6kar behovet av specialiserade hotellfastighetségare och starka
operatorer. Det beror pa att det varumarkeslofte som ges i digitala kanaler maste omséttas till en positiv gédstupplevelse 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 operatorsbolag gradvis flyttat fram positionerna. Utvecklingen har ocksé skapat
utrymme dven for Pandox att ta 6ver driften nér forutséttningarna for ett lonsamt hyresavtal saknas.

Pandox paneuropeiska position och forméga att arbeta med alla driftsmodeller skapar tydliga konkurrensfordelar och tillvaxt-
mojligheter. Pandox kédrnaffar ar att dga hotellfastigheter och hyra ut dem till starka hotelloperatérer under omséttningsbaserade
hyresavtal. Det betyder att Pandox hyresintikter vixer i takt med operatérens omséttning. Pandox ror sig dessutom fritt 6ver
hela hotellvirdekedjan och kan ocksa driva hotellverksamhet i fastigheter som foretaget dger. Det minskar risken och skapar nya
affarsmojligheter.

..paenhotellmarknadistandigrorelse

Forandrade
affairsmodeller i
hotellmarknaden

Asset-light kraver
stora volymer for
léonsamhet

Firre operatérer
men fler varumarken

Den internationella hotellmarknaden har genomgétt en omfattande strukturforédndring. Stora internationella hotellkedjor har
fordndrat sina affarsmodeller och avyttrat sina hotellfastigheter samt lagt ut driften av hotellen till andra parter. I stéllet har

de utvecklat olika former av asset light-strategier som kraver mindre kapital, framférallt distribution (bokningar) och varu-
markesutveckling (franchising). De stora hotellbolagen har idag relativt lite att géra med hotellens dagliga drift. Den skéts istallet
oftast av specialiserade oberoende driftsbolag genom franchise- och managementavtal.

1 en asset light-strategi bestar intdkterna primért av franchise- och bokningsavgifter. Affarsmodellen kraver stora volymer for
16nsambhet. Det vergripande mélet dr att 6ka antalet franchisetagare och rumsbokningar, helst genom egna distributionskanaler.
Affarsmodellen kraver inte bara stora marknadsinvesteringar utan ocksé en stadig 6kning av antalet rum i portfoljen, vilket lett till
en jakt pd nya franchisetagare och i vissa fall konsolidering. En bidragande orsak till utvecklingen ar internetbaserade resebyraer
(OTA:s) som aggregerar utbud och matchar efterfragan med hjilp av effektiv teknik och omfattande marknadsforing.

Konsolideringen har minskat antalet varumérkesigare medan antalet varumarken har 6kat. Anledningen dr att ménga
hotellkedjor lagger stora resurser pa att diversifiera sina varumarkesportfoljer och attrahera kundefterfragan i nya segment.

Covid-19 kommer sannolikt att forstiarka redan pdgaende trender, som till exempel ett 6kat intresse for omséttningsbaserade
hyresavtal som balanserar avkastning och risk mellan fastighetségare och hyresgast pa ett béttre sitt an fasta hyresavtal. Det 6kar
isin tur behovet och virdet av djupare kunskap om hotellverksamhet vilket ar positivt for Pandox.
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MARKNAD Q MARKNADS- OCH AVTALSSTRUKTUR

Hyresavtalet

centralt for Pandox

Hyresavtal &r den dominerande avtalsmodellen f6r Pandox. Hyresavtalet har tydliga férdelar bade for
fastighetsagare och hyresgdst eftersom det goér det mojligt att dela avkastning, risk och investeringar mellan parterna.
Det finns fyra driftsmodeller i hotellfastighetsmarknaden och Pandox arbetar med dem alla.

FASTIGHETSFORVALTNING

© Hyresavtal

Avtal med mdnga férdelar

Pandox arbetar med omséttningsbaserade
hyresavtal, ofta med en garanterad minimi-
hyra. Avtalsmodellen har flera férdelar:

« Langsiktigt perspektiv

» Gemensamma incitament

» Delade investeringar och delad risk

« Produktivitet och 16nsamhet i fokus

Sd fungerar det

Ett omséttningsbaserat hyresavtal r knutet
till hotellrorelsens utveckling dar en viss
andel av hotellets omséttning betalas i hyra
till Pandox. Nar hotellets omséttning 6kar
sa okar ocksa Pandox hyresintikt och vice
versa. Hotellfastighetsidgare och hotell-
operator delar ddrmed bade uppsida och
nedsida och har tydliga gemensamma
incitament att 6ka hotellets 16nsamhet och
dirmed hotellfastighetens varde. I ménga
hyresavtal finns ocksé garantinivder under
vilka hyresintikten inte kan falla. De ticker
de kapitalkostnader Pandox har for fastig-
heternas finansiering. I nigra enstaka fall
har Pandox ocksa fasta hyresavtal.

Intresset fér hyresavtalet 6kar

Pandox har under de senaste dren forvarvat,
fornyat och nytecknat ett stort antal hyres-
avtal pa befintliga och nya marknader och
ser ett 6kat intresse for avtalsformen. En
forklaring ar en 6kad specialisering i hotell-
marknaden och framvéxten av starka regio-
nala hotelloperatorer som delar synen pa
hyresavtalets fordelar. For Pandox som
hotellfastighetsigare ar hyresavtalet en
central del av virdeskapandet i hotellverk-
samheten eftersom det bidrar till delade
investeringar och delad risk samt gor den
underliggande tillgdngen mer likvid.

OPERATORSVERKSAMHET

© Egen drift med varumarke under
franchiseavtal

Nir en hotellfastighetségare dger bade
hotellfastigheten och hotellrorelsen kan ett

Defyradriftsmodellernaihotellfastighetsmarknaden

FASTIGHETSFORVALTNING

Andel av totalt antal rum

Andel av totalt antal rum

Andel av totalt antal rum

58% 19% 7%
OPERATORSVERKSAMHET
C
Andel av totalt antal rum Andel av totalt antal rum Andel av totalt antal rum
8% 3% 5%

franchiseavtal med en varumarkesigare
vara lampligt. Hotellfastighetsdgaren kan da
dra fordel av franchisegivarens varumarke
och distributionskraft. Vanligen betalar
franchisetagaren royaltyavgifter baserade pa
omséttningen samt ytterligare avgifter for
tillgéng till andra tjanster. Franchiseavtal

ar vanliga i Operatorsverksamhet.

© Egen drift med oberoende varumarke
Ivissa fall kan det vara battre att ge
hotellet en helt egen profil med hjilp av
ett oberoende varumirke, till exempel

ien lokal milj6 dar ett internationellt varu-
mirke har 1ag igenkdnningsfaktor och
kostnaden for rattigheter och distribution
inte dr motiverade.
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O Managementavtal
Ett managementavtal &r ett agentavtal dar
hotellfastighetségaren aven dger hotell-
rorelsen och uppdrar &t en hotelloperator att
driva och forvalta hotellet for hotellfastig-
hetsdgarens rakning. For detta betalar fast-
ighetsdgaren en managementavgift, som
ofta ar omsattningsbaserad, till operatoren.
Managementavtal dr ofta mycket 1anga
och innebar att operatoren forbinder sig att
driva hotellet enligt givna varumaérkes-
strategier. Med denna avtalsstruktur bar
hotellfastighetsigaren samtliga investe-
ringsataganden, vilket innebér ett ekono-
miskt ansvar for bade hotelldriften och
fastigheten.



MARKNAD Q MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikt 2020

ETT AR PRAGLAT AV COVID-19
Hotellmarknaden har under 2020 starkt
préglats av covid-19 och de restriktioner som
inforts av myndigheter i alla lander rérande
allt fran inrikes- och utrikesresande, rikt-
linjer for affars- och motesverksamheter

till social distansering.

Aret inleddes med stabil efterfrdgan och
goda utsikter for hotellmarknaden. Nir en
omfattande smittspridning — som inlednings-
vis forvéntades vara begrénsad till Kina —
noterades i Europa och WHO uppgraderade
covid-19 till en pandemi i mars, minskade
efterfragan i hotellmarknaden mycket kraftigt
och snabbt. Hotellmarknaden i Europa nadde
sin botten i mitten av april och paborjade dar-
efter en gradvis dterhdmtning genom atersto-
den av det andra kvartalet. I samband med att
den europeiska semestersidsongen inleddes
ijuli, vilken sammanf6ll med vissa lattnader
inationella och internationella reserestriktio-
ner, noterades en visentlig 6kning i efter-
frégan framforallt drivet av inhemskt fritids-
resande. Den positiva trenden fran sommaren
fortsatte in i oktober d& en ny vag av smitt-
spridning och myndighetsrestriktioner anyo
sdnkte efterfragan, vilket resulteradeien
vasentligt minskad beldggning i hotellmark-
naden under arets sista ménader.

RESTRIKTIONER AVGOR EFTERFRAGAN
Insikten frin aterhdmtningen i Europa under
sommarménaderna ar att det framforallt ar
restriktioner som héller tillbaka efterfragan i
hotellmarknaden, inte beteendeforandringar.
Nar restriktionerna minskar si okar efterfra-
gan och vice versa, framforallt drivet av 6kat
inhemskt resande. Stod for detta finns ocksa
ihotellmarknader utanfér Europa (Kina,
Indien, Australien och Nya Zeeland) som har
sett en relativt snabb aterhdmtning drivet av

EUROPA (2016—2020)

2016 2017 2018 2019 2020

Kalla: STR Global, Benchmarking Alliance, Statistics Finland

en lagre smittspridning, minskade restriktio-
ner och en stark inhemsk efterfragan dar vissa
inhemska delmarknader natt belaggnings-
grader nistan i paritet med foregaende ars
nivier. Ett tydligt monster i exempelvis Kina
ar att en stor del av tidigare inhemsk inter-
nationell efterfragan (outbound) har konver-
terats till rent inhemsk efterfragan (inbound)
och att inhemska segment nu ar storre dn tidi-
gare. Aterhamtningen for internationella
destinationer har dock gatt trogt.

Sammantaget stodjer denna utveckling
Pandox uppfattning om att de underliggande
drivkrafterna for och potentialen i hotellmark-
nadens aterhamtning efter covid-19 &r rele-
vanta dven i Europa. Efterfragan ar inhemsk
och det ar ekonomi-, mellanklass-, resort- och
lagenhetshotell i regionala centralorter och
attraktiva fritidsdestinationer — enkla att nd
med bil eller t&g — som &dr vinnare. Forlorare
ar framforallt premiumhotell och stora métes-
hotell med en internationell profil.

Rumspriserna ér stabila per segment,
men snittpriserna faller pa grund av mix-
effekter fran en lagre andel internationellt
resande, farre moten och farre kompres-
sionsnitter 1.

HOTELLMARKNADEN AR KOMPLEX
Hotellmarknaden dr komplex och efterfra-
gan drivs av en kombination av faktorer. Det
som vid en forsta anblick kan se enkelt ut blir
vid en djupare analys betydligt mer kompli-
cerat. Skilet dr att det finns manga delseg-
ment och destinationsspecifika faktorer.

For Pandox del har viaghotell och citynira
hotell i inhemska stéder genomgéende
utvecklats bast genom pandemin medan
hotell i internationella stiader utvecklats
samst, vilket forklaras av att inhemsk efter-
fragan dominerar.
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Det finns en i grunden god underliggande
efterfragan i hotellmarknaden och dessutom
ett stort uppdamt behov av att resa hos bade
foretag och privatpersoner.

Pandox har hog exponering mot inhemsk
efterfragan som forvintas leda hotellmark-
nadens dterhdmtning nér val reserestriktio-
nerna avvecklas.

PANDOX TRENDSPANING

» Marknader med dominerande lokal och/
eller regional efterfrdgan vinder upp
snabbast

« Stor potential for 6kad inhemsk turism,
exempelvis i lander som Storbritannien
och Tyskland

« Hotell som enkelt nis med bil och tig har
aterhdmtat sig snabbare

« Destinationer med ett starkt fritidserbju-
dande &r mest attraktiva i tidig fas, till
exempel kustorter i Norden, Tyskland och
Nederldnderna

 Hotelli ekonomi- och mellanprissegmen-
ten har visat storre motstédndskraft och ar
ocksa forst ut i dteroppningsfasen

» Premiumhotell och hotell med stor
motesverksamhet som ir beroende av
internationell efterfraigan kommer ha en
ldngre dterhdmtningsperiod

« Marknader med stora kapacitetstillkott
ar sirskilt sdrbara i &terhdmtningsfasen

» Hushéllens sparande har 6kat kraftigt
under aret vilket ytterligare kommer att
stirka efterfrdgan pa hotelltjanster nar
restriktionerna minskar

« Mainniskor som befunnit sig i olika for-
mer av lockdown kommer resa mycket
och gérna nar tillfalle ges

1) Nér beldggningsgraden Gverstiger 9o procent.

NYCKELMARKNADER (2020)
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MARKNAD Q REVPAR

RevPAR — ett centralt nyckeltal

RevPAR (revenue per available room eller
intakt per tillgadngligt rum) ar ett centralt
nyckeltal i hotellindustrin och ett viktigt
matt for Pandox. RevPAR ar ett matt pé ett
hotells — eller i aggregerad form en mark-
nads — intjaningsforméga och beskriver
bade hur vil det lyckats beldgga sina rum
(efterfrdgan) och till vilket pris (betalnings-
viljan). RevPAR varierar med ekonomisk
aktivitet och efterfragan fran olika delseg-
ment pa resemarknaden samt strukturella
faktorer som till exempel land, stad, lage,
kommunikationer, produkttyp och utbud
ihotellmarknaden. Darutover finns flera
starka marknadstrender som stodjer hotell-
marknaden som till exempel att manniskor
lagger mer pengar pa upplevelser och gérna
reser oftare. » Se avsnittet om trender pa
sida 31.
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Kailla: SCB, Pandox
*Inflationsjusterat (KPI)

RevPAR kan anvéndas pa flera sétt:

1. Som en temperaturmétare pa hotellkonjunkturen

2. Som ett métt pa hur en hotellmarknad presterar

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

DAGLIG BEVAKNING OCH ANALYS
RevPAR ér en del av Pandox affarsuppfolj-
ning. I affirssegmentet Fastighetsforvalt-
ning sker uppf6ljning av RevPAR l6pande
medan den i Operatorsverksamhet sker dag-
ligen inom ramen for det arbete som gors av
hotellen och Pandox Revenue Management
Centre i Bryssel. Den enskilde operatorens
férmaga och prestation gor stor skillnad.
Baserat pa systematisk affarsanalys diskute-
rar Pandox olika majligheter att stotta
operatoren i arbetet med att utveckla och
foradla hotellprodukten for att pa sé satt
oka lonsamheten for operatoren och oka
hyresintédkterna for Pandox.

MARKNADER MED OLIKA KARAKTAR
Pandox har verksamhet pa hotellmarknader
med olika karaktar och forutsattningar,
vilket ocksa avspeglas i RevPAR och ddarmed
styr vilken typ av hotellinvesteringar som ar
mojliga att gora med 16nsamhet. Ju hogre
RevPAR desto storre utrymme for Pandox
att gora vardeskapande investeringar.

Internationella destinationer som
London och Amsterdam har en hog andel
internationell efterfrdgan och god efter-
fragan i alla delsegment. Regionala stader
som Stockholm, K6penhamn, Manchester,
Ko6In och Hamburg har ett mindre interna-
tionellt inslag men en generellt god efter-
fragan fran alla delsegment. Inhemska stider
som Leeds, Linkoping och Kuopio har ett
storre beroende av inhemsk efterfrdgan och
enstaka delsegment. Dessa &dr dock i regel
stabila i sin utveckling 6ver tid och mindre
beroende av storre globala skeenden.

Sammantaget har Pandox en tydlig efter-
fragebalans i portfoljen med god risksprid-
ning mellan olika typer av marknader,
lander och destinationer. » Se avsnittet
“Har finns Pandox” pa sida 30.

STADSKATEGORIER MED EXEMPEL PA STADER
SORTERADE PA REVPAR, SEK

SA FUNGERAR REVPAR

Om det genomsnittliga rumspriset dr 1 000 SEK
och beldggningsgraden &r 70 procent sa ar Rev-
PAR 700 SEK (1 000 x 0,70 = 700). Ett hotell
med 200 rum har dirmed en arlig rumsintakt pa
51100 000 SEK (700 x 200 x 365). Till detta
kommer 6vriga intdkter som till exempel mat,
dryck och konferens som per definition inte
ingdr i RevPAR-begreppet.

FRAN REVPAR TILL HYRESINTAKT
Pandox hyresavtal dr omséttningsbaserade dar
en viss procentandel av hotellets intédkter blir
Pandox hyra. Procentandelen dr normalt sett
hogre for hotell- och konferensrum och lagre
for mat och dryck samt 6vriga intakter.
Skillnaden forklaras av att Ilonsamheten, och
ddrmed hyresbetalningsformagan, dr hogre for
logi dn restaurang.

Om hyran i ovanstiende fall utgar med
35 procent av rumsintikten blir hyresintikten
for Pandox 17 885 000 SEK (51100 000 X 0,35).
Darutéver tillkommer normalt sett andra intak-
ter som i vissa fall kan vara betydande. Det inne-
bar att Pandox faktiska hyrestillvaxt kan vara
bade hogre och ldgre én marknadens RevPAR-
tillvéxt.

Kommentar: Net RevPAR, som tar hdnsyn
till kostnader for kundanskaffning, till exem-
pel distribution och marknadsforing, dr ett mer
relevant mdtt for en hotelloperator.

2020 2019
Internationella stader
London 337 1558
Amsterdam 260 1284
Dublin 268 1236
Regionala stader
Koépenhamn 260 1074
Hamburg 314 946
Koéln 286 938
Stockholm 247 804
Manchester 208 717
Inhemska stader
Leeds 206 669
Kuopio 313 659
Dortmund 210 652
Sheffield 176 533
Linkoping 281 513

Forandring, %

Kalla: Statistikcentralen Finland, STR Global, Benchmarking Alliance
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Pandox och kapitalmarknaden

FINANSIELL KALENDER

Arsstimma 2021 12 april 2021

Delérsrapport januari—mars 2021 27 april 2021
Delérsrapport april—juni 2021 16 juli 2021
Delarsrapport juli—september 2021 27 oktober 2021

Bokslutskommuniké 2021 10 februari 2022

Kontaktinformation

Anders Berg

SVP, Head of Communications & IR
+46 760 9519 40
anders.berg@pandox.se

Erik Ax

Communications & IR Manager
+46 70713 77 06
erik.ax@pandox.se
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PANDOXAKTIENS TOTALAVKASTNING
18juni 2015-31 december 2020

ARSSTAMMA

Pandox AB:s arsstaimma dger rum mandagen den 12 april 2021.
For information om arsstimman och formerna for dess genom-
forande, g till www.pandox.se.

Arsstimmokalender

Avstamningsdag for arsstimma 31 mars 2021
Arsstimma 12 april 2021
FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foreslar arsstimman 2021 att ingen utdelning lamnas
for rakenskapsaret 2020.

PANDOXAKTIEN OCH EPRA NRV PER AKTIE
18juni 2015-31 december 2020
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Kalla: Bloomberg Finance L.P./Nasdaq

God totalavkastning 6ver tid

Pandoxaktiens totalavkastning under 2020 var —34 procent.
Riknat fran aktiens forsta handelsdag, den 18 juni 2015, uppgick
totalavkastningen vid arets slut till 53 procent.
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— Kurs Pandox B - = EPRA NRV per aktie ("spot”, senaste foregdende kvartal)

Substansvardet viktigt vid vardering av fastighetsbolag

Virdering av ett fastighetsbolag grundas normalt pa substansvérdet,
vilket enkelt uttryckt ar skillnaden mellan fastighetsportfoljens mark-
nadsvérde och nettoskulden. I de flesta fastighetsbolag finns ocksa
derivat, skattefordringar och skatteskulder som paverkar substans-
vardet. P> Se sida 112 for definition av Pandox substansvdrde enligt
EPRA NRV. Premie ir nar borsvardet dr hogre dn substansvirdet och
rabatt ar nar borsvardet ar lagre dn substansvirdet.

Pandox Arsredovisning 2020
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Varfor investerai Pandox?

Goda
tillvaxtmojligheter

Stark
marknadsposition

Balanserad
risk

HOTELLFASTIGHETER EN LITEN DEL

AV FASTIGHETSMARKNADEN

Fastigheter ar en stor och vixande tillgangs-
klass med bostéader, handel, kontor och
industri som dominerande segment. Vid
arsskiftet 2020/2021 utgjorde borsnoterade
fastighetsbolag cirka 6 procent av virdet

pé Nasdaq Stockholm. Inom EU var motsva-
rande siffra cirka 4 procent. Aven om hotell-
fastigheter viaxer som tillgdngsklass dr den
fortfarande en liten del av den totala fastig-
hetsmarknaden. Detsamma géller pa bor-
sen. Borsnoterade specialiserade hotellfast-
ighetsbolag utgér mindre 4n 1 procent av
EPRA Developed Europe, som ir ett ledande
fastighetsindex.

FA BORSNOTERADE SPECIALISTER
Borsnoterade specialister inom hotellfastig-
heter i Europa ar forutom Pandox (Nasdaq
Stockholm, PNDX), PPHE Hotel Group
(London Stock Exchange, PPH) och Covivio
Hotels (Euronext Paris, COVH). Andra fast-
ighetsbolag med en betydande hotellfastig-
hetsexponering ar bland annat Aroundtown
(Frankfurt Stock Exchange, AT1) och Balder
(Nasdaq Stockholm, BALD).

Goda forutsattningar for stark
aterhamtningi turism- och
resemarknaden

Lag marknadsandel i
hotellfastighetsmarknaden

Paneuropeisk position

Attraktiv partner i hotellmarknaden

Formadga att agera
genom hela vardekedjan

Hog exponering mot
vaxande segment

HOTELLFASTIGHETER AR ETT
KRAVANDE TILLGANGSSLAG
Hotellfastigheter ar ett tillgdngsslag som
kriver specialisering, aktivt 4gande och ett
industriellt perspektiv for framgangsrikt
vardeskapande. Tid dr ocksa en faktor som
inte ska underskattas. Det tar helt enkelt
lang tid att hitta och forvirva lampliga fast-
igheter och dnnu ldngre tid att bygga n6d-
véandiga relationer med de hotelloperatorer
och afférspartners som kravs for att utveckla
och realisera hotellens fulla potential.

SVART ATT KOPIERA STORRE
HOTELLPORTFOLJER

Det &r svart att bygga storre hotellportfoljer.
Aven om det finns kapital tillgingligt for
forvirv kréavs systematiskt och langsiktigt
arbete i en tuff internationell milj6 for att
skapa en portfolj med en attraktiv risk- och
avkastningsprofil.
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Stort uppdédmt resebehov som kommer frigoras
nir samhillssituationen normaliseras

<1%

Matt i tillgdngliga rum
pé Pandox marknader

15

Léander

> 50

Hotelloperatorer
och varumérken

Forméga att driva hotell
iegen regi sanker risk och
skapar méjligheter

84 procent

Av totalt antal rum i portf6ljen i stider med
overviagande inhemsk och regional efterfragan

Analytiker som
féljer Pandox
ABG Sundal Collier
Tobias Kaj

Victor Kriieger
Carnegie

Fredric Cyon

Erik Granstrom
Nordea

David Eriksson Flemmich
Staffan Biilow

SEB

Stefan E Andersson
Morgan Stanley
Christopher Fremantle
Kepler Chevreux
Albin Sandberg
Handelsbanken
Johan Edberg
Oscar Lindqvist
DNB

Simen Mortensen
Niklas Wetterling
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Aktien och agarbilden

NOTERAT PA NASDAQ STOCKHOLM
Pandox B-aktier ar sedan 2015 noterade

pa Nasdaq Stockholms lista for stora bolag.
B-aktierna omsitts ocksa pa flera alternativa
marknadsplatser. Det dr andra gdngen som
Pandox dr borsnoterat. Den forsta gdngen
var 1997—2004.

KURSUTVECKLING OCH BORSVARDE
Per 31 december 2020 var sista betalkurs for
B-aktien 145,20 (212,00) SEK och det syn-
liga borsvardet var 15 783 (23 076) MSEK.
Inrdknat de onoterade A-aktierna till ssmma
kurs som B-aktierna var borsvéardet 26 658
(38 976) MSEK.

Under 2020 var viardeutvecklingen pa
Pandoxaktien —34 (45) procent, jAmfort
med OMX Stockholm Benchmark PIindex
som O6kade med 11 (26) procent och OMX
Stockholm Real Estate PI index som
minskade med 6 (59) procent.

Riknat fran forsta handelsdag den
18 juni 2015 hade virdet pa Pandoxaktien
vid arsskiftet 2020/2021 stigit med 30 pro-
cent jamfort med 131 procent for OMX
Stockholm Real Estate PI index och 38 pro-
cent for OMX Stockholm Benchmark PI
index. Pandoxaktiens totalavkastning var
under samma period 53 procent.

STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2020

HANDEL OCH LIKVIDITET

Handeln pa Nasdaq Stockholm svarade for
60 (52) procent av all handel i Pandoxaktien
under 2020. Lopande handel med direkt-
avslut 6ver bors uppgick till cirka 50 (33)
procent och avslut utanfor bors med efter-
registrering pa bors uppgick till cirka 9 (19)
procent. Handel pa andra marknadsplatser
uppgick till cirka 41 (48) procent av handels-
volymen.

Under aret omsattes cirka 179 (30) miljo-
ner B-aktier pa Nasdaq Stockholm, motsva-
rande cirka 164 (28) procent av utestdende
B-aktier vid érets slut, till ett virde om cirka
19 800 (5 500) MSEK. Genomsnittlig dags-
omsittning uppgick under éret till 708 576
(120 273) aktier, vilket motsvarade cirka
78 (22) MSEK i varde.

AGARBILD OCH ANTAL AKTIER
Per 31 december 2020 hade Pandox 12 854
(4 097) aktiedgare. Pandox storsta dgare
var Eiendomsspar AS, Helene Sundt AB och
Christian Sundt AB. Ovriga stérre Agare var i
fallande ordning AMF Forsékring & Fonder,
Swedbank Robur Fonder och Alecta Pensions-
forsakring.

Totalt antal aktier uppgick till
183 849 999, fordelat pa 75 000 000
A-aktier och 108 849 999 B-aktier. A-aktien
beréttigar innehavaren till tre roster och
B-aktien berittigar till en rost.

De femton storstaregistrerade aktiedgarna efter rostetal:

. Andel av Andel av
Agare Antal A-aktier Antal B-aktier aktiekapital (%) roster (%)
Eiendomsspar AS 37314375 10144375 258 36,6
Helene Sundt AB 18657188 4912187 12,8 18,2
Christian Sundt AB 18657187 4312187 12,5 181
AMEF Forsédkring & Fonder 18942099 10,3 57
Swedbank Robur Fonder 6058466 33 1.8
Alecta Pensionsforsakring 5787577 31 1,7
Lansforsakringar Fonder 4463787 2,4 13
Lannebo Fonder 3463388 19 1,0
Fjarde AP-fonden 2645251 14 0,8
Vanguard 2422037 13 0,7
BlackRock 1909960 1,0 0,6
Tredje AP-fonden 1702867 0,9 0,5
Norges Bank 1700429 0,9 0,5
Nordea Fonder 1670328 0,9 0,5
JP Morgan Asset Management 1508178 0,8 0,5
Summatopp 15 dgare 74628750 71643117 79,6 885
Ovriga dgare 371250 37206882 204 115
Summa 75000000 108 849999 100 100

Information sammanstilld av Monitor per 31 december 2020.

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

26 658 MSEK (A- och B-aktier)
Aktiens volatilitet:

38% (fran 18 juni 2015, drsbasis)
Aktiens betavirde:

1,09 (frén 18 juni 2015, OMXSBPI)
Genomsnittlig dagsomsattning:
708 576 aktier (2020)

Kélla: Nasdaq, InFront, Euroclear, Pandox.
Per 31 december 2020.

Agare per kategori
iprocent av kapitalet, 31 december 2020

[ svenska institutioner, 27%

[ Utlindska institutioner, 11%
Svenska privatpersonet, 3%

I Ovriga agare, 53%
Anonymt dgande, 7%

Agare perland
iprocent av kapitalet, 31 december 2020

L

I Norge, 54%
[ sverige, 30%
USA, 6%
B Ovriga, 10%

Information sammanstélld av Monitor per 31 december 2020.
Kaéllor: Euroclear Sweden, Morningstar, Finansinspektionen,
Nasdaq och Millistream.
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Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nyckeltal per aktie, efter utspadningseffekter 12)
Totalt driftnetto, SEK 10,06 18,43 18,25 15,05 12,87
Arets resultat, SEK -7,61 1591 16,83 19,89 14,65
Cash earnings, SEK % 3,64 12,84 11,28 10,46 8,49
Eget kapital, SEK %) 129,88 143,32 127,63 119,38 95,75
Substansvarde (EPRA NRV), SEK 167,60 186,40 164,04 144,54 126,24
Utdelning, SEK ® — — 4,70 4,40 4,10
Borsvarde och avkastning
Borsvarde, MSEK 26658 38976 24555 26549 22240
Avkastning, Pandoxaktien, % 4 -339 452 =75 121 -9,3
Avkastning OMX Stockholm Benchmark Index, % 4 10,9 26,3 -83 6,6 5,0
Avkastning OMX Stockholm Real Estate Index, % %) =59 59,2 9,7 6,7 8,2
Utdelningsandel av cash earnings, % = — 41,6 44.4 50,1
Utdelningsandel av EPRA NRV, % = — 29 30 32
Direktavkastning, % = — 372 2,8 29
Aktien
Stdngningskurs B-aktien, SEK 145,20 212,00 146,60 158,50 141,40
Hogsta kurs under dret, SEK 227,50 219,50 170,00 161,70 158,30
Lagsta kurs under aret, SEK 50,20 143,00 135,00 134,30 121,50
Genomsnittskurs under aret, SEK 110,76 182,55 151,73 147,87 139,02
Genomsnittlig dagsomsattning, antal B-aktier 4 708576 120273 120121 135226 167589
Viktat genomsnittligt antal A-aktier, fére utspadningseffekter, tusental 2 75000 75000 75000 75000 75000
Viktat genomsnittligt antal A-aktier, efter utspadningseffekter, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Antal A-aktier vid periodens slut, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Viktat genomsnittligt antal B-aktier, fore utspadningseffekter, tusental ) 108850 95053 92499 82856 75266
Viktat genomsnittligt antal B-aktier, efter utspadningseffekter, tusental ) 108850 95053 92499 82856 75266
Antal B-aktier vid periodens slut, tusental » 108850 108850 92499 92499 82499
Viktat genomsnittligt antal aktier totalt, efter utspadningseffekter, tusental 1 183850 170053 167499 157 856 150266
Totalt antal aktier vid periodens slut, tusental 1) 183850 183850 167499 167499 157499
1) For perioden 2014—2015 retroaktivt justerat for aktiesplit i maj 2015 for jamforbarhet vid berékning av nyckeltal.
2) For definitioner av nyckeltal se sidan 176.
3) For 2020 anges styrelsens forslag till utdelning.
4) For 2015 matt frén forsta noteringsdagen den 18 juni 2015.
5) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Forandringiantal aktier Antal aktier efter transaktionen Aktiekapital, SEK

Ar Hindelse B A B A Totalt Férandring Totalt
1994 Bildande 2500 — 2500 — 2500 150000 150000
1995 Nyemission 1250000 — 1252500 — 1252500 75000000 75150000
1995 Fondemission 1247500 — 2500000 — 2500000 74850000 150000000
1997 Split 4:1 7500000 — 10000000 — 10000000 — 150000000
1998 Nyemission 5000000 — 15000 000 — 15000000 75000000 225000000
2000 Nyemission 9900000 — 24900000 — 24900000 148 500000 373500000
2013 Nyemission 100000 — 25000000 — 25000000 1500000 375000000
2015 Nytt aktieslag och aktiesplit 6:1 50000000 75000000 75000000 75000000 150000000 — 375000000
2016 Nyemission 7499999 — 82499999 75000000 157499999 18749998 393749998
2017 Nyemission 10000 000 — 92499999 75000000 167499999 25000000 418749998
2019 Nyemission 16350000 — 108849999 75000000 183849999 40875000 459624998
Killa: Euroclear, Pandox.
AKTIEFORDELNING PER 31 DECEMBER 2020

Antal Andel av Andel av
Innehav aktiedgare aktiekapital (%) roster (%)
1-500 11046 0,6 03
501-1000 773 03 0,2
1001-5000 674 09 0,5
5001-10000 120 0,5 03
10001-15000 38 03 0,1
15001-20 000 22 0,2 0,1
20001- 181 97,2 98,5
Summa 12854 100 100
Kalla: Euroclear Sweden per 31 december 2020.
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Pandox har certifierat sina
tre forsta hotell enligt plan
ienlighet med BREEAM
Very Good. Ytterligare nio
fastigheter har paborjat
certifiering under aret

82% nodjda gaster i Pandox
hotellverksamhet

81% nojda medarbetare

Energianvandningen inom Pandox
Operatorsverksamhet, kWh/kvm
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CO»-utsldpp inom Pandox
Operatorsverksamhet, kg COze/kvm
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Vattenanvandning inom Pandox
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HALLBARHET Q HALLBARHETSAGENDA

Director of Sustainable Business
Pandox rollien hallbar varld

Trots en global pandemi, dar Pandox befunnit sig mitt i stormens 6ga, har vi
under dret visat beslutsamhet i att nad vart langsiktiga mal; att erbjuda
hadllbara hotellfastigheter till vara hyresgaster.

I egenskap av en ledande hotellfastighets-
agare har Pandox stora mdjligheter att
paverka hur vara fastigheter renoveras,
utvecklas och till viss del driftas pa ett
klimatsmart och resurseffektivt sitt. Pa

sa sitt kan vi bidra till FN:s globala mal.
Detta ar sarskilt viktigt for oss och andra
foretag i fastighetsbranschen, eftersom
sektorn star for 36 procent av energianvand-
ningen och vixthusgasutsldppen i Europa.
Energibehovet forvintas eskalera om inte
omstéllningen mot 6kad resurseffektivitet
gér fortareV.

ORGANISERADE FOR ATT ACCELERERA
For att kunna skapa meningsfulla resultat
beho6vs mer dn forstaelse for fragorna inom
organisationen. Det kravs dessutom ett genu-
int engagemang och fokus fran bade styrelse
och ledningsgrupp, liksom en snabbrorlig
organisation som kan hantera och driva
fragorna med ritt kompetens, system och
processer.

Pandox har sedan 2018 arbetat pé ett mer
strukturerat siatt med héllbarhet, vilket inne-
bér att vi nu har bade ritt forutsittningar och
fokus for att ta oss an frigorna i en accelere-
rande takt. Vi kan med tillforlitliga data, ratt
prioriteringar, uppfoljning och kommunika-
tion hantera klimatutmaningarna p4 ett helt
annat satt an tidigare.

HALLBARHET PAVERKAR ALLA
Hallbarhetsfrdgorna omfattar direkt och
indirekt alla Pandox medarbetare. Exempel
pa detta dr affarsetik, méngfald och inklude-
ring pa arbetsplatsen, ménskliga réttigheter,
genomlysning av leverantorskedjan vid
kontraktsskrivning, regelefterlevnad samt
medvetenhet kring resurseffektivitet och
produktivitet vad galler energi- och vatten-
relaterade atgarder.

1) https://ec.europa.eu/info/news/new-rules-greener-and-

smarter-buildings-will-increase-quality-life-all-europeans-
2019-apr-15 en

Det ir inte en checkbox i en lista utan ett
forhallningssitt som borjar och slutar hos
varje individ.

TAXONOMIN

Haéllbarhetsfragorna drivs allt starkare frin
politiskt hall, vilket kommande Taxonomi-
lagstiftning ar ett bra exempel pa. Pandox
kommer att omfattas av Taxonomin. Vi bjod
under aret darfor in vara storsta aktiedgare
till dialog och paborjade vart arbete for att
kunna redovisa relevant information till
nista hallbarhetsrapport 2021.

GRONA INVESTERINGAR

Under pandemin blev det 4ven patagligt hur
viktigt det ar att ha kontroll och driva fastig-
heter pa ett resurseffektivt sétt, nir belagg-
ningen pé Pandox 156 hotell minskade
drastiskt. Darfor star vi fast vid vért grona
investeringsprogram, dven om vissa mer
kapitalintensiva investeringar fatt skjutas
fram ett till tva kvartal. I de fastigheter vi
har péborjat utrullningen av vért grona
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investeringsprogram, kunde vi genom
klimatsmarta 16sningar i realtid anpassa
energiforbrukningen efter faktiskt behov,
ett arbete som vi kommer att fortsitta
med kommande Ar.

GRONA AVTALIFOKUS

Framover kommer ett av véra storsta fokus
vara att teckna grona avtal med véra hyres-
gaster i Fastighetsforvaltning — ett arbete
som pausats under pandemin nér andra
fragor statt i fokus. Vi behover tillsammans
hitta nya sétt att arbeta proaktivt for att
sdkerstilla hallbara fastigheter och drift
som star val rustade i klimatomstillningen,
okar var konkurrenskraft och bidrar till kassa-
flodesdrivande investeringar med god
avkastning.

Stockholm i mars 2021
Caroline Tivéus

A\ Lis mer om Taxonomin pd sidan 45
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Pandox vardekedja

Pandox ager 156 hotellfastigheter. 1 136 av
dessa drivs hotellverksamheten av externa
hotelloperatorer under hyresavtal i affars-
segmentet Fastighetsforvaltning. Det inne-

bér att Pandox inte ansvarar for den lopande

hotelldriften och ddrmed inte har inflytande

over den. Pandox har i dessa fall endast
kontroll 6ver tekniskt underhall och drift,
samt utveckling, renovering och om- eller
tillbyggnad. Resterande 20 fastigheter drivs
iegen regi inom affirssegmentet Operators-
verksambhet, i ett integrerat samarbete med

Fastighetsforvaltning. I Operatorsverksam-
het rader full kontroll 6ver hallbarhetsrela-
terade frigor, hotelldrift, tekniskt underhall
och drift, samt utveckling av fastigheten.

Inget Inget Inflytande ©® Begriinsat Inflytande
inflytande inflytande iNorden inflytande i
ovriga lander

Uthyrning
av fastighet till
hotelloperator

Uthyrning
av fastighet till
hotelloperator

Uthyrning
av fastighet till
hotelloperator

Uthyrning
av fastighet till
hotelloperator

Utveckling
av fastighet.
Renovering, om-
eller tillbyggnad

Eventuell
avyttringav
fastighet

Tekniskt
underhall
och drift

Beslut om
operativ

Forvdrvav
Hotelldrift?

befintlig fastighet
inklusive mark

modell?

v

@ Full kontroll @ Full kontroll

Drifti
egenregi

Drifti
egenregi

Drifti
egenregi

Drifti
egenregi

@ Full kontroll

@ Full kontroll? @ Full kontroll

Gistservice

Fastighetsdrift

Pandox inflytande i vardekedjan

Pandox inflytande pa genomforande av héllbarhetsarbetet och anlitande av underleverantérer:

@ Full kontroll Inflytande @ Begrinsat inflytande Inget inflytande

1) Pandox arbetar med fyra operativa modeller: (1) Hyresavtal med hotelloperator (2) Egen
drift med managementavtal (3) Egen drift med franchiseavtal (4) Egen drift med oberoende
varumarke. Las mer pé sid. 22-27. Om Pandox tar over en fastighet med redan befintligt
hyresavtal kan Pandox inte avsluta avtalet med befintlig hyresgést forran kontraktet loper ut.

2) T hotelldrift finns ménga olika delar dar héllbarhetsfragor dr aktuella, till exempel
fastighetsdrift, inkop, mat och dryck, avfall, stidning och marknadsforing.
3) Undantag i form av managementavtal kan i ndgra fall pdverka majlighet till kontroll.

Ansvar och inflytande i vardekedjan

Pandox ror sig genom hotellets hela virdekedja;
frén forvarv och fastighetsutveckling, via sévél tek-
niskt underhéll som egen hotelldrift, till ombyggna-
tion, renovering alternativt eventuell forséljning av
fastigheterna. Verksamheten &r organiserad i tva
affarssegment; Fastighetsforvaltning och Operators-
verksamhet. Forutsittningarna for héllbarhets-
arbetet skiljer sig 4t mellan affirssegmenten.

1 Fastighetsforvaltning, som utgor 84 procent av
marknadsvérdet av fastighetsportfoljen, ar ansvaret

uppdelat mellan hotelloperatoren och Pandox.
Pandox ansvar for fastighetsrelaterade fragor ar
reglerat i hyresavtalet med hotelloperatoren.
Hotelloperatoren har generellt ett ansvar for drif-
ten, men ansvaret skiljer sig mellan Norden och
ovriga lander nér det géller investeringar av tek-
niska installationer. Overgripande sa har Pandox
ett storre fastighetsansvar i Norden jamfort med
ovriga lander. Hotelloperatoren, och inte fastighets-
dgaren, ansvarar for inkop av el, virme, vatten och
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kyla till hotellen. Detta medfor att Pandox rent
teoretiskt har begransade mdjligheter att paverka
atgarder for att minska energi- och vattenanvand-
ning i de hotellfastigheter som drivs av Pandox
hyresgister i Fastighetsforvaltning. Detta har
Pandox som mélséittning att paverka genom att
skapa gemensamma incitament i grona avtal. I
Operatorsverksamhet, som utgor 16 procent av
marknadsvirdet, har Pandox full kontroll 6ver
bade fastigheten och driften av hotellet.



HALLBARHET Q MAL OCH STRATEGI

Pandox
hallbarhetsmal och -strategi

att jobba med. Hansyn har &ven tagits till
pagdende trender och de risker och méjlig-
heter som bolaget ser.

Under 2020 genomfordes en 6versyn
av Pandox vésentliga héllbarhetsfragor,
vilka har delats in i fem fokusomraden och
mappats mot FN:s globala mél, se nedan.

ringar och nya affirsmojligheter. Mélen
presenteras i kapitlen for fokusomrédena.
Bolagets hallbarhetsstrategi baseras pa
Pandox vision och affarsmal, dess paverkan
pa omvarlden gillande héllbarhet och
klimatforandringarna, samt vilka fragor som
intressenterna anser ar viktiga for Pandox

Pandox mél om att erbjuda sina hyresgaster
héllbara fastigheter bidrar till FN:s globala
mal for hallbar utveckling, till att minska
verksamhetens klimatpaverkan och att han-
tera riskerna till fo6ljd av klimatférandring-
arna. Mélen bidrar ocksé positivt till Pandox
resultat genom kassaflédesdrivande investe-

A Hallbarhetsrisker
Lis mer pé sidan 84.

A Intressentdialog och visentlighetsanalys
Lis mer pé sidan 1471 not K2.

A\ Pandox vision, affdrsidé, mal och strategi A\ Virdekedjan
Lés mer pa sidan 16. Lis mer pé sidan 43.

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

N

Lonsam och
hallbar drift

Pandox affarsmodell
Lis mer pé sidan 18

HALLBARHET Q MAL OCH STRATEGI

5,

Skala upp
framgangsrika
projekt genom
hela portféljen

Testaoch
utvdrdera
projekt

il
Insamling
av data

2

Analys och
vardering
avdata

3.

Definiera
projekt

Metod

Utforska

Integrerat hallbarhetsarbete

Hallbarhet dr integrerat i Pandox afférs-
modell. Hallbarhetsarbetet drivs inom fem
fokusomraden med tydliga aktiviteter och
mal. Fokusomradena tar hansyn till att for-
utsattningarna for héllbarhetsarbetet skiljer
sig &t mellan affirssegmenten Fastighets-
forvaltning och Operatorsverksamhet, sisom
graden av inflytande beroende pa praxis

och avtalsstruktur.

Pandox hallbarhetsarbete ska bidra till en 16n-
sam och héllbar drift genom arbetsmetoder
som utgar fran insamling av data fran verk-
samheten. Datan analyseras och ligger till
grund for vilka projekt bolaget definierar som
relevanta. Pandox entreprendriella kultur till-
sammans med dess storlek som ledande hotell-
fastighetsbolag medfor en snabbhet, flexibilitet
och mojlighet att testa och utvirdera olika

Klimatforandringarna och den politiska agendan

Klimatférandringarna stir idag hogt upp pa den
globala politiska agendan. Politikerna stéller
okade krav och infor nya lagar och subventioner
for att snabba pa klimatomstallningen.

Genom klimataktivister som Greta Thunberg
och medias 6kade bevakning har dven slutkonsu-
menter och medarbetare borjat stélla storre krav
pa bolagen. Enligt en undersokning menade en
av tre att det &r mycket viktigt att arbetsgivaren
arbetar med klimatfragorna. Detta driver pa
utvecklingen hos foretagen?.

Nettonoll vaxthusgasutslapp
For att kunna uppfylla Parisavtalets mél, att
halla den globala medeltemperaturen vil under
2 grader, har EU é&tagit sig att minska de samlade
utslappen med 40 procent till ar 2030, jamfort
med 1990, samt minska utsldppen av vixthus-
gaser med mellan 80—95 procent till ar 20502).
For Sveriges del antogs ett klimatpolitiskt
ramverk med det 1angsiktiga méalet om netto-
nollutslapp av vixthusgaser ar 2045 for att
kunna leva upp till sin del av Parisavtalet3)- Detta
innebdr att intressenters krav pd borsnoterade
bolag 6kar. Ménga foretag har nu satt upp egna

1 Young Professional Attraction Index 2020, Academic Work

mal om att na nettonollutslapp av vixthusgaser.
Pandox har som ambition att genomféra en
sédan analys inom de kommande tv4 &ren.

Taxonomin

Den EU-gemensamma taxonomilagstiftningen
for miljomassigt héllbara investeringar ar ett
annat exempel p& hur EU nu agerar for att driva
pa omstéllningen. EU vill sékerstélla finansie-
ringen av en hallbar tillvéixt och driva kapital till
bolag som arbetar strukturerat med klimat-
omstéllningen.

Taxonomin innebar att hallbarhet blir ett regle-
rat omréde for finansbranschen, dé en lagstadgad
definition av vad som fér kallas en héllbar investe-
ring infors. De finansiella aktGrerna méste redovisa
hur stor andel av sina innehav som Gverensstam-
mer med Taxonomin. Dessa krav fors vidare till
bolagen att kunna redovisa. Resurseffektiva och
héllbara fastigheter berdknas fa en affarsfordel i
och med potentiellt lagre finansieringskostnader.
Pandox har inlett en analys tillsammans med PwC
for att kunna redovisa den andel av omséttningen
som hérror fran hallbara aktiviteter. Mélsétt-
ningen ar att ha detta klart till utgngen av 2021.

pilotprojekt. Pa sa siatt minimeras risken for
felaktiga beslut. Darefter finns mdjligheten att
skala upp framgangsrika projekt till att omfatta
flera fastigheter inom portfoljen. Pa sa satt
sakerstéller bolaget att ratt investeringspriori-
teringar fattas, oavsett om det ror sig om exem-
pelvis miljomaéssiga eller sociala fragor.

A Pandox strategier och affirsmodell
Lés mer pa sidorna 16—18

Pandox stod av
externainitiativ och
konventioner samt
medlemskap

Internationella konventioner

och initiativ

« FN:s Global Compact

» FN:s globala mal och Agenda 2030

« ILO:s deklaration om grundldggande
principer och réttigheter i arbetslivet

« UK Modern Slavery Act

« International Bill of Human Rights

Medlemskap i féreningar,

organisationer och branschinitiativ

« Visitas referensgrupp for hallbarhet

» Sweden Green Building Council

« European Public Real Estate Association
(EPRA)

« Fastighetségarna

2) https://www.naturvardsverket.se/Miljoarbete-i-samhallet/Miljoarbete-i-Sverige/Uppdelat-efter-omrade/Klimat/Sveriges-klimatataganden/
3) https://www.naturvardsverket.se/Miljoarbete-i-samhallet/Miljoarbete-i-Sverige/Uppdelat-efter-omrade/Klimat/Sveriges-klimatlag-och-klimatpolitiska-ramverk/
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Folkusomrade
Miljo och klimat

70N
’

Pandox viktigaste bidrag till en mer hdllbar utveckling ligger i framvaxten
av lénsamma grona fastigheter och gréna avtal med hotelloperatérer. Madlet ar
att skapa resurseffektiva fastigheter och resurseffektiv drift som minskar
Pandox klimatavtryck samtidigt som foéretaget vaxer.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade miljé och klimat

Mal Utfall 2020 Utfall 2019 Bidrar till FN:s globala mal

BREEAM-certifiera fastigheter pa 15% av 20 hotell Paborjades detta ar Delmél 6.4,7.2,7.3, 8.4,11.6,
nivan Very Good (,Q@ 12.4,12.5,13.10ch 15.5

12 av totalt 20 fastigheter i Operators-

verksambhet senast &r 2023, jmf med

2020

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

100% av 20 hotell 83% av 16 hotell Delmél 6.3, 6.4,7.2,7.3, 8.4,
11.6,12.4,12.5 och 13.1

s

80% av 136 hotell 69% av 138 hotell Delmél 6.3, 6.4,7.2,7.3, 8.4,
11.6,12.4,12.5 och 13.1

80% av externa hotelloperatorers
hotellverksamheter senast ir 2025,
jmfmed 2018

)

Anvanda férnybar energi 85% av 20 hotell 80% av 16 hotell Delmal 7.2
iminst 90% av alla fastigheter i
Operatorsverksamhet t.o.m. 2023,

jmfmed 2019

&

Installera solceller 15% av 20 hotell 19% av 16 hotell Delmal 7.2
130% av alla hotell i Operatorsverk-
samhet senast 2023, jmf med 2019.

Beriknat pd nuvarande 20 hotell

s

Minska matavfallet

med i snitt 30% per hotell i
Operatorsverksamhet t.o.m. 2023,
jmfmed 2020

Pausats pd grund av Implementeringen Delmal 8.4,12.3 och 12.5
covid-19 paborjades

W

For utfall, se sidan 50 For utfall, se sidan 50 Delmaél 6.4, 7.3, 8.2, 8.4 och
11.6

Minska resursanvandningen
Genomfora Pandox grona investe-
ringsprogram senast r 2023 for att
minska energianviandning, koldioxid-
utslapp och vattenanvéndning

s

Teckna grona hyresavtal Pausats pd grund av - Delmal 6.4, 7.2,7.3 och 8.4
1—5 tecknade avtal senast ar 2025, (@% covid-19
jmfmed 2019

(@% Fastighetsforvaltning (,QI,‘—B(S Operatdrsverksamhet — egen hotelldrift
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Miljocertifiering av fastigheter

Pandox storsta miljopaverkan kommer

frén fastigheterna och da framst fran upp-
varmning och el samt anvindning av bygg-
material. Darfor fokuserar Pandox pé olika
aktiviteter for att minska energi- och vatten-
konsumtionen, samt dka resurseffektivite-
ten nér det géller drift, produktion och dist-
ribution. Foretaget ska 6ka dteranvindning
och atervinning av energi, vatten och mate-
rial samt 6verga till fornyelsebara energi-
kéllor nar det ar mojligt. En viktig del i arbetet
ar att certifiera samtliga 20 fastigheter
iOperatorsverksamhet i enlighet med
BREEAM in Use for att erhalla en oberoende
kvalitetsmarkning pa det arbete som genom-
forts i fastigheterna.

BREEAM ir den etablerade standarden
i Europa for grona fastigheter. Vid certifie-
ringen bedoms och poéngsitts omradena
energi, transporter, vatten, avfall, férore-
ningar, hélsa och inomhusmiljo, mark och
ekologi, material, innovation och ledning.
Certifieringen &r ett verktyg for att forbattra
miljoprestandan genom atgarder i saval
byggnad som forvaltning och drift, samt ett
satt att oka kunskapen och engagemanget
internt for miljoarbete. Pandox ambition ar
att uppna betyget Very Good.

Mélsattningen &r att certifiera tolv av
fastigheterna senast 2023. Under 2020 cer-
tifierades tre av fyra planerade fastigheter pa
nivan Very Good. Fastigheterna dr beldgna i
Bremen, Dortmund och London. Den fjarde

Fordelarna med BREEAM-certifiering

Minskade driftskostnader

Ho6jd resurseffektivitet i byggnaden

Minskad miljopéverkan

Inforande av klimatsmarta losningar

Okat vilmaende och n6jdhet samt héjd

produktivitet hos hyresgésterna

fastigheten, i Glasgow, paverkades av
covid-19-restriktionerna och har fatt skjuta
pa processen till borjan av 2021. Ovriga dtta
fastigheter har haft uppstartsmaten.

Alla certifieringarna foljer det grona
investeringsprogrammet for att sikerstilla
att relevanta BREEAM-poang och afférs-
nytta inom energi- och vattenomradena
kommer Pandox tillgodo. Resterande &tta
fastigheter i Operatorsverksamhet som inte
omfattas av det grona investeringsprogram-
met kommer det fattas beslut om under 2021.

Certifiering av Pandox fastigheter inom
Fastighetsforvaltning dr ocksa av betydelse.

MILJOCERTIFIERING AV
HOTELLVERKSAMHETEN

Pandox ambition ar att all hotelldrift inom
Operatorsverksamhet ska vara miljocertifie-
rad enligt Green Key, om inte annan milj6-
certifiering redan finns, senast tre ar efter
forvirv eller driftsdvertagande. Andelen
miljocertifierade hotell vid utgangen av
2020 var 100 (83) procent. Green Key-
certifieringen dr en av de ledande standar-
derna inom miljéansvar och hallbar drift
inom turistniringen, bland annat hotell.

Inom Fastighetsforvaltning har 80 (69) pro-
cent av hyresgésternas hotell ndgon form av
miljocertifiering. De certifieringar som
anvands dr bland annat Green Key, Svanen,
1SO 14001 och Green Tourism. Pandox foljer
arligen upp miljocertifieringarna och har en
diskussion med de hyresgéister som inte har
detta pa plats dnnu.

A\ Lismerihallbarhetsnot
K8
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Hir behover dock samsyn nés och samarbete
inledas med Pandox hyresgister innan
beslut om certifiering kan fattas. Det kraver
uppgraderingar av exempelvis system, tek-
nikinstallationer och access till driftsrelate-
rad information. Dessutom krivs ett stort
engagemang fran hyresgistens personal att
fa fram relevant dokumentation, ndgot som
idag ligger utanfor befintlig avtalsstruktur.
Darfor ar certifieringen av pilotprojektet
Scandic Luleas tillbyggnad, som pébérjades
under 2019, av stor vikt. Denna férvantas
fardigstdllas under 2021 pé nivan Very Good
for nybyggnad.

Minskning av vixthusgasutsldppen®
2020 motsvarande

380

@ flygresor

t/r Stockholm—Montreal
for en person.**

* Scope1och2

** En flygresa t/r Stockholm—Montreal
for en person i Ekonomiklass = 1917 kg CO.e
(Kalla: klimatsmartsemester.se)

Minskning av elanvindningen
2020 motsvarande

38 miljoner

@ timmars tv-tittande

pé hotellrummet.*

* En 42" plasma tv drar 0,350 kWh per timme.



Minskad klimatpdverkan

HALLBARHET Q MIL]® OCH KLIMAT

GRON EL

Pandox arbetar mot ett langsiktigt mal

att 6ka anvidndningen av fornybara energi-
killor, vilket dr en del i foretagets ambition
att erbjuda grona fastigheter. Under 2020
anvande 77 (87) procent av de totalt 114 (95)
hotell som redovisade sin data till Pandox
négon typ av férnyelsebar energi, som till
exempel el fran vind och vattenkraft. I Fastig-
hetsforvaltning var motsvarande siffra

76 (89) procent. Datainsamlingen f6r 2020
omfattar fler hotell i fastighetsportfoljen
som inte har fornyelsebar energi.

I Operatorsverksamhet var andelen for-
nyelsebar energi 85 (80) procent. Holiday
Inn Liibeck gick under aret 6ver till gron el.
Aven Radisson Blu Glasgow tecknade ett
gront elavtal, som trader i kraft forsta

A

Solpaneler pa Holiday Inn Brussels Airport

Vattenanvandning

kvartalet 2021. Pandox forvirvade dessutom
fyra hotell utan grona elavtal under 2019.
Tva av hotellen 6vergick till gron el under
2020 och tva hotell har tecknat grona elavtal
som startar 1 januari 2021. Vid publice-
ringen av arsredovisningen anviander dar-
med 90 procent av fastigheterna i Operators-
verksamhet gron el.

Ivissa hotell kan Pandox inte pdverka
valet av energi. Det géller for Hilton Garden
Inn London Heathrow Airport, dar byggna-
den inte dr ansluten till det nationella elnétet
och elektriciteten tillhandahélls via
Heathrow Airport.

SOLCELLER

Nar forutsattningarna ar goda installerar
Pandox dven solpaneler eller solvarme pa
byggnadernas tak inom foretagets Operators-
verksamhet. Detta gors ofta i samband med
en planerad renovering av taket och byggna-
den. Alla byggnader ar dock inte lampliga
for solpaneler pa grund av takets lutning och
tillgéng till solinstralning med mera. Mal-
séttningen &r att 30 procent av hotellen i
Pandox Operatorsverksamhet ska ha sol-
paneler pa taket senast 2023. Solpaneler
kommer att installeras pa Hilton Brussels
Grand Place, Holiday Inn Liibeck och Hilton
Garden Inn London Heathrow Airport.

MINSKADE VAXTHUSGASUTSLAPP

For Pandox ar det viktigt att forbattra kun-
skapen om de vixthusgasutslapp som sker
uppstroms i virdekedjan och som foretaget

ar indirekt ansvarigt for. Som ett forsta

steg péd vigen genomfordes en s kallad
spend-analys av leverantorsreskontra for
2020. Foretagets mest visentliga Scope
3-utslapp uppstroms i virdekedjan kommer
fran inkopta varor, material och tjdnster
(framforallt vid ombyggnation av fastighe-
ter). Pandox ambition ar att forfina analysen
av utsldppen i Scope 3 under kommande ar.

Nedstroms i vardekedjan &r det utslapp
fran hyresgisternas drift av hotellen, som ar
den storsta utsldppskategorin. Pandox har
under aret lyckats samla in utsldppsdata i
Scope 3 frén fler hyresgister 4n tidigare ar,
men arbetet fortsitter for att kunna inklu-
dera samtliga samt att 6ka medvetenheten
for fragorna hos dem.

Tjansteresor ar affarskritiska for Pandox
for att kunna utveckla sina fastigheter, analy-
sera marknadstrender och for konkurrens-
bevakning. Pandox har en reseinstruktion i
personalhandboken for huvudkontoret som
uppmuntrar till att vélja alternativa trans-
portmedel till flyg, nér det ar férsvarbart.
Pandox anvénder dven digitala métestjans-
ter sésom Zoom och Teams for att mojliggora
fler digitala mé6ten. Under aret minskade
antal flygkilometer med 65 procent och tag-
resorna med 25 procent, till storsta del till
foljd av reserestriktionerna i kolvattnet av
covid-19.

Totalt klimatkompenserade foretaget
for utslapp om 35 (97) ton CO,e genom ett
solenergiprojekt i Indien. Projektet ar
certifierat enligt Golden Standard.

Brist pa vatten &r ett accelererande problem
i delar av viirlden. Aven i Europa klassas
numera omriden som vattenstressade, det
vill sdga nar méngden farskvatten inte langre
racker till for att tacka samhallets behov. Pan-
dox anvénder vatten i omréden med vatten-
stress, bland annat i London och Bryssel.
Pandox stravar efter att minska sin
vattenforbrukning genom att installera
vattenbesparande utrustning och forandra
medarbetarnas och gisternas beteenden nar
det géller vattenkonsumtion. Idag férsoker
majoriteten av hotellen i Pandox Operators-
verksamhet att involvera gisterna i arbetet
genom information om hotellens ambition
att minska vattenférbrukningen. Hotellen
ber exempelvis gasten att hinga upp hand-
duken om de kan tdnka sig att anvianda den

igen samt uppmanar gésterna att inte lata
vattnet rinna for lange i dusch och handfat.

Pandox har under 2020 fortsatt imple-
menteringen av matsystem for vattenfor-
brukning pa hotell som ingar i Operators-
verksamhet. Lackage eller avvikelser i den
normala dagliga vattenanvandningen regist-
reras i realtid, vilket gor det mojligt att

Minskning av vattenanvéandningen
2020 motsvarande

1,7 miljoner
® fylldabadkar*

* Ett fyllt badkar motsvarar cirka 150 liter vatten.
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snabbt identifiera och atgiarda problem vid
exempelvis lackage via larmhantering. 10 (6)
avde 20 (16) hotell som drivs av Pandox har
idag relevanta lackagesystem. Dessa finns
bland annat i Bryssel och London.

Nir det grona investeringsprogrammet ar
helt utrullat ar 2023 ska samtliga tolv hotell
i Operatorsverksamhet, som omfattas av
programmet, ha system pé plats for att upp-
tdacka lackor, inklusive matare for att mer
precist kunna hantera vattenkonsumtionen.
Dessutom ska dusch- och kranmunstycken
med ldgre vattenforbrukning installeras som
inte ger avkall pa gastkomforten.

A\ Lis mer om minskad vattenanvéndning i Pandox
grona investeringsprogram pé sidan 50.

A Lis mer om vattenstresssade
omréden i not K6



Avfall

HALLBARHET Q MIL]® OCH KLIMAT

Kemikalier

Pandox ambition ar att kontinuerligt minska
mangden avfall i verksamheten genom tyd-
liga mal. Under 2020 genererades 1,5 (4,0)
ton farligt avfall i form av till exempel IT-
utrustning och batterier, samt 1 276 (3 528)
ton icke-farligt avfall i form av exempelvis
hushéllsavfall, papper och plast i Operators-
verksamhet. 540 (1 699) ton avfall gick till
atervinning.

For att kunna sétta relevanta mal per
fastighet i Operatorsverksamhet behover
en granskning genomforas per fastighet med
hansyn tagen till nationella lagar och praxis,
samt fastighetens férutsattningar. Pandox
paborjade ett pilotprojekt pd Crown Plaza
Brussels — Le Palace under 2020, vilket

kommer att resultera i en plan med tydliga
mal for att minska avfallet. Planen ska
implementeras under 2021. En liknande
avfallsanalys ska genomforas i samtliga
hotell i egen drift senast ar 2022 for att
kunna sédtta mal per hotell som aggregeras
upp till ett koncernovergripande mél.

Den 1januari 2020 borjade Pandox fasa
ut alla plastflaskor i géstrum och i restau-
ranger pa samtliga hotell i Operatorsverk-
samhet med malsattningen att vara fardig
under 2021. Istillet ska glasflaskor premie-
ras. Pa Crown Plaza Brussels aterfinns vatten-
stationer for gisterna i korridorerna. Pa
Hotel Indigo byttes 6ver 15 000 plastflaskor
ut till glasflaskor under éret.

Minska matavfallet

Kemikalier anviands huvudsakligen vid
stadning av hotellen i Operat6rsverksamhet.
Pandox ambition ar att minska mangden
farliga kemikalier, da de inte bara har en
negativ inverkan pa miljon utan dven pa
medarbetarnas hilsa och arbetsmiljo.

Under 2020 borjade Holiday Inn
Brussels Airport och The Hotel, Brussels
anvinda en helt vattenbaserad 16sning till-
sammans med hogteknologisk mikrofiber
for att stdda hotellen med minst samma
hoga kvalitet som tidigare. Det har resulterat
iatt kemikalier enbart behovs vid stadning
av toaletterna och att anvindningen av kemi-
kalier vid staidning minskat betydligt.

I genomsnitt utgér matavfall 4—12 procent
av matkostnaderna for hotellféretag). For att
minska matavfallet genomforde Pandox under
2019 ett pilotprojekt med hotellen Radisson
Blu Dortmund, Crown Plaza Brussels — Le
Palace och The Hotel, Brussels tillsammans
med foodtech-bolaget Winnow. Genom att
kategorisera och registrera all mat som
slangdes 6kade kunskapen kring 6ver-
produktion och béttre ink6psplanering.

I genomsnitt minskade kostnaden, matt i
procent av forsaljningsintidkten, med drygt
40 procent till f6ljd av mindre avfall fran
dyrare ravaror samt lagre produktion av pro-
dukter med begriansad efterfrgan pa buffén.

Planen var att rulla ut projektet hos majori-
teten av hotellen i Pandox Operatorsverk-
samhet under 2020 med maélet att minska
matavfallet med i genomsnitt 30 procent per
hotell till och med 2023. P4 grund av covid-19
har projektet senarelagts till nar belagg-
ningen dtergar till normala nivéer, eftersom
projektet bygger pa volym. Vid utrullningen
ska Winnows nya l6sning med artificiell
intelligens anvidndas. Det innebér att en
dator och kamera automatiskt skannar och
kategoriserar all mat som kastas.

1 Enligt en analys genomford av Winnow.

Pandox minskar matavfall i samarbete med foodtech-bolaget Winnow

Kasta matavfallet

isoptunnan itre olika slag

De storsta besparingsmojligheterna finns i 6verproduktionen av mat. Genom ett enkelt system blir de anstillda

Kategorisera avfallet

F& omedelbar
respons

medvetna om hur beteendef6réandringar kan minska klimatavtrycket och samtidigt sénka kostnader.
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Minskade CO.-
'::> utslapp och dkade

kostnadsbesparingar

Analysera trender
dagligen och veckovis
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Pandox grona investeringsprogram

D4 Pandox enbart forvarvar och dger
befintliga fastigheter som ofta ar dldre
finns en stor potential och ansvar att
utveckla och renovera fastigheterna s&
att de blir mer resurseffektiva. Pandox
inférde darfor under 2019 ett gront
investeringsprogram som l6per mellan
aren 2020 till 2023. Tidsintervallet har
inte paverkats namnvart pa grund av
covid-19. Daremot har de kapitalinten-
siva investeringarna skjutits fram ett till
tva kvartal, vilket gor att den stora bespa-
ringseffekten syns forst under 2021.
Programmet inkluderar tolv av Pandox
20 fastigheter i Operatorsverksamhet.
Hotellen ligger i Tyskland, Belgien, Eng-
land och Finland. Programmet fokuserar

pa energi- och vattenreducerande atgir-
der samt teknikinstallationer, som exem-
pelvis fastighetsovervakningssystem med
integrerade undermitare. Vid arsskiftet
hade 58 procent av hotellen fastighets-
overvakningssystem installerade och
samtliga hade undermétare. Ambitionen
ar att samtliga ska ha fastighetsovervak-
ningssystem pa plats under 2021. Darut-
over ar det viktigt att skapa engagemang
och forstaelse for frédgorna hos hotell-
direktorerna sa att programmet far det
fokus som kravs, sarskilt fran de tekniska
forvaltarna, for att na framgang. I detta
ingér att utbilda dem for att de ska kunna
hantera de nya systemen och dagligen
overvaka konsumtionen samt anpassa

Hotell drivna av Pandox

Minskad
gasanvandning

Minskad
elanvandning

Minskad
vattenanvandning

Minskade
CO,-utslapp?)

Utfall 20207

0%

systemet efter verkligt behov. Investe-
ringen uppgar till cirka 80 MSEK och den
genomsnittliga avkastningen berdknas
till cirka 20 procent.

Genom det grona investeringspro-
grammet kan Pandox arbeta proaktivt
med tekniken i fastigheterna, 6ka resurs-
effektiviteten och sénka energi- och vat-
tenanvandningen. Det ger betydande
kostnadsbesparingar och gor det mojligt
att formulera koncernmal for vatten- och
energianviandning. Investeringarna
bidrar dessutom till 6kad géstkomfort
genom béttre styrning av virme, ventila-
tion och kyla. Under 2021 dr mélsatt-
ningen att inkludera resterande atta
hotell i Operatorsverksamhet.

Utfall 20202 Mal 2023

inkl. covideffekt

21%  -25%

-8%

-29% -35%

-12%

-55% -20%

-1 %

-50% -20%

Fran basar 2019 till och med 2023

1) De kapitalintensiva investeringarna ska genomféras i borjan av 2021, vilket medfor att de stora besparingarna forst kommer under 2021.
2) Kraftigt minskad belaggning har paverkat siffrorna for 2020.

3) Den lagre utslappsminskningen jamfort med den minskade anvidndningen av elektricitet beror pa att majoriteten av fastigheterna gick
over till gron el under 2017 och 2018.
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Besiktning av fastigheterna

Grona hyresavtal

Pandox utfor arligen interna produkt- och
avtalsbesiktningar inom Fastighetsforvalt-
ning. Syftet ar att sékerstélla fastigheternas
skick och att hyresgésterna lever upp till sina
dtaganden. Besiktningarna utmynnar bade
idirekta atgarder och fungerar som underlag
vid kontraktsférhandlingar. Under 2020
genomfordes 69 (80) sddana besiktningar.
Pandox utfor dven 16pande byggtekniska
utvirderingar for att sdkerstélla fastigheter-
nas skick och funktion, vilket ar sarskilt vik-
tigt vid planerade om-, till- eller utbyggna-
der. Under 2020 infordes ett nytt digitalt
projektsystem, dir projektledarna for varje
nytt projekt fyller i om projektet innefattar
grona atgarder som bedoms minska koldioxid-
utslappen, som exempelvis val av byggnads-

material, installation av LED-lampor och
solceller. Malet ar att battre mita resultatet
av de atgiarder som genomfors.

Vid forvarv av fastigheter gors en genom-
lysning av fastighetens byggtekniska forut-
sédttningar utifran funktion och myndighets-
krav, men dven utifran miljorisker sdsom
fororenad mark.

Utéver detta genomfor Pandox forsak-
ringsmaéklare arligen riskutvirderingar pa
10 procent av Pandox fastigheter med fokus
parisk for brand och egendomsskada. Fran
2020 ingdr dven risker som orsakas av klimat-
forandringen, exempelvis fastighetens expo-
nering for 6versvamningar, kraftigt regn,
jordskalv, vairmeboljor etc.

Energibesparande projekt i Fastighetsforvaltning

For att uppna Pandox mél att erbjuda sina
hyresgéaster grona fastigheter ar det viktigt
att 6ka kunskapen och engagemanget for
miljé- och klimatarbetet, bdde bland med-
arbetare och hyresgister. En viktig ambition
iarbetet dr att fa till stdind grona hyresavtal
med hyresgisterna. Ambitionen &r att skapa
gemensamma incitament for att minska kli-
matpéverkan i fastigheten och driften, efter-
som en samverkan ar kritisk for att fa basta
utfall. Det ldngsiktiga mélet ar att ingd grona
avtal med samtliga affdrspartners.

Paborjade samtal fick skjutas upp da
pandemin slog till med full kraft under
2020. Forhoppningen ar att kunna ater-
uppta dessa dialoger under 2021, alternativt
vid omforhandling av befintliga avtal.

Under aret fick manga planerade projekt
med bland annat energibesparande atgarder
inom Fastighetsforvaltning skjutas pa fram-
tiden pa grund av covid-19. Exempel pa pro-
jekt som har genomforts 4r den omfattande
uppgraderingen av ventilationen pa Scandic
Alexandra i Molde. Byggnaden forsorjdes av
en mangd separata fliktaggregat som sak-
nade virmeatervinning. Totalt har fem nya
ventilationsaggregat med virmeatervinning
installerats. Detta berdknas spara ungefar

Scandic Malmen, Stockholm.

150 000 kWh per ar. I vriga ventilations-
aggregat har man installerat frekvensstyr-
ning for effektivare styrning mot det aktuella
behovet. Dessa dr nu dven utrustade med
varmeatervinning. Vidare har ny styr- och
reglerutrustning installerats for att kunna
optimera driften.

P4 Scandic Malmen i Stockholm upp-
daterades ljusmiljon nar belysningen byttes
ut till LED pa entréplanet med lobby, restau-
rang och bar. Pandox har investerat i belys-
ningsarmaturer och Scandic har investerat
istyrning av belysningen. Bytet av belys-
ningen beriknas érligen minska elanvind-
ningen med 50 000 kWh, vilket utgor cirka
4 procent av den totala anvandningen.

Pa Scandic Segevang i Malmo har 63 bad-
rum renoverats med en beriknad minskad
forbrukning om cirka 2 miljoner liter vatten
arligen, vilket ar cirka 15 procent av hotellets
totala vattenanviandning. I tillagg berdknas
energianviandningen minska med cirka
4 000 kWh till f6ljd av effektivare belysning
ibadrummen.

Skyline Airport Hotel vid Helsingfors
flygplats har under aret genomgatt en reno-
vering av alla 214 rum. All belysning i hotell-
rum, badrum och korridor ar utbytt till LED,
och berdknas spara omkring 85 000 kWh
per ar. Dessutom ar blandare och we-stolar
utbytta till snélspolande, vilket berdknas
spara cirka 7 miljoner liter vatten per &r.

Clarion Collection Hotel Arcticus i
Harstad har lange varit ett av Pandox mindre
hotell men har forsetts med en tillbyggnad
pa 37 rum. Tillbyggnaden forsorjs av ett eget
ventilationsaggregat med virmeatervinning,
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som minskar behovet av kopt energi dé vir-
men i franluften tas tillvara istéllet for att
blasas ut. Detta ar kopplat till det befintliga
styr- och reglersystemet for att kunna 6ver-
vaka och styra allt pa ett optimalt sétt. All
belysning som installeras dr LED och korri-
dorerna dr utrustade med rorelsesensorer
for att ge en effektiv och trevlig belysning for
gésterna. FOr att fa en battre inomhusmiljo
har extern solavskiarmning monterats pa
fasaderna.

En omfattande rums- och badrumsreno-
vering samt teknikrenovering pa NH Bloom
iBryssel inleddes under 2020, dér cirka
50 procent av renoveringen ar slutford med
béade vatten- och elbesparingar som foljd.
De aktiviteter som har visentlig inverkan pa
energi- och vattenanvandningen ska genom-
foras under 2021. Déribland ingar ett nytt
kylsystem med effektivare pumpar, ny
styr- utrustning av hotellrum samt en ny
kraft- virmeanldggning.

Rums- och badrumsrenoveringar pa
NH Miinchen Airport, NH Frankfurt Airport
och NH Salzburg stoppades under andra
kvartalet, men fortsitter enligt en uppdate-
rad plan under 2021/22. De rum och bad-
rum som renoverats dr utrustade med LED
belysning och vattenreducerande dtgarder,
sdsom snalspolande kranar, duschmun-
stycken och toaletter.

A\ For data om energianvindning, vattenkonsumtion,
genererat avfall och vixthusgasutslépp, se
Hallbarhetsnoterna K4, K5, K6 och K7.



HALLBARHET Q ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER

Fokusomrade

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

[%%

Pandox vill som ledande hotellfastighetsbolag agera ansvarsfullt och

schysstialla affarsrelationer. Bolaget ska vara en langsiktig och palitlig partner

och arbeta for att motverka de risker f6r korruption och brott
mot manskliga rattigheter som finns i branschen.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade ansvarsfulla och rattvisa affarer

Mal Utfall 2020 Utfall 2019 Bidrar till FN:s globala mal

Varje ar sdkerstilla att 100% av O
koncernens medarbetare har gatt ﬁ?‘
Pandox utbildning i Code of Conduct

Ingen form av prostitution och O
sexuella 6vergrepp far forekomma ﬁ?‘
iverksamheten

Nolltollerans mot korruption O
svil i Pandox egen verksamhet som .“@

ileverantorskedjan

91% 83%
1fall o fall
2 fall o fall

Pandox (Fastighetsforvaltning + Operatorsverksamhet + huvudkontoret)

Affarsetik och anti-korruption

Delmél 3.4, 4.4, 4.5, 5.1, 5.5,
8.5,8.7,8.8,10.20ch 16.5

Delmél 8.7

Delmaél 16.5

Pandox anti-korruptionspolicy och upp-
forandekod for medarbetare utgor basen for
en god affarsetik och for att lagar och praxis
efterf6ljs. Darutover behovs fortlopande
utbildning for att sékerstélla att styrningen
f6ljs. Pandox har darfor ett mél om att samt-
liga medarbetare ska g Pandox digitala
Code of Conduct-utbildning. Under 2020
genomforde 91 (83) procent av medarbe-
tarna utbildningen.

D& Pandox bedriver verksamhet pa den
brittiska marknaden, omfattas Pandox dven
av varldens mest strikta mutlagstiftning,
UK Bribery Act, vilket ar en extrateritoriell
lagstiftning som darmed omfattar alla mark-
nader dar Pandox ar verksam.

Pandox har nolltolerans mot korruption,
vilket framgér tydligt av anti-korruptions-
policyn. Under aret genomfordes en fordju-

pad digital utbildning inom anti-korruption
for samtliga medarbetare som ar i riskgrup-
pen for att bli exponerad for korruption pa
hotellen i Pandox Operatorsverksamhet. Vid
minsta fragetecken eller misstanke om kor-
ruption ska medarbetare radfraga sin chef
eller chefens chef.

Tva fall av korruption rapporterades, dels
en anstélld som i privat syfte utnyttjat sin
stillning i forhallande till en leverantor, och
dels en leverantor som erbjod sina tjanster
privat till medarbetare utan moms. Pandox
vidtog direkt atgarder och avslutade arbets-
relationen i bada fallen.

For att frimja en 6ppen kultur dar
anstillda och externa intressenter vigar
rapportera om missforhéllanden, finns ett
externt visselblasarsystem tillgéngligt.
Under aret inkom tvé drenden. Det avsig
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sexuellt ofredande och en intressekonflikt,
vilket har utretts och hanterats i enlighet
med Pandox interna processer for att det

inte ska upprepas vid fler tillfallen.

A\ Lismerihallbarhetsnot Kio

8




Manskliga rattigheter

HALLBARHET Q ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER

Pandox dr medlem i FN:s Global Compact,
vilket innebér att foretaget forbundit sig till
att arbeta i enlighet med tio principer inom
bland annat méanskliga rattigheter, arbets-
ratt, miljo och anti-korruption. Pandox har

nolltolerans mot kriminalitet, prostitution
och sexuellt utnyttjande.

Under 2020 inventerades utbildnings-
nivan inom ménskliga rittigheter med
sarskilt fokus pd ménniskohandel och

Kontroll dver leverantorskedjan

prostitution pa respektive hotell i Operators-
verksambhet, vilket visade att majoriteten av
hotellen genomfor l16pande utbildningar.
Dessa héller en mycket hég niva och dr oftast
framtagna av etablerade organisationer
inom omrédet. Utbildningarna ger en dju-
pare forstaelse for hur detta kan upptéickas,
forebyggas och hanteras. Det dr enbart
enstaka hotell som inte har en heltdckande
utbildning och dessa har fétt tillgéng till
andra hotells utbildningar.

Ett fall av prostitution har rapporterats
under aret pa ett hotell i Nederlanderna.

Det var hotellets personal som upptéckte
fallet som omedelbart rapporterades till
lokala polismyndigheter.

Pandox har dven uppréttat ett Modern
Slavery Act-uttalande, dér foretaget starkt
motsétter sig alla former av exploatering och
utnyttjande av arbetskraft och barnarbete.

Pandox uppforandekod for affarspartners
beskriver de forviantningar som Pandox har
pa sina leverantorer avseende ménskliga rat-

tigheter, arbetsritt, miljo och anti-korruption.

Uppforandekoden for affarspartners bygger
pa de tio principerna i FN:s Global Compact
och ILO:s deklaration om grundlaggande
principer och réttigheter i arbetslivet.
Under 2020 genomforde Pandox flera
dtgdrder fOr att stérka sitt arbete med hall-
bara leverantorskedjor. Pandox uppdate-
rade sin uppforandekod for affarspartners
for att tydliggora kraven kring méanskliga
réttigheter och miljo. Foretaget implemen-
terade ocksa ett digitalt granskningssystem
av leverantorer. Hogriskklassade leveran-
torer inom fastighetsforvaltning, framst
inom byggbranschen, fick fylla i ett sjalv-

88 %

av leverantorerna

PY redovisade for sitt
hallbarhetsarbete
2020

skattningsformular, dar de utvirderade
sitt eget hallbarhetsarbete. Totalt mottog
90 befintliga leverantorer formuléret,
varav 88 procent besvarade det. Pandox
bjod darefter in 54 leverantorer att delta
ien utbildningsworkshop for att hjédlpa
dem komma igdng eller starka befintliga

hallbarhetsrelaterade policyer och processer.

Dessa ska foljas upp under 2021.

Pandox har dessutom inlett personlig
dialog med leverantorer som presterade
ide nedre 10 procenten av respondenterna
isjalvskattningsformuléret. Syftet ar att
paverka och stodja dem till att arbeta mer
professionellt och strukturerat med de héll-
barhetsfragor som &r kritiska for Pandox.

Vidare innebér granskningsforfarandet
att Pandox kommer att premiera och for-
djupa relationen med de leverant6rer som
rankas hogt. Fran och med 2021 ar det ett
krav att nya leverantorer inom Fastighets-
forvaltning granskas enligt denna process
innan kontraktsskrivning. Pandox ska ocksa
borja genomfora stickprover med start
under 2021.

For att 6ka kompetensen har berérda
medarbetare genomgéatt en intern utbild-
ning i hallbara leverantorskedjor. Vad géller
leverantorer inom mat och dryck har
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Pandox i kraft av sin position mojliggjort att
samtliga hotell i Operatorsverksamhet, oav-
sett varumarke, fir anvianda Hiltons leve-
rantorsplattform. Det dr ett digitalt inkops-
system som garanterar att leverantorerna ar
granskade och att eventuella rabatter kom-
mer anvandarna tillgodo. Darmed minime-
ras situationer dar mutor kan férekomma.
Under 2020 infordes en inképspolicy for
underhéll och utveckling inom Fastighets-
forvaltning for att stélla krav internt pé ett
medvetet inkopsforfarande. Policyn omfat-
tar bland annat avfallstjanster och inkdp av
trd, malarfarg och badrumsprodukter vid
renoveringar. Traprodukterna ska vara mil-
jocertifierade, malarfargen ska vara vatten-
baserad och badrumsprodukterna behéver
vara snalspolande, utan att kompromissa
med gastupplevelsen. En underhéllspolicy
infordes ocksd med syftet att beskriva den
arbetsprocess och rutiner for underhall som
ska anviandas inom Pandox. Mélséttningen
ar att sikerstilla ett strukturerat arbete och
god dokumentation av planerade atgarder
irespektive fastighet, vilket dven bidrar till
budgetplaneringen pa medelléng sikt.

A\ For data om anti-korruption och leverantorsgranskning,
se noterna K10 och K11
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Fokusomrade
NOjda och trygga gaster

Nojda hotellgdster i den egna driften dr resultatet av en framgdngsrik
verksamhet. Pandox fastigheter ska vara sakra och trygga for saval de
som arbetar dar dagligen som de som tillfalligt besdker hotellen.
Covid-19-pandemin har stdllt nya krav pa verksamheten.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade néjda och trygga gaster

Mal Utfall 2020 Utfall 2019 Bidrar till FN:s globala mal

Gastnojdhet 82% 85% n/a

Minst 80% av hotellgasterna i Pandox (,@@

egen drift ska retkommendera Pandox

hotell till andra

Gastsdkerhet Inga incidenter Inga incidenter Delmal 3.4 och 8.8
Gisterna i egen drift ska alltid uppleva (,ngh rapporterades rapporterades

Pandox verksamhet och hotell som

sékra

Gastintegritet och datasdkerhet Ingaincidenter En incident rapporterades n/a

Nolltolerans mot incidenter i egen drift rapporterades

o &P

(,QQ' Operatorsverksamhet — egen hotelldrift I“E"‘ Pandox (Fastighetsforvaltning + Operatorsverksamhet + huvudkontoret)

Nojda hotellgaster

hotell som ingatt i Operatorsverksamhet
iett eller flera ar. Gastngjdheten var 82 (85)
procent enligt Pandox arliga gastundersok-
ning, genomf6rd av en extern part under
2020. Nedgangen kan kopplas framst till
restriktioner hanforliga till covid-19, sdésom
begransningar i utbud med exempelvis
stangda restauranger.

Géstnojdhet ar det viktigaste mattet i affars-
segmentet Operatorsverksamhet, da det
visar hur vil hotellet lever upp till gisternas
forvantningar och indirekt hur konkurrens-
kraftig produkt Pandox erbjuder sina hyres-
gaster i form av attraktiva fastigheter. Det
som bland annat driver gastnéjdhet ar per-
sonligt bemotande, individuell uppmark-
samhet, prisvirda produkter, sikerhet,
kontinuerlig kvalitet i service och produkt-
leverans, samhallsengagemang och miljo-
arbete. Sarskilt konferensbokare och affars-
resendrer stéller krav pé att hotellen ska
vara miljdcertifierade. Aven privatresande

82 % 5%

har borjat efterfraga detta, da allt fler ar IlO] da hotellgéister
medvetna om klimatfragan idag. P 2020
Pandox langsiktiga mélséttning ar att
gastnojdheten ska 6verstiga 80 procent for : e !
Pandox Arsredovisning 2020
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Hotellgasternas halsa och sakerhet

Hotellgasterna forvantar sig att hotellen ska
leverera trygga och minnesvérda gastupp-
levelser. Hotellens lokaler ska vara sikra
och medarbetarna ska ha ratt kompetens
for att kunna bedriva verksamheten pa

ett tryggt satt.

Inom Fastighetsforvaltning ar det hyres-
gisten som ar ansvarig for all form av séker-
het, sdsom skalskydd, exempelvis larm pa
fonster och dorrar, viktarbevakning och
overvakningskameror. I Operatorsverk-
samhet ligger ansvaret for sdkerheten pa
Pandox. Hotellsdkerhet regleras i Pandox

Proaktivt agerande
under pandemin

Halla Patrick Krueger, Director of Operations
Germany, kan du lyfta fram négot ni gjorde for
att 6ka sakerheten under pandemin?

— En viktig sak vi gjorde var att proaktivt certi-
fiera samtliga fem hotell i egen drift enligt
Bureau Veritas hygiencertifiering Safeguard.
Hotellen var de forsta i Tyskland att bli certifie-
rade. Certifieringen garanterar att lampliga
hilso-, sdkerhets- och hygienférhallanden ar pa
plats. Syftet var att kunna ta hand om géster och
medarbetare pé ett sékert satt under pandemin.
Det innebar bland annat att personalen utbild-
ades i de ut6kade hygienkrav som krévs vid en
pandemi. Certifieringen kommunicerades sedan
till gasterna via hotellets webbplats och synligt
ihotellet for att forsékra gésten om att de kan
vara trygga i fastigheten. Ett mycket uppskattat
initiativ bland medarbetare och géster.

uppforandekod for medarbetare. Dessutom
har alla hotell inom Pandox Operatorsverk-
samhet beredskapsplaner och sikerhets-
policyer.

Sédkerhetsfrdgorna ingar dven i den
koncernovergripande digitala utbildningen.
Medarbetarna far d&ven utbildning i forsta
hjalpen och alla hotell genomfor regelbun-
det brand- och evakueringsovningar. Inga
incidenter gillande hotellgésternas hélsa
och sékerhet rapporterades 2020.

A\ For mer information om medarbetare och géster,
se not K9 och K12.

Atgarder pd grund av pandemin

Till foljd av covid-19 har Pandox infort ytter-
ligare sakerhetsétgarder for att sékerstilla
att gasterna ska kunna vistas i lokalerna pa
ett sakert siatt. Pandox stadar publika ytor i
hotellen, sdsom toaletter, entré och lobby,
mer frekvent och rengor de mest vidrorda
kontaktytorna i hotellen oftare.

Maénga hotell i Operatorsverksambhet,
som exempelvis Hilton, har anvént en siker-
hetsforsegling pA moétesrum och géstrum.
Detta dr ytterligare en forsikran om att rum-
met dr stddat och kan nyttjas pa ett sikert
satt. Hotellen uppdaterar dven kontinuerligt

Patrick Krueger,
Director of Operations Germany
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informationen avseende olika restriktioner
for att kunna vigleda och lugna gésterna.

Pandox har ocksé utokat ventilationen
for att forbattra luftkvaliteten och har instal-
lerat CO,-givare for att mata koldioxidhal-
ten i inomhusluften och effektivt kunna
optimera luftflédena. Foretaget har ocksa
oOkat antal spolningar av vattensystemen for
att minimera risken for legionella, da farre
gaster vistas i lokalerna.

Datasakerhet och
kundintegritet

Datasikerhet och skydd av gésternas
personuppgifter dr viktigt for Pandox. Rikt-
linjer avseende integritet och informations-
sdkerhet finns i uppférandekoden fér med-
arbetarna. For att minska risken for
datadvertradelser sker utbildningar i data-
sikerhet lokalt pa varje hotell samt genom
den obligatoriska koncernévergripande
digitala utbildningen. For att skydda géster-
nas personuppgifter anvinder Pandox tek-
niska och organisatoriska skyddsatgarder,
till exempel brandviggar och l6senords-
skyddade system. Vidare ska medarbetarna
respektera gasternas integritet och siker-
stilla sekretessen av deras personuppgifter.

Under 2020 intraffade o (1) incidenter
som handlade om brott mot GDPR och
ingen kunddata gick forlorad.
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Vartor sa fa kvinnliga
hotelldirektorer 1 Europa?

Hur ar det att vara kvinna och hotelldirektor i en bransch dar tva av tre hotellchefer ar man?
Ellen Deboeck, hotelldirektér pd Hilton Grand Place i Bryssel, delar med sig av sina erfarenheter.

VAD AR VIKTIGT FOR ATT LYCKAS
IROLLEN SOM HOTELLDIREKTOR?

— Det handlar ytterst om att gora skillnad
genom ratt ledarskap, beslut och priorite-
ringar. Att formedla en tydlig riktning for
teamet och halla sig uppdaterad kring nya
trender gillande resande, kommunikation
och konferens.

VARFOR TROR DU ATT DET FINNS SA

FA KVINNLIGA HOTELLDIREKTORER
IEUROPA?

— Det finns manga studier som visar att jam-
lika arbetsplatser skapar mer virde. And4 ar
bara var tredje hotellchef en kvinna, trots att
kvinnor utgor halva arbetskraften i Europa.
Men jag tror att detta héller pa att forandras.
Idag ar jamlikhet en viktig punkt pa agendan
bade medialt och inom foretagen, pa ett satt
som inte var fallet fér nigra ar sedan. Detta
dterspeglar den nuvarande situationen. Med
okat fokus pa jamlikhet 6kar mojligheterna
for kvinnor att na hogre positioner.

VAD AR DEN STORSTA UTMANINGEN
MED ATT VARA KVINNA OCH
HOTELLDIREKTOR?

— Den storsta utmaningen ar de stereotypa
antaganden och dolda fordomar som block-
erar jamlikhet pa arbetsmarknaden. Den
kvinnliga chefen far frdgor om balansen
mellan arbete och privatliv, nigot som mén-
nen aldrig tillfrigas om. Sedan antas det att
kvinnor dr mer kanslodrivna och mindre
beslutsmaissiga, vilket ar helt felaktigt.

VAD SER DU SOM DE STORSTA
MOJLIGHETERNA?

— P4 Pandox kan vi gora skillnad och fort-
sétta arbeta med att "krossa glastaket”. Nar
vi bygger véara karridrer och nar framgang
hedrar vi alla inspirerande kvinnor fore oss,
som banade vag for var generation. Pa
samma sitt ar det var plikt att bana vig for
den kommande generationen och férsoka
gora hotellnéringen till en jamlik arbets-
plats. Jag ser det som en del av vért

ledaransvar. Men framf6rallt bidrar en
hogre grad av jamlikhet till ett battre
foretag.

VAD KAN PANDOX GORA FOR ATT
BATTRE STOTTA KVINNLIGA
HOTELLDIREKTORER?

— Pandox kultur ar mycket tilltalande for
kvinnliga ledare. Det finns alla forutsatt-
ningar for att dven kvinnliga ledare ska f&
chansen att prestera pa hog niva, samtidigt
som vi ger individen frihet, tillit och respekt.
Vibehover bara jobba mer strukturerat med
frégan och vara observanta sa att vi inte
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— Pandox kultur ar mycket
tilltalande for kvinnliga
ledare. Det finns alla for-
utsdttningar for att dven
kvinnliga ledare ska fa chan-
sen att prestera pa hog niva,
samtidigt som vi ger individen
frihet, tillit och respekt. Vi
behover barajobba mer
strukturerat med fragan.

Ellen Deboeck, hotelldirektor
pa Hilton Brussels Grand
Place.

omedvetet pdverkar maéjligheter eller moti-
vation for kvinnorna i féretaget negativt.
Det skapar forutsattningar for tillvaxt! Jag
har haft forménen att vara omgiven av inspi-
rerande ledare som gett mig mojligheten att
paverka, lart mig hur branschen fungerar
och hur man skapar resultat i en mycket
konkurrensutsatt bransch. Nagra forbatt-
ringsomraden dr natverkande och mentor-
skap samt att arbeta med att finga upp och
utveckla kvinnliga talanger. Vi borde fraga
vara talanger vad de behé6ver och sikerstélla
att vi skapar en kultur som stimulerar och
underléttar for dem.
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—Jag inleder varje arbetsdag
med att kontrollera energi- och . . - . — w - —
vattenforbrukningen i vart energi- |

system. Dé kan jag snabbt upp- bl N B S PR EE © ® s

tacka fel och atgdrda brister. . »
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chefingenjor, Hilton Brussels

Grand Place och The Hotel,
Brussels.

Grona hjaltar
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Du madrker dem inte férst. Det beror pa att sanna hjdltar inte ar de skrytiga typerna.
De arbetar tyst och metodiskt bakom kulisserna for att sakerstdlla att fastigheterna ar
resurseffektiva och erbjuder bra inomhusmiljé f6r medarbetare och gaster.
Abdel Jabbar Rharssi dar en av dem. Darfor fick han Pandox utmarkelse, "IKvartalets
grona hjalte”, for sitt arbete med hallbarhet pa tva av foretagets hotell i Bryssel.

Abdel Jabbar Rharssi har arbetat inom
Pandox sedan 2018. Han borjade pa The
Hotel i Bryssel och &r nu dven ansvarig for
Hilton Brussels Grand Place. Abdel utségs

till en av Pandox Grona hjaltar under 2020.

En proaktiv instéllning, goda tekniska kun-
skaper och djupgaende affarsfokus ledde
fram till utmarkelsen.

HUR JOBBAR DU MED HALLBARHET
IDITT DAGLIGA ARBETE?

— Jaginleder varje arbetsdag med att kont-
rollera energi- och vattenkonsumtionen i
vart energisystem. Jag kan da upptacka om

det dr nagra maskiner eller nigon utrust-
ning som inte fungerar optimalt, for att
snabbt kunna vidta atgarder for att spara
energi. Jag kan ocksd upptiacka om vi har
nagot vattenldckage och pé sé siatt minska
risken for potentiella skador pa byggnaden.
Vi ténker forst, fattar sedan 6vervagda
beslut och agerar darefter.

Vi har installerat fler undermaétare, si att
vi kan se vilken energi som konsumeras i
olika delar av byggnaden, vilket ger vardefull
information. Till exempel visade en under-
matare till en av vira hyresgéster i byggna-
den, pa hog konsumtion nattetid, trots att de
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bara har verksamhet pa dagen. Tillsammans
med deras driftchef kunde vi dndra instéll-
ningarna nattetid och pa s sétt spara energi
och pengar.

VAD AR DET BASTA MED DITT JOBB?

— Jag uppskattar mina kollegor och att vi
tillsammans 16ser de problem som uppstar.
Till storsta del sker vart arbete bakom kulis-
serna, inte alltid synligt, men fortfarande
viktigt for att saker och ting ska fungera bra.
Det ar uppmuntrande att traffa néjda géster
som gillar vért hotell och vill komma tillbaka.
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Fokusomrade

Attraktiv och
arbetsplats

000

jamstalld

Pandox foretagskultur ar nyckeln till dess framgdng. Den ger férutsattningar till motiverade
och sjalvstandiga medarbetare med eget tydligt mandat och en jamlik arbetsplats. Pandox har
1 148 medarbetare fran 91 olika ldnder, vilket speglar mangfalden i hotellbranschen.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade attraktiv och jamstalld arbetsplats

Mal

Minst 80% n6jda medarbetare i arlig
mitning

Oka andelen kvinnliga hotelldirektorer
och hotellchefer

o

2y

PO
Paborja insamling av sjukfranvaro fran O
och med &r 2020
Q

Operatorsverksamhet — egen hotelldrift S[Ja

Effekternaav
pandemin

Nar covid-19-pandemin slog till med full
kraft under 2020, permitterades 760 med-
arbetare och 179 medarbetare fick sigas
upp, raknat i antal heltidsanstéllda. D& stod-
paketen har skiljt sig mellan landerna har
permitteringsgraden varit storst i de lander
dar stoden varit storst. Majoriteten av hotel-
len har dock inte varit helt stingda for att
vara beredda nér restriktionerna slapper och
da inte ha en for ldng startstriacka. Detta
visade sig vara en bra strategi nar vissa
restriktioner slappte under sommaren.

A\ For mer information se not Kg

81% 80%
30% 13%
Utfort n/a

Attraktiv arbetsgivare

Delmél 3.4,4.4,4.5,5.1, 5.5,
8.5,8.7,8.80och 10.2

Delmél 5.1, 5.5 och 10.2

Delmal 3.4 och 8.8

OPP Pandox (Fastighetsforvaltning + Operatorsverksamhet + huvudkontoret)

Pandox stréavar efter att vara en av de mest
attraktiva arbetsgivarna i branschen. For att
kunna vara en attraktiv arbetsgivare erbjuder
Pandox en utvecklande, fartfylld men samti-
digt trygg arbetsmiljo, dir diskriminering och
trakasserier inte ar tilldtna. Anstéllda erbjuds
ett eget tydligt mandat for att lyckas i sin roll.
Dé bolaget har en slimmad organisation, ar
en stark moralisk kompass och sjalvstiandig-
het en forutsattning.

Under 2020 inférdes en enhetlig med-
arbetarundersokning for hotellanstillda
inom Operatorsverksamhet. Syftet ar att
kvartalsvis méta hur néjda medarbetarna
ar och mélséttningen pa kort sikt 4r en med-
arbetarnéjdhet om 80 procent. Medarbe-
tarna kan 4ven komma med forslag pa for-
battringsatgarder. Resultatet for 2020 blev
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81(80) procent. Inga fall av diskriminering
rapporterades under 2020.

Personalomséttning ar ett annat métetal
for hur n6jda medarbetarna ar. For Pandox
hotellanstillda var denna 36 (22) procent
under 2020. Personalomsittningen pa
huvudkontoret var 8 (2) procent. Alla Pandox
medarbetare har mojlighet att ansluta sig till
en fackforening. Inom Operatorsverksamhet
anvands kollektivavtal och kollektiva for-
handlingar sker. 2020 omfattades
72 (70) procent av de anstillda i Operators-
verksamhet av kollektivavtal.

Dessutom utfors arbetsplatsutvirde-
ringar av fysisk och psykisk arbetsmiljo vart
tredje ar eller nar det skett stora forand-
ringar i verksamheten, som exempelvis vid
renovering och ombyggnation.



Utvecklingsmajligheter

Personlig utveckling ar prioriterat i bolaget.
Pandox ambition &r att erbjuda alla
anstillda utbildning, utvecklingsmgjligheter
och karridrplanering, samt flexibilitet for att
fa ihop livspusslet. Under 2020 genomfor-
des utvecklingssamtal med 43 (66) procent
av Pandox medarbetare. Minskningen ar
hénforlig till Operatorsverksamhet och
beror pa de farre antal timmar medarbe-
tarna arbetat under 2020.

I och med att majoriteten av medarbe-
tarna i Operatorsverksamhet var permitte-
rade kunde dessutom bara ett fatal utbild-
ningar genomf6ras under aret.

Halsa och sakerhet

HALLBARHET Q ATTRAKTIV OCH JAMSTALLD ARBETSPLATS

PANDOX VARDERINGAR
Det ar viktigt for foretaget att alla
medarbetare har en stark moralisk
kompass, tar egna initiativ och ar
sjdlvstandiga. Detta da Pandox dr en
slimmad organisation som genom-
syras av en entreprenorsanda, dar
alla hjalps at och varje medarbetare
ar av stor vikt. Samtidigt har Pandox
en humoristisk foretagssymbol i den
illustrerade hunden Pepper, som all-
tid hittar pa nagot bus. Han ska
paminna alla medarbetare om att ha
kul pé vigen och inte ta sig sjdlva pa
sé stort allvar.

Alla medarbetare ska ha en hilsosam, trygg
och siker arbetsmilj6. Riskbedomningar
genomfors regelbundet. Identifierade risker
ar framst kopplade till byggarbetsplatser och
fysiska risker i hotellverksamheten, exempel-
vis brand och fallolyckor. Alla medarbetare
far arligen utbildning, information och
instruktioner kring sékerhet. Det finns ruti-
ner for I1opande genomgang av utrymnings-
vagar och kontroll av nédbelysning och
hanvisningsskyltar. Under pagaende reno-
veringar sdkerstills att nodutrymning ar
mojlig genom att utrymningsvagar hélls fria,
nodbelysning fungerar och att branddetek-
teringen ar aktiv.

Under aret intraffade o (0) arbetsrelate-
rade dodsfall och 1 (5) allvarligare arbets-
skada nér en servitor halkade pé ett blott

Friskvard

golv och brét kndet. Pandox har dven borjat
samla in data géllande sjukfranvaro med
syftet att analysera nuldget och se om foreta-
get behover sdtta upp gemensamma mal for
detta framover.

Entreprendrer som anlitas vid renovering,
om- eller tillbyggnad instrueras i Pandox ruti-
ner for hilsa och sikerhet och ar i egenskap av
arbetsgivare formellt ansvarig for att utreda
och genomfora dtgarder vid arbetsskador pa
sina anstillda. Pandox har inte nagot formellt
ansvar for de som ar anstéllda av hyres-
gasterna. Pandox forsoker dock paverka deras
arbete genom sin Uppforandekod for affars-
partners och leverantorer, som beskriver fore-
tagets forvantningar pa dem.

A\ For mer information om hélsa och siakerhet,
senot Kg

Pandox efterstravar balans mellan arbete
och fritid och uppmuntrar till fysisk aktivitet
for att fraimja vilbefinnande och prestation.
Pandox Movement dr ett initiativ, som
omfattar huvudkontoret och Fastighets-
forvaltning, dar medarbetare tillsammans
utovar sport eller andra fysiska aktiviteter.
Medarbetare uppmuntras att utmana sig
sjdlva och sitta ambitiosa mél, som att delta
iolika motionslopp, exempelvis Spring for
Livet. I somras besteg ett trettiotal nyckel-
medarbetare tillsammans Sveriges hogsta
berg Kebnekaise som en gemensam ledar-
skapsutmaning med syfte att 6ka team-
kinslan. Nagot som var sirskilt viktigt
internt i sparen av covid-19.

Hotellen i Operatorsverksamhet ar sjalva
ansvariga for de friskvardssatsningar som

erbjuds medarbetarna och det paverkas
oftast av vilket varumairke de drivs under.
Vissa hotell erbjuder anstéllda friskvard i
form av att nyttja hotellets gym, pool och
bastu fore eller efter arbetstid. Nagra hotell
erbjuder hjilp till medarbetare att sluta roka
som hélsofrimjande atgird. Under 2020
har vissa initiativ pausats eller fatt indrade
forutsattningar till f6ljd av restriktioner
relaterade till covid-19.

P4 Pandox huvudkontor erbjuds en
hélsoundersokning med vissa givna tids-
intervall beroende pa alder. De anstéllda
har dven mojlighet att fa terminalglaségon
bekostade av bolaget.

A\ For data om medarbetarna samt hilsa och sakerhet,
se hallbarhetsnot Kg
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Mangfald och
jamstalldhet

Kommande generationers medarbetare
efterfragar att arbetsgivare tar sitt samhalls-
ansvar och arbetar med hallbarhetsfragor
sasom jamstilldhet, mangfald och klimat-
fragor?. Hotellbranschen préglas av mang-
fald bade vad géller nationalitet och alder.
Pandox medarbetare bor dterspegla den
mangfald som finns bland gésterna. Overlag
finns det dock brister géllande kvinnor pa
ledande befattningar, frimst utanfor Nor-
den. Darfor stéller Pandox krav pa att bada
konen ska vara representerade i rekryterings-
processen till ledande befattningar i Operators-
verksamhet. Av arets tre nyrekryteringar till
hotelldirektorer var tva kvinnor och en man.
Den totala andelen kvinnliga hotelldirektorer
islutet av 2020 var 30 (13) procent.

Vidare skulle en méangfalds- och inklude-
ringskartlaggning bland medarbetarna
genomforas under aret for att ge foretaget
en tydligare bild av hur de upplever sin
arbetssituation. Da majoriteten av de
anstéllda varit permitterade har denna skju-
tits fram till 2021. Syftet ar att sdkerstilla att
Pandox lever upp till sina ambitioner om att
vara ett jaimlikt och réttvist bolag. Resultatet
fran analysen ska presenteras for lednings-
gruppen for att ge god kinnedom om vilka
utmaningar och mdjligheter som praglar
foretaget. I samband med detta tas 4ven
konkreta forslag fram pé hur ett fortsatt
arbete for att fraimja jamstalldhet och mang-
fald ska bedrivas.

1148

(1 433) medarbetare
P totalt

varav
* 1100 (1 392) i driften av egna hotell
» 11(9) i Fastighetsforvaltning

« 37(32) pa huvudkontoret

91

olika lander ar
Pandox medarbetare
foddai

1 Viktigast vid valet av arbetsgivare — Young Professional
Attraction Index 2020, Academic Work



HALLBARHET Q LEVANDE LOKALSAMHALLEN

Folkusomrade
Levande lokalsamhallen

O

AN
o' o
R
Hotellen har en viktig roll i lokalsamhallet. De skapar arbetstillfdllen,
6vernattningsmoijligheter och upplevelser, men bidrar ocksa till en positiv

samhallsutveckling samt trygga och levande stadskarnor.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade levande lokalsamhalle

_ Utfall 2020 av 20 hotell Utfall 2019 av 16 hotell Bidrar till FN:s globala mal

Sambhallsprojekt

Varje hotell samt huvudkontoret ska .“"E.
vara involverad i minst ett projekt for

att bidra till lokalsamhallet under

2020 (MAl: minst 19 projekt)

Samtliga hotell ska ha fasad- och/eller
entrébelysning for att 6ka sikerheten i (,ng)
niaromradet

18 hotell

14 hotell

Delmal 4.4, 4.5, 8.6 och 10.2

Delmal 11.7

(I@E{B Operatorsverksamhet — egen hotelldrift Pandox (Fastighetsforvaltning + Operatorsverksamhet + huvudkontoret)

For ettlevande lokalsamhalle

Samhallsengagemang

Hotellen har en betydelsefull roll i lokalsam-
héllet, som leverantor av 6vernattningsmoj-
ligheter, upplevelser och métesplatser, som
arbetsgivare och som inkopare av lokala
tjanster och produkter. Utéver det ar hotel-
len en viktig del i turistindustrin som gene-
rerar inkomster till séval stat, kommun och
lokalsamhalle. Genom att arbeta tétt ihop
med lokalsamhéllet och anstélla personer
som bor i omrédet kan hotellen &dven bidra
till social hallbarhet. Hotellfastigheterna har
ocksa en viktig roll i att skapa trygga och
levande stadskarnor. Trygghet i naromradet
kan skapas genom ljussittning av exempel-
vis entréer och fasader. 14 av de 20 hotellen i
Operatorsverksamhet har belysning vid
entrén och 15 hotell har kameraévervakning.

i 1
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s

1
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Som en del av Pandox ledarskap ingar att
bidra till lokalsamhaéllet dar foretaget ar
verksamt och inom omraden dir Pandox
medarbetare har sirskild kunskap, kompe-
tens eller intresse. Pandox strategi inom
samhillsengagemang kraver att alla hotell i
Operatorsverksamhet samt huvudkontoret
ska stodja minst ett lokalt projekt. Val av
organisation eller projekt ska beslutas
avmedarbetarna, da dkta engagemang
kommer fran grasrétterna.

Under 2020 hade alla hotell utom 2 (1)
i Operatorsverksamhet lokala engagemang,
vilket kommer att f6ljas upp under 2021.
Exempel pa projekt ar att hjalpa hemlésa
med mat och erbjuda praktikplatser for
ungdomar med funktionsnedséttning.



HALLBARHET Q LEVANDE LOKALSAMHALLEN

Ett urval av Pandox samarbetsprojekt

ENBACKSSKOLAN I TENSTA
Pandox har ett nira samarbete med
Enbacksskolan i Tensta, som ligger i ett
socioekonomiskt utsatt omrade utanfor
Stockholm. Syftet ar att bredda elevernas
kontaktnit pa arbetsmarknaden och
minska intrddesbarridrer i samhallet
genom att mojliggora integration genom
exempelvis studiebesok och praktikplat-
ser. Tyvarr har dessa fatt senareldggas pa
grund av covid-19-restriktioner. Didremot
ska Pandox hjilpa Enbacksskolan att for-
verkliga Sveriges forsta utbildningsmassa
for skolor i utsatta omraden under 2021.
Malet ar att skapa en arena for utsatta
skolor att diskutera aktuella amnen, dela
erfarenheter och driva olika fragor.
Enbacksskolans Podcaststudio, som
Pandox skapade tillsammans med skolan
for tva ar sedan, vann under 2020 det
internationella priset Quality Innovation
Award inom kategorin innovationer i
utbildningssektorn. I podcastform inter-
vjuas organisationer i samhillet och
experter inom olika &mnen, som elever

MASKROSBARN

Pandox gav under sommaren stod
till organisationen Maskrosbarns
sommarkampanj. Sommaren ir en
sérskilt svar period for barn till for-
aldrar som har ett missbruk, lider
av psykisk ohilsa eller som utsétter
barnen for vald. Enligt BRIS 6kade
antalet samtal kring psykisk ohélsa
med 30 procent varje vecka mellan
mars till maj 2020.

Syftet med kampanjen var att
samla in medel for att maojliggora
fritidsverksamhet, sé att barnen
kan fé en paus i vardagen. Den ville
ocksa skapa fler platser pa som-
marléger, sé att barnen kunde
komma bort fran en dysfunktionell
vardag och tréaffa utbildade coacher
och andra i liknande situation.

MASKR(
JSBARN

och forédldrar inte har en naturligt nira
kontakt med. Eleverna har dd maéjlighet
att omvandla samhallsorienterad teori pa
lektionen till praktik. Podcastformatet
fungerar som en kanal for att 6ka inter-
aktionen och elevernas medvetenhet,
kunskap och samhallsengagemang. Detta
initiativ resulterade &dven i ett samarbete
med Nyhetsbyran Jarva.

GIVING PEOPLE

Sommaren 2020 var extra provande
ekonomiskt for manga barnfamiljer dar
fordldrarna blivit uppsagda eller per-
mitterade. Pandox valde darfor att
stodja organisationen Giving People
som hjilper familjer i utsatta omraden
med matkassar. Matkassarna gavs till
barnfamiljer, som inte hade rad att
kopa det allra nodvindigaste for att

FRALSNINGSARMEN

Pandox valde att stodja Fralsnings-
armén med en julgdva. Frilsnings-
armén &r en forsamlingsverksamhet
som &r verksam i 9o stéder i Sverige och
arbetar med att stodja bland annat
ensamstdende mammor och pensionéa-
rer som ar i behov av mat, klader,
hygienprodukter, blgjor och inte minst
rad och stod i kontakt med olika myn-
digheter. Manga lever pé existensmini-
mum, och en del till och med under den

Pandox Arsredovisning 2020
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Pandox vill 4ven erbjuda eleverna fri-
tidsaktiviteter utanfor sitt lokalomrade,
som ménga sillan ldmnar. P4 det viset far
de pé ett tryggt och roligt sétt uppleva
andra delar av Stockholm med omnejd.
Enbacksskolan kunde pé sa satt dka till
Romme for att lara hogstadieeleverna att
dka skidor under vintersédsongen. Dess-
utom ordnades det bussresor till olika
badplatser och &ventyrsparker under
sommarlovet, dd ménga elever har for-
dldrar som inte har rdd med semester.
Elever i arskurs 8 och 9 dkte pa lager till
Bjorno naturreservat i augusti, dar de
tiltade tva nétter. Manga av dessa elever
hade inte varit i naturen tidigare och upp-
levelsen var gransoverskridande for flera
amnen, sdsom biologi, idrott och natur-
vetenskap. Enligt eleverna var denna
aktivitet drets hojdpunkt.

724X > QUALIT
= :
B B OWAT IO

AWARD

klara dagen, speciellt da alla méaltider
skulle 4tas hemma under pandemin. I
manga familjer far barnen enbart den
mat som serveras i skolan.

marbe,

gransen och har helt enkelt svart att f4
mat pa bordet till sina barn. Under
december delade Fralsningsarmén ut
presentkort till dagligvaruforetaget
ICA. Beloppen varierade beroende pa
storleken p& hushallet.




FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Geografisk oversikt

Belgien

Andel avPandox totalt
6% 9hotell

7% 2474 rum

6% avmarknadsvardet

Antwerpen

Bryssel
Efterfragan
@ Internationell
@ Regional
@ Inhemsk Hotel Indigo Brussels - City Green Key . Safe @ nnnnn
284 rum Guard Gy

lil 1

i
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Crowne Plaza Brussels - Le Palace Green Key

IHGGreen & Safe
354 rum

Hilton Grand Place Brussels ~ Green Key
Engage "= Guard

224 rum

Engage W= Guard

IHGGreen &  Safe @

Hotel NH Brussels Bloom Green Key . Crowne Plaza Antwerpen [HGGreen 4  Safe @
305 rum 262 rum Engage = Guard &/
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Danmark

Andel avPandox totalt
5% 8hotell

5% 1845rum

5% avmarknadsvardet

. . Képenhamn

Kolding
Efterfragan

@ Internationell

@ Regional
@ Inhemsk Urban House Copenhagen by MEININGER

228 rum

Scandic Hvidovre Svanen s Hotel Mayfair

207 rum : 203 Tum

Scandic Copenhagen Svanen g‘ Scandic Glostrup Svanen g
486 rum g 120 rum e
Pandox Arsredovisning 2020
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Finland

Andel av Pandox totalt
9% 14hotell

9% 3081 rum

6% avmarknadsvardet

Tammerfors . . . Vantaa

Efterfragan Esbo

@ Internationell

@ Regional

@ Inhemsk Scandic Park Helsinki
523rum

Helsingfors

Scandic Imatran Valtionhotelli Scandic Kuopio Svanen &
137 rum 137 rum i

Pilot Airport Hotel Hilton Helsinki Strand Svanen @1
109 rum 190 rum e
Pandox Arsredovisning 2020
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Kanada

Andel avPandox totalt
1% 2 hotell

3% 952 rum

2% avmarknadsvardet

Montreal
Efterfragan
@ Internationell
@ Regional
@ Inhemsk InterContinental Montreal Green Key . Safe @
357 rum Guard "

HOTEL INT
[

© Hilton

InterContinental Montreal GreenKey . Safe @ DoubleTree by Hilton Montreal 1SO14001 Safe
Guard " 595rum Guard

InterContinental Montreal GreenKey . Safe @ _____ DoubleTree by Hilton Montreal Safe @ ______
Guard . Guard e
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Nederlanderna

Andel avPandox totalt

1% 2 hotell

1% 405rum

3% avmarknadsvardet @ ivsedam

Haag

Efterfrigan
@ Internationell
@ Regional
@ Inhemsk

Norge

Andelav Pandox totalt ®
9% 14hotell

7% 2573 rum wis @
5% avmarknadsvardet

Efterfrdgan

@ Internationell

Bergen . *
Oslo

@ Regional
@ Inhemsk

Novotel Den Haag World Forum Planet 21

216 rum

Comfort Hotel Bergen 1S014001
159 rum

Park Centraal Amsterdam Green Globe
189 rum

Scandic Solli Svanen g
226 rum natnr

Pandox Arsredovisning 2020



FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

4 d Norge, forts.

Radisson Blu Hotel, Bodg Clarion Collection Bastion 1SO14001
191 rum 99 rum

Scandic Hafjell Scandic Sgrlandet Svanen
210rum 210rum

N

Scandic Lillehammer Scandic Valdres
303rum 139 rum
Pandox Arsredovisning 2020
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Sverige

Andelav Pandox totalt
27% 42 hotell
25% 8788rum @
24% avmarknadsvardet )
. Ostersund

y Stockholm
& Jonkoping
Efterfra Goteborg

Bords
@ Internationell
@ Regional Helsingborg .
@ Inhemsk . Elite Stora Hotellet Jonkoéping
Malmo 167 rum

' =
Scandic Grand Orebro Svanen @; Vildmarkshotellet Kolmarden Svanen @;
224rum o 213rum Tt

¥ s

Hilton Stockholm Slussen 1SO14001,9001,50001 Green Key . Scandic Kramer Svanen @;
289rum 113rum o
Pandox Arsredovisning 2020
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Schweiz Osterrike

AndelavPandox totalt Andel av Pandox totalt
1% 1hotell 1% 2 hotell
1% 206 rum 2% 639 rum
1% avmarknadsvardet a‘ml 2% avmarknadsvardet
Salzburg . . Wien
Efterfrigan Efterfrigan
@ Internationell @ Internationell
@ Regional @ Regional
@ Inhemsk @ Inhemsk

Radisson Blu Hotel, Basel Green Key . Hotel NH Salzburg City Eco Friendly
206 rum 140 rum

Radisson Blu Hotel, Basel Green Key . Hotel NH Vienna Airport 1SO14001
499 rum
Pandox Arsredovisning 2020
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Tyskland

Andel avPandox totalt
24% 38 hotell

24% 8366rum

25% avmarknadsvardet

Efterfrigan
@ Internationell
@ Regional
@ Inhemsk

Dorint Hotel am Dom Erfurt
160 rum

. Hamburg
Bremen . I

. Berlin

Dortmund Hannover

Diisseldorf . ‘

Koln

. Frankfurt

Heidelberg
(L g
o o

Miinchen

Dorint Parkhotel Bad Neuneahr Planet 21

Wy
238 rum /

p—
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Planet 21 Leonardo Royal Kéln - Am Stadtwald

e
4 150 rum

1

Holiday Inn Liibeck
159 rum

IHGGreen o Safe 1SO14001

Engage Guard

Hotel NH Miinchen Airport
236 rum

Eco Friendly
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

> Tyskland, forts.
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Leonardo Royal Hotel Frankurt Hotel Berlin, Berlin GreenKey . Safe @ | ISO14001
449 rum 701 rum Guard

[
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|

e
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Hotel NH Collection Hamburg Eco Friendly Leonardo Hotel Hannover Airport
129 rum 214rum

it

| i i o S
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- e
Radisson Blu Hotel, Bremen Green K
235rum

ey . Safe _ BREEAM Radisson Blu Hotel, Cologne GreenKey .
Guard - 393rum
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

Storbritannien

Andel avPandox totalt

127 21 hotell @ e
15% 5286 rum @ oo
15% avmarknadsvardet Belfast

Manchester

London

Efterfrigan Brighton

@ Internationell

@ Regional
@ Inhemsk

The Midland Hotel Manchester Green Tourism
312 rum Gold

Jurys Inn Glasgow Green Tourism Hilton Garden Inn London Heathrow Airport Safe @ ISO 14001
321rum Gold 364Tum Guard

Jurys Inn Sheffield Green Tourism Jurys Inn Birmingham Green Tourism
259 rum Gold 445 rum Gold
Pandox Arsredovisning 2020
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FASTIGHETERNA Q GEOGRAFISK OVERSIKT

> Storbritannien, forts.

Irland

Andelav Pandox totalt

2% 3hotell

1% 445rum

2% avmarknadsvardet [ e

. Dublin
. Cork

Efterfragan

@ Internationell

@ Regional

Jurys Inn Dublin Christchurch Green Tourism @ Inhemsk
182 rum Gold

Jurys Inn Dublin Christchurch Green Tourism Jurys Inn Galway Green Tourism
Gold 130 rum Gold

Jurys Inn Cork Green Tourism e Jurys Inn Cork Green Tourism

133rum Gold Gold
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FASTIGHETERNA Q FASTIGHETSPORTFOL]

Fastighetsporttol;

Vid utgangen av 2020 bestod Pandox fastighetsportfolj av 156 (155) marknadsvirde tdcks av externa langsiktiga hyreskontrakt. De
hotellfastigheter med 35 060 (34 685) hotellrum i 15 (15) ldnder. dterstdende 20 hotellfastigheterna 4gs och drivs av Pandox.
Norden utgjorde cirka 41 (41) procent av fastighetsportfoljen Pandox hyresgistbas utgors av valrenommerade hotellopera-
matt i marknadsvirde. 136 av hotellfastigheterna hyrs ut till externa torer med starka hotellvarumérken pa respektive marknad.

parter, vilket innebar att cirka 84 procent av fastighetsportf6ljens

PORTFOLJOVERSIKT PER SEGMENT OCH LAND 31 DECEMBER 2020

Antal Marknadsvarde (MSEK)
Fastighetsférvaltning Hotell Rum Perland 1% av totalt Perrum
Sverige (SE) 42 8788 14573 24 1,7
Tyskland (GE) 33 6876 11962 20 1,7
Storbritannien (GB) 19 4675 8512 14 18
Finland (FI) 13 2921 3851 6 13
Norge (NO) 14 2573 3036 5 1,2
Danmark (DK) 6 1442 2669 4 1,9
Osterrike (AT) 2 639 1441 2 23
Belgien (BE) 2 519 870 1 1,7
Irland (IE) 3 445 1366 2 31
Schweiz (CH) 1 206 728 1 35
Nederlanderna (NL) 1 189 1173 2 6,2
Summa Fastighetsférvaltning 136 29273 50181 84 17
Operatorsverksamhet
Belgien (BE) 7 1955 3266 5 1,7
Tyskland (GE) 5 1490 3085 5 2,1
Kanada (CA) 2 952 1146 2 1,2
Storbritannien (GB) 2 611 788 1 1,3
Danmark (DK) 2 403 713 1 1,8
Nederlanderna (NL) 1 216 340 1 1,6
FInland (FI) 1 160 23 0 0,1
Summa Operatorsverksamhet 20 5787 9361 16 1,6
Summa totalt 156 35060 59542 100 1,7
PORTFOLJOVERSIKT PER VARUMARKE 31 DECEMBER 2020 Rum per operator/varumarke, 31 december 2020
Antal
Varumarke Hotell Rum 1% av totalt Lander B Scandic, 31%
Scandic 50 10908 31 SE,NO, FI, DK B jurysinn, 13%
JurysInn 20 4410 13 GB,IE B Leonardo, 10%
Leonardo 18 3547 10 GE Hilton, 7%
Hilton 7 2298 7 SE,FI, GB, BE,CA Radisson Blu, 6%
Radisson Blu 8 2033 6 CH, GE, GB,NO, SE Nordic Choice, 5%
Nordic Choice Hotels 11 1837 5 SE,NO
NH Hotel Group, 5%

NH 7 1681 5 AT, BE, GE .
Dorint 5 1085 3 GE Ovriga, 24%
Crowne Plaza 2 616 2 BE
Mercure 4 760 2 GE
Elite Hotels ) 493 1 SE Hyresavtalens foérfalloprofil, 31 december 2020
Novotel 2 421 1 GE,NL

; MSEK %
Holiday Inn 2 469 1 BE, GE 600 100
InterContinental 1 357 1 CA 500 50
Maritim 1 316 1 GE 400
Indigo 1 284 1 BE 500 60
Pullman 1 252 1 GE 200 40
Meininger 1 228 1 DK 100 20
Best Western 1 103 0 SE ol-Letils i 1 Lo
Oberoende varumarken 12 2962 7 SEFIBE,GE NL GB 2021 2027 2033 2039 2045 2051
Totalt 156 35060 100 15 == Varde forfall hyresavtal MSEK

. . «= Ackumulerade forfall %
1) Inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland.
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FASTIGHETERNA Q VARDEFORANDRING

Vardetorandring tastigheter

Vid utgangen av 2020 hade Pandox fastighetsportfolj ett
marknadsvirde pa totalt 59 542 (63 469) MSEK, varav 50 181

(53 697) MSEK for forvaltningsfastigheter och 9 361 (9 772) MSEK
for rorelsefastigheter. I januari 2020 slutfordes forvarvet av Maritim

Hotel Niirnberg och i april 2020 6vertog Pandox driften av tva
hotell i centrala Kopenhamn. Dessa omklassificerades samtidigt
fran Fastighetsforvaltning till Operatorsverksamhet. Marknads-
vérdet for rérelsefastigheter redovisas endast i informationssyfte

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 januari, 2020) 53697
+Forvarv 1 693
+ Investeringar i befintlig portfo]j 492
— Avyttringar —
+/—Ombklassificeringar 2 -739
+ Arets omvardering av materiella anlaggningstillgdngar
itotalresultatet —
+/—Vdrdeférandring orealiserad -1779
+/—Vérdeférandring realiserad —
+/—Valutakursférandring -2183
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 december, 2020) 50181
VARDEFORANDRING RORELSEFASTIGHETER
(REDOVISAS ENDAST I INFORMATIONSSYFTE)

MSEK
Rorelsefastigheter, ingdende balans (1 januari, 2020) 9772
+Forvarv3) -4
+ Investeringar i befintlig portfo]j 406
— Avyttringar —
+/—Ombklassificeringar 2 739
+/—Vérdeférandring orealiserad -1014
+/—Vérdeférandring realiserad —
+/—Valutakursférandring -538
Rorelsefastigheter, utgdende balans (31 december, 2020) 9361

1 Avser forvérv av en hotellfastighet i Tyskland om 639 MSEK, forvirv av kompletterande

lokaler till Jurys Inn Cardiff samt justeringar av tidigare genomforda forvarv.

2) Avser omKlassificering av tva hotellfastigheter i Danmark fran Fastighetsforvaltning till

Operatérsverksamhet.

3) Avser justering Novotel Hannover (-2 MSEK) samt Novotel Den Haag World Forum
(—2 MSEK).

Pandox egna varumarken, 31 december 2020

och ingdri EPRA NRV. Rorelsefastigheter redovisas till anskaff-
ningsviarde minus avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Vid utgangen av perioden hade rorelsefastigheter ett redovisat
varde pa7 363 (6 861) MSEK.

Vid utgdngen av 2020 uppgick det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet for forvaltningsfastigheter till 5,44 (5,41) procent och
for rorelsefastigheter till 6,37 (6,41) procent.

Lis mer om Pandox virdering av hotellfastigheter pé sidan 97.

KRAFTIGT FALL PA TRANSAKTIONSMARKNADEN 2020
Volymen pa den globala hotelltransaktionsmarknaden
minskade med cirka 60 procent under 2020, starkt paverkat
av covid-19 och den osakerhet pandemin fort med sig.

Trender pa transaktionsmarknaden:

« Riskkapital och formoégna privatpersoner viantas vara
aktiva kopare av hotellfastigheter 2021

» Utveckling av traditionella managementavtal

. Andrade konsumentbeteenden paverkar designen pa
hotellrum

» ESG blir allt viktigare

STARK ATERHAMTNING FORVANTAS 2021

Den globala transaktionsmarknaden forviantas 6ka med cirka
35—40 procent under 2021 jamfért med 2020. Investerare
forvantas sarskilt favorisera tillgangar i resortdestinationer
och mindre befolkningstita stader.

Kaélla: JLL Hotel Investment Outlook 2021.

The Hotel.

BRUSSELS

Hotel Berlin, Berlin

HOTELLI
KORPILAMPI

tHodel tHubevt

Grand Place

1ma

21
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FASTIGHETERNA Q FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetstorteckning

Fastighetsforvaltning

Miljocertifiering/
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem Avtalsform?
Sverige
Best Western Royal Star, Alvsjo Stockholm Massomrade Green Key OG
Clarion Hotel Grand Helsingborg Helsingborg Stadskarna 1SO14001 OG
Clarion Hotel Grand Ostersund Ostersund Stadskarna 15014001 oG
Elite Park Avenue, Goteborg Goteborg Stadskarna Green Key OG
Elite Stora Hotellet, Jonkoping Jonkoping Stadskarna Green Key oG
Hilton Stockholm Slussen Stockholm Stadskarna 1SO9001,1SO 14001,1SO 50001, (@)

Light Stay, Green Key
Mora Hotell & Spa Mora Stadskdrna OG
Quality Hotel Ekoxen Linkoping Stadskdrna 15014001 OG
Quality Hotel Grand Bords Boras Stadskdrna 1SO14001 OG
Quality Hotel Luled Luled Stadskdrna 1SO14001 OG
Quality Hotel Park Sodertdlje Sodertélje Stadskdrna 15014001 O
Quality Hotel Winn Géteborg Goteborg Ringled 15014001 OG
Radisson Blu Hotel, Arlandia Stockholm Flygplats Green Key OG
Radisson Blu Hotel, Malm6 Malmo6 Stadskarna Green Key oG
Scandic Alvik, Stockholm Stockholm Ringled Svanen OG
Scandic Backadal, Goéteborg Goteborg Ringled Svanen OG
Scandic Crown, Géteborg Goteborg Stadskdrna Svanen O
Scandic Elmia, Jénképing Jénképing Massomrade Svanen OG
Scandic Grand, Orebro Orebro Stadskérna Svanen ¢}
Scandic Hallandia, Halmstad Halmstad Stadskdrna Svanen [©)
Scandic Helsingborg Nord Helsingborg Ringled Svanen OG
Scandic Jarva Krog, Stockholm Stockholm Ringled Svanen O
Scandic Kalmar Vast Kalmar Flygplats Svanen OG
Scandic Kista Stockholm Stadskdrna Svanen O
Scandic Kramer, Malmo Malmo Stadskarna Svanen O
Scandic Kungens Kurva, Stockholm Stockholm Ringled Svanen OG
Scandic Linkdping Vast Linkoping Ringled Svanen OG
Scandic Luled Luled Ringled Svanen, BREEAM-certifiering pagar OG
Scandic Malmen, Stockholm Stockholm Stadskarna Svanen oG
Scandic Molndal, Goteborg Goteborg Stadskdrna Svanen O
Scandic Norrképing Nord Norrképing Ringled Svanen OG
Scandic Park, Stockholm Stockholm Stadskarna Svanen O
Scandic Plaza, Boras Boras Stadskarna Svanen @)
Scandic S:tJérgen, Malmo Malmé Stadskdrna Svanen OG
Scandic Segevang, Malmo Malmé Ringled Svanen OG
Scandic Skdrholmen Stockholm Stadskdrna Svanen [©)
Scandic Star Sollentuna Stockholm Stadskdrna Svanen oG
Scandic Sundsvall Nord Sundsvall Ringled Svanen OG
Scandic Sodertalje Sodertdlje Ringled Svanen OG
Scandic Winn, Karlstad Karlstad Stadskdrna Svanen [©)
Scandic Orebro Vast Orebro Ringled Svanen oG
Vildmarkshotellet, Kolmarden Norrképing Resort Svanen OG
Norge
Clarion Collection Hotel Arcticus Harstad Stadskdrna 1SO14001 OG
Clarion Collection Hotel Bastion Oslo Stadskdrna 15014001 O
Comfort Hotel Bgrsparken Oslo Stadskdrna 15014001 OG
Comfort Hotel Bergen Bergen Stadskdrna 15014001 OG
Scandic Alexandra, Molde Molde Stadskarna Svanen O
Radisson Blu Hotel, Bodg Bodg Stadskarna Green Key oG
Scandic Kokstad, Bergen Bergen Flygplats Svanen O
Scandic Bodg Bodg Stadskdrna Svanen O
Scandic Hafjell Q@yer Resort Certifiering pagar [¢)
Scandic Lillehammer Lillehammer Stadskdrna Certifiering pagar O
Scandic Ringsaker Hamar Ringled Svanen OG
Scandic Solli, Oslo Oslo Stadskdrna Svanen oG
Scandic Sérlandet, Kristiansand Kristiansand Resort Svanen [¢)
Scandic Valdres, Fagernes Fagernes Resort Certifiering pagar O

1) O = Omsittningsbaserad, OG = Omsittningsbaserad med garantihyra, OR = Omséttnings- och resultatbaserad, R = Resultatbaserad, F = Fast, 10 = Internationellt resultatbaserad,
M = Managementavtal, FR = Franchiseavtal, AM = Asset management-avtal
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Operator/Varumarke Kvm  Antalrum Varumdrke  Efterfragan?
Privat/Best Western 4900 103 Best Western R
Nordic Choice Hotels/Clarion Hotel 8555 158 Nordic Choice Hotels D
Nordic Choice Hotels/Clarion Hotel 8766 197 Nordic Choice Hotels D
Elite/Elite Hotels 21998 326 Elite Hotels R
Elite/Elite Hotels 11378 167 Elite Hotels D
Hilton/Hilton 18416 289 Hilton R
Privat/Oberoende 9161 140 Oberoende D
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 14671 208 Nordic Choice Hotels D .
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 9593 158 Nordic Choice Hotels D B u re au Ve rlt a S
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 12166 220 Nordic Choice Hotels D
Nord%c Cho%ce Hotels/Qual%ty Hotel 10292 157 Nord%c Cho%ce Hotels D Pandox har under &ret haft ett nira sam-
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel 5800 121 Nordic Choice Hotels R . ..
Radisson Hospitality/Radisson Blu 15260 342 Radisson Blu R arbete med Bureau Veritas, gillande de
Radisson Hospitality/Radisson Blu 18969 229 Radisson Blu D hotell Pandox driver i egen regi, i syfte att
Scandic/Scandic 12075 324 Scandic R uppné en hog standard vad géller hilsa,
Scandic/Scandic 9397 236 Scandic R sékerhet och hygien for béde anstéllda
Scandic/Scandic 24380 338 Scandic R och géister, relaterat till COVid—19.
Scandic/Scandic 11230 287 Scandic D Bureau Veritas ir ett av virldens
Scandic/Scandic 12900 224 Scandic D . . s . . s

i i i storsta foretag inom inspektion, klassi-
Scandic/Scandic 7617 170 Scandic D B o1 . . . .
Scandic/Scandic 9399 240 Scandic D ficering, radgivning och certifiering.
Scandic/Scandic 11300 215 Scandic R Bureau Veritas har utfort distans- och
Scandic/Scandic 5485 150 Seandic D platsrevisioner pa Pandox hotell for att
Scandic/Scandic 5517 149 Scandic R sikerstilla efterlevnaden kring god
Scandic/Scandic 7441 113 Scandic D hygienpraxis, social distansering och
Scandic/Scandic 11581 257 Scandic R andra rekommendationer frin myndig-
Scand%dscand%c 6105 153 Scand%c P heterna i syfte att kontrollera risken for
Scandic/Scandic 5565 160 Scandic D . . .
Scandic/Scandic 15130 332 Scandic R sprldmng av covid- 19
Scandic/Scandic 11000 208 Scandic R Under aret har 15 hotell som Pandox
Scandic/Scandic 6768 151 Scandic D driver i egen regi erhé’lllit ”The Safeguard
Scandic/Scandic 12290 203 Scandic R Label”, som visar att hotellen har adresse-
Scandic/Scandic 10592 204 Scandic D rat vasentliga risker och uppfyllt strikta
Scandic/Scandic 24401 288 Scandic D hygienstandarder.
Scandic/Scandic 6284 169 Scandic D
Scandic/Scandic 7400 208 Scandic R
Scandic/Scandic 18573 270 Scandic R
Scandic/Scandic 4948 169 Scandic D
Scandic/Scandic 5630 131 Scandic D
Scandic/Scandic 10580 199 Scandic D
Scandic/Scandic 7621 212 Scandic D
Privat/Oberoende 10300 213 Oberoende D
Nordic Choice Hotels/Clarion Collection Hotel 3540 112 Nordic Choice Hotels D
Nordic Choice Hotels/Clarion Collection Hotel 4688 99 Nordic Choice Hotels R
Nordic Choice Hotels/Comfort Hotel 9736 248 Nordic Choice Hotels R
Nordic Choice Hotels/Comfort Hotel 5920 159 Nordic Choice Hotels D
Scandic/Scandic 18356 165 Scandic D
Radisson Hospitality/Radisson Blu 15546 191 Radisson Blu D
Scandic/Scandic 9654 199 Scandic D
Scandic/Scandic 8750 136 Scandic D
Scandic/Scandic 9540 210 Scandic D
Scandic/Scandic 18000 303 Scandic D
Scandic/Scandic 9250 176 Scandic D
Scandic/Scandic 12962 226 Scandic R
Scandic/Scandic 9940 210 Scandic D
Scandic/Scandic 10310 139 Scandic D

The Hotel Brussels

1) D = Domestic (Inhemsk), R = Regional (Regional), I = International (Internationell)
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Miljocertifiering/

Hotell Stad Lage Miljoledningssystem Avtalsform?
Danmark

Urban House by Meininger Copenhagen Kdépenhamn Stadskdrna OG
Scandic Copenhagen Koépenhamn Stadskdrna Svanen (0]
Scandic Glostrup Koépenhamn Ringled Svanen (0]
Scandic Hvidovre Kdépenhamn Ringled Svanen O
Scandic Kolding Kolding Ringled Svanen OG
Scandic Sluseholmen Kdépenhamn Ringled Svanen O
Finland

Skyline Airport Hotel Vantaa Flygplats Ekokompassi OG
Pilot Airport Hotel Vantaa Flygplats O
Hilton Helsinki Kalastajatorppa Helsingfors Ringled 1SO14001, Light Stay OG
Hilton Helsinki Strand Helsingfors Stadskdrna Svanen OG
Scandic Imatran Valtionhotelli Imatra Stadskdrna Certifiering pagar OG
Scandic Esbo Esbo Ringled Svanen O
Scandic Grand Marina, Helsingfors Helsingfors Stadskdrna Svanen OG
Scandic Jyvaskyla Jyvaskyla Stadskdrna Svanen OG
Scandic Kajanus Kajaani Massomrade Svanen O
Scandic Kuopio Kuopio Stadskdrna Svanen OG
Scandic Park, Helsingfors Helsingfors Stadskdrna Svanen OG
Scandic Rosendahl, Tampere Tammerfors Resort Svanen O
Scandic Tampere City Tammerfors Stadskdrna Svanen OG

Tyskland

Dorint Hotel am Main Taunus Zentrum Frankfurt Frankfurt Ringled Planet 21 F

Dorint Hotel an der Kongresshalle Augsburg Augsburg Stadskdrna Planet21 OG
Dorint Hotel an den Westfalenhalle Dortmund Dortmund Massomrade Planet 21 OG
Dorint Hotel am Dom Erfurt Erfurt Stadskdrna Planet 21 OG
Dorint Parkhotel Bad Neuenahr Bad Neuenahr Resort Planet 21 F

Mercure Hotel Frankfurt Airport Frankfurt Flygplats Planet 21 F

Mercure Hotel Frankfurt Eschborn Ost Frankfurt Stadskdrna Planet 21 F

Mercure Hotel Miinchen Neuperlach Minchen Stadskdrna Planet 21 F

Pullman Hotel Stuttgart Fontana Stuttgart Stadskdrna Planet 21 F

Mercure Hotel Schweinfurt Maininsel Schweinfurt Stadskdrna Planet 21 F

Leonardo Hotel Aachen Aachen Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Diisseldorf Airport - Ratingen Disseldorf Flygplats OG
Leonardo Hotel Dusseldorf City Center Disseldorf Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Frankfurt City South Frankfurt Flygplats OG
Leonardo Hotel Hamburg City Nord Hamburg Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Hannover Hannover Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Hannover Airport Hannover Flygplats OG
Leonardo Hotel Heidelberg Heidelberg Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Heidelberg-Walldorf Heidelberg Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Karlsruhe Karlsruhe Stadskdrna OG
Leonardo Hotel KéIn-Bonn Airport Koln Flygplats OG
Leonardo Hotel Mannheim City Center Mannheim Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Ménchengladbach Moénchengladbach Stadskdrna OG
Leonardo Royal Hotel Baden-Baden Baden-Baden Stadskdrna OG
Leonardo Royal Hotel Diisseldorf Kénigsallee Diisseldorf Stadskdrna OG
Leonardo Royal Hotel Frankfurt Frankfurt Stadskdrna OG
Leonardo Royal Hotel Kéln - Am Stadtwald Koln Stadskdrna OG
Leonardo Hotel Wolfsburg City Center Wolfsburg Stadskdrna OG
Maritim Hotel Ntirnberg Ntrnberg Stadskdrna Fair Pflichtet, ISO14040 F

Hotel NH Collection Hamburg Hamburg Stadskdrna Eco Friendly F

Hotel NH Frankfurt Airport Frankfurt Flygplats Eco Friendly OG
Hotel NH Munchen Airport Minchen Flygplats 1SO14001, Eco Friendly OG
Radisson Blu Hotel, Cologne Koln Massomrade Green Key OG

1 O = Omsittningsbaserad, OG = Omséttningsbaserad med garantihyra, OR = Omsittnings- och resultatbaserad, R = Resultatbaserad, F = Fast, IO = Internationellt resultatbaserad,
M = Managementavtal, FR = Franchiseavtal, AM = Asset management-avtal
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Operator/Varumarke Kvm Antalrum Varumdrke Efterfragan?
Meininger/Meininger 8158 228 Meininger R
Scandic/Scandic 31500 486 Scandic R
Scandic/Scandic 5767 120 Scandic R
Scandic/Scandic 9005 207 Scandic R
Scandic/Scandic 10472 186 Scandic D
Scandic/Scandic 14177 215 Scandic R
Privat/Oberoende 9717 214 Oberoende R
Privat/Oberoende 3570 109 Oberoende R
Scandic/Hilton 26171 238 Hilton R
Scandic/Hilton 18450 190 Hilton R
Scandic/Scandic 12234 137 Scandic D
Scandic/Scandic 6407 96 Scandic D
Scandic/Scandic 29607 470 Scandic R
Scandic/Scandic 8952 150 Scandic D
Scandic/Scandic 13405 181 Scandic D
Scandic/Scandic 9538 137 Scandic D
Scandic/Scandic 32271 523 Scandic R
Scandic/Scandic 18348 213 Scandic D
Scandic/Scandic 19012 263 Scandic D
HR Group/Dorint 13518 282 Dorint R
HR Group/Dorint 9300 184 Dorint D
HR Group/Dorint 14000 221 Dorint D
HR Group/Dorint 15050 160 Dorint D
HR Group/Dorint 22496 238 Dorint D
HR Group/Mercure 5325 150 Mercure R
HR Group/Mercure 10000 224 Mercure R
HR Group/Mercure 9557 253 Mercure R
HR Group/Pullman 10306 252 Pullman R
HR Group/Mercure 9929 133 Mercure D
Fattal/Leonardo 5320 99 Leonardo D
Fattal/Leonardo 9900 199 Leonardo R
Fattal/Leonardo 10544 134 Leonardo R
Fattal/Leonardo 15800 295 Leonardo R
Fattal/Leonardo 9237 182 Leonardo R
Fattal/Leonardo 10350 178 Leonardo D
Fattal/Leonardo 11777 214 Leonardo D
Fattal/Leonardo 9484 169 Leonardo D
Fattal/Leonardo 7966 161 Leonardo D
Fattal/Leonardo 8857 147 Leonardo D
Fattal/Leonardo 7900 177 Leonardo R
Fattal/Leonardo 10300 148 Leonardo D
Fattal/Leonardo 6018 128 Leonardo D
Fattal/Leonardo 8300 121 Leonardo D
Fattal/Leonardo 20771 253 Leonardo R
Fattal/Leonardo 24000 449 Leonardo R
Fattal/Leonardo 9500 150 Leonardo R
Fattal/Leonardo 19275 343 Leonardo D
Maritim/Maritim 14795 316 Maritim D
NH/NH Collection 11611 129 NH R
NH/NH 14564 158 NH R
NH/NH 7148 236 NH R
Radisson Hospitality/Radisson Blu 29746 393 Radisson Blu R

1) D = Domestic (Inhemsk), R = Regional (Regional), I = International (Internationell)

Scandic Crown
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Miljocertifiering/

Hotell Stad Lage Miljoledningssystem Avtalsform?
Storbritannien

England

Hilton London Heathrow Airport London Flygplats 1SO14001, LightStay O
Jurys Inn Birmingham Birmingham Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Bradford Bradford Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Brighton Waterfront Brighton Stadskdrna Green Tourism Silver OG
Jurys Inn Cheltenham Cheltenham Stadskdrna Certifiering pagar OG
Jurys Inn East Midlands Airport East Midlands Flygplats Green Tourism Bronze OG
Jurys Inn Hinckley Island Hinckley Ringled Certifiering pagar OG
Jurysinn Leeds Leeds Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn London Croydon London Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Manchester Manchester Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Middlesbrough Middlesbrough Stadskdrna Green Tourism Silver OG
Jurys Inn Oxford Oxford Ringled Certifiering pagar OG
Jurys Inn Sheffield Sheffield Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Swindon Swindon Stadskdrna Green Tourism Gold OG
The Midland Hotel Manchester Manchester Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Irland

Jurys Inn Cork Cork Stadskarna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Dublin Christchurch Dublin Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Galway Galway Stadskarna Green Tourism Gold OG
Nordirland

Jurys Inn Belfast Belfast Stadskdrna Green Tourism Gold OG
Skottland

Jurys Inn Glasgow Glasgow Stadskarna Green Tourism Gold OG
Jurys Inn Inverness Inverness Stadskarna Green Tourism Sitver oG
Wales

Jurys Inn Cardiff Cardiff Stadskarna Certifiering pagar OG
Ovriga

Belgien

Hotel NH Brussels Bloom Bryssel Stadskdrna Green Key OG
Hotel NH Brussels EU Berlaymont Bryssel Stadskdrna Green Key OG
Nederldnderna

Park Centraal Amsterdam Amsterdam Stadskdrna Green Globe OG
Schweiz

Radisson Blu Hotel, Basel Basel Stadskarna Green Key OG
Osterrike

Hotel NH Salzburg City Salzburg Stadskdrna Eco Friendly OG
Hotel NH Vienna Airport Wien Flygplats 15014001 OG

1 O = Omsittningsbaserad, OG = Omséttningsbaserad med garantihyra, OR = Omsittnings- och resultatbaserad, R = Resultatbaserad, F = Fast, IO = Internationellt resultatbaserad,
M = Managementavtal, FR = Franchiseavtal, AM = Asset management-avtal
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Operator/Varumarke Kvm  Antalrum Varumdrke Efterfragan?
Hilton/Hilton 25090 398 Hilton 1
Fattal/Jurys Inn 27455 445 Jurys Inn R
Fattal/Jurys Inn 6092 198 Jurys Inn D
Fattal/Jurys Inn 11866 210 Jurys Inn R
Fattal/Jurys Inn 6416 122 Jurys Inn D
Fattal/Jurys Inn 7869 164 Jurys Inn D
Fattal/Jurys Inn 28290 362 Jurys Inn D
Fattal/Jurys Inn 13615 248 Jurys Inn D
Fattal/Jurys Inn 12749 240 Jurys Inn 1
Fattal/Jurys Inn 10160 265 Jurys Inn R
Fattal/Jurys Inn 8625 132 Jurys Inn D
Fattal/Jurys Inn 16755 240 Jurys Inn R
Fattal/Jurys Inn 11600 259 Jurys Inn D
Fattal/Jurys Inn 9589 229 JurysInn D
Fattal/Oberoende 34500 312 Oberoende R
Fattal/Jurys Inn 4708 133 JurysInn D
Fattal/Jurys Inn 6475 182 JurysInn

Fattal/Jurys Inn 5107 130 JurysInn R
Fattal/Jurys Inn 13023 270 JurysInn D
Fattal/Jurys Inn 14465 321 JurysInn R
Fattal/Jurys Inn 4993 118 JurysInn D
Fattal/Jurys Inn 10400 142 Jurys Inn D
NH/NH 26963 305 NH I
NH/NH 10827 214 NH 1
Grand City Hotels/Oberoende 10811 189 Oberoende 1
Radisson Hospitality/Radisson Blu 19493 206 Radisson Blu R
NH/NH 7301 140 NH R
NH/NH 22208 499 NH I
1) D = Domestic (Inhemsk), R = Regional (Regional), I = International (Internationell)
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Rum per avtalstyp, 31 december 2020

Omséttningsbaserade hyresavtal
med minimihyra, 58%

Omséttningsbaserade hyresavtal, 19%
Fast hyra, 7%

Franchiseavtal
(operatdrsverksambhet), 8%

Oberoende avtal
(operatdrsverksambhet), 5%

Managementavtal
(operatdrsverksamhet), 3%

Rum per varumarke, 31 december 2020

Scandic, 31%

Jurys Inn, 13%
Leonardo, 10%
Hilton, 7%

Radisson Blu, 6%
Nordic Choice, 5%
NH Hotel Group, 5%
Ovriga, 24%



FASTIGHETERNA Q FASTIGHETSFORTECKNING

Operatorsverksamhet
Miljocertifiering/

Hotell Stad Lage Miljoledningssystem Avtalsform?

Belgien

Crowne Plaza Antwerpen Antwerpen Ringled IHG Green Engage, Safe Guard, FR
BREEAM-certifiering pagdr

Crowne Plaza Brussels - Le Palace Bryssel Stadskdrna Green Key, IHG Green Engage, Safe  FR
Guard, BREEAM-certifiering pagar

Hilton Grand Place Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key,1SO14001, LightStay, Safe FR
Guard, BREEAM-certifiering pagar

Holiday Inn Brussels Airport Bryssel Flygplats Green Key,1SO14001, LightStay, Safe FR
Guard, BREEAM-certifiering pagar

Hotel Hubert Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard, BREEAM- 10
certifiering pagar

Hotel Indigo Brussels City Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard, BREEAM- FR
certifiering pagar

The Hotel Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard, BREEAM- 10
certifiering pagdr

Finland

Hotel Korpilampi, Esbo Esbo Resort Green Key, BREEAM-certifiering 10
pagar

Danmark

Hotel Mayfair Kopenhamn Stadskarna Green Key 10

Hotel Twentyseven Kopenhamn Stadskarna Green Key 10

Kanada

Doubletree by Hilton Montreal Montreal Stadskarna Green Key, Safe Guard FR

InterContinental Montreal Montreal Stadskarna Green Key, Safe Guard M

Nederlanderna

Novotel den Haag World Forum Haag Méssomrade Planet 21 M

Storbritannien

England

Hilton Garden Inn London Heathrow Airport London Flygplats 1SO14001, LightStay, Safe Guard, FR
BREEAM-certifiering pagar

Skottland

Radisson Blu Hotel, Glasgow Glasgow City Green Tourism Silver, BREEAM- M
certifiering pagar

Tyskland

Holiday Inn Lubeck Libeck Ringled THG Green Engage, Safe Guard, FR
BREEAM-certifiering pagar

Hotel Berlin, Berlin Berlin Stadskarna Green Key, ISO 14001, Safe Guard, 10
BREEAM-certifiering pagar

Novotel Hannover Hannover Stadskdrna Planet 21, Safe Guard M

Radisson Blu Hotel, Bremen Bremen Stadskarna Green Key, BREEAM In Use, FR
Safe Guard

Radisson Blu Hotel, Dortmund Dortmund Maéssomrade Green Key, BREEAM In Use, FR
Safe Guard

Externaférvaltningsavtal

Hotell Stad Lage Avtalsform?

Bahamas

Pelican Bay, Grand Bahama Island* Lucaya Resort AM

* Ags av Sundt AS, nérstiende till Helene Sundt AS och CGS Holding AS som &r en av Pandox huvudaktiesigare. Pandox uppbir ersittning baserat pa en procentsats av hotellomsttningen.

1 O = Omsittningsbaserad, OG = Omsittningsbaserad med garantihyra, OR = Omséttnings- och resultatbaserad, R = Resultatbaserad, F = Fast, IO = Internationellt resultatbaserad,
M = Managementavtal, FR = Franchiseavtal, AM = Asset management-avtal
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Operatér/Varumarke Kvm Antal rum Varumarke Efterfragan?) FAKTA PANDOX TOTALA PORTFOLJ
Pandox/Crowne Plaza 18340 262 Crowne Plaza D Rum perland, 31 december 2020
Pandox/Crowne Plaza 28095 354 Crowne Plaza 1 ] Sverige, 25%
Pandox/Hilton 22186 224 Hilton I W Tyskland, 24%
[ storbritannien, 15%
Pandox/Holiday Inn 21072 310 Holiday Inn I U Finland, 9%
Pandox/Oberoende 4650 100 Oberoende 1 [ | Norge, 7%
Belgien, 7%
Pandox/Indigo 13850 284 Indigo 1 Danmark, 5%
Pandox /Oberoende 35612 421 Oberoende I Ovriga, 8%
Pandox/Oberoende 12918 160 Oberoende D
Rum per efterfragetyp, 31 december 2020
Pandox/Oberoende 7465 203 Oberoende R
Pandox/Oberoende 7963 200 Oberoende R [ Inhemsk, 42%
[l Regional, 42%
Pandox/Hilton 44148 595 Hilton I I Internationell, 16%
IHG/InterContinental 25524 357 InterContinental 1
Grape/Novotel 10500 216 Novotel R
Pandox/Hilton 14733 364 Hilton 1
Radisson Hospitality/Radisson Blu 20261 247 Radisson Blu
Rum per lage, 31 december 2020
Pandox/Holiday Inn 7022 159 Holiday Inn D
[ Stadskarna, 61%
Pandox/Oberoende 42610 701 Oberoende 1 [ ] Ringled, 16%
Flygplats, 11%
Grape/Novotel 13048 205 Novotel D B Fiyep °
Pandox/Radisson Blu 26900 235 Radisson Blu D I Resort, 5%
[l Massomréde, 4%
Pandox/Radisson Blu 9100 190 Radisson Blu D Féretagspark, 4%
Operator/Varumarke Kvm Antal rum Varumarke Efterfragan?
Sundt AS/Oberoende NM 186 Oberoende
1) D = Domestic (Inhemsk), R = Regional (Regional), I = International (Internationell)
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Ett genomtankt riskarbete
som skapar mojligheter

Det finns en rad faktorer som paverkar eller skulle kunna paverka Pandox verksamhet, bade direkt
och indirekt. Pandox arbetar l6pande och strukturerat med att identifiera verksamhetens risker
for att kunna hantera dem sd medvetet och effektivt som mojligt. En god riskhantering
bidrar till I16nsam tillvaxt och starker omvarldens foértroende for foretaget.

-_— - - Pandox riskarbete

VAD:

Pandox styrelse &r formellt sett ansvarigt for Pandox riskhan- Pandox drar fordel av ett betydande flode av omvérldsinfor-

tering. Det operativa ansvaret ar dock delegerat till Pandox mation genom en bred geografisk nérvaro och ett stort nét-
affdrsledning som arbetar med riskfragor som en del av fore- verk av affarspartners och externa radgivare. Tillsammans
tagets I6pande verksamhet. Viktigare omréden ar virdering, med en stark intern analyskapacitet kan affarsledning och
finansering och férvérv av hotellfastigheter samt hyres- och styrelse snabbt identifiera, utviardera och agera pé de risker
avtalsrelationer, investeringar i hotellfastigheter och drift av och mojligheter som uppstar i omvérlden.

HUR:

hotellverksamhet.

e Verksamhet —e Strategi
VAD:
Pandox virdeskapande och operativa risker utvarderas Pandox styrelse och ledning utvirderar gemensamt viktiga
HUR: 16pande av foretagets afférsledning och styrelse. Risker han- strategirisker och provar 16pande behovet av justeringar i

foretagets strategi. Pandox arbetar aktivt med att sikerstélla
foretagets attraktivitet for befintliga och nya medarbetare.

teras genom en kombination av hog verksamhetskompetens
och en organisation med tydlig ansvarsfordelning. Styrning
och stdd finns ocksa i policyer antagna av foretagets styrelse
samt kompletterande styrdokument och instruktioner.

(5 pnanell — ORI —

VAD:

Pandox forsta forsvarslinje dr den enskilde medarbetarens
Finansiella risker regleras framforallt i Pandox finanspolicy. kompetens och foretagets virdegrund. Riskerna regleras i
HUR: Riskerna identifieras, virderas och hanteras 16pande av olika koder och policyer antagna av styrelsen och hanteras

Pandox afférsledning och styrelse, bland annat i ett sarskilt genom aktiv uppfoljning och styrning i egen regii Operators-
finansutskott. verksamhet och i samarbete med hyresgéster i Fastighetsfor-
valtning.
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PANDOX RISKARBETE
Med Pandox affirsverksamhet foljer risker som foretaget arbetar
strukturerat och proaktivt med att kartlagga, analysera och hantera.
Pandox har under dret, med hansyn taget till de extraordinéra
omstandigheter som covid-19 medfort, arbetat aktivt med hantering
av risker framforallt hanforliga till hyresgasternas finansiella status,
refinansiering av krediter och uppfyllande av villkor i krediter
genom ett nyinrittat finansutskott. Riskerna har fortlopande
vérderats och hanterats inom ramen for foretagets strategiarbete
och I6pande verksamhet.

Pandox varderar varje risk baserat pa dess bedomda paverkan
(fran obetydlig till mycket stor) om den hindelse som utloser risken

FINANSIELLA EFFEKTER AV FORANDRINGAR I VISSA NYCKELPARAMETRAR PER 31 DECEMBER 2020:

intraffar och sannolikheten (frin mycket 1ag till mycket hog) att
risken da realiseras. Varderingen ligger sedan till grund for en
bedomning av hur risken ska prioriteras, om den kréaver sarskild
atgard eller om den kan hanteras inom ramen foér Pandox normala
forvaltning. Effektiviteten hos befintliga atgarder for att motverka
risker bedoms pé en skala som stricker sig fran 1ag till hg kontroll.

Identifierade risker mappas i en riskmatris pé basis av dess
bedémda paverkan och sannolikhet. Genom ett aktivt arbete kan
riskernas potentiella effekter pé verksamheten minskas. Ett exem-
pel pé en sddan risk ar fluktuationer i rdntenivéer som framforallt
hanteras genom Pandox finanspolicy och intern specialistkompe-
tens inom treasury och risk.

FINANSIELL KANSLIGHETSANALYS

Forvaltningsfastigheter, paverkan verkligt varde Forandring
Direktavkastningskrav +/-0,5pp
Valutakursférandring +/-1%
Driftnetto* +/-1%
Forvaltningsfastigheter, intaktseffekt* Forandring
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris) +/-1%
Rorelsefastigheter, intdktseffekt* Forandring
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris) +/-1%
Finansiell kdnslighetsanalys, resultateffekt Forandring
Rantekostnad vid nuvarande rantebindning

S - . +/-1%
forandrat ranteldge
Rantekostnad vid férandring av genomsnittlig /1%
rantenivd °
Omvardering av rantederivat vid /1%

forskjutning av rantekurvor

* Det lagre vardet avser utfall 2020 och det hogre vardet inom parantes avser normalér “pre-corona’.

Reflektioner frén ett &rmed covid-12

2020 har varit ett unikt ar ur ett riskperspektiv. Pandox strategi, affarsmodell,
organisation, medarbetare samt resultat- och balansriakning har testats i en

Vardeeffekt, MSEK

4222 /+5076
+/-356

+/-391 (538)

Intaktseffekt, MSEK

+/-3(25)

Intaktseffekt, MSEK

+/-7(23)

Resultateffekt fore
vardeférandringar, MSEK
—/+118

-/+316

—-/+868

I kénslighetsanalysen till vanster
beskrivs de finansiella effekterna av
fordandringar i vissa nyckelparametrar
kopplade till risker. Siffrorna anger
vilket riskomréde som ar mest relevant
for respektive parameter. Nar det giller
den finansiella rapporteringen, avse-
ende savil resultat som finansiell stall-
ning, sa ar det framforallt fluktuerande
réntenivder, forandring i RevPAR och
direktavkastningskrav som har storst
paverkan.

hotellfastigheter och som i sin tur visentligen paverkar Pandox finansiella

nyckeltal som rantetéicknings- och belaningsgrad och i forldngningen ocksa

aldrig tidigare upplevd omfattning pa grund av en 1ang rad samverkande fak-
torer. Det huvudsakliga skilet ar inskrankande samhillsétgérder pa en niva
som saknar modern historisk motsvarighet, i synnerhet i demokratiskt styrda
lander, i kombination med otillrickliga statliga stodatgarder som inte kompen-
serat for intéktsbortfallet. Inskrankningarna har dessutom haft hog korrela-
tion mellan lander. Det har minskat efterfragan dramatiskt pd samtliga Pandox
nyckelmarknader och i princip gjort foretagets geografiska diversifiering
verkningslos.

Den svagaste ldnken i riskkedjan utgors for nérvarande av finansiellt pres-
sade operatorer som kanske inte klarar av att betala sina hyror. Det har i sin
tur en koppling till de (diskonterade) kassafléden som utgor vardet pd Pandox

Pandox refinansieringsrisk.

Pandox finansiella skydd utgors framforallt av kontrakterade minimihyror
och fasta hyror som tdcker Pandox samtliga kostnader och sikerstiller en réante-
tackningsgrad med tillfredsstillande marginal mot finansiella kovenanter pa
koncernniva. Pandox har dessutom en stark finansiell stallning med likvida
medel och outnyttjade kreditfaciliteter om 5 221 MSEK per 31 december
2020. Dartill erbjuder Pandox formaga att kunna ta 6ver driften i hotell-
fastigheter som foretaget dger ett betydande operativt och finansiellt skydd.
Driftovertaganden i storre skala kan dock belasta resultatet pa kort sikt.

Se aven sida 92—100 for mer information om Pandox arbete i covid-19-krisen.
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RISKER Q RISKER OCH RISKHANTERING

PANDOX RISKER OCH FORETAGETS HANTERING AV DESSA BESKRIVS NARMARE NEDAN.

Risk

1. OMVARLDSRISKER

Beskrivning

e

Konjunkturnedgéng

Disruptiva
affarsmodeller

Geopolitiska
hindelser

Overetablering av
hotellrum

Pandemier

Ekonomisk aktivitet dr en primér drivkraft for bade afférs-
och fritidsresande och en forsvagad konjunktur kan darfor
paverka efterfragan negativt.

Pandox affarsmodell kan utmanas genom framvixten av nya
affarsmodeller, till exempel genom internetbaserade rese-
byréer (OTA:er) och sa kallade home-sharing-tjanster. Om
Pandox inte formar hiavda sig i konkurrensen kan intékter
och vinster paverkas negativt.

Sékerhetspolitiska och geopolitiska hédndelser kan f&
betydande effekter pa resmonster och efterfrégan i hotell-
marknaden.

Kapacitetstillskott i form av nya hotell och hotellrum kan ha en
betydande negativ paverkan pa RevPAR pé enskilda marknader.

Global spridning av smittsam sjukdom som leder till extra-
ordindra samhallsatgarder i ménga lander samtidigt, till
exempel reserestriktioner, publik- och métesbegransningar och
inskrénkningar i majligheterna att bedriva hotellverksamhet.

2. STRATEGISKA RISKER

Portf6ljen bestir av ménga stora hotellfastigheter med god spridning 6ver
geografi, lage, varumirke driftsmodell och typ av efterfrdgan (internatio-
nell, inhemsk och regional)

Hotellfastigheterna dr 6vervigande fullservicehotell i det 6vre mellan-
klassegmentet som historiskt uppvisat en hogre stabilitet i intjaning &n
till exempel hogprissegmentet

Pandox arbetar med nérmare 30 olika hotelloperatdrer och hotellvaru-
mirken. Det ger foretaget en unik position nar det géller information
och kunskap om marknadsféréndringar samt bidrar till en affirsmissig
riskspridning

Pandox arbetsmetodik bygger pa att optimera intékterna med hénsyn
taget till distributionslandskapet och dess paverkan pé intékter och
kostnader, bland annat med std av ett koncerngemensamt Revenue
Management Center

Langa hyresavtal med externa hotelloperatorer som innehéller
bestammelser som foreskriver en garanterad minimihyra och generella
avdrag for kommissioner tillats i regel inte

En genomarbetad strategi och affarsplan finns for varje enskild hotell-
fastighet och geografiskt omrade. Férmégan att 16pande folja upp de
ekonomiska forutsattningarna for varje enskild hotellfastighet skapar
beredskap till snabba afférsbeslut nar sa krévs

Lopande marknadsanalys sker for respektive geografiskt verksamhets-
omrade och hotellfastighet, vilket betyder att férandringar i marknaden
fangas upp tidigt och att tgérder kan initieras utan dréjsmal

Geografiskt diversifierad hotellfastighetsportfolj

Exponering mot i huvudsak inhemsk efterfragan

Betydande andel hyresavtal med garanterad minimihyresintékt och fasta
hyresintakter

Tillvéxt genom
forvarv

Stora investeringar
ibefintlig portfolj

Paverkan av
digitalisering

Risker hénforliga till forvirv ar framforallt att betala for
mycket for en tillgéng, risken for felaktiga antaganden vad
géller framtida resultat for den forvirvade tillgangen/verk-
sambheten, risken att ta 6ver oforménliga hyresavtal eller andra
avtal samt risken att bolagsledningens tid och andra resurser
forbrukas pé forviarv som inte fullfoljs.

Det finns en risk att kostnader for investeringar kan bli hogre
an forviantat och avkastningen darmed lagre an forvéntat pa
grund av felkalkyler, oprofessionell upphandling och ineffek-
tivt projektgenomforande.

Pandox formaga att utveckla sin organisation och sitt arbets-
satt med hansyn till nya digitala mojligheter dr avgorande for
foretagets 14ngsiktiga konkurrenskraft.

Pandox langsiktiga fokus pa tillgdngsslaget hotellfastigheter har skapat
omfattande specialistkompetens

Aktiv styrelse och aktiva huvudigare, erfaren ledning och goda
beslutsunderlag

Pandox har en genomarbetad strategi dér land, stad, hotelltyp, varu-
marke, avtalsform, driftsform samt avkastningskrav kontinuerligt och
konsekvent utvéirderas

Vil beprovade due diligence-processer med stod av interna och externa
specialister minskar risken for felaktiga forvarv

Pandox arbetsmetodik (Pandoxmetoden) okar kassaflodet och begrénsar
risken for respektive hotell

Omfattande specialistkompetens nér det géller att identifiera, vdardera
och genomfora investeringar i befintlig hotellfastighetsportfslj
Langsiktig investeringshandldggning avseende étgérder i fastighets-
bestandet

Investeringar 6verstigande 10 MSEK ldmnas till styrelsen for beslut
Maénadsgenomgang av samtliga investeringsprojekt

Uppf6ljning och efterkalkyler av genomforda investeringsprojekt

Styrelsen har digital kompetens

Pandox arbetar aktivt pa operativ niva med kunskapsinhdmtning
istrategiska digitaliseringsfragor

Arbete med riktade insatser pagér inom olika delar av foretaget
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Risk

3. OPERATIVA RISKER

RISKER Q RISKER OCH RISKHANTERING

Beskrivning

Riskhantering

Beroende av enskilda
nyckelpersoner

Tillgang till ratt
kompetens

Hyresgisternas affar
och finansiella status

Integration
av forvirv

Egen drift av hotell

IT-risker

Skatterisker

Hogt beroende av enskilda personer pé nyckelbefattningar
kan medfora risker for att det dagliga arbetet inte kan genom-
foras med tillrdcklig effektivitet och kvalitet.

Risken att Pandox inte kan hitta eller tillréckligt snabbt séker-
stélla ratt kompetens pa nya marknader eller ersitta forlorad
kompetens pa existerande marknader.

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

Afférsméssiga, tekniska och redovisningsméssiga risker som
uppstar infor, under och efter ett férvarv eller verksamhets-
overtagande.

Pandox &r utsatt for vissa risker som &r vanligt forekommande
inom hotelloperatorsverksamhet, som till exempel 6kade
driftskostnader som inte fullt ut kan vigas upp av hojda priser
pa hotellrum eller andra tjénster pa hotellen, kostnader for
efterlevnad av lagar och férordningar, férmagan att prognosti-
sera beldggningsgrad och snittpriser samt planera bemanning,
kvaliteten eller renommeéet hos anvianda hotellvarumirken,
oférmaga att hélla jamna steg med den tekniska utvecklingen,
fel eller skador pé IT-system samt kostnader och risker foren-
ade med att skydda gésternas personuppgifters integritet och
fysiska sdkerhet.

1 takt med 6kad digitalisering har risken for IT-incidenter som
kan leda till forlust, manipulation eller l&sning av data och
system Okat.

Pandox kan komma att pdverkas av fordndringar i skattelag-
stiftning eller praxis.

Pandox skattesituation kan forsdmras om foretagets tidigare
eller nuvarande hantering och beddmning av skattefragor
ifragasétts med framgéng.

Plan for 14ngsiktig kompetensforsorjning

God kidnnedom om externa personer i ledande befattningar for
rekrytering

Starkt externt niatverk med stodjande specialistkompetenser
Ersittningskommitté som sékerstéller konkurrenskraftiga
ersittningsniver

Tydliga personliga incitament och 1&nga avtalstider

Rutin och processbeskrivningar for viktiga funktioner for att minska
personberoendet

Som en del av det operativa HR-arbetet sker 16pande prévning av
rekryteringsbehov bade centralt och lokalt

Starkt externt niatverk med stédjande specialistkompetenser
Attraktiv arbetsplats med stor personlig frihet i yrkesrollen och goda
utvecklingsmdjligheter

Individuella affarsplaner for varje enskild hotellfastighet

Varje hyresgésts utfall f6ljs upp ménadsvis, vilket dven giller pagéende
investeringsprojekt

Olika garantier som under vissa omsténdigheter kan pékallas for att ticka
obetalda hyror

Lang erfarenhet av integration av forviarv pd ménga olika geografiska
marknader

Tydlig projektorganisation och rollférdelning

Intern specialistkompetens inom fastighet, finans, skatt, viardering,
juridik och kommunikation

Tydlig arbetsmetodik och process

Omfattande externt nédtverk med specialistkompetens

Strategiskt och operativt arbete med att sékerstélla varje hotells optimala
position i respektive marknad

Starkt lokalt management och en effektiv organisation
Koncerngemensamt Revenue Management Center for distribution
Moderna system for intdktsprognoser, bemanning och produktivitet
Lopande benchmarking och analys av varje hotells prestation i
forhallande till sina ndrmaste konkurrenthotell

Vil avgriansad systemmiljé med fa anvéndare pa koncernniva
Regelbunden riskanalys och fortlopande underhéll av IT-sakerhet med
stod av extern expertis

Pandox har intern skatteexpertis och arbetar tillsammans med
vélrenommerade externa skatteradgivare vid forvirv, avyttringar och
16pande utvérdering av férandringar i skattelagstiftningen och dess
tolkning i respektive verksamhetsland

Planering av atgérder pa grund av foreslagna forandringar i skatte-
lagstiftningen sker i ett tidigt skede

Vid eventuella forfragningar frian lokal skattemyndighet konsulteras
vélrenommerade externa skatteradgivare

Pandox har en skattepolicy antagen av styrelsen som bland annat uttryck-
ligen faststéller att Pandox skall f6lja alla lagar och regler som géller dar
koncernens bolag ar 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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RISKER Q RISKER OCH RISKHANTERING

Beskrivning

4. FINANSIELLA RISKER

Riskhantering

Fluktuationer
irdntenivaer

Refinansierings- och
likviditetsrisk

Villkors- och
kovenantbrott
ikreditavtal

Valutarisk

Attester och
behorigheter

Finansiell
rapportering

Fastighetsvirdering

Rénteutgifter dr, och har historiskt varit, Pandox storsta
utgiftspost. Ranteutgifter paverkas av marknadsréntor och

av marginalerna hos kreditinstitut, liksom av Pandox strategi
avseende rantebindning. Majoriteten av Pandox lanefaciliteter
16per med rorlig ranta. Det finns en risk att Pandox rante-
utgifter 6kar om marknadsréntorna stiger, eller att Pandox
binder sina rantor vid en niva som ar hogre dn marknads-
rantan.

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan
erhéllas eller fornyas vid utgéngen av dess 16ptid, eller endast
kan erhallas eller fornyas till betydligt hogre kostnader.

Med likviditetsrisk avses risken att Pandox inte kan uppfylla
sina betalningsataganden p& grund av bristande likviditet.

Med hénsyn till det extraordinéra ldge som covid-19 inne-
bér 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 resultat-
rakning och rapport 6ver finansiell stéllning p&verkas negativt
av valutakursférandringar. Denna risk kan delas upp i trans-
aktionsexponering, det vill séiga nettot av operativa och finan-
siella (rantor/amorteringar) floden, och omriakningsexpone-
ring avseende nettoinvesteringar i utlindska koncernbolag.

Behorigheter till beslut, attestordning och betalningsprocesser.

Direkta fel i eller ojamn kvalitet p& bade intern och extern
rapportering,till exempel fel i hyresredovisning och fastighets-
vérdering.

Risken innefattar dven sen rapportering eller att rapporte-
ringen inte dr upprattad enligt koncernens redovisnings-
principer.

Enskilda och systematiska fel i virderingsprocessen, till
exempel felaktiga antaganden om tillvixt, Ionsamhet och
direktavkastningskrav.

For att hantera rianterisk och 6ka forutsédgbarheten i Pandox resultat
anvinds rantederivat, framfor allt ranteswappar

Rorliga rantor &r delvis utbytta genom ranteswappar vilket ger Pandox
fasta rantor

Pandox har en finanspolicy som reglerar riskmandat och som faststélls
arligen av styrelsen

Intern specialistkompetens inom treasury och risk

Nira samarbete med extern finansiell expertis

Pandox har tillgang till 1angsiktig finansiering

Pandox finanspolicy faststéller miniminivaer avseende outnyttjat
kreditutrymme, samt beldningsgrad

Pandox har en likviditetsreserv for att sékerstilla att foretaget vid var tid
kan uppfylla l6pande betalningsforpliktelser

Pandox har god tillgang till langfristiga kreditfaciliter

Pandox har tillgéng till 1angsiktig finansiering och har under 2020 6kat
béde likviditet och kreditutrymme

Pandox har en diversifierad portf6lj med l&ngivare som bestar av

11 nordiska och internationella relationsbanker

Pandox har inrittat ett sarskilt finansutskott med medlemmar fran
Pandox styrelse och foretagsledning for att hantera viktigare praktiska
och strategiska fragor hanforliga till Pandox finansiering

Lépande uppfoljning och kontroll av kreditportféljen och dess villkor och
kovenanter

Proaktiv och néra dialog med langivare om anpassning av villkor och
kovenanter i befintliga kreditavtal

Konkreta atgarder som kan goras for att, vid behov, 1dka eventuella avsteg,
ar till exempel inbetalning av rantekostnad pé sparrat bankkonto, dndrade
kovenanter, kovenantfri period eller vissa aterbetalningar

Under 2020 har lngivare gett waivers i enskilda kreditavtal

De utlaindska verksamheterna har i huvudsak bade intékter och kostnader
ilokal valuta vilket gor att valutaexponering till f6ljd av 16pande floden,
det vill sdga att transaktionsexponeringen, dr begransad. Till f6ljd av den
begriansade risken valutasdkrar Pandox inte dessa floden savida det inte
finns sirskild anledning till det

Eget kapital valutasékras vid behov infor forvérv, investeringar och
avyttringar for att undvika vardeforandringar i det egna kapitalet

Pandox minskar sin valutaexponering vad géller nettoinvesteringar
iutldndska koncernbolag genom att uppta lan i lokal valuta

Av styrelsen faststalld attestordning

Vil avgriansade behorigheter i interna system

Sérskild kontroll vid utbetalningar och bestéllningar Gver viss niva enligt
attestordning

Pandox efterstrévar enhetliga rutiner och kontroller inom finansiell rap-
portering som ar anpassade och stodjer verksamheten Gver hela koncernen
Manualer, instruktioner, tidsplaner och genomgéngar med dotterbolagen
ikoncernen for att sidkerstilla konsekvent rapportering i tid

Ett av styrelsen utsett revisionsutskott granskar koncernens finansiella
rapportering och riskarbete

Virderingsmodellen bestar av en accepterad och beprovad kassa-
flodesmodell, dar framtida kassafléden som hotellfastigheterna forvéntas
generera diskonteras

Virderingen baseras pé det berorda hotellets affarsplan, vilken uppdateras
minst tva ganger per ar, och tar bland annat hansyn till utvecklingen inom
de underliggande operatorsaktiviteterna, marknadsutvecklingen, avtals-
laget, drifts- och underhéllsfragor och investeringar som syftar till att maxi-
mera hotellfastighetens kassaflode och avkastning pa lang sikt

Externa virderingar av alla fastigheter genomfors varje ar av oberoende
fastighetsvirderare. De externa virderarna genomfor en mer djupgdende
inspektion minst var tredje ar eller om fastigheten genomgatt stora
forandringar. De externa viarderingarna &r en viktig referenspunkt for
Pandox interna varderingar

Pandox anvénder alltid det direktavkastningskrav som kommer frén
externa fastighetsvarderare

Genomgéng av virderingar kvartalsvis av ledning, revisionsutskott och
styrelse innan finansiell rapportering avlimnas
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RISKER Q RISKER OCH RISKHANTERING

Beskrivning

5. HALLBARHETSRISKER

Riskhantering

Miljo

Klimatforandringar

Manskliga
rattigheter

Medarbetare

Hilsa och sdkerhet

Korruption

Datasikerhet

Pandox paverkar miljon genom anvéndning av energi, vatten,
kemikalier och material samt ger upphov till utslapp och avfall.
En sdmre fysisk milj6 kan paverka ménniskor i och runt vara
hotell samt fastigheterna negativt, vilket kan leda till 6kade
kostnader och behov av investeringar.

Extremvider och 6versvimningar kan ge skador pa fastig-
heterna. Hogre temperaturer och fler virmebdéljor kan leda till
vattenbrist. Brist pé naturresurser kan leda till 6kade material-
och energikostnader. Samhallsomstéllningen kan medfora ett
minskat internationellt, men okat regionalt resande, som skapar
nya affarsmojligheter.

Brister i leverantorskedjan och i verksamheten kan leda till
krénkningar av ménskliga réttigheter. I fastighetsbranschen
finns risk for illegal arbetskraft och 16nedumpning, i hotell-
branschen handlar det fraimst om trafficking och prostitution
ioch runt hotellen.

Det finns risker att Pandox kan uppfattas som en oattraktiv
arbetsgivare och far svart att behélla befintliga samt rekrytera
nya medarbetare.

Missngjda medarbetare kan paverka béde foretaget, hotell-
géster och affarspartners negativt, vilket dr en risk for affars-
verksamheten.

T hotellbranschen finns hélso- och sékerhetsrisker i form av tunga
Iyft, fallolyckor, brann- och skérskador samt hot. Brander dr en
annan sdkerhetsrisk. Brister i rutiner for arbetet med hilsa och
sakerhet kan leda till skador och ohélsa hos medarbetare, gaster
och leverantdrer.

Pandox har nolltolerans mot korruption. Trots detta finns risk for
korruption vid till exempel inkdp av varor och tjanster, mutor och
javisamband med avtalsskrivning samt interna oegentligheter.

Risk for brister i datasékerhet och informationshantering kan
leda till bristande kundintegritet. Risken for att drabbas av
cyberbrott 6kar ocksa i samhallet.

Miljépolicy

Samarbeten med hyresgaster och affarspartners kring miljoforbattrande
investeringar

Atgirder for 6kad resurseffektivitet genom vart grona investeringsprogram
Miljécertifiering av hotelldrift och fastigheter

Miljépolicy

Atgérder for att minska energi- och vattenanvindningen samt minska
utsldappen av vixthusgaser och avfall

Miljocertifiering av hotelldrift och fastigheter

Oka anvindning av fornybar energi och solceller

Policy for ménskliga rattigheter

Uppforandekod for medarbetare och leverantorer
Riskanalys och uppfé6ljandeprocess av leverantorer
Utbildningar om ménskliga rattigheter for medarbetarna
Visselblédsarsystem och process for uppfoljning av incidenter
Modern Slavery Act-uttalande

Uppférandekod for medarbetare

Halso- och friskvérdsinsatser

Utvecklingssamtal och arlig I6nerevision

Mojligheter till specialisering och vidareutbildning
Varierat arbete och stora majligheter till egen paverkan

Forebyggande hilso- och friskvérdsinsatser

Regelbundna brandskyddskontroller och utrymningsévningar
Beredskapsplaner och sdkerhetspolicys

Utbildning i hjart/lungraddning samt installation av hjértstartare

Antikorruptionspolicy

Uppforandekod for medarbetare och leverantorer
Antikorruptionsutbildningar

Extern visselbldsartjanst for rapportering av oegentligheter
Rutiner for internkontroll

Styrelsen antar arligen en IT-policy

Uppforandekod for medarbetare

Tekniska och organisatoriska skyddsatgarder som brandvéggar och
16senordsskyddade system

Utbildningar av medarbetarna

Arlig risk-och sirbarhetsgenomgang
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CFO-ord

Fran anfall till aktivt forsvarsspel

2020 var pa nytt ett mycket aktivt ar f6r Pandox — men av andra anledningar jamfért med
tidigare &r till f61jd av covid-19. Over en langhelg i mitten av mars dndrade vi helt taktik, frdn fokus
pa férvarv och tillvaxt mot fragor kring likviditet, finansiell stallning, minimihyror och statliga
stodprogram. Tack vare Pandox val ihopspelade team kunde vi snabbt organisera oss och landa
i de viktigaste fragorna for att starka var finansiella stallning och sdkra likviditeten.

TYDLIGA PRIORITERINGAR

IETT SVART LAGE

Nar WHO den 11 mars 2020 fastslog att
covid-19 var en pandemi dndrade vi affars-
fokus 6ver en langhelg. Fran anfall, fragor
om forvarv och tillvaxt, till aktivt forsvars-
spel och fragor kring likviditet, finansiell
stillning, fastighetsvarderingar, minimi-
hyror och statliga stodprogram.

For mig och mina kollegor inom ekonomi
och finans innebar det nya prioriteringar
ivart dagliga arbete. Den forsta priorite-
ringen var att sikerstélla att vi arbetade
isamma riktning och med de viktigaste
fragorna. Vi 6kade antalet dagliga avstdm-
ningar for att mer d4n nigonsin ha ordning
och reda med god kontroll 6ver var likviditet
och in- och utbetalningar. Den andra priori-
teringen var att anpassa befintliga rutiner
med mer noggrannhet, exempelvis hur vi

sikerstillde att vara hyror kom in pé utsatt
tid. Det tredje fokusomrédet var att ha téta,
konstruktiva och proaktiva dialoger med
véra langivare for att de skulle kdnna trygg-
het i de beslut vi fattade. Den fjarde priorite-
ringen var kanske den viktigaste: att behalla
lugnet, lita pa var arbetsmetodik, det
“maskineri” som vi byggt upp under ménga
ar. Ménga av oss har arbetat tillsammans
lénge och vi dr vana vid att samarbeta i sévil
solsken som i Gsregn.

MOTSTANDSKRAFTIG AFFARSMODELL
Pandox affarsmodell, med i huvudsak
omsittningsbaserade hyror, har en offensiv
utvaxlingskraft nar tiderna ar goda i hotell-
marknaden. De defensiva egenskaperna i
affarsmodellen, minimi- och garantihyror,
brukar hamna i skymundan under normala
&r men har varit sérskilt viktiga under 2020.

Pandox Arsredovisning 2020
92

Trots att bidragen fran omséttningsbaserade
hyror varit 1aga har kontrakterade minimi-
hyror och fasta hyror om cirka 500 MSEK
per kvartal varit tillrdckliga for att ticka
samtliga véra kostnader. Med detta som
grund redovisar Pandox for aret 2020 ett
positivt resultat fore vardeforandringar,
vilket ar det yttersta beviset pa de defensiva
kvaliteterna i var affirsmodell.

De proaktiva och konstruktiva dialogerna
med véra elva nordiska och internationella
relationsbanker har mynnat ut i att vi, forutom
att ha refinansierat 1an om cirka 5 000 MSEK,
dessutom sikrat nyfinansiering av tidigare
slutférda forvérv till ett belopp om cirka
1665 MSEK. Det ar jag extra nojd 6ver detta
turbulenta &r.

REDO FOR ALLA SCENARIER
Nar samhallet far kontroll 6ver viruset och
vérlden atergar till det normala vet vi inte
och ligger bortom Pandox kontroll. Vad vi
diaremot kan paverka ar vart eget agerande.
Vigarini2o021 med en stabil plattform,
goda arbetsrutiner, en stark likviditet, en
bevisad affarsmodell, goda relationer med
langivare, lingsiktiga aktiedgare och en tyd-
lig plan framét. Inget av detta skulle dock
vara méjligt utan ett starkt team av Pandox-
are som visar l6sningsfokus, mod och fram-
atanda. Vi ar redo!

Stockholm i mars 2021
Liia N6ou
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Finansiell [asanvisning

Ur ett finansiellt perspektiv driver Pandox
tva affarsverksamheter som ocksé redovisas
som egna affarssegment. Det storsta dr Fast-
ighetsforvaltning som med hiansyn taget till
hotellfastigheters sardrag ar fullt jamforbar
med de flesta andra fastighetsbolag. Det

andra dr Operatorsverksamhet dar Pandox
utover att dga hotellfastigheten ocksa driver
hotellverksamheten i fastigheten. Kombina-
tionen innebér att Pandox resultat pa aggre-
gerad niv inte dr fullt jimforbart med andra
fastighetsbolags och att Pandox tva affars-

RESULTATRAKNING

® Nettoomsitining: Bestar av bdde hyresintakt
frén Fastighetsf6rvaltning respektive omsattning
fran Operatorsverksamhet och ar darfor som
aggregerat métt mindre anvéndbart. Intakter fran
respektive affarssegment bér bedémas var for sig.

® Driftnetto: For att skapa jamférbarhet mellan
affarssegmenten aterlaggs avskrivningar till brutto-
resultatet for Operatorsverksamhet.

©® Virdeforindringar: Under denna

rubrik redovisas tre olika typer av
vardeférandringar:

forandringen (6kning/minskning) av marknads-
vérdet for Forvaltningsfastigheter. Kom ihag att
Rorelsefastigheter inte marknadsvirderas enligt
IFRS. De ar istillet upptagna till anskaffnings-
virde. Pandox marknadsvarderar dock Rorelse-
fastigheterna l6pande och redovisar véardet i infor-
mationssyfte och det ingar ocksd i EPRA NRV.

2. Realiserade virdeforandringar fastigheter ar
skillnaden mellan fastigheternas bokforda varde
och det viarde som realiserats vid en avyttring.

3. Orealiserade virdefordndringar derivat avser
forandringen (6kning/minskning) av marknads-
vérdet pé rantederivat som anvéinds for att uppna
en onskad ranteforfallostruktur.

©® Skatt: Bestar av aktuell skatt som dr den skatt
Pandox betalar i den 16pande verksamheten och
uppskjuten skatt som, forenklat uttryckt, motsva-
rar fordndringen i skillnaden mellan verkligt véirde
och justerat skattemaissigt virde for fastigheterna.

® Cash earnings: Ett centralt métt pa det finan-
siella viardeskapandet i Pandox verksamhet och
basen for virderingen av hotellfastigheterna. Cash
earnings utgors av EBITDA minus finansiella kost-
nader (normalt betydande) plus finansiella inték-
ter (normalt marginella) och aktuell skatt. Cash
earnings ar mer volatilt &n driftnetto eftersom det
omfattar fler kostnadsposter, vilka dessutom kan
variera mellan kvartalen.

1. Orealiserade virdeforandringar fastigheter m
e

sansiziir () FINANSIELLA RAPPORTER FOR KONCERNEN

Rapport 6ver totalresultat
for koncernen

Resulta fore virdeforandringar 58 20

dringar

BT
Resultatforesatt EED 90

segment inte heller ar fullt jamfoérbara med
varandra.

For att 6ka forstdelsen for Pandox
finansiella rapportering och underlitta den
finansiella analysen beskriver vi ett antal
viktigare poster nedan.

> Se sidan 103 for
fler kommentarer
till Pandox resultat.

(") FINANSIELLA RAPPORTER FOR KONCERNEN
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BALANSRAKNING

® Anliaggningstillgangar: Hér redovisas
Rorelsefastigheter (summan av Rorelsefastigheter

och inventarier/inredning) till anskaffningsvirde
och Forvaltningsfastigheter till verkligt varde

(marknadsvirde).

msitiningstilgingar

lgingar

® Uppskjuten skattefordran: Dessa utgor
redovisat virde av skattemissiga underskottsav-
drag som Pandox bedémer kan utnyttjas under de

PITAL OCH SKULDER

kommande rikenskapsaren och temporéra vérde-

Summa cgetkapital hinforgt l moderbalagets akteigare 23880 26550

Summa cgetapital

ringsskillnader for rantederivat. Underskotts-
avdragen dr i huvudsak hanforliga till nordiska
marknader.

©® Uppskjuten skatteskuld: Dessa utgor till

storsta del temporéra skillnader mellan verkligt
vérde och justerat skatteméssigt viarde pa Forvalt-
ningsfastigheter och temporéra skillnader mellan
redovisat virde och skattemissigt virde pa Rorelse-
fastigheter.

® Soliditet: Soliditet 4r ett vanligt métt pa hur
ett foretag 4r finansierat och dess forméga att sta
emot ekonomiska svérigheter och forluster. Ett
foretags verkliga soliditet kan dock avvika vasent-
ligt frdn den redovisade soliditeten eftersom det
inte tar hansyn till si kallade dolda reserver, det
vill séga tillgdngar som inte finns med eller kanske
drundervirderade i balansrakningen. I Pandox fall
ar EPRA NRV ett mer rittvisande métt pa det egna
kapitalet eftersom det inkluderar marknadsvirde
for samtliga fastigheter, derivat samt uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder. Tillvaxti EPRA
NRV ér ocksd Pandox matt pd avkastningen pa
aktiedgarnas totala kapital i foretaget.

Summa koriistigaskulder

Summa shulder

Summa cgetkapital ochskulder

Seko ta s,

Pandox Arsredovisning 2020
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> Se sidan 105 for fler
kommentarer till Pandox
finansiella stdllning.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoéren avger harmed drsredovisning och koncern-
redovisning f6r verksamhetsaret 2020 f6r Pandox AB (publ.), org. nr 556030-7885,
Box 15,101 20 Stockholm, besdksadress Vasagatan 11.

Siffror inom parentes avser motsvarande
period foregdende ar. De finansiella rappor-
terna ar presenterade i hela miljoner kronor,
vilket gor att avrundningsdifferenser kan
forekomma i vissa tabeller. Arsredovisning-
ens resultat- och balansrikningar foreslis
att faststéllas pa rsstimman den 12 april
2021.

Hallbarhetsrapport pa sidorna 146—156
(och 41-61), ordférandeord pé sidan 157
samt bolagsstyrningsrapport pa sidorna
158-163 (och 170—173) utgor information
som ej har varit foremal for revision av
bolagets revisorer och utgor ej en del av
den lagstadgade arsredovisningen.

Vad betraffar foretagets resultat och
stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande
finansiella rapporter med tillh6rande
bokslutskommentarer.

VERKSAMHETEN

Pandox dr noterat p listan for stora foretag
pa Nasdaq Stockholm. Pandox ar ett av
Europas ledande hotellfastighetsbolag med
ett geografiskt fokus pa norra Europa. Pandox
strategi ar att dga stora hotellfastigheter i
ovre mellan- till h6gprissegmentet med stra-
tegiska lagen pa viktiga fritids- och foretags-
destinationer. Pandox ar en aktiv dgare med
en affirsmodell som har sin utgdngspunkt i
att ingd langa hyresavtal med marknadens
bista operatorer. Om dessa forutsiattningar
saknas har Pandox en lang erfarenhet av att
driva verksamhet

Affarssegmentens bidrag till resultatet

iegen regi, vilket skapar affarsmojligheter
over hela hotellviardekedjan.

Vid utgangen av 2020 bestod Pandox
hotellfastighetsportfolj av 156 (155) hotell
med sammanlagt 35 060 (34 685) hotellrum
i15lander med ett marknadsviarde om
59 542 (63 469) MSEK. Av de 156 hotellen
var 136 (137) uthyrda genom langtidskon-
trakt till vialkdnda hyresgéaster med etable-
rade varumirken som ger stabila intékter,
lagre investeringskostnader och minskade
risker for bolaget. Totalt 20 (18) hotellfastig-
heter édgs och drivs av Pandox under olika
varumairken.

I affirssegmentet Fastighetsforvaltning
har forvarvet av Maritim Hotel Niirnberg
slutforts under 2020. Tva fastigheter i
Danmark har omklassificerats till Operators-
verksamhet. Darutover har en kontorsfastig-
het forvirvats tillhorande Jurys Inn Cardiff.

Forvaltningsfastigheter hade en viktad
genomsnittlig kvarvarande hyresperiod
(WAULT) pa 14,6 (15,6) ar. Pandox har ett
forvaltningsavtalet for Pelican Bay Lucaya
Resort pd Bahamas, som #gs av nirstadende
till Helene Sundt AS respektive CGS
Holding AS.

2020 saknar motstycke i hotellindustrins
historia. Aret dominerades av covid-19 och
de restriktioner som inférdes for att stoppa
virusets spridning, vilka hade en tydligt
negativ paverkan pé efterfragan i hotell-
marknaden.

MSEK 2020 2019 2018 2017 2016
Fastighetsforvaltning

Bruttoresultat 2018 2764 2517 1882 1495
Vdrdefoérandringar orealiserade -1779 1389 1428 1625 1301
Vdrdefoérandringar realiserade 0 70 67 6 159
Bidrag Fastighetsforvaltning 239 4223 4012 3513 2955
Operatorsverksamhet

Resultat fére vardeférandringar -403 431 377 324 292
Vdrdefoérandringar orealiserade = — —. — —
Vardeforandringar realiserade — — — 283 —
Bidrag Operatérsverksamhet -403 431 377 607 292
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INTAKTER OCH RESULTAT

Koncernen

Arets resultat héinforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till -1 399 (2 706) MSEK.
Minskningen forklaras huvudsakligen av
nedgéngen i marknaden pa grund av covid-
19 samt orealiserade virdeforandringar pa
fastigheter som uppgar till —1 779 (1 389)
MSEK. Koncernens nettoomsittning upp-
gick till totalt 3 178 (5 553) MSEK. For jam-
forbara enheter minskade nettoomsitt-
ningen med 50 procent justerat for
valutakurseffekter.

Fastighetsforvaltning

Intdkter fran Fastighetsforvaltning uppgick
till 2 399 (3 129) MSEK, en minskning med
23 procent. I intdkterna ingar en engangs-
intdkt motsvarande 28 MSEK rorande for-
likning med Tribe Invest, samt omstall-
ningsstéd motsvarande 35 MSEK.

For jamforbara enheter minskade intak-
terna med 32 procent justerat for valuta-
kurseffekter. Minskningen forklaras av 14g
efterfrdgan pa grund av omfattande myndig-
hetsrestriktioner till f6ljd av covid-19, som
kraftigt begransade majligheterna att
bedriva hotellverksamhet frén och med
mars. De negativa covid-19-effekterna mild-
rades till viss del av intédkter fran kontrakte-
rade minimihyror och fasta hyror, samt en
tydlig forbattring i efterfrigeldget under
semesterperioden i det tredje kvartalet och
iborjan av hosten. Aret avslutades dock med
aterinforda restriktioner vilket hade en kraf-
tigt negativ effekt pé efterfragan pa i princip
samtliga Pandox delmarknader.

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning
uppgick till 2 018 (2 764) MSEK, en minsk-
ning med 27 procent. For jimforbara enhe-
ter minskade driftnettot med 31 procent,
justerat for valutakurseffekter.

Operatorsverksamhet

Intékter fran Operatorsverksamhet uppgick
till 779 (2 424) MSEK, en minskning med
68 procent, d&ven har forklaras minskningen
av covid-19-relaterade effekter. Det relativt
stora intéktsbortfallet jamfort Fastighets-



forvaltning forklaras dels av att Pandox som
operator av hotellverksamheten har full
exponering mot hotellets omséttning, och
dels av en hog andel stora méteshotell i
internationella marknader, framforallt
Bryssel. For jamforbara enheter minskade
intdkter och RevPAR med 72 respektive
75 procent, justerat for valutakurseffekter.
Driftnetto fran Operatdrsverksamhet
uppgick till —-168 (625) MSEK. Minskningen
forklaras i sin helhet av 14g efterfragan till
foljd av covid-19. Pandox har under perio-
den dragit fordel av statliga bidrag om mot-
svarande cirka 214 MSEK inom Operators-
verksamhet. Lis mer i avsnittet rorande
covid-19-effekter.

Koncernens EBITDA, finansiella kostnader
och vardeférandringar

EBITDA uppgick till 1 699 (3 231) MSEK, en
minskning med 47 procent, vilket forklaras
av minskade underliggande driftnetton i
bade Fastighetsforvaltning och Operators-
verksamhet.

De finansiella kostnaderna uppgick till
—902 (—866) MSEK och 6kningen forklaras
framst av 6kad bruttoskuld.

Resultat fore virdeforandringar uppgick
till 458 (2 074) MSEK, en minskning med
78 procent som huvudsakligen forklaras av
nedgéngen i marknaden pé grund av covid-19.
Orealiserade viardeforandringar for forvalt-
ningsfastigheter uppgick till —1 779 (1389)
MSEK, se vidare under avsnittet rorande
covid-19 effekter. Realiserade vardefor-
andringar uppgick totalt till o (70) MSEK.

I slutet av perioden hade Pandox fastighets-
portfd]j ett marknadsvarde pa totalt 59 542
(63 469) MSEK, varav 50 181 (53 697) MSEK
for forvaltningsfastigheter och 9 361 (9 772)
MSEK for rorelsefastigheter. Marknadsvér-
det for rorelsefastigheter redovisas endast
iinformationssyfte och ingar i EPRA NRV.
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En fullstindig sammanstidllning Gver
vdrdefordndring fastigheter Gterfinns pa
sidan 75.

Per 31 december 2020 uppgick det
genomsnittliga direktavkastningskravet for
Pandox forvaltningsfastigheter till 5,44
(5,41) procent och for rorelsefastigheter till
6,37 (6,41) procent.

Orealiserade vardeforandringar pa
derivat uppgick till —221 (-39) MSEK.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT
Den aktuella skatten uppgick till —57 (—122)
MSEK, vilket framforallt forklaras av kon-
cernutjimning. Att aktuell skatt utgar trots
ett negativt resultat forklaras av att full
koncernutjamning, exempelvis 6ver lands-
granserna, inte ar mojlig. Uppskjuten skatt
uppgick till 191 (-672) MSEK.

Se vidare not D1.

KASSAFLODE OCH CASH EARNINGS

Cash earnings uppgick till 660 (2 177) MSEK.
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital uppgick
till 613 (2 119) MSEK. Betald skatt uppgick
till -45 (—208) MSEK. Forandring av rorelse-
kapitalet paverkade kassaflodet med —153
(—185) MSEK. Kassaflodet fran investerings-
verksamheten paverkade kassaflodet med
—1598 (-5 188) MSEK och forklaras framst
av farre forvarv. Kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till 3 071 (3 193)
MSEK. Storre poster utgors av upptagna lan
samt amortering av 1an. Likvida medel upp-
gick vid periodens slut till 2 622 (632) MSEK.

FINANSIERING

Per 31 december 2020 uppgick belénings-
graden till 48,7 (46,0) procent. Likvida medel,
inklusive kreditfaciliteter, uppgick till 5 221
(4 215) MSEK, varav outnyttjade kreditfacili-
teter uppgick till 2 599 (3 583) MSEK.
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Vid utgdngen av perioden uppgick laneport-
foljen, exklusive upplaggningskostnader for
1n, till 31 629 (29 823) MSEK. Den genom-
snittliga rantebindningstiden var 2,8 (3,8) r
och den genomsnittliga rdntan, som motsva-
rar rantenivan vid periodens slut, var 2,6
(2,6) procent, inklusive effekter av rantede-
rivat, men exklusive upplaggningskostna-
derna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,8 (3,3) ar. Lanen
sdkerstills av en kombination av fastig-
hetspanter och aktiepanter.

For att hantera ranterisk och 6ka for-
utsdgbarheten i Pandox resultat anvands
rantederivat, framforallt rainteswappar. I
slutet av perioden uppgick rantederivaten
brutto till 22 395 MSEK och rantederivaten
netto till 17 441 MSEK, vilket d4ven utgor den
rantesidkrade delen av Pandox l&neportfolj.
Cirka 51 procent netto av Pandox ldneport-
olj var ddrmed sdkrad mot ranterdrelser pa
langre perioder dn ett ar.

Vid utgangen av perioden uppgick mark-
nadsvirdet netto for Pandox finansiella
derivat till -798 (—577) MSEK.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 23 880 (26 350)
MSEK, och EPRA NRYV (substansvirde) till
30 813 (34 270) MSEK. EPRA NRYV per aktie
var 167,60 (186,40) SEK.

FORVARV, FORSALJNINGAR OCH
OMKLASSIFICERINGAR

1 affarssegmentet Fastighetsforvaltning har
forvarvet av Maritim Hotel Niirnberg slutforts
under 2020 och tvi fastigheter i Danmark
omklassificerats till Operatorsverksamhet.
Darutover har en kontorsfastighet férvarvats
tillhérande Jurys Inn Cardiff.
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Forvaltningsberittelse, forts.

INVESTERINGAR I BEFINTLIGA
HOTELLFASTIGHETER

Under perioden januari—december 2020
uppgick investeringar i fastigheter och
anldggningstillgangar, exklusive forviry, till
907 (674) MSEK, varav 492 (412) MSEK for
Forvaltningsfastigheter och 406 (257) MSEK
for Rorelsefastigheter samt 9 (5) MSEK for
huvudkontoret. Vid utgéngen av 2020 upp-
gick beslutade investeringar for pdgaende
och framtida projekt till motsvarande cirka
1125 MSEK, varav cirka 790 MSEK forvan-
tas genomforas under 2021.

Storre projekt utgors av Crowne Plaza
Brussels Le Palace, NH Brussels Bloom,
Hilton Brussels Grand Place, Doubletree by
Hilton Montreal, Holiday Inn Brussels Air-
port, Hotel Berlin Berlin, Hotel Pullman
Stuttgart Fontana, Dorint Parkhotel Bad
Neuenahr, Holiday Inn Liibeck, NH Frankfurt
Airport, NH Miinchen Airport, The Midland
Manchester, Scandic Luled, Quality Park
Sodertilje, Hotel Twentyseven samt investe-
ringsprogrammet for grona investeringar.

MODERBOLAGET

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsagande
foretag administreras av personal som ar
anstéllda i moderbolaget, Pandox AB (publ).
Kostnaderna for dessa tjanster faktureras
Pandox dotterbolag. Faktureringen uppgick
under perioden januari—december 2020 till
150 (122) MSEK och periodens resultat upp-
gick till —486 (2 313) MSEK. Vid utgangen
av perioden uppgick moderbolagets eget
kapital till 8 603 (9 089) MSEK och den
externa rantebarande skulden till 4 804

(6 305) MSEK, varav 3 294 (3 427) MSEK
iform av langfristig skuld.
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AKTIER OCH AGANDE

Pandox AB (publ) B-aktier noterades den
18 juni 2015 pé Nasdaq Stockholm. Pandox
aktiekapital uppgick vid érets slut till 460
(460) MSEK fordelat pé totalt 183 849 999
aktier, varav 75 000 000 A-aktier och

108 849 999 B-aktier. Aktierna dr deno-
minerade i SEK och varje aktie har ett
kvotvirde om 2,50 SEK. Agare till aktie av
serie A har enligt bolagsordningen ritt att
omvandla hela eller delar av innehavet av
aktier i serie A till aktier i serie B. Begréins-
ningar finns i bolagsordningen rérande maj-
ligheten att 6verlata aktier eller rostratt for
aktieriserie A. Samtliga B-aktier ar fritt
overlatbara. Varje A-aktie i Pandox berétti-
gar innehavaren till tre roster pa bolags-
stimman, medan varje B-aktie berattigar
innehavaren till en rost pa bolagsstimman.
Det forekommer inte négra utfastelser till
personalen avseende aktieinnehav.

Vissa av koncernens storre finansierings-
avtal innehéller en sedvanlig sé kallad
”Change of Control”-klausul. Klausulen
innebdr att langivarna dger ritt att, under
vissa forutsattningar, pakalla omférhand-
lingar av villkoren eller begira en fortida
aterbetalning om kontrollen 6ver bolaget
forandras.

Foljande aktiedgare har direkt eller indi-
rekt ett 4gande som representerar tio pro-
cent eller mer av rostetalet for samtliga
aktier i bolaget:

Innehav 2020-12-31 Andel av rostetalet, %

Eiendomsspar Sverige AB 36,6
Helene Sundt AB 18,2
Christian Sundt AB 18,1

Pandox har ett utdelningsmal och ett kapitalstrukturmal.

Utdelning: Pandox malsittning ar en utdelningssandel pa 30—50
procent av cash earnings ), med en genomsnittlig utdelningsandel

over tid pa cirka 40 procent.

%

50 Utfall: For 2020 foreslas ingen 60
utdelning. Framtida utdelningar,
40 och storleken pé sddana utdel- el
‘ D - —— — ———— -
ningar, beror pa Pandox fram- 40
0 EETE T tida utveckling, finansiella
stéllning, kassafléden, rorelse- 30
20 kapitalbehov, investeringsplaner 20
och andra faktorer.
10 10
1) Definieras som EBITDA plus finan- .
2016 2017 2018 2019 2020 siella intékter minus finansiella 2016 2017 2018 2019 2020
kostnader minus aktuell skatt.
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%

KAPITALFORVALTNING

Kapitalstruktur

Pandox malsattning dr en belaningsgrad
(loan-to-value) pd 45—60 procent, beroende
pa marknadsutvecklingen och radande
mojligheter.

Nyckeltalet definieras som rantebarande
skulder dividerat med summan av mark-
nadsvérdet for forvaltningsfastigheter och
rorelsefastigheter.

Se vidare nyckeltal pa sidan 112.

Utdelning

Styrelsen foreslér att ingen utdelning
lamnas for rakenskapséret 2020. Pandox
maélsittning dr en utdelningsandel pa 30—50
procent av cash earnings, med en genom-
snittlig utdelningsandel 6ver tid pé cirka
40 procent. Cash earnings definieras som
EBITDA plus finansiella intdkter minus
finansiella kostnader och aktuell skatt.
Framtida utdelningar, och storleken pa
sddana utdelningar, beror framforallt pa
Pandox framtida utveckling, finansiella
stillning, kassafloden och rorelsekapital-
behov.

Skuldférvaltning
Pandox strivar efter att uppné lagsta
mojliga finansieringskostnader samtidigt
som man begrinsar rinte-, valuta- och
l&neriskerna.

Pandox finanspolicy beskriver mer utfor-
ligt hur de finansiella riskerna ska hanteras.

For mer information se not G2 pd

sidan 133.

Kapitalstruktur: En redovisad belaningsgrad 2 pd 45—60 pro-
cent, beroende pa marknadsutvecklingen och rdidande mojligheter.

Utfall: Den redovisade

bel&ningsgraden uppgick vid
utgéngen av 2020 till 48,7
(46,0) procent.

2) Definieras som rantebarande skulder
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minus likvida medel i férhallande
till fastigheternas marknadsvirde
vid periodens utgéng.



RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Sammanfattning av covid-19-effekter

for Pandox

Affdrssegment Fastighetsférvaltning
Pandox foljer och utvarderar affarslaget
16pande och har en nira dialog med hyres-
gasteri affarssegmentet Fastighetsforvaltning
avseende respektive parts affarssituation.

Kontrakterade minimihyror med garanti
plus fasta hyror uppgér enligt avtal till mot-
svarande knappt 2 000 MSEK méitt i arstakt.

Overenskommelser med hyresgister om
temporira forandringar i betalningsvillkor
sker nar sa ar mojligt och lampligt. Inga
rabatter pa hotellhyror har givits. Per
31 december 2020 uppgick kundfordringar
hénforliga till uppskjutna hyror under nya
temporara betalningsvillkor till motsva-
rande 439 MSEK.

Pandox har tagit del av statligt omstéll-
ningsstod i Norge och Sverige om totalt mot-
svarande 35 MSEK for helaret 2020, vilket
intiktsforts under Ovriga fastighetsintiikter.

Fér mer information, se sidan 24.

Affdrssegment Operatérsverksamhet
Pandox har tagit del av stodprogram inom
Operatorsverksamhet i Belgien, Tyskland,
Nederlanderna, Kanada och Finland om
motsvarande 97 MSEK for heldret 2020,
vilket redovisas som en kostnadsreduktion
inom Kostnader Operatorsverksamhet.

Daruté6ver har cirka 117 MSEK {or helaret
overforts direkt frén myndigheter till Pandox
anstéllda i form av 16nest6d for permitterad
personal. Dessa ingér saledes inte i Pandox
redovisade siffror.

Totalt uppgar samtliga statliga bidrag
inom Operatorsverksamhet till 214 MSEK
for heldret 2020.

For mer information, se sidan 26.

Lépande resultatniva

Vid utgdngen av ret var Pandox totala
kostnader i paritet med intékterna fran
kontrakterade minimihyror och fasta hyror.

Investeringar

Planerade investeringar under 2021 uppgar
till motsvarande cirka 790 MSEK, till vilket
kommer underhall om cirka 45 MSEK. M6j-
liga praktiska begréansningar pa grund av
covid-19 innebir en risk for att den plane-
rade investeringsvolymen inte kan realiseras
fullt ut 2021.
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Virdering av hotellfastigheter

Pandox genomfor interna varderingar av sin
hotellfastighetsportfolj och Forvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandard IAS 40.
Rorelsefastigheter redovisas till anskaff-
ningsvirde minus avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. For Rorelsefastigheter
redovisas interna varderingar endast i infor-
mationssyfte vilka ingar i EPRA NRV.

Virderingsmodellen bestar av en accep-
terad och beprovad kassaflodesmodell, dar
framtida kassafloden som hotellfastighe-
terna forvintas generera diskonteras med
marknadens avkastningskrav. Varderingen
baseras pa det berorda hotellets affarsplan,
vilken uppdateras minst tva génger per ar,
och tar bland annat hansyn till utvecklingen
inom de underliggande operatorsaktivite-
terna, marknadsutvecklingen, avtalslaget,
drifts- och underhallsfragor och investe-
ringar som syftar till att maximera hotell-
fastighetens kassaflde och avkastning pa
léng sikt. Externa virderingar av alla fastig-
heter genomfors normalt sett varje &r av
oberoende fastighetsvirderare. De externa
virderarna genomfor en mer djupgiende
inspektion minst var tredje ar eller om fast-
igheten genomgatt stora forandringar. De
externa viarderingarna ar en viktig referens-
punkt for Pandox interna varderingar.

Pandox har vid utgingen av 2020 virde-
rat hotellfastigheterna enligt samma metod
och modell som anvints sedan borsnote-
ringen 2015.

Osikerheten om pandemins paverkan pa
framtida kassafloden &r fortsatt hog. Dels pa
grund av osikerhet kring vaccinationspro-
gram, smittspridning och dartill relaterade
myndighetsrestriktioner. Dels pa grund av
osikerhet om eventuella bestdende effekter
av covid-19 pa samhillsekonomin och pa
hotellmarknaden pé langre sikt. Pandemins
effekter p direktavkastningskrav kan &nnu
inte med rimlig sdkerhet fastslas pa grund av
att viagledande evidens i transaktionsmark-
naden och for vardering av hotellfastigheter
ar otillriackliga.

Parametrar som paverkar virderingarna
foljs noga och i takt med att effekterna av
covid-19 klarnar kommer Pandox kunna
uppskatta direktavkastningskrav och fram-
tida kassafloden med storre precision.

Pa grund av covid-19 har endast ett
60-tal externa viarderingar, som referens-
punkt for Pandox interna viarderingar,
genomforts under éret.

De externa virderingarna uppvisar stor
spridning bade inom och mellan marknader,
vilket speglar en fortsatt stor osdkerhet.
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Genomforda externa varderingar ligger
sammantaget cirka 6 procent under Pandox
interna viarderingar — inom ett intervall om
cirka o till cirka —10 procent per land.
Hotellfastigheter i Norden uppvisar genom-
géende en ldgre differens och spridning
mellan Pandox och de externa varderarnas
varderingar, medan hotellfastigheter utan-
for Norden uppvisar en storre differens.

Virderingsskillnaden for hotellfastig-
heter utanfoér Norden forklaras i huvudsak
av att de externa viarderarna har hojt avkast-
ningskravet pa hotellfastigheter baserat pa
antagandet om fortsatta negativa effekter
frén covid-19.

For 2020 uppgick de orealiserade varde-
forandringarna till —1 779 MSEK {6r Forvalt-
ningsfastigheter, huvudsakligen som en
effekt av 14gre forvantade kassafléden grund
av covid-19.

For mer information, se sidan 75 samt
not E1.

Finansiering

Pandox har en stark finansiell stillning. Per

31december 2020 uppgick beldningsgraden

netto till 48,7 procent och likvida medel plus
outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till

5221 MSEK.

Pandox skuldfinansiering bestar uteslu-
tande av kreditfaciliteter fran elva nordiska
och internationella banker i huvudsak mot
sikerhet i fastighet. Kreditfaciliteter med en
16ptid mindre &n ett &r uppgar till 5 544 MSEK,
varav 3 802 MSEK med forfall i december
2021. Konstruktiva diskussioner om refi-
nansiering pagar.

Pandox finansiella kovenanter utgors pa
koncernniva av:

1. Beldningsgrad, pa en niva dar Pandox
finansiella mél for bel&ningsgrad ger
betryggande utrymme

2. Réntetdckningsgrad, pd en niva dar dven
enbart intdkter fran kontrakterade
minimihyror och fasta hyror ger tillfreds-
stillande utrymme

Pandox har en positiv och nira dialog med
sina langivare om nyfinansiering, refinansie-
ring samt anpassning av villkor och kove-
nanter i befintliga kreditavtal med hansyn
till covid-19. Under 2020 har langivare gett
waivers i enskilda kreditavtal.

Fér mer information, se sidan 95 och
not G2.

Statliga stédprogram fér hyresgdster och
anstdllda

I vissa lander finns program som tacker en
direkt andel av foretagens fasta kostnader.
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Néagot generellt hyresstod for fastighets-
agare finns inte. Hyresgaster i Tyskland och
Storbritannien har under delar av aret kun-
nat skjuta pd hyresbetalningar samt kapita-
lisera och betala dessa i efterskott Gver en
langre period. Denna méjlighet har forléangts
till 31 mars 20211 Storbritannien men har
utgatt i Tyskland, som istéllet har infort
intéktsstod for bolag som blivit drabbade av
restriktioner avseende november och
december 2020.

Efter periodens utgang var det, forutom
namnda intaktsstod i Tyskland, framst per-
mitteringsstod i Pandox olika marknader
som fortfarande var tillgdngliga och kunde
utnyttjas.

Pandox har for avsikt att under 2021
ansGka om ytterligare statliga bidrag avse-
ende kostnader under 2020, vilka kommer
att redovisas nér belopp ar kinda.

Skattemdssiga dtgdrder

For att hantera den finansiella effekten for
Pandox med anledning av covid-19 har vissa
skattedtgirder vidtagits, till exempel korri-
geringar av preliminéra skatteinbetalningar,
fastighetsskatt och uppskjutande av moms-
betalningar. Exempelvis har skattebetal-
ningar for 2020 uppgéende till motsvarande
cirka 93 MSEK, huvudsakligen rérande
moms, skjutits upp till 2021.

Pandox har intagit en forsiktig position
avseende vissa stod som medfor en extra
kostnad — till exempel kostnadsrianta och
uppskjutna skattebetalningar — for att pa sa
vis minska engangseffekten nér covid-19-
krisen ar 6ver och atgardspaketen slutar
gilla. Pandox foljer kontinuerligt alla nya
skatteincitament som presenteras i de juris-
diktioner dar foretaget ar verksamt och
kommer att agera nar sa bedoms lampligt.

Potentiell effekt Brexit

Pandox verksamhet i Storbritannien omfat-
tar framst lokala kunder och lokal valuta.
Den preliminira bedomningen ar att effek-
terna av Storbritannien limnar EU kommer
att ha begriansad effekt pa Pandox lokala
verksamhet i landet. Paverkan pa finansie-
ring i brittiska pund och paverkan pa varde-
ring av forvaltningsfastigheter pa sikt gar
inte att bedoma forutom vad som beskrivs
irespektive not. Vid omrakning av de brit-
tiska finansiella rapporterna till svenska
kronor kommer eventuella fordndringar

av vaxelkursen mellan svenska kronor och
brittiska pund att padverka koncernens
finansiella rapporter.
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Generella risker och osdkerhetsfaktorer
Risker och osidkerhetsfaktorer med paverkan
pa Pandox resultat och kassaflode fran den
16pande verksamheten ar framst hanforliga
till forandringar i hyresintakter i Fastighets-
forvaltning samt forandringar i intakter och
kostnader i Operatorsverksamhet.

De primara rorelseriskerna utgors av en
forsvagning av hotellmarknaden och/eller
okad konkurrens, en simre beldggning och
dirmed lagre intékter, samt en ofordelaktig
kostnadsutveckling och ldgre produktivitet.

Pandox risker och riskhantering
beskrivs vidare pa sidorna 84—89.

Hyresintdkterna inom Fastighetsforvalt-
ning ar huvudsakligen kopplade till hotellets
omsittning och innehaller normalt en
garanterad minimihyra, vilket ger mojlighet
till sévil 6kade intdkter i en battre marknad
som skydd vid nedgang i en sémre marknad.
I vissa fall kan dock minimihyran ligga pé en
vasentligt 1dgre niva dn den aktuella omsatt-
ningsbaserade hyran. Dessutom ar det
hotelloperatéren som har driftsansvaret och
diarmed den yttersta moéjligheten att paverka
hotellets resultat. Férdelningen av under-
hallskostnader och investeringar mellan
hyresgasten och hotellfastighetsdagaren
sarskiljer hotellfastigheter fran andra fastig-
heter genom att ett storre ansvar laggs pa
hyresgésten. P> Detta beskrivs vidare pa
sidorna 24 och 33.

Inom Operatorsverksamheten har
Pandox eget drift- och investeringsansvar
och ddrmed full exponering mot rorelsens
verksamhet och resultat. > Detta beskrivs
vidare pa sidorna 26 och 33.

Pandox har en betydande 1&neportfolj
och rianteutgifter ar foretagets storsta
utgiftspost. Pandox ar exponerat mot
forandringar i rantenivaer som en effekt
av forandrade marknadsrantor och/eller
rantemarginaler fran Pandox lngivare.
Refinansieringsrisk ar risken att inte kunna
erhélla eller fornya finansiering nér ett 1&n
forfallit, eller tvingas 1ana till en betydligt
hogre kostnad. Likviditetsrisk r risken att
Pandox saknar tillrackliga medel for att
uppfylla sina betalningsforpliktelser vid
en given tidpunkt. p> Finansiella risker
beskrivs utforligt pa sidan 84 samt
inot G2.
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SKATTESITUATION

Vid utgangen av aret uppgick de uppskjutna
skattefordringarna till 631 (383) MSEK.
Dessa utgors framst av redovisat varde av
skattemassiga underskottsavdrag som bola-
get bedomer kan utnyttjas under de kom-
mande riakenskapsaren och temporara
varderingsskillnader for rantederivat.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick
till 4 307 (4 552) MSEK, vilka framst avser
temporira skillnader mellan verkligt viarde
och skattemassigt viarde avseende Forvalt-
ningsfastigheter, samt temporara skillnader
mellan redovisat varde och skattemassigt
varde avseende Rorelsefastigheter.

PAGAENDE TVISTER

Hyresgésten for Park Centraal Amsterdam
har lamnat in en stimningsansékan mot
dotterbolag till Pandox med krav pa vissa
temporira justeringar i existerande hyres-
avtal, framforallt avseende minimihyrans
niva. Domstolsférhandling forviantas inledas
under det andra kvartalet 2021.

Dotterbolag till Pandox har lamnat in en
staimningsans6kan mot K6ln Bonn Airport,
som inte beviljat forlangning av en sa kallad
Heritage building right ("tomtréatt”) for
hotellfastigheten Leonardo Hotel K6ln Bonn
Airport med 177 rum. En forsta muntlig for-
handling i domstol hélls i slutet av januari
2021. Pandox bedomer mdjligheterna till
beslut, alternativt kompensation, till bolagets
fordel som goda.

Som Pandox tidigare kommunicerat har
foretaget mottagit ett beslut fran Skatteverket
avseende koncernens internprissattning.
Pandox har nu 6verklagat till Férvaltnings-
riatten och avvaktar ett avgorande som for-
véantas komma under 2021. Pandox vidhal-
ler sin uppfattning att bolaget har foljt
géllande rétt. Pandox internprissattning
skiljer sig inte fran branschen i 6vrigt.
Skatteverket dr dock av uppfattningen att
vinstallokeringen inte ska ske till det land
dér fastigheterna ligger och verksamheten
bedrivs, utan i moderbolagets land, det vill
siga Sverige. Pandox stér fast vid att koncer-
nens bolag foljer och har foljt gallande ratt
for internprissattning och beskattning i de
lander dar koncernens bolag ar verksamma.
Pandox har beviljats anstand fran Skatte-
verket med anledning av osidkerheten kring
utgéngen av drendet. Pandox bedémer méj-
ligheterna till beslut till bolagets férdel i
hogre instans som goda.



STYRELSENS ARBETE

Ordférandeord aterfinns pa sidan 157. En
bolagsstyrningsrapport har upprittats och
aterfinns pé sidorna 158-163 samt 170—-173.
Styrelsens arbete beskrivs i bolagsstyrnings-
rapporten. > Se sidan 158.

PERSONAL

Den 31 december 2020 hade Pandox

634 (1 460) heltidsanstéllda, baserat pa
antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstillda. Inom affiarssegmentet
Operatorsverksamhet uppgar antal
anstallda till 587 (1 419) och 47 (41) inom
affarssegmentet Fastighetsforvaltning samt
central administration. Medelantalet
anstéllda uppgick till 841 (1 381) varav
412 (718) mén och 429 (663) kvinnor.

MEDARBETARE OCH HALLBARHET
Pandox viktigaste bidrag till en mer héllbar
utveckling ligger i utvecklingen av 16n-
samma grona fastigheter och grona avtal
med hotelloperatorer. Under 2020 gjordes
en 6versyn av Pandox vasentliga héllbar-
hetsfragor, vilka har delas in i fem fokus-
omraden och mappats mot FN:s globala
mal. Dessa dr; 1) Miljé och klimat 2)
Ansvarsfulla och rattvisa affarer 3) Nojda
och trygga gister 4) Attraktiv och jamstalld
arbetsplats 5) Levande lokalsamhallen.
Trots radande pandemi ligger det grona
investeringsprogrammet fast som innebar
att 80 MSEK investeras i tolv av Pandox
hotellfastigheter i Operatorsverksamhet
mellan 2020—-2023. Dessa beridknas gene-
rera en genomsnittlig avkastning om cirka
20 procent. De kapitalintensiva investering-
arna har behovts skjutas upp ett till tva kvar-
tal varfor den stora besparingseffekten kom-
mer synas forst under slutet av 2021/22.
Som en del av programmet ingér certifiering
av hotellfastigheterna i enlighet med BRE-
EAM In Use pé nivan Very Good. Pandox
certifierade sina forsta tre hotellfastigheter
enligt plan och ytterligare nio fastigheter har
paborjat certifieringen under ret.

Under aret permitterades 760 med-
arbetare och 179 medarbetare fick sdgas
upp, raknat i antal heltidsanstéllda. D& stod-
paketen har skilt sig mellan 1anderna har
permitteringsgraden varit storst i de lander
dar stéden varit storst.

Jamstilldhet &r ett prioriterat omréde
for Pandox. Under aret kunde Pandox 6ka
andelen kvinnliga hotelldirektorer till
30 (13) procent genom det implementerade
kravet pa att bdda konen ska vara represen-
terade i rekryteringsprocessen till ledande
befattningar.
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En héllbarhetsrapport har uppréttats och
aterfinns pa sidorna 146—156 samt sidorna
41-61.

Pandox hdllbarhetsarbete beskrivs
utforligt pd sidorna 41—61.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH
ANDRA ANSTALLNINGSVILLKOR FOR
BOLAGSLEDNINGEN

Dessa riktlinjer omfattar bolagets styrelse-
ledamoter och koncernledning, vilken inklu-
derar verkstillande direktoren och 6vriga
ledande befattningshavare. Riktlinjerna ar
framétblickande och ska tillimpas pa ersitt-
ningar som avtalas, och forandringar som
gorsiredan avtalade erséttningar, efter det
att riktlinjerna antagits av arsstimman
2021. Riktlinjerna omfattar inte sddana
ersittningar som beslutas av bolagsstdm-
man. Forslaget pa riktlinjer ar ofordndrade
jamfort med gallande riktlinjer.

Framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet
Pandox vision dr att vara ett av de ledande
hotellfastighetsbolagen i varlden. Pandox
strategi ar att dga stora hotellfastigheter i
ovre mellan- till hogprissegmentet med
strategiska ldgen och hyra ut dem till starka
hotelloperatorer under ldnga omséttnings-
baserade hyresavtal. I situationer da forut-
séttningar for en lonsam hyresrelation
saknas kan Pandox vilja att driva hotell-
verksamheten i egen regi. Pandox ar en aktiv
agare som ror sig fritt 6ver hotellvirdekedjan,
vilket bade minskar risken och skapar nya
affairsmojligheter. Genom specialisering,
affairsmassig flexibilitet och genomtéankt
diversifiering i flera dimensioner ligger Pan-
dox grunden for foretagets vardeskapande.
Ett 1angsiktigt framgangsrikt och héllbart
genomforande av bolagets affarsstrategi
forutsatter att bolaget kan rekrytera och
behalla kvalificerade medarbetare. For detta
kravs att bolaget kan erbjuda konkurrens-
kraftig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggor
att ledande befattningshavare kan erbjudas
en konkurrenskraftig totalersattning.
Rorliga kontantersattningar som omfat-
tas av dessa riktlinjer ska dven de syfta till
att fraimja bolagets affarsstrategi och lang-
siktiga intressen, inklusive dess héllbarhet.

Ersdttning till ledande befattningshavare
Formerna av ersdttningm.m

Erséttningen ska vara marknadsmaéssig och
fér besta av foljande komponenter: fast kon-
tantlon, kortsiktig rorlig kontantersittning,
kontantbaserade incitamentsprogram,
pensionsférmaner och andra formaner.
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Bolagsstimman kan darutéver — och obero-
ende av dessa riktlinjer — besluta om exem-
pelvis aktie-, aktiekursrelaterade eller
prestationsbaserade erséttningar.

Den rorliga ersittningen far uppga till
hogst sex manadsloner for den verkstillande
direktoren, och fyra manadsloner for 6vriga
ledande befattningshavare. Darutover ska
verkstillande direktoren och 6vriga ledande
befattningshavare, for att kunna erbjudas
mojlighet att delta i langsiktiga kontantbase-
rade incitamentsprogram, vilka, om sddana
infors av styrelsen och ersiattningsutskottet,
ska utformas likt Pandox befintliga kontant-
baserade incitamentsprogram. For det fall
ett sddant program implementeras ska det
inom ramen for detta dven fortsattningsvis
vara moéjlighet att erhélla flera &rsloner om
utvaxlingen for bolagets aktiedgare under
samma period varit mycket god.

For verkstillande direktoren och 6vriga
ledande befattningshavare ska pensions-
formaner vara premiebestimda. Pensions-
premierna for premiebestimd pension ska
kunna uppga till hogst 35 procent av den
fasta arliga kontantlonen. Rorlig kontant-
ersittning ska inte vara pensionsgrundande.

Andra formaner far innefatta bland annat
livforsékring, sjukvardsforsakring och bil-
forman. Sddana forméner ska inte utgora en
vasentlig del av den totala ersittningen.

Ytterligare kontant ersittning kan utga
vid extraordindra omsténdigheter, forutsatt
att sidana extraordinira arrangemang ar
tidsbegransade och endast gors pé individ-
nivé antingen i syfte att rekrytera eller
behélla befattningshavare, eller som ersitt-
ning for extraordinara arbetsinsatser utéver
personens ordinarie arbetsuppgifter. Sidan
ersdttning ska vara affarsmassigt motiverad,
std i proportion till individens fasta 16n och
inte utges mer dn en gang per ar och per
individ. Beslut om sédan ersittning ska
fattas av styrelsen pa forslag av ersittnings-
utskottet.

Betraffande anstéillningsforhallanden
som lyder under andra regler &n svenska far
vederborliga anpassningar ske for att folja
tvingande sddana regler eller fast lokal
praxis, varvid dessa riktlinjers 6vergripande
dndamal s 1angt majligt ska tillgodoses.

Kriterier fér utdelning av rérlig
kontantersdttning m.m.

Den rorliga kontantersittningen och ersatt-
ning som utgar under eventuella kontant-
baserade incitamentsprogram ska vara
kopplad till forutbestimda och métbara
kriterier som kan vara finansiella eller
ickefinansiella. Uppfyllelse av kriterier for



Forvaltningsberittelse, forts.

utbetalning av kortsiktig rorlig kontant-
ersattning ska dock kunna méatas under en
period om ett r. De kan ocksé utgoras av
individanpassade kvantitativa eller kvalita-
tiva mal. Kriterierna for savél kortsiktig som
langsiktig rorlig kontanterséttning ska vara
utformade s att de framjar bolagets affars-
strategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet, genom att exempelvis ha
en tydlig koppling till affirsstrategin eller
frimja befattningshavarens langsiktiga
utveckling.

Nar métperioden for uppfyllelse av
kriterier for utbetalning av rorlig kontant-
ersattning avslutats ska det faststillas
ivilken utstrackning kriterierna uppfyllts.
Ersittningsutskottet ansvarar for den
bedémningen. Savitt avser finansiella mal
ska bedomningen baseras pé den av bolaget
senast offentliggjorda finansiella informa-
tionen.

Styrelsen ska ha mojlighet att enligt lag
eller avtal och med de begrénsningar som
maé folja darav helt eller delvis aterkrava
rorlig ersdttning som utbetalats pé felaktiga
grunder.

Ersattning till styrelseledaméter
Styrelseledamoters ersittning for arbete i
Pandox styrelse beslutas av bolagsstimman.
Styrelseledamoter har enbart ritt att erhélla
sadant arvode som beslutats om av bolags-
stimman. Eventuell ytterligare ersattning
kan dock utgé for tjanster som styrelseleda-
moter tillhandahéller Pandox inom deras
respektive expertisomraden utanfor deras
uppdrag som styrelseledamoter. Sddan
ersattning ska vara marknadsmaissig och
regleras i ett konsultavtal som godkénns av
styrelsen.

Anstéllningsvillkor

Lén och anstdliningsvillkor fér anstdllda
Vid beredningen av styrelsens forslag till
dessa ersittningsriktlinjer har 16n och
anstéllningsvillkor for bolagets anstillda
beaktats genom att uppgifter om anstélldas
totalerséttning, ersattningens komponenter
samt ersattningens 6kning och 6kningstakt
over tid har utgjort en del av ersattnings-
utskottets och styrelsens beslutsunderlag
vid utvirderingen av skiligheten av rikt-
linjerna och de begriansningar som f6ljer
av dessa.
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Upphérande av anstdllning

Vid uppsigning fran bolagets sida far upp-
siagningstiden for verkstillande direktoren
och 6vriga ledande befattningshavare vara
hogst sex till tolv ménader. Vid uppsédgning
fran ledande befattningshavarens sida far
uppségningstiden vara hogst sex ménader.
Vid bolagets uppségning av verkstillande
direktoren utgér ett avgangsvederlag om
arton manadsloner som kan reduceras till
f6ljd av andra inkomster som den verkstal-
lande direktoren erhaller. I 6vrigt utgar
inga avgangsvederlag.

Beslutsprocess, forandringar

och avvikelser, etc.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se éver
och genomféra riktlinjerna

Styrelsen har inréttat ett ersattningsutskott.
T utskottets uppgifter ingér att bereda styrel-
sens beslut om forslag till riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare.
Styrelsen ska uppratta forslag till nya rikt-
linjer atminstone vart fjarde ar och ligga
fram forslaget for beslut vid arsstimman.
Riktlinjerna ska gélla till dess att nya rikt-
linjer antagits av bolagsstimman. Ersatt-
ningsutskottet ska dven folja och utvardera
program for rorliga ersattningar for bolags-
ledningen, tillampningen av riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare
samt géllande ersédttningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget. Erséttnings-
utskottets ledamater ar oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Vid
styrelsens behandling av och beslut i ersitt-
ningsrelaterade fragor nédrvarar inte verk-
stillande direktoren eller andra personer
ibolagsledningen, i den mén de berérs av
fragorna.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt frangd rikt-
linjerna helt eller delvis, om det i ett enskilt
fall finns sérskilda skal for det och ett avsteg
ar nodvandigt for att tillgodose bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbar-
het, eller for att sakerstélla bolagets ekono-
miska barkraft. Som angivits ovan ingér det
iersittningsutskottets uppgifter att bereda
styrelsens beslut i ersittningsfragor, vilket
innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.
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FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN
FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Pandox viktigaste drivkrafter for cash ear-
nings ar hotellmarknadens tillvaxt, forvarv
och den organiska tillviaxt som bolaget sjilv
skapar genom kassaflodesdrivande investe-
ringar i befintlig portfolj.

VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star:

Balanserade vinstmedel 8619319250
Aretsresultat -486 372393
SEK 8132946857
Styrelsen foresldr att vinstmedlen

disponeras enligt foljande:

Overféres i ny rakning 8132946857
SEK 8132946 857
HANDELSER EFTER

BALANSDAGENS SLUT

Det har inte skett nagra handelser eller
transaktioner av betydelse efter den
31december 2020 som péaverkar de lamnade
finansiella rapporterna for Pandoxkoncer-
nens verksamhetsar 2020.
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Rapport over totalresultat

for koncernen

MSEK Not 2020 2019
Intdkter Fastighetsforvaltning

Hyresintdkter C1,C2,E1 2228 3017

Ovriga fastighetsintakter C1,C2,E1 171 112
Intakter Operatdrsverksamhet C1 779 2424
Nettoomsattning 3178 5553
Kostnader Fastighetsforvaltning C1,C4,C6,C7,G5 -381 -365
Kostnader Operatérsverksamhet C1,C5,C6,C7,G5 -1182 -1993
Bruttoresultat 1615 3195
- varav bruttoresultat Fastighetsforvaltning C1 2018 2764
—varav bruttoresultat Operatérsverksamhet C1 -403 431
Central administration C1,C3,C6,C7 -171 -175
Finansiella intdkter C1,G1 2 1
Finansiellakostnader C1,G1 -902 -866
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar G1,G5 -86 -81
Resultat fére vardeforandringar 458 2074
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade C1,E1 -1779 1389
Fastigheter, realiserade C1,E1 0 70
Derivat, orealiserade C1,G2 -221 -39
Resultat fére skatt -1542 3494
Aktuell skatt C1,D1 -57 -122
Uppskjuten skatt C1,D1 191 -672
Aretsresultat -1408 2700
Ovrigt totalresultat
Poster som har eller kan komma att omféras till resultatréikningen
Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter -659 520
Omrakningsdifferenser utldndska verksamheter -351 474
Arets 6vrigt totalresultat -1010 46
Arets totalresultat -2418 2746
Moderbolagets aktiedgare —andel av arets resultat -1399 2706
Innehav utan bestédmmande inflytande — andel av arets resultat -9 -6
Moderbolagets aktiedgare —andel av arets totalresultat -2379 2749
Innehav utan bestédmmande inflytande —andel av drets totalresultat -39 -3
Data per aktie G4
Végt genomsnittligt antal aktier 183849999 170053287
Aretsresultat efter skatt fore och efter utspadning, per aktie, SEK -7,61 1591

Se kommentarer nista sida.
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Kommentarer
Koncernens totalresultat

Nettoomsittning

Intikter fran Fastighetsforvaltning uppgick
till 2 399 (3 129) MSEK, en minskning med
23 procent. I intdkterna ingar en engangs-
intdkt motsvarande 28 MSEK avseende

en forlikning med Tribe Invest AS samt
omstallningsstod motsvarande 35 MSEK.

For jamforbara enheter minskade intak-
terna med 32 procent justerat for valuta-
kurseffekter. Minskningen forklaras av 1ag
efterfrdgan pa grund av omfattande myndig-
hetsrestriktioner till f6ljd av covid-19, som
kraftigt begransade mojligheterna att
bedriva hotellverksamhet frén och med
mars.

Intdkter fran Operatorsverksamhet upp-
gick till 779 (2 424) MSEK, en minskning
med 68 procent. For jamforbara enheter
minskade intakter med 72 procent, justerat
for valutakurseffekter. Aven har forklaras
minskningen av covid-19-relaterade effek-
ter. Det relativt stora intiktsbortfallet jim-
fort Fastighetsforvaltning forklaras dels av
att Pandox som operator av hotellverksam-
heten har full exponering mot hotellets
omsittning, och dels av en hog andel stora
moteshotell i internationella marknader,
framforallt Bryssel.

Koncernens nettoomséttning uppgick
till 3 178 (5 553) MSEK. For jamforbara
enheter minskade nettoomsattningen med
50 procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning upp-
gick till 2 018 (2 764) MSEK, en minskning
med 27 procent. For jamforbara enheter
minskade driftnettot med 31 procent juste-
rat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Operatorsverksamhet
uppgick till —168 (625) MSEK. Minsk-
ningen forklaras i sin helhet av 1ag efterfra-
gan till f6ljd av covid-19. Pandox har under
perioden tagit fordel av statliga bidrag om
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motsvarande cirka 97 MSEK inom Operators-
verksamhet som redovisas som en kostnads-
reduktion. Darutover har cirka 117 MSEK
overforts direkt fran myndighet till Pandox
anstéllda i form av 16nestod for permitterad
personal. Dessa ingar saledes inte i Pandox
redovisade siffror.
Totalt driftnetto uppgick till 1 850

(3 389) MSEK, en minskning med 45 pro-
cent.

Specifikation 6ver operatorsverksam-
hetens kostnader dterfinns i not Cs.

Central administration

Kostnaderna for den centrala administra-
tionen uppgick till —171 (—175) MSEK.
Administrationen bestar av kostnader for
bolagsledningen, administrativ personal, IT
och lokalhyror.

Finansiella intdkter och kostnader
De finansiella kostnaderna uppgick till
—902 (—866) MSEK, varav —72 (-56) MSEK
utgors av avskrivningar av aktiverade upp-
laggningskostnader for lan.

De finansiella intakterna uppgick till
2 (1) MSEK. Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgdngar uppgick till
—86 (—81) MSEK.

Vardeférandringar

Orealiserade virdefoérandringar for Forvalt-
ningsfastigheter uppgick till —1 779 (1 389)
MSEK. Orealiserade virdeforandringar pa
derivat uppgick till —221 (—39) MSEK.

Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten uppgick till —57 (—122)
MSEK, vilket framforallt forklaras av kon-
cernutjamning. Att aktuell skatt utgar trots
ett negativt resultat forklaras av att full
koncernutjamning, exempelvis 6ver lands-
granserna, inte ar mojlig. Uppskjuten skatt
uppgick till 191 (—-672) MSEK.
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Arets resultat

Periodens resultat uppgick till -1 408

(2 700) MSEK och periodens resultat han-
forligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till -1 399 (2 706) MSEK, vilket motsvarar
—7,61 (15,91) SEK per aktie.

Arets Ovrigt totalresultat

I arets Ovrigt totalresultat redovisas omrak-
ningsdifferenser av utlaindska verksamheter
och arets omvirdering av materiella anlagg-
ningstillgédngar och relaterade sdkringar
avseende nettotillgangar i utlandsk verk-
sambhet.
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Rapport over finansiell stallning
for koncernen

31dec 31dec
MSEK Not 2020 2019
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Rorelsefastigheter E3 6872 6307
Inventarier/Inredning E2 502 554
Forvaltningsfastigheter El 50181 53697
Uppskjutna langfristiga hyresfordringar hanférliga till nya temporara betalningsvillkor E4 189 —
Nyttjanderatter G5 2926 3064
Uppskjuten skattefordran D1 631 383
Derivat?) G2,G3 43 117
Andralangfristiga fordringar E5,G3 36 34
Summa anlaggningstillgangar 61380 64156
Omsattningstillgangar
Varulager 9 14
Aktuell skattefordran D1 95 106
Kundfordringar E4,G3 180 367
Uppskjutna kortfristiga hyresfordringar hanférliga till nya temporara betalningsvillkor E4 250 —
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter E6 110 288
Ovriga fordringar 169 250
Likvidamedel 2622 632
Summa omsattningstillgdngar 3435 1657
Summa tillgangar 64815 65813
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital G4
Aktiekapital 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525
Reserver =714 258
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 16609 18107
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 23880 26 350
Innehav utan bestédmmande inflytande 208 156
Summa eget kapital 24088 26506
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder2? G2,G3 26034 23587
Ovrigalangfristiga skulder 5 18
Langfristig leasingskuld G5 2901 3034
Derivat?) G2,G3 841 694
Avsattningar F2 32 41
Uppskjuten skatteskuld D1 4307 4552
Summa langfristiga skulder 34120 31926
Kortfristiga skulder
Avsattningar F2 139 97
Kortfristiga rantebarande skulder 23) G2,G3 5418 6034
Kortfristig leasingskuld G5 27 30
Skatteskulder D1 118 109
Leverantorsskulder G3 179 304
Ovriga kortfristiga skulder 265 226
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter F1 461 581
Summa kortfristiga skulder 6607 7381
Summa skulder 40727 39307
Summa eget kapital och skulder 64815 65813

1) Derivaten virderas till verkligt virde enligt Niva 2-vardering enligt IFRS, baserat pa indata som ar observerbara, antingen direkt eller indirekt.
2) De redovisade virdena for rantebarande skulder och andra finansiella instrument utgor en rimlig approximation for deras verkliga virden.
3) Uppldggningskostnader om 177 (202) MSEK har reducerat den rantebirande skulden.

Se kommentarer nésta sida.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Rorelsefastigheter

De 20 (18) fastigheter som anvands i
Operatorsverksamheten klassificeras som
Rorelsefastigheter och redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for av- och ned-
skrivningar. Redovisat viarde inklusive
inventarier/inredning uppgick till 7 374

(6 861) MSEK. Under aret har tva hotell-
fastigheter omklassificerats frén Fastighets-
forvaltning till Operatorsverksamhet.

Forvaltningsfastigheter

Antalet Forvaltningsfastigheter uppgar vid
arets slut till 136 (137). Redovisning sker till
verkligt viarde (marknadsvarde) och uppgick
till 50 181 (53 697) MSEK. Under aret har

en fastighet i Tyskland forvirvats samt tva
hotellfastigheter i Danmark omklassificerats
frén Fastighetsforvaltning till Operators-
verksamhet. Arets orealiserade virdefor-
andringar pé forvaltningsfastigheterna upp-
gick till —1 779 (1 389) MSEK. Under aret
uppgick totala investeringar i befintlig port-
folj, exklusive forvarv, till 907 (674) MSEK
varav 492 (412) MSEK avsag Forvaltnings-
fastigheter och 406 (257) MSEK Rorelse-
fastigheter samt g (5) MSEK avsag huvud-
kontoret.

Nyttjanderatter

Pandox tillampar IFRS 16 frén den 1 januari
2019. Nyttjanderattstillgdngar uppgick till
2926 (3 064) MSEK.

Uppskjuten skattefordran
Vid utgéngen av perioden uppgick de upp-
skjutna skattefordringarna till 631 (383)
MSEK. Dessa utgors framst av redovisat
varde av skatteméssiga underskottsavdrag
som bolaget bedomer kan utnyttjas under de
kommande rakenskapsaren, samt tempo-
réara varderingsskillnader for rantederivat.
SenotD1.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar
Pandox kundfordringar utgors av hyres-
fordringar och kundfordringar i Operators-
verksamhet. Med anledning av covid-19 har
overenskommelser med hyresgaster om
temporéra forandringar i betalningsvillkor
skett under aret. Per 31 december 2020
uppgick kundfordringar hanforliga till nya
temporara betalningsvillkor till motsva-
rande 439 MSEK. Inga rabatter pa hotell-
hyror har givits.

Senot E4.

Likvida medel

Pandox likvida medel om 2 622 (632)
MSEK hanteras i huvudsak av moderbola-
get genom en centralkontostruktur i bank
dar likviditeten samlas pé ett gemensamt
rintebirande konto. Overskott kan 6ver tid
placeras som tidsbunden inlaning i bank.
Pandox har ej utnyttjade kreditfaciliteter
om totalt 2 599 (3 583) MSEK.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Finansiell stallning och substansvarde

Vid utgangen av perioden uppgick bela-
ningsgraden till 48,7 (46,0) procent. Eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
agare uppgick till 23 880 (26 350) MSEK,
och substansvardet (NRV) definierat enligt
EPRA till 30 813 (34 270) MSEK. EPRA
NRYV per aktie var 167,60 (186,40) SEK.

LANGFRISTIGA SKULDER

Réantebarande skulder

Vid utgangen av perioden uppgick laneport-
foljen, exklusive upplaggningskostnader for
1&n, till 31 629 (29 823) MSEK. Den genom-
snittliga rintebindningstiden var 2,8 (3,8)
ar och den genomsnittliga rantan, som mot-
svarar rantenivan vid periodens slut, var 2,6
(2,6) procent, inklusive effekter av rante-
derivat, men exklusive upplaggningskost-
naderna. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 2,8 (3,3) ar. Lanen
sdkerstélls av en kombination av fastighets-
panter och aktiepanter.
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Leasingskulder

Totalt uppgick leasingskulder till 2 928
(3 064) MSEK varav 27 (30) MSEK avser
kortfristiga.

Derivat

For att hantera ranterisk och oka forutsag-
barheten i Pandox resultat anvands rante-
derivat, framforallt rainteswappar. I slutet
av perioden uppgick rantederivaten brutto
till 22 395 MSEK och rantederivaten netto
till 17 441 MSEK, vilket &ven utgor den
rantesidkrade delen av Pandox ldneportfolj.
Cirka 51 procent netto av Pandox laneport-
folj var darmed sdkrad mot ranterorelser
palangre perioder &n ett ar. Derivaten
marknadsvarderas vid varje kvartalsbokslut
och vardeforandringen redovisas 6ver
resultatrakningen. Den 31 december 2020
uppgick marknadsvardet for Pandox finan-
siella derivat till —798 (—577) MSEK.

Avsattningar

Avsittningar 171 (138) MSEK utgors av inci-
tamentsprogram for ledande befattnings-
havare samt avséttning till pension.

Uppskjuten skatteskuld
De uppskjutna skatteskulderna uppgick till
4 307 (4 552) MSEK, vilka fraimst avser tem-
porira skillnader mellan redovisat viarde
och skattemassigt varde avseende Rorelse-
fastigheter.

Se not D1.

KORTFRISTIGA SKULDER

Rédntebdrande skulder

Den del av1aneskulden som forfaller inom
ett ar.

Ovriga kortfristiga skulder

Skulderna bestér bland annat av forskotts-
betalda hyror, upplupna rantekostnader
och leverantorsskulder.



MSEK

Ingdende eget kapital 1 januari 2019
Aretsresultat

Ovrigt totalresultat

Nyemission)

Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande

Utdelning
Utgdende eget kapital per 31 december 2019

Ingdende eget kapital 1 januari 2020
Aretsresultat

Ovrigt totalresultat

Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande

Utgdende eget kapital per 31 december 2020

Hénforligt till moderbolagets aktiedgare

FINANSIELLT Q FINANSIELLA RAPPORTER FOR KONCERNEN

1) Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader pa —39 MSEK.
2) Omforing frdn moderbolagets aktiedgare till innehav utan bestimmande inflytande
3) Avser verkligt vardeforandring av hotellfastigheter som omklassificerats fran Operatorsverksamhet till Fastighetsforvaltning.

Ar 2019
Utestéende aktier vid arets slut
Ar 2020

Utestdende aktier vid arets slut
Aktiens kvotvirde ar 2,5 SEK.

Kommentarer

183 849999

183849999

Rapport over kassafloden for koncernen

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital uppgick
till 613 (2 119) MSEK. Minskning beror
framst pa lagre omsattning.

Forandring av rorelsekapitalet uppgick
till —153 (—185) MSEK.

Investeringsverksamheten péverkade
kassaflodet med —1 598 (-5 188 ) MSEK.
Under éret tilltraddes en forvaltningsfastig-
het i Tyskland. Darut6ver aktiverades for-
varvskostnader for de under 2019 forvar-

vade bolagen i Tyskland. Detta paverkade
kassaflodet med —689 (—4 901) MSEK.
Under aret har inga fastigheter avyttrats,
jamfort med 390 MSEK 2019. Investeringar
i fastigheter och anlaggningstillgdngar upp-
gick till —907 (-674) MSEK. Finansierings-
verksamheten paverkade kassaflédet med
3071 (3 193) MSEK. Forandringen forkla-
ras av upptagna lan 9 755 (12 565 ) MSEK
samt amorteringar av 1&n —6 664 (—11 584)
MSEK. Utbetald utdelning paverkade
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. Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan
Aktie- tillskjutet Omrdknings- Omvarderings- inklusive drets bestimmande  Totalt eget
kapital kapital reserver reserv>) resultat Summa inflytande kapital
419 4556 46 169 16188 21378 160 21538
— — — — 2706 2706 -6 2700
— — 43 — — 43 3 46
41 2969 — — — 3010 — 3010
— — — — — — -1 -1
— — — — 787 ~787 — 787
460 7525 89 169 18107 26350 156 26506
460 7525 89 169 18107 26 350 156 26506
— — — — -1399 -1399 -9 -1408
= = -980 — — -980 =30 -1010
= = 8 — -99 -91 91 =
460 7525 -883 169 16 609 23880 208 24088

kassaflodet med —20 (—798 ) MSEK. Arets
kassaflode uppgick till 1 933 (—61) MSEK.
Likvida medel vid arets slut var 2 622 (632)
MSEK.



FINANSIELLT Q FINANSIELLA RAPPORTER FOR KONCERNEN

Rapport dver kassafloden 16r koncernen

MSEK Not 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt -1542 3494
Aterforing av avskrivningar 238 195
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter — -96
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1779 -1389
Orealiserade vardeférandringar derivat 221 39
Ovriga poster som inte ingéri kassaflédet 11 -38 84
Betald skatt —45 -208
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital 613 2119
Okning/minskning rérelsefordringar -36 -23
Okning/minskning rorelseskulder -117 -162
Férandringar av rorelsekapital -153 -185
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 460 1934

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -492 412
Investeringar i rérelsefastigheter -348 -152
Investeringar i inventarier/inredning -67 -110
Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 11 — 390
Forvérv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 11 -689 -4901
Forvérv av finansiella tillgangar -2 -3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1598 -5188

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission = 3049
Emissionskostnader — -39
Upptagnalan 9755 12565
Amortering av skuld -6664 -11584
Garantiutdelning minoritet -20 -11
Utbetald utdelning — 787
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3071 3193
Arets kassaflode 1933 -61
Likvidamedel vid drets borjan 632 674
Kursdifferens i likvidamedel 57 19
Likvida medel vid arets slut 2622 632

Upplysningar om betalda rantor

Erhallen ranta uppgick till 2 1
Betald ranta uppgick till -819 782
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -86 -81
Upplysningar om likvida medel vid arets slut 2622 632

Likvida medel bestar av bankmedel

Se sidan 106 for kommentarer.

B B—
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Resultatrakning tor moderbolaget

FINANSIELLT Q FINANSIELLA RAPPORTER FOR MODERBOLAGET

MSEK Not 2020 2019
Nettoomsattning B3 150 122
Administrativa kostnader C3,C7 -219 -226
Rorelseresultat -69 -104
Resultat fran andelar i koncernforetag G1,B3 — 2337
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter?) G1,B3 —-383 376
Derivat, orealiserade -188 58
Resultat efter finansiella poster -640 2551
Bokslutsdispositioner 1 -252
Resultat fore skatt -639 2299
Skatt pa arets resultat D1 0 0
Uppskjuten skatt D1 153 14
Aretsresultat -486 2313

1) Bolaget har ingen uppstillning for Ovrigt totalresultat d3 bolaget inte har nigra poster som rapporteras i Ovrigt totalresultat.

Kommentarer
Moderbolagets rakningar

Aktiviteterna inom Pandox fastighets-
agande foretag administreras av personal
som dr anstéllda i moderbolaget, Pandox
AB (publ). Kostnaderna for dessa tjanster
faktureras Pandox dotterforetag. Fakture-
ringen uppgick under perioden januari—
december 2020 till 150 (122) MSEK. Resul-
tat frdn andelar i koncernféretag om
—(2337) MSEK och avser erhéllna utdel-
ningar frén koncernforetag samt
realisationsresultat vid avyttrande av dotter-
foretag. Bokslutsdispositioner ar netto-
redovisade lamnade respektive erhéllna
koncernbidrag. Arets resultat uppgick till
-486 (2 313) MSEK. Det lagre resulatet

jamfort med 2019 forklaras framst av valuta-
kurseffekter avseende interna lan samt inga
utdelningar fran dotterforetag.

Skatt pé érets resultat 4r o (0) MSEK.
Bolaget har under &ret bokfort skatte-
fordran pé sina skatteméssiga underskotts-
avdrag samt temporira varderingsskillna-
der pé rantederivat uppgaende till 289 (136)
MSEK. Se not D1.

Moderbolagets tillgéngar bestar i huvud-
sak av aktier och andelar i koncernforetag
samt fordringar pa koncernforetag. Aktier
och andelar i koncernforetag uppgar till
7 482 (7 393) MSEK och 6kningen férklaras
avlamnade aktieagartillskott. En riktad
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nyemission har tillfort det egna kapitalet
— (3 010) MSEK.

I slutet av perioden uppgick moderbola-
gets eget kapital till 8 603 (9 089) MSEK.
Externa rantebarande skulder uppgick till
4 804 (6 305) MSEK, varav 3 294 (3 427)
MSEK i form av l&ngfristig rantebarande
skuld. Ingen utdelning foreslés for 2020.
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Balansrakning tor moderbolaget

31dec 31dec
MSEK Not 2020 2019
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier E2 11 4
Summa materiella anldggningstillgdngar 11
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag H1 7482 7393
Fordringar koncernféretag B3 11637 14148
Ovriga langfristiga fordringar E5 24 21
Uppskjuten skattefordran D1 289 136
Summa finansiella anldggningstillgangar 19432 21698
Summa anldggningstillgdngar 19443 21702
Omsdttningstillgangar
Ovriga fordringar 10 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter E6 7 21
Fordringar koncernféretag 848 1160
Kassa och bank 1756 84
Summa omsdattningstillgdngar 2621 1279
Summa tillgangar 22064 22981
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital G4
Aktiekapital 460 460
Reservfond 10 10
Overkursfond 2969 2969
Balanserade vinstmedel 5650 3337
Arets resultat -486 2313
Summa eget kapital 8603 9089
Avsattningar F2 168 137
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder? 2 3294 3427
Skulder koncernféretag 1895 2399
Derivat 677 518
Summa langfristiga skulder 5866 6344
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder?) ]2 1510 2878
Leverantorsskulder 6 7
Skulder koncernféretag B3 5837 4455
Ovriga kortfristiga skulder 11 11
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter F1 63 60
Summa kortfristiga skulder 7427 7411
Summa skulder 13461 13892
Summa eget kapital och skulder 22064 22981

1) Upplaggningskostnader om 18 (20) MSEK har reducerat den rantebarande skulden.
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FINANSIELLT Q FINANSIELLA RAPPORTER FOR MODERBOLAGET

Rapport over forandringar i eget kapital

tor moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

) Balanserade Arets Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond Overkursfond vinstmedel resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2019 419 10 0 3390 734 4553
Vinstdisposition — — — 734 734 —
Aretsresultat? — — — — 2313 2313
Utdelning — — — 787 — 787
Nyemission?) 41 — 2969 — — 3010
Utgdende eget kapital per 31 december 2019 460 10 2969 3337 2313 9089
Ingdende eget kapital 1 januari 2020 460 10 2969 3337 2313 9089
Vinstdisposition — — — 2313 -2313 —
Aretsresultat? = — = = -486 -486
Utgdende eget kapital per 31 december 2020 460 10 2969 5650 -486 8603

D Bolaget har ingen uppstillning for Ovrigt totalresultat d bolaget inte har nigra poster som rapporteras i Ovrigt totalresultat.

2) Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader pd —39 MSEK.

Ar 2019

Utestdende aktier vid rets slut 183 849999
Ar 2020

Utestdende aktier vid &rets slut 183 849999
Aktiens kvotvarde ar 2,5 SEK.
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FINANSIELLT Q FINANSIELLA RAPPORTER FOR MODERBOLAGET

Rapport over kassatloden tor moderbolaget

MSEK 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster -640 2551
Aterforing av avskrivningar 2 1
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 189 95
Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital -449 2647
Okning/minskning rérelsefordringar 20 9
Okning/minskning rérelseskulder 1692 86
Forandringar av rérelsekapital 1712 95
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 1263 2742
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandringariaktier och andelar -90 —
Investeringariinventarier -9 -5
Forvarv av finansiella tillgadngar -4192 -5090
Avyttring av finansiella tillgdngar 6700 674
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2409 -4421
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission — 3049
Emissionskostnader — -39
Erhallna koncernbidrag 214 692
Lamnade koncernbidrag -213 -943
Upptagnalan 3945 6931
Amortering av skuld -5946 =7224
Utbetald utdelning — 787
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2000 1679
Aretskassafldde 1672 0
Likvidamedel vid periodens bérjan 84 84
Likvida medel vid arets slut 1756 84
Upplysningar om betalda rdntor

Erhallen ranta uppgick till 389 370
Betald ranta uppgick till -312 -321
Upplysningar om likvida medel vid arets slut 1756 84

Likvidamedel bestar av bankmedel
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FINANSIELLT Q NOTER

Alternativa nyckeltal

Om nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Flera beskrivningar och analyser i denna arsredovisning presente- inte alla foretag berdknar finansiella métt pd samma sitt, ar dessa
rar utveckling och status pé finansiella och aktierelaterade nyckeltal inte alltid jaimférbara med matt som anvands av andra foretag.
som inte definieras enligt IFRS (International Financial Reporting Dessa finansiella méatt ska darfor inte ses som en erséttning for métt
Standards). Nedanstéende alternativa finansiella nyckeltal ger varde- som definieras enligt IFRS. Nedan presenteras métt som inte defi-
full kompletterande information till investerare och bolagets led- nieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstimning av méatten.
ning da de mojliggor utvéardering av bolagets prestation. Eftersom P Vidare dterfinns dven definitionerna pd sidan 176.
AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL
(MSEK) 2020 2019 (MSEK) 2020 2019
(" Réntebarande nettoskuld (" Driftnetto Fastighetsférvaltning
Skuld langfristiga rantebarande 26034 23587 Hyresintékter 2228 3017
Skuld kortfristiga rantebdrande 5418 6034 Ovriga fastighetsintékter 171 112
Upplaggningskostnader lan 177 202 Kostnader, exkl fastighetsadministration -215 247
Likvidamedel -2622 632 Driftnetto Fastighetsforvaltning fore
Rintebirande nettoskuld 29007 29191 fastighetsadministration 2184 2882
Fastighetsadministration -166 -118
Beldningsgrad, netto% Driftnetto Fastighetsfoérvaltning 2018 2764
Rantebérande nettoskuld 29007 29191
Marknadsvérde fastigheter 59542 63469 Driftnetto Operatérsverksamhet
Belaningsgrad, % 487 46.0 Intdkter Operatorsverksamhet 779 2424
Kostnader Operatorsverksamhet -1182 -1993
Rntetdckningsgrad®, ggr Bruttoresultat ~403 431
EBITDA 1699 3231 Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 235 194
Minus: Finansiella kostnader nyttjanderatts- Driftnetto Operatorsverksamhet 168 625
tillgdngar -86 -81
< Netto rantekostnader 793 764 P EBITDA
Rantetdckningsgrad?), ggr 2,03 4,12 Totalt bruttoresultat, fran respektive segment 1615 3195
1) Anpassning till hur Pandox rapporterar rantetdckningsgrad avs Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader
ende finansiella kovenanter. Se vidare under definition finansiella Operatérsverks amhet 235 194
nyckeltal sidan 176. R . .
Minus: Central administration,
Hittills presenterad Rantetackningsgrad, ggr exklusive avskrivningar -151 -158
Resultat fore vardeférandringar 458 2074 EBITDA 1699 3231
Réantekostnader 795 765 Cash .
Avskrivningar 235 194 E;T;zmmgs 1699 3231
Hittills presenterad Rantetackningsgrad, ggr 1,87 3,96 . S
Plus: Finansiella intdkter 2 1
Genomsnittlig skuldranta, % Minus: Finansiella kostnader -902 -866
Genomsnittlig rantekostnad 811 782 Minus: Finansiella kostnader nyttjanderatts-
Langfristiga rantebérande skulder 26034 23587 tillgdngar -86 -81
Upplaggningskostnaderlan 177 202 Minus: Orealiserad omrakningsintakt bank-
S x tillgodohavanden 4 14
Kortfristiga rdntebarande skulder 5418 6034 .
— - Minus: Aktuell skatt -57 -122
Genomsnittlig skuldranta, % 2,6 2,6 3
. P . Cash earnings 660 2177
Senot G2 for fullstandig avstamning L
~
EPRANRV
L Investeringar, inkl. moderbolag exkl. forvarv 907 674 . o
Koncernens eget kapital hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 23880 26350
Plus: Omvardering av rorelsefastigheter 1998 2915
Plus: Verkligt varde finansiella derivat 798 577
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat -171 -123
Plus: Uppskjuten skatteskuld, fastigheter 4307 4552
EPRANRV 30813 34270
o 9 Tillvixt EPRA NRV, i arstakt, %
EPRA NRV hanférligt till moderbolagets
aktiedgare IB 34270 27476
EPRA NRV hanférligt till moderbolagets
aktiedgare UB 30813 34270
Aterlagd utdelning innevarande ar — 787
Exklusive likvid nyemission —  -3010
Tillvaxti EPRA NRV, iarstakt, % -10,1 16,6
-
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FORTS. AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

FINANSIELLT Q NOTER

PER AKTIEY 2020 2019
Totalresultat per aktie, SEK

Andel av periodens totalresultat, moderbolagets

aktiedgare, MSEK -2379 2749
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter

utspadning 183849999 170053287
Totalresultat per aktie, SEK -12,94 16,17
Cash earnings per aktie, SEK

Andelav cash earnings, moderbolagets

aktiedgare, MSEK 669 2183
Viktat genomsnitt antal aktier fore och

efter utspadning 183849999 170053287
Cash earnings per aktie, SEK 3,64 12,84
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK

EPRA NRV, MSEK 30813 34270
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK 167,60 186,40
Utdelning per aktie, SEK

Utdelning, MSEK — —
Antal aktier vid tillfallet for utdelning 183849999 183849999
Utdelning per aktie, SEK — —
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och

efter utspadning 183849999 170053287
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Antal hotell, periodens slut? 156 155
Antal rum, periodens slut?) 35060 34685
‘WAULT, ar 14,6 15,6
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 59542 63 469
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, MSEK 50181 53697
Marknadsvarde rorelsefastigheter, MSEK 9361 9772
RevPAR (rorelsefastigheter) for jamforbara enheter

till jamforbar valutakurs, SEK 222 904

1 Totalt antal utestdende aktier efter full utspadning uppgér till 183 849 999, varav 75 000 000
A-aktier och 108 849 999 B-aktier. Beridknat pé totalt antal aktier f6r balansposter och viktat

antal aktier for resultatposter.
2) Pandox-dgda hotellfastigheter.

-
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FORKLARINGAR

Finansiell risk

Pandox dger, forvaltar och utvecklar hotellfastig-
heter samt driver hotell. Risktagandet uttrycksien
malsittning om en belaningsgrad pa 45—60 procent,
beroende pd marknadsutvecklingen och radande
mojligheter. Utover beldningsgrad sa ar rantetack-
ningsgrad, genomsnittlig skuldrénta och rante-
birande nettoskuld relevanta kompletterande matt
pa Pandox finansiella risk.

Tillvdxt och 16nsamhet

Pandox 6vergripande mal ar att 6ka kassaflodet och
fastighetsvirdet och darigenom skapa utrymme for
investeringar som stodjer foretagets fortsatta expan-
sion. Eftersom Pandox bade dger och driver hotell-
fastigheter behovs flera matt for att méta foretagets
maluppfyllelse i detta avseende. Tillvéixt i cash ear-
nings dr Pandox primira fokus och det dr ocksd basen
for vad som érligen ska delas ut till aktiedgarna, det
vill sdga 30—50 procent av cash earnings med en
genomsnittlig utdelningsandel om 40 procent Gver
tid. Driftnetto skapar transparens och jamférbarhet
mellan bolagets tva rorelsesegment samt med andra
fastighetsbolag. EBITDA miter Pandox samlade
operativa lonsamhet pa ett enhetligt sétt.

Substansvarde (EPRA NRV) och eget kapital
Substansvardet (EPRA NRV) som motsvarar hit-

tills rapporterat EPRA NAV, &r det samlade kapital
Pandox forvaltar for sina aktiedgares rakning. Pandox
mater langsiktigt substansvarde med utgangspunkt
frén balansrakningen justerat for poster som inte
innebar nagon utbetalning i nértid, som derivat och
skatteskuld. Marknadsvardet for rorelsefastigheter
ingar ocksa i berakningen.



| 2. g Not A1, forts.

Substansvdrde enligt EPRA NRV, EPRA NTA
och EPRANDV
Substansvirdet dr det samlade kapital som foretaget
forvaltar at sina dgare. Substansvardet kan berdknas
pa olika sétt dér framforallt tidsperspektivet och port-
foljens omséttningshastighet p&verkar. Pandox har
generellt ett industriellt och langsiktigt investerings-
perspektiv.

Per 31 december 2020 redovisas nyckeltalen EPRA
NRV (Net reinstatement value), som fér Pandox mot-

FINANSIELLT Q NOTER

svarar hittills rapporterat EPRA NAV, EPRA NTA
(Net tangible assets) samt EPRA NDV (Net disposal
value). Se sidan 176 for definitioner.

EPRANRV ir det langsiktiga substansvirdet och
utgdr fran balansrdkningen med justering av poster
som ej innebér en utbetalning i nértid, sdsom good-
will, finansiella derivat, uppskjuten skatteskuld samt
overvirde Rorelsefastigheter. EPRA NTA ar det-
samma som l&ngsiktigt substansvirde med skillnaden
att goodwill, som inte &r hanforligt till uppskjuten

skatt, skall aterldggas samt att uppskjuten skatt kan
marknadsvirderas med hiansyn till hur bolaget de
senare dren genomfort fastighetstransaktioner. Da
Pandox inte har nagon goodwill samt har ett 1&ngsik-
tigt investeringsperspektiv medfor det att virdet for
NRV och NTA i Pandox fall blir detsamma. EPRA
NDV ir substansvérdet enligt eget kapital i balans-
riakningen med justering av goodwill (Pandox har
ingen goodwill) och 6vervirde Rorelsefastigheter.

31 DECEMBER 2020

Aktuella nyckeltal enligt EPRA Hittills rapporterade nyckeltal
Belopp i MSEK EPRANRV SEK/aktie 2 EPRANTA  SEK/aktie? EPRANDV Y SEK/aktie 2 EPRANAV  SEK/aktie?2
Koncernens eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 23880 129,89 23880 129,89 23880 129,89 23880 129,89
Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter 1998 10,87 1998 10,87 1998 10,87 1998 10,87
Plus: Verkligt varde finansiella derivat 798 434 798 4,34 N/A N/A 798 4,34
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat -171 -0,93 -171 -0,93 N/A N/A -171 -0,93
Plus: Uppskjuten skatteskuld 4307 2343 4307 2343 N/A N/A 4307 2343
Summa 30813 167,60 30813 167,60 25878 140,76 30813 167,60
1 Inyckeltalet EPRANDV &terldggs ej finansiella derivat och uppskjuten skatteskuld. Se vidare sidan 176 for nyckeltalsdefinitioner.
2) Antal aktier vid arets slut.
31 DECEMBER 2019

Aktuella nyckeltal enligt EPRA Hittills rapporterade nyckeltal
Belopp i MSEK EPRANRV SEK/aktie 2 EPRANTA  SEK/aktie? EPRANDV Y SEK/aktie 2 EPRANAV  SEK/aktie2
Koncernens eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 26350 143,32 26350 143,32 26350 143,32 26350 143,32
Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter 2915 15,85 2915 15,85 2915 15,85 2915 15,85
Plus: Verkligt varde finansiella derivat 577 3,14 577 3,14 N/A N/A 577 3,14
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat -123 -0,67 -123 -0,67 N/A N/A -123 -0,67
Plus: Uppskjuten skatteskuld 4552 24,76 4552 24,76 N/A N/A 4552 24,76
Summa 34270 186,40 34270 186,40 29265 159,18 34270 186,40

1 Inyckeltalet EPRANDV aterldggs ej finansiella derivat och uppskjuten skatteskuld. Se vidare sidan 176 for nyckeltalsdefinitioner.

2) Antal aktier vid arets slut.
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ﬂ Allman information och 6vergripande redovisningsprinciper

OVERGRIPANDE REDOVISNINGSPRINCIPER

Inledning
Koncernredovisningen omfattar Pandox AB (moderbolaget) och dess dotterbolag
(koncernen). Moderbolaget Pandox AB (Publ) &r ett svenskt bolag (org. nr 556030~
7885) som har sitt séte i Sverige pé Vasagatan 11, 111 20 Stockholm. Pandox bilda-
des 1995 och foretagets B-aktier 4r sedan den 18 juni 2015 noterade pa Nasdaq
Stockholm. For information om dgandestruktur, se avsnitt ”Aktien och dgarbilden”
sidan 38. De finansiella rapporterna per den 31 december 2020 dr godkinda av
styrelse och VD den 7 mars och for faststillande vid drsstimman den 12 april 2021.

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplys-
ningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar
samt tillimpningen av dessa.

Redovisningsprinciperna terfinns i respektive not nér tillampligt. For moder-
bolagets redovisningsprinciper se not J1. Dessa har foljande indelning i noterna:

E REDOVISNINGSPRINCIPER
Avser de principer, grunder, regler samt praxis som foretaget tillimpar vid
upprittande och utformningen av arsredovisningen.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att uppritta finansiella rapporter krivs & ena sidan bedomningar vid tillamp-
ning av redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vérdering av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar och antaganden base-
ras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och
rimliga. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jamfors mot
faktiskt utfall.

1. Grunder fér redovisningen

1.1 Overensstdmmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har Rédet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner tillimpats.

1.2 Virderingsgrunder

Forvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas 16pande till verkligt virde.
Ovriga tillgangar och skulder #r redovisade till historiska anskaffningsvirden eller
iforekommande fall till upplupet anskaffningsvirde vad giller finansiella skulder
och finansiella tillgdngar som inte &r derivat.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som &ven utgor rapporte-
ringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Det innebér att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp anges i miljoner kronor,
om inte annat anges.

1.4 Klassificering

Anlédggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér av belopp som férvéntas ater-
vinnas eller betalas efter mer &n tolv ménader raknat frén balansdagen. Omsétt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp som forvintas atervinnas
eller betalas inom tolv ménader riknat frén balansdagen.

1.5 Redovisning av forvdrv

Iredovisningsstandarden IFRS 3 framgér att forvirv ska klassificeras som rorelse-
forvarv eller tillgangsforvirv. Nér det &r en tillgang som forvirvas (ett sa kallat
asset purchase) omfattas forvérvet inte av IFRS 3. En individuell bedémning av for-
varvets karaktér kravs for varje enskild transaktion. Avgorande for om ett forviarv
ska klassificeras som ett tillgngsforvirv dr om Pandox forvirvar fastigheten men

avstar fran att forvirva ledning och drift av verksamheten. Vid rorelseforviry
anvéander Pandox egen personal for ledning och drift av den forvéarvade fastigheten.
Bolagsforvév vars huvudsakliga syfte dr att forviarva det kopta bolagets fastigheter
och dér ingen forvaltningsorganisation finns redovisas som ett tillgangsforvarv.

Vidare, i samband med forvérvet ska virderingen av identifierbara tillgdngar
och skulder ske av savil poster i det forvarvade bolagets balansrakning som ska
redovisas enligt Pandox redovisningsprinciper samt poster som inte varit foremal
for redovisning i det forvarvade bolagets balansriakning sdsom verkligt virde pa
forvirvad fastighet. I normala fall foreligger inte ndgra noterade priser for de till-
gangar och skulder vilka ska virderas, varvid olika viarderingstekniker méste till-
lampas. Dessa virderingstekniker bygger pa ett flertal olika antaganden. Vidare
kan det ta tid, utifrin den avstimning som ska goras med motparter och eventuella
legala omstruktureringar som gors for att skilja 6vertagen verksambhet, for att fast-
stélla overtagna tillgdngar och skulder. Innan slutavrakning &r uppréttad eller legal
omstrukturering genomford s& upprittas varje bokslut for att konsolidera forvar-
vade fastigheter, tillgdngar och skulder utifran tillgénglig information, genomgéang
och bedomning for att sdkerstilla tillimpning av Pandoxs redovisningsprinciper.
Vid slutavrékning kan en skillnad uppsta som kréver justering av forvarvat fastig-
hetsvirde. Vid tillgdngsforvérv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till anskaffningsvéirde motsva-
rande tillgdngens verkliga virde efter avdrag for eventuell rabatt for skatteméssigt
¢j avdragsgillt anskaffningsvirde. Transaktionsutgifter aktiveras och laggs till
anskaffningsvérdet.

2. Nyaredovisningsstandarder
Andringar som tritt i kraft 2020 har inte haft nigon visentlig effekt pi koncernens
finansiella rapporter.

Den 1 januari 2021 trader fas 2 av @ndringarna i IFRS 9 Finansiella instrument
avseende sikringsredovisning i kraft. Fas 2 fortydligar hur effekterna pa de finan-
siella rapporterna till f6ljd av IBOR-reformen ska redovisas, inklusive av dndringar
ikontraktuella kassafloden eller sékringsrelationer som kan uppkomma som en
konsekvens av referensrintereformen. Andringarna bedéms inte ha ngon paver-
kan pé koncernens finansiella rapporter.

Ingen av de 6vriga publicerade standarder och tolkningar som é&r obligatoriska
for koncernen riakenskapsaret 2021 bedoms ha négon paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

3. Utlandsk valuta

3.1 Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omréknas till den funktionella valutan och till

den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta ar valutan
ide primédra ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin verksamhet. Monetara till-
gangar och skulder i utldndsk valuta rdknas om till den funktionella valutan till
den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakningarna redovisas i arets resultat. Icke-monetara tillgdngar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvirden omréknas till valutakurs vid
transaktionstillféllet. Icke-monetira tillgdngar och skulder som redovisas till
verkliga varden omriknas till den funktionella valutan till den kurs som réder vid
tidpunkten for véirdering till verkligt virde.

3.2 Utldndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter och koncernméssiga 6ver- och
undervirden, omriknas fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncer-
nens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den valutakurs som rader pa balans-
dagen. Intékter och kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till svenska kro-
nor till en genomsnittskurs som utgor en approximation av de valutakurser som
forelegat vid respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar
vid valutaomrikning av utlandsverksamheter och nettoinvesteringar eller andra
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finansiella instrument som klassificerats som sikringsinstrument for sdidana inves-
teringar, redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i
eget kapital, bendimnd omrékningsreserv. Nar bestimmande inflytande upphor for
en utlandsverksambhet realiseras de till verksamheten hanforliga ackumulerade
omrikningsdifferenserna, varvid de omklassificeras frén omriakningsreserven i
eget kapital till &rets resultat. I de fall avyttring sker men bestimmande inflytande
kvarstér 6verfors proportionell andel av ackumulerade omriakningsdifferenser fran
omrékningsreserven till innehav utan bestimmande inflytande.

Ackumulerade omréakningsdifferenser hanforliga till utlandsverksamheter
har bolaget valt att ange till noll vid tidpunkten for 6vergang till IFRS.

VALUTAKURSER
Valutakurser som anvints dr hdmtade frn Sveriges Riksbank, www.riksbank.se.

Ultimo Medel Ultimo
Valutakod 2019-12-31 Jan-dec 2020 2020-12-31
CAD 7,128300 6,860300 6,599600
CHF 9,572917 9,797863 9,254141
DKK 1,396783 1,406762 1,349232
EUR 10,433600 10,486700 10,037500
GBP 12,214500 11,798100 11,087300
NOK 1,057883 0,978569 0,954564
SEK 1,000000 1,000000 1,000000

4. Konsolideringsprinciper

4.1 Bestdmmande inflytande och férvdrvsmetoden

Dotterforetag ér foretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande
inflytande frén moderbolaget. Bestimmande inflytande foreligger om moderbola-
get direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, dr exponerad for
eller har ratt till rorlig avkastning frén sitt engagemang i investeringsobjektet och
kan anvinda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet for att pdverka storleken pa
sin avkastning.

Dotterforetag redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden innebir att forvarv av
ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt for-
varvar dotterforetagets tillgdngar och 6vertar dess skulder. I férvarvsanalysen fast-
stélls det verkliga virdet pa forvarvsdagen av forviarvade identifierbara tillgangar
och Gvertagna skulder samt eventuella innehav utan bestimmande inflytande.
Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som &r hénforliga
till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer
redovisas direkt i arets resultat.

4.2 Andringar i dgande

Agande i foretag som 6kas genom forvirv vid flera tillfillen redovisas som stegvisa
forvérv. Sedan bestimmande inflytande uppnétts, redovisas fordndringar av
dgande som omforing inom eget kapital mellan moderbolagets dgare och inne-
havare utan bestimmande inflytande. Vid minskning av dgande i sddan omfattning
att bestimmande inflytande gar forlorat bortbokas dotterforetagets tillgdngar och
skulder samt, i forekommande fall, innehav utan bestimmande inflytande, varvid
realisationsresultat redovisas i resultatet tillsammans med vinst eller férlust pa
eventuellt kvarvarande innehav som virderas till verkligt virde med virdeforand-
ringen redovisad i resultatet.

4.3 Tillgangsforvdrv

Ett bolagsforvérv kan antingen betraktas som ett tillgangsforvirv eller ett rorelse-
forvarv. Niar det r en tillgdng som forvérvas (ett s k asset purchase) omfattas
forvérvet inte av IFRS 3. Se vidare rérande redovisning av forvérv under punkt 1.5.

5. Varulager
Varulagret avser lager av forbrukningsvaror i hotellverksamheten. Varulager
varderas till det l4gsta av anskaffningsvirdet och nettoforséaljningsvérdet. Anskaff-
ningsvirdet for varulager berdknas genom tillimpning av forst in, forst ut-metoden
(FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid férvérvet av lagertillgangarna
och transport av dem till deras nuvarande plats och skick.

Nettoforsaljningsvirdet dr det uppskattade forséljningspriset i den 16pande
verksambheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for att &stadkomma en
forsaljning.

6. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgora om det
finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar
avandra tillgangar &n finansiella tillgangar vilka redovisas enligt IFRS 9. Varulager,
uppskjutna skattefordringar, tillgdngar som uppkommer i samband med ersitt-
ningar till anstéllda (IAS 19) samt forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt
vérde (IAS 40). For undantagna tillgdngar enligt ovan bedoms det redovisade
vardet enligt respektive standard.

6.1 Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beriknas tillgdngens dtervinnings-
virde enligt nedan. Om det inte gar att faststilla visentligen oberoende kassa-
fléden till en enskild tillgang, och dess verkliga virde minus forsiljningskostnader
inte kan anvéndas, grupperas tillgdngarna vid provning av nedskrivningsbehov
till den ldgsta niva dér det gar att identifiera vésentligen oberoende kassafloden —
en sé kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgéngs eller kassagenererande enhets
redovisade virde 6verstiger atervinningsvirdet. En nedskrivning redovisas som
kostnad i resultatet. Atervinningsvirdet ar det hogsta av verkligt virde minus for-
séljningskostnader och nyttjandevirde. Vid berékning av nyttjandevirde diskonte-
ras framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och
den risk som &r forknippad med den specifika tillgdngen.

6.2 Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfélle utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pé att
en finansiell tillgdng eller grupp av tillgdngar ar i behov av nedskrivning. Objektiva
bevis utgors av observerbara férhallanden som intréffat och som har en negativ
inverkan pa mdjligheten att atervinna anskaffningsvirdet.

Foretaget gar igenom vilka hyror som ar obetalda innan den 10:e niastkom-
mande ménad.

Foretaget klassificerar hyresfordringar och andra fordringar som osékra utifrn
individuella bedémningar i samband med den ménatliga genomgangen. For ford-
ringarnas nedskrivningsbehov tillimpas den férenklade modellen och forlust-
reserver motsvarar de forvintade kreditforlusterna for dterstdende 16ptid. Ford-
ringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvérdet av férvintade framtida
kassafloden. Fordringar med kort 16ptid diskonteras dock inte.

6.3 Aterféring av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgdngar som ingér i IAS 36 tillimpningsomrade reverseras
om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger
och det har skett en fordandring i de antaganden som 14g till grund for berdkningen
av dtervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning som tillgéng-
ens redovisade virde efter aterforing inte Gverstiger det redovisade virde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dir sa ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av 1&nefordringar och kundfordringar som redovisas till upp-
lupet anskaffningsvirde aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte
langre foreligger och att motsvarande betalning frén kunden forvéntas erhallas.
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7. Tillgdngar och skulder som innehas fér férsaljning

Inneborden av att en anldggningstillgéng, eller en avyttringsgrupp, klassificerats
som innehav for forséljning ar att dess redovisade virde kommer att atervinnas i
huvudsak genom forséljning och inte genom anviindning. En tillgdng eller avytt-
ringsgrupp klassificeras som att den innehas for forséljning om den ér tillgénglig
for omedelbar forséljning i befintligt skick, och det dr mycket sannolikt att forsélj-
ning kommer att ske. Dessa tillgdngar eller avyttringsgrupper redovisas pa egen
rad som omsittningstillgdng respektive kortfristig skuld i rapporten Gver finansiell
stillning. For avskrivningsbara tillgdngar upphor avskrivningar efter omklassning
till tillgdng som innehas for forsaljning.

Omedelbart fore klassificering som innehav for forséljning, bestams det redo-
visade vérdet av tillgdngarna och alla tillgdngar och skulder i en avyttringsgrupp
ienlighet med tillimpliga standarder. Vid forsta klassificering som innehav for for-
séljning, redovisas anldggningstillgdngar och avyttringsgrupper till det lagsta av
redovisat virde och verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader. Vissa
tillgéngar, enskilt eller ingdende i en avyttringsgrupp, dr undantagna frn ovan
beskrivna viarderingsregler sisom finansiella tillgdngar och uppskjutna skatte-
fordringar.

8. Potentiell effekt Brexit

Pandox verksamhet i Storbritannien omfattar framst lokala kunder och lokal
valuta. Den preliminédra bedomningen ar att effekterna av Storbritanniens lamnar
EU kommer att ha begriansad effekt pd Pandox lokala verksambhet i Storbritannien.
Paverkan pa finansiering i brittiska pund och péverkan pa véirdering av forvalt-
ningsfastigheter pa sikt gér inte att bedoma forutom vad som beskrivs i respektive
not. Vid omriakning av de brittiska finansiella rapporterna till svenska kronor kom-
mer eventuella forandringar av vixelkursen mellan svenska kronor och brittiska
pund att pdverka koncernens finansiella rapporter.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Det har inte skett ndgra héndelser eller transaktioner av betydelse efter den
31 december 2020 som paverkar de limnade finansiella rapporterna fér Pandox-
koncernens verksamhetsar 2020.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Nérstdende bolag definieras som de i Pandoxkoncernens ingéende dotterforetag
samt bolag dér néarstdende fysiska personer har ett bestimmande, gemensamt
bestdmmande eller betydande inflytande. Som nérstéende personer réknas styrelse-
medlemmar, personer i ledande befattningar samt néra familjemedlemmar till
sédana. Det dr tre huvudédgare av Pandox AB, Eiendomsspar AS, Christian Sundt
AB och Helen Sundt AB. Moderbolaget har nirstiende relation med sina dotter-
foretag. I ett mindre antal av dotterforetagens kreditavtal forekommer vissa res-
triktioner avseende utdelningar. Information om ersittningar till nyckelpersoner
iledande positioner aterfinns i not Cy. Information om dotterforetag &terfinns
inot H1.

Koncerninterna transaktioner sker till marknadsmaéssiga villkor. Transaktio-
nerna bestr av utfordelning av centrala administrationskostnader, rantor avse-
ende finansiella fordringar och skulder.

De forvaltningsavtal som Pandox har haft med Eiendomsspar AS avseende nio
hotelli Oslo, vilka 4gs av Eiendomsspar AS eller dotterbolag till Eiendomsspar AS,
har avvecklats per 31 december 2019. Under 2020 uppgick darfor intdkterna for
forvaltningsavtalen till o (4) MSEK. Forvaltningsavtalet for Pelican Bay Lucaya
Resort pd Bahamas som 4gs av nérstéende till Helene Sundt AS respektive CGS
Holding AS kvarstér och intékten uppgick till o (1) MSEK f6r 2020.

Eiendomsspar AS dger 5,1 procent av 22 fastigheter i Tyskland och 9,9 procent
av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland, vilka férvirvades av Pandox under
2015, 2016 och 2019.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode for centrala administrativa tjanster fran koncernforetag
uppgick under aret till 150 (122) MSEK. Inga Gvriga inkop har skett mellan moder-
foretaget och dess koncernforetag.

TRANSAKTIONER MELLAN MODERBOLAGET OCH NARSTAENDE

31dec 31dec
Moderbolaget MSEK 2020 2019
Centrala administrationskostnader 150 122
Ranteintdkter fran dotterforetag 388 369
Utdelning fran dotterféretag = 2337
Réntekostnader till dotterforetag -46 47
Fordringar pd narstdende 12485 15308
Skulder till narstdende 7732 6854
Erhallnakoncernbidrag 214 692
Lamnade koncernbidrag -213 -943
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Intakter och kostnader

RORELSESEGMENT

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken
den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for vilka det finns frista-
ende finansiell information tillgdnglig. Ett rorelsesegments resultat f6ljs vidare
upp av foretagets hogste verkstillande beslutsfattare (VD) for att utviardera

Pandox rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Fastighetsforvaltning och
Operatorsverksamhet. Segment Fastighetsforvaltning forddlar och forvaltar fastig-
heter och tillhandahéller hotellokaler, men @ven andra typer av lokaler, till externa
kunder i anslutning till hotellfastigheten. For 2020 inkluderar segmentet Fastighets-
forvaltning ocksé nio forvaltningsavtal for externt dgda hotellfastigheter. Dessa
forvaltningsavtal avslutades 2019-12-31. Operatorsverksamheten dger hotellfastig-
heter samt bedriver egen hotellverksamhet. Segmentet Operatorsverksamhet

resultatet samt for att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. Pandox har
segmenten Fastighetsforvaltning och Operatérsverksamhet. Segmentsrapporte-
ringen &r uppstélld utifrén de redovisningsprinciper som érsredovisningen i
ovrigt och summan av segmenten ér lika med beloppen i koncernen.

innefattar ocksa ett forvaltningsavtal pa ytterligare en externt dgd hotellfastighet.
Ej fordelade poster &r poster som inte dr hanforbara till ett specifikt segment eller
dr gemensamt for de tvd segmenten, samt finansiella kostnader hénforliga till nytt-
janderéttstillgangar enligt IFRS 16. Segmenten dr framtagna utifran den rapporte-
ring som sker internt till féretagsledning avseende utfall och stéllning. Scandic
Hotels Group och Fattal Hotels Group ar hyresgister som, var for sig, stir for mer
&n 10 procent av intdkterna.

KONCERNEN 2020
Fastighets- Operators- Koncerngemensamt

Rorelsesegment, MSEK forvaltning? verksamhet?)  samt ej férdelade poster Summa
Intdkter Fastighetsforvaltningsverksamhet

Hyresintdkter samt ¢vriga fastighetsintakter? 2399 — — 2399

Intakter Operatorsverksamhet — 779 — 779
Nettoomsattning 2399 779 — 3178
Kostnader Fastighetsforvaltning -381 — — -381
Kostnader Operatorsverksamhet?) — -1182 — -1182
Bruttoresultat 2018 -403 — 1615
Central administration = = -171 -171
Finansiella intékter — — 2 2
Finansiella kostnader — — -902 -902
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar = = -86 -86
Resultat fore vardeférandringar 2018 -403 -1157 458
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade -1779 — — -1779
Fastigheter, realiserade 0 — — 0
Derivat, orealiserade = = -221 -221
Resultat fore skatt 239 -403 -1378 -1542
Aktuell skatt = = =57 =57
Uppskjuten skatt — — 191 191
Aretsresultat 239 -403 -1244 -1408

n (vriga intikter avseende statliga stod uppgar till 35 MSEK. For heldret 2020 uppgick de omsittningsbaserade intikterna i Fastighetsforvaltning till 249 MSEK.

2) Inklusive avskrivningar pa Rorelsefastigheter om 235 MSEK samt kostnadsreduktion avseende statliga stod om 97 MSEK.

3) Redovisning av forvaltningsintikter redovisas 6ver tid och fast ersittning erhdlls i forskott. Rorlig erséttning i Fastighetsforvaltning sker i samband med avridkning som gors halvérsvis eller arsvis
enligt avtal. Redovisning och betalning av intékter i Operatérsverksamhet sker i sambanmed leverans av tjanst och/eller produkt.

2020
Storbritannien )

Geografisk marknad, MSEK Sverige = Danmark Norge Finland  Tyskland Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomsadttning

Fastighetsforvaltning 559 123 145 204 664 46 480 178 2399

Operatorsverksamhet — 9 — 17 214 278 131 130 779
Fastigheter, marknadsvarde V) 14573 3383 3036 3873 15047 4136 10666 4828 59542
Investeringar i fastigheter 2 192 43 36 117 92 240 108 70 898
Forvarv fastigheter = = = = 643 = 48 -2 689
Redovisat vérde rorelsefastigheter — 724 — 26 1914 2535 878 1286 7363
Totala anldggningstillgangar till redovisat varde
exkluppskjuten skatt 15182 3406 3038 4552 14455 3579 11514 4834 60560
1 Inkluderar dven rorelsefastigheters verkliga virde om 9 361 MSEK
2) Inkluderar investeringar i inventarier/inredning i rorelsefastigheter 50 MSEK
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KONCERNEN 2019
Fastighets- Operators- Koncerngemensamt

Roérelsesegment, MSEK forvaltning? verksamhet?  samt ejfoérdelade poster Summa
Intdkter Fastighetsforvaltningsverksamhet

Hyresintdkter samt Ovriga fastighetsintakter 3129 — — 3129

Intakter Operatorsverksamhet — 2424 — 2424
Nettoomsattning 3129 2424 — 5553
Kostnader Fastighetsforvaltning -365 — — -365
Kostnader Operatorsverksamhet?) — -1993 — -1993
Bruttoresultat 2764 431 — 3195
Central administration — — -175 -175
Finansiella intékter — — 1 1
Finansiella kostnader — — -866 -866
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar — — -81 -81
Resultat fore vardeférandringar 2764 431 -1121 2074
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade 1389 — — 1389
Fastigheter, realiserade 70 — — 70
Derivat, orealiserade — — -39 -39
Resultat fore skatt 4223 431 -1160 3494
Aktuell skatt — — -122 -122
Uppskjuten skatt — — -672 -672
Aretsresultat 4223 431 -1954 2700
1 Ikostnaderna f6r Operatorsverksamhet ingér avskrivningar pé rorelsefastigheter med 194 MSEK.
2) Redovisning av forvaltningsintékter redovisas 6ver tid och fast ersittning erhalls i forskott. Rorlig ersattning i Fastighetsforvaltning sker i samband med avrikning som gors

halvérsvis eller drsvis enligt avtal. Redovisning och betalning av intékter i Operatorsverksamhet sker i samband med leverans av tjanst och/eller produkt.
2019

Storbritannien .

Geografisk marknad, MSEK Sverige = Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomsattning

Fastighetsforvaltning 915 235 219 312 550 56 652 190 3129

Operatorsverksamhet — — — 43 544 1050 274 513 2424
Fastigheter, marknadsvarde 1 14940 3591 3455 4057 15440 4625 12054 5307 63469
Investeringar i fastigheter 2 155 25 59 79 49 161 50 91 669
Forvarv fastigheter — — — — 4618 7 -101 377 4901
Realiserad vardeforandring fastigheter 96 — — — — — — — 96
Redovisat védrde rorelsefastigheter — — — 26 1973 2521 934 1403 6857
Totala anldggningstillgangar till redovisat véarde
exkl uppskjuten skatt 15604 3604 3459 4763 14708 3463 12871 5131 63603

1 Inkluderar dven rorelsefastigheters verkliga virde 9 772 MSEK.
2) Inkluderar investeringar i inventarier/inredning i rérelsefastigheter 105 MSEK.
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i} KONCERNEN )
INTAKTER HYRESINTAKTER, FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD HYRA
MSEK 2020 2019
E REDOVISNINGSPRINCIPER o
Hyresintakter
Hyresintdkter Forfaller till betalning inom ett ar 2975 3124
Hyresintdkter fran Fastighetsforvaltning redovisas linjért baserat pé vill- Férfaller till betalning mellan 1-5 &r 13015 14760
koren i leasingavtalen (hyresavtalen). Hyresintékter avser lokalytor for Forfaller till betalning senare dn 5 ar 27312 31136
hotellverksamheter samt till mindre del 4ven hyresintédkter fran lokalhyror. Summa 43302 49020

Ovriga fastighetsintéikter och statliga bidrag

Ovriga fastighetsintékter utgors huvudsakligen av utdebiterade kostnader
for virme, el och fastighetsskatt och redovisas linjért baserat pa villkoren
ileasingavtalen (hyresavtalen).

Statliga bidrag inom fastighetsforvaltning ror omstillningsstod och redo-
visas som en Gvrigt intékt och presenteras i koncernens resultatrakning inom
ovriga fastighetsintékter. Statliga stod redovisas i samma period som de kost-
nader det avser att ticka och redovisas inte i resultatrakningen forran det
foreligger rimlig sdkerhet att bidraget kommer att erhallas.

Cirka tva procent av hyresintékterna avser ovriga hyror fran kontor, butiker och
andra mindre hyresintékter. Loptiden pé dessa avtal 4r betydligt kortare. Dessa
hyresintikter ingér ej i ovanstiende uppstallning.

Statliga bidrag
Fastighetsférvaltning
Pandox har tagit del av statligt omstéllningsstod i Norge och Sverige om totalt mot-
svarande 35 MSEK under 2020, vilket intéktsforts under Ovriga fastighetsintikter.
Pandox har for avsikt att under 2021 ans6ka om ytterligare statliga bidrag avse-
ende kostnader under 2020, vilka kommer att redovisas nir belopp ar faststillda.
I Sverige fér beviljat stod behéllas under forutsittning att bolaget och alla dess
moderbolag inte beslutar om utdelning till aktiedgare fore den 1 juli 2021. Det finns
inga statliga bidrag skuldférda utan samtliga har uppfyllt villkoren for resultat-
foring, se dven redovisningsprinciper.
For samlad information kring statliga bidrag se forvaltningsberéttelsen samt
not C7 rorande statliga bidrag inom Operatdrsverksamhet.

Intdkter frdn Operatérsverksamheten

Intékter fran Operatorsverksamheten avser de hotellverksamheter som
bedrivs genom managementavtal och franchiseavtal samt de hotellverksam-
heter som bedrivs i Pandox egen regi. Intikterna kommer i huvudsak fran
logi, mat och dryck samt konferensverksamhet. Intékter fran hotelloperatérs-
verksamheten redovisas i den period da tjansterna utfors.

Intdkter fran fastighetsférsdljining
Intdkt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte
risker och forméner Gvergétt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen
over tillgdngen kan ha Gvergatt vid ett tidigare tillfélle 4n tilltrddestidpunkten
och om s& har skett intdktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna tidi-
gare tidpunkt. Vid bedomning av intidktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betréffande risker och forméner samt engage-
mang i den 16pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som
kan péverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller koparens
kontroll.

Vid forséljning av fastigheter dér det forekommer hyresgarantier
nuvirdesberidknas det sannolika utflodet av garantiutbetalningar och redo-
visas som avsittning.

Pandox intékter hanfor sig till segmenten Fastighetsforvaltning och Operators-
verksamhet.

Intédkter frin Fastighetsforvaltningen bestér av hyresintékter och en mindre del
ovriga fastighetsintikter. Hyresintdkterna hanfor sig till 1inga hyreskontrakt med
valrenommerade hotelloperatorer. Hyreskontrakten dr huvudsakligen kopplade
till hotellets omsittning for logi, mat och dryck samt konferenser och innehéller
vanligen en garanterad minimihyra, vilket ger majlighet till saval 6kade intékter
som skydd vid nedgang. Hyresintdkter enligt avtal har omréknats till balansdagens
kurs. De sammanlagda variabla hyresintikter ingér med 249 (1199) MSEK av de av
totala hyresintidkterna om 2 228 (3 017) MSEK under 2020.

De forvaltningsavtal som Pandox haft med Eiendomsspar AS avseende nio
hotell i Oslo, har avvecklats per 31 december 2019. Ett forvaltningsavtal kvarstar.

Segmentet Operatorsverksamhet genererar intikter fran hotell som bedrivs i
Pandox egen regi. Inom segmentet tillfaller hotellens intékter sdsom logiintikter,
intédkter for mat och dryck samt konferensintakter Pandox i sin helhet. De sam-
manlagda intdkterna inom Operatorsverksamheten uppgér till 779 (2 424) MSEK.

Aterstaende genomsnittlig hyreskontrakts lingd vid rikenskapsarets slut upp-
gick till 14,6 (15,6 ) ar for aktuell portfolj. Vid bokslutstillfillet ser forfallostruktu-
ren for de framtida hyresintéikterna ut som nedanstéende tabell visar. Intdkterna
som forfaller mer 4n ett &r frén balansdagen ar framréknade utifrén utfall rorliga
ersittningar 2020 och utgor sdledes en uppskattning.
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CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Iden centrala administrationen ingér kostnader for centrala funktioner som
koncernens ledning, affarsutveckling, ekonomi, styrelse, personal, juridik,
informationsteknologi, revision, bolagsadministration, investor relations, projekt-
kostnader, kostnader for uppréatthallande av bérsnotering och avskrivningar pa
maskiner och inventarier hanforligt till den centrala administrationen.

ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
PwC
Revisionsuppdrag =125 -11,0 -3,6 -2,9
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget? -14 -0,6 -11 -0,1
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) -1,1 -0,1 — —
Skatteradgivning? -0,2 -0,2 — —
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) = — = —
Ovriga tjanster? -0,2 — -0,2 —
(varayv tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) -0,2 — — —
Ovriga revisorer
Revisionsuppdrag -14 -0,2 — —
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget = — = —
Skatteradgivning -0,2 — — —
Ovriga tjanster — — — —
Summa -15,9 -12,0 -4,9 -3,0

1) Revisionsverksamhet ut6ver revisionsuppdraget avser bland annat granskning statliga bidrag
samt taxonomianalys.

KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING

KONCERNEN

MSEK 2020 2019
Driftskostnader -52 -41
Underhallskostnader 44 =71
Fastighetsskatt -119 -122
Fastighetsadministration -166 -118
Ovriga férvaltningskostnader 0 -13
Summa -381 -365

I driftskostnader ingér kostnader for bland annat el, virme, vatten och fastighets-
skotsel. Underhéllskostnaderna bestar av 16pande dtgérder for att vidmakthalla fast-
ighetens standard och tekniska system. Tomtrattsavgild dr den avgift en dgare till
byggnad p& kommunalt dgd mark rligen betalar till kommunen. Till f6ljd av IFRS 16
redovisas fran 2019 den erlagda tomtrattsavgilden som en finansiell kostnad, se
vidare not G5.

En del av driftskostnaderna och fastighetsskatten vidaredebiteras till hyresgés-
terna. Dessa intiikter redovisas under rubriken "Ovriga fastighetsintiikter” i resul-
tatrakningen, 92 (112) MSEK. Fastighetsadministrationen om -166 (-118) MSEK
utgor bland annat kostnader for bokforing, revision, legal radgivning och 6vriga
administrationsrelaterade kostnader.

KOSTNADER OPERATORSVERKSAMHET

KONCERNEN

MSEK 2020 2019
Personalkostnader ¥ -397 -798
Marknadsforing och férsaljning -55 -148
Reparation och underhall -41 42
Fastighetsskatt -68 -95
Ovriga driftskostnader -386 -716
Avskrivningar -235 -194
Summa -1182 -1993

1) Statliga bidrag har reducerat posten med 97 (-) MSEK.

I kostnader for Operatorsverksamheten ingér kostnader for personal, administra-
tion, marknadsforing, underhéll samt driftskostnader. Underhallskostnaderna
bestar av16pande atgarder for att vidmakthélla fastighetens standard och tekniska
system. Ut6ver det ingér dven avskrivningar pa rorelsefastigheterna som redovisas
till bokfort virde och belastas med arliga avskrivningar. Rorelsefastigheterna
redovisas till anskaffningsvirde vilket 16pande minskas med avskrivningar.

RORELSENS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG

KONCERNEN

MSEK 2020 2019
Personalkostnader 1 -550 -939
Kostnad sald vara —-55 -148
Underhall -85 -113
Drift och administration —603 -906
Fastighetsskatt -187 -217
Avskrivningar —254 -210
Summa -1734 -2533

1) Statliga bidrag har reducerat posten med 97 (-) MSEK.

I personalkostnader ingar 16nekostnader med 547 (936) MSEK . Underhallskost-
naderna bestar av16pande atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och
tekniska system. Utover det ingdr dven avskrivningar pé rorelsefastigheterna som
redovisas till bokfort varde och belastas med arliga avskrivningar samt avskrivning
pa kontorsinventarier.
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LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA
KOSTNADER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersittningar till anstéllda beréknas utan diskontering och redo-
visas som kostnad nér de relaterade tjansterna erhalls. En skuld redovisas
for den forvintade kostnaden for bonusbetalningar nar koncernen har en
géllande rittslig eller informell forpliktelse att gora sédana betalningar till
foljd av att tjanster erhallits fran anstillda och forpliktelsen kan berdknas
tillforlitligt.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Avgiftsbestimda planer dr planer for erséttningar efter avslutad anstillning
enligt vilka ett foretag betalar faststéllda avgifter till ett annat foretag (normalt
sett ett forsdkringsbolag) och inte har ndgon legal forpliktelse eller informell
forpliktelse att betala ndgot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan
uppfylla sitt dtagande. I sidant fall beror storleken pa den anstilldes pension
pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsakringsbolag
och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen dr det den
anstéllde som bar den aktuariella risken att erséttningen blir lagre &n for-
vantat och investeringsrisken, det vill séga att de investerade tillgdngarna
kommer att vara otillrackliga for att ge de forviantade ersédttningarna. Fore-
tagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestimda planer redovisas
som en kostnad i resultatet i den takt de intjdnas genom att de anstillda utfort
tjanster &t foretaget under en period.

Kapitalférsdkringar for anstdllda

Foretaget har avgiftsbestdimda kapitalforsiakringar for anstéllda som har en
pensionspremie som Gverstiger 10 prisbasbelopp, den delen som enligt fore-
tagets pensionspolicy Gverstiger 10 prisbasbelopp ar placerad i en kapital-
forsékring, premien definieras i procent av16n med hénsyn tagen till 16n och
alder, kapitalforsdkringarna ar pantsatta till de anstéllda. Kapitalforsékring
skuldfors till berdknad skuld och motsvaras av en av moderbolaget dgd tillgdng.

Incitamentsprogram fér anstdllda

Pandox incitamentsprogram redovisas i enlighet med IFRS 2. Programmet
ger upphov till ett dtagande gentemot programdeltagarna vilket varderas till
verkligt virde och redovisas som en kostnad med en motsvarande 6kning av
avsittningar. Det verkliga vardet berdknas per utgangen av varje rapport-
period. Kostnader inklusive sociala avgifter fordelas och avséttningen
ackumuleras dver programmets intjanandeperiod

Se vidare forvaltningsberittelsen for villkor kring styrelsens forslag till rikt-
linjer for ersittning till ledande befattningshavare, erséttning till ledande
befattningshavare samt anstéllningsvillkor.

Statliga bidrag

Inom Operatorsverksamhet har Pandox valt att utifrdn verksamhetens
artnettoredovisa samtliga statliga bidrag som en kostnadsreduktion och pre-
senteras inom kostnader operatorsverksamhet i koncernens resultatriakning.
Statliga stod redovisas i samma period som kostnader som avses att tackas
och redovisas inte i resultatrikningen innan det foreligger rimlig sékerhet att
bidraget kommer att erhéllas.

Q NOTER

Koncernens och moderbolagets lonekostnader och styrelsearvoden uppgér till
—-553,6 (—939,3) MSEK och presenteras i nedanstdende tabell.

LONER, ARVODEN OCH FORMANER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Styrelsens ordférande
Christian Ringnes -0,8 -0,8 -0,8 -0,8
Ovriga styrelseledaméter
Leiv Askvig -0,2 -0,5 -0,2 -0,5
Ann-Sofi Danielsson -0,5 -0,5 -0,5 -0,5
Jeanette Dyhre Kvisvik -0,4 -0,4 -0,4 -0,4
Helene Sundt? - -0,1 - -0,1
BengtKjell -0,7 -0,7 -0,7 -0,7
Jon Rasmus Aurdal -0,5 -0,5 -0,5 -0,5
Jakob Igbal 3 -0,3 — -0,3 —
Verkstallande direktéren
Grundlon -84 -8,0 -84 -8,0
Rorlig ersattning 4.3 -4,0 43 -4,0
Incitamentsprogram 7,2 =72 7,2 7.2
Ovrigaledande
befattningshavare
Grundlén -17,7 =157 =177 =157
Rorlig ersattning -5,8 -5,0 -58 -5,0
Andra ersattningar® -7,0 -6,9 -1,0 -1,0
Incitamentsprogram -14,0 -14,0 -13,0 -13,0
Ovriga anstillda -3739 -701,1 -285 -27.8
Incitamentsprogram =34 -35 -2,6 -2,6
Summa -445,1 -768,9 -91,9 -87,8
Avtalsenliga
pensionskostnader
Verkstallande direktor -2,9 -2,8 -29 -2,8
Ovrigaledande
befattningshavare -6,4 -7.2 —6,4 -7,2
Ovrigaanstallda -22,5 -20,2 -6,0 -3,6
Summa -31,8 -30,2 -15,3 -13,6
Sociala kostnader
inkl. 16neskatt
Styrelsens ordférande -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Ovriga styrelseledaméter -0,6 -0,6 -0,6 -0,6
Verkstallande direktér -6,9 -6,7 -6,9 -6,7
Ovrigaledande befattnings-
havare, atta personer -134 -12,8 -134 -12,6
Ovriga anstillda -55,7 -120,0 -10,5 -11,0
Summa -76,7 -140,2 -315 -31,0
Summa -553,6 -939,3 -138,7 -132,4

1 Avgick vid arsstimman i april 2020.

2) Avgick vid rsstimman i april 2019.

3) Tilltrddde vid drsstimman i april 2020.

4) Enledande befattningshavare fakturerar sin erséttning.
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Styrelsens forslag till riktlinjer for ersédttning till ledande
befattningshavare och styrelseledaméter

Omfattning

Dessa riktlinjer omfattar bolagets styrelseledamoter och koncernledning, vilken
inkluderar verkstillande direkt6ren och 6vriga ledande befattningshavare. Rikt-
linjerna géller f6r 2020 och skall tillimpas pé ersittningar som avtalas, och férand-
ringar som gors i redan avtalade ersittningar, efter det att riktlinjerna antogs av
arsstimman 2020. Riktlinjerna omfattar inte sidana ersittningar som beslutas av
bolagsstimman.

Frdmjande av bolagets affdrsstrategi, lingsiktiga intressen och hdllbarhet
Pandox vision &r att vara ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i viarlden.
Pandox strategi dr att 4ga stora hotellfastigheter i 6vre mellan- till h6gprissegmen-
tet med strategiska ldgen och hyra ut dem till starka hotelloperatérer under langa
omsittningsbaserade hyresavtal. I situationer da forutséttningar for en 16nsam
hyresrelation saknas kan Pandox vilja att driva hotellverksamheten i egen regi.
Pandox &r en aktiv dgare som ror sig fritt 6ver hotellviardekedjan, vilket bide mins-
kar risken och skapar nya affarsmoéjligheter. Genom specialisering, affarsméssig
flexibilitet och genomtankt diversifiering i flera dimensioner ldgger Pandox
grunden for foretagets viardeskapande.

Ett langsiktigt framgéngsrikt och héllbart genomf6rande av bolagets affars-
strategi forutsitter att bolaget kan rekrytera och behélla kvalificerade medarbetare.
For detta krévs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig erséttning. Dessa rikt-
linjer m&jliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig
totalersattning.

Rorliga kontantersittningar som omfattas av dessa riktlinjer ska dven de
syfta till att fraimja bolagets affarsstrategi och ldngsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet.

Ersdttning till ledande befattningshavare

Formerna av ersdttningm.m

Erséttningen ska vara marknadsmaéssig och far besté av foljande komponenter:
fast kontantlon, kortsiktig rorlig kontanterséttning, kontantbaserade incitaments-
program, pensionsforméner och andra forméner. Bolagsstimman kan darutéver —
och oberoende av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie-, aktiekursrelate-
rade eller prestationsbaserade erséttningar.

Den rorliga erséittningen far uppga till hogst sex ménadsloner for den verkstél-
lande direktoren, och fyra ménadsloner for 6vriga ledande befattningshavare. Dr-
utover ska verkstéllande direktoren och 6vriga ledande befattningshavare, for att
kunna erbjudas mojlighet att delta i 1dngsiktiga kontantbaserade incitamentspro-
gram, vilka, om sédana infors av styrelsen och erséttningsutskottet, ska utformas
likt Pandox befintliga kontantbaserade incitamentsprogram. For det fall ett sédant
program implementeras ska det inom ramen for detta dven fortsattningsvis vara
mojlighet att erhélla flera &rsloner om utvéxlingen for bolagets aktiedgare under
samma period varit mycket god.

For verkstéllande direktoren och 6vriga ledande befattningshavare ska
pensionsformaner vara premiebestdmda. Pensionspremierna for premiebestaimd
pension ska kunna uppgé till hogst 35 procent av den fasta &rliga kontantlonen.
Rorlig kontantersittning ska inte vara pensionsgrundande.

Andra forméaner far innefatta bl.a. livforsiakring, sjukvardsforsékring och bil-
formén. Sédana forméner ska inte utgora en vésentlig del av den totala ersittningen.

Ytterligare kontant ersdttning kan utga vid extraordindra omsténdigheter,
forutsatt att sddana extraordindra arrangemang ar tidsbegréansade och endast gors
pa individniva antingen i syfte att rekrytera eller behélla befattningshavare, eller
som erséttning for extraordindra arbetsinsatser utover personens ordinarie arbets-
uppgifter. Sddan erséttning ska vara affirsmassigt motiverad, sté i proportion till
individens fasta 16n och inte utges mer &n en géng per ar och per individ. Beslut om
sddan erséttning ska fattas av styrelsen pa forslag av ersattningsutskottet.

Betriffande anstillningsférhéllanden som lyder under andra regler an svenska
far vederborliga anpassningar ske for att folja tvingande sadana regler eller fast
lokal praxis, varvid dessa riktlinjers 6vergripande andamal s& langt mojligt ska
tillgodoses.

Kriterier fér utdelning av rérlig kontantersdttning m.m.

Den rorliga kontantersittningen och erséttning som utgar under eventuella kontant-
baserade incitamentsprogram ska vara kopplad till férutbestimda och méitbara
kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. Uppfyllelse av kriterier for
utbetalning av kortsiktig rorlig kontanterséttning ska dock kunna métas under en
period om ett &r. De kan ocksa utgoras av individanpassade kvantitativa eller kvali-
tativa mél. Kriterierna for savél kortsiktig som langsiktig rorlig kontantersattning
ska vara utformade s att de framjar bolagets afférsstrategi och lingsiktiga intressen,
inklusive dess héllbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till afférs-
strategin eller framja befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Nar métperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontant-
ersittning avslutats ska det faststillas i vilken utstridckning kriterierna uppfyllts.
Erséttningsutskottet ansvarar for den beddmningen. Savitt avser finansiella méal
ska bedomningen baseras pé den av bolaget senast offentliggjorda finansiella
informationen.

Styrelsen ska ha majlighet att enligt lag eller avtal och med de begrénsningar
som ma folja ddrav helt eller delvis terkrava rorlig ersittning som utbetalats p&
felaktiga grunder.

Ersdttning till styrelseledamoter

Styrelseledamoters erséttning for arbete i Pandox styrelse beslutas av bolagsstdm-
man. Styrelseledamoéter har enbart ritt att erhélla sddant arvode som beslutats om
av bolagsstimman. Eventuell ytterligare ersdttning kan dock utgé for tjanster som
styrelseledamaoter tillhandahaller Pandox inom deras respektive expertisomraden
utanfor deras uppdrag som styrelseledamater. Sddan erséttning ska vara mark-
nadsmissig och regleras i ett konsultavtal som godkénns av styrelsen.

Anstdllningsvillkor

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersittningsriktlinjer har 16n och
anstallningsvillkor for bolagets anstillda beaktats genom att uppgifter om anstall-
das totalersittning, ersittningens komponenter samt erséttningens 6kning och
okningstakt 6ver tid har utgjort en del av ersattningsutskottets och styrelsens
beslutsunderlag vid utvérderingen av skéligheten av riktlinjerna och de begréns-
ningar som foljer av dessa.

Upphérande av anstdllning

Vid uppségning fran bolagets sida far uppsiagningstiden for verkstillande direkt6ren
och 6vriga ledande befattningshavare vara hogst sex till tolv manader. Vid uppsag-
ning fran ledande befattningshavarens sida far uppségningstiden vara hogst sex
manader. Vid bolagets uppségning av verkstéllande direktoren utgar ett avgangs-
vederlag om arton ménadsloner som kan reduceras till {6ljd av andra inkomster
som den verkstéllande direktoren erhéller. I 6vrigt utgér inga avgangsvederlag.

Beslutsprocess, férdndringar och avvikelser, etc.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se 6ver och genomféra riktlinjerna

Styrelsen har inrittat ett ersittningsutskott. I utskottets uppgifter ingar att bereda
styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare. Styrelsen ska uppritta forslag till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar
och lagga fram forslaget for beslut vid drsstimman. Riktlinjerna ska gélla till dess
att nya riktlinjer antagits av bolagsstimman. Ersittningsutskottet ska &ven folja
och utvérdera program for rorliga ersittningar for bolagsledningen, tillimpningen
avriktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare samt géllande ersétt-
ningsstrukturer och ersittningsnivéer i bolaget. Ersittningsutskottets ledaméter ar
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av
och beslut i ersittningsrelaterade frégor nérvarar inte verkstillande direktoren eller
andra personer i bolagsledningen, i den mén de berors av fragorna.

Frdngdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis, om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg dr nodvéandigt for att tillgodose
bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, eller for att sékerstilla
bolagets ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingar det i ersittningsutskottets
uppgifter att bereda styrelsens beslut i ersittningsfragor, vilket innefattar beslut
om avsteg fran riktlinjerna.
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Incitamentsprogram for anstallda

Pandox har tva Incitamentsprogram for ledande befattningshavare och nyckel-

personer:

« Incitamentsprogram 1 var ett bonusprogram som implementerades i 2015 och
som, enligt avtal, skulle forfalla den 31 december 2020. Programmet byggde
bland annat pé en genomsnittlig ("Forfallokurs”) med en justerad antagen initial
aktiekurs ("Initial Aktiekurs”) som justeras for en &rlig avkastning samt gjorda
utdelningar. Mellanskillnaden mellan Forfallokurs och Justerad Initial Aktie-
kurs multiplicerat med en fiktiv tilldelning av aktier per deltagare gav den ersétt-
ning som skulle betalas ut kontant till deltagarna. I samband med forfall utgick
enligt programmet erséttning om totalt 60 MSEK exklusive sociala avgifter till
ledande befattningshavare varav 22 MSEK till VD. Erséttningen utbetalas under
2021 eller senare.

Incitamentsprogram 2 &r ett kontinuerligt, fortlopande, prestations- och
kontantbaserat incitamentsprogram baserat pa férutbestimda och métbara
finansiella och icke-finansiella kriterier.

Statliga bidrag

Operatoérsverksamhet

Pandox har under 2020 dragit férdel av statliga bidrag om motsvarande cirka
214 MSEK varav 97 MSEK har redovisats i resultatrdkningen som en kostnads-
reduktion inom Kostnader Operatorsverksamhet.

Se nedan tabell rérande resultatforda staliga bidrag. Pandox har for avsikt att
under 2021 ansoka om ytterligare statliga bidrag avseende kostnader for 2020,
vilka kommer att redovisas nir belopp ar kidnda. Det finns inga statliga bidrag
skuldférda utan samtliga har uppfyllt villkoren for resultatforing, se &ven redovis-
ningsprinciper. For samlad information kring statliga bidrag se forvaltnings-
berittelsen.

STATLIGA BIDRAG REDOVISADE I RESULTATRAKNINGEN

Koncernen

MSEK 2020 2019
Operatorsverksamhet

Redovisad kostnadsreduktion inom kostnader

operatorsverksamhet 97 —
Varav I6nestéd inklusive sociala avgifter 78 —
Varav statliga bidrag rérande lokala skatter och avgifter 11 —
Varav lokala kommunala bidrag 6 —
Varav évriga statliga bidrag 2 —

Q NOTER

Styrelse moderbolag 2020:

Christian Ringnes, Jon Rasmus Aurdal Jeanette Dyhre Kvisvik
styrelseordférande Bengt Kjell

Jakob Igbal Ann-Sofi Danielsson

Ledande befattningshavare 2020:

Anders Nissen, vd Aldert Schaaphok Erik Hvesser

Liia Nou, CFO Martin Creydt

Lars Haggstrom Anders Berg

Jonas Torner Karmen Bergholcs

Styrelse och ledande befattningshavare 2020:
Antal Moderbolaget: 14, varav 4 kvinnor
Antal Koncernen: 15, varav 4 kvinnor

Medelantalet anstillda under 2020 uppgick till 841 (1 381) personer, férdelningen
példnder och kon framgér nedan.

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda 2020 2019 2020 2019
Kvinnor 412 663 20 18
Man 429 718 21 16
Summa 841 1381 41 34
Styrelse
Kvinnor 2 2 2 2
Man 4 4 4
Summa 6 6 6 6
Ledande befattningshavare
Kvinnor 2 2 2 2
Man 7 7 6 6
Summa 9 9 8
Medelantal anstallda per land
Sverige 41 34 41 34
Belgien 245 509 — —
Tyskland 211 306 — —
Kanada 156 278 = —
Danmark 15 1 — —
Finland 20 26 — —
Norge 2 2 — —
Nederlanderna 22 1 = —
Storbritannien 129 224 — —
Summa 841 1381 41 34
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ﬂ Skatt

SKATT

E REDOVISNINGSPRINCIPER AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Inkon?stslfaitter utgors av aktuello skatt oc.h uppskjuten skz?tt. Inkon‘{stskz?tter MSEK lezr(l)cemer; 019 I\;[g(zl(e)rbomg: (t) 19

redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovisats i

ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas Skatt

i dvrigt totalresultat eller i eget kapital. Redovisat resultat fore skatt -1542 3494 —639 2299
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhllas avseende aktuellt &r, Inkomstskattberdkning enligt

med tillimpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslu- galland? sk"atf[esfats — . 330 748 138 492

tade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt Skatt hanforlig till tidigare &r 1 20 — -

hénforlig till tidigare perioder. Ej skattepliktiga intdkter 307 563 13 501
Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med utgings- Fordelning av rantenetto — — — 9

punkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemissiga varden p& Ej avdragsgilla kostnader —403 -341 =il -3

tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte i koncernméssig Utnyttjande av tidigare ej aktiverade

goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid f6rsta redovisningen underskottsavdrag 18 61 - -

av tillgdngar och skulder som inte &r rorelseforvéarv som vid tidpunkten for Underskottsavdrag utan

transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat motsvarande aktivering av

sasom vid s k tillgdngsforvarv. Vidare beaktas inte heller temporéra skillna- upp.skjgten Skéﬁ — 124 3 — -

der hinforliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte forvéntas bli ﬁﬁég;ﬁg%@gﬁ;fm ¢j aktiverade 56 13 o -

aterforda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar 5 . .

S . g L . . Justering av tempordra skillnader -94 -333 9 —

sig p& hur underliggande tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller —

reglerade. Uppskjuten skatt beréknas med tillimpning av de skattesatser och Forandrad skattesats? = 109 =€ -1

skatteregler som #r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Effekt skatt utlandskabolag 34 -85 - -
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader Arets skatt enligt resultatrédkningen 134 -794 153 14

och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduce-
ras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgor forvérvet antingen ett for-
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1 From1januari 2019 ir skattesatsen i Sverige 21,4 procent for foretag med riakenskapsar som
borjar 1januari 2019 eller senare. Skattesatsen sénks till 20,6 procent for rikenskapsar som
borjar 1januari 2021 eller senare.

KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

vérv av rorelse eller forvérv av tillgdngar. Vid rorelseforvérv redovisas upp- Koncernen Moderbolaget
skjuten skatt till nominellt gillande skattesats utan diskontering enligt princi- 31dec  31dec 31dec  31dec
perna ovan. Vid tillgdngsforvirv redovisas ingen uppskjuten skatt utan fastig- MSEK 2020 2019 2020 2019
hetens virde minskas med det belopp som, vid forvarvstillfallet, avser avdrag Ingdende balans underskottsavdrag 179 320 26 25
hanforligt till uppskjuten skatt pa tillgdngen. P4 vardeférandringar under dret Justerad ingdende balans 56 51 _ _
hénforliga till forvaltningsfastigheter redovisas dock uppskjuten skatt. Tillkommande underskottsavdrag 145 11 117 1
Utnyttjade underskottsavdrag =il -208 — —
) ) Forandrad skattesats = 2 — —
n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCHBEDOMNINGAR Omrékningsdifferens pa utlandska
Pandox forfogar Gver skatteméssiga forlustavdrag. Pandox har virderat de underskott - 5 — —
underskottsavdrag, enligt géllande skatteregler, som kommer att kunna nytt- Utgdende balans B2 179 e 26
jas mot framtida vinster. Pandox kan dock inte ldmna nigra garantier for att Ingdende balans rantederivat 124 118 105 92
dagens, eller nya skatteregler inte innebér begrénsningar i méjligheterna Justerad ingdende balans 2 — — —
att utnyttja underskottsavdragen. Arets forandring 39 7 39 13
Forandrad skattesats — -1 — —
Omrdkningsdifferens = 0 = —
SKATT I RESULTATRAKNINGEN Utgdende balans 165 124 144 105
Koncernen Moderbolaget Ingdende balans 6vriga temporara
MSEK 2020 2019 2020 2019  skillnader 80 27 5 4
Aktuell skatt 57 122 0 0 Justerad ingdende balans 19 2 = —
Uppskijuten skatt 191 672 153 14 Arets forandring 1 50 -3 1
Summa 134 794 153 14 Omrdkningsdifferens —6 1 — —
Utgdende balans 94 80 2 5
Utgdende balans skattefordringar 631 383 289 136
Koncernens ansamlade skattemassiga underskott berdknas uppga till 2 663 (2 053)
MSEK den 31 december 2020. Uppskjuten skattefordran har berdknats pé 1288
(769) MSEK av underskotten. Uppskjuten skattefordran har inte redovisats pa
skattemassiga underskott av 1 375 (1 284) MSEK dér avrakning mot framtida
beskattningsbara vinster dr att anses vara osdker.
Arets férindring av uppskjuten skattefordran har redovisats ver resultat-
rakningen forutom omrékningsdifferens pa utlaindska underskott.
Pandox Arsredovisning 2020



FINANSIELLT Q NOTER

»>> Not D1, forts.

KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Ovriga

Forvaltnings- Rorelse- Obeskattade tempordra
MSEK fastigheter fastigheter reserver skillnader Summa
Ingdende balans 1jan 2019 3163 229 38 — 3430
Justerad ingdende balans 162 177 — 48 387
Forandring redovisad i resultatrakningen 703 16 6 13 738
Forsdljning -5 — — _ -5
Forvarv — -2 — — -2
Valutaomrakning 9 -5 0 0 4
Utgdende balans 31 dec 2019 4032 415 44 61 4552
Ingdende balans 1 jan 2020 4032 415 44 61 4552
Justerad ingdende balans — — — -23 -23
Forandring redovisad i resultatrakningen =172 56 6 =il -111
Valutaomrédkning -86 -19 —2 -4 —111
Utgdende balans 31 dec 2020 3774 452 48 33 4307
Uppskjuten skatteskuld avseende Forvaltningsfastigheter avser temporéra skill- vid forvirvstidpunkten. Uppskjuten skatteskuld avseende Rorelsefastigheter
nader mellan verkligt virde och justerat skatteméssigt varde. Justeringsbeloppet avser temporéra skillnader mellan anskaffningsvérde och skattemissigt virde
utgors av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid forvérs- pa fastigheterna.

vstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastighetens skatteméssiga virde
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Tillgangar

FORVALTNINGSFASTIGHETER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyres-
intdkter, viardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Forvalt-
ningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastig-
hetsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som
avses att anvdandas som forvaltningsfastigheter nér arbetena ér fardigstéllda,
Klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde i enlighet med redo-
visningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvirde, vilket inkluderar till forvirvet direkt hénforbara utgifter.

Verkliga varden baseras pd marknadsvirden och representerar det
bedomda belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid viardetidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada
parter forutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Tillampad védrderingsmetod utgér en kombination av ortsprismetod och
avkastningsbaserad metod. Varderingsmodellen utgors av en kassaflodes-
modell med diskontering av de framtida kassafloden som férvaltningsfastig-
heterna forvintas generera. Utover de interna viarderingarna externvirderas
samtliga forvaltningsfastigheter arligen. En fordjupad besiktning ska utforas
minst vart tredje ar eller om fastigheten genomgétt stora férédndringar.
Beskrivning av tillimpade vérderingsmetoder, betydande indata i virde-
bedomningarna samt vilken nivé i verkligt viardehierarkin som ar aktuell for
fastighetsbestandet framgér av efterféljande sidor.

Sévil orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i arets
resultat. Realiserade viardeforandringar avser virdeforandringar frin senaste
kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for under perioden avyttrade
fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter.
Orealiserade viardeforéandringar avser ovriga virdeforandringar som inte
harror frén forvirv eller aktiverade investeringsutgifter. Rorelsefastigheter
som omklassificeras till forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde
vid omklassificeringstidpunkten.

Fastighetsforséljningar och fastighetskop redovisas i samband med att
risker och féorméner som férknippas med dganderétten 6vergar till koparen
frén séljaren.

Tillkommande utgifter 14ggs till det redovisade virdet for forvaltnings-
fastigheter endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar
som &r forknippade med utgifterna kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvirdet kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter
for utbyte av identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter laggs
till det redovisade virdet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer
och underhall kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Virdeférdndringar pa férvaltningsfastigheter samt orealiserade
vdrdeférdndringar pd derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt virde pa forvaltnings-
fastigheter respektive orealiserade vardeforandringar pa rantederivat
redovisas i resultatet i sirskilda poster efter de finansiella posterna under
rubriken "Vardeforandringar”.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Pandox redovisar sina forvaltningsfastigheter enligt verkligt virdemetoden.
Vid sjunkande marknadsviarde kommer bolagets balans- och resultatriakning
att paverkas negativt. Detta kan intréffa till f6ljd av bland annat en forsvagad
konjunktur, stigande riantor, 6kade driftskostnader samt andra fastighets-
specifika handelser. Pandox internvirderar samtliga forvaltningsfastigheter
och redovisar fastighetsbestandet till verkligt viarde. For att sékerstilla de
interna virderingarna sa virderas normalt drligen samtliga forvaltnings-
fastigheter av de externa viarderarna, men pé grund av covid-19 har endast
ett 60-tal externa véirderingar, som referenspunkt fér Pandox interna virde-

ringar, genomforts under aret. Lis mer pé sida 128 avsnitt varderingsmetod

samt i forvaltningsberéttelsen avsnitt risker och osékerhetsfaktorer sidorna
97-98. De externa virderarna gor ocksa en fordjupad besiktning minst vart

tredje ar eller i samband med att stérre fordndringar skett i forvaltnings-

fastigheten.

For rorelsefastigheter, det vill séga fastigheter dar Pandox &ven verkar som hotell-

operator, se not E3. Av nedanstaende tabell framgar férédndringen av forvaltnings-

fastigheternas verkliga virde:

KONCERNEN

31dec 31dec
MSEK 2020 2019
Ingdende balans 53697 47139
Forvérv (anskaffningsvarde)? 693 4020
Investeringar i befintlig portfolj 492 412
Avyttringar — -480
Ombklassificeringar till/fran rorelsefastigheter 2 -739 —
Vérdeférandring orealiserad -1779 1389
Vardefoérandring realiserad — 96
Valutakursférandring -2183 1121
Utgdende balans 50181 53697

1) Avser forvérv av en hotellfastighet i Tyskland samt justering av tidigare férvéarv under 2019.
2) Avser omklassificering av tvé hotellfastigheter fran Fastighetsforvaltning till Operators-

verksamhet.

Realiserade och orealiserade virdeforandringar redovisas i resultatrakningen pa

respektive rad.
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Forandring per geografisk marknad framgér av nedanstéende tabeller:

PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2020

Storbritannien
MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Iland Ovriga Summa
Ingdende balans 14940 3591 3455 4034 12104 920 11127 3524 53697
Forvarv = = = = 645 — 48 = 693
Investeringar i befintlig portfolj 192 19 35 113 23 33 54 23 492
Omklassificeringar till/fran rorelsefastigheter = 739 = = = = = = 739
Vérdeforandring orealiserad -559 -105 -118 -143 -327 -48 -404 -75 -1779
Vardeforandring realiserad — — — — — 0 — = 0
Valutakursférandring — 97 337 —153 -483 =35 -947 —131 -2183
Utgdende balans 14573 2669 3035 3851 11962 870 9878 3341 50181
PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2019
Storbritannien .

MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Iland  Ovriga Summa
Ingdende balans 14940 3495 3223 3922 7392 846 10138 3181 47139
Forvarv — — — — 4088 — -68 — 4020
Investeringar i befintlig portfolj 155 25 59 79 14 4 20 56 412
Avyttringar -480 — — — — — — — -480
Vérdeforandring orealiserad 229 18 68 -27 478 57 354 212 1389
Vérdeférandring realiserad 96 — — — — — — — 96
Valutakursférandring — 53 105 60 132 13 683 75 1121
Utgdende balans 14940 3591 3455 4034 12104 920 11127 3524 53697
Varderingsmetod

Pandox marknadsvérderar samtliga forvaltningsfastigheter kvartalsvis och redo-
visar fastighetsbesténdet till verkligt varde. I syfte att sdkerstilla de interna véarde-
ringarna genomfors drliga externa varderingar normalt av samtliga férvaltnings-
fastigheter av oberoende fastighetsvirderare vars antaganden och véirden utgor en
viktig referens for Pandox i bedomningen av forvaltningsfastigheternas verkliga
varden. De externa viarderarna gor en fordjupad besiktning av varje objekt minst
vart tredje ar eller i samband med att storre fordndringar skett i en enskild forvalt-
ningsfastighet.

Virderingsmodellen utgors av en vedertagen och beprovad kassaflodesmodell
med diskontering av de framtida kassafléden som hotellfastigheten forvéntas gene-
rera. Utgangspunkten i virderingen ligger i respektive hotellfastighets afféarsplan
vilken uppdateras minst tva ganger &rligen och ddr hiansyn bland annat tas till
utveckling i underliggande operatorsverksamhet, marknadsutveckling, avtalssitua-
tion, drifts- och underhallsfragor och investeringar i syfte att 1angsiktigt maximera
hotellfastighetens kassaflode och avkastning. Vid varderingen av hotellfastigheterna
ingér i forekommande fall en férvintad tomtréttsavgild i berdkningen. Varderings-
modellen beréknar nuvdrdet av forvaltningsfastigheternas driftsnetton, hyres-
inbetalningar minus utbetalningar avseende drift, underhéll, fastighetsskatt, for-
sékring och i forekommande fall tomtréttsavgéld under 10 &r minskat med beslutade
och aterstdende investeringar under samma period. Restvérdet i slutet av ar 10
utgors av driftnettot dividerat med en direktavkastning som nuvardesberidknas.
Vid berdkning av restvirdet har ett marknadsmaissigt direktavkastningskrav
tilldmpats.

Vid bedomning av hyresinbetalningarna och hotellfastigheternas framtida
intjaningsformaga berdknas de underliggande intékterna i operatorens (hyres-
gistens) verksamhet med beaktande och analys av bland annat utbud och efterfrégan,
marknadsandelar, segment och snittpriser. Utifran analysen skattas operatorens
intédkter per avdelning och den omséttningsbaserade hyran appliceras enligt avtal
for att pa sa sétt berdkna total hotellhyra. I de fall den beréknade omséttningshyran
understiger avtalad miniminivé anvinds minimihyresnivan som inbetalning.

1 vissa fall kan en hotellfastighet innehélla andra hyresgéster (exempelvis kontor,
garage, butiker, mobilmaster) vilka berdknas utifran radande hyresavtal. Flertalet

hyresgister betalar tillagg for exempelvis fastighetsskatt och energi vilka berdknas
ienlighet med radande hyresavtal. Med fastighetsutbetalningar avses drift, under-
héll, fastighetsskatt, forsakring och i forekommande fall tomtrattsavgald.

De direktavkastningskrav som tillimpas i kalkylerna tar sin utgdngspunkt i
marknadens direktavkastningskrav som i mén av tillgdng hérletts ur forséljningar
av jamforbara hotellfastigheter. I brist pa sddan information anvénds en kombina-
tion av Pandox erfarenhet av hotellfastighetstransaktioner samt ortsprismetoden.
Andra viktiga faktorer omfattar bland annat fastighetens skick, ldge och utveck-
lingsmdjligheter. Obebyggd mark och byggritter dr av mindre omfattning i Pandox
och uppgér till ett ovisentligt viarde. Vardering sker utifrén niva 3 i verkligt virde-
hierarkin fér samtliga forvaltningsfastigheter.

P& grund av covid-19 har endast ett 60-tal externa varderingar, som referens-
punkt for Pandox interna virderingar, genomforts under aret.

De externa virderingarna uppvisar stor spridning bade inom och mellan mark-
nader, vilket speglar en fortsatt stor osékerhet. Genomforda externa virderingar
ligger sammantaget cirka 6 procent under Pandox interna virderingar — inom ett
intervall om cirka o till cirka -10 procent per land. Hotellfastigheter i Norden upp-
visar genomgéende en ligre differens och spridning mellan Pandox och de externa
véarderarnas virderingar, medan hotellfastigheter utanfér Norden uppvisar en
storre differens.

Viarderingsskillnaden for hotellfastigheter utanfér Norden forklaras i huvudsak
av att externa varderarna har hojt avkastningskravet pa hotellfastigheter baserat pa
antagandet om bestdende negativa effekter frin covid-19.
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KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2020

Verkligt virde, Direktavkastningskrav Diskonteringsranta
MSEK Intervall, % Snitt, % Intervall, % Snitt, %
Sverige 14573 4,2-6,6 52 6,2-8,6 7,2
-varav Stockholm 5564 4,2-5,8 4,9 6,2-7,8 6,9
—varav Goteborg 2874 4,3-6,1 4,7 6,3-8,1 6,7
—varav Malméd 1315 4,9-6,0 52 6,9-8,0 72
—varav Ovriga Sverige 4820 5,4-6,6 58 7,4-8,6 78
Danmark 2669 4,8-6,2 52 6,8-8,2 72
Norge 3035 4,2-8,3 57 6,2-10,3 7,7
Finland 3851 4,4-8,0 5,6 6,2-9,8 7.4
Tyskland 11962 4,8-6,6 5,6 6,8-8,6 7,6
Belgien 870 6,0-6,1 6,0 8,0-8,1 8,0
Storbritannien, Irland 9878 49-6,7 5,6 6,9-8,7 7,6
Ovriga 3343 52-6,1 55 6,7-7,6 7,0
Summa 50181 4,2-8,3 54 6,2-10,3 7.4
KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2019
Verkligt varde, Direktavkastningskrav Diskonteringsranta
MSEK Intervall, % Snitt, % Intervall, % Snitt, %
Sverige 14940 4,2-6,6 52 6,2-8,6 7,2
—varav Stockholm 5825 4,2-5,8 4,9 6,2-7,8 6,9
-varav Géteborg 2920 4,3-6,1 4,7 6,3-8,1 6,7
-varav Malméo 1360 4,9-6,0 52 6,9-8,0 72
—varav Ovriga Sverige 4835 54-6,6 58 7,4-8,6 78
Danmark 3591 4,8-6,2 53 6,8-8,2 73
Norge 3455 4,3-8,3 57 6,3-10,3 7,7
Finland 4034 4,4-8,0 55 6,2-9,8 73
Tyskland 12104 4,6-6,6 54 6,6-8,6 7.4
Belgien 920 6,0-6,1 6,0 8,0-8,1 8,0
Storbritannien, Irland 11127 4,9-6,7 56 6,9-87 7,6
Ovriga 3526 5,0-6,1 55 6,8-7,9 73
Summa 53697 4,2-8,3 54 6,2-10,3 7.4

Nedanstéende kénslighetsanalys visar hur fordndringar i en parameter isolerat paverkar vérdet.

KANSLIGHETSANALYS VERKLIGT VARDE

Forandring Vardeeffekt 2020, MSEK Vardeeffekt 2019, MSEK
Direktavkastningskrav +/-0,5pp -4222/+5076 -4 544/+5 470
Valutakursforandring +/-1% +/-356 +/-388
Hyresintakter +/-1% +/-409 (582) +/-602
Diskonteringsranta +/-0,5pp -3178/+ 3640 -3408/+3903
Driftnetto 1 +/-1% +/-391 (538) +/-535

1 Det ldgre vardet avser utfall 2020 och det hogre viardet inom parentes avser normalér
”pre-corona”

Vasentliga dtaganden

Vid utgéngen av 2020 uppgick beslutade investeringar for framtida projekt till
motsvarande cirka 1 125 MSEK, varav cirka 790 MSEK forvintas genomforas under
2021. Storre projekt utgors bland annat av Crown Plaza Brussels Le Palace, NH
Brussels Bloom, Hilton Brussels Grand Place, Doubletree by Hilton Montral,
Holiday Inn Brussels Airport, Hotel Berlin Berlin, Hotel Pullman Stuttgart sant
investeringsprogrammet for grona investeringar.

Specifikation av fastighetsintdkter och relaterade kostnader

MSEK 2020 2019
Hyresintakter/6vriga fastighetsintdkter 2399 3129
—varav garantihyror 1939 1760
Direktakostnader for férvaltningsfastigheter

som genererat hyresintdkter under perioden

(drift- och underhéllskostnader, fastighetsskatt och

tomtrattsavgald)? -215 -238

1) Exklusive fastighetsadministration och forsékringskostnader.
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INVENTARIER/INREDNING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffningsvérde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Ianskaffningsvirdet ingdr inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar
nedan. Det redovisade vérdet for en materiell anlédggningstillgang tas bort ur
rapporten 6ver finansiell stillning vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska fordelar vintas fran anvindning utrangering eller
avyttring av tillgngen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgdng utgors av skillnaden mellan forsiljningspriset och
tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta forséljningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod:
— Maskiner och inventarier 3-15 ar

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvirdet endast om det dr sanno-
likt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgdngen
kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvirdet kan beréknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
iden period de uppkommer.

Moderbolaget

Materiella anlaggningstillgdngar i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
virde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar pd samma sitt som for koncernen men med tilldgg for eventuella
uppskrivningar.

Koncernen Moderbolaget

31dec  3ldec 31dec  3ldec
MSEK 2020 2019 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarden 1168 1090 8
Forvarv -2 75 = —
Investeringar 68 109 9
Omféring fran pagdende arbete 7 12 — —
Forsdljningar/utrangeringar — -154 — —
Omklassificeringar 122 —
Omrakningsdifferenser -68 36 — —
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1295 1168 17
Ingdende avskrivningar S615 -606 4 -3
Arets avskrivningar -97 -88 -2 -1
Forsaljningar/utrangeringar = 97 = —
Omiklassificeringar -122 —
Omrdkningsdifferenser 41 -17 — —
Utgdende ackumulerade
avskrivningar 794 -615 -6 ~4
Planenligt restvéarde 502 554 11

RORELSEFASTIGHETER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

De fastigheter som anvénds i Operatorsverksamheten klassificeras som
rorelsefastigheter. Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvérde efter
avdrag for avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Rorelsefastigheterna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjan-
deperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark. Ingen avskrivning
sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms som obegréansad.
Byggnaderna bestér av flera komponenter vars nyttjandeperioder varierar.

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvirdet endast om det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med till-
géngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvirdet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

En tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter eller delar darav. Aven i de fall ny
komponent tillskapats ldggs utgiften till anskaffningsvirdet. Eventuella
oavskrivna redovisade virden pa utbytta komponenter, eller delar av kompo-
nenter, utrangeras och kostnadsfors i ssamband med utbytet. Reparationer
kostnadsfors lopande. Avskrivningstiden uppgér till mellan 3 och 200 ar
beroende pa vilken komponent som avses.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader, linjar avskrivningsmetod tillimpas:

— Stomme 150—200 ar
—Tak 50 &r
—Fasad 50 ar

— Inre ytskikt 20 ir

— Installationer 25 ar

— Badrum 25 ar

— Specialanpassningar 50 &r

— Fast inredning 15—25 &r

— Markanléggningar 28 &r

— Inventarier/inredning 3—254r

Anvénda avskrivningsmetoder, restviarden och nyttjandeperioder omprévas
vid varje ars slut.

Rorelsefastigheter som omklassificeras till forvaltningsfastigheter redovi-
sas till verkligt viarde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden mellan
verkligt virde och redovisat virde vid omklassificeringstidpunkten bokas mot
omvirderingsreserv via Ovrigt totalresultat efter avdrag for uppskjuten skatt.

Forvaltningsfastigheter som omklassificeras till rorelsefastigheter redovi-
sas till verkligt vérde vid omklassificeringstidpunkten.
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KONCERNEN
31 dec 31 dec KUNDFORDRINGAR SAMT UPPSKJUTNA HYROR
MSEK 2020 2019 HANFORLIGA TILL NYA TEMPORARA BETALNINGSVILLKOR
Byggnader Kundfordringar bestar till uteslutande del av hyresfordringar avseende hotell-
Ingéende anskaffningsvérden 6287 5369 verksamheten.
OmKlassificering 825 -97 Med anledning av covid-19 har §verenskommelser med hyresgéster om tempo-
Forvarv -2 780 réra fordndringar i betalningsvillkor skett under dret. Per 31 december 2020
Investeringar 64 70 uppgick kundfordringar hénforliga till nya temporéra betalningsvillkor till mot-
Férsaljningar/Utrangeringar _ _33 svarande 439 MSEK. Inga rabatter pa hotellhyror har givits.
Omforing fran pagdende ny-/ombyggnation 50 17
Omrakningsdifferens -388 181 KONCERNEN
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6836 6287 31 dec 31 dec
Ingdende avskrivningar -914 844 NQISEK_ - - — - 2020 2019
Omilassificering 162 37 Langfnstlga hyresfordrlngar hénférliga till nya tempordra
— - betalningsvillkor 189 —
Forsaljningar/Utrangeringar - 16 Kortfristiga hyresfordringar hanférliga till nya tempordra
Arets avskrivningar -125 -101 betalningsvillkor 250 —
Omrékningsdifferens 59 22 Hyres- och kundfordringar 180 367
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1142 -914 Utgdende balans 619 367
Planenligt restvirde byggnader 5694 5373
Mark OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Ingalelrld? gnskvaffmngsvarden 863 783 Koncermen Moderbolaget
Om Cassiicering 6 = 31dec  3ldec 31dec  31dec
Forvarv - 62 MSEK 2020 2019 2020 2019
Omrakningsditferens -43 18 Kapitalférsakring 24 21 24 21
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden mark 896 863 Férskottsbetald erséttning for
Totalt utgdende planenligt restvirde 6590 6236 @Ml{utnytt]mde > > - -
Ovriga langfristiga fordringar 7 8 — —
Pagaende arbete rorelsefastighet Summa 36 34 24 21
Ingdende anskaffningsvarden 71 18
Investeringar 284 82
Omforing fran pagdende ny-/ombyggnation -57 -29 ‘ FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Omrakningsdifferens -16 0 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Utgdende anskaffningsvarden pagaende arbete 282 71 Koncernen Moderbolaget
Summa rorelsefastigheter 6872 6307 31dec 31dec 31dec 31dec
MSEK 2020 2019 2020 2019
Det verkliga véirdet (marknadsvirdet) pa rorelsefastigheterna 6verstiger anskaff- Forutbetalda kO.StIlf'ldel’ L o / 21
ningsvérdet och framgar nedan. For verkligt virde varderingsmetod se not E1. Upplupna hyresintakter 50 197 — —
Summa 110 288 7 21
31dec 31dec
MSEK 2020 2019
Marknadsvarde rorelsefastigheter
(inkl. inventarier/inredning) 9361 9772
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Operativa skulder

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
FORUTBETALDA INTAKTER OCH UPPLUPNA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
MSEK 2020 2019 2020 2019
Forskottsbetalda hyror 171 191 = —
Upplupna rantekostnader 65 93 21 19
Upplupen fastighetsskatt 10 5 — —
Upplupna personalkostnader 33 54 10 9
Ovrigt 182 238 32 32
Summa 461 581 63 60

AVSATTNINGAR

B REDOVISNINGSPRINCIPER

En avséttning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen.
En avséttning redovisas i rapporten over finansiell stéllning nér det finns
en befintlig legal eller informell forpliktelse som en fljd av en intraffad
héndelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer
att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Avsittningar gors med det belopp som &r den bésta upp-
skattningen av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. En avsittning for forlustkontrakt redovisas nér de forviantade
fordelarna som koncernen véntas erhélla fran ett kontrakt ar ldgre dn de
oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

Vid forséljning av fastigheter dér det forekommer hyresgarantier
nuvérdesberiknas det sannolika utflédet av garantiutbetalningar och redovi-
sas som avsittning. Tvister kan uppkomma som en del av den 16pande verk-
samheten men inget visentligt har paverkat koncernens finansiella stallning.

Moderbolaget

I moderbolagets balansrikning redovisas avséttningar under egen rubrik. For
redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget ldttnadsregeln
i RFR2 som innebdr att IFRS 9 Finansiella instrument inte tillimpas. Moder-
bolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av borgensforbindelser till
forman for dotterforetag och redovisas som ansvarsforbindelser. Om det
foreligger ett &tagande for moderbolaget redovisas istallet det finansiella
garantiavtalet som en avsittning.

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec  31dec
MSEK 2020 2019 2020 2019
Redovisat varde vid periodens ingang 138 101 137 100
Avsattningar som gjorts under
perioden 33 38 31 37
Belopp som tagits i ansprak under
perioden = -1 — —
Redovisat vdrde vid periodens utgang 171 138 168 137
—varav langfristig del av avsdttningarna 32 41 29 40
—varav kortfristig del av avsattningarna 139 97 139 97

Avsittningarna utgors av avsattning till pension, avsittning till incitamentspro-

gram samt avsittning till byggnadsinventarier.
Ingdende avsittning uppgick for pensioner till 26 (21) MSEK, for incitaments-

program till 111 (79) MSEK och for hyresgarantier for silda hotell 2014 till 1 (1) MSEK.

Arets forandring utgors av 28 MSEK for incitamentsprogram, 3 MSEK till
pension och 2 MSEK f6r byggnadsinventarier.

Utgdende avsittning 29 (26) MSEK pensionsavsittningar, 139 (111) MSEK
incitamentprogram samt 3 (1) MSEK avseende byggnadsinventarier.

STALLDA SAKERHETER, ANSVARSFORBINDELSER OCH
EVENTUALEORPLIKTELSER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett majligt atagande som hér-
ror frén intréffade hindelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller
flera osékra framtida handelser utom koncernens kontroll eller nar det finns
ett tagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av det
inte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas eller inte kan
berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2020 2019 2020 2019
Stéllda sdkerheter till
kreditinstitut
For egna skulder stdllda
sakerheter, fastigheter 31576 30099 — —
Deposition bank 8 7 — —
Summa stdllda sdkerheter 31584 30106 — —
Eventualforpliktelser
Borgensforpliktelser for
dotterforetag — — 26938 26766
Garantier for anstallda 24 21 24 21
Summa eventualférpliktelser 24 21 26962 26787

Fastighetsinteckningarna &r stillda som sikerhet for banklén. Garantier for
anstéllda avser garantier for tecknade kapitalférsakringar for fem personer.

Eventualforpliktelser utgors i huvudsak av bankgarantier utstillda for
dotterbolagens riakning.
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Finansiering, kapitalstruktur och eget kapital

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

FINANSIELLT Q NOTER

Finansiella intdkter bestar av ranteintékter pa likvida medel. Rénteintékter
redovisas med effektivrantemetoden i takt med att de intjénas.
Finansiella kostnader avser rinta, avgifter och andra kostnader som upp-

kommer nir Pandox upptar rantebiarande skulder. Dessa kostnader ingar i

den réntekostnad som redovisas i enlighet med effektivrantemetoden.
Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.
Derivat anvinds i syfte att ekonomiskt sikra risker for ranteexponering som

koncernen utsitts for. Réntebetalningar avseende rantederivat (rdnteswappar)
redovisas som rintekostnad i den period de avser. Ovrig forindring i riinte-

derivats verkliga viarde redovisas pa separat rad i drets resultat.

Utdelningsintakter redovisas nér rétten till att erhalla utdelning faststéllts
parespektive dotterforetags drsstimma.

Moderbolaget

Anteciperad utdelning frén dotterforetag redovisas i de fall moderforetaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderforetaget har

fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget publicerat sina

finansiella rapporter.
Koncernen Moderbolaget

MSEK 2020 2019 2020 2019
Finansiella intdkter
Rénteintakter 2 1 1 0
Ranteintdkter dotterféretag — — 388 369
Utdelning = — = 2337
Valutakurseffekter avseende
internalan — — — 267
Ovriga finansiella intakter — — 43 71
Summa finansiella intdkter 2 1 432 3044
Finansiella kostnader
Rantekostnader, lan varderade
till upplupet anskaffningsvarde -564 -527 -88 -89
Réntekostnader, rantederivat
varderade till verkligt varde -231 -238 -179 -176
Rantekostnader dotterféretag — — -46 47
Valutakurseffekter avseende
internalan — — 461 —
Ovriga finansiella kostnader -107 -101 -41 -19
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderéattstillgangar -86 -81 — —
Summa finansiella kostnader -988 -947 -815 -331

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Pandox ar genom sin verksamhet exponerad mot olika typer av finansiella risker.

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat- och balansrékning

samt kassaflode. Pandox dr framst exponerad mot finansiella risker sdsom rénte-
risk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, valutarisk och kreditrisk. Pandox finans-

policy fungerar som ett 6vergripande ramverk for hantering av finansiella risker

ikoncernen med syfte att ange riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
i Pandox koncernen skall bedrivas, definiera finansiella risker och hur dessa skall

begrénsas, faststélla ansvarsfordelning och administrativa regler samt fungera som

végledning i det dagliga arbetet for CFO och Treasury. Finanspolicyn utvérderas

och faststills av styrelse pa arsbasis samt revideras vid behov.

Léaneavtalen med kreditinstituten ar ofta villkorade av att koncernen och dotter-
bolagen uppfyller vissa pa forhand faststéllda nyckeltal och villkor. Ut6ver detta
finns det vissa sirskilda forbehéll och begransningar i laneavtalen avseende ytter-

ligare skuldsittning, garantidtaganden och pantséttningar, visentlig éndring av

verksamheten samt forvérv och avyttringar, med mera.

Pandox skuldfinansiering bestar uteslutande av kreditfaciliteter fran elva nordiska

och internationella banker i huvudsak mot sékerhet i fastighet. Kreditfaciliteter med

en 16ptid mindre &n ett ar uppgar till 5 544 MSEK, varav 3 802 MSEK med forfall i

december 2021. Konstruktiva diskussioner om refinansiering pagér. Pandox finan-

siella kovenanter utgors pa koncernniva av:

« Beldningsgrad, pd en niva ddr Pandox finansiella mél for belaningsgrad ger
betryggande utrymme.

« Réntetdckningsgrad, pa en niva dér dven enbart intdkter fran kontrakterade
minimihyror och fasta hyror ger tillfredsstéllande utrymme.

Pandox har en positiv och nira dialog med sina langivare om nyfinansiering, refi-
nansiering samt anpassning av villkor och kovenanter i befintliga kreditavtal med
hénsyn till covid-19. Under 2020 har langivare gett waivers i enskilda kreditavtal.
Lis mer i forvaltningsberittelsen, avsnitt covid-19-effekter. Med hansyn till det
extraordindra ldge som covid-19 innebér kan det inte uteslutas att en situation kan
uppkomma dér till exempel ataganden och kovenanter i foretagets kreditavtal inte
efterlevs. I sddana fall finns flera atgarder som kan goras for att, vid behov, lika
eventuella avsteg, som till exempel inbetalning av riantekostnad pé spérrat bank-
konto, andrade kovenanter, kovenantfri period eller vissa &terbetalningar.

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Sdkring av nettoinvestering

Sakring av nettoinvestering i utlandsverksamhet under IFRS 9. Sékrings-
relationen 16per under ett kvartal dar den sidkrade posten och sékringsinstru-
mentet identifieras och kopplas vid starten av kvartalet. Sakrad risk ror att
valutakursfoérandringar i utlandsverksamhetens lokala valuta gentemot SEK
orsakar forandringar i viardet av koncernens nettoinvestering nér investe-
ringen omriknas till SEK i koncernredovisningen. Enbart koncernexterna
lan anvénds som sékringsinstrument. Den effektiva delen av valutaomvirde-
ringen pa sidkringsinstrumentet redovisas i vrigt totalresultat och ackumule-
ras i omrakningsreserven i eget kapital. Den ineffektiva delen redovisas i
finansnettot i resultatrdkningen.

Det belopp som redovisats i 6vrigt totalresultat och ackumulerats i omrak-
ningsreserven hanforligt till sékringsrelationen ska omklassificeras via 6vrigt
totalresultat till resultatrdkningen nir Pandox helt eller delvis avyttrar
dotterbolag.

Nettoinvesteringssdkring i utldndsk verksamhet
Pandox bedriver verksamhet utomlands och blir i koncernredovisningen
exponerat mot omrakningsrisk av nettotillgangar i utlandsk valuta niar den
utldndska rapporterande enheten inte har samma funktionella valuta, SEK,
som Pandoxkoncernen. Pandox:s finanspolicy anger att beslut om sikring av
valutarisk frdn omrékning tas infor forviarv och avyttringar. Pandox ska fore-
triadesvis uppta externa lan i samma lokala valuta. Dirmed minskas omrék-
ningsexponeringen da nettotillgdngen i utldindsk valuta minskar. Pandox har
som mal att minska valutaexponeringen. Sikringens effektivitet kommer att
bedomas l6pande och som minimum vid varje rapporttillfalle eller vid en
vésentlig forandring i omstandigheterna som paverkar sakringens effektivi-
tet. Métning av effektivitet sker utifrén en kvalitativ bedomning av olika
kritiska villkor.

Den effektiva delen av valutaomvirderingen pa sidkringsinstrumentet
redovisas i Gvrigt totalresultat och ackumuleras i omrakningsreserven i eget
kapital. Den ineffektiva delen redovisas i finansnettot i resultatrdkningen.

Derivat och rdnterisk

Redovisning av ranterisk sker med uppdelning av rantekostnader respektive
vardeforandringar pa separata rader. For ekonomisk sakring av prognostise-
rade rantefloden fran uppléning till rorlig ranta anvénds ranteswappar dér
foretaget erhéller rorlig ranta och betalar fast ranta. Rénteswappar varderas
till verkligt varde i rapporten over finansiell stillning. Rédntekupongdelen
redovisas 10pande i rets resultat som en del av rdntekostnaden. Orealiserade
forandringar i verkligt virde pa rdnteswappar redovisas i resultatet efter de
finansiella posterna pé raden for viardeférandringar derivat.
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Réntebérande skulder och krediter
Per den 31 december 2020 uppgick krediter till 34 228 MSEK.
Outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter uppgick till 2 599 MSEK.

Pandox har ett svenskt foretagscertifikatprogram med ett rambelopp om totalt
3 000 MSEK. Programmets syfte dr att sdnka finansieringskostnaderna samt dér-
utover diversifiera finansieringsstrukturen. Emitterade foretagscertifikat backas
till fullo upp av existerande langfristiga ej utnyttjade kreditfaciliteter.

SKULDOVERSIKT OCH OUTNYYTJADE KREDITER 31 DECEMBER 2020

Out-

Total Utnyttjat  nyttjat

MSEK Forfallodag Rantebas kredit  belopp  belopp

Banklan 0-6ar Rorlig 27656 27656 0

Revolverande 0-4ar Rorig 6572 3973 2599
kreditfaciliteter

Foretagscertifikat 0-1ar Fast — — —

Summa kreditfaciliteter 34228 31629 2599

FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2020

Pandox rénte- och kapitalbindning férhaller sig pa total niva enligt nedan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Genomsnittlig ~ Genomsnittlig Kapital-

rantebindningstid, ar ranta, % bindning, ar

2020 2,8 2,6 2,8
2019 338 2,6 33

Rénterisk

Rénterisk &r risken for att det verkliga virdet och framtida kassafloden péverkas till
f6ljd av forandringar i marknadsréntor. Réanterisk péverkar dels genom 16pande
rantekostnader for 1an och derivatinstrument, dels genom marknadsvérdes-
fordndringar i derivatinstrument. Rinteriskstrategin utgors av en kombination av
kort och lang rantebindningstid dir primirt rinteswappar anvinds for att stad-
komma 6nskad rantebindningstid. Rénteriskstrategin tar hénsyn till bolagets
aggregerade tillgngar och skulder inklusive derivat. Rénteriskstrategin uttrycks
som en normportf6lj som definierar risklimiter och maximalt avvikelsemandat for
respektive 16ptidsgruppering.

Total rantebindning Rantebindning derivat
Genomsnitts-
Loptid (MSEK) Belopp ¥ Andel, % Volym Andel,% rantaderivat%
0-2ar 19359 61% 5171 30% 12
2-4ar 1533 5% 1533 9% 2,8
4-6dar 1905 6% 1905 11% 04
6-8ar 6723 21% 6723 39% 09
8-104ar 2108 7% 2108 12% -0,1
>10ar — — — — —
Summa 31629 100% 17 441 100% 1,0
1 Andel av kredit som har en réntebindning som forfaller under perioden.
FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2019
Total rantebindning Réntebindning derivat
Genomsnitts-
Loptid (MSEK) Belopp ¥ Andel, % Volym Andel,% rantaderivat%
0-2ar 14361 48 5627 26,7 17
2-4ar 4137 14 4137 19,6 12
4-6 ar 430 1 430 2,0 0,0
6-8ar 4642 16 4329 20,5 0,5
8-10ar 5732 19 6305 299 08
>10ar 522 2 261 1,2 0,0
Summa 29824 100% 21091 100 1,0
1 Andel av kredit som har en rdntebindning som forfaller under perioden.
KANSLIGHETSANALYS AVSEENDE RANTEFORANDRINGAR FOR 2020
RESPEKTIVE 2019
Nedanstdende tabell visar férandringen i olika scenarier.
2020 2019
Resultat- Resultat-
Forand- effekt, Forand- effekt,
rin MSEK rin| MSEK
- — - g g Resultateffekten i tabellen till vinster ror specifika ranteférandringar som leder till
E?gr;t;k:ds?;?er nggs;%ﬁgiﬁg /A% /4118 /1% /483 motsvarande effekt, justerat for skatt (cirka 21 procent), pé eget kapital.
Rintekostnadervid férindrin Effekten pa eget kapital 4r densamma som pa resultatet. Om den rorliga mark-
av genomsnittlig ranteniva 8 /A% —/4316 /A% —/1298 nadsrantan avviker fran den i derivatet gillande fasta rantan uppstéar ett 6ver- eller
Omvérdering av rantederivat undervirde av det finansiella instrumentet. Derivatet redovisas l6pande till verkligt
vid férskjutning av rantekurvor +/-1%  —/+868 +/-1%  —/+1092 virde i Rapport 6ver finansiell stillning och virdeférandringen, som inte dr

kassaflodespaverkande, redovisas i drets resultat.
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Valutarisk

Valutarisk dr risken att det verkliga virdet eller framtida kassafloden paverkas till véardeforandringar i det egna kapitalet. De utldndska verksamheterna har i huvud-
foljd av forandringar i valutakurser. Pandox minskar foretradesvis valutaexpone- sak bdde intdkter och kostnader i den lokala valutan vilket gor att valutaexponering
ringen i utldndska investeringar genom att uppta lan i lokal valuta. Eget kapital till f6ljd av 16pande floden ar begransad. Till foljd av den begriansade risken valuta-
valutasékras vid behov infor forvarv, investeringar och avyttringar for att undvika sékrar Pandox inte dessa floden satillvida inga sarskilda motiv foreligger.

Lan och fastighetsinvesteringar till marknadsvardering fordelar sig pa olika valutor enligt nedan. Snittranta inklusive marginal 1an.

BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2020

MSEK Y SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Summa Andel,% Ranta, %2
Summa rantebdrande skulder 7330 1908 15259 450 476 1154 5052 31629 100% 2,6%
Andel forfalli valuta, % 232 6,0 48,2 14 15 36 16,0 100,0 — —
Genomsnittlig rdnta % 31 19 23 0,8 2,7 2,6 3,0 2,6 — —
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 29 0,5 31 0,2 0,1 2,3 33 2,8 — —
Verkligt varde fastigheter 14573 3383 27377 728 1146 3036 9300 59542 = =
BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2019
MSEKY SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Summa Andel,% Ranta, %2
Summa rantebarande skulder 4788 1983 15091 475 527 1308 5651 29824 100 2,6
Andel forfalli valuta, % 16,1 6,6 50,6 1,6 18 44 189 100,0 — —
Genomsnittlig rdnta % 37 21 21 0,8 42 35 3.2 2,6 — —
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 53 1,0 39 0,2 0,1 2,2 39 38 — —
Verkligt varde fastigheter 14940 3591 28687 799 1404 3455 10593 63 469 — —
1) Vardena i tabellerna dr omraknade till MSEK.
2) Genomsnittlig rdnta inklusive bankens marginal, rdntan beréknas p4 totalt utnyttjat kreditutrymme.
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VALUTA 31 DECEMBER 2020, MILJONER I LOKAL VALUTA
Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgangar 16923 3099 2675 80 156 3254 1083 64815
Varav Finansiella tillgdngar 1480 586 66 1 2 2 33 3320
Skulder 15573 891 1463 55 90 2557 627 40727
Varav Finansiella skulder 12587 584 1127 49 75 1122 523 32472
Effekt paresultat +/-10% vaxelkurs = +/—6 +/-46 +/=2 +/-11 +/-10 +/-67 +/-142
Effekt pa eget kapital +/-10% vaxelkurs — +/-29  +/-1040 +/-43 +/-46 +/-107 +/-530  +/-1795
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VALUTA 31 DECEMBER 2019, MILJONER I LOKAL VALUTA

Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgangar 15942 2958 2582 85 152 3333 1081 65643
Varav Finansiella tillgdngar 143 373 26 1 3 1 15 1150
Skulder 14535 521 1191 56 90 2537 621 39137
Varav Finansiella skulder 11700 580 902 50 79 1139 528 30619
Effekt paresultat +/-10% vaxelkurs — +/-4 +/-86 +/-4 +/-2 +/-114 +/-67 +/-278
Effekt pa eget kapital +/-10% vaxelkurs — +/-28 +/-884 +/=47 +/=52 +/-120 +/-606  +/-1737
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Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att inte ha tillracklig betalningsberedskap for att méta
betalningsforpliktelser nér dessa forfaller till betalning. Uppréattandet av den konso-
liderade likviditetsprognosen utgor basen for bolagets upplanings eller placerings-
behov samt kontroll av den totala likviditetsreserven. Ett 1dngsiktigt mal for likvidi-
tetens storlek i form av likviditetsreserver (kassa, likvida réantebarande placeringar
och prognostiserade nettokassafloden under 12 manader) och kreditloften ar ett
belopp som motsvarar minst 12 manaders kénda utbetalningar inklusive réntebetal-

Refinansieringsrisk ar risken att ett foretag inte kan erhélla finansiering eller att
finansiering endast kan erhéllas till avsevért 6kade kostnader. Lanens forfallotider
ska, i syfte att minska refinansieringsrisken, fordelas jaimnt 6ver tiden for att
minska risken att en stor andel 1&n omsitts vid en och samma tidpunkt. Pandox
arbetar aktivt med att minska refinansieringsrisken genom en vélbalanserad
forfalloprofil pa skulderna, samt att nyttja flertalet finansieringskallor.

ningar och Iopande eller beslutade amorteringar. Pandox likviditetsreserv uppgick 31dec 31dec
under arets slut till 5 221 (4 215) MSEK, och dr fordelad enligt nedanstiende tabell. MSER 2020 2019
Likvidamedel 2622 632
Outnyttjade kreditloften 2599 3583
Total likviditetsreserv 5221 4215
Forfallostruktur pa finansiella skulder framgar av nedanstaende tabell.
Réntor berdknat enligt géllande villkor vid respektive tidpunkt.
FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2020, MSEK
Forfall Ovriga skulder® Krediter? Ranta, 1an?
2021 = 5544 85
Férfall 0-1mdn 179 — —
Forfall -3 madn — — —
Forfall 3-12madn — 5544
2022 = 3750 39
2023 — 11277 199
2024 == 11585 244
2025 = 568 8
2026 = 1504 17
Summa 179 34228 591
FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2019, MSEK
Forfall Ovriga skulder? Krediter? Ranta, 1an?
2020 — 5679 75
Forfall 0-1madn 304 — —
Férfall 1-3mdn — — —
Forfall 3-12mdn — 5679 —
2021 — 1048 16
2022 — 2843 33
2023 — 19748 339
2024 — 1888 41
2025 — 2201 28
Summa 304 33407 532

1 Berdkning baserad pa utgéende balans respektive r , och aktuella rintor per samma datum och en implicerad &rlig rantekostnad for de olika forfalloperioderna.
2) Exklusive kontraktuell amortering. Inklusive outnyttjat belopp. Kontraktuell amortering uppgar till 402 MSEK for 2020.
3) LeverantOrsskulder och 6vriga finansiella skulder férfaller normalt till betalning inom 30 dagar och har darmed klassificerats enligt detta i ovan tabeller.

Kreditrisk
Kreditrisk &r risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden
mot Pandox. Kreditrisk inom Pandox finansiella verksamhet uppstar bland annat
vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av derivatkontrakt samt vid
utstillda kreditavtal. Risken ska spridas genom anvindning av flera parter och
endast godkédnda motparter fir anvindas. Tillitna motparter vid tecknande av
kreditl6ften, revolverande 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 vildiversifierad fastighetsportfolj vars hyresgéster kanneteck-
nas av véletablerade, stabila och solida hyresgister, vilket minskar kreditrisken pa
kundfordringarna. En ytterligare faktor som reducerar den potentiella kreditrisken

dr Pandox operativa beredskap vilket gor att man vid behov snabbt kan ta 6ver den
operativa verksamheten i fastigheten och pa sa sitt sdkra kassaflodet. Uthyrnings-
graden i Pandox heldgda fastighetsportf6lj uppgick till ndrmare 100 procent och de
vakanta ytorna utgjordes av butiks- och kontorslokaler. Reserveringar for osdkra
kundfordringar sker individuellt, dvs varje enskilt kundsaldo analyseras i reskontran.

Kapitalhantering

Pandox finansiella stéllning f6ljs i forsta hand upp baserat pa belaningsgrad — mél
45—60 procent. Den interna uppféljningen av finansiell stillning fokuserar inte pa
eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid utgédngen av 2020 till 48,7 (46,0) procent.
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FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING, VERKLIGT VARDE OCH KVITTNING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten 6ver finansiell stallning
inkluderar bland tillgéngarna finansiella placeringar, likvida medel, lane-
fordringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna
aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat.

Redovisningioch borttagande fran rapporten 6ver finansiell stdllning
En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i rapporten 6ver finansiell
stéllning nir bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En
fordran tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger
for motparten att betala, &ven om faktura &nnu inte har skickats. Kundford-
ringar tas upp i rapporten 6ver finansiell stallning nér faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger att betala, 4ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder
tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning nér
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
6ver dem. Detsamma giller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld
tas bort frdn rapporten 6ver finansiell stillning nér forpliktelsen i avtalet full-
gors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell
skuld. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i rapporten 6ver finansiell stallning endast nar det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen
som utgor den dag dé bolaget forbinder sig att forvérva eller avyttra
tillgéngen.

Klassificering och vdrdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsviarde motsvarande
instrumentets verkliga virde med tillagg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument férutom avseende de som tillhor kategorierna finan-
siell tillgdng eller skuld som redovisas till verkligt virde via resultatet, vilka
redovisas till verkligt virde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat utifrén i vilket
syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella
instrumentet vérderas efter forsta redovisningstillfallet sasom beskrivs
nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en 16ptid frén anskaffningstidpunkten understigande tre
manader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Relevanta kategorier &r foljande:

« Finansiella tillgdngar/skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde

« Finansiella tillgadngar /skulder varderade till verkligt viarde via resultat-
rakningen

- Finansiella tillgdngar /skulder virderade till verkligt virde via 6vrigt
totalresultat

Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Kategorin avser finansiella tillgdngar som inte &dr derivat, som har faststéllda
eller faststillbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad.
Exempel pa tillgdngar i denna kategori dr kundfordringar, likvida medel,
leverantorsskulder och réntebiarande skulder. Dessa tillgangar (och skulder)
varderas till upplupet anskaffningsviarde med tillimpning av effektivrante-
metoden. Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som
berdknas inflyta, dvs efter avdrag for osékra fordringar.

Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till verkligt vdrde

via resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori viarderas 16pande till verkligt varde
med virdeforandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument. Pandox utnyttjar inte moéjligheten att virdera andra
finansiella instrument till verkligt virde.

Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till verkligt vdrde

via 6vrigt totalresultat

Sékring av nettoinvestering i utlandsverksamhet under IFRS 9.

Finansiella instrument i denna kategori varderas 16pande till verkligt virde
med virdeforandringar redovisade i 6vrigt totalresultat. Se vidare not 18,
redovisningsprinciper rorande sékringsredovisning.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingar i denna
kategori. Skulderna virderas till upplupet anskaffningsviarde med tillamp-
ning av effektivrantemetoden.

Moderbolaget

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas
inte reglerna om finansiella instrument och sikringsredovisning i IFRS 9,
imoderbolaget som juridisk person.

I moderbolaget virderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvirde minus eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstill-
gangar enligt 1agsta virdets princip. Anskaffningsvirdet for rantebarande
instrument justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det
belopp som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Rinteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa
skulder virderas till nettot av upplupen fordran pé rorlig ranta och upplupen
skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som rantekostnad respek-
tive rinteintékt. Sakringen ar effektiv om den ekonomiska inneborden av sik-
ringen och skulden dr densamma som om skulden i stéllet hade tagits upp till
en fast marknadsrénta nér sidkringsforhéllandet inleddes. Eventuell betald
premie for swapavtalet periodiseras som ranta 6ver avtalets 16ptid.
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44 Not G3, forts.

VERKLIGA VARDEN PA FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgangar/skulder
varderade till upplupet varderade till verkligt varde varderade till verkligt varde
31 DECEMBER 2020, MSEK Kategori anskaffningsvarde viaresultatrdkningen via 6vrigt totalresultat
Ovrigalangfristiga fordringar 36 — —
Hyres- och kundfordringar 180 = =
Uppskjutna hyresfordringar hanforliga till nya
tempordra betalningsvillkor 439 = =
Derivat Nivd 2 43
Likvidamedel 2622 — —
Summa finansiella tillgangar 3277 43 —
Langfristiga rantebarande skulder 260341 — —
Derivat Niva 2 — 841 —
Kortfristiga rantebarande skulder 54181 — =
Leverantorsskulder 179 = =
Summa finansiella skulder 31631 841 =
Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgdngar/skulder
varderade till upplupet varderade till verkligt varde varderade till verkligt varde
31 DECEMBER 2019, MSEK Kategori anskaffningsvarde viaresultatrdkningen via 6vrigt totalresultat
Ovrigalangfristiga fordringar 34 — —
Hyres- och kundfordringar 367 — —
Derivat Niva 2 — 117 —
Likvidamedel 632 — —
Summa finansiella tillgangar 1033 117 —
Langfristiga rantebarande skulder 235871 — —
Derivat Nivd 2 — 694 —
Kortfristiga rantebarande skulder 60341 — —
Leverantorsskulder 304 — —
Summa finansiella skulder 29925 694 —

1) Upplaggningskostnader om cirka 177 (202) MSEK har reducerat den riantebédrande skulden i balansrédkningen.

Verkliga varden pa finansiella tillgdngar och skulder Kvittning

De finansiella instrument for vilka verkligt virde &r vasentligt att bedoma nérmare Koncernens rantederivatavtal ingar under International Swaps and Derivatives
utgors av de rantebarande skulderna och derivat; 6vriga finansiella instrument har Association (ISDA) master netting-avtal. Avtalen innebér att ndr en motpart inte
antingen en kort 16ptid eller uppgér till ovdsentliga belopp. Lnen 16per med korta kan reglera sina dtaganden enligt samtliga transaktioner avbryts avtalet och alla
rantor som motsvarar marknadsriantorna per balansdagen och foretagets marginal utestdende mellanhavanden regleras med ett nettobelopp. ISDA-avtalen uppfyller
pa lanen bedoms motsvara den marginal som skulle erhéllas per balansdagen. inte kriterierna for kvittning i rapport 6ver finansiell stéllning. I 6vrigt forekommer
Bed6mningen dr sammantaget att det redovisade vérdet pa upplaningen utgor inga master netting-avtal for Pandox finansiella instrument.

en rimlig approximation av det verkliga viardet. Derivaten, som utgors av rante-
swappar, viarderas i niva 2 i verkligt virdehierarkin — det vill siga baserat pa indata
som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgingen eller skulden, utan inslag av
betydande indata som inte dr observerbara marknadsdata. Det verkliga virdet
baseras pé en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktens
villkor och forfallodagar med utgdngspunkt i aktuella marknadsréantor. For att
faststélla verkligt vdrde anvinds marknadsréntor for respektive 16ptid noterade

pé bokslutsdagen.
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EGET KAPITAL

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestimmande inflytande, vilka utgors av den vinst- eller férlust-
andel och de nettotillgéngar i koncernforetag som inte tillkommer moder-
bolagets aktiedgare, redovisas som en sarskild post i koncernens eget kapital.
Irapport 6ver totalresultat for koncernen ingér den andel som tillfaller
innehav utan bestimmande inflytande i arets totalresultat.

Utbetalning av kapital till 4garna

Utdelning

Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstimman godként
utdelningen.

Resultat per aktie

Berikningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen hin-
forligt till moderbolagets dgare och pa det vigda genomsnittliga antalet aktier
utestiende under dret. Inga potentiella stamaktier som skulle kunna ge
utspadning forekommer f6r niarvarande.

Poster i eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestér av 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-Aktier, ssmman-
lagt 183 849 999 (167 499 999) aktier med ett kvotviarde om 2,50 SEK per aktie, till
ett ssmmanlagt virde av 460 MSEK. Se vidare information pé sidorna 36—39
under avsnitt "Pandox och kapitalmarknaden”.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av kapital som ir tillskjutet av Pandox AB:s digare
iform av nyemission och aktiedgartillskott.

Omrdkningsreserv

Omrékningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrak-
ning av finansiella rapporter fran utlindska verksamheter som har uppréttat sina
finansiella rapporter i en annan valuta &n den valuta som koncernens finansiella
rapporter presenteras i. Koncernen presenterar sina finansiella rapporter i
miljoner svenska kronor.

Omvdrderingsreserv

Omvirderingsreserven innehaller verkligt viarde forandringar som uppstér vid
omklassificering av hotellfastigheter mellan Pandox tva affirssegment, Operators-
verksambhet och Fastighetsforvaltning.

Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserade vinstmedel bestér av upparbetade vinstmedel fran tidigare ar,
inklusive arets resultat.

Innehav utan bestdmmande inflytande

Innehav utan bestimmande inflytande som uppkommit vid forvéarv av forvalt-
ningsfastigheter, samt minoritetens andel av Arets resultat och Ovrigt totalresultat
minskat med minoritetens utdelning.

Utdelning
Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for rikenskapséret 2020.

Data per aktie

Genomsnittligt antal aktier for berdkning av resultat per aktie uppgér till
183 849 999. Arets resultat efter skatt per aktie uppgar till —7,61 SEK,
(-1398 856 000/183 849 999).
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NYTTJANDERATTSTILLGANG OCH LEASINGSKULD

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Pandox valde vid standardens ikrafttridande att tillimpa den foérenklade
overgéngsmetoden vilket innebir att jamforande information i tidigare perio-
der inte omraknats. Pandox tillimpar lattnadsreglerna avseende leasingavtal
dér den underliggande tillgingen har ett 1agt virde samt leasing pd maximalt
12 manader ej medtas. Leasingavgiften fordelas mellan amortering och betal-
ning av rianta samtidigt som de leasingavgifterna som tidigare redovisats som
externa kostnader ersétts av avskrivningskostnader pa nyttjanderitterna. For
berdkning av nyttjanderattstillgangen och leasingskulden tillimpar Pandox
en bedomd finansieringskostnad i lokal valuta utifran de olika leasingavtalens
loptider. Redovisning baseras pa synséttet att leasetagaren har en rattighet
att anvanda en tillgang under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldig-
het att betala for denna réttighet.

Pandox inkluderar tre balansposter i balansrakningen: nyttjanderatts-
tillgdng samt langfristig leasingskuld och kortfristig leasingskuld. I resultat-
rikningen redovisas den finansiella komponenten i finansnettot pa raden
“Finansiella kostnader avseende nyttjanderittstillgangar”.

For tomtréttsavgélden har den implicita réntan utifrén avtal anvants och
for Gvriga nyttjanderattstillgdngar har marginallaneréntan anvénts. Rénte-
spannet ar mellan 1,29 procent till 4,45 procent.

1 Sverige infordes tomtrétter och kvarstir som ett komplement till d4gande-
ritten till en fastighet. Det dr bara stat och kommun i Sverige som far upplata
en tomtritt. Innehavaren av en tomtratt har en rétt att anvinda marken pa
mycket 1ang tid och i vissa beskrivningar fréin kommuner anges ”i princip evig
tid”. Genom detta ska det diskonterade virdet av tomtréttsavgélder i Sverige
redovisas, enligt IFRS 16, som en evig nyttjanderittstillgdng och leasingskuld
ibalansrikningen. Den erlagda tomtrittsavgilden redovisas till fullo som en
finansiell kostnad mot att tidigare ha redovisats som en rorelsekostnad.
Pandox har tomtritts- eller andra hyresavtal for mark i andra ldnder &n Sverige.
Dessa avtal dr strukturerade pa olika sitt, men forlangs vanligtvis. Andra
klausuler finns att sidkerstélla att marken kan anvéndas efter hyrestiden eller
att ersdttning utgér for den hotellbyggnad som ar uppférd pa marken i friga.
Pandox erfarenhet dr att dessa avtal forlangs och utifréin det bedoms att dessa
avtal hanteras pd samma sétt som svenska tomtrétter.

Pandox har hyresitaganden for tomtratter eller annan hyrd mark, lokaler
och fordon. Totalt uppgar dessa dtaganden till 2 928 MSEK utifrén nu géllande
avtal. Av dessa dtaganden avser cirka 2 810 MSEK hyra av mark (tomtrétter
eller annan hyrd mark).

Lokaler (framst Pandox AB:s lokaler och négra vaningsplan som hyrs i The
Hotel Brussels) och fordon (tjanstebilar) redovisas till diskonterade virden i
balansrakningen som en nyttjanderittstillgdng och en leasingskuld. I resul-
tatrakningen skrivs nyttjanderéttstillgingen av 6ver avtalstiden och betal-
ning som sker till hyresvird/leasinggivare redovisas dels som amortering
pé leasingskulden, dels som réntekostnad i resultatrakningen. For lokaler
ar forldngningsoption tillimplig, men da dessa inte bedomts visentliga har
de inte medréknats i leasingperioden. Totala leasingkostnader som ej inrak-
nas inom ramen for IFRS 16, inklusive 1dgvéardesleasing och korta leasing-
avtal uppgar till oviisentliga belopp. Aven eventuella rorliga delar uppgar till
ovisentliga belopp varfor inte heller anges separat. Nyttjanderitter och 1ang-
fristig leasingskuld har justerat jimforelsesiffrorna retroaktivt avseende tva
tomtritter, se forsta tabellen i noten.

Q NOTER

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

Tomt- R
MSEK ratter Lokaler Fordon Ovrigt Summa
Ingdende balans 1 januari 2019 2352 127 5 6 2490
Nya avtal/investeringar 397 26 3 1 427
Avyttringar och utrangeringar —62 0 0 -1 —63
Avskrivningar — -17 -3 -2 -22
Valutakursdifferenser 60 2 0 0 62
Utgdende bokfort varde
2019-12-31 2747 138 5 4 2894
Ingdende balans 1jan 2020 2747 138 5 4 2894
Effekt retroaktiv justering 170 — — — —
Ny ingdende balans 1 jan 2020 2917 138 5 4 3064
Nya avtal/investeringar — — 3 — 3
Andrad leasingavgift eller period 56 — — 1 57
Avyttringar och utrangeringar =25 — 0 — =25
Avskrivningar — -26 -3 -2 =31
Valutakursdifferenser -138 4 0 0 -142
Utgdende bokfort virde
2020-12-31 2810 108 5 3 2926
LEASINGSKULDER
31Dec 31Dec
MSEK 2020 2019
Kortfristiga 27 30
Langfristiga 2901 3034
Summa leasingskulder 2928 3064
REDOVISADE BELOPP I RESULTATRAKNINGEN
MSEK 2020 2019
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar -86 -81
Avskrivningar avseende nyttjanderattstillgdngar —
inom kostnader operatérsverksamhet samt central
administration -31 =22
1 Varav erlagd tomtrattsavgéld uppgar till 83 (78) MSEK.
LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2020
Forvéntas att regleras inom
Mellan Summa
Mindre 6och avtals-
an 12 Mellan Mellan enliga Redovisat
6mdna- mana- loch 2och Merdn kassa- varde
der der 2ar 5ar 5ar floden leasingskuld
Leasingskulder 12 15 13 29 2859 2928 2928
LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2019
Forvéntas att regleras inom
Mellan Summa
Mindre 6och avtals-
an 12 Mellan Mellan enliga Redovisat
6mana- méana- loch 2och Merdn  kassa- varde
der der 2ar 5ar 5ar floden leasingskuld
Leasingskulder 13 17 27 32 2976 3064 3064
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Koncernstruktur

ANDELAR I DOTTERFORETAG

MODERBOLAGET
31dec 31dec
MSEK 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarden 8880 8880
Lamnade aktiedgartillskott 89 —
Likviderade dotterféretag = 0
Summa ackumulerade anskaffningsvarden 8969 8880
Ingdende nedskrivningar -1487 -1487
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1487 -1487
Utgdende balans 7842 7393
Andel kapital/
Direktagda dotterforetag Org.nr. Sate Antal aktier roster
HOTAB Férvaltning AB 556475-5592 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Forvaltning AB 556097-0815 Stockholm, Sverige 5500 100
Hotab 6 AB 556473-6352 Stockholm, Sverige 1000 100
Fastighets AB Grand Hotell i Helsingborg 556473-6329 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Fastighets AB 556473-6261 Stockholm, Sverige 1000 100
Fastighets AB Stora Hotellet i Jonkoping 556469-4064 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Belgien AB 556495-0078 Stockholm, Sverige 1000 100
Hotellus Holding AB 556475-9446 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Luxemburg AB 556515-9216 Stockholm, Sverige 10000 100
Pandox i Halmstad AB 556549-8978 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox i Boras AB 556528-0160 Stockholm, Sverige 1000 100
Hotellus Mellansverige AB 556745-4656 Stockholm, Sverige 100000 100
Grand i Bords Fastighets AB 556030-7083 Stockholm, Sverige 6506 100
Hotellus International AB 556030-2506 Stockholm, Sverige 7480000 100
Hotellus Ostersund AB 556367-3697 Stockholm, Sverige 1000 100
Ypsilon Hotell AB 556481-4134 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Kolmarden AB 556706-8316 Stockholm, Sverige 100000 100
Hotellus Sverige Ett AB 556778-8699 Stockholm, Sverige 1000 100
Sech Holding AB 556819-2214 Stockholm, Sverige 357000 100
Pandox Portfolj 2 AB 556982-7040 Stockholm, Sverige 500 100
Pandox Sollentuna Centrum 12 AB 556660-3949 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Sweden AB 556942-1687 Stockholm, Sverige 500 100
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
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 Nederlanderna 1 100
Convention Hotel International AG CHE-101.458.856 Schweiz 14000 100

D Le Nouveau Palace SA dgs till 0,03 procent av Hotellus International AB, vilket ar heldgt av Pandox AB (publ).
2) Pandox Royale SA #gs till 0,01 procent av Hotellus International AB, vilket &r heldgt av Pandox AB (publ).

3) Pandox Belgium NV ags till 0,01 procent av Hotellus International AB, vilket dr helagt av Pandox AB (publ).

4) Pandox RMC BVBA #gs till 1 procent av Hotellus International AB, vilket ar heldgt av Pandox AB (publ).
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Indirektdgda dotterforetag Org. nr Sate Indirektdgda dotterforetag Org. nr Sate
Arlanda Flyghotell KB 916500-8021 Stockholm, Sverige Oy Norgani 2 Ab 2050598-9 Finland
Fastighetsbolaget Utkiken KB 916611-7755 Stockholm, Sverige Oy Norgani 3 Ab 2050596-2 Finland
Fastighets AB Hotell Kramer 556473-6402 Stockholm, Sverige Oy Norgani 4 Ab 2050594-6 Finland
Hotellus Nordic AB 556554-6594  Stockholm, Sverige Oy Norgani 5 Ab 2050593-8 Finland
Hotellus Jarva Krog AB 556351-7365 Stockholm, Sverige Oy Norgani 8 Ab 2050586-6 Finland
Hotellus Mélndal AB 556554-6636 Stockholm, Sverige Oy Norgani 9 Ab 2050625-2 Finland
Vestervold KB 916631-9534  Stockholm, Sverige Oy Norgani 10 Ab 2050619-9 Finland
Skogshojd Handels & Fastighets AB 556066-0432 Stockholm, Sverige Oy Norgani 11 Ab 2050616-4 Finland
Norgani Sweden Holding AB 556660-3238 Stockholm, Sverige Oy Norgani 12 Ab 2050612-1 Finland
Norgani Alvik Hasselbacken AB 556735-4872 Stockholm, Sverige Oy Norgani 13 Ab 2050610-5 Finland
Fastighets AB Prince Philip 556488-0028 Stockholm, Sverige Oy Norgani 14 Ab 2050609-2 Finland
Norgani Mora Stranden 37:3 AB 556660-3493  Stockholm, Sverige Oy Norgani 16 Ab 2050603-3 Finland
Norgani Luled Tjadern 19 AB 556660-4426 Stockholm, Sverige Norgani Finland Holding Oy 1530970-5 Finland
Norgani Kalmar Hammaren 4 AB 556660-6538 Stockholm, Sverige Kiinteistd Oy Hotelli Pilotti 0426438-8 Finland
Norgani Linképing Ekoxen 9 och 11 AB 556658-7407 Stockholm, Sverige Kiinteisté Oy Pakkalan Kartanonkoski 5 0747929-6 Finland
Norgani Goteborg Backa 149:1 och 866:397 AB 556658-7480  Stockholm, Sverige Oy Korpilampi Ab 1495021-8 Finland
Norgani Stockholm Graberget 29 AB 556688-7450 Stockholm, Sverige Hotellus Suomi Oy 1495017-0 Finland
Norgani Hotelleiendom i Goteborg AB 556674-0709 Stockholm, Sverige Norgani Hotels AS 988016683 Norge
Norgani Hotelleiendom i Helsingborg AB 556674-0063 Stockholm, Sverige Norgani Hotelleiendom AS 988201227 Norge
Norgani Hotelleiendom i Jonkoping AB 556674-0212 Stockholm, Sverige Hotellinvest Holding AS 990122 806 Norge
Norgani Hotelleiendom i Luled AB 556674-0485 Stockholm, Sverige Norgani Eiendom Bodg AS 99139348 Norge
Norgani Hotelleiendom i Malmé AB 556674-0436 Stockholm, Sverige Norgani Hotell Bastionen AS 940157633 Norge
Norgani Hotelleiendom i Sundsvall AB 556674-0071 Stockholm, Sverige Norgani Norge Holding AS 989197 355 Norge
Norgani Hotelleiendom i Sodertdlje AB 556673-9768 Stockholm, Sverige Alexandra Hotell AS 910114174 Norge
Norgani Hotellfastighetsaktiebolaget Blyet 556673-9685 Stockholm, Sverige Norgani Hotell Kristiansand AS 938214964 Norge
Norgani Hotellfastighetsaktiebolaget Osten 556674-0469 Stockholm, Sverige Norgani Hotell Oslo AS 951361542 Norge
Norgani Hotellfastighetsaktiebolaget Radien =~ 556674-0196 Stockholm, Sverige Norgani Hotell Bergen AS 967989371 Norge
Norgani Hotellfastighetsaktiebolaget Vindmotom 556673-9818 = Stockholm, Sverige Norgani Hotell Hafjell AS 938214875 Norge
Norgani Suomi Holding AB 556705-2781 Stockholm, Sverige Norgani Hotell KNA AS 890618812 Norge
Norgani Suomi 2 AB 556705-0694 Stockholm, Sverige Norgani Hotell Bergen Airport AS 919626 852 Norge
Norgani Suomi 3 AB 556704-9688 Stockholm, Sverige Norgani Fagernaes Turisthotell AS 919 844604 Norge
Norgani Suomi 4 AB 556705-0983  Stockholm, Sverige Norgani Olrud Hotell AS 919286 865 Norge
Norgani Suomi 5 AB 556704-8151 Stockholm, Sverige Norgani Hamnneset Hotell AS 919286881 Norge
Norgani Suomi 6 AB 556704-8144 Stockholm, Sverige Norgani Hotell Lillehammer AS 952479806 Norge
Norgani Suomi9 AB 556705-0520 Stockholm, Sverige Lillehammer Turisthotell AS 913915739 Norge
Norgani Suomi 10 AB 556704-4218 Stockholm, Sverige Norgani Hotell Bodg AS 987141433 Norge
Norgani Suomi 11 AB 556704-8227 Stockholm, Sverige W.E.IHolidaystraat NV 0806.015.461 Belgien
Norgani Suomi 12 AB 556704-8219 Stockholm, Sverige Grand Hotel of Brussels NV 0443.822.213 Belgien
Norgani Suomi 13 AB 556704-8201 Stockholm, Sverige Town Hotel NV 0437.378.839 Belgien
Norgani Suomi 14 AB 556704-8193  Stockholm, Sverige Elba Belgium Holding BVBA 0889.537.114 Belgien
Norgani Suomi 15 AB 556704-8185 Stockholm, Sverige Elba Leasehold BVBA 0889.633.520 Belgien
Norgani Suomi 17 AB 556704-8169 Stockholm, Sverige Elba Freehold BVBA 0889.630.649 Belgien
Norgani Stockholm Herrgdrden 2 AB 556660-4285  Goteborg, Sverige Holcro NV 0421.732.937 Belgien
Norgani Hotelleiendom i Sverige AB 556674-0170 Stockholm, Sverige HDI Brussels Management SA 0550.918.428 Belgien
Hotellinvest Holding DK 1 ApS 29828644 Danmark Swiss Hotels Leasing Company SA 0443.435.597 Belgien
Hotellinvest Holding DK 2 ApS 29830053 Danmark Hotel Charlemagne EU SPRL 0674.930.156 Belgien
Hotellinvest DK 1 ApS 10998476 Danmark Pandox Leeds Propco Ltd 71857419 Storbritannien
Hotellinvest DK 2 ApS 28886217 Danmark Flight Holdco SPV Ltd 115845 Storbritannien
Hotellinvest DK 3 ApS 25241266 Danmark Pandox Wonderwall Ltd 115558798 Storbritannien
Norgani Hotel Cosmopole ApS 25060407 Danmark Pandox Wonderwall PropCo Ltd 109208548 Storbritannien
K/S Norgani Hotel 24250830 Danmark Pandox Highlander Holdco Ltd 114714749 Storbritannien
Komplementarselskabet Norgani Hotel ApS 14446478 Danmark Pandox Highlander Opco Ltd 11471650 Storbritannien
Norgani Hotel Kgbenhavn A/S 20029633 Danmark Pandox Highlander Propco Ltd 16752249 Storbritannien
Urban House Hotel ApS 35632654 Danmark Pandox Birmingham Propco Ltd 111533468 Storbritannien
Hotel 27 ApS 41256923 Danmark Pandox Glasgow Propco Ltd 111533918 Storbritannien
Hotel Mayfair ApS 41256931 Danmark Pandox Manchester Propco Ltd 111533679 Storbritannien
Oy Norgani 1 Ab 2050600-9 Finland Pandox Heathrow Propco Ltd 111533399 Storbritannien
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Indirektdgda dotterforetag Org. nr Sate Indirektdgda dotterforetag Org. nr Sate
Pandox UK Opco Ltd 11153341 Storbritannien Pandox Liibeck GmbH HRB 688682 Tyskland
Pandox Investment Management DAC 615809 Irland Pandox Dortmund GmbH HRB 688562 Tyskland
Vesway DAC 440248 Irland Pandox Bremen GmbH HRB 688472 Tyskland
Pandox Group DAC 418679 Irland Lauralex Germany Hotel Properties IIGmbH HRB87178B Tyskland
Lhotse Holding DAC 5757277 Irland Lauralex Hotel Property Stuttgart GmbH HRB 151637 Tyskland
Jurys Cork Holdings DAC 5759977 Irland Lauralex Hotel Property Sulzbach GmbH HRB 190617 Tyskland
Jurys Cork CP DAC 5759987 Irland Lauralex Hotel Property Kelsterbach GmbH HRB 151406 Tyskland
Jesaway DAC 4593117 Irland Lauralex Hotel Property Eschborn Land GmbH HRB 157419 Tyskland
Jurys Inns (Europe) DAC 4390607 Irland Lauralex Germany Hotel PropertiesIVGmbH HRB87194 B Tyskland
Jurys Inns Investments DAC 5910637 Irland Lauralex Hotel Property Neuperlach GmbH HRB 151411 Tyskland
Dormben Hotel The Hague OpCo BV. 65626141 Nederlanderna Lauralex Hotel Property Schweinfurt GmbH ~ HRB 177435 Tyskland
Pandox Intermediate Holdco BV. 70153590 Nederlanderna HR Hotel Estate Bad Neuenahr GmbH HRB 190577 Tyskland
Pandox Midco BV. 70156824 Nederlanderna Lauralex Hotel Property Eschborn GmbH HRB 151668 Tyskland
Pandox Holdco BV. 70159203 Nederldnderna Philotes Germany Hotel Properties GmbH HRB 86838 Tyskland
Pandox Bradford Propco BV. 70691681 Nederlanderna Philotes Hotel Property Dortmund GmbH HRB176724B Tyskland
Pandox Brighton Propco BV. 70691584 Nederlanderna Philotes Hotel Property Augsburg GmbH HRB177448B Tyskland
Pandox Cardiff Propco BV. 70691290 Nederlanderna Philotes Hotel Property Erfurt GmbH HRB176730B Tyskland
Pandox Cheltenham Propco BV. 70691363 Nederlanderna Finolette Hotel Property Niirnberg HRB 88039 Tyskland
Pandox East Midlands Propco BV. 70691150 Nederlanderna Dormben Hannover Hotel Property GmbH HRB 87426 Tyskland
Pandox Hinckley Propco BV. 70690227 Nederlanderna Dormben Hann-Haag Hotels GmbH HRB 87427 Tyskland
Pandox Inverness Propco BV. 70690316 Nederlanderna Dormben Hotel Hanover OpCo GmbH HRB 227807 Tyskland
Pandox Leeds Propco BV. 71857419 Nederldnderna Pandox Deutschland GmbH & Co. KG* HRA 218262 Tyskland
Pandox Croydon Propco BV. 70691800 Nederldnderna Charlius Austria Hotel Holding GmbH FN 355800 Osterrike
Pandox Middlesbrough Propco BV. 70690464 Nederlanderna Charlius Vienna Hotel Property GmbH FN 39164 Osterrike
Pandox Oxford Propco BV. 70690545 Nederldnderna Charlius Salzburg Hotel Property GmbH FN 72575 Osterrike
Pandox Sheffield Propco BV. 70691029 Nederldnderna

Pandox Swindon Propco BV. 70691088 Nederldnderna Intressebolag Org.nr. Sdte
Jinns BV. 342658437 Nederlanderna Pandox Verwaltungs GmbH?5 HRB 667262 Tyskland
Euro Liim Holding BY. 25227692 e el egistrsom hill v den okl domstelen Disseldort, Tydand.
Pandox Holland BV. 34277494 Nederlanderna 3) Kommersiellt register som hélls av den lokala domstolen i Berlin—Cha’rlottenbur;g, Tyskland.
Pandox Holland 2 BV. 34304039 Nederlanderna 4) Pandox AB (publ) dger 94 procent av aktierna och en tredje part dger de dterstdende 6 procen-
Charlius Dutch Investment BV. 58524134 Nederlanderna 5) t;z:lrli:i‘;il:ll}ezgi.bl) dger 49 procent av aktierna och en tredje part dger de dterstdende 51 pro-
Charlius Amsterdam Hotel Property BV. 34234529 Nederlanderna centen av aktierna. . ) )

Hotellus Luxembourg SARL B131027 Luxemburg :; f]:‘gl;lleirsk‘l,illl;trizgsmr som halls av den lokala domstolen i Frankfurt am Main, Tyskland.
Dormben Hotel Hanover PropCo Sarl B157335 Luxemburg 8 Bolaget dr undantaget lagstadgad lokal revision dd en moderbolagsgaranti har utfirdats i
Dormben Hotel The Hague PropCo SArL. B143783 Luxemburg Z;lrhl%{}ilsg :)1;((1) Ez;trt;sel;e: redovisningsregler. Bolaget innefattas i revisionen av rikenskaperna
Hotellus Canada Holdings Inc. BC0793511 Kanada

Hotellus Montreal Holdings Inc. BC0823951 Kanada

Hotellus Montreal Inc. BC0827355 Kanada

Hotellus Montreal Services Inc. BC1177715 Kanada

11028677 Canadalnc. 1102867-7 Kanada

Pandox Berlin GmbH HRB 96069 BV Tyskland

Hotellus Deutschland GmbH HRB411512 Tyskland

Charlius European Hotel properties GmbH HRB 790312 Tyskland

Hypnos Hotel Properties GmbH HRB763382) Tyskland

Charlius Germany Hotels Holding GmbH B158137 Tyskland

Charlius Germany Hotel Properties GmbH B158154 Tyskland

Charlius Cologne Hotel Property GmbH B131225 Tyskland

Charlius Dutch Hotels Holding GmbH B179720 Tyskland

Hypnos Hotel Properties Holding GmbH HRB 157303 B3 Tyskland

Hypnos Hotel Properties West GmbH HRB 157278 B% Tyskland

Hypnos Hotel Properties Ratingen GmbH HRB 157320 B3 Tyskland

Hypnos Hotel Properties Mannheim GmbH ~ HRB 157271 B3 Tyskland

Hypnos Hotel Properties South GmbH HRB 157308 B Tyskland

Hypnos Hotel Properties North GmbH HRB 157291 B% Tyskland

Grundstticksgesellschaft ATLANTIS GmbH HRB413812 Tyskland

Pandox Germany GmbH HRB 688092 Tyskland
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Kassaflodesanalys

SPECIFIKATION OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Likvida medel bestar av bankmedel. Pandox redovisar kassaflodesanalysen

FINANSIELLT Q NOTER

Avstamning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten:

LAN TILL KREDITINSTITUT

enligt den indirekta metoden. Vid indirekt metod &r utgdngspunkten arets 31dec 31dec
resultat fore skatt och justeringar gors for resultatposter som inte &r kassa- MSEK 2020 2019
flsdespéverkande och for fordndringar i roérelsekapital. Vid forvérv eller Ingdende balans 29621 27917
forséljning av bolag redovisas endast kassafoérandringen. I kassaflodet Kassafloden 3091 981
frén finansieringsverksamheten redovisas kassatransaktioner till f5ljd av Valutakursdifferenser -1260 723
foretagets finansiering. Utgdende balans skulder till kreditinstitut 31452 29621

KONCERNEN Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet

MSEK 2020 2019 MSEK 2020 2019

Férvarv av hotellfastigheter och andra affirsenheter Periodisering av uppldggningskostnader fér 1an 72 56

Forvarvade tillgangar och skulder Avsattningar 34 37

Forvaltningsfastigheter — 3984 Forvarvsrelaterade poster 705 —53

Rorelsefastigheter — 917 Kapitaliserad ranta -24 -18

Uppskjutna skattefordringar — 2 Nedskrivningar 0 41

Kortfristiga fordringar — 18 Omrdkningsdifferenser -84 48

Likvidamedel — 177 Resultat vid foérsaljning av dotterbolag — -15

Summa tillgdngar — 5098 Ovrigt -13 -5

Summa 6vriga poster som inte ingdr i kassaflodet -38 84

Innehav utan bestédmmande inflytande — —

Kortfristiga skulder = 181

Summa skulder — 181

Kopeskilling:

Utbetald kopeskilling 689 5078

Avgar: Likvidamedeli den férvarvade verksamheten 0 -177

Paverkan pd likvida medel 689 4901

Avyttring av hotellfastigheter och andra affarsenheter

Avyttrade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter — 480

Kortfristiga fordringar — 2

Summa tillgangar — 482

Uppskjuten skatt — 5

Kortfristiga skulder — 2

Summa skulder — 7

Forsdljningspris:

Erhallen kopeskilling — 390

Paverkan pa likvida medel — 390
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FINANSIELLT Q NOTER

] | Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ir upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen,
ARL (1995:1554) och rekommendationerna i Radet for finansiell rapportering,
RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt uttalanden fran Radet for finan-
siell rapportering, UFR. RFR 2 innebér att moderbolaget ska tillimpa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt det dr méjligt inom ramen for ARL,
tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Rekommendationen anger vilka undantag frén och tilldgg till IFRS som ska
gora, dessa beskrivs nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Klassificering och uppstdllningsformer

For moderbolaget redovisas i drsredovisningen en resultatrakning och balans-
rikning i enlighet med 9 kap. ARL. Dessa #r uppstillda enligt uppstallnings-
scheman i ARL. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gillande
imoderbolagets resultat- och balansrdkningar utgors framst av redovisning av
finansiella intékter och kostnader, anlédggningstillgingar, eget kapital samt
forekomsten av avsittningar som egen rubrik i balansrékningen.

Tillgdngar och skulder som innehas fér férsdljning

Anlédggningstillgdngar som innehas for forsiljning och avvecklade verksamheter
sdrredovisas inte i moderbolagets resultat- och balansrikning da moderbolaget
foljer ARLs uppstillningsform for resultat- och balansrékning. Information om
anldggningstillgdngar som innehas for forsaljning och avvecklade verksamheter
ldmnas i stillet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i enlighet med
&rsredovisningslagen.

Andelaridotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden.
Detta innebir att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vérdet for inne-
havi dotterforetag. Villkorade kopeskillingar viarderas utifran sannolikheten av att
kopeskillingen kommer att utgd. Eventuella forandringar av avsittningen/fordran
laggs pa/reducerar anskaffningsvirdet. Véardet pa aktier i dotterforetag prévas om
en indikation om ett nedskrivningsbehov foreligger.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i Resultatrékning for
moderbolag.

Redovisning av leasingavtal
Leasingavgifter redovisas som kostnad linjéart 6ver leasingperioden. Nyttjanderatt
och leasingskuld redovisas ddrmed inte i balansrakningen.

KORT- OCH LANGFRISTIGA SKULDER MODERBOLAGET

MODERBOLAGET

MSEK 2020 2019
Skulder till kreditinstitut som férfaller inom ett ar 1510 2878
Skulder till kreditinstitut som férfaller mellan ett-fyradr 3312 2850
Skulder till kreditinstitut som forfaller fran fem dr och senare = 597
Summa kort och langfristiga skulder? 4822 6325

1) Upplaggningskostnader om 18 (20) MSEK har reducerat den rantebirande skulden i balans-
rékningen.

VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star:
8619319250
—-486 372393

Balanserade vinstmedel
Aretsresultat

SEK
Overféres i ny rakning

8132946 857
8132946857

SEK 8132946 857
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HALLBARHET Q NOTER

Hallbarhet

Denna sida och de féljande sidorna 147-156 utgor del av bolagets hallbarhetsrapport och har ej varit féremal for revision av bolagets revisor.

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Pandox drliga hallbarhetsredovisning har uppréttats utifrn kraven i GRI Standar-
der och uppfyller niva Core. Redovisningen utgor ocksa Pandox legala hallbarhets-
rapport och moter informationskraven i Arsredovisningslagens krav om hallbar-
hetsrapportering. Héllbarhetsredovisningen utgér ockséd Pandox Communication
on Progress Report mot de tio principerna i FN:s Global Compact. Pandox hari ar
dven tagit ett forsta steg mot att rapportera enligt TCFD, men arbetet ska utvecklas
de kommande éren.

Hallbarhetsredovisningen avser heléret 2020. Inga visentliga forandringar har
skett i organisationen och leverantorskedjan sedan foregdende ar. Under 2020
skedde inte heller férdandringar i fastighetsbestédndet pé grund av forséljning eller
forvarv. Daremot ingar de tva fastigheter som Pandox forvirvade i slutet av 2019 i
retsihallbarhetsrapportering samt tvé hotell som omklassificerades frén Fastighets-
forvaltning till Operatérsverksamhet under 2020. Datum for senast publicerad
redovisning var 15 mars 2019.

Héllbarhetsredovisningen bygger pa foretagets viasentliga héllbarhetsfragor och
sammanfattas i fem fokusomraden som ingér i Pandox héllbarhetsstrategi Fair
Play 2.0. Hallbarhetsstrategin dr framtagen med hjilp av intressentdialoger och en
vasentlighetsanalys for att fi en komplett bild av vilka héllbarhetsfragor som &r vik-
tiga for verksamheten och dess intressenter. En 6versyn av de visentliga frigorna,
med utgangspunkt i SASB:s standard, har gjorts under &ret, for att sdkerstélla att
Pandox redovisar de frigor som finansiella aktorer anser ar viktiga.

Redovisningens fokus och inriktning &r samma som tidigare ar och omfattar de
delar av verksamheten som Pandox har operationell kontroll 6ver. Pandox afférs-
verksamhet dr uppdelad i tvé affirssegment; Operatorsverksamhet (20 hotell-
fastigheter) och Fastighetsforvaltning (136 hotellfastigheter). Héllbarhetsdata
inkluderar Pandox huvudkontor, Operatorsverksamhet och Fastighetsforvaltning.
For hotellfastigheter i Fastighetsforvaltning exkluderas dock social och ekonomisk
héllbarhetsdata for driften av hotellfastigheterna, eftersom hyresgésterna ansvarar
for detta. Nér det géller miljodata forsoker Pandox sé 1angt det dr méjligt samla in
och redovisa data géllande energi- och vattenanvindning samt avfall och utslapps-
data for hotellen inom Fastighetsforvaltning dar hotellverksamheten drivs av

Dennassida har ej varit foremal for revision.

hyresgasterna. Utsldppsdata redovisas i Scope 3. Samtliga Pandox 20 hotell inom
Operatorsverksamhet ingér. I segmentet Fastighetsforvaltning ingér i ar 94 hotell,
vilket motsvarar 69 procent av 136 hotell, bland annat samtliga hotell inom Scandic
och Nordic Choice. For att Pandox ska kunna samla in milj6- och energidata fran
hyresgasterna krivs att dessa foretag ger sitt godkannande. Hos 30 procent av
hyresgésterna finns konkurrensmissiga och/eller organisatoriska 6verviganden
som gor att de dnnu inte tillater detta.

Hotell som omKlassificerats frdn Operatorsverksamhet till Fastighetsforvalt-
ning har inkluderats i miljodata fram tills dess att omKklassificering skett. Basar for
miljodata dr 2019.

Personaldata redovisas i Full Time Equivalents (FTE) per 31 december 2020
baserad pa normal rlig arbetstid for en helttidstjanst i respektive land.

Informationen i Pandox hallbarhetsrapport dr inte externt granskad.

Forandringar i arets redovisning

Pandox har tidigare ar redovisat sektorspecifika upplysningar géllande energi-
intensitet och utsldppsintensitet (CRE-1 och CRE-3), som var en del av GRI G4:s
sektortillagg for bygg- och fastighetsbranschen. GRI har nu pensionerat dessa och
hénvisar till GRI 302-3 och 305-4, vilket Pandox redovisar. Pandox har ocksa infort
fem foretagsspecifika upplysningar i ar, for att ticka in de viktigaste delarna i hll-
barhetsstrategin.

Kontaktinformation

Caroline Tivéus

SVP, Director of Sustainable Business
+46 7353274 41
caroline.tiveus@pandox.se
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HALLBARHET

VASENTLIGHETSANALYS OCH INTRESSENTDIALOG
Synpunkter fran Pandox intressenter pé vart hallbarhetsarbete har stor paverkan
pa foretagets prioriteringar internt samt for forbattringsarbetet. De viktigaste
intressentgrupperna dr Pandox dgare, hyresgister, investerare, intresseorganisa-
tioner, leverantorer och medarbetare. Dessa huvudintressenter kan i sin tur ha
olika forvantningar och krav pd Pandox hallbarhetsarbete.

Vasentlighetsanalys

2018 genomforde Pandox en visentlighetsanalys for att sékerstilla att de héllbar-
hetsfragor, dér foretaget har storst paverkan pa omvirlden och som dr viktigast for
intressenterna, prioriteras i det fortsatta hallbarhetsarbetet. De viktigaste intres-
sentgrupperna identifierades genom en kartldggning av intressenternas inflytande
pa och intresse for Pandox verksamhet. For att kunna definiera och prioritera de
mest vasentliga hallbarhetsfrégorna genomforde Pandox intervjuer och webb-
enkiter med de viktigaste intressentgrupperna. Genom extern benchmark,
nuldgesanalys och intervjuer med medarbetare identifierades Pandox viktigaste

Materialitetsanalys

HOG

Q NOTER

héllbarhetsfragor langs med viardekedjan. Hallbarhetsfrigorna prioriterades
utifrén positiv och negativ pdverkan pa omvirlden ur miljomassigt, socialt och
ekonomiskt perspektiv. Resultaten validerades i en workshop med ledande
befattningshavare.

Under 2020 har en 6versyn av de visentliga frigorna genomforts, med utgangs-
punkt i SASB:s standard, for att sékerstilla att Pandox redovisar de fragor
som finansiella aktorer anser ar viktigast. Under &ret har dven klimatforandring-
arna och pandemin hamnat i fokus i samhaéllet och bland véra intressenter.
Oversynen visade att tidigare gjord viisentlighetsanalys #nnu #r aktuell. Det 4r fort-
farande samma hallbarhetsfragor som ar vasentliga for Pandox, men for att fortyd-
liga foretagets arbete har foretaget i ar ssmmanfattat dem i fem fokusomraden;
Milj6 och klimat, Ansvarsfulla och rittvisa affdrer, NGjda och trygga géster, Attrak-
tiv och jamstélld arbetsplats, samt Levande lokalsamhéllen.

HALLBARHETSFRAGOR

Miljé

@ Miljocertifierade fastigheter

© Oka anviindning av hillbara material

© Ateranvindning och atervinning av
material och minimera avfall

@ Minskad energikonsumtion och
CO.e- utsldapp

© Minskad vattenkonsumtion

Socialt

@ Utbildning och kompetensutveckling
for medarbetare

@ Mingfald, jimstilldhet och icke-
diskriminering

tressenters beslut

Y

© Medarbetares hillsa och séikerhet
© Riittvisa arbetsvillkor for medarbetare

@ Foreningsfrihet och ritt till kollektiva
forhandlingar

Q Hotellsékerhet

kan pa in

aver

P,

@® Lokalt samhillsengagemang

@® Proaktivt motverka trafficking och
prostitution pa hotell

Styrning

LAG
LAG

Ekonomisk, miljomadssig och social paverkan

@ Styrelse och ledning ir engagerade
ihaéllbarhetsfragor

@® Sikerstilla kundintegritet och skydda
kunddata

@ Proaktivt arbete mot korruption
@ Hallbar leverantorskedja

HOG @ Transparent hillbarhetsrapportering

Denna sida har ej varit foremal for revision.
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HALLBARHET Q NOTER

>> Not K2 Visentlighetsanalys och intressentdialog, forts.

RESULTAT FRAN INTRESSENTDIALOGER 2018

Intressentgrupp Dialogformat

Tre viktigaste hallbarhetsfragorna

Gaster Enkaét

Affarspartners Enkat/intervju

Samhallet Enkat

Enkat

Leverantorer

Analytiker Intervju

Investerare Enkat

Agare Enkat

Styrelsen Enkat

Medarbetare pa hotell Enkat

Enkat

Hotelldirektorer

Medarbetare pa kontor Enkat

Enkat

Koncernledning

Loépande dialog med intressenterna
Utover den specifika intressentdialog om héllbarhet som genomfordes 2018, har
Pandox 16pande dialoger med sina intressenter under ett verksamhetsar.

Dialogen med hyresgésterna styrs av kontraktet och vilka fragor som hanteras.
P4 grund av omséttningshyra krivs det att parterna har ett konstruktivt samarbete
for att forstd marknad och na gemensamma mal. Under dret dominerades dessa
samtal av covid-19.

Vad giller medarbetarna genomfors kvartalsvisa medarbetarundersokningar.
Dialog med dgarna och investerare sker kvartalsvis i samband med delérsrappor-
ten, genom road shows, informella méten och genom enkatundersokningar om vad
de efterfrigar i drsredovisningen. Under &ret har Pandox dven bjudit in sina tio
storsta dgare till dialog kring kommande Taxonomilagstiftning och de forvint-
ningar de kommer att stilla pd Pandox, vilket kommer att paverka det strategiska
interna arbetet. For mer information kring Taxonomin, se sidan 45.

Dennassida har ej varit foremal for revision.

Rattvisa arbetsvillkor fér medarbetare
Ateranvandning och dtervinning av material och minimera avfall
Minskad energikonsumtion och CO,e-utslapp

Minskad vattenkonsumtion
Proaktivt motverka trafficking och prostitution pa hotellen
Réttvisa arbetsvillkor for medarbetare

Miljécertifierade fastigheter
Mangfald, jamstalldhet och icke-diskriminering
Styrelse och ledning &r engagerade i hallbarhetsfragor

Minskad energikonsumtion och COe-utslapp
Mangfald, jamstalldhet och icke-diskriminering
Hotellsakerhet

Utbildning och kompetensutveckling fér medarbetare
Rattvisa arbetsvillkor fér medarbetare
Hallbar leverantorskedja

Minskad energikonsumtion och COe-utslapp
Sakerstalla kundintegritet och skydda kunddata
Transparent hallbarhetsrapportering

Ateranvandning och dtervinning av material och minimera avfall
Hotellsdkerhet
Rattvisa arbetsvillkor for medarbetare

Minskad energikonsumtion och CO,e-utslapp
Maéngfald, jamstalldhet och icke-diskriminering
Hotellsdkerhet

o Ateranvandning och dtervinning av material och minimera avfall
Rattvisa arbetsvillkor fér medarbetare
Utbildning och kompetensutveckling fér medarbetare

Utbildning och kompetensutveckling fér medarbetare
Ateranvandning och &tervinning av material och minimera avfall
Lokalt samhaéllsengagemang

Ateranvandning och dtervinning av material och minimera avfall
Hotellsékerhet
Hallbar leverantdrskedja

Minskad energikonsumtion och COze-utslapp
Styrelse och ledning ar engagerade i hallbarhetsfragor
Hotellsékerhet

Dessutom arrangerar Pandox érligen en hotellmarknadsdag med fokus pa trender
och kunskapsspridning. Till detta forum bjuds Pandox viktigaste intressenter in.
Dialogen med leverantorer har Pandox strukturerat genom sin process for leve-
rantorsgranskning. Genom denna kan Pandox stédja och utveckla samarbetet samt
paverka dem till att arbeta mer professionellt och strukturerat med héallbarhets-
frégorna. For att ldsa mer om leverant6rsgranskningen, se sidan 53.
Dialog med intresseorganisationer sker i samband med deras utvarderingar
av Pandox héllbarhetsarbete, och resultat frin undersékningar sisom GRESB,
Sustainalytics och CDP. I anslutning till detta sker dialog direkt med organisatio-
nerna om forbéttringar och méjligheter.
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HALLBARHET Q NOTER

>> Not K2 Visentlighetsanalys och intressentdialog, forts.

PANDOX VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR OCH KOPPLING TILL GRI-RAPPORTERING

Fokusomrade

Vasentliga hallbarhetsfragor

Rapporterade GRI-upplysningar och féretagsspecifika upplysningar

Milj6 och klimat

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

No6jda och trygga gaster

Attraktiv och jamstalld arbetsplats

Levande lokalsamhallen

Energianvandning

Utslapp av vaxthusgaser och paverkan
paklimatférandringarna

Vattenanvandning

Avfall och dtervinning
Hallbarhetscertifierade fastigheter
och hotellverksamheter

God affarsetik/Antikorruption
Hallbar leverantorskedja
Nolltolerans mot trafficing

och prostitution

Nojda gaster och partners

Gasternas halsa och sdkerhet

Kundintegritet och datasdkerhet

Attraktiv och utvecklande arbetsplats

Halsa och sakerhet pa arbetet

Réttvisa anstallningsférhdllanden
och lika rattigheter

Bidra till lokalsamhallet

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

GRI 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

GRI305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 2)

GRI305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)

GRI 305-4 Utslappsintensitet vaxthusgaser

GRI 303-5 Vattenanvandning

GRI306-2 Typ av avfall och hanteringsmetod
Foretagsspecifikaupplysningar:

P-1 Andel héllbarhetscertifierade fastigheter

P-2 Andel av Pandox Operatorsverksamhet som ar hdllbarhetscertifierad

GRI205-3 Bekréftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

GRI308-1 Nya leverantorer som granskats avseende miljokriterier
GRI414-1 Nyaleverantérer som granskats avseende sociala kriterier

Foretagsspecifik upplysning:
P-3 Antal fall av prostitution eller trafficking

Foretagsspecifik upplysning:
P-4 Gastnojdhetihotelloperatérsverksamheten

GRI416-2 Avvikelser gallande produkters och tjansters halso- och sakerhetspaverkan

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

GRI401-1 Nyanstallningar och personalomsattning
GRI404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvérdering av sin prestation
och karridrsutveckling

GRI403-9 Arbetsrelaterade skador
GRI403-10 Arbetsrelaterade ohalsa

GRI405-1 Mdngfald i ledningar och bland medarbetare
GRI406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder

Foretagsspecifik upplysning:

P-5 Andel hotell i Pandox operatérsverksamhet inklusive huvudkontoret med
samhallsprojekt

Denna sida har ej varit foremal for revision.
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HALLBARHET Q NOTER

HALLBARHETSSTYRNING
Beslutande organ gdllande hallbarhet

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den strategiska
inriktningen av héllbarhets- och klimatarbetet. Styrelsen
fattar ocksa beslut om signifikanta investeringar, sdsom det
grona investeringsprogrammet. Aterrapportering till styrelsen
sker halvérsvis via en styrelserapport samt drligen genom en
muntlig presentation.

VD och ledningen ansvarar for 16pande drift av foretaget och
att rapportera till styrelsen. De ansvarar for att leverera pa
mal och strategier samt fatta beslut om 6vergripande verk-
samhetsfragor, ddribland hallbarhet. De ska ocksé se till att
system finns for uppfoljning och kontroll av bolagets verk-
samhet och risker, vilket aven inkluderar klimatrelaterade
risker och majligheter.

Hallbarhetskommittén, bestdende av representanter fran
ledningsgruppen, sakkunniga samt Director of Sustainable
Business, hanterar lopande frigestéllningar och beslut
rorande héllbarhetsarbetet. Under 2020 avhandlades exem-
pelvis grona hyresavtal, som mojliggor ett strukturerat arbete
med héllbarhetsfragor dven i Fastighetsforvaltning. Hallbar-
hetskommittén var ocksa drivande i att skapa ett gront inves-
teringsprogram och inleda BREEAM-certifiering av samtliga
fastigheter i Operat6rsverksamhet.

Director of Sustainable Business ansvarar for att sdkerstélla
att hallbarhetsfrgor integreras i Pandox lopande verksam-
het tillsammans med berérd omrédesansvarig, vilket oftast
ar affirsomradescheferna. Genom sitt deltagande pa led-
ningsgruppsmotena sikerstélls att héllbarhetsfragorna alltid
finns hogt upp pa agendan och integreras i affaren. Director
of Sustainable Business rapporterar kontinuerligt utfallet av
hallbarhetsarbetet till ledningsgruppen, och hotellcheferna i
Operatorsverksamhet, bland annat genom rapporten Green
Update varje kvartal. Dessutom &r héllbarhet ett stdende
inslag pé de strategiska kick-offen for ledningsgruppen,
styrelserepresentanter, medarbetare pé huvudkontoret,
Fastighetsforvaltning och nyckelbefattningshavare i
Operatorsverksamhet.

Samtliga medarbetare i Pandox dr ansvariga for att arbeta
med héallbarhet i enlighet med de policyer och strategier som
foretaget har.

VIKTIGA STYRDOKUMENT

Pandox har tvd uppférandekoder, en fér medarbetarna och en for affars-
partners, samt foljande policyer; Miljopolicy, Anti-korruptionspolicy,
Policy for minskliga rattigheter, Skattepolicy, Inképspolicy, Underhalls-
policy, Personuppgiftspolicy, Informationssékerhetspolicy, och Insider-
policy. Ut6ver detta har Pandox ett uttalande kring Modern Slavery Act.

Dennassida har ej varit foremal for revision.

Styrdokument

Uppférandekod f6r medarbetarna utgor de etiska riktlinjerna fér Pandox verk-
samhet. Inom ramen for sin arbetsplatsorientering, tar varje nyanstélld del av
uppforandekoden genom en koncernévergripande digital utbildning. Uppforande-
koden anger dven att medarbetarna inte far ta politisk stindpunkt i féretagets
namn. Koden bygger pa de tio principerna i FN:s Global Compact och de under-
liggande konventioner och deklarationer som omfattar manskliga réttigheter,
arbetsritt (ILO), miljoskydd och bekdmpning av korruption.

Aven Pandox uppforandekod for affirspartners bygger pa dessa principer och
beskriver de forvantningar som Pandox har pa sina leverantorer avseende mansk-
liga réttigheter, arbetsrétt, miljé och antikorruption.

Pandox anti-korruptionspolicy kompletterar uppforandekoden och anger att
foretaget har nolltolerans mot alla former av korruption.

Policyn for manskliga réttigheter anger att vi ska respektera och framja mansk-
liga réttigheter i hela verksamheten, inklusive i virdekedjan och i de samhéllen dar
vi verkar.

Pandox miljépolicy slér fast de viarderingar och riktlinjer Pandox har for miljo-
arbetet. Den omfattar bland annat energi- och vattenkonsumtion, utsléapp och
avfall. Forsiktighetsprincipen ér en del av miljopolicyn och innebér att verksam-
heten proaktivt ska undvika miljorisker.

1 Pandox skattepolicy anges att Pandox alltid ska handla i enlighet med gillande
skatteregler. Alla skatter och avgifter betalas enligt lokala lagar och forordningar
ideldnder dar Pandox dr verksamt. Skattehanteringen ska vara etisk och afférs-
massigt sund. Vid osdkerhet giller forsiktighet och genomlysning. Aggressiv eller
avancerad skatteplanering ska inte forekomma. Som en god féretagsmedborgare
ser Pandox skatt som en del av sitt sociala ansvar.

Alla ovanstdende policyer signeras av styrelsen och kommuniceras pd Pandox
webbplats.

Under 2020 upprittades en formell ink6pspolicy och underhéllspolicy for att
kunna drifta Pandox fastigheter pa ett enhetligt sétt och gora proaktiva planer for
respektive fastighet pa kort och medellang sikt. Syftet ar att underlétta budget-
planeringen, men de kommer dven att vara till hjalp i BREEAM-certifieringen av
fastigheterna.

Uppfoljning och kontroll

For att gora en korrekt nulédgesanalys och prioritera ritt nar det giller aktiviteter
och investeringar fortsatte Pandox under 2020 att samla in hallbarhetsdata sdsom
vatten- och energiférbrukning samt avfall mdnadsvis. Denna data valideras kvar-
talsvis. I slutet av &ret var samtliga av foretagets hotell i Operatrsverksamhet samt
70 procent av hotellen i Forvaltningsverksamhet inkluderade i systemet. For 2021
dr mélet att samtliga hotell ska rapportera i systemet. 2020 gjordes ytterligare
framsteg i arbetet med att integrera hallbarhet i hela virdekedjan. Systemet for
datainsamling har mdjliggjort analys for att vardera och prioritera mellan olika
miljoinvesteringar. Analyserna av data resulterade bland annat i det grona investe-
ringsprogram som rullas ut i Operat6rsverksamhet under 2020-2023. Systemet
har ocksé underlattat kunskapsspridning och identifiering av goda exempel.

For att sikerstilla efterlevnad av koderna har Pandox interna kontrollrutiner,
sésom exempelvis “four-eyes”-principen, vilket bland annat innebar dubbelsigne-
ring vid kontraktsskrivning for att minimera risken for felaktigheter eller korrup-
tion. Vid nyanstillning anvinds “farfars”-principen, ddr VD alltid dr involverad vid
rekrytering av centrala chefsroller.

Visselbldsarsystem

Pandox vérdesitter och arbetar for en 6ppen kultur dér anstéllda vdgar rapportera
om missforhallanden eller problem pa arbetsplatsen si att de kan dtgiardas. Pandox
har dirfor ett oberoende externt visselbldsarsystem som ar tillgéngligt for medar-
betare och andra intressenter. I systemet kan eventuella misstankar om oegentlig-
heter eller avvikelser frin Pandox policyer rapporteras anonymt. Inkomna drenden
hanteras av Pandox General Counsel ihop med Director of Sustainable Business.
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ENERGI

Totalt redovisas energianvandning for 114 av totalt 156 fastigheter, for vilka Pandox
erhéllit data. 20 hotell inom Pandox operatorsverksamhet och 94 i Fastighets-
forvaltning. Energiintensiteten per kvadratmeter minskade under aret pa grund

av ldgre beldggning till f6ljd av covid-19. Detsamma géller for vara hyresgéster.

38 (29) procent av total energianvindning 2020 kommer frén fornyelsebara energi-
kallor som vindkraft, vattenkraft och solel. I briansle inkluderas gas, pellets och
brinsleolja. Fyra hotell producerar egen elektricitet eller viarme, vilket uppgick till

PANDOX ENERGIANVANDNING INOM DEN EGNA ORGANISATIONEN?

310 MWh under 2020. Denna produktion &r inkluderad i energianvindning av
icke-fornyelsebar elektricitet respektive varme, da information om kalla saknas.

I tabellen Energianvéandning inom organisationen nedan redovisas data fér Pandox
20 fastigheter i Operatorsverksamheten samt Pandox huvudkontor. I tabellen
Energianvindning utanfor den egna organisationen redovisas energianvéandning
nedstroms i vardekedjan, hos Fastighetsforvaltningens hyresgéster. Data frén 94
av 136 fastigheter ingér. Lds mer pa sidan 48.

Férnyelsebar energi Icke-férnyelsebar energi Totalt
(MWh) 2020 2019 2018 2020 2019 2018 2020 2019 2018
Bransle 2020 2359 2260 22810 29296 29451 24830 31655 31711
Elektricitet 22130 22776 23079 6507 15484 17999 28637 38260 41078
Varme 0 0 0 6119 9010 8434 6119 9010 8434
Kyla 0 0 0 4579 8089 6671 4579 8089 6671
Total energianvandning 24150 25135 25339 40015 61879 62555 64183 87014 87894
Total vadernormaliserad energi 62980 87839 88360
Energiintensitet, kWh/kvm 169 265 284

1) Datan omfattar Pandox egen verksamhet, det vill séiga 20 hotell i Operatérsverksamhet samt Pandox huvudkontor. Den vidernormaliserade energiférbrukningen beréknas med hjilp av Heat Degree
Days (HDD). HDD definieras som antalet grader berdknat utifrén skillnaden mellan medeltemperaturen utomhus och en bastemperatur; den senare ir 18 grader Celsius for alla platser som studeras.
Energiforbrukningen normaliseras sedan enligt den genomsnittliga HDD under de senaste tio ren. Energiintensitet per kvadratmeter ar baserad pa viadernormaliserad energi. Ingen egenproducerad

energi siljs.

ENERGIANVANDNING UTANFOR DEN EGNA ORGANISATIONENY

Fornyelsebar energi Icke-fornyelsebar energi Totalt
(MWh) 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Bransle 100 232 18139 2589 18239 2821
Elektricitet 83847 80758 22205 475 106052 81233
Varme 94595 79591 94595 79591
Kyla 3629 3088 3629 3088
Total energianvandning 83947 80990 138568 85743 222515 166733
Vadernormaliserad 200317 165865
Energiintensitet kWh/m?2 174 228

1) Har redovisas energianvindning nedstroms i vardekedjan, det vill siga bland de hyresgister som ansvarar for driften av hotellfastigheterna inom
Fastighetsforvaltning. 94 av totalt 136 fastigheter ingar i redovisade data fér 2020, bland annat samtliga hotell inom Scandic och Nordic Choice.
Data for 2019 inkluderar 62 hotell, vilket férklarar 6kningen mellan aren. Fér att Pandox ska kunna samla in milj6- och energidata fran hyresgésterna
kravs att dessa foretag ger sitt godkédnnande. Hos 25 procent av hyresgisterna finns konkurrensméssiga och/eller organisatoriska 6verviganden som
gor att de dnnu inte tillater detta. Den totala andelen férnybar elektricitet uppgick till 68 (96) procent tack vare att operatorerna tecknat avtal pa

fornyelsebar energi.

KOLDIOXIDUTSLAPP

PANDOX-KONCERNENS VAXTHUSGASUTSLAPP

Totalt redovisas koldioxidutslépp for 114 av totalt 156 fastigheter, for vilka Pandox (ton COze) 2020 2019 2018
erhallit data. Detta dr en 6kning frdn 2019 da data frén enbart 77 av totalt 155 fastig- Scope 19 4276 5761 5628
heter var tillganglig. Scope 2 (market-based)?2) 3703 2946 3115
De totala vixthusgasutslappen inom den egna verksamheten (Scope 1 och 2) har Totala utslipp Scope 1 och 2 7979 8707 8743

minskat under 2020. Har ingér 20 (15) hotell inom Pandox Operat6rsverksamhet P
. . C o Férandring, % -84 -04 -

och huvudkontoret. Utsldppsintensiteten uppgick till 21,5 (28) kg CO.e/kvm. T
oy .. . N Forandring, ton COze -728 -36 -

Pandox forbrénning av brénslen i den egna verksamheten och utslépp av kyl- o

medium ger upphov till Scope 1-utslapp. Foretaget koper in el, fjarrvarme och kyla Scope Zviutslapp — 137795 19613 20913
som ger upphov till Scope 2-utslipp. Pandox totala vixthusgasutslipp i Scope 1 och 1. Inkdpta varor, material, tjdnster 93000 - -
2 uppgick till 7 979 ton CO.e, vilket motsvarar 4 162 flygresor tur och retur Sverige— 2. Kapitalvaror® 6000 - -
Montreal for en person i Ekonomiklass enligt klimatsmartsemester.se. 3. Produktion av brdnsle och energi? 1209 1741 1832
Pandox har i ar gjort en analys av Scope 3-utsldpp med hjélp av en s kallad 4. Uppstroms transporter 1000 - -
spend-analys av leverantorsreskontra for 2020.4 Analysen visar livscykelutsldppen 5. Avfallgenereratiorganisationen® 4000 - -
for respektive leverantor. Da 2020 ars totalutslapp inkluderar fler scope 3-kategorier, 6. Afféirsresor 4 2000 206 470
gir detinte att jamfora 2°T'0 med ﬁdigare:}r' P 13. Nedstréms leasade tillgéngar® 30586 17666 18611
Foretagets mest visentliga Scope 3-utsldpp uppstroms i virdekedjan kommer Totala utslépp Scope 1, 2 och 3 145774 28320 29656

fran inkGpta varor, material och tjanster (framforallt vid ombyggnation av fastig-
heter). P4 andra plats kommer kapitalvaror, som ar varor med forldngd livslangd
som i de finansiella rdkenskaperna riknas som anldggningstillgangar.

Nedstroms i viardekedjan &r det utslépp fran hyresgésternas drift av hotellen,
som ar den storsta utslappskategorin. Pandox ambition ar att forfina analysen av
utsldppen i Scope 3 under kommande &r.

1

Emissionsfaktorer himtas fran Defra, IEA, GaBi och RE-DISS. I vissa fall tillhandah4lls emis-
sionsfaktor direkt frin leverantérer. Pandox verksamheter i olika ldnder rapporterar in i syste-
met Sphere som sammanstiller data och tillhandahéller bakomliggande berdkningsfaktorer.
De vixthusgaser som ingér i berékningarna dr koldioxid, metan, dikvéveoxid och ozon.

Scope-2 utslapp berdknat enligt location-based metoden uppgick till 7 571 (9 229) ton COze.
Pandox redovisar Scope 3 for de kategorier av utsldpp som anses som visentliga enligt GHG Protocol.
Dessa utsldppsberdkningar dr baserade pa ink6psdata dér varje leverant6r klassificerats till
deras respektive sektor. Darefter appliceras en emissionsfaktor for koldioxidutslapp per spen-
derad krona for respektive sektor. Emissionsfaktorerna ér baserade pé en “environmentally
extended input output analysis”, vilket inkluderar hela virdekedjan for respektive inkop.

& e rn

Denna sida har ej varit foremal for revision.
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VATTEN

Totalt redovisas vattenkonsumtion for 113 av totalt 156 fastigheter for vilka Pandox
erhéllit data. Ett hotell inom Fastighetsforvaltning har fatt exkluderats da data for
vattenforbrukning saknas. Den totala vattenkonsumtionen minskade under 2020
pa grund av att restriktioner under pandemin minskade antalet géster pa hotellen.
Aven projekten for att minska vattenanviindningen genom gréna investerings-
programmet borjade ge resultat. Lis mer detta pé sidan 50. Att vattenkonsumtionen
per gistnatt 6kade under 2020 berodde pa att det krévs viss underhallsspolning i
ror och sanitetsutrustning, &ven utan gister, for att inte leda till problem som kan
uppsti om det blir for torrt. Okningen berodde #ven pa att det 4r firre antal géist-
natter som forbrukningen fordelas pa.

Pandox gjorde under 2020 en djupare analys av vilka av foretagets hotell i egen
drift som ligger i omraden med extremt hog niva av vattenstress. Analysen visar att
det framforallt ar de titbefolkade omrédena i nordvéstra Europa, speciellt runt
London och Bryssel, som har problem med vattenstress, det vill séga att efterfrigan
pa vatten dr mycket storre dn tillgdngen?).

PANDOX VATTENKONSUMTION INOM DEN EGNA ORGANISATIONEN?

(m3) 2020 2019 2018
Total vattenkonsumtion 227226 446908 480796
—varav vattenkonsumtion i

vattenstressade omraden? 74667 - -
Vattenintensitet (liter/kvim) 611 1438 1550
Vattenintensitet (liter/gdstnatt) 389 264 288

1) Datan for vattenkonsumtion omfattar Pandox 20 hotell i Operatorsverksamhet. Pandox
huvudkontor dr inhyrt i en kontorsbyggnad som &gs av annat fastighetsbolag dér ingen separat
métning av vatten sker.

2) WRI:s nyckeltal f6r vattenstress anges i procent och berdknas genom att dela totalt vattenuttag
med tillgéngligt yt- och grundvatten. Ju hogre tal desto stérre konkurrens om vattnet. I tabel-
len redovisas extremt hog vattenstress = > 80%. Pandox har anviant WRI Aqueduct 2019 —
Water risk atlas som killa vid virderingen av vilka hotell som ligger i vattenstressade omréden.

VATTENKONSUMTION UTANFOR DEN EGNA ORGANISATIONEN?

(m3) 2020 2019
Total vattenkonsumtion 803799 983296
—varav vattenkonsumtion i vattenstressade omraden? 11426 -
Vattenintensitet (liter/m?2) 705 1195
Vattenintensitet (liter/gdstnatt) 246 173

1) Datan for vattenkonsumtion omfattar 93 av totalt 136 fastigheter inom Fastighetsforvaltning.
Ett hotell har fatt exkluderas da forbrukningsdata saknas.

2) WRI:s nyckeltal f6r 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 anviant WRI Aqueduct 2019 — Water
risk atlas som killa vid varderingen av vilka hotell som ligger i vattenstressade omraden.

HALLBARHETSCERTIFIERINGAR
Malet dr att samtliga fastigheter i Pandox Operatorsverksamhet ska certifieras
enligt BREEAM In-use pa nivén Very Good. Under 2020 certifierades Pandox
forsta tre fastigheter enligt plan pa nivan Very Good. Certifieringsprocessen i en
fjarde fastighet paverkades kraftigt av restriktionerna under covid-19 och forvintas
att bli klar ndsta ar. Senast ar 2023 ska ytterligare nio fastigheter certifieras och
senast r 2025 de sista atta fastigheterna.

Samtliga hotell i Pandox Operatorsverksamhet har héllbarhetscertifierat
hotelldriften, och bland hyresgésterna har 82 procent certifierat hotelldriften.

Lis mer pé sidan 47.

HALLBARHETSCERTIFIERAD HOTELLDRIFTY

AVFALL

Avfallsméngden minskade betydligt under 2020 jamfort med 2019 till foljd av den
minskade beldggningen pa hotellen pa grund av restriktioner kring covid-19. Datan
for genererat avfall under 2020 géller for 18 av 20 hotell i Operatorsverksamhet
samt Pandox huvudkontor. Novotel den Haag World Forum och Novotel Hannover
kan ej fa fram data da de delar utrymme for avfallshantering med tvé kongress-
hallar. Under 2020 fokuserade Pandox pa att forbattra datans tillforlitlighet for att
kunna inkludera den i ars- och héllbarhetsredovisningen. Datan for 2019 inklude-
rar 15 hotell. Pandox anvénder sig inte av metoderna &teranvandning, injicering
idjup brunn eller lagring pa plats.

GENERERAT AVFALL OCH BORTSKAFFNINGSMETOD I EGEN VERKSAMHET?

(ton) 2020 2019

Ofarligt Farligt Ofarligt Farligt
Bortskaffningsmetod avfall avfall avfall avfall
Atervinning 540 14 1699 4
Kompostering 31 44 0
Energidtervinning 372 895 0
Forbranning 0 0,016 0 1
Deponi 333 890 0
Total mangd avfall 1276 1,5 3528 5

1) Datan for genererat avfall under 2020 giller for 18 av 20 hotell i Operatorsverksamhet samt
Pandox huvudkontor. Novotel den Haag World Forum och Novotel Hannover kan ej fi fram
data da de delar utrymme f6r avfallshantering med tvé kongresshallar. Under 2020 fokuserade
Pandox pé att forbéttra datans tillforlitlighet for att kunna inkludera den i ars- och héllbarhets-
redovisningen. Datan for 2019 inkluderar 15 hotell. Pandox anvinder sig inte av metoderna
dteranvindning, injicering i djup brunn eller lagring p4 plats.

HALLBARHETSCERTIFIERADE FASTIGHETERY

Totalt antal BREEAM-
certifierade objekt

Pandox fastigheter 2020 2019
Antalet certifierade fastigheter 3 0
Certifierad area, kvm 44833 0
Certifierad andel av fastigheterna

ioperatorsverksamhet, % 15 0
Certifierad andel av hela fastighetsbestandet, % 2 0

1) Data visar antal certifierade hotell enligt BREEAM In-Use inom Pandox Operatéreverksamhet.

Totalt Férdelning 2020
Antal certifierade hotell Typ av certifiering

Pandox fastigheter 2020 2019 Svanen Green Key I1SO 14001  Green Tourism Ovriga
Antalet certifierade hotell 129 115 47 22 17 23 38
Certifierad area, kvim 170082 1519197 549091 377108 254633 292343 321481
Certifierad andel av hotellen

ioperatorsverksamhet, % 100 89 0 55 10 10 65
Certifierad andel av hotellen

itotalafastighetsbestandet, % 83 74 30 14 12 15 24

1) Ett hotell kan ha flera typer av certifieringar. Totalen anger darfor antal hotell med en eller flera typer av certifieringar respektive arean pa dessa hotell. Férdelningen kan dérfor inte summeras och
jamforas med totalen. Den vanligaste méarkningen dr Svanen, dar Scandic stér for storsta andelen, foljt av Green Key som &r vanligast inom Pandox operatorsverksamhet. For en 6versikt av hotellens

héllbarhetscertifieringar, se sidan 76.

Dennassida har ej varit foremal for revision.
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MEDARBETARE

All personaldata redovisas i FTE (heltidsekvivalenter). Berdkning av heltidsekviva-
lenter (FTE) gors genom att en anstéllds schemalagda timmar divideras med varje
lands lagstadgade arbetstimmar for en heltidstjanst. Notera att resultaten skiljer sig
4t frin den personaldata som redovisas i not C7 som utgér enbart frin lagstadgade
arbetstimmar i Sverige.

Antal anstillda anges per den 31 december 2020.

Data for sociala héllbarhetsfragor inkluderar samtliga medarbetare anstéllda
av Pandox. Det inkluderar medarbetare i Operatorverksamhet, Fastighetsforvalt-
ningen och pa huvudkontoret.

Antal medarbetare

Pandox har till 6verviagande del tillsvidareanstéllda, men behover ta in extra
personal med visstidskontrakt under hotellens hégsdsong. Inom hotellbranschen
ar deltidsarbete vanligt forekommande.

Under 2020 permitterades 760 medarbetare och 179 medarbetare fick sdgas
upp, riknat i antal heltidsanstéllda pé grund av covid-19. Majoriteten av hotellen
har dock inte varit helt stingda, for att vara beredda nir restriktionerna slapper,
vilket bland annat skedde under sommaren.

Norden &r den enda region ddr antalet medarbetare har 6kat under aret jamfort
med foregéende ar.

ANTAL MEDARBETARE (FTE) UPPDELAT PER KON, ANSTALLNINGSKONTRAKT OCH TYP AV ANTALLNING (HELTID ELLER DELTID)V

2020 2019
Kvinnor Mién Totalt Kvinnor Mén Totalt
Tillsvidareanstéllning 507 552 1059 600 671 1271
Visstidsanstallning 46 43 89 91 71 162
Totalt 553 595 1148 691 742 1433
Heltid 449 533 982 517 625 1142
Deltid 59 18 77 83 46 129
1 Redovisning med denna indelning pabérjades 2019, dérfor redovisas ingen data for 2018.
ANTAL MEDARBETARE (FTE) UPPDELAT PA REGION OCH ANSTALLNINGSKONTRAKT (TILLSVIDARE- ELLER VISSTIDSANSTALLNING)"
2020 2019
Tillsvidare- Visstids- Tillsvidare- Visstids-
anstdllning  anstéllning Totalt anstdllning anstdllning Totalt
Norden 88 1 89 66 1 67
Europa 856 87 943 881 159 1040
Kanada 116 0 116 324 2 326
Totalt 1060 88 1148 1271 162 1433

1 Redovisning med denna indelning pabérjades 2019, dérfor redovisas ingen data for 2018.

Mangfald och jamstalldhet

Pandox har en stor mangfald bland sin personal nér det géller exempelvis etnicitet,
kon, religion och dlder. Jamstélldheten &r inte lika representerad pa hogre chefs-
befattningar, dir en 6verviagande andel av hotelldirektorerna 4r mén. Under 2020

KONSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORIY

forbattrades denna siffra, mycket pé grund av Pandox krav pa att badda konen ska
vara representerade i rekryteringsprocessen till ledande befattningar i Operators-
verksamhet. Detta &r ett prioriterat omrade for foretaget. En mangfalds- och inklu-
deringskartlaggning planeras att genomforas under 2021. Las mer pa sidan 59.

2020 2019
Fordelning kon, % Fordelning kon, %

Totalt antal Kvinnor Méan Totaltantal Kvinnor Man
Styrelse 6 33% 67% 6 33% 67%
Koncernledning 9 22% 78% 9 22% 78%
Operatorsverksamhet
Hotelldirektérer (senior management) 63 41% 59% 14 14% 86%
Ovrl'ga hotellchefer (middle management) 138 46% 54% 175 46% 54%
Hotellmedarbetare 899 50% 50% 1203 49% 51%
Fastighetsférvaltning
Direktorer/Chefer (senior management) 0 0 0 0 0 0
Ovriga chefer (middle management) 2 0 100% 1 0 100%
Medarbetare Forvaltning 9 11% 89% 8 13% 86%
Huvudkontor
Direktorer/Chefer (senior management) 5 40% 60% 4 50% 50%
Ovriga chefer (middle management) 1 100% 0 1 100% 0
Medarbetare huvudkontoret 22 64% 36% 18 72% 28%

1 For 2019 anges antalet hotelldirektorer inom Pandox operatorsverksamhet. For 2020 anges fordelningen for hela hotellets ledningsgrupp. Konsfordelningen blir dd ndgot jamnare, dock ar

majoriteten pa den ledningsnivan mén.

Denna sida har ej varit foremal for revision.
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ALDERSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORI

2020 2019
Fordelning per &ldersgrupp, % Fordelning per &ldersgrupp, %
Totalt antal <30ar 30-50ar >50ar Totaltantal <30ar 30-50ar >50ar

Styrelse 6 0 50% 50% 6 0 33% 67%
Koncernledning 9 0 22% 78% 9 0 33% 67%
Operatorsverksamhet
Hotelldirektorer (senior management) 63 1% 64% 35% 14 7% 64% 29%
Ovriga hotellchefer (middle management) 138 18% 66% 16% 175 13% 73% 14%
Hotellmedarbetare 899 21% 50% 29% 1203 26% 42% 33%
Fastighetsférvaltning
Direktérer/Chefer (senior management) 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga chefer (middle management) 2 0 100% 0 1 0 100% 0
Medarbetare Forvaltning 9 0 56% 44% 8 0 63% 37%
Huvudkontor
Direktorer/Chefer (senior management) o) 0 80% 20% 4 0 75% 25%
Ovriga chefer (middle management) 1 0 100% 0 1 0 100% 0
Medarbetare huvudkontoret 22 23% 68% 9% 18 17% 72% 11%
Nyanstéllda och personalomsattning NYANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING UPPDELAT
Andelen nyanstéllda och personalomsittningen dr hog i dlderskategorin under PA KON, ALDER OCH REGIONY
30 ar. Arbeten inom hotellbranschen ar vanligt bland unga manniskor, samt att 2020 2019
medarbetare inom denna dlderskategori dr mer rorliga inom arbetsmarknaden. Personal- Personal-
Denna alderskategori var 6verrepresenterad nér hotellens behov av personal under omsdttning, omsdttning,
aret minskade, d& de med kortast anstillningstid fick limna forst. Den hoga Nyanstallda, % % _Nyanstallda, % %
personalomsittningen forklaras dven av att den riknas mot antalet anstallda per Totalt antal (andel) 102 (9%) 416 (36%) 299 (21%)  313(22%)
sista december 2020 och paverkas dirmed av héndelserna under aret betréffande Kvinnor 9% 38% 21% 21%
det minskade behovet av personal till f6ljd av pandemin och den lagre efterfrigan Man 8% 34% 19% 23%
inom hotell och restaurang. Andelen nyanstillda samt personalomséttningen i den Alder <30 58% 100% 55% 40%
alderskategorin var hogre dn for 6vriga alderskategorier dven 2019, vilket visar pa Alder 30-50 36% 22% 16% 24%
rorligheten inom gruppen. Alder>50 6% 139 39 59

Norden 13% 12% 8% 5%

Europa 9% 35% 25% 24%

Kanada 9% 62% 12% 17%

Kompetensutveckling

Under aret genomfordes farre utvecklingssamtal till foljd av den lagre fysiska
nirvaron pa hotellen som arbetsplats inom Operatérsverksamhet. Nivan for Fastig-
hetsforvaltning och Huvudkontor 14g kvar pd samma nivd som éret innan. Las mer
om Pandox som attraktiv arbetsgivare pa sidan 59.

ANDEL MEDARBETARE SOM GENOMGATT UTVECKLINGSSAMTAL, %

1) Personalomsittning riknas som antal anstéllda som ldmnat organisationen frivilligt eller p&
grund av uppsigning, pension eller déd i tjénst (inkluderar bade fasta och tillfélligt anstéllda).

2020 2019
Andeli% Andeli%

Anstdllningskategori Totalt Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Mian
Koncernledning 9 100% 100% 9 100% 100%
Operatdrsverksamhet

Hotelldirektérer (senior management) 27 40% 60% 12 50% 92%

Ovriga hotellchefer (middle management) 80 51% 49% 159 93% 89%

Medarbetare hotell 366 53% 47% 739 64% 59%
Fastighetsforvaltning

Direktorer/Chefer (senior management) 0 0 0 0 0 0

Ovriga chefer (middle management) 2 100% 100% 1 0 100%

Medarbetare Forvaltning 9 100% 100% 8 100% 100%
Huvudkontor

Direktorer/Chefer (senior management) 5 100% 100% 4 100% 100%

Ovriga chefer (middle management) 1 100% 100% 1 100% 0

Medarbetare huvudkontoret 22 100% 100% 18 100% 100%

Dennassida har ej varit foremal for revision.
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Halsa och sakerhet

Specifik styrning av hdlsa och sdkerhet pd arbetsplatsen

Att alla medarbetare ska ha en siker, hédlsosam och trygg arbetsmiljo ar prioriterat
for Pandox d& medarbetarna ar en viktig resurs for verksamheten. Darfor genom-
fors dterkommande riskbedomningar, utbildningar och medarbetarunder-
sokningar.

Den storre andelen medarbetare finns inom Pandox Operatorsverksamhet.
Varje hotell har ansvar for sina medarbetares fysiska och psykiska hélsa och sdker-
het pa arbetsplatsen och utformar egna processer och rutiner samt genomfor risk-
beddmning, riskhantering och rapportering av incidenter och olyckor. Pandox har
inget koncerngemensamt ledningssystem for hilsa och sakerhet, men Uppforande-
koden f6r medarbetare omfattar bland annat hélsa och sékerhet, och stéller krav p&
Pandox som arbetsgivare.

Arbetsrelaterade olyckor och incidenter rapporteras rligen via Pandox system
for insamling av sociala data frin Operatorsverksamhet. Olyckornas orsak ska
utredas och forebyggande atgéarder inforas.

Att det finns rutiner och processer for hélsa och sikerhet pa arbetsplatsen base-
ras dels pa lagkrav i det enskilda landet, dels pé krav fran hotellbolagen som Pandox
har franchise- eller managementavtal med.

Pa hotellen finns en eller flera arbetsmiljorepresentanter som medarbetarna kan
kontakta géllande hilsa och sikerhet. Det finns ocksa en fortroendemedarbetare
och ett skyddsombud att viinda sig till, om man inte vill prata med narmaste chef
eller hotelldirektoren. Fortroendemedarbetaren tar sedan fragan vidare och med-
arbetaren som uppmérksammade problemet halls ddrigenom anonym. Det &r d&ven
majligt att rapportera anonymt genom systemet for medarbetarundersékningar
och genom visselblasarsystemet. Skyddsombudet, arbetsmiljérepresentanten och
utvald fortroendeperson har regelbundna méten med arbetsmiljégruppen kring
uppkomna problem, atgirdsforslag, samt process for rapportering av incidenter
och olyckor till respektive lands motsvarighet till det svenska Arbetsmiljoverket.

Hotellen ansvarar dven for utbildning for att minimera risker vid potentiellt
riskfyllda arbetsmoment, exempelvis vid anvindning av koksutrustning. Medarbe-
tarna utbildas regelbundet i hur potentiellt hotfulla situationer pa hotellet ska
hanteras, bade via hotellspecifika program och Pandox Uppforandekod for medar-
betare. Pa huvudkontoret och ménga av hotellen har de anstillda en sjukvardsfor-
sékring som ger majlighet till samtalsstéd om en medarbetare upplever svarigheter
som paverkar vardag och arbetsliv, eller om de upplevt en obehaglig eller hotfull
situation pé eller i ndra anslutning till arbetsplatsen. Las mer om Pandox forebyg-
gande arbete med hélsa och sékerhet pé sidan 59.

Anlitade entreprendrer och underleverantorer ar i egenskap av arbetsgivare
formellt ansvarig for att utreda och genomfora atgirder vid arbetsskador for sina
anstillda. Pandox har inte heller ndgot formellt ansvar for hélsa och sékerhet for
de medarbetare som ér anstéllda av vira hyresgaster och affarspartners. Pandox
forsoker dock paverka deras héllbarhetsarbete genom vér Uppférandekod for
affdrspartners och leverantorer som beskriver vara forvantningar pa dem, bland
annat gillande hilsa och sidkerhet pa arbetsplatsen. Det dr ocksa Pandox uppgift
att bedoma om det finns négot i intréffade incidenter eller olyckor, som vi kan
dralardom av i egenskap av byggherre och bestillare.

De konsulter och andra leverantorer som jobbar dagligen pé vara arbetsplatser
ingér i rapporteringen av foljande data.

Rapportering av arbetsrelaterade olyckor

Under 2020 intréffade farre arbetsrelaterade olyckor till f61jd av det minskade
antalet arbetade timmar inom Operatérsverksamhet. De skador som skedde var
enstaka fallolyckor samt skérsér och brannskador. En allvarligare olycka intréffade
som géllde en fallolycka som ledde till ett skadat kna.

De vanligaste riskerna i hotell- och restaurangbranschen &r belastningsskador
pa grund av tunga lyft, fallolyckor (pé till exempel hala golv), férlorad kontroll Gver
koksmaskiner samt brann- och skdrskador. Med hjalp av utbildning och informa-
tion forsoker Pandox begrinsa antalet intriaffade olyckor nér situationerna inte helt
kan undvikas.

O

NOTER

ARBETSRELATERADE SKADORY

2020 2019
Dodsfalls-/ Dodsfalls-/
olycksfalls- olycksfalls-
Antal frekvens Antal frekvens
Medarbetare
Dodsfall till foljd av
arbetsrelaterade skador 0 0 0 0
Allvarliga arbetsrelaterade
skador (exkl. dodsfall) 1 0,18 5 0,13
Rapporterade arbets-
relaterade skador 12 2,19 131 348
Underleverantérer
Dodsfall till foljd av
arbetsrelaterade skador 0 0 0 0
Allvarliga arbetsrelaterade
skador (exkl. dodsfall) 0 0 0 0
Rapporterade arbets-
relaterade skador 0 0 2 0,05

D En arbetsrelaterad skada dr en skada som uppstér pa grund av eller under arbetets gang. Som
allvarlig skada riknas skador som arbetstagaren inte dterhdmtat sig helt frén inom sex ména-
der. Olycksfalls- respektive dodsfallsfrekvensen definieras som antal arbetsolyckor respektive
dodsfall delat pa totalt antal arbetade timmar, multiplicerat med 200 000 arbetade timmar.
Antalet arbetade timmar for egna medarbetare uppgick till 1 095 650 fér 20 hotell under 2020

och under 2019 till 7 533 554 for 14 hotell.

Rapportering av arbetsrelaterad ohdlsa

Inga fall av ohélsa rapporterades under dret. Detta forklaras av det minskade anta-
let arbetade timmar i kombination med hotellens aktiva arbete i frigan. Lds mer om
arbetet pé sidan 59 samt i det inledande stycket i motstdende kolumn.

ARBETSRELATERAD OHALSAY

2020 2019

Antal Antal
Medarbetare
Dodsfall till foljd av arbetsrelaterad ohélsa 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 0 166
Underleverantérer
Dodsfall till foljd av arbetsrelaterad ohdlsa 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 0 0

D Som arbetsrelaterad ohélsa raknas délig hélsa och sjukdomar som uppstétt till féljd av
exponering for faror eller dalig arbetsmiljo pa jobbet.

Pandox har dven borjat samla in data géllande sjukfranvaro under 2020 med syftet
att analysera nuldget och se om foretaget behover sédtta upp gemensamma mal for
detta framover.

SJUKFRANVARO PER SEGMENTY

Sjukfrdnvaro, %

Alla typer av sjukdom, ohdlsa eller skador 2020
Operatorsverksamhet 4,7
Fastighetsforvaltning 0,1
Huvudkontor 0,7
Totalt 4,5

1) Sjukfranvaron anges i procent av totalt arbetad schemalagd arbetstid. 2020 ar forsta aret
Pandox rapporterar sjukfranvaro. Den lagre sjukfranvaron for Fastighetsforvaltning och
Huvudkontor kan forklaras av mojlighet till distansarbete under en period med pandemi.

Denna sida har ej varit foremal for revision.
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ANTIKORRUPTION

Under aret intréaffade tva fall av korruption och dessa hanterades enligt Pandox
riktlinjer. Lds mer i kapitlet Ansvarsfulla och réttvisa affarer pa sidan 52.

ANTAL FALL AV KORRUPTION

2020 2019
Totalt antal fall av korruption 2 0
—varav antal fall dér anstallda blivit avskedade pa
grund av korruption 1 0
—varav antal fall ddr avtal med affarspartners blivit
uppsagda eller inte férldngda pa grund av korruption 1 0
—varav antal réttsliga fall rérande korruption som
vackts mot foretaget eller vara anstéllda 0 0

LEVERANTORER

Pandox implementerade ett digitalt granskningssystem av leverantorer under
2020. Under aret utviarderades 90 befintliga leverantérer utifrdn miljokriterier och
sociala kriterier gidllande ménskliga rittigheter. Fran och med 2021 dr det ett krav
att nya och dterkommande leverantorer inom Fastighetsforvaltning ska granskas
enligt denna process innan kontraktsskrivning. Pandox ska dven borja genomfora
stickprover med start under 2021. I nésta arsredovisning kommer foretaget att
kunna redovisa andel leverantorer som screenats med utgdngspunkt i miljokriterier
respektive sociala kriterier. Las mer om drets arbete pa sidan 53.

ANDEL NYA LEVERANTORER SOM SCREENATS?

2020
Andel av
totalt antal
nyaleve-
Antal rantorer
Nya leverantorer som screenats utifran miljokriterier 0 -
Nya leverantérer som screenats utifran sociala kriterier 0 =

Totalt antal nya leverantorer under aret

1) Uppgifter géllande totalt antal nya leverantorer ar inte tillgangliga for 2020. Kraven pi att
screena nya leverantorer infors frin och med 2021 och dé ska dven uppgift om antal nya
leverantérer inhdmtas.

Dennassida har ej varit foremal for revision.

GASTER

Under aret intréiffade inga incidenter inom verksamheten dér gésternas hilsa eller
sékerhet paverkades negativt. Inga datagvertrédelser, sisom stold av kunddata,
eller incidenter som krankte kundernas integritet intraffade heller. Las mer om vart
arbete inom omrédet pa sidan 55.

PRODUKTERNAS OCH TJANSTERNAS PAVERKAN PA PANDOX HOTELLGASTERS
HALSA OCH SAKERHET?

2020 2019
Totalt antal incidenter dar gasternas eller besokarnas
halsa eller sdkerhet har paverkats negativt vid ett besok
paPandox hotell 0 0
—varav antal incidenter av bristande efterlevnad
avlagar 0 0
—varav antal incidenter av bristande efterlevnad av
frivilliga standarder 0 0
—varav antal incidenter av bristande lagefterlevnad
som ledde till boter eller annat straff 0 0
—varav antal incidenter av bristande lagefterlevnad
som ledde till varning 0 0
DATASAKERHET OCH KUNDINTEGRITETY

2020 2019
Totalt antal datasdkerhetsovertradelser, som stold
av kunddata 0 1
Totalt antal inkomna klagomal gallande krankning
av kunders integritet 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomalen som
mottagits frdn externa parter 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomalen som
mottagits fran myndigheter 0 0

D Inga fall rapporterade under 2020 som handlade om brott mot GDPR och ingen kunddata gick
forlorad.
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Alla krisers moder

Att kalla 2020 exceptionellt ar ingen 6verdrift. Fér Pandox och hela
hotellindustrin fick dret ett helt annat férlopp an vad vi férvantade oss vid drets borjan.
De sorger och bekymmer vi hade dd kanns idag helt obetydliga mot bakgrund av den historiska
samhallskris vi nu genomlever och som har drabbat sd manga manniskor sa hart.

OMFATTANDE ERFARENHET FRAN
TIDIGARE KRISER....

Nir jag ska beskriva Pandox svar pa hotell-
industrins utmaningar vill jag pAminna om
foretagets historia. Pandox bildades 1995
med en mindre portfdlj hotellfastigheter
frén Securum som var ett av den svenska
statens skuldatervinningsbolag i den svenska
bankkrisen i borjan av 1990-talet. Pandox
affarsledning, inklusive Anders Nissen som
fortfarande ar foretagets vd, hade dessfor-
innan arbetat i flera ar pa Securum med
omstrukturering och skuldatervinning aven
stor portfolj med krisdrabbade tillgéngar
inom rese- och hotellindustrin.

Det var ett hart och i ménga stycken
otacksamt arbete, men som ocksa gav unika
insikter i och erfarenheter om svéra krisfor-
lopp. Pandox erfarenheter fran de tidiga
aren har darefter fortlopande vissats genom
flera stora externa kriser dar foretaget fram-
gangsrikt flyttat fram sin position i hotell-
fastighetsmarknaden. Den kontinuitet som
Pandox haft i bade affirsledning och styrelse
har gjort det mojligt for foretaget att hela
tiden bygga vidare pa tidigare erfarenheter
och snabbt kunna mobilisera organisationen
iratt riktning oavsett affarsfraga. Kontinui-
teten dr ocksé en forklaring till Pandox
tydliga identitet och starka foretagskultur.

..SKAPADE FORUTSATTNINGAR FOR
SNABB OMSTALLNING
Som jag tidigare beskrivit vilar Pandox
hantering av covid-19-krisen pa betydande
erfarenheter fran tidigare kriser, vilket
visade sig redan i borjan av mars da foretaget
snabbt stéllde om fran anfall till forsvar.
Viktiga fragor var och ar hyresgasternas
betalningsférmaga, var egen kostnadsniva,
vardering av hotellfastigheter, relationer
med ldngivare samt inte minst intern och
extern kommunikation.

Ett omréde dar styrelsen under dret
aktivt stottat foretagsledningen &r bank-
och finansieringsfragor genom ett sarskilt
finansutskott bestdende av mig sjilv,
Jon Rasmus Aurdal, Bengt Kjell och foretags-

ledningen genom vd Anders Nissen och
CFO Liia Nou samt Pandox finansavdelning.

MANGA INTRESSEN ATT TA HANSYN
TILLINUVARANDE KRIS

Pandox ar ett paneuropeiskt hotellfastig-
hetsbolag med kontaktytor mot manga olika
intressenter i minga ldnder. I en kris av den
magnituden vi nu ser dr det manga svara
avvigningar som maéste goras, inte minst
balansera tuffa diskussioner om hyror pa
kort sikt och samtidigt fora en konstruktiv
dialog om ett fortsatt lonsamt samarbete pa
langre sikt. Vi har stor respekt och forstéelse
for det svara ldge Pandox affarspartners
befinner sig i eftersom vi delar samma mark-
nad. Pandox har genom sin affirsmodell,
med 6vervigande omsattningsbaserade
hyror och egen hotelldrift, en direkt expone-
ring till hotellmarknaden. Pandox tillhanda-
héller genom sina hotellfastigheter en viktig
del av infrastrukturen i turism- och rese-
industrin dar vara fasta hyror och minimi-
hyror técker kapitalkostnaden for hotellfast-
igheterna, som i sin tur ar en forutséttning
for att kunna bedriva hotellverksamhet.
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REALISM OCH FRAMTIDSOPTIMISM

Vi har arbetat med ett stort métt av realism
och beslutsamhet i krisen. Samtidigt har vi
forsokt att skapa hopp och framtidstro, vilket
ar sarskilt viktigt nar det ser som morkast ut.
Ett glddjedmne ar alla de nya aktiedgare som
Pandox fatt under 2020 och som ytterligare
forstarkt en redan stark dgarbild. Pandox
har en stark position i hotellfastighetsmark-
naden och ddrmed ocksé goda forutsatt-
ningar att ta del av den framtida tillvaxt i
hotellmarknaden som vi vet kommer. Jag
bade hoppas och tror att Pandox, nér hotell-
marknaden aterhamtar sig, ska kunna skapa
substantiellt virde for bade aktiedgare och
andra intressenter.

Jag vill rikta ett sarskilt tack till Pandox
medarbetare, aktiedgare, valberedning, sty-
relse och affarspartners for de gemensamma
insatser som gjorts under 2020. Jag ser fram
emot ett ljusare 2021.

Oslo i mars 2021
Christian Ringnes

Denna sida har ej varit foremal for revision.



Denna sida och de foljande sidorna 159—163
samt 170—173 utgor bolagets Bolagsstyr-
ningsrapport och har ej varit foremal for
revision av bolagets revisor.

God bolagsstyrning handlar om att
sdkerstilla att bolaget skots pé ett for aktie-
dgarna s ansvarsfullt och effektivt sdtt som
mojligt. Bolagsstyrning beskriver hur rattig-
heter och skyldigheter férdelas mellan bola-
gets organ i enlighet med tillampliga lagar,
regler och interna processer. Pandox AB
(publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag med
sate i Stockholm. Bolagsstyrningen i Pandox
utgar fran svensk lag, bolagsordningen,
Nasdags regelverk fér emittenter och
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Koden &terfinns pad www.bolagsstyrning.
se och utgor god sed pé aktiemarknaden.
Pandox foljer Koden utan avvikelser.

En reviderad kod for bolagsstyrning
tradde i kraft den 1januari 2020 med bland
annat nya regler for erséttningsrapportering
och transaktioner med nérstdende. Med
anledning hirmed antog Pandox lednings-
grupp under 2020, pa uppdrag av styrelsen,
en Policy for narstdendetransaktioner.
Vidare antogs nya riktlinjer for ersattningar
till styrelseledamoter och vd vid arsstam-
man 2020. Diarutéver kommer en ersatt-
ningsrapport tillstillas drsstimman 2021
for godkédnnande.

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-

BOLAGSSTYRNING Q BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

kapital uppgick per den 31 december 2020
till 459 624 998 kronor, fordelat pa

75 000 000 A-aktier och 108 849 999
B-aktier. Varje A-aktie berattigar innehava-
ren till tre roster pa bolagsstimman, medan
varje B-aktie berittigar innehavaren till en
rost pa bolagsstimman.

Pandox bolagsordning innehaller ett
omvandlingsforbehéll och ett hembuds-
forbehall for Pandox A-aktier. Samtliga
B-aktier ar fritt 6verlatbara.

Foljande aktiedgare hade vid utgangen av
2020 ett direkt eller indirekt 4gande som
representerade 10 procent eller mer av
rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2020-12-31 Andel av rostetalet, %

Eiendomsspar AS 36,6
Helene Sundt AB 182
Christian Sundt AB 18,1

Bolagets borsvirde berdknat pa bade A- och
B-aktier uppgick vid arets slut till 26 658
(38 976) MSEK.

Mer information om Pandoxaktien och
dgarbilden finns pa sidorna 30—33 samt pa
Pandox webbplats www.pandox.se.

For beskrivning av sG kallade "Change
of Control”-klausuler, se sidan 96 i forvalt-
ningsberdttelsen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar Pandox hogsta beslu-
tande organ. Pa Pandox arsstimma utévar
aktiedgarna sin rostrétt i nyckelfragor, till

Overgripande bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare
Bolagsstimma
Extern revisor Valberedning
Revisionsutskott Styrelse Erséattningsutskott
VD
|
Koncernledning
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exempel faststillande av resultat- och
balansriakningar, disposition av bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet for
styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktor, val av styrelseledamoter och
revisorer samt ersittning till styrelsen och
revisorerna. Genom aktieagarnas aktiva del-
tagande vid Pandox stimma ldggs grunden
for en god maktbalans mellan dgare, styrelse
och bolagsledning.

Pandox styrelse ska kalla till extra bolags-
stimma om en aktieminoritet med samman-
lagt minst en tiondel av samtliga aktier i
bolaget, eller bolagets revisor, begér det.
Styrelsen kan ocksa pa eget initiativ kalla till
extra bolagsstimma. Beslut vid bolags-
staimma fattas normalt med enkel majoritet.
Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstimma genom annonsering i Post
och Inrikes Tidningar och genom att kallel-
sen hélls tillgénglig pa Pandox webbplats
pandox.se. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet.

Nar datum och ort for bolagsstimma har
faststéllts ska uppgift om detta utan drojs-
mal, infor drsstimma senast i samband med
tredje kvartalsrapporten, lamnas pa Pandox
webbplats. Arsstimman 2021 hélls den
12 april 2021 i Stockholm.

Aktiedgare som vill delta i Pandox bolags-
stdimma ska dels vara inférd i den av Euro-
clear Sweden forda aktieboken fem vardagar
fore stimman, dels anmila sig hos Pandox
for deltagande i bolagsstimman senast den
dag som anges i kallelsen till stimman.
Aktiedgare kan narvara personligen eller
genom ombud och kan dven bitrddas av
hogst tva personer (antalet bitriden ska
anges i anmaélan). Vanligtvis ar det majligt
for aktiedgare att anmala sig till bolagsstam-
man pé flera olika sitt, vilka ndrmare anges
ikallelsen till stimman. Aktieagare ar berat-
tigade att rosta for samtliga aktier som aktie-
dgaren ager.

Aktiedigare som Onskar fa ett drende
behandlat pa bolagsstimman maéste skicka
en skriftlig begéran om det till Pandox
styrelse. Denna begéran ska vara styrelsen
till handa senast sju veckor fore bolagsstdm-
man. Inf6ér arsstimman 2021 giller att
begéran ska vara styrelsen tillhanda senast
den 22 februari 2021.

Arsstimma 2020
Pandox senaste arsstimma dgde rum den
3 april 2020 i Stockholm. Mot bakgrund av



osikerheten hanforlig till covid-19-pandemin
drog styrelsen tillbaka sitt tidigare lagda
utdelningsforslag om 4,70 SEK per aktie och
foreslog istéllet att ingen utdelning skulle
lamnas f6r 2019. Valberedningen drog ocksé
tillbaka sitt tidigare lagda férslag om ckat
styrelsearvode, vilket ddrmed lamnades

Tillsatta, utvardera och vid behov
entlediga VD.

Sékerstélla rutiner och system for
utvardering av faststillda mal.
Fortlépande utvardera resultat och
finansiell stéllning.

Sékerstilla att drsredovisning och delérs-

oforandrat.

Arstimman 2020 fattade bland annat

foljande beslut:

Faststillelse av resultat- och balans-
rakning samt koncernresultatrakning
och koncernbalansrikning.

Disposition av bolagets vinst enligt den
faststdllda balansrakningen samt beslut
om att inte limna nagon utdelning till
aktiedgarna.

Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och
verkstillande direktoren.

Arvoden till styrelsen och bolagets
revisorer; 800 000 kronor till styrelsens
ordférande, 600 000 kronor till styrel-
sens vice ordférande for det fall sédan
utses, samt 400 000 kronor till envar av
ovriga av stimman valda ledamoter
Arvoden till revisionsutskottet; 130 000
kronor till revisionsutskottets ordférande
och 70 000 kronor till envar av 6vriga
ledamdter.

Arvoden till ersiattningsutskottet; 50 000
kronor till envar av de tvé ledaméterna i
ersittningsutskottet.

Arvode till revisorer ska utga enligt
godkand rakning.

Omval av revisorer i form av revisions-
bolaget PwC med Patrik Adolfson som
huvudansvarig revisor.

Omval av Christian Ringnes, Jon Rasmus
Aurdal, Ann-Sofi Danielsson, Bengt Kjell
och Jeanette Dyhre Kvisvik.

Nyval av Jakob Igbal.

Omval av Christian Ringnes som
styrelsens ordférande.

Bemyndigande for styrelsen att emittera
nya aktier uppgéende till maximalt

10 procent av totalt antal utestdende
aktier.

Faststillande av riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare.
Antagande av principer for utseende av
valberedning infor arsstimma 2021.

Fullstandigt bolagsstaimmoprotokoll finns
tillgéngligt pa Pandox webbplats.

STYRELSE

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

Faststilla Pandox mél och strategier.

rapporter ar korrekta, tillforlitliga och
relevanta.

Styrelseledamoterna viljs av drsstimman
for tiden intill slutet av nista drsstimma.
Enligt Pandox bolagsordning ska styrelsen,
till den del den viljs av bolagsstimman,
bestd av minst fyra och hogst dtta ledamoter
utan styrelsesuppleanter.

Pandox styrelseordforande viljs av ars-
stimman. Styrelseordféranden ansvarar for
att styrelsens arbete &r vilorganiserat och
effektivt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning

som revideras arligen och faststills pa det
konstituerande styrelsemotet. Arbetsord-
ningen reglerar bland annat métesformer,
funktioner samt fordelningen av arbete

mellan styrelseledaméterna och verkstéllande
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direktoren. I samband med det konstitue-
rande styrelsemotet faststaller styrelsen
dven instruktionen for verkstéllande direk-
toren avseende finansiell rapportering.

Styrelsen sammantréder enligt ett arligen
faststéllt schema som normalt f6ljer Pandox
strategi och budgetprocess samt bolagets
finansiella kalender. Ytterligare styrelse-
moten kan sammankallas for att hantera
tidskritiska fragor som kréver styrelsebeslut,
till exempel forvarv, avyttring eller kapital-
anskaffning.

Utover styrelsemotena tréaffas styrelse-
ordforanden och verkstéllande direktoren
kontinuerligt for att diskutera styrningen
och ledningen av Pandox. Styrelsen
utvérderar fortlopande den verkstillande
direktorens arbete.

Pandox styrelse har till stod for sitt arbete
ocksa ett revisionsutskott och ett ersétt-
ningsutskott.

Pandox styrelseledaméters och
VDs andra uppdrag beskrivs pd sidorna
170-173.

VIKTIGARE POLICYER OCH KODER ANTAGNA AV PANDOX STYRELSE

Innehall
Finanspolicy
Insiderpolicy
Intern och extern personuppgiftspolicy

Principer och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas
Regler ochriktlinjer f6r hantering av insiderinformation
Regler och information om Pandox behandling

av personuppgifter

IT- och informationssédkerhetspolicy

Principer och regler for hur IT-verksamheten ska bedrivas och hur

IT-sdkerheten sakerstalls

Kommunikationspolicy

Miljopolicy

Uppfoérandekod for affarspartners
Uppférandekod fér medarbetare
Antikorruptionspolicy

Policy for manskliga rattigheter
Personuppagiftspolicy

Riktlinjer for visselblasartjanst

Principer ochregler for hur intern och extern kommunikation
skaskotas

Regler och riktlinjer f6r Pandox miljdansvar

Principer och krav pd Pandox affdrspartners

Principer och krav pa Pandox medarbetare

Principer och krav pa Pandox medarbetare rérande antikorruption
Principer och krav pd Pandox avseende manskliga rattigheter
Regler fér behandling av personuppagifter

Beskriver hur medarbetare och externa intressenter kan anmaéla

misstankar om oegentligheter

Riktlinjer for kriskommunikation

Beskriver hur Pandox kommunicerar internt och externt

ikrissituationer

PANDOX STYRELSE OCH UTSKOTT 2020

Deltagande iantal moten

Namn Arvode, tkr3  Styrelsen
Christian Ringnes, ordf. 850 12av12
Leiv Askvig 3 150 4avi2
Jon Rasmus Aurdal 470  12avi12
Ann-Sofi Danielsson 530 1lav12
Bengt Kjell, vice ordf 670 12avi12
Jeanette Dyhre Kvisvik 400  12avi12
Jakob Igbal 4 300 8av12

1) Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
2) Oberoende i férhéallande till bolagets storre dgare.

3) Uttradde ur styrelsen vid drsstimman 2020.

4 Tilltrddde styrelsen vid &rsstimman 2020.
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Revisions- Ersdttnings- Oberoende Oberoende
utskott utskott bolaget?) dgare?
2av?2 Ja Nej

lav2 Ja Nej

4avh Ja Nej
4avé Ja Ja
4avé Ja Ja

Ja Ja

lav?2 Ja Nej

Denna sida har ej varit foremal for revision.



Styrelsens arbete

2020 var ett utmanande ar for Pandox pa
grund av effekterna fran covid-19, vilket
kravt ett omfattande och 16pande engage-
mang fran styrelsen sarskilt gillande 16n-
sambhets, finans- och riskfragor. Darutéver
har styrelsen under éret arbetat med Pandox
strategi och afférsplan, budget, utvecklingen
pa hotellmarknaden och 6vergripande risk-
analys.

Styrelsen har under aret haft tolv méten
varav ett konstituerande. Pa det konstitue-
rande styrelsemotet valdes Bengt Kjell till
vice ordforande i styrelsen.

Styrelsen genomfor arligen en utvarde-
ring av sina arbetsformer och rutiner for
att sdkerstilla att den har nédviandig kompe-
tens samt vil fungerande processer for goda
beslut. Resultatet av utvdrderingen rappor-
teras till valberedningen och utgor en del av
underlaget for nomineringsarbetet. Styrel-
sens bedomning &r att ledamdterna har
andamalsenlig och vil kompletterande kom-
petens med hiansyn till Pandox verksamhet,
vilket delas av valberedningen.

Under 2020 genomforde Pandox val-
beredning intervjuer med samtliga styrelse-

Styrelsearbetets normala drscykel*
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ledamdter samt VD. Slutsatsen var att
styrelsen fungerar vil och att ledaméterna
kompletterar varandra pé ett bra sétt. Med
Bengt Kjell som vice ordférande i styrelsen
ar bedomningen att den interna kommuni-
kationen och kvaliteten i tidskritiska
beslutsprocesser, till exempel i samband
med finansiella riskfragor, har forstarkts.

Valberedningen har tillimpat regel 4.11
Koden som mangfaldspolicy vid framtagan-
det av forslaget till styrelse, med malet att
styrelsen ska vara sammansatt med leda-
moter i varierande dlder, kon och geogra-
fiskt ursprung samt representera varierande
utbildnings- och yrkesbakgrund.

Tvé av sex ledamoter i Pandox styrelse dr
kvinnor.

Valberedningen har bedomt att styrelsen
uppfyller Kodens krav pa oberoende.

Revisionsutskott

Pandox styrelse utsdg den 3 april 2020 ett
revisionsutskott bestdende av Ann-Sofi
Danielsson (ordférande), Bengt Kjell och
Jon Rasmus Aurdal. Revisionsutskottet ska,
utan att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka

Pandox finansiella rapportering, 6vervaka
effektiviteten i Pandox interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerat om revi-
sionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen, granska och Gvervaka revi-
sorns opartiskhet och sjalvstiandighet och
sarskilt uppmirksamma om revisorn till-
handahaller Pandox andra tjénster dn revi-
sionstjdnster, samt bitrada vid upprattandet
av forslag till bolagsstaimmans val av revisor.
Revisionsutskottet granskar ocksé arsredo-
visningen och delarsrapporterna samt Gver-
vakar revisionen. Revisionsutskottet utfor
inte ndgot revisionsarbete.

Revisionsutskottet har under aret, utéver
granskning av Pandox externa finansiella
rapportering, I6pande analyserat och
bedomt Pandox ekonomiska, finansiella och
rapporteringsmassiga risker med sérskilt
fokus pa intdkter, resultat, fastighetsvirde-
ring och finansiell stallning med hansyn
taget till covid-19.

Vidare har revisionsutskottet fortsatt
behandlat fragor gillande intern kontroll,
med avseende pa uppbyggnad, verktyg,
organisation och self-assessment. Bedom-
ningen ar att Pandox arbete med risk och

ERSATTNINGSUTSKOTT REVISIONSUTSKOTT
1. Februari 1. Februari 4, Oktober
« Bokslut « Deldr

« Méluppfyllelse aktuellt program
« Forslag till &rsstimman

2. Oktober
« Riktlinjer incitamentsprogram

2. April
« Delar

3.Juli
« Delar

9. December

« Investeringar
« Afférsplan

» Budget

« Riskanalys

8. Oktober

« Delarsrapport, kvartal 3

« Aterkoppling frén
revisorer

» Prognos

7.September
» Prognos
« Strategi

« Revisionsrapport

« Revisionsplan

« Riskanalys
« Intern kontroll

STYRELSE

1. Februari

« Bokslutskommuniké, kvartal 4

« Resultat- och balansrékning helar
« Forslag till vinstdisposition

« Arsredovisning

« Aterkoppling fran revisorer

6. Juli
« Delarsrapport, kvartal 2

2. Mars
« Faststillelse av drsredovisning
« Kallelse till &rsstimma

3. April

« Deldrsrapport, kvartal 1
« Revisionsplan

» Genomgang av policys
» Prognos

4. April - konstituerande moéte
« Styrelsens arbetsordning

* Under 2020 har totalt 12 styrelseméten hallits. Avvikelsen mot den normala arscykeln forklaras av covid-19.

Dennassida har ej varit foremal for revision.

Pandox Arsredovisning 2020
160

« VD-instruktion
« Firmateckning, besluts- och
attestratt

5.Juni
« Marknadsuppdatering



kontroll har stirkts ytterligare genom for-
béttrade rutiner, kontroller och system samt
stodjande insatser fran finansutskottet
(se nedan).

Under 2020 har revisionsutskottet haft
fyra protokollférda méten, vilka avrapporte-
rats till styrelsen.

Ersdttningsutskott

Pandox har ett ersattningsutskott bestaende

av tva ledamoter: Christian Ringnes och

Jakob Igbal.

Ersattningsutskottet ska:

+ Bereda styrelsens beslut i frigor om
ersattningsprinciper, ersittningar och
andra anstéllningsvillkor for bolags-
ledningen.

 Folja och utvirdera pagaende och under
aret avslutade program for rorliga ersatt-
ningar till bolagsledningen.

« Folja och utvirdera tillampningen av de
riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare som arsstimman
enligt lag ska fatta beslut om samt
gillande ersattningsstruktur och
ersittningsnivéer i bolaget.

+ Granska och forbereda forslag om
samtliga aktie och aktierelaterade incita-
mentsprogram till bolagsledningen.

Ersittningsutskottet har under aret sarskilt
berett fragor rorande 16n och ersittning for
verkstillande direktoren och bolagsled-
ningen. Darutéver har ocksa fragor avseende
incitamentsprogram for nyckelpersoner pa
Pandox hanterats.

Under 2020 har ersattningsutskottet haft
tva protokollférda méten, vilka av-
rapporterats till styrelsen.

Nyinrattat finansutskott

P4 grund av covid-19 har styrelsen under
2020 inrittat ett finansutskott bestaende

av styrelseledamoterna Christian Ringnes,
Bengt Kjell och Jon Rasmus Aurdal. Pandox
ledning i form av Anders Nissen (vd) och
Liia N6u (CFO) narvarar vid utskottets
moten med rétt att delta i diskussioner men
inte i beslut. Utskottet behandlar fragor av
sarskild betydelse for Pandox finansiella
stillning, som till exempel hyresbetalningar
och uppfyllande av villkor i kreditavtal.
Erfarenheterna ar goda och styrelsen

har darfor foreslagit valberedningen

att en arlig provning om behovet av ett
finansutskott skall goras, och i de fall det
inrittas, att arvodet fér ledamoter fran
styrelsen skall vara p4 samma niva som for
revisionsutskottet.
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Verkstédllande direktor och 6vriga ledande
befattningshavare

Den verkstillande direkt6ren dr understalld
styrelsen och ansvarar for Pandox 16pande
forvaltning och den dagliga driften. Arbets-
férdelningen mellan styrelsen och verkstél-
lande direktoren anges i Pandox arbetsord-
ning for styrelsen och i instruktionen for
verkstillande direktoren. Atgirder som ir
utover de vanliga eller av sirskilt stor bety-
delse faller inte under den 16pande forvalt-
ningen och verkstéllande direktoren ar skyl-
dig att bereda och infor styrelsen foredra
sadana fragor. Verkstillande direktoren
ansvarar ocksa for att uppratta rapporter
och sammanstélla information infor styrel-
semoten och denne dr ocksé foredragande
av materialet pé styrelseméten.

Enligt instruktionerna for finansiell rap-
portering ar den verkstillande direkt6ren
ansvarig for Pandox finansiella rapportering
och denne ska sikerstilla att styrelsen erhal-
ler tillrackligt med information for att hela
tiden kunna utvirdera bolagets finansiella
stéllning.

Verkstillande direktoren ska halla
styrelsen kontinuerligt informerad om
utvecklingen av Pandox verksamhet nar
det galler intdkter och resultat, ekonomisk
stallning, likviditets- och kreditldge, vikti-
gare affarshéndelser samt varje annan hén-
delse, omstidndighet eller forhallande som
kan antas vara av vasentlig betydelse for
Pandox aktiedgare.

Revision

Pandox revisor utses av bolagsstimman for
att granska bolagets arsredovisning och bok-
foring samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning. Efter varje raken-
skapsar ska revisorn lamna en revisions-
beréttelse som omfattar Pandox moderbolag
och Pandoxkoncernen till arsstimman.
Revisorerna har sitt uppdrag frén och rap-
porterar till bolagsstimman och far i sitt
arbete inte lata sig styras av Pandox styrelse
eller bolagsledning.

Revisorerna ska ocksa rapportera om
négon styrelseledamot eller den verkstal-
lande direktoren har foretagit ndgon atgard
eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet.

Enligt Pandox bolagsordning ska Pandox
ha tva revisorer och tva revisorssuppleanter
eller ett auktoriserat revisionsbolag. Pa upp-
drag av revisionsutskottet genomférde
Pandox under 2017 en revisionsupphand-
ling som resulterade i valberedningens for-
slag om nyval av revisionsbolaget PwC, som
ocksa tillstyrktes av arsstimman 2017. Vid
arsstimman 2020 omvaldes PwC med note-
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ring om auktoriserade revisorn Patrik Adolf-
son som huvudansvarig revisor.

Pandox revisor presenteras ndrmare
pasidan 171.

Styrelsen tréaffar Pandox externa reviso-
rer, utan att bolagsledningen ar narvarande,
minst en gang om aret for att ta emot och
beakta revisorernas synpunkter.

Revisionsutskottet traffar ocksa reviso-
rerna regelbundet for att ta del av och beakta
deras synpunkter pa delarsrapporter, ars-
redovisning, utfallet av revisorernas gransk-
ning av den interna kontrollen for finansiell
rapportering samt andra fragor.

Pandox har ingen sérskild gransknings-
funktion (internrevision). Styrelsen utvir-
derar arligen behovet av en sddan funktion.

Valberedning

Valberedningen &r bolagsstimmans organ
och ska lamna forslag till ordférande och
ovriga ledaméter i styrelsen samt arvode och
annan ersattning for styrelseuppdrag till var
och en av styrelseledaméterna. Valbered-
ningen ska ocksa lamna forslag till val och
arvodering av revisor/revisorer i samarbete
med revisionsutskottet samt hur valbered-
ningen ska formeras och sammankallas.

I enlighet med beslut pé Pandox ars-
stimma 2020 ska Pandox valberedning
infor arsstimman 2021 besta avledaméter
som utsetts av de, per 31 juli 2020, fyra rost-
massigt storsta aktiedgarna, enligt den av
Euroclear Sweden forda aktieboken, samt
styrelseordforanden. Styrelseordféranden
i Pandox AB ska ocksd sammankalla det
forsta motet i valberedningen. Om en aktie-
agare som har ratt att utse en ledamot i val-
beredningen avséger sig ratten att utse en
ledamot, ska ratten att utse en ledamot
overga till den storsta aktiedgaren som tidi-
gare inte haft ritt att utse en ledamot till
valberedningen. Helene Sundt AB och
Christian Sundt AB representeras av en
gemensam ledamot i valberedningen. Leda-
moten som utsetts av den rostmassigt
storsta aktiedgaren ska utses till ordférande
for valberedningen. Sammanséttningen av
valberedningen ska tillkinnages senast sex
manader fore nésta drsstimma. Inget
arvode ska utgé.

Den 8 september 2020 meddelade
Pandox att valberedningen har konstitue-
ratsienlighet med av arsstimman fast-
stillda principer med foljande samman-
sittning:

+ Anders Ryssdal, Eiendomsspar Sverige

AB (Valberedningens ordforande)

« Christian Ringnes, Styrelsens ordférande

Pandox AB
« Jakob Igbal, Helene Sundt AB och

Christian Sundt AB gemensamt

Denna sida har ej varit foremal for revision.



« Dick Bergqvist, AMF
« Marianne Flink, Swedbank Robur
Fonder

Vid framtagande av forslag till val av styrelse
tillampar valberedningen som méngfalds-
policy, och betraffande mélen for denna, vad
som foreskrivs i punkt 4.11 Svensk kod for
bolagsstyrning.

Aktiedgare som 6nskar lamna 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 senast den 12 januari
2021.

Valberedningens forslag infor drsstim-
man 2021 omfattar:

« Forslag till val av styrelseledaméter

» Forslagtill val av revisor

« Principer for utseende av valberedning
infor arsstimman 2022

Valberedningens forslag har publicerats i
kallelsen till arsstimman 2021 och pé
Pandox webbplats. Arsstimman kommer att
héllas den 12 april 2021 i Stockholm.

INTERNKONTROLL OCH FINANSIELL
RAPPORTERING

Pandox styrelse ansvarar enligt den svenska
aktiebolagslagen och Svensk kod for bolags-
styrning (Koden) f6r den interna kontrollen
ibolaget. Denna rapport har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och
Koden och avser framforallt att beskriva
intern kontroll och riskhantering avseende
den finansiella rapporteringen.

Det ramverk som ligger till grund for
Pandox arbete med och beskrivning av
intern styrning och kontroll ar ?"COSO”, the
Committee of Sponsoring Organisations of
the Treadway Commission. Internkontroll-
ramverket COSO strukturerar intern kontroll

Pandoxmodell forinternkontroll
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Upptsijning

Dennassida har ej varit foremal for revision.
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utifran fem komponenter; kontrollmiljo,
riskbedémning, kontrollaktiviteter, uppfolj-
ning samt information och kommunikation.

Kontrollmiljé

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
att sdkerstilla god intern kontroll och effek-
tiv riskhantering. Styrelsen faststéller arli-
gen en arbetsordning som klargor styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens inbordes
arbetsfordelning. Styrelsen utévar sin kon-
troll fraimst genom att &rligen faststélla policy-
dokument, instruktion f6r VD, delegations-
ordningar, instruktion fér den ekonomiska
rapporteringen, verksamhetsmaél och strategi
samt affarsplan och budget.

Grunden for god intern kontroll avseende
finansiell rapportering utgors av kontroll-
miljon. Pandox arbetar kontinuerligt med
att tydliggora, dokumentera och anpassa
organisationsstruktur, beslutsvigar, ansvar
och befogenheter vilket starker Pandox
foretagskultur och kontrollmiljo.

Riskbedémning
»> Se Riskavsnittet sidorna 84—88 samt
Hallbarhetsrapporten sidan 55.
Riskbed6mningen avseende den finan-
siella rapporteringen innebar att Pandox har
identifierat de arbetsprocesser och resultat-
och balansposter dér risk finns att felaktig-
heter, ofullstdndigheter eller oegentligheter
skulle kunna uppsté om inte tillrackliga kon-
trollmoment byggs in i rutinerna. Vid risk-
bedomningen analyseras huruvida fel skulle
kunna uppsta och i sé fall hur och var i pro-
cessen. I riskbedomningen har posterna dar
risken for visentliga fel 4r hogst identifie-
rats. Det dr poster dér viardena i transaktio-
nerna ar stora eller dar processen innehaller
hog komplexitet med behov av stark intern
kontroll.

Resultat
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En bedomning av riskerna for fel i den finan-
siella rapporteringen sker arligen for varje
rad i resultatrakningen, rapporten 6ver
finansiell stillning och kassaflodesanalysen.
For de poster som ar visentliga och/eller har
forhojd risk for fel finns sérskilda processer
for att minimera riskerna. De tre viktigaste
riskomradena ar:

+ Fastighetsvardering

+ Finansieringsverksamheten

« Investerings- och renoveringsprogram

Pandox har en vil etablerad operationell
riskmodell (Pandoxmetoden). Pandox-
metoden anvinds for att vardera och doku-
mentera identifierade risker i hotellfastig-
heterna och ar en viktig del av Pandox totala
riskarbete. Arbetsmetoden bygger pa en
individuell affarsplan for varje hotellfastig-
het och skapar forutsittningar for okat
kassaflode och lagre risk. Den ger ocksa
kunskapsfordelar som bidrar till affars-
mojligheter.

Pandoxmetodens fyra delar ar:
« Marknadsanalys

+ Marknadsstrategi

+ Lonsamhetsoptimering

+ Avtalsoptimering

For varje hotellfastighet finns en individuell
affarsplan. Tva ganger per ar gors en genom-
géng av samtliga hotell och fastigheter samt
en uppdatering av affarsplanen enligt Pandox-
metoden. Aterkommande verksamhetsnéra
riskomraden ar intakter/beldggning, fastig-
hetsdrift-/underhéll, hyresavtalsfragor och
investeringar. De storsta riskerna dokumen-
teras i en "Hot Pile” som f6ljs upp l6pande
samt i relevanta delar avrapporteras pa
koncernledningens ménadsmoten. P& dessa
manadsmoten diskuteras dven paverkan
frén makroekonomi, hotellkonjunktur-
cykeln, geografisk exponering och opera-
tors-/varumarkesexponering, hotellefter-
fragan, utbud av ny kapacitet, konkurrenter
med mera.

Pandox genomfor interna varderingar
av sin fastighetsportfolj varje kvartal.
Externa varderingar av alla fastigheter
genomfors normalt sett varje &r av obero-
ende fastighetsvirderare. De externa virde-
ringarna ar en viktig referenspunkt for
Pandox interna virderingar.

Virderingsmodellen bestar av en accep-
terad och beprovad kassaflodesmodell, dar
de framtida kassafloden som hotellfastig-
heterna férvintas generera, diskonteras
med marknadens avkastningskrav.
Varderingen baseras pa det berorda hotel-
lets affdrsplan som uppdateras minst tva
génger per ar. Den tar bland annat hdnsyn
till utvecklingen inom de underliggande



operatorsaktiviteterna, marknadsutveck-
lingen, avtalsléget, drifts- och underhélls-
fragor och investeringar som syftar till att
maximera hotellfastighetens kassafléde och
avkastning pa lang sikt.

Mer information om fastighetsvdrder-
ing finns pd sidorna 97, 127-131 samt pa
Pandox webbplats www.pandox.se.

Irollen som aktiv dgare av hotellfastigheter
efterstravar Pandox att tillsammans med
sina hyrespartners identifiera gemensamma
investerings- och renoveringsprogram for
att sdkerstilla hotellens konkurrenskraft
och bidra till ett 6kat kassaflode. Pandox har
ett langsiktigt perspektiv och en strukturerad
process for handldggning, genomforande
och uppfoljning av investeringar. Pandox
arbetar normalt med underhallsplaner pa
3—5 ar samt darutover med specifika projekt
for kassaflodesdrivande investeringar. For
investeringar 6verstigande 10 MSEK skrivs
en PM som lamnas till styrelsen for beslut.
En investeringsbudget uppréttas varje ar i
samband med framtagandet av budget och
verksamhetsplan, vilken faststills av styrel-
sen och justeras kvartalsvis. Utfallet av
investeringarna f6ljs upp mot budget och
redovisas for styrelsen.

Rénteutgifter 4r Pandox storsta utgifts-
post. Rinteutgifter pdverkas av marknads-
rantor och av marginalerna hos kredit-
institut samt Pandox strategi avseende
rantebindning. Med en hogre andel 1an i
utlindsk valuta paverkas ranteutgifterna
aven av fluktuationer i valutakurser.

Majoriteten av Pandox l&nefaciliteter
16per med rorlig ranta. For att hantera riante-
risk och 6ka forutsagbarheten i Pandox
resultat anvinds rantederivat, framfor allt
ranteswappar. Rorliga rantor ar delvis utbytta
genom ranteswappar vilket ger Pandox fasta
réntor. Pandox styrelse faststiller riskman-
datet. Riskmandatet speglas i Pandox
finanspolicy och sikerstiller att foretaget
har tillgéng till 1angsiktig finansiering.
Finanspolicyn uppdateras arligen av styrel-
sen. Pandox arbetar nara sina langivare och
extern expertis for att ha god framfoérhall-
ning avseende sitt finansieringsbehov.

BOLAGSSTYRNING Q BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

I samband med Pandox érliga strategi och
budgetarbete presenterar koncernledningen
en karta 6ver koncernens viktigaste affars-
risker for styrelsen.

Kontrollaktiviteter

For att undvika felaktigheter ar kontroll-
aktiviteter implementerade med syfte att
sakerstilla att kontrollmalen uppfylls.
Pandox vasentligaste finansiella processer,
sasom bokslut, konsolidering, uppf6ljning
och rapportering finns dokumenterade i en
Ekonomihandbok. Kontrollerna avser att
sékerstalla kvalitativ finansiell rapportering.

Samtliga koncernbolags implementerade
nyckelkontroller avseende finansiell rappor-
tering dokumenteras i en sjalvutviarderings-
mall som rapporteras till koncernfunktio-
nen. Sjalvutviarderingsmallen 6ljs upp,
anpassas och utvirderas av koncernfunktio-
nen vilket starker kontrollmiljén inom
koncernen.

CFO, Business Intelligence och Group
Accounting & Control har alla ett ansvar for
att skapa den miljo som krévs for att uppna
transparent och réttvisande finansiell rap-
portering. Ledning och styrelse i Pandox
utgor dven viktiga kontrollinstanser i den
externa finansiella rapporteringsprocessen.

Uppfdljning

Pandox foljer varje manad upp utfall i for-
hallande till bolagets operationella och
finansiella mél. Pa resultatuppf6ljnings-
moten deltar vd, CFO, Business Intelligence,
Group Accounting & Control och affars-
omréidesansvariga. Materiella differenser
utreds omedelbart av CFO och rapporteras
ivasentliga fall till styrelsen. Eventuella
identifierade hoga risker foljs upp av styrel-
sen minst varje kvartal. Revisionsutskottet
granskar alltid de externa rapporterna innan
de gors publika for aktiemarknaden.

Dessa processer for uppfoljning utgor
grunden for att sdkerstilla Pandox finan-
siella rapportering.

CFO redogor arligen for den interna
kontrollen avseende den finansiella rappor-
teringen for styrelsen.
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Utover detta granskar aven Pandox externa
revisorer bolagets interna kontroll avseende
finansiell rapportering och arsredovisning
samt gor en 6versiktlig granskning av del-
arsrapporten for det tredje kvartalet. Av
revisorerna eventuellt identifierade brister
och/eller fel rapporteras till Pandox ledning
eller vid allvarligare brister eller fel direkt till
styrelsen.

Information och kommunikation

En forutsattning for god intern kontroll ar
att dess olika bestdndsdelar och avsikter ar
kinda i organisationen. Med andra ord &r en
tydlig och strukturerad kommunikation
kring intern kontroll mycket viktig.

For att sakerstilla ett effektivt kunskaps-
och erfarenhetsutbyte inom ekonomifunk-
tionerna genomfors regelbundna ekonomi-
moten. Styrande riktlinjer, policyer och
instruktioner finns tillgdngliga pa koncer-
nens intranat. Tillgdngligheten till doku-
menten for intern information pa intranitet
styrs via behorigheter. Dokumenten upp-
dateras 16pande vid behov. Aven vad giller
finansiell data for koncernen ar detta cen-
tralt styrt via behorigheter.

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

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

Stockholm den 7 mars 2021

Styrelsen for Pandox AB

Denna sida har ej varit foremal for revision.



FINANSIELLT Q ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU och ger en ritt-
visande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen
har uppriéttats i enlighet med god redovisningssed och ger en
rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Forvalt-

ningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en réattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verk-
sambhet, stéllning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osédkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i
koncernen star infor. Undertecknande avger harmed &ven Pandox
héllbarhetsredovisning fér 2020.

Stockholm den 7 mars 2021

Christian Ringnes

Ordférande
Jon Rasmus Aurdal Jeanette Dyhre Kvisvik Ann-Sofi Danielsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Jakob Igbal Bengt Kjell
Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Nissen

Verkstdllande direktor

Var revisionsberittelse avseende denna arsredovisning och
koncernredovisning har avgivits den 7 mars 2021.

PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Linda Andersson
Auktoriserad revisor
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FINANSIELLT Q REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Pandox Aktiebolag (publ), org. nr 556030-7885

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Pandox AB (publ) for 4r 2020 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pé sidorna
158-163 och 170—173 respektive 146—156 och 41—61 samt ord-
forandeord péa sidan 157. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 94-164 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stédllning per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for &ret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sé som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pé
sidorna 158-163 och 170—173 respektive 146—156 och 41—61 samt
ordférandeord pa sidan 157. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultat-
rakningen och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om érsredovisningen och koncern-
redovisningen dr forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott
ienlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stand-
arder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
iforhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
iSverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6verty-
gelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrol-
lerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla visentlighetniva och
bedoma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rapport-
erna. Vi beaktade sérskilt de omraden dér den verkstéllande direk-
toren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exempel
viktiga redovisningsmaéssiga uppskattningar som har gjorts med
utgdngspunkt fran antaganden och prognoser om framtida handel-
ser, vilka till sin natur dr osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi
ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstillande direktéren
asidositter den interna kontrollen, och bland annat 6vervigt om det

finns belédgg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for
vésentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi har anpassat inriktningen och omfattningen av var revision,
under det att vi beaktat Pandox koncernstruktur och interna
kontrollmiljo, for att kunna avge en revisionsberéttelse pa &rsredo-
visningen och koncernredovisningen som en helhet.

Pandox ar ett fastighetsbolag specialiserat pa hotell med verksam-
het i hela virlden med ett bestand till ett marknadsvéirde om
MSEK 59 542. Koncernens verksamhet ar att dga och hyra ut hotell-
fastigheter till valkdnda hotelloperatorer under langa omsattnings-
baserade hyresavtal med delade investeringar. Nar forutsattningar for
en lénsam hyresrelation saknas kan Pandox vélja att driva hotell i
egen regi. Som en konsekvens av COVID 19-pandemin har efterfrigan
pa hotellmarknaden starkt paverkats och den har skiljts sig mellan
marknader. Huvuddelen av Pandox intikter under aret utgjordes dar-
med av kontrakterade minimihyror och fasta hyror, och intékter fran
rent omsittningsbaserade hyresavtal och Operatorsverksamhet var en
mindre del &n foregdende ar (omkring 32% jamfort med 65%). Kon-
cernens verksamhet och resultat 2020 ar dirmed starkt paverkad av
den rddande pandemin. Var revision har ddrmed haft ett sarskilt fokus
av den finansiella paverkan av COVID 19-pandemin bl a avseende lik-
viditet, finansieringsbehov och finansiella kovenanter, antaganden for
vardering av hotellfastigheter som redovisas till verkligt varde, redo-
visning av statliga stodprogram och viardering av kundfordringar.

Vér revision omfattar granskning av samtliga vésentliga bolag
inom koncernen. Revisionen tacker in verksamheten i 15 ldander och
vi har bl a genomfort foljande aktiviteter:

Gemensam granskning av véirdering av hotellfastigheterna med
tillhorande process for att faststilla redovisat virde;

Granskning av intern kontroll 6ver finansiell rapportering, rutiner
och processer utifrdn bedomda risker;

Bedomt och diskuterat bokslutet 30 juni 2020 med foretags-
ledning och revisionsutskott;

Oversiktligt granskat bokslutet 30 september 2020 i syfte att avge
oversiktlig granskningsrapport; och

Granskning av drsbokslut och slutliga revisionsinsatser for att
avge denna revisionsberittelse avseende arsredovisningen i
moderbolaget och koncernen samt i forekommande fall andra
legala enheter. I anslutning till detta utfors ocksé gransknings-
insatser for att avge vért yttrande avseende efterlevnad av riktlinjer
for ledande befattningshavare.

Granskningen utfors antingen av koncernrevisionsteamet eller av
lokala revisionsteam som vanligtvis tillhor PwC-natverket. Nar ett
annat revisionsteam deltar i granskningen utfardas specifika
instruktioner hanforligt till koncernrevisionen och utfort arbete sker
aven i enlighet med lokala revisionskrav i respektive land avseende
den lagstadgade revisionen. Utover detta har huvudansvarig revisor
och medrevisor under dret genomfort digitala bes6k och méten med
verksamheter i Kanada, Nederldnderna och Tyskland. Detta har
skett i syfte att skapa en forstéelse for verksamheten i besokta
enheter och forsta rutiner och kontroller for att utvardera efterlev-
naden av Pandox ramverk for intern kontroll samt géra en Gversikt-
lig genomgang av den finansiella rapporteringen utifran koncernens
redovisningsprinciper.
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> Revisionsberittelse, forts.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedomn-
ing av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad
av sidkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av oegent-
ligheter eller fel. De betraktas som vésentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvidndarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pé professionellt omdome faststéllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal for den finansiella rapporteringen som helhet. Med
hjalp av dessa och kvalitativa 6verviganden faststéllde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders karaktar,

Sarskilt betydelsefullt omrade

tidpunkt och omfattning. De kvantitativa viasentlighetstalen anviands
ocksa for att bedoma effekten av eventuella felaktigheter, enskilt och
sammantaget, pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omréden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for 2020.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, och nir vi bildade
oss en uppfattning om dem, men vi gor inte ett separat uttalande om
dessa omréaden.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vardering av hotellfastigheter

Vihanvisar till Férvaltningsberdittelsen och beskrivningen éver Pandox-
koncernens Overgripande redovisningsprinciper not B1 samt Not E1 Forvalt-
ningsfastigheter.

Vardet pa hotellfastigheterna uppgdr per 31 december 2020 till MSEK 59 542
(varav férvaltningsfastigheter MSEK 50 181). Hotellfastigheterna utgér en vasent-
lig del av balansrakningen och varderingen av hotellfastigheterna ar till sin natur
subjektiv och féremal for ledningens bedémningar av t ex den specifika fas-
tighetenslage, skick, framtida hyresintdkter och direktavkastningskrav.

Pandox har per 31 december 2020 varderat hotellfastigheterna enligt samma
metod och modell som anvants sedan boérsnoteringen 2015. Varderingsmodellen
ar en kassaflédesmodell, dar de framtida kassafléden som hotellfastigheterna
forvantas generera, diskonteras med direktavkastningskrav som erhalls fran
externa fastighetsvérderare. P4 grund av materiell osakerhet om de bestdende
effekternaav COVID 19 pa samhallsekonomin i stort, férsvaras bedémningarna av
framtida kassafléden och direktavkastningskrav fér Pandox hotellfastigheter.
Pandox bedémning dr att effekter pa direktavkastningskrav dnnu inte kan fastslas
pa grund av att evidens i transaktionsmarknaden for hotellfastigheter under
radande omstandigheter fortfarande ar otillracklig. Kassaflodesprognoser har pa
grund av osdkerheterna utarbetats pa ett avvikande satt mot tidigare, innefattande
att med 2019 drs niva som bas estimera en gradvis atergang med beaktan daven av
de trender som hittills har noterats pa olika marknader.

Med anledning av COVID 19-pandemin har under rakenskapsaret enbart vissa
fastigheter varderats av extern varderare till skillnad mot tidigare &r da samtliga
aven externvarderades. Externa varderingar anvands som en viktig referenspunkt
och Pandox har en intern process for att kvalitetssdkra de externa vdrderingarna
nar de utfors. Denna interna kvalitetssékringsprocess innefattar bl a analys och
kontroll av indata till varderingsmodellerna fran bolaget, exempelvis avseende
hyresnivaer, ytor samt dvergripande analys av vardeutvecklingen per fastighet.
Varderingarna granskas saval centralt som genom medverkan av affarsomra-
deschefer och sker for att beakta i fall ndgon parameter i Pandox egen vérdering,
som ar grund for den finansiella rapporteringen, behéver uppdateras.

Betydelsen av de uppskattningar och beddmningar som ingdr i att faststélla
det verkliga vardet, tillsammans med det faktum att endast en liten procentuell
skillnadi de enskilda fastigheters parametrar tillsammans kan leda till vasentliga
felaktigheter, gor att varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelse-
fullt omradeirevisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pd bolagets interna kontroll och kvalitets-
sékring som finns bade avseende de interna och externt utférda varderingarna per
arsbokslutet 2020 och vi har bl a utfort féljande granskningsinsatser:

¢ Koncernrevisionsteamet, inklusive véra varderingsspecialister, har inhdmtat och
granskat ett urval av varderingsrapporterna och granskat att varderingarna foljer
de av styrelsens beslutade riktlinjerna fér vardering och korrekt varderings-
metod;

¢ Vihar utvarderat den interna och externa varderarens kompetens och erfarenhet
for att beddma om det fanns ndgra omstandigheter som skulle kunna ha paver-
kat deras objektivitet och begransningar av deras arbete;

e Vidare har vi pé stickprovsbasis granskat ledningens indata till varderingsmodel-
lerna. Detta for att utvardera om att informationen for fastighetsvarderingarna
som anvands i varderingarna ar korrekt och riktig;

¢ Vihar haft méten med ansvariga for vardering dar viktiga antaganden och
beddémningar diskuterats. Vart arbete har fokuserat pa att bedéma och utvardera
anvanda antaganden inklusive direktavkastningskrav och estimerade kassa-
fléden. Vihar inkluderat de beloppsmassigt stérsta forvaltningsfastigheternai
portfoljen, de vasentligaste antagandena samt de fastigheter dar det varit storst
variationer i varde jamfort med tidigare kvartal i vart granskningsurval. Vi har
beddémt de anvanda antaganden avseende avkastningskrav. Vihar &ven bedémt
rimligheten fér andra antaganden som inte har direkt jamforbar tillgdnglig publik
data. I de fall dar antaganden och parametrar har varit utanfér var initiala forvan-
tan har dessa avvikelser diskuterats med foretradare for bolaget och ytterligare
revisionsbevis inhdmtats som stéd fér de anvanda antagandena; och

¢ Jamforti drsredovisningen inférda upplysningar mot kraven i IFRS 13, och fann
dem att varaiallt vasentligt uppfyllda.

Vérderingarna baseras pd bedémningar och ar till sin natur behdaftade med en inne-
boende osdkerhet. Utifran den pagdende COVID 19-pandemin bedéms den inne-
boende osdkerheten vara storre an féregdende ar. Baserat pd var granskning ar var
bedémning att de av Pandox anvanda antagandenaligger inom ett skaligt intervall.
Vihar som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra vasentliga iakttagel-
ser till revisionsutskottet.
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Sarskilt betydelsefullt omrade

Finansiering och finansiella kovenanter
Vihdnvisar till Forvaltningsberdttelsen och beskrivningen i Not G2 Finansiella
risker ochriskhantering

Koncernen har en extern upplaning om MSEK 31 629 per 31 december 2020
vilket motsvarar en beldningsgrad om 49% och likvida medel plus outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick till MSEK 5 221 per detta datum.

Koncernens verksambhet forutsétter framtida likviditet och finansiering samt
efterlevnad av koncernens laneavtal och relaterade finansiella kovenanter dessa
avtal innehadller. De finansiella kovenanterna skiljer sig fran avtal till avtal och avser
blakrav pai) belaningsgrad; och ii) rantetackningsgrad. Pandox dialog och samar-
bete med sinaldngivare beskrivs pa sid 133 och pdsidan 9. Per avgivandet av denna
arsredovisning har langivare gett waivers i enskildalaneavtal dar det annars skulle
finnasriskiatt efterlevnad av avtal inte skett per bokslut eller ddr det bedéms finnas
risk att sd skulle ske under det kommande &ret Genom detta har féretagsledningen
beddmt att framtidalikviditets- och finansieringsbehov finns fér innevarande och
nastkommande ar.

Utifrdn den paverkan som COVID 19-pandemin har pd bolagets och koncern-
ens resultat, och dirmed mojligheten att efterleva finansiella kovenanter, utgér
finansiering och efterlevnad av finansiella kovenanter ett sarskilt betydelsefullt
omrdde irevisionen.

Annan information dn arsredovisningen och koncernredovisningen
Hallbarhetsrapporten pé sidan 146—156 i arsredovisningen och
sidan 41—611i detta dokument utgor annan information utéver den
innehéller detta dokument dven annan information 4n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och terfinns pa sidorna 1—40,
62—93, 157 samt 174—182. Det ar styrelsen och verkstallande direk-
toren som har ansvaret for denna andra information. Informationen
i”Pandox ersattningsrapport 20207, vilken publiceras pa bolagets
hemsida samtidigt med denna rapport utgor ocksa annan informa-
tion.

Vért uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vért ansvar att 1asa den information som identi-
fieras ovan och 6verviaga om informationen i viasentlig utstrackning
ar oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nédvéndig for att uppritta en drsredo-

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Forattbedéma bolagets och koncernens fortlevnad och att lamnade upplysningar
idrsredovisningen ger en rattvisande bild av det framtida finansiering- och likvidi-
tetsbehovet har vi bl a utfort foljande granskningsatgarder:

¢ Vihar tagit del av foretagsledningens rapportering till styrelsen av forvantad
affarspaverkan av COVID 19-pandemin och uppdaterade affarsplaner och prog-
noser for likviditet och finansieringsbehov. Vi har utmanat och bedémt rimlig-
hetenivésentliga antaganden som ledningen gjort samt stickprovsmassigt
prévat information och berdkningar. Vi har aven utfort en kénslighetsanalys for
att utvardera de underliggande antagandena i kassaflddesprognosen.

¢ Vihar pd sticksprovsbasis stamt av efterlevnad av finansiella kovenanter mot
laneavtal och aktuell situation samt inhamtat waivers fran kreditgivare i de fall
finansiell kovenant inte uppnatts for att bekrafta efterlevnad av 1aneavtal.

¢ Stdmt av ldmnade upplysningar avseende finansiering och finansiella kovenanter
iblaNot G2 idrsredovisningen mot underlag.

COVID 19 pandemin har en stor paverkan pd samhaéllen, organisationer samt den
verksamhet som Pandox bedriver. Som inkluderats i Not G2 har bolaget olika
kovenanter dar waiver erhallits men nya waivers kan kravas framéver. I dessa fall
gor Pandox beddmningen att waivers kommer erhdllas i fall den situationen upp-
stdr. Denna bedémning dr behaftad med osdkerhet och slutligt utfall kan avvika. Vi
har belyst detta omrade i var rapportering till revisionsutskottet.

visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan péverka formagan att fortsiatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verk-
stillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att goéra ngot
av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar
Véra mél dr att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sékerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
iSverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvin-
dare 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/show-
document/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf). Denna
beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.
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Revisionsberittelse, forts.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utéver var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for Pandox AB
(publ) for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréaffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
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 &r tillrdckliga och
dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets art,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokf6éringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt. Den verkstéllande direktéren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de &tgérder som dr nodvéandiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot

eller verkstillande direktoren i ndgot véasentligt avseende:

« foretagit ndgon 4tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

« péanagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med

rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_
ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

(sidorna 158-163 samt 170-173)

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 158—163 samt 170—173 och for att den &r uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jimfort 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.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt &r i
overensstaimmelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
(sidorna 146-156 samt 41-61)

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna
146—156 samt 41—61 och for att den ar uppréattad i enlighet med érs-
redovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar
att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vésentligt mindre omfattning jamfort 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 vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprittats.

PricewaterhouseCoopers AB, med Patrik Adolfson som huvudansva-
rig revisor, utsags till revisorer av Pandox AB (publ) vid arsstimman
som holls den 3 april 2020 och har varit Pandox AB revisor sedan den
29 mars 2017.

Stockholm den 7 mars 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Linda Andersson
Auktoriserad revisor
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OVRIGT Q STYRELSE OCH REVISOR

Pandox styrelse

Christian Ringnes

Fodd 1954.

Styrelseordforande sedan 2004 samt
ordforande i ersdttningsutskottet.

Master of Business Administration fran
Harvard Business School, kandidatexamen i
foretagsekonomi fran Ecole des Hautes Etudes
Commerciales, examen Philosophicum frén
Universitetet i Oslo. VD Eiendomsspar AS och
Victoria Eiendom AS (samt styrelseuppdrag i
bolag i koncernen). Styrelseordférande Sundt
AS (samt styrelseuppdrag i flera bolag i
koncernen) och Dermanor AS. Styrelseledamot
Schibsted ASA och medlem Fastighets-
styrelsen Norges Bank.

Christian Ringnes dger 42,1 procent av aktierna
iVictoria Eiendom AS, som &ger 54,1 procent av
aktierna i Eiendomsspar AS, som i sin 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 av
revisionsutskottet.

Master of Science, Professional Accountancy
fr&n Norwegian Business School (BI) och
Master of Business and Administration fran
Norwegian School of Economics (NHH).
Chief Financial Officer Eiendomsspar AS och
Victoria Eiendom AS. Styrelse- och
ledningsuppdrag i flera dotterbolag till
Eiendomsspar AS och Victoria Eiendom AS.
Styrelseledamot Lillunn AS.

Aktieinnehav: 2 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre aktiedigare: Nej
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Jeanette Dyhre Kvisvik

Fodd 1972.

Styrelseledamot sedan 2017.

Juridisk embetseksamen Laudabilis frén
Bergen Universitet (Norge).

VD VILLOID AS.

Styrelseledamot VILLOID AS.
Aktieinnehav: 470 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre aktiedgare: Ja



OVRIGT Q STYRELSE OCH REVISOR

Ann-Sofi Danielsson Jakob Igbal Bengt Kjell
Fodd 1959. Fodd 1972. Fodd 1954.
Styrelseledamot sedan 2015 samt ordférande Styrelseledamot sedan 2020 samt ledamot av Styrelseledamot sedan 1996. Vice ordférande
irevisionsutskottet. ersittningsutskottet. samt ledamot av revisionsutskottet.
Civilekonom fran Uppsala universitet. Master of Business Economics fran BI Diplomerad frin Handelshogskolan i
Styrelseledamot Nordomatic AB och Norwegian Business School. Certified European Stockholm, DHS.
Vasakronan AB. Financial Analyst (AFA) vid NHH Norwegian Styrelseordférande Amasten Fastigheter AB,
Aktieinnehav: 1 000 B-aktier. School of Economics. Slutfért Advanced SSAB m.fl.
Oberoende gentemot bolaget och Management Program vid Harvard Business Vice ordférande Indutrade AB.
bolagsledningen: Ja School. Styrelseledamot AB Industrivdarden m.fl.
Oberoende gentemot storre aktiedgare: Ja VD Sundt AS (samt styrelse- och Aktieinnehav: 2 000 B-aktier.
ledningsuppdrag i flera bolag i koncernen). Oberoende gentemot bolaget och
Styrelseordforande Helene Sundt AB och bolagsledningen: Ja
Christian Sundt AB. Oberoende gentemot storre aktiedgare: Ja

Styrelseledamot Equitile Investments Ltd.
Ledamot i valberedningen for Otello ASA,
Panoro ASA och Ultimovacs ASA.
Aktieinnehav: 7 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre aktiedgare: Nej

Revisor Patrik Adolfson

Fodd 1973.

Huvudansvarig auktoriserad revisor, PricewaterhouseCoopers AB.
Patrik Adolfson har varit huvudansvarig revisor i Pandox sedan 2017.
Andra revisionsuppdrag: AcadeMedia AB (publ), Attendo AB (publ),
Bonava AB (publ), Securitas AB (publ) och SHH Bostad (publ).
Medlem av FAR.
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Anders Nissen

Fodd 1957.
Vd sedan 1995.
Forvaltningslinjen, Lunds universitet.

Styrelseledamot Svenska Handbollslandslaget AB.

Aktieinnehav: 100 procent av aktierna i
Bléklockevigen AS som dger 371 250 A-aktier
och 371 250 B-aktier i Pandox.
Optionsinnehav: 1190 877 syntetiska optioner
forvarvade av Eiendomsspar AS, CGS Holding
AS och Helene Sundt AS. Om 16senpriset
uppnétts kan utstallarna besluta att optionerna
ska kontantavriaknas eller ge rétt till B-aktier i
Pandox. Optionerna medfor ingen utspadning.

Karmen Bergholcs

OVRIGT Q LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Pandox ledning

Liia Nou

F6dd 1965.

Senior Executive Vice President and CFO
sedan 2007.

Civilekonom fran Handelshdgskolan

i Stockholm.

Aktieinnehav: 13 700 B-aktier.

Martin Creydt

Anders Berg

Fodd 1967.

Senior Vice President, Head of
Communications and IR sedan 2016.
Civilekonom fran Linkopings Universitet,
Certified European Financial Analyst (CEFA),
Certfied Investor Relations Officer (CIRO)
Aktieinnehav: 0.

Erik Hvesser

Fodd 1970.

Senior Vice President, General Counsel
sedan 2016.

Juristexamen frén Stockholms Universitet.
Aktieinnehav: o.

Fodd: 1965.

Senior Vice President, Director of Property
Management International sedan 2017.
Advanced Management Program, Cornell
University,

Executive Program, INSEAD

Business Degree Service Management,
Goteborgs Universitet.

Aktieinnehav: 1 000 B-aktier.
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Fodd 1969.

Senior Vice President, Director of Property
Management Nordics sedan 2006.
Kandidatexamen i Business Administration
fr&n Norwegian School of Economics.
Aktieinnehav: o.



Lars Haggstrom

F6dd 1954.

Senior Executive Vice President, Asset and
Technical Development sedan 2000.
Sjoingenjor med examen fran Sjobefélsskolan i
Stockholm samt ett drs studier p& Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Aktieinnehav: 10 000 B-aktier.

Caroline Tivéus

OVRIGT Q LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Aldert Schaaphok

Fo6dd 1959.

Senior Vice President, Director International
Operations sedan 2004.

Kandidatexamen i foretagsekonomi
(hotelldirektion) frén Hotelschool the Hague.
Aktieinnehav: o.

Jonas Torner

Fodd 1979.

Senior Vice President, Director of Sustainable
Business sedan 2018.

Magister i redovisning fran Lunds Universitet.
Aktieinnehav: o.

Fodd 1971.

Senior Vice President, Business

Intelligence sedan 2005.

Studier for Mastersexamen, Business
Administration and Economics, Stockholms
universitet. Studier for en Kandidatexamen,
Bachelor of Science in Engineering, vid Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm.
Aktieinnehav: 0.
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OVRIGT Q FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversilkt

Pandox tillampar IFRS 16 Leases fran 2019. Jamforelsesiffrorna har inte raknats om.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

Belopp MSEK 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Intdkter Fastighetsforvaltning

Hyresintdkter 2228 3017 2809 2121 1717 1431 1418 1523

Ovriga fastighetsintékter 171 112 162 81 70 112 60 67
Intdkter Operatorsverksamhet 779 2424 2153 2067 2158 2046 1598 1308
Nettoomsattning 3178 5553 5124 4269 3945 3589 3076 2898
Kostnader Fastighetsforvaltning -381 -365 454 -321 -292 -263 -292 -313
Kostnader Operatorsverksamhet -1182 -1993 -1776 -1743 -1866 -1767 -1387 -1200
Bruttoresultat 1615 3195 2894 2206 1787 1559 1397 1385
Central administration -171 -175 -148 -124 -117 -94 -82 —-64
Finansnetto -900 -865 -803 -519 -456 -438 -536 -608
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -86 -81 — — — — — —
Resultat fére vardeférandringar 458 2074 1943 1563 1214 1027 779 713
Vdrdefordndringar
Fastigheter -1779 1459 1495 1914 1460 1399 1197 375
Derivat, orealiserade -221 -39 25 173 -39 203 -622 321
Resultat fére skatt -1542 3494 3463 3650 2635 2629 1354 1409
Aktuell skatt —57 -122 -216 73 =72 -35 -16 -197
Uppskjuten skatt 191 -672 424 -429 -349 -463 -85 —-264
Aretsresultat -1408 2700 2823 3148 2214 2131 1253 948
Arets vrigt totalresultat -1010 46 465 -185 359 -291 -3 -32
Arets totalresultat -2418 2746 3288 2963 2573 1840 1250 916

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

Belopp i MSEK 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Tillgdngar
Fastigheter inklusive inventarier 57555 60558 52949 48217 36578 29463 25701 26161
Nyttjanderatter 2926 3064 — — — — — —
Ovriga anlaggningstillgdngar 518 151 43 37 23 25 26 45
Uppskjuten skattefordran 631 383 465 613 748 800 924 733
Omséttningstillgdngar 563 1025 885 1871 563 1162 315 303
Likvidamedel 2622 632 674 999 517 170 321 589
Summa tillgdngar 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287 27871
Eget kapital och skulder
Eget kapital 24088 26506 21538 19027 15258 12215 10402 10429
Uppskjuten skatteskuld 4307 4552 3430 3026 2582 2281 1993 1708
Rantebdrande skulder 31452 29621 27917 26298 18841 15546 12907 14575
Leasingskulder 2928 3064 — — — — — —
Icke rantebarande skulder 2040 2070 2131 3386 1748 1578 1985 1159
Summa eget kapital och skulder 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287 27871
NYCKELTAL
Belopp i MSEK 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Driftnetto Fastighetsforvaltning 2018 2764 2517 1882 1495 1280 1186 1277
Driftnetto Operatérsverksamhet -168 625 540 494 439 416 320 210
EBITDA 1699 3215 2909 2252 1817 1603 1425 1424
Resultat per aktie, SEK -7,61 1591 16,83 19,89 14,65 14,21 8,35 6,31
Cash earnings 660 2161 1893 1660 1289 1130 873 620
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 3,64 12,74 11,28 10,46 8,49 7,53 5,82 4,10
RevPAR (rorelsefastigheter) for jamférbara enheter
och jamforbar valutakurs 222 904 873 806 657 684 644 —
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Rantebdrande nettoskuld, MSEK 29007 29191 27421 25474 18324 15376 12587 13986
Beldningsgrad fastigheter, % 48,7 46,0 49,7 50,8 47,9 49,5 48,7 55,5
Rantetdckningsgrad, ggr? 2,0 4,1 338 4.4 4,0 36 2,6 2,3
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 59542 63469 55197 50121 38233 31437 26504 26282
EPRA NRV per aktie, SEK 167,60 186,40 164,04 144,54 126,24 107,71 92,11 82,60
WAULT (férvaltningsfastigheter), ar 14,6 15,6 15,7 15,6 139 11,2 9,0 —

1 Anpassning till hur Pandox rapporterar rantetdckningsgrad avseende finansiella kovenanter. Se vidare under definition finansiella nyckeltal sidan 176.
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KGvartalsdata

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

Belopp i MSEK Kv42020 Kv32020 Kv22020 Kv12020 Kv42019 Kv32019 Kv22019 Kv12019
Intdkter Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 523 563 502 640 784 820 772 641
Ovriga fastighetsintékter 47 67 25 32 26 31 11 44
Intdkter Operatorsverksamhet 117 169 74 419 645 600 673 506
Nettoomsattning 687 799 601 1091 1455 1451 1456 1191
Kostnader Fastighetsforvaltning -92 -99 =79 —111 -94 -90 -79 -102
Kostnader Operatorsverksamhet 244 -266 -216 -456 -536 -491 -508 -458
Bruttoresultat 351 434 306 524 825 870 869 631
Central administration 41 41 42 47 —44 -40 -48 —43
Finansnetto -227 =227 -220 -226 234 -224 -202 -205
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -21 -21 -22 -22 -21 -20 -21 -19
Resultat fore vardeférandringar 62 145 22 229 526 586 598 364
Vdrdeférdndringar
Fastigheter, orealiserade -533 -315 -320 -611 396 353 509 131
Fastigheter, realiserade 0 0 — — -41 110 1 —
Derivat, orealiserade 109 51 -22 -359 444 -211 -133 -139
Resultat fore skatt -362 -119 -320 -741 1325 838 975 356
Aktuell skatt -2 =17 -11 =27 59 -60 =75 —46
Uppskjuten skatt 59 33 -1 100 -93 -536 -140 97
Periodens resultat -305 -103 —-332 —-668 1291 242 760 407
Ovrigt totalresultat -796 46 -920 660 -199 -250 135 360
Periodens totalresultat -1101 =57 -1252 -8 1092 -8 895 767
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG
31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31 mar
Belopp i MSEK 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
Tillgdngar
Fastigheter inklusive inventarier 57555 59859 59877 62570 60558 56759 54543 54371
Nyttjanderatter 2926 3071 3051 3176 3064 2940 2957 2908
Ovriga anlaggningstillgdngar 268 84 85 108 151 78 75 50
Uppskjuten skattefordran 631 559 570 546 383 765 540 539
Omséttningstillgdngar 813 1261 1008 893 1025 832 1192 657
Likvidamedel 2622 2309 2298 1220 632 530 450 923
Summa tillgangar 64815 67143 66 889 68513 65813 61904 59757 59 448
Eget kapital och skulder
Eget kapital 24088 25189 25246 26498 26506 22 405 22413 22305
Uppskjuten skatteskuld 4307 4407 4458 4623 4552 4879 3633 3544
Rantebdrande skulder 31452 32173 31981 31882 29621 29158 28541 28266
Leasingskulder 2928 3073 3052 3177 3064 2941 2957 2908
Icke rantebdrande skulder 2040 2301 2152 2333 2070 2521 2213 2425
Summa eget kapital och skulder 64815 67 143 66 889 68513 65813 61904 59757 59 448
NYCKELTAL
Belopp i MSEK Kv42020 Kv32020 Kv22020 Kv12020 Kv42019 Kv32019 Kv22019 Kv12019
Driftnetto Fastighetsforvaltning 478 531 448 561 716 761 704 583
Driftnetto Operatérsverksamhet -64 -39 -85 20 159 160 212 95
EBITDA 378 456 327 538 834 886 872 639
Resultat per aktie, SEK -1,63 -0,56 -1,79 -3,63 7,30 1,45 4,53 2,43
Cash earnings 129 194 75 262 654 586 570 367
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 0,73 1,06 0,42 1,43 3,72 3,51 3,39 2,18
RevPAR-tillvaxt (Operatorsverksamhet) for
jamfoérbara enheter och jamforbar valutakurs, % -89 -81 -92 -30 -4 4 12 9
31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar
2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
Rantebarande nettoskuld, MSEK 29007 30056 20878 30862 29191 28806 28248 27513
Beldningsgrad fastigheter, % 487 485 48,0 47,2 46,0 483 49,0 485
Rantetdckningsgrad, ggr?) 2,0 23 2,0 2,6 4,1 4,1 4,0 35
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 59542 62022 62259 65 345 63469 59661 57618 56713
EPRA NRV per aktie, SEK 167,60 175,33 177,32 186,97 186,40 184,03 173,83 170,52
WAULT (forvaltningsfastigheter), ar 146 149 15,2 15,3 15,6 15,5 15,5 15,8

1 Anpassning till hur Pandox rapporterar rintetdckningsgrad avseende finansiella kovenanter. Se vidare under definition finansiella nyckeltal sidan 176.
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Finansiella definitioner

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

Beldningsgrad netto, %
Réntebarande skulder, inklusive upplaggningskostnader for 1&n, minus likvida
medel i forhallande till fastigheternas marknadsvirde vid periodens utgang.

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

Bruttoresultat, Operatérsverksamhet, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader fér Operatorsverksamhet inklusive
avskrivningar i Operatorsverksamhet.

Cash earnings, MSEK

EBITDA plus finansiella intékter, minus finansiella kostnader, minus finansiella
kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16, minus aktuell skatt,
justerat for eventuell orealiserad omrakningseffekt banktillgodohavanden.

Driftnetto, Fastighetsférvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsforvaltning.

Driftnetto, Operatorsverksamhet, MSEK
Bruttoresultat Operatorsverksamhet plus avskrivningar inkluderade i kostnader
Operatorsverksamhet.

Driftnettomarginal, Operatérsverksamhet, %
Driftnetto Operatorsverksamhet i forhallande till totala intdkter
Operatorsverksamhet.

EBITDA, MSEK

Totalt bruttoresultat minus central administration (exklusive avskrivningar).

EPRA NAV, MSEK

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

EPRA NRV, MSEK

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

EPRA NTA, MSEK

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

EPRA NDV, MSEK
Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, inklusive
omvirdering Rorelsefastigheter.

Genomsnittlig skuldranta, %
Genomsnittlig rintekostnad baserat pa rénteforfall i respektive valuta
iforhéllande till rantebarande skulder.

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

Réantebdrande nettoskuld, MSEK

Langfristiga och kortfristiga réntebarande skulder plus upplidggningskostnader for
14n, minus likvida medel och kortfristiga placeringar som likstélls med likvida
medel. Ling- och kortfristiga leasingskulder enligt IFRS 16 ingér inte.

Réantetdckningsgrad, ggr
EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderéttstillgdngar dividerat med netto

rantekostnader, som utgors av rintekostnader minus ranteintikter.

Hittills presenterad Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore virdeférandringar plus rantekostnader och avskrivningar delat med
rantekostnader. Finansiella kostnader avseende nyttjanderittstillgdngar enligt
IFRS 16 ingér inte.

Tillvaxti EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %
Ackumulerad procentuell férandring i EPRA NRV, med aterlagd utdelning samt
avdrag for emissionslikvid, for den narmast foregdende tolvmanadersperioden.

Tillvaxt for jamforbara enheter justerat for valutakurseffekter, %
Tillvaxtméatt som exkluderar effekter av forvirv, avyttringar och omklassificeringar
samt valutakursforandringar.

Cash earnings per aktie, SEK

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

EPRA NAV, NRV, NTA, NDV (substansvarde) per aktie, SEK
EPRANAV, NRV, NTA, NDV delat med det totala antalet utestdende aktier efter

utspadning vid periodens utgéng.

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

Totalresultat per aktie, SEK

Periodens totalresultat, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, delat med det vik-
tade genomsnittliga antalet utestéende aktier efter utspadning vid periodens
utgéng.

Utdelning per aktie, SEK
Arets foreslagna/beslutade utdelning delat med det viktade genomsnittliga antalet
utestiende aktier efter utspadning vid periodens utgang.

Viktat genomsnittligt antal aktier, fore utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier med hénsyn tagen till
fordndringar i antalet utestdende aktier, fore utspadning, under perioden.

Viktat genomsnittligt antal aktier, efter utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier med hénsyn tagen till
fordndringar i antalet utestiende aktier, efter utspadning, under perioden.
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Ovriga definitioner och begrepp

Antal hotell
Antal dgda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Antalrum
Antal rum i dgda hotellfastigheter vid periodens utging.

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

RevPAR for Rorelsefastigheter (jamférbara enheter till en konstant
valutakurs), SEK

Intékter per tillgédngliga rum, det vill sdga totala intdkter fran sélda rum delat med
antalet tillgéngliga rum. Jimforbara enheter definieras som hotellfastigheter som
har dgts och drivits under hela den aktuella perioden och jamforelseperioden. Kon-
stant valutakurs definieras som valutakursen for aktuell period och jamforelse-
perioden raknas om till denna valutakurs.

WAULT (Foérvaltningsfastigheter)
Genomsnittlig aterstdende hyrestid till forfall, for hela fastighetsportfoljen, viktat
efter avtalade hyresintékter.

Compression night
En bendmning pé sérskilt lonsamma gistnétter i hotellmarknaden, som infaller
nir beldggningsgraden pé en viss hotellmarknad ar hgre 4n 9o procent.

IATA (International Air Transport Association)
IATA hanterar internationella regler for kommersiellt passagerarflyg, framforallt
genom standardisering av till exempel biljetter, flygplatskoder och flygbolagskoder.

OTA - Online Travel Agency
Onlineforetag vars webbplatser tilldter konsumenter att boka olika reserelaterade
tjanster.

UNWTO - United Nations World Tourism Organization
Mellanstatligt organ for frimjande av turism med hogkvarter i Madrid.
Organisationen bildades pa initiativ av Forenta Nationerna.

WTTC - World Travel & Tourism Council

En global sammanslutning av storre aktorer inom rese- och turismindustrin.
WTTC arbetar for att 6ka medvetenheten om resor, turism och hospitality som till-
sammans svarar for mer &n 10 procent av virldens BNP och sysselsitter nirmare
300 miljoner méanniskor.

BREEAM

Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM)
ar det mest utbredda miljocertifieringssystemet for byggnader i Europa. Systemet
utvédrderar och betygsitter byggnaders totala miljopaverkan.

FN:s Globala mal

Del av Agenda 2030 och bestar av 17 mal for héllbar utveckling som antagits av
FN:s generalforsamling. Syftet ar att avskaffa extrem fattigdom, minska ojamlik-
heter och orittvisor i virlden, att frimja fred och rittvisa samt 16sa klimatkrisen
till &r 2030.

Full Time Equivalents (FTE)
Antal anstéllda omraknat till heltidsekvivalenter.

GRI Standarder

Virldens mest utbredda standard for redovisning av hallbarhetsinformation.
Standarden ar utgiven av Global Reporting Initiative (GRI) och bestar av principer
och upplysningar som organisationer ska méta och redovisa for att folja upp sitt
hallbarhetsarbete.

ILO

International Labour Organisation, dr ett FN-organ som samlar regeringar,
arbetsgivare och arbetstagare i 187 medlemsstater for att faststilla arbetsnormer,
utveckla politik och utforma program som framjar ansténdigt arbete for alla kvin-
nor och mén.

International Bill of Human Rights

Den internationella propositionen om ménskliga réttigheter bestar av den all-
maénna deklarationen om de ménskliga rittigheterna, internationella konven-
tionen om ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter samt den internationella
konventionen om medborgerliga och politiska réttigheter.

Olycksfallsfrekvens

Ett jamforelsematt som avser forhallandet mellan antalet olycksfall och antalet
arbetade timmar i foretaget multiplicerat med 200 000 arbetstimmar. Det
anvinds vid jaimforelser mellan olika foretag. Aven dodsfallsfrekvens och olycks-
fallsfrekvens av allvarliga olyckor redovisas.

TCFD

Taskforce on Climate-related Financial Disclosures.

UK Modern Slavery Act

En brittisk lag som syftar till att motverka alla sorters méanniskohandel, tvings-
eller slavarbete i sin egen verksamhet och i leverantorskedjan. 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 ménskliga réttigheter, arbets-
rattsliga frégor, miljo och korruption riktade till foretag. Principerna grundar sig
pa FN:s deklaration om de ménskliga rattigheterna, ILO:s grundlaggande konven-
tioner om de ménskliga rattigheterna i arbetslivet, Rio-deklarationen samt FN:s
konvention mot korruption.

Vésentlighetsanalys

Analys for att faststélla vilka omraden som &r visentliga for en organisation att
prioritera i sitt hallbarhetsarbete. Analysen baseras pa intressentdialoger
tillsammans med ekonomisk, miljomaéssig och social paverkan.
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GRI-index

GRI Standard Upplysning EN Global
Compact

Principer

ORGANISATIONSPROFIL
102-1 Organisationens namn 94
102-2 Aktiviteter, varumadrken, produkter och tjanster 2-3,16,20-21
102-3 Lokalisering av huvudkontor 94
102-4 Lander dar organisationen ar verksam 2
102-5 Agarstruktur och juridisk form 92
102-6 Marknadsndrvaro 2-3,16
102-7 Organisationens storlek 2-3,58-59,153,102,
104
102-8 Information om anstallda 153 1,3
102-9 Leverantorskedjan 53,156
102-10 Vasentliga forandringar i organisationen och dess leverantorskedja 146
102-11 Forsiktighetsprincipen 150 7
102-12 Externainitiativ 45 1,2,3,4,5,6,
7,8,9,10
102-13 Medlemskap i organisationer 45
STRATEGI
102-14 Kommentar fran senior beslutsfattare (vd) 6-11
ETIK OCHINTEGRITET
102-16 Varderingar, principer, standarder och normer fér upptradande 59,150 10
BOLAGSSTYRNING
102-18 Struktur for bolagsstyrning 150,158-161
INTRESSENTDIALOG
102-40 Lista pd intressentgrupper 148
102-41 Overenskommelse om kollektivavtal 58
102-42 Identifiering och urval av intressenter 147
102-43 Metod for samarbeten med intressenter 147-148
102-44 Viktiga fragor som lyfts fram av intressenterna 147-148
REDOVISNINGSMETOD
102-45 Affarsenheter inkluderade i redovisningen 146
102-46 Faststéllaredovisningens innehdll och fragornas omfattning 43,146
102-47 Lista pa vasentliga hallbarhetsfragor 147,149
102-48 Forandringar i tidigare rapporterad information 146
102-49 Redovisningsforandringar 146
102-50 Redovisningsperiod 146
102-51 Datum for senaste redovisning 146
102-52 Redovisningscykel 146
102-53 Kontaktperson for fragor om redovisningen 146
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRI Standarder 146
102-55 GRI-index 178-179
102-56 Externt bestyrkande 146,168
SPECIFIKAUPPIYSNINGAR-GRIZ0:Ekomomi
GRI 205: Anti-korruption, 2016 10
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,52-53,146-150
205-3 Bekréftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 52
GRI 302: Energi, 2016 7,8,9
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,46-51,146-150
302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 151
302-2 Energianvandning utom organisationen 151
302-3 Energiintensitet 151
GRI 303: Vatten, 2018 7,8,9
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,46-51,146-150
303-5 Vattenkonsumtion? 48,152
GRI 305: Utslapp, 2016 7,8,9
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,46-51,146-150
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 151
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 151
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GRI Standard Upplysning FN Global
Compact
Principer

305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) 151

305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 151
GRI 306: Avfall, 2016 7,8,9
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,46-51,146-150

306-2 Typ av avfall och hanteringsmetod 152
GRI 308: Miljobeddmning av leverantérer, 2016 8
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,46-51,146-150

308-1 Nya leverantorer som granskats avseende miljokriterier? 53,156
Foretagsspecifik upplysning: Hallbarhetscertifieringar 7,8,9
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,46-51,146-150

P-1 Andel héllbarhetscertifierade fastigheter 152

P-2 Andel av Pandox operatérsverksamhet som dr héllbarhetscertifierad 152

SPECIFIRAUPPLYSNINGAR-GRI400:Social

GRI 401: Anstallning, 2016 4,5,6
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,58-59,146-150

401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 154
GRI 403: Halsa och sdkerhet, 2018 3
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,58-59,

146-150,155

Amnesspecifik styrning: 403-1 Halso- och sakerhetshanteringssystem 155

403-2 Riskidentifiering, riskbeddémning och incidentundersékning 59,155

403-3 Halsovardstjanster 59,155

403-4 Samrad och kommunikation om arbetshélsa och sékerhet 59,155

403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshdlsa och sakerhet 59,155

403-6 Framjande av arbetstagarnas hdlsa 59,155

403-7 Forebyggande och lindring av arbetsmiljders halsa och sakerhet 53
Resultatupplysningar: 403-9 Arbetsrelaterade skador 155

403-10 Arbetsrelaterad ohdlsa 155
GRI 404: Traning och utbildning, 2016 6
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,58-59,146-150

404-3 Andel anstéllda som far utvardering av sin prestation och karridrsutveckling 154
GRI 405: Mangfald och lika moéjligheter, 2016 1,2,6
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,58-59,146-150

405-1 Mangfaldiledningar och bland medarbetare 153-154
GRI 406: Icke-diskriminering, 2016 1,2,6
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,58-59,146-150

406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 58
GRI 414: Bedomning av leverantérer utifran sociala kriterier, 2016 1,2,6
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,52-53,146-150

414-1 Nyaleverantorer som granskats avseende sociala kriterier?) 53,156
GRI 416: Kunders halsa och sékerhet, 2016
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,54-55,146-150

416-2 Avvikelser géllande produkters och tjansters halso- och sakerhetspaverkan 156
GRI 418: Kundens integritet, 2016
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,54-55,146-150

418-1 Klagomal gallande brott mot kunders integritet och férlust av kunddata 55,156
Foretagsspecifik upplysning: Gastnéjdhet
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,54-55,146-150

P-3 Gastnojdhet i hotelloperatorsverksamheten 54
Foretagsspecifik upplysning: Prostitution och trafficing 4
GRI103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,52-53,146-150

P-4 Antal fall av prostitution eller trafficking 53
Foretagsspecifik upplysning: Levande lokalsamhadllen
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 43-45,52-53,146-150

P-5 Andel hotelli operatérsverksamhet inkl. huvudkontoret med samhallsprojekt 60-61

Avsteg fran GRI Standarder:
1) GRI 303: Pandox har paborjat rapportering enligt 2018 &rs standard, men data gallande den amnesspcifika styrningen finns ej tillgénglig till fullo. Lds merinot K.11.
2) GRI 308 + GRI 414: Data gillande nya leverantorer saknas i dr, men forvintas vara tillganglig i nasta arsredovisning. Lis mer om orsak i not K.11.
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OVRIGT

Q TCFD-INDEX

TCFD-index

Pandox hari ar tagit ett forsta steg mot att rapportera enligt TCFD

(Taskforce on Climate-related Financial Disclosures), men arbetet ska utvecklas under

de kommande aren. Syftet med detta index &r att underlitta for 1asarna att hitta

den information som ingar i TCFD-rapporteringen. Pandox kommer under de kommande aren att

Styrning

A.Beskrivning av styrelsens dver-
vakning av klimatrelaterade risker
ochmojligheter.

Se sidan 150

B. Beskrivning avledningens roll
avseende bedémning och hantering
av klimatrelaterade risker och mojlig-
heter.

Se sidan 150

Strategi

A.Beskrivning av klimatrelaterade
risker och méjligheter organisationen
haridentifierat.

Se sidan 89

B. Beskrivning av paverkan fran risker
och moéjligheter pd organisationens
verksamhet, strategi och finansiella
planering.

Se sidan 89

C. Beskrivning av organisationens
beredskap att stalla om strategin med
hansyn till olika klimatrelaterade
scenarier.

Se sidan 180

Riskhantering

A.Beskrivning av organisationens
processer for att identifiera klimat-
relaterade risker.

Se sidan 84-85

B. Beskrivning av organisationens
processer for hantering av klimat-
relaterade risker.

Se sidan 44-51, 89

C. Beskrivning av integrationen av
ovanstdende processer i organisatio-
nens generellariskhantering.

Se sidan 84-85

arbeta vidare med scenarioanalyser kopplade till klimatforandringarna.

Mal och matetal

A.Beskrivning av organisationens
indikatorer for att vardera klimat-
relateraderisker och méjligheter.

Sesidan 89, 151

B.Redovisning av utslépp av Scope 1, 2
och 3 enligt Greenhouse Gas Protocol.

Sesidan 151

C.Beskrivning av organisationens mal
for att hantera klimatrelaterade risker
ochmoéjligheter samt utfall pa malen.

Se sidan 46
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