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Hotelism by Pandox

Laran om att
skapavardei
hotell

Hotelism dr ldran om hur man
genom lénsam och hallbar
hotelldrift skapar och férsvarar
varde i hotellfastigheter. Hote-
lism bygger pa renodlat fokus
pa hotellfastigheter, kunskaps-
férdel genom analys och insik-
ter, aktivt dgande tillsammans
med starka hotelloperatorer, fri
rorelse 6ver hotellvardekedjan,
riskspridning genom diversifie-
ring, industriellt och langsiktigt
perspektiv pa vardeskapande
samt en affarskultur som prag-
las av nyfikenhet och viljan att
haroligt.

Pandox affairsmodell har visat
sig motstandskraftig dven
under den svara covid-19-
pandemin. I den hér arsredo-
visningen guidar vi genom aret
som gatt, hur hotellmarkna-
den fungerar och hur Pandox
verkar i den genom sin strategi,
affairsmodell och prioriteringar.

Trevlig lasning!
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DETTA AR PANDOX

Ettledande

hotellfastighetsbolag

Pandox dger och hyr ut hotellfastigheter till ledande hotelloperatérer. Sedan
grundandet 1995 har Pandox malmedvetet byggt en paneuropeisk affars-
plattform med en fastighetsportfélj vard drygt 60 miljarder kronor, vilket ar
cirka hundra ganger stérre an vid starten. Pandox dr aktivt éver hela hotell-
vardekedjan med malet att erbjuda den mest attraktiva plattformen for

hotellverksamhet.

Paneuropeisk
position

Pandox ér ett paneuropeiskt
fastighetsbolag, specialiserat
pa hotellfastigheter. Pandox
ager 157 fastigheter i 90 stader
som hotelloperatorer hyr och
driver hotellverksamhet i.

Nyckeltal 2021

FASTIGHETSVARDE

Portfoljav
hoégkvalitet

Pandox har en diversifierad
portfélj med stora hotellfastig-
heter med fullservicehotell av
hog kvalitet. Hotellen har starka
lagen i sina delmarknader och
tillhér huvudsakligen mellan-
pris- till premiumsegmenten.

Natverk
ivarldsklass

Pandox fastighetsportfélj har
god spridning mellan geogra-
fiska marknader, hotellopera-
torer, varumarken och typer
av efterfragan, vilket skapar
stabilitet. Med ett natverk

i varldsklass skapas hela tiden
nya affarsméjligheter.

® Kanada

Storbritannien

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

‘ Finland

Sverige

Irland @ . . Danmark
)

Nederlanderna .

Tyskland

Belgien ¢ @ .

Expertis och
aktivtdgande

Pandox ar en aktiv agare med
djup kunskap och erfarenhet
av alla forekommande drifts-
modeller pa hotellmarknaden.
Karnan ar omsattningsbasera-
de hyresavtal, men Pandox kan
aven driva hotell i egen regi i
fastigheter som foretaget ager.

Osterrike

Grona hotell-
fastigheter

Pandox malsattning ar

att kunna erbjuda gréna
hotellfastigheter. Pandox
grona investeringsprogram och
BREEAM-certifiering ar viktiga
delar i arbetet for att minska
foretagets klimatavtryck.

62 5 9 6 MSEK hotell lander

DRIFTNETTO
2 005 558 e
MSEK hotellrum certifieringar

Laddanersom PDF attskrivaut o
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Till minne av Anders Nissen

Pandox vd
1995-2021

Pandox tidigare vd Anders Nissen gick tragiskt bort den 30 maj 2021. Det ar en stor sorg
och en obeskrivlig forlust.

Anders hade ett stort hjarta och ett genuint intresse for att fa manniskorna omkring
sig att vdxa. Han var orddd, drlig och en stor kélla till inspiration. Vi har férlorat en excep-
tionell ledare, en ndra kollega och framfér allt en kar van.

Anders Nissen var vd fér Pandox 1995-2021 och féretaget utvecklades under Anders
ledning till ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i Europa. Vi kommer att fortsatta att
bygga vidare pa detta fantastiska foretag till kdrt minne av Anders.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 5

En stiftelse inrattad till Anders minne

Anders var en féreningsmanniska i sjal och hjarta och
han sag sig forst och framst som en idrottsledare och
coach. Det var i idrotten han hittade inspirationen till
sitt ledarskap. Arbetet som bors-vd sdg han lite skamt-
samt som ”Plan B” ndr han inte blev landslagsspelare

i handboll. Samtidigt bidrog Anders erfarenheter fran
ndringslivet till att utveckla och stdrka svensk handboll
pa mdnga olika satt. For Anders var bredden viktig men
spetskompetensen avgorande.

Det var med den utgangspunkten som stiftelsen M9
grundades den 2 november 2021 genom donationer
frdn Pandox och Ulla Nissen.

Stiftelsens &ndamal &r att framja svensk handboll.
Detta kan ske genom exempelvis stdd och bidrag till
nyskapande insatser for ledarskaps- och talangutveck-
ling, foretradesvis pa hogre niva, samt for utveckling av
kunskap, kvalitet och affairsmadssighet.

(E) Lds mer pa stiftelsens hemsida, www.stiftelsenm9.se
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KORT OM ARET

Positiva marknadssignaler

2021 inleddes mycket svagt pa grund av bestdende myndighetsrestriktioner som begransade efterfragan i hotell-
marknaden. I takt med att vaccinationsprogram lyckosamt rullades ut lattade restriktionerna gradvis vilket ledde
till en mycket stark aterhamtning under det andra halvdret, drivet framst avinhemskt fritidsresande.

Ett restriktionstungt
kvartal

Det forsta kvartalet utvecklas pd samma
sdtt som 2020 avslutades. Omfattande
restriktioner pa samtliga Pandox markna-
der leder till en fortsatt mycket lag hotell-
efterfragan.

Vaccinationerna
startar varlden
over och tander
hopp om att
sambhallen kan
fa covid-19
under kontroll.

Pandox arbetar fortsatt med det strategiska
ramverket Respond, Restart, Reinvent foér
att hantera effekterna av pandemin, planera
for dterhdmtning samt for att forsta hur
hotellmarknaden kan komma att férandras.

Sammantaget minskar Pandox totala
intdkter och driftnetto i kvartalet med 41
respektive 34 procent jamfoért med motsva-
rande period 2020.

Forsiktig optimism

Det andra kvartalet praglas av att Pandox
tidigare vd Anders Nissen gdr bort den
30 maj. Pandox styrelse utser ddvarande
CFO Liia Néu till tillférordnad vd.

Hotellefterfragan 6kar pa samtliga markna-
der i det andra kvartalet, men utvecklingen
i april och maj ar fortsatt svag pa grund av
omfattande restriktioner.

Storbritannien ar den tydligaste ljus-
punkten i kvartalet. Hotellefterfragan
starks vdsentligt efter omfattande
restriktionslattnader den 17 maj.

Sammantaget 6kar Pandox totala

intdkter och driftnetto med 19
respektive 32 procent jamfort (o)

med motsvarande period 2020. OKAT
DRIFTNETTO

Hotellmarknad pa
fastare grund

Hotellefterfragan 6kar pa samtliga Pandox
marknader i det tredje kvartalet med stéd
av ett starkt inhemskt fritidsresande och ett
Okat affarsresande.

Pandox tar den 31 augusti 6ver driften
av en hotellfastighet i Nrnberg och
paborjar en omfattande investering
om cirka 20 MEUR.

Hotellmarknaden i inhemska och regio-
nala stader utvecklas bdst. Sett till lander
dr Storbritannien ater den klarast lysande
stjdrnan men de nordiska ldnderna, sarskilt
Danmark, utvecklas ocksa val.

Sammantaget 6kar Pandox totala intdkter
och driftnetto med 18 respektive 17
procent jamfért med motsvarande
period 2020.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 6

Fortsatt
resultatforbattring

Pandox Hotellmarknadsdag
halls den 23 november
under temat "The big
follow-up” och utforskar
globala trender foére och
efter covid-19 och dess
betydelse for hotellsektorn.

Pandox tecknar nytt hyresavtal med
Motel One f6r h27 i centrala K6penhamn.
Hyresavtalet r omsattningsbaserat med
minimihyra och l6per pa 20 ar.

Pandox férvdrvar lagenhetshotellet
Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile.
Hotellet ar centralt beldget och har 146
rum. Totalt transaktionsvarde uppgar till
cirka 40,5 MGBP.

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

Stabil intjaning trots pandemi

Pandox har genom covid-19-pandemin visat positivt cash earnings i varje enskilt kvartal, vilket
tydligt visar pa affirsmodellens motstandskraft aven i svara tider.

Koncernens totala intdkter uppgick till 3 273 (3 178) MSEK.

Orealiserade vardeférandringar for Forvaltningsfastigheter

uppgick till -368 (-1 779) MSEK.

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

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

10 procent.

Vid utgangen av aret uppgick likvida medel och outnytt-

jade kreditfaciliteter till 3 576 (5 221) MSEK.

Periodens resultat uppgick till 609 (-1 408) MSEK.

Resultat fore vardefoérandringar uppgick till 542 (458)

MSEK, en 6kning med 18 procent.

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

TOTALT DRIFTNETTO

2 005 usee

CASH EARNINGS

MSEK

BELANINGSGRAD, NETTO

9 %

Totala intakter, MSEK
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Nettoomsattningen uppgick till 3273 (3 178)
MSEK. For jamférbara enheter ékade netto-
omsattningen med 7 procent justerat for
valutakurseffekter.

Totalt driftnetto, MSEK

4000

3389
3057

2376
2000 1850

3000
2005

1000

0
2017 2018 2019 2020 2021

Totalt driftnetto uppgick till 2 005 (1 850)
MSEK, en 6kning med 8 procent.

Total cash earnings, MSEK

2500
2000 1890
1500
1000
500

2017 2018 2019 2020 2021

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

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 7

Nyckeltal, finansiellt

Foérand-
MSEK 2021 2020 ring, %
Intakter Fastighetsforvaltning 2422 2399 1
Intakter Operatdrsverksamhet 851 779 9
Driftnetto Fastighetsforvaltning 2027 2018 0
Driftnetto Operatérsverksamhet -22 -168 na
EBITDA 1868 1699 10
Aretsresultat 609 -1408 na
Resultat per aktie, SEKV 3,32 -7,61 na
Cash earnings 712 660 8
Cash earnings per aktie, SEKV 3,88 3,64 7
Rantebdrande nettoskuld 31159 29007 7
Beldningsgrad fastigheter, % 49,8 487 na
Rantetdckningsgrad, ggr 2 2,1 2,0 na
Marknadsvérde fastigheter 62596 59542 5
EPRA NRV per aktie, SEK 173,54 167,60 43)
) Fér uppgift om antal aktier se sidan 34.
2) For mer information, se sida 129.
3) Méatt som tillvaxt i EPRA NRV i arstakt. Se nyckeltal pa sidan 130.
Nyckeltal, hallbarhet
Forand-
2021 2020 ring
Antal BREEAM-certifierade
fastigheter 6 3 100%
Andel férnybar energi, % 41 38 3pp
Medarbetarnéjdhet, % 78 81 -3pp
Energiintensitet, kWh/kvm 204 - na
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HOTELLMARKNADSDAGEN

v

The big follow-up

Pandox holl sin arliga Hotellmarknadsdag den 23 november 2021. Arets tema var "The big follow-up”
som utforskades utifran fyra dimensioner: varlden, stader, hotellmarknaden och hotellprodukter.

"Krisen en bra mojlighet att skapa positiv forandring”

Ian Goldin, professor i globalise-
ring och utveckling vid Oxford-
universitet, publicerade nyligen
en bok som heter "Rescue: From
Global Crisis to a Better World”.
Ian Goldin intervjuades av
moderator Jan Wifstrand.

Kan du beridtta om din nya bok,
Rescue?

—Iden hér boken ville jag
undersoka hur vi kan skapa en
béttre och mer hallbar varld
under de kommande dren och
decennierna efter pandemin.

forlorade Churchill omedelbart
makten. Folk ville ha férandring,
och jag tror att det ocksd kom-
mer att vara fallet efter den har
krisen.

Idet du sdger urskiljer jagen
motvilja mot "business as usual”
efter pandemin. Har jag ratt?

- Bade ja och nej. En del av
verksamheten behéver forstas
komma tillbaka till hur det tidi-
gare var. Men mycket behéver
ocksa forandras. Det senaste
klimatmoétet ar ett tecken pa

For trots allt lidande som denna "Viser en ny typ férandring i ratt riktning. Vi ser
tragiska kris har orsakat tror jag . ocksa en ny typ av transparens
att det finns mycket hopp dar av transparens1i i naringslivet. Aktiedgarna vill
ute och att pandemin verkligen narin gshvet” veta vad féretagsledarna gor i
skapat en stor méjlighet till mycket stérre utstrackning dan
férandring. tidigare. Eftersom jag ar medlem
i mdnga investeringskommittéer
Kan du utveckla? vet jag av personlig erfarenhet att féretag nu lagger

- Jag jamfor den har eran med vad som hande
som ett resultat av andra varldskriget. Mitt under
kriget, medan bomberna 61, beslét Churchill

och Roosevelt att aldrig lata det hdnda igen. Och
som ett resultat skapades FN och Marshallplanen,
sjdlva froet till det nuvarande Europa. Men en an-
nan intressant handelse var att nar kriget tog slut

ner mycket tid pa ESG, vilket de inte gjorde for
bara fem ar sedan. Sd ja. Jag gillar till exempel inte
begreppet "studsa tillbaka”, eftersom det innebar
att vi kommer tillbaka till samma plats som tidi-
gare ndr vi istallet behover tanka nytt.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Hur ser framtidens stader ut?

Leo Johnson, Partner och Disruption Lead pa PwC UK, deltog i
Hotellmarknadsdagen via lank fran London fér att prata om hur
den tekniska utvecklingen kommer att paverka stader och hur
manniskor bor i dem.

Vad ar dina tankar om stddernas framtid?

- Det dr klart att stora férandringar ligger framfér oss. De gamla
massproduktionsstdderna som vi vaxte upp i haller snabbt pa att
falla isdr. Vi kan se det pa dessa enorma megatrender som skéljer
over hela varlden, som 6kad protektionism, 6kad migration, héjda
rantor och 6kad statsskuld. Allt detta sdtter en enorm press pa
sambhadllena.

Vilka stader tror du kommer att vara mest dynamiska i framtiden?

- Staden ska vara som en moétesplats och smaltdegel f6r utveckling
och dynamik och inte bara en plats f6r handel. Det ska vara en plats
dar det finns ett ekosystem av innovatorer. Framtidens dynamiska
stader dr de som kan anvanda teknik for att fd manniskor att métas.
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HOTELLMARKNADSDAGEN

.. TILL MIKRO ...
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PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Vad kommer att forandras efter pandemin?

"Madnga har bytt karriar—och
kanske inte kommer tillbaka”

ndreas Scriven, Head of Hospitality & Leisure
Apé Deloitte, deltog pa Hotellmarknadsdagen
for att prata om :
ekonomiska férdndring-
ar inom beséksnaring-
en och hotellbranschen.
Han delade nagra
vardefulla insikter
fran Deloittes under-
sokningar:

Nar kommer affars-
resandet tillbaka?
Undersékningar bland
chefer med ansvar for
resekostnader visar

pa viss osdkerhet. En

g -

- =

majoritet tror att de kommer att vara tillbaka pa 2019
ars utgiftsnivaer fére fjarde kvartalet 2022. Det finns

dock ocksd nagra som svarar att tekniken har ersatt
behovet av att resa i arbetet.

Tillgang till personal ett stort orosmoln

Pandemin har fatt manniskor att byta karriar - och
manga kommer inte att dtervanda. Detta dr ocksd en
del av en stérre demografisk trend som kommer att
utgodra ett stort problem f6r branschen. En arbets-
marknadskris fér beséksnaringen ar en verklig risk.

Sex trender som kommer att
paverka hotellmarknaden

Future Laboratory talade om vilka trender
som kommer att dominera rese- och hotell-
branschen kommande ar.

C hris Sanderson och Kathryn Bishop fran The

1. Langsamt resande. Allt fler féretag erbjuder tjanster
inriktade pa medvetet och ekologiskt resande.

2. Extremresor. Fler resendrer efterfragar utmaningar
pa sina resor, inom till exempel sport och fitness.

3. Valgorande resor. Resendrer vill i hogre grad bidra
till den lokala kulturen som en del av deras vilja av att
gora gott.

4. Resande arbetare. Fler mdnniskor kommer att vilja
kombinera arbete med fritid med resultatet att de
stannar langre pa en plats.

5. Datadrivet. Data kommer att moéjliggdra battre
férutsdgelser om vad resendrerna vill ha.

6. Efemadra hotell. Hogre efterfragan pa flexibla och
tillfalliga boenden, vilket ger mojlighet att attrahera
hogbetalande kunder till en exklusiv, nomadisk livsstil.

"Mycket kommer att dterga
till det normala”

agen avslutades med ett panelsamtal mellan
D Pandox vd Liia N&u, Robin Rossmann, Mana-

ging Director STR International och Ruslan
Husry, Managing Director och grundare pa HR Group.

Robin Rossmanns bedémning dr att det definitivt
kommer att komma férandringar till f6ljd av pande-
min, men att
det kommer att
dr6ja innan de
materialiseras.
Forutom fler
digitala moéten
och att folk
flyttat utanfor
storstaderna tror
han att saker
kommer att
aterga till det normala efter pandemin.

En av Ruslan Husrys lardomar fran pandemin &r
vikten av att férbereda sig for det varsta, men att inte
stanna upp ndr det ser som morkast ut. Att vaga fort-
sdtta samarbeta med sina partners ar ocksa en viktig
lardom f6r Husry.

Liia Nou tar i huvudsak med sig tva lardomar
fran pandemin. Det forsta dr att ett foretags formaga
att hantera en kris till mangt och mycket beror pa
hur val forberett det var innan. Hon tog ocksa
upp vikten av att ta beslut pa fakta och inte pa
radsla. Pandox datadrivna beslutsprocess har
hjalpt féretaget under de tva senaste dren.
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.. TILL PANDOX I FOKUS

Uppat och framat

2021 var ett ar med flera ansikten. Forsta delen av aret var kraftigt nega-
tivt paverkat av covid-19 och myndighetsrestriktioner. Under den senare
delen av aret skedde en stark dterhamtning i hotellmarknaden tack vare
vaccinationsprogram, lattade restriktioner och ett uppdamt resebehov
hos bdde fritids- och affarsresendrer. Totala intdkter och totalt driftnetto
uppgick till 3273 MSEK och 2 005 MSEK, motsvarande en 6kning om

7 respektive 8 procent jamfért med 2020.

Jag blev utsedd till vd f6r Pandox den 23 au-
gusti efter var tidigare vd Anders Nissens tra-
giska bortgang 30 maj. Jag hade férmanen att
fa arbeta tillsammans med Anders i ndrmare
15 arirollen som CFO. Det gér sorgen efter
honom extra kdnnbar, bade som kollega och
ndra van. Anders insatser for
Pandox och fér hotellbran-
schen kan inte 6verskattas.

Jag ar valdigt stolt 6ver "Mitt mal

styrelsens fértroende och
jag ar mycket motiverad
att fortsdtta utveckla detta
starka foretag. Trots att jag

Den unika strategin ligger fast

Pandox har en tydlig strategi i att langsiktigt
dga och hyra ut stora hotellfastigheter i bra
lagen. Vi samarbetar med starka operatorer
med vdlkdnda varumarken under omsatt-
ningsbaserade hyresavtal, oftast med minimi-
hyra, dar vi tillsammans de-
lar uppsida och nedsida och
har gemensamma incitament
att utveckla varje individuell

ar att maximera hotellprodukt.

Pandox portfélj ar diversi-

Vél’ detﬂlvéxten” fierad 6ver flera dimensioner

-vihar 157 hotellfastigheter

arbetat pa Pandox ldnge har

jag i min nya roll fatt anled-

ning att se vara styrkor med nya égon - en
bevisad affairsmodell i bade goda och daliga
tider, en etablerad och unik strategi samt en
val sammansvetsad organisation med djupt
kompetenta och initiativrika medarbetare.
Sammantaget kdnner jag - pandemin och
Anders Nissens bortgang till trots — optimism
infér framtiden.

i 15 lander och 90 stdder och

har bred exponering mot de
flesta efterfrdgesegment i hotellmarknaden.
Var ambition 4r att fortsatta utveckla denna
unika position och kontinuerligt optimera
och diversifiera hotellfastighetsportféljen mot
nya segment och efterfragetyper.

Mitt mal ar att maximera vardetillvaxten

och jag kommer att vanda pa varje sten for att
uppna detta.
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Framtiden i fokus

Vardeskapande
trots pandemi

Tack vare Pandox stora platt-
form av hotellfastigheter och
samarbeten 6ver Europa uppstar
hela tiden attraktiva investe-
ringsmoijligheter i var befintliga
portfolj. Det kan till exempel
vara renoveringar, nya rum,
utbyggnad eller investeringar
for att 6ka energieffektiviteten.
Under 2021 har Pandox, trots
det osdkra laget, investerat cirka
1000 MSEK i projekt for att 6ka
framtida tillvaxt.

Exempel fran aret dr en stor
utbyggnad av Scandic Lulea,
vitalisering och re-branding av
DoubleTree by Hilton Brussels
City, renovering av nhow Brus-
sels Bloom och toppmoderna
konferensytor pa Hotel Berlin,
Berlin.

Svaginledning - starkare avslutning
Nu har vi levt med covid-19 i drygt tva ar.
Vilka langsiktiga effekter pandemin kommer
att ha pa varlden och pa hotellindustrin ar fort-
farande for tidigt att uttala sig om, men nagra
kortsiktiga sakforhallanden &r valdigt tydliga.
Det mest uppenbara dr att efterfrdgan i hotell-
marknaden till h6g grad bestaims av myndig-
hetsrestriktioner. Ju tuffare restriktioner, desto
lagre hotellefterfrdgan och vice versa.

Det forsta halvaret 2021 fortsatte som
2020 slutade med en hog smittspridning och
omfattande restriktioner pa samtliga Pandox
marknader. Det ledde till en fortsatt mycket
1ag hotellefterfragan och att
Pandox intdkter i huvudsak
utgjordes av kontrakterade

bokas pa, sarskilt i inhemska
och regionala stdder. Sprid-
ningen av omikronvarianten
under senare delen av hdsten
dampade dock dterhdmtningen.
Totalt sett upplevde flera
regionstader i Norden hégre
beldggning under inledningen av
hésten 2021 4n motsvarande period 2019. Aven
beldggningen i internationella stader 6kade, om
an fran 1aga nivaer.

Lovande férvarv avslutade dret

Den 22 december annonserade vi att vi forvar-
vat lagenhetshotellet Apart-
hotel Adagio Edinburgh Royal
Mile. Hotellet har 146 rum

minimihyror och fasta hyror Under Pandemm och dr strategiskt och centralt

i Fastighetsférvaltning. har Pandox affars- beliget i en av Storbritanniens
Ju ndrmare sommaren vi . . mest attraktiva hotellmarkna-
kom, och i takt med att mo deH visat Slg der med en valdiversifierad
vaccinationsprogrammen varamotstands- efterfrdgan och mycket goda

lyckosamt rullades ut pa vara
marknader, desto tydligare
blev aterhdmtningen i hotell-
marknaden med inhemskt
fritidsresande som tydlig
ledare. Beldggningen var sar-
skilt hog i attraktiva fritidsdestinationer som
till exempel Kalmar, Liibeck och Brighton. Den
starkast lysande stjarnan i aterhamtningen har
genomgaende varit Storbritannien, som redan
imaj 2021 lattade pa de flesta restriktioner och
belénades med hogre ekonomisk aktivitet och
stigande beldggningsgrad i hotellmarknaden.

I takt med att semesterperioden avtog sag
vi en vaxande positiv trend i affarsresandet,
inledningsvis i form av mindre méten. Ju langre
hosten led desto tydligare blev det att dven
stérre moéten och mindre konferenser bérjat

kraftig”

RevPAR-nivaer. Med forvarvet
far Pandox exponering mot
‘extended stay’-segmentet
som vi pa sikt hoppas kunna
vaxa i var portfolj.

Tydlig spelidé i ett svart lage

Genom pandemin har Pandox arbetat struk-
turerat inom tre omraden:

Respond - Atgarder for att motverka den
akuta krisen

Restart - Planera for dterhdmtning

Reinvent - Skapa insikt om hur hotellmarkna-
den kommer att fordndras

Det mesta av tiden har vi lagt pa Respond,
men i takt med att samhallen 6ppnat upp och
manniskor dterigen borjat efterfraga hotell-

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 11

natter har Restart hamnat mer
i fokus. Reinvent ar ett arbete
som Pandox alltid har priori-
terat, och som intensifierats

sedan pandemin startade.

Fungerande affarsmodell i med-
och motvind
Att Pandox affairsmodell - framférallt om-
sattningsbaserade hyresavtal med minimi-
hyra - fungerar bra i goda tider har vi lange
vetat. Affarsmodellen har ocksa visat sig
vara motstandskraftig i pandemin. Tack vare
kontrakterade minimihyror och fasta hyror
om motsvarande cirka 1 900 MSEK pa ars-
basis har vi kunnat generera ett positivt cash
earnings varje kvartal sedan covid-19 slog till
ifebruari 2020. Det har inneburit att vi kun-
nat bibehalla var starka finansiella stdllning,
vilket i sin tur gjort det méijligt fér oss att géra
tillvaxtdrivande investeringar i befintlig port-
f6]j och att kunna erbjuda vara affarspartners
forbattrade betalningsvillkor i det svara lage
som pandemin skapat. Vi gar darmed starkta
ur 2021 i vetskapen om att var affarsmodell
levererar i alla ldgen.

Hallbarhetsarbetet vixer i betydelse

Under 2021 har vi fattat flera strategiska och
affarskritiska beslut for hallbarhetsarbetet.
Dels starkte vi ledningsgruppen med denna
kompetens for att sakerstalla att hallbarhets-
arbetet involverar hela Pandox hotellfastig-
hetsportfolj, dels beslutade vi att paborja

en klimatresiliensanalys av vara fastigheter
for att analysera deras motstandskraft och
formulera eventuella atgardsplaner. Det &dr
ett langsiktigt arbete som kommer fortlépa
dven under 2022. Pandox stodjer fortsatt UN
Global Compact och dess tio principer och
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vi skickade under aret in var tredje Communi-
cation on Progress. Det grona investeringspro-
grammet i egen drift fortléper enligt plan och vi
planerar ocksa ett andra investeringsprogram.
Tillsammans syftar programmen till att utveckla
fastigheterna i linje med Parisavtalet.

Vi certifierade under aret tva fastigheter i
egen drift i enlighet med BREEAM pa nivan Very
Good. Ytterligare sju fastigheter kommer certifie-
ras under forsta halvaret 2022.

Stark foretagskultur leder viagen

Under de prévningar som alla medarbetare pa
Pandox blivit utsatta fér under de senaste tva
dren, bade personligt och professionellt, har jag
for varje dag kdnt mig allt stoltare éver att vara en
del av detta foretag. Det dr en ynnest att fa dela
sina arbetsdagar med sd kompetenta, drivna och
teamorienterade kollegor. Minst lika viktigt dr de
varderingar vi alla delar - vi st6ttar varandra, vi
forsoker alltid bli battre, och vi vagar skratta och
vara optimistiska dven ndr det ser som morkast ut.

Goda underliggande tillvaxtforutsattningar
Efterfragan i hotellmarknaden har genom

hela pandemin varierat beroende av graden

av restriktioner. De restriktionsldttnader som
genomférdes under det andra halvaret ledde

till en tydligt 6kad hotellefterfragan pa samtliga
Pandox marknader. Omikronvarianten ddmpade
efterfragan i slutet av dret men den positiva
underliggande utvecklingen i hotellmarknaden
visar tydligt att det finns ett stort uppdamt rese-
behov som snabbt konverteras till efterfragan
ndr restriktioner minskar och férutsattningar fér
resande forbattras.

Betalningsviljan fo6r hotellboende &r hog,
vilket illustreras av snittprisutvecklingen i
attraktiva fritidsdestinationer sarskilt i det tredje
kvartalet, dar RevPAR i vissa fall var vasentligen

hégre jamfért med motsvarande kvartal 2019,
innan pandemin.

Den ekonomiska aktivitetsnivan pa Pandox
marknader ar god och hushallens ekonomi ar
stark. Vaccinationsgraden ar hog och foéretag
har atergatt till sina fysiska kontor, vilket lagger
grunden for fler méten och ett 6kat inhemskt
affarsresande parallellt med ett fortsatt aktivt
inhemskt fritidsresande.

Pandox har en attraktiv position med cirka
80 procent av totalt antal rum i regionala och
inhemska stdder och har dirmed en hog ex-
ponering mot inhemsk efterfragan, som leder
hotellmarknadens aterhdmtning,

Siktet instillt pa framtiden

2021 har varit ett ar med flera ansikten och lar-
domar. En av de mest uppenbara och glddjande
insikterna dr att manniskor reser igen sa snart
mojligheten finns och restriktionslaget tillater.
Den starka aterhdmtning som skedde pa samt-
liga Pandox marknader under andra halvaret

dr ett bra bevis pa det. Vi pa Pandox &r obotliga
optimister och ser fortsatta mojligheter till ater-
hdmtning under 2022.

Med en stark balansrakning, en valdiversifie-
rad portfdlj av attraktiva hotellfastigheter och
starka partners, en balanserad affairsmodell och
en unik féretagskultur ar vi redo for det som
kommer i var vag.

Tack till er, kdra aktiedgare, for ert fortsatta
fortroende. Tack till ldngivare, affirspartners,
gaster och medarbetare pa Pandox for aret da vi
férhoppningsvis ldmnat det varsta bakom oss.
Mot ljusare tider!

Stockholm i mars 2022

Liia Nou
vd
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Val beprévad strategi och unik affarsmodell

Aktivtagande
genom hela
vardekedjan i
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Enbart
hotellfastigheter

Pandox strategi ar inriktad

pa hotellfastigheter som enda
tillgangsslag, dar specialisering
och kunskap ar avgérande for
resultatet.

Stora hotellfastigheter
istrategiskaldgen

Pandox fokuserar pa stora
hotellfastigheter i fullservice-
segmentet med strategiska
lagen i attraktiva stader.

Flexibilitet och egen
hotelldrift minskarrisk

Pandox kan rora sig fritt 6ver
hela hotellvdardekedjan och dven
driva egna hotell. Det minskar
risken och 6ppnar samtidigt nya
affairsmojligheter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 13

Lobby pa The Midland Manchester, 310 rum. En stor renovering slutfordes under 2020.

Omsattningsbaserade hyresavtal med
delade investeringar

Pandox karnaffar ar att teckna langa omsattnings-
baserade hyresavtal med de bésta hotelloperatérerna
med delade investeringar, vilket ldgger grunden till en
hotellfastighetsportf6lj av hog kvalitet.

Djup
hotellexpertis

Pandox dr en aktiv dgare med
djup hotellkunskap och erfaren-
het av alla férekommande drifts-
modeller pa hotellmarknaden,
vilket tillsammans med analys
och insikter ger kunskapsférde-
lar i hotellmarknaden.

Diversifiering Hallbarhet med affars-
ifleradimensioner fokus

Pandox hotellfastighetsportfolj
ar diversifierad genom geografi,
efterfragan, varumarken och
hotellprodukter, vilket balan-
serar och jamnar ut effekter

av fluktuationer 6ver hotell-
konjunkturen.

Pandox driver hallbarhetsfragor
proaktivt och arbetar aktivt for
en langsiktigt hallbar fastighets-
férvaltning. Pandox hallbarhets-
strategi omfattar socialt, ekono-
miskt, miljdmassigt och etiskt
ansvarstagande.
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VISION, AFFARSIDE OCH STRATEGI
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Efter en stor kris ser aterhamtningen i princip alltid
ut pa samma sdtt i hotellmarknaden. Det inhemska
resandet har d&ven denna gang lett aterhamtningen.

Atgarder for att motverka den akuta krisen som
covid-19 skapat:

Att skapa insikt om hur hotellmarknaden kan ==
komma att férdndras efter covid-19 ndr det géller
till exempel:

Pandox har under pandemin haft en god och 6ppen Konsumtionstrender

dialog med samtliga langivare och affirspartners. Gruppresor = Avtalsformer

atervander.
Affarsmodeller

Aterkommande intikter i form av kontrakterad mi- Distribution
nimihyra och fast hyra har i stort tackt Pandox totala

kostnader genom pandemin.

Internationellt resande och
storre moten atervander. Varumarken

Vilka de langsiktiga konsekvenserna av covid- ~ —
19-pandemin blir dr fortfarande for tidigt att sdga.
Klart ar att vissa trender som kunde skonjas redan
innan pandemin har accelererat, sasom 6kad digita-
Inhemskt fritidsresande lisering i hotellen och ett mer hallbart och genom-
atervander. tankt resande.

Inhemskt affarsresande
atervander.

Pandox har genom covid-19-pandemin hallit hotel-
len 6ppna i mojligaste man for att halla kontakt
med den lokala marknaden och snabbt fanga upp
efterfragan nar restriktioner minskar.

Pandox har en aktiv dialog och ett aktivt idéutbyte
med aktorer i och utanfér hotellbranschen fér att
forsta nya trender.

Pandox har kapacitet att ta 6ver driften i hotellfastig-
heter som foretaget redan &dger, vilket Pandox gjort
upprepade ganger genom aren.

Hotell 6ppnar upp.

Pandox drliga Hotellmarknadsdag har sedan starten
1996 syftat till att samla branschens aktorer for att

gemensamt forsta och diskutera hur hotellmarkna-
den kan komma att utvecklas.

Lander och stader 6ppnar.
Restriktioner minskar gradvis.

Pandox har genom pandemin férsékt halla huvudet
kallt, tdnka konstruktivt och ha framtidsoptimism.
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AFFARSMODELL

Vardeskapande

genom lonsam
och hallbar drift

Affarsprocesser

Pandox arbetar systematiskt med att 6ka vardet pa varje hotellfastighet
genom att gora ratt investeringar i hotellprodukten och maximera hotellets
intdkter och produktivitet.

Okade intikter, hog produktivitet
och effektivitet med social och
miljomassig hansyn.

7~

' Investeringar i intdkts-
skapande ytor som

till exempel fler rum
genom férandring och
Lénsam och tillbyggnad av befintliga
hallbar drift fastigheter.

S

o) L%
“at fastigheﬁ"a‘

God finansiell

S
& -
5 flexibilitet
2
&,

©

2

e e
é@j@ ];6Yq3$4

Forvarv av underpresterande och
utvecklingsbara hotellfastigheter i
attraktiva segment.

Resultat

Total cash earnings, MSEK

Total cash earnings 2500

uppgick till 712

MSEK, en 6kning 2000

med 8 procent jam- A G60
fért med 2020.
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EPRA NRVY), MSEK

2161
1890
1660 lll
660 712
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EPRA NRV uppgick 40000
till 31 905 MSEK, en
6kning med cirka 30000

34270
30813 31905

27476

4 procent. 24211
20 000 ‘

10 000
) EPRANAV for aren
2017-2018.
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Beldningsgrad, %
Belaningsgraden 60
uppgick till till 49, 508 497 49,8
ppgick till till 49,8 50 460487
procent.
40
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Utdelning, MSEK
Styrelsen foreslar 800 737 787
att ingen utdelning
ldmnas for raken- 600
skapsaret 2021.
400
200

0 0 0

2017

2018 2019 2020 2021
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Samhallsbidrag
Intressentbidrag
MSEK 2021 2020
Hyresgdster
Hyresintakter 2422 2399
Investeringar 563 492

Hotellgaster (egen drift)

Nettoomsattning 851 779
Investeringar 419 406
Medarbetare

Ersattningar 515 539
Kapitaldgare

Utdelning — —
Tillvaxtisubstansvarde, % 1 4 -10
Rantor och avgifter 944 902
Leverantérer

Betalningar 2491 2413
Samhalle

Skatter och avgifter 2 381 319
Mottaget statsstod 3 -293 -249

" Tillvaxtiarstakti EPRA NRV.

2) Inkluderar sociala kostnader for [oner, fastighetsskatt samt
redovisad skatt.

3) Varav -83 (-117) MSEK som 6verforts direkt fran myndigheter till
Pandox anstallda i form av [6nestdd for permitterad personal.

Socialt bidrag

e Direkta och indirekta arbetstillfallen

e Socialt sammanhang och personlig utveckling fér
medarbetarna

¢ Produktiva miljéer for méten och rekreation

e Positivt bidrag till utveckling
av narmilj6 och lokalsamhalle

Pandox rollisamhallet

Pandox dr genom sina hotell en viktig del av infrastrukturen
iturism- och reseindustrin, som i sin tur fyller en viktig
funktionisambhallet.
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Ett starkt natverk av
partners och varumarken

30 affars
Pandox har ett av hotellindustrins starkaste natverk av affarspartners och varumadrken. Det dr resultatet av ett lang- v

siktigt arbete grundat pa djup hotellkunskap. Valet av affarspartner och varumarke ar viktigt f6r vardeskapandet.
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PARTNERSKAP

Djupa, breda och langsiktiga samarbeten

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

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

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

Under pandemin har inhemskt fritidsresande varit
den primadra drivkraften bakom hotellmarknadens
periodvisa aterhamtning.

Produktivitet och 16nsambhet alltid i fokus

For Pandox dr det viktigt att hyresgdsten dr en hotell-
operatér med god kommersiell férstaelse och ett starkt
fokus pa produktivitet. Produktivitet skapar l6nsamhet
vilket i sin tur skapar férutsdttningar fér nya investeringar
i hotellprodukten.

Olika varumadrken, olika l6ften
Samtidigt som antalet varumarkesdgare i hotellmarkna-
den har minskat sa har antalet hotellvarumaérken 6ékat.
En anledning &r den starka tillvaxten for resebyraer pa
internet (OTA:s) vilket har drivit fram en 6kad mangfald
iutbudsledet. Numera sker merparten av alla hotellbok-
ningar i varlden digitalt och andelen fortsatter att 6ka. For
Pandox som hotellfastighetsdgare skapar digitaliseringen
stora mojligheter. Ett 6kat utbud av varumarken och laga
barridrer for att sjdlv skapa och distribuera oberoende
hotellprodukter digitalt ger Pandox unika moéjligheter att
ge nyfoérvarvade och/eller nyligen 6vertagna hotellfastig-
heter ratt identitet och position.

Relevansen och kraften i olika varumaérken beror pa
delmarknaden. Scandic och Nordic Choice, med bland

annat varumadrkesnamnen Clarion och Quality, ar ledan-
de aktorer pa den regionala hotellmarknaden i Norden. I
Storbritannien dr Jurys Inn ett motsvarande exempel. Ing-
et av dessa varumadrken har dock samma attraktionskraft
for internationella affarsresendrer och méten som Hilton
eller Radisson. For en hotellfastighetsdgare som Pandox ar
det viktigt att forstd vilka varuméarken som fungerar var,
vilken efterfragan de attraherar i sina respektive delmark-
nader och vilken position hotellet maste ha for att bli s
lénsamt som mojligt.

Oberoende varumirke ibland béttre

For Pandox uppstar ibland situationer da det ar béattre att
skapa ett eget oberoende hotellvarumarke. Anledningar
till detta kan vara att det nuvarande varumadrket inte ger
ratt signaler i marknaden, att det ar for kostsamt i férhal-
lande till den efterfragan varumarket genererar eller att
det pd annat satt inte passar for marknaden eller hotellet
ifrdga. En oberoende strategi ar framfér allt aktuell nar
en storre férandring av hotellprodukten ar nédvandig, till
exempel vid ett férvarv av ett underpresterande hotell
eller ett 6vertagande efter ett avslutat hyreskontrakt.

I sddana situationer ar det oftast effektivare och enklare
att forandra bade produkten och organisationen under
ett oberoende varumadrke. Frihetsgraden dr stérre och
avkastningen ofta hogre.

Nagra exempel pa hotell som genomgatt en sadan
férandring ar:

¢ Motel One Copenhagen (fran First Hotels)
e Urban House Copenhagen (frdn Omena)
¢ Scandic Lillehammer (fran Radisson Blu)
¢ Scandic Kista (fran Mr Chip)

e nhow Brussels Bloom (fran Mercure)

e The Hotel Brussels (fran Hilton)

e Hotel Berlin, Berlin (fran Clarion)

e Hotel Hubert (fran Scandic)

¢ Hotel Mayfair (fran First Hotel)

For de fem forsta hotellen har hyresavtal tecknats med
nya hyresgdster efter genomférd ompositionering och
andra aktiva atgarder i hotellets verksamhet.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

KORT FAKTA OM NAGRA AV PANDOX AFFARSPARTNERS

Scandic

Scandic ar 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.

Sl O 10

Fattal, med varumarkena Leonardo, Jurys Inn och NYX, ar en av
Europas mest snabbvéaxande hotellkedjor med drygt 220 hotell,
42 000 rum och en aktiv pipeline i Europa och Israel.

NORDIC
CHOICE
HOTELS

R
Nordic Choice Hotels ar Nordens nast storsta hotelloperator efter
Scandic med &éver 200 hotell och cirka 37 000 rum och longstay-
produkter. Nordic Choice har en stark position pa den regionala
hotellmarknaden i Norden.

HR Group ar en av de snabbast vaxande hotelldgarna i Central-
europa och en av de ledande hotelloperatérerna i Tyskland.
Portféljen omfattar idag 73 hotell med fler an 12 000 rum i
Tyskland, Osterrike, Nederldanderna, Schweiz och Spanien.

@
Hilton

Hilton Worldwide ar en av varldens stdrsta varumarkesagare
och distributionsbolag pa hotellmarknaden med fler &n 18 varu-
marken spridda 6ver narmare 6 500 hotell i 119 lander.

Raa'fou_p\

Radisson ar ett av varldens storsta hotellféretag med 1 600

hotell och fler an 250 000 rum i 120 lander. Radisson har en stark
position i den internationella hotellmarknaden med attraktiva
varumarken.

NH ar en Europas storre regionala hotelloperatérer med 354
hotell och cirka 55 000 rum i 30 lander. NH har i likhet med Scandic
ett tydligt fokus pa hotelldrift och konstruktiv affarsutveckling.
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VERKSAMHETEN

Tvd segment skapar

fler maojligheter

Pandox har en integrerad affarsmodell och dr aktivt genom
hela hotellvardekedjan. Férutom att dga och hyra ut hotell-
fastigheter kan Pandox ocksa driva hotell i egen regi. Det
minskar risken, skapar nya affarsmojligheter och bidrar till
6kad avkastning.

Pandox kan ocksa
driva hotellverksamhet
legenregi.

Fastighetsfoérvaltning

1357

fastigheter

52 215 msex

marknadsvarde fastigheter

5,44

direktavkastningskrav

Hyresintédkter per land 2021

® Tyskland, 26%
© Sverige, 25%
. ® UK/Irland, 20%
Finland, 9%
® Norge, 7%

® Danmark, 4%
Belgien, 2%
® Ovriga, 7%

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 18

Operatorsverksamhet

20

fastigheter

10 380 msex

marknadsvarde fastigheter

6,353%

direktavkastningskrav

Intédkter perland 2021

® Belgien 34%
‘ © Tyskland, 25%
® UK/Irland, 17%
Kanada, 12%
® Nederlanderna, 4%
® Danmark, 5%
Finland, 3%

Pandox totalt

157

Hotellfastigheter

Pandox hotellfastighetsportfolj bestar av 157 fastigheter med
en genomsnittsstorlek om 225 rum. Portf6ljen ar valdiversifierad
over geografier, lander, stdder, efterfrigetyper och delsegment.

62 596 msex

Totalt marknadsvarde portf6lj

Under 2021 6kade marknadsvardet for den totala
hotellfastighetsportfoljen med cirka 5 procent férklarat av
positiva valutakurseffekter och forvarv.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Fastighetstorvaltning
Stark position vid aterhamtning

Fastighetsforvaltning dr kdrnan i Pandox verksamhet och bygger pa omsattningsbaserade hyreskon-
trakt med lang 16ptid, goda minimihyresniaver och stabil intjaning. Hotellfastigheterna hyrs ut till
hyresgaster som driver hotellverksamhet under olika varumarken. Fér 2021 redovisade Fastighets-
forvaltning ett ndra oférandrat driftnetto jamfért med 2020. Efter ett svagt forsta halvar till f6ljd av
myndighetsrestriktioner f6ljde ett vasentligt starkare andra halvar.

Valkdnda och starka hyresgdster

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

Hyresavtal med ratt incitament

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

Omsdttningsbaserade hyresavtal inne-
bdr att fastighetsdgaren och operatéren
har gemensamma incitament att utveckla
hotellprodukten och skapa god produkti-
vitet och 16nsam tillvdxt. Pandox arbetar
tillsammans med hyresgdsten for att
identifiera lampliga kassaflédesdrivande
investeringar i fastigheten. Gemensamma
investeringsprojekt omfattar normalt en
férlangning av hyresavtalsperioden och en
justering av den procentuella hyran. Nya
eller omférhandlade hotellhyresavtal
l6per vanligtvis pa 10-25 ar. Den 31
december 2021 hade Pandox hyresport-
f6]j en viktad kvarvarande hyresperiod
(WAULT) pa 14,0 (14,6) ar (se definitioner
sida 178).

Delade investeringar minskar risk
Fordelningen av underhallskostnader
och investeringar mellan hyresgdst och
fastighetsdgare i hotellhyresavtal dr en
viktig faktor som sarskiljer hotellfastig-
heter frdn andra fastighetsslag som till
exempel kontorsfastigheter. Ansvarsfor-
delningen mellan parterna regleras i en sa
kallad krysslista. I Norden dr hyresgasten
normalt ansvarig fér underhall av hotell-

rum, restauranger, lobbyomrade och andra
allmanna utrymmen, inklusive inventarier.
Fastighetsdgaren dr normalt sett ansvarig
for tekniska investeringar och installatio-
ner i fastigheten, tekniskt underhall samt
oftast badrum. Generellt giller att hyres-
gdstens ansvar dr storre utanfér Norden.
Investeringar hojer hotellets standard
och 6kar konkurrenskraften, vilket bety-
der 6kade intakter och férbattrad 16nsam-
het f6r operatéren och darmed en hogre
omsattningsbaserad hyra fér Pandox.
Hyresavtalens ldnga 16ptider, tillsammans
med hyresgdstens ansvar foér underhall
och kassaflédesdrivande investeringar,

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 19

Hyresintdkter och driftnetto
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INNEHALL betyder att Pandox som hotellfastighets- baserad del betyder att Pandox har burit Fordelning avtalstyp, antal rum
dgare har ett mindre ekonomiskt ansvar en vasentlig andel av kostnaderna fér ___
Hotelism by Pandox for investeringar jamfoért med en dgare av pandemin genom ligre hyror. ° Sy“:j:;f/'t‘;’;gnf:;serat
. till exempel en kontorsfastighet. Pandox minimihyra, 70%
Strategi och verksamhet ) R . . . .
beddmer att hyresgdsterna bidrar med en Tva omklassificeringar Omsattningsbaserat
Detta ar Pandox betydande andel av de totala investering- I augusti tog Pandox 6ver driften av tidi- :‘nyl:’lf;‘}’fya:a“‘za;%
Till minne av Anders Nissen arna over tid. gare Maritim Hotel Nirnberg och omklas- o Fasta hyresavtal, 7%
R S sificerade fastigheten till Operatérsverk-
ortorare Stora investeringar i befintlig portf6lj sambhet. I oktober hyrde Pandox ut h27 i
Hotellmarknadsdagen Pandox har under 2021 fortsatt att tillvaxt-  centrala Képenhamn till Motel One och
W e Gk investera i befintlig portf6lj. Exempel pa ombklassificerade samtidigt fastigheten till

fardigstéllda och pagdende projekt under Fastighetsforvaltning.

aret &r Scandic Lule (Iis mer till héger), Fordelning samarbetspartners, antal rum

Vision, affdrsidé och strategi

Affarsmodell nhow Brussels Bloom, Quality Grand Forvirv i Skottland avslutade aret ® scandic, 37%
) Boras, Pullman Stuttgart Fontana och Den 21 december annonserade Pandox ‘ JurysInn, 15%
Partnerskap . - . . ® Leonardo, 12%
NH Collection Salzburg. férvarv av Aparthotel Adagio Edinburgh BTG G
Verksamheten Royal Mile, ett centralt belaget ligenhets- - ® NH, 6%
® Fastighetsforvaltning Stédjande betalningsvillkor for hotell med 146 rum. Med férvirvet ad- , : gi‘i'fg;’: dBe'“A;)%
Operatérsverksamhet affdrspartners derar Pandox ett nytt segment — extended . ~ o operoende
. 2021 har varit ytterligare ett svart ar foér stay - och en ny partner i form av Adagio. Pandox storsatsari @iz, 1960
Vardeskapande i praktiken 3 3 i - i 3 ; i .
p p E)ade hotelloperatorer' oc'h hptellfasﬂgl;ets Edlnbu'rgh dr en av Storbritanniens rn"est NOTTZ an d S komm ersie l l a
Marknad och trender dgare. Pandox har erbjudit sina hyresgédster ~ attraktiva hotellmarknader med en val- o
. stod framforallt genom justerade betal- diversifierad efterfrdgan och mycket goda centrum Luled
Hallbarhet ningsvillkor. Det faktum att de flesta av RevPAR-nivaer. Fordelning destination, antal rum
Fastigheter Pandox hyresavtal har en omsittnings- Sommaren 2021, knappt 1,5 &r efter forsta spad-
taget, var den stora expansionen av Scandic Lulea @® Regional, 42%
Finansiellt klar. Totalt har 118 rum tillkommit, varav 112ien Inhemsk. 42%
Styrning helt ny byggnad om nio vaningar. © Internationell, 16%

Aven stora delar av befintlig byggnad har
genomgatt en uppgradering, med sarskilt fokus pa
nya konferensrum, en storre restaurang, nytt gym
och utékat poolomrdde samt sex nya hotellrum.

Den nya byggnaden ar BREEAM-certifierad

@
Scandlc a()g})u!\ RHG HRAPLISSROUI\! ELITE HOTELS Park Hilton (Very Good) och byggd med moderna material
R/- oTeL oro orswepeN  Centraal oo for mindre Klimatpaverkan.

Vi ar mycket glada 6ver slutresultatet av
@ var stora satsning i Luled, en av Norrlands storsta
MOTELonE % Pvllman SIRCLE S I( g I Lne Io Llo't Mercure stdder och som vi tror mycket pd som destination.
coreerion S e noree I samarbete med Scandic och Peab har vi utveck-

lat en stark och modern hotellprodukt som att-
v NORDIC raherar savdl fritids- som affarsresendrer. Totalt
) CHOICE har hotellet nu 273 rum vilket gor det till Luleds

.[;lr!:! m Dorint HOTELS O J URYS storsta”, sager Erik Méller, SVP, [g)irector of Property
Laddanersom PDF att skrivaut o MEININGER Leonardo Hotel ada iO INN ’ ) Ten

HOTELS B . gMa 9 Stay Hoppy Management Nordics.

Varumadrken i Fastighetsférvaltning 31 december 2021
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OPERATORSVERKSAMHET

Operatorsverksambhet

Operatorsverksamhet dar en viktig del av Pandox strategi att vara aktiv 6éver hela vardekedjan.
Kunskapen om och fé6rmdgan att kunna driva hotell i egen regi skapar strategiskt handlingsutrymme.
For 2021 redovisade Operatorsverksamhet ett marginellt negativt driftnetto pa grund

av covid-19.

Aktivt d4gande minskar risk

Pandox kan vdlja att driva hotellverksam-
heten i egen regi om det inte dr mojligt att
ingd ett hyresavtal pd attraktiva villkor.
Férmdgan att ta 6ver driften av ett hotell
minskar risken nar hyresavtal forfaller
och/eller nar hyresgdsten inte kan fullgéra
sina skyldigheter. Det dr ocksa vardefullt
isituationer nar hotell maste renoveras
fran grunden och det for tillfdllet inte ar
finansiellt intressant att hyra ut till tredje
part. Malet ar dock att traffa nya hyres-
avtal till kommersiellt attraktiva nivaer
och utveckla relationen med en befintlig
eller ny hyresgdst. Pandox djupa kunskap
om hotelldrift moéjliggdér dessutom en
effektiv uppf6ljning av hyresgasternas
prestation i hela portfoljen. Operators-
kunskapen skapar ocksa méjligheter att
genomféra férvarv av blandade portféljer
som innehaller bade hotellfastigheter och
hotelldrift.

Full rérelseexponering

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

enskilt stérsta kostnadsposten dr perso-
nal for till exempel reception, stidning
och restaurang. Ovriga kostnadsposter 4r
bland annat férbrukningsvaror och andra
hotellrelaterade kostnader. Pandox arbe-
tar aktivt med intakts- och distributions-
strategier for varje hotell. Kombinationen
av goda intdktsprognoser och en god
resursplanering skapar férutsattningar fér
hog produktivitet och god 16nsamhet.

Externa och egna varumarken

Pandox marknadsfér hotellen i Operatérs-
verksamhet antingen under internatio-
nellt kdnda hotellvarumadrken, som till
exempel Radisson Blu, Hilton eller Novotel,
eller under egna oberoende hotellvaru-
marken anpassade till lokala marknads-
férhallanden.

Per 31 december 2021 drivs tio hotell-
fastigheter inom Operatérsverksamhet
genom franchiseavtal, sex genom obero-
ende varumadrken som dgs av Pandox och
fyra genom managementavtal.

Statliga stodprogram under 2021
Pandox har tagit del av stddprogram
inom Operatérsverksamhet i Belgien,
Tyskland, Nederldnderna, Kanada och

Finland om motsvarande cirka 185 MSEK
for helaret 2021, vilket redovisas som en
kostnadsreduktion inom Kostnader Ope-
ratérsverksamhet. Darutéver har cirka

83 MSEK for helaret 6verforts direkt fran
myndigheter till Pandox anstédllda i form
av 16nestdd for permitterad personal.
Dessa ingdr saledes inte i Pandox redo-
visade siffror.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Omsattning och driftnetto
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OPERATORSVERKSAMHET

Vilkommen till Pandox, DoubleTree
by Hilton Brussels City!

Efter en omfattande renovering och ett varumarkesbyte fran Crowne Plaza
Brussels - Le Palace, aterdppnade hotellet under hosten som ett DoubleTree
by Hilton Brussels City.

DoubleTree by Hilton Brussels City ar atta vaningar hogt och beldget
ndagra minuter frin Grand Place och Bryssels huvudattraktioner. Hotellfastig-
heten byggdes redan 19101 art déco-stil och har dgts och drivits av Pandox
sedan 2003.

Det helrenoverade hotellet har 354 rum och sviter, 17 konferensrum som
tacker en total yta om mer dn 2 000 m?, ett gym och en bastu samt en sjélv-
betjaningsbutik fran Wundermart.

DoubleTree by Hilton Brussels City ligger bara ett stenkast fran Gare du
Nord, med en direkt taglinje till Bryssels internationella flygplats. Pa ena
sidan av hotellet ligger Bryssels botaniska trddgard med vackra blomster-
dngar. Pa andra sidan ligger Place Rogier, med 6ver 44 000 m? kontorslokaler,
gagator, brasserier och barer, med enkel dtkomst till de europeiska institutio-
nerna och stadens norra affarsdistrikt.

Varumadrken i Operatoérsverksamhet 31 december 2021

Pandox tar 6ver driften av
hotellfastigheti Niirnberg

Dé hyresavtalet 16pte ut tog Pandox den 31 augusti 2021 éver driften av tidi-
gare Maritim Hotel Niirnbergi centrala Niirnberg, Tyskland, i en hotellfastig-
het Pandox redan dgde. Pandox ser stor vardepotential i att utveckla hotellet
iegenregi och kommer att investera cirka 20 MEUR i en omfattande renove-
ring och ompositionering.

Hotellet &r strategiskt beldget i centrala Nirnberg, som ar Bayerns nast
storsta stad och normalt sett har hog beldggning och héga snittpriser.

L
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Fordelning avtalstyp, antal rum

@ Franchise, 50%
Managementavtal, 20%
® Oberoende varumarke, 30%

Fordelning samarbetspartners, antal rum

Indigo, 6%
® Crown Plaza, 5%

® Oberoende varumarke, 31%
Hilton, 20%

©® Radisson Blu, 12%
Holiday Inn, 11%

® Novotel, 8%

® InterContinental, 7%

Fordelning destination, antal rum

@ Internationell, 64%
Inhemsk, 21%
® Regional, 15%
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Nycklarna till Pandox vardeskapande
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Hotellfastigheter har vissa sardrag som skiljer dem fran andra typer av fastigheter. For att skapa varde i hotellfastigheter kravs djup
kunskap om hotellmarknaden och dess drivkrafter for att gora ratt férvarv och sakerstdlla hotellfastigheternas vardeutveckling

over tid.

<

Lonsamma forvarv

Pandox har en aktiv forvarvsstrategi som bygger pa industriellt
kunnande, langsiktighet och férmdga att fritt agera 6ver hela
hotellvardekedjan. Mojligheterna foér Pandox att skapa varde
genom férvarv ékar ndr férvarvsobjektet &r underpresterande
eller ndr transaktionens komplexitet ar hog, till exempel i port-
foljer som omfattar bade hotellfastigheter och hotelldrift.

En stor och valdiversifierad portfolj erbjuder goda mojligheter
till vardeskapande och tillvaxtdrivande investeringar. Pandox
for en l6pande dialog med varje hyresgdst om gemensamma
investeringsprojekt for att ytterligare 6ka hotellets intdkter och
lénsambhet. Till exempel nya bdddar i existerande rum, nya
rum i befintliga hotellfastigheter eller nya rum genom tillbygg-
nad av befintliga hotellfastigheter.

Expertis ochinsikter ger kunskapsférdelar

Sa foljer och utvecklar Pandox marknaden

Pandox har en stark affarsposition pa hotellmarknaden eftersom foretaget
arbetar med manga olika hotellvarumarken och dr verksamt pa manga
olika marknader och destinationer med olika karaktar och efterfragan.
Pandox foljer och analyserar l6pande viktiga trender och drivkrafter pa
hotellmarknaden, vilket blir underlag i diskussioner med hyresgésterna.

Nyckelfragor for en hotellfastighetségare

Pandox har en individuell affarsplan for varje hotellfastighet, dar ocksa en
sa kallad "peer group” med ett antal relevanta konkurrenthotell definierats,
mot vilka hotellfastighetens prestation 16pande utvarderas. Genom en
kombination av kunskap, erfarenhet och nyfikenhet utmanar och inspire-
rar Pandox sina hyresgaster till att se nya affdrs- och investeringsmoijligheter.

Lénsam och hallbar drift &r kdrnan i Pandox verksamhet oav-
sett driftsmodell. Ibland valjer Pandox att ta rollen som bade
dgare och operator for att sdkra hotellfastighetens langsiktiga
varde. Det kan vara aktuellt nar hotellet dr i behov av en stoérre
uppgradering och det inte finns mojlighet att ingd ett lénsamt
hyresavtal med en langsiktig partner. Slutmalet dr alltid att
ingd ett nytt hyresavtal till kommersiellt attraktiva nivder.

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

Isin verktygsldda har Pandox dessutom kunskap om hur oberoende
hotellvarumarken kan etableras.

Val av driftsform Val av affarspartner Avtalsstruktur Hotellprodukt Revenue management Varumarke & distribution
e Hyresavtal ¢ Hotelloperator ¢ Omsdttningsbaserade hyresavtal ¢ Ledning och organisation e Driva intdkter ® Positionering

¢ Egen drift, franchise med kontrakterad minimihyra ¢ Produktivitet och I6nsamhet ¢ Segmentering

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

¢ Managementavtal utan kontrakterad minimihyra o Varumarke

e Fasta hyresavtal
¢ Andra avtalsformer
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Vardeskapandei
centrala Kopenhamn

Nar coronapandemin slog till med full kraft i april 2020 tog Pandox 6ver driften av
h27icentrala Képenhamn, i en hotellfastighet Pandox dgde sedan tidigare. Snabbt
etablerades en ny affarsplan for hotellet, inklusive ompositionering, lattare renove-
ring och uppgradering. Strategin visade sig vara lyckosam,; hotellet har under hotell-
marknadens dterhamtning haft mycket god beldggning. Fran 1 oktober 2021 drivs
hotellet av den tyska operatéren Motel One under ett langsiktigt omsattningsbase-

rat hyresavtal med goda miniminivder.

h27 i centrala Képenhamn drevs fram till april
2020 av en operatér som under inledningen av

pandemin inte ldngre klarade av sina dtaganden.

Over en helg tog Pandox effektivt &ver driften
och tillsatte nyckelkompetens, implementera-
de affarssystem och upprattade en ny affars-
plan for hotellet.

— Tack vare Pandox stora ndtverk av viktig
kompetens och ett etablerat system for drifts-
Overtaganden var det en mycket effektiv pro-
cess, sager Erik Moller, SVP, Director Property
Management Nordics pa Pandox.

- Hotellet har ett fantastiskt ldge i Képen-
hamn men hade under en tid tappat relevans i
produkten. Overtagandet var inte planerat men
idag ar vi néjda med att det skedde.

For att lyfta hotellet till sin potential in-
vesterade Pandox cirka 26 MDKK i en ldttare
renovering som genomférdes samtidigt som
beldggningen var lag pa grund av pandemin.
Det visade sig vara ett lyckosamt drag. Sam-
tidigt som hotellet var fardigt startade hotell-
marknadens aterhdmtning. Tack vare hotellets
nya, attraktiva produkt ndddes snabbt hoga
beldggningsgrader.

- Ateréppningen gick éver forvantan. Per-
sonligen skulle jag sdga att det néstan gick lite
for bra - ndr jag dkte ner till Képenhamn for att
titta till hotellet under férsommaren fanns det
inte ett rum 6ver till mig den natten.

Under senvaren inleddes en dialog med den
tyska operatoren Motel One som letade efter
ett forsta hotell for sin nordiska expansion. De
fattade tycke for h27 som i sin utformning val
linjerar med Motel Ones 6vriga hotell. Under
tidig host bestdmdes att Motel One skulle hyra
h27 under ett 20-arigt omsattningsbaserat hy-
resavtal med goda miniminivaer. Hotellet bytte
samtidgt namn till Motel One Copenhagen.

- Vi dr valdigt n6jda med helheten — Motel
One dr en mycket skicklig operatdr och hyres-
avtalet dr konkurrenskraftigt och visar att det
dr mojligt att skapa varde dven i ett tuffare
marknadsklimat, avslutar Erik Méller.



https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

Pandox

INNEHALL

Hotelism by Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender
Har finns Pandox
Trender och drivkrafter
Marknads- och avtalsstruktur
Marknadsoéversikt 2021
RevPAR
Pandoxaktien

Hallbarhet

Fastigheter

Finansiellt

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o, __ i . . /df"‘-ﬁ{]‘ ol Bl el | H“‘:W*h*%mm . R L W N X NN
' > o A A R L AR cloecopc-fnzen

4‘:*’ Ao/l a g PP 1y P gty Pl S8 W AT &N“ \
i e T T ST WM T .,

e~



https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

(%) Pandox’

INNEHALL

Hotelism by Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

® Har finns Pandox
Trender och drivkrafter
Marknads- och avtalsstruktur
Marknadséversikt 2021
RevPAR
Pandoxaktien

Hallbarhet

Fastigheter

Finansiellt

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

HAR FINNS PANDOX

Stark position pa
inhemska marknader

o
o
OOT
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Internationella stader Regionala stader

Kéannetecken

o Internationellt etablerade destinationer.
e Knutpunkter fér internationellt resande.
e Marknader med stark kopkraft.

Alla gastsegment representerade.
Aterhdmtning fran covid-19 tar langre tid.

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

Pandoxfakta

17 hotell

5757 rum

ottt acia D 3

rum 16%

Kéannetecken

e Vaxande destinationer "pa vdg upp”.

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

e Flera olika gdstsegment.

e Covid-19-vinnare drivet av ett 6kat
inhemskt fritids- och affarsresande.

Exempel i Pandox portfolj

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

Pandoxfakta
62 hotell
15010 rum

Andel av
totalt antal

rum 42%
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Pandox har en valdiversifierad portf6lj med narvaro i 90 staderi 15 lander,
inrdknat delmarknaderna England, Wales, Nordirland och Skottland.
Portf6ljen har storst exponering - cirka 84 procent madtt i antal rum -
motinhemska och regionala stader med i huvudsak inhemsk efterfragan.

=
ooo =

[

=)

Inhemska stader Total portfolj

Kéannetecken

e Inhemsk efterfragan primar drivkraft.

e Ingen eller begransad internationell
efterfragan.

e Storre beroende av offentlig sektor.

e Covid-19-vinnare drivet av ett 6kat
inhemskt fritidsresande.

Exempel i Pandox portfolj

Leeds, Sheffield, Goteborg, Jonkoping,
Orebro, Jyvaskyld, Kuopio, Bergen, Bodg,
Dortmund, Ménchengladbach och
Wolfsburg.

Pandoxfakta
/8 hotell
14 625 rum

Andel av
totalt antal

rum 42%

Diversifiering pa flera olika satt

o Efterfragan.

¢ Destinationer.

e Lagen.

e Varumadrken.

e Hotellprodukter.

e Hog exponering mot inhemsk och
regional efterfragan.

Portféljtink minskar risken

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

Pandoxfakta

157 hotell
35372 rum
151ander*
90 stader

* Inraknat delmarknaderna England, Wales, Nordirland
och Skottland
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TRENDER OCH DRIVKRAFTER

Viaxande
medelklass

Varldens befolkning vaxer
och dess medelklass med
den - ndgot som normalt
medfor ett 6kat resande.
Manniskor lever ocksa lang-
re vilket innebdr att manga
soker nya reseupplevelser
aven senare i livet. Inhemskt
fritidsresande har visat sig
vara en stark drivkraft i
hotellmarknaden dven
under covid-19-pandemin.

Upplevelser
viktigare

Den nya generationens
konsumenter &r ofta mer
intresserade av att samla pa
upplevelser dn materiella
ting. Kannetecknande for
dem kan vara att de letar
efter den basta destinatio-
nen, det basta boendet och
den bésta matmenyn. Hotell
dr inte langre bara en plats
fér 6vernattning utan en
del av en livsstil. Covid-19
har utan tvekan skapat ett
stort uppdamt upplevelse-
och resebehov.

Starka langsiktiga trender

Pandox dr aktivti en dynamisk bransch med flera starka trender och drivkrafter: ett
Okat valstand, en vaxande medelklass, ett mer sammanflatat affars- och fritidsliv
kombinerat med digitaliseringens mojligheter. Covid-19 har paverkat efterfragan
pa hotellmarknaden negativt genom en stark koppling mellan restriktioner och
resande. Nar restriktioner har avvecklats har resandet 6kat kraftigt.

Digitaliseringen
forenklar

Digitalisering ar en trend
som har forstarkts ytterligare
under pandemin. Digitalise-
ringen har krympt varlden
och suddat ut gransen
mellan arbete och fritid.
Den har ocksa skruvat upp
férandringstakten och gjort
det mycket enklare att boka
bade resor och boende. En
konsekvens av covid-19 ar
ocksa att de digitala kraven
okar i den fysiska hotell-
miljén.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 27

Vaxande
medelklass

Hallbarhet
och varderingar

Kortare
avstand

Kortare
avstand

De allra flesta gaster kom-
mer till sitt hotell med hjalp
av bil, buss och tag - en
trend som forstarkts till f61jd
av covid-19. Lagprisflyg pa
bade korta och langa distan-
ser dr ocksa en stark under-
liggande drivkraft fér hotell-
industrin pd lang sikt genom
att det driver efterfragan fran
mer hogbetalande segment i
hotellmarknaden.

Upplevelser
viktigare

Digitaliseringen
férenklar

Hallbarhet
och vdrderingar

Hallbarhetskraven okar i
takt med att konsumenter-
nas och samhallets kun-
skapsniva 6kar. For konsu-
menter blir det allt viktigare
att den tjanst man koper
motsvarar ens egna varde-
ringar. Covid-19 har varit
en katalysator f6r hdllbar-
het bade bland féretag och
privatpersoner.
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) Pandox

En ledande hotellfastighetsagare

INNEHALL o) 1 d d d . 1

Hotelism by Pandox paenmnarknadined goap otentia

B SICE T el Pandox har etablerat sig som en ledande hotellfastighetsdgare i Europa med hjélp av en affarsmodell som

Marknad och trender tdcker hela hotellvdardekedjan. Hotellfastighetsmarknaden dr fragmenterad med goda tillvaxtmojligheter
Har finns Pandox

dar covid-19 framférallt har férstarkt redan pagaende trender.

Trender och drivkrafter

Goda forutsittningar fér Pandox ... ... pa en hotellmarknad i staindig utveckling

® Marknads- och avtalsstruktur

Marknadsoversikt 2021

Stor och Hotellfastighetsmarknaden i Europa dr fragmenterad. Pandox, som dr en av Forandrade Den internationella hotellmarknaden har genomgatt en omfattande struktur-
RevPAR fragmenterad de stérsta aktérerna, har en samlad marknadsandel om knappt 1 procent, affirsmodeller i férandring. Stora internationella hotellkedjor har féréandrat sina affirsmodeller
) marknad mattiantalet rum pa de marknader dar foretaget dr etablerat. Konkurrerande hotellmarknaden och avyttrat sina hotellfastigheter samt lagt ut driften av hotellen till andra
Pandoxaktien hotellfastighetsbolag ér sillan internationella specialister utan oftast finan- parter. I stillet har de utvecklat olika former av asset light-strategier som kréver
Hallbarhet siella aktérer eller nationella fastighetsbolag med olika fastighetstyper i port- mindre kapital, med fokus pa framforallt distribution (bokningar) och varu-
foljen. Totalt rér det sig om en handfull konkurrenter pa respektive marknad, markesutveckling (franchising). De stora hotellbolagen har idag relativt lite att
Fastigheter varav endast ett fatal dr aktiva pa flera marknader. goramed hotellens dagliga drift. Den skots istallet oftast av specialiserade obe-
Finansiellt roende driftsbolag genom franchise- och managementavtal.
Styrning Hoga Intradesbarridrerna pa hotellfastighetsmarknaden ar hoga. Hotellfastigheter

Laddanersom PDF attskrivaut o

intradesbarridrer

Behovetav
operatorskunskap
okar

Flexibilitet och
snabbhet skapar
méjligheter

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

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

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

Asset-light kraver
stora volymer for

lénsamhet

Farre operatdrer
men fler varumarken

Covid-19 forstarker
mer dn forandrar

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

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

Covid-19 har forstarkt redan pagaende trender, inte minst intresset for omsatt-
ningsbaserade hyresavtal som balanserar avkastning och risk mellan fastig-
hetsagare och hyresgdst pa ett battre satt dn fasta hyresavtal. Det hari sin tur
okat behovet och vardet av djupare kunskap om hotellverksamhet vilket ar
positivt for Pandox.
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MARKNADS- OCH AVTALSSTRUKTUR

Hyresavtalet centralt for Pandox

Hyresavtal ar den dominerande avtalsmodellen f6r Pandox. Hyresavtalet har

tydliga fordelar bdde for fastighetsdgare och hyresgast eftersom det gor det

moijligt att dela avkastning, risk och investeringar mellan parterna. Det finns fyra
driftsmodeller i hotellfastighetsmarknaden och Pandox arbetar med samtliga.

FASTIGHETSFORVALTNING

© Hyresavtal

Avtal med mdnga fordelar

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

o Langsiktigt perspektiv

e Gemensamma incitament

¢ Delade investeringar och delad risk

e Produktivitet och l6nsamhet i fokus

Sad fungerar det

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

Intresset fér hyresavtalet 6kar

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

6kad specialisering i hotellmarknaden och
framvaxten av starka regionala hotelloperatd-
rer som delar synen pa hyresavtalets férdelar.
Covid-19 har ytterligare starkt argumenten for
omsdttningsbaserade hyresavtal. Fér Pandox
som hotellfastighetsagare dr hyresavtalet en
central del av vardeskapandet i hotellverksam-
heten eftersom det bidrar till delade investe-
ringar och delad risk.

OPERATORSVERKSAMHET

© Egen drift med varumirke under
franchiseavtal

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

© Egen drift med oberoende varumirke

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

FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresavtal

Andel av totalt antal rum

59%

Andel av totalt antal rum

Andel av totalt antal rum

19% 6%

OPERATORSVERKSAMHET

Egen drift
med varumarke
under franchiseavtal

med oberoende

Egen drift &

Managementavtal

varumarke

Andel av totalt antal rum

8%

O Managementavtal

Ett managementavtal dr ett agentavtal dar ho-
tellfastighetsdgaren dven dger hotellrérelsen
och uppdrar at en hotelloperatér att driva och
forvalta hotellet fér hotellfastighetsdgarens
rakning. For detta betalar fastighetsdgaren en
managementavgift, som ofta dr omséattnings-
baserad, till operatoren.

Andel av totalt antal rum

Andel av totalt antal rum

5% 3%

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

Marknadsoversikt 2021

2021 préglat av covid-19
Hotellmarknaden praglades starkt av
covid-19 d@ven under 2021 och de restrik-
tioner som i olika omfattning paverkat
manniskors mojlighet att resa och métas
hade en negativ paverkan pa hotellefter-
fragan i en vidare bemarkelse.

Aret inleddes som 2020 avslutades
med en mycket lag efterfragan i Pandox
hotellmarknader pa grund av omfat-
tande restriktioner. Beldggningsgraden for
Europa som helhet uppgick till blyg-
samma 24 procent for det forsta kvartalet.
Beldggningen utgjordes huvudsakligen av
affarsefterfragan av "nédvandig karaktar”
under veckodagarna samt individuell
fritidsefterfragan av "tilldten karaktar”
under veckosluten. Internationell efter-
fragan var mycket lag och aktiviteten
inom métes- och eventsegmenten hogst
marginell.

I takt med 6kad vaccinationsgrad,
minskad smittspridning och successivt
lattade restriktioner 6kade efterfragan
gradvis under det andra kvartalet dar
Storbritannien gick i braschen fér en
ateréppning av samhallet. Framat
sommaren hade de allra flesta lander i
Europa ldttat pa sina restriktioner &ven om
olika typer av begransningar och hinder
framst for internationellt resande kvarstod.

Frdn sommaren och framét stod hotell-
marknaderna pa fastare grund genom ett
forbattrat restriktionsldge, en hég ekono-
misk aktivitet och i synnerhet genom
hushallens goda ekonomi. Efterfragan
under det tredje kvartalet drevs till stora
delar av inhemsk turism, "hemester”,
under sommarmanaderna. Oavsett land
var starka inhemska fritidsdestinationer

vinnare och betalningsviljan dessutom
hog for attraktivt hotellboende, vilket
resulterade i en god snittprisutveckling.
Beldggningen uppgick i det tredje kvarta-
let till cirka 59 procent fé6r Europa som
helhet. Storre stader med ett stort beroen-
de av stora events och/eller internationell
efterfragan utvecklades relativt sett
sdmre. Efterfragan fran foretagssegmentet
6kade inledningsvis under hosten drivet
av att fler féretag atergick till sina fysiska
kontor och blev samtidigt mer rese- och
motesaktiva. Farre restriktiva publik- och
deltagarbegransningar fér bland annat
kultur- och idrottsevenemang kompense-
rade i viss mdn for en sdsongsmadssigt
svagare fritidsperiod. Férnyade restriktio-
ner brét den fina trenden frdn och med i
boérjan av november. Generellt sett var
inte den sista vagen av restriktioner 2021
av lika omfattande och langtgaende ka-
raktdr som tidigare och beldggningen for
Europa uppgick till cirka 54 procent under
det fjarde kvartalet.

Restriktioner avgérande for efterfragan
Hotellefterfragan har genom pande-

min varit starkt kopplad till graden av
restriktioner — vid minskade sddana har
hotellefterfrdgan 6kat och vice versa. Det
finns osakerhet om eventuella bestdende
effekter av pandemin fér bland annat
affarsresandet, delvis styrt av foretags
resebudgetar och syn pa héllbarhet, samt
fér motesverksamhet i konkurrens med
digitala moétesalternativ. Pandox noterar
dock att marknader som haft en mer
ihallande period med minskade restrik-
tioner har dterhdmtat sig upp mot 2019
ars nivaer, trots att internationellt resande

varit begransat och att stérre méten och
events gatt pa sparlaga.

Hotellmarknaden dr komplex och
efterfragan drivs av en kombination av
faktorer. Det som vid en foérsta anblick
kan se enkelt ut blir vid en djupare analys
betydligt mer komplicerat. Skélet &r att
det finns méanga delsegment av efterfra-
gan och destinationsspecifika faktorer
spelar stor roll. Darfér noterades relativt
stora skillnader mellan olika marknader
i exempelvis samma land, bland annat
pa grund av beroendet av internationell
efterfragan, lage, effekter av myndighets-
restriktioner, néringslivets sammansatt-
ning och destinationens attraktivitet fér
fritidsresendrer.

Pandox trendspaning for aterhamtning

e Efterfragan beror pa graden av
restriktioner

e Marknader med hég inhemsk efter-
fragan vander upp forst

e Fritidssegmentet aterhdamtar sig férst och
hotell och destinationer med ett starkt
fritidserbjudande dr mest attraktiva

¢ Hotell som gaster kan na med bil och
tdg har en fordel

¢ Potential fér 6kad inhemsk och
regional turism sa lange internationella
reserestriktioner och hinder féreligger

e For hotell med stor métesverksamhet
och beroende av internationell efterfra-
gan tar aterhdmtningen langre tid

¢ God ekonomisk aktivitet och
hushallens 6kade sparande har skapat
férutsdttningar for ytterligare 6kad
efterfragan nar restriktioner avvecklas

¢ Uppdamt resebehov for bade
privatpersoner och féretag

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

RevPAR-tillvaxt pa viktigare
geografiska marknader

Europa (2016-2021)

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Linder (2021)

Nyckelmarknader (2021)
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Kélla: STR Global, Benchmarking Alliance, Statistics Finland.
Baserat pa totalt antal rum i marknaden.
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REVPAR

RevPAR — ett centralt nyckeltal

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

pa ett hotells - eller i aggregerad form

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

Se avsnittet om trender pa sida 27.

Daglig bevakning och analys

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

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

Marknader med olika karaktar

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

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

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

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

Se avsnittet "Hdr finns Pandox” pd sida 26.

Effekter av covid-19

Snittpriserna har varit relativt stabila

per segment genom krisen. Nedgangen

i RevPAR dr framforallt en funktion av
lagre beldggning och att vissa hogbeta-
lande segment, i synnehet internationellt
affdrsresande, saknats. I attraktiva desti-
nationer har dock fritidsresenérer lyft
RevPAR till nya toppnivaer.

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

2. Som ett matt pa hur en hotellmarknad presterar

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

Sa fungerar RevPAR

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

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

Fran RevPAR till hyresintikt

Pandox hyresavtal ar omsattningsbaserade dér

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

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

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

Kommentar: Net RevPAR, som tar hansyn till kostnader fér kundanskaffning, till exempel distribution och marknadsféring, ar ett mer relevant méatt for en hotelloperator.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Sverige RevPAR realt*
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Kalla: SCB, Pandox
*Inflationsjusterat (KPI)

REVPAR STADSKATEGORIER MED EXEMPEL PA STADER

SEK 2021 2020 Forandring,%
Internationella stader

London 534 334 60
Amsterdam 268 254 5
Dublin 375 264 42
Regionala stader

Koépenhamn 375 253 48
Hamburg 345 303 14
Kéln 284 274 3
Stockholm 326 247 32
Manchester 415 210 97
Inhemska stader

Leeds 406 203 100
Dortmund 222 202 10
Kuopio 520 507 3
Linkoping 334 281 19
Sheffield 350 177 97

Kalla: Statistikcentralen Finland, STR Global, Benchmarking Alliance,
SCB Sverige
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PANDOXAKTIEN

Pandox och kapitalmarknaden

Pandox B-aktier dr sedan juni 2015 noterade pd Nasdaq Stockholm, Large cap. Pandox mal ar
att forse kapitalmarknaden med 6ppen, tillférlitlig och korrekt information om féretagets

verksamhet och finansiella utveckling.

PANDOXAKTIENS TOTALAVKASTNING
18juni 2015-31 december 2021

PANDOXAKTIEN OCH EPRA NRV PER AKTIE
18juni2015-31 december 2021

SEK
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e Pandox,B e OMX Stockholm GI OMX Real Estate GI

Kalla: Modular Finance

Pandox totalavkastning 6ver tid

Pandoxaktiens totalavkastning under 2021 var 0,5 procent.

Réknat fran aktiens férsta handelsdag, den 18 juni 2015,
uppgick totalavkastningen vid drets slut till 52,8 procent.

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

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

(>) Se sida 135 for definition av Pandox substansvdrde enligt EPRA NRV.
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ARSSTAMMA

Pandox AB:s arsstimma dger rum tisdagen den 12 april
2022. Fér information om arsstdmman och formerna
for dess genomfoérande, ga till pandox.se.

Arsstimmokalender

Avstamningsdag for arsstaimma 4 april 2022
Arsstimma 12 april 2022
FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foresldr arsstdmman att ingen utdelning
lamnas for rakenskapsaret 2021.

FINANSIELL KALENDER

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

Anders Berg

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

Erik Ax Rabaeus

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

Pandox som investering

Hotellfastigheter en liten del av fastighetsmarknaden
Fastigheter &r en stor och vaxande tillgangsklass med
bostdder, handel, kontor och industri som domine-
rande segment. Vid arsskiftet 2021/2022 utgjorde
boérsnoterade fastighetsbolag cirka 3,7 procent av var-
det i FTSE Global All Cap Index. Aven om hotellfastig-
heter vaxer som tillgangsklass ar den fortfarande en
mycket liten del av den totala fastighetsmarknaden.

Fa borsnoterade specialister (konkurrenter)
Borsnoterade specialister inom hotellfastigheter

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

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

Svart att kopiera storre hotellportféljer

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

Goda

Hog exponering mot
sambhallets aterdppning

tillvaxtmojligheter

Stark

Lag marknadsandel i
hotellfastighetsmarknaden

Paneuropeisk position

marknadsposition

Balanserad
risk

Attraktiv partner

Verksamma i hela vardekedjan

God potential fran rérliga hyror och gott
skydd fran minimihyror och fasta hyror

Analytiker som foljer Pandox

ABG Sundal Collier
Fredrik Stensved
Markus Henriksson

Morgan Stanley
Christopher Fremantle
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Stort uppdamt resebehov som
kommer att frigoras nar samhalls-
situationen normaliseras

<1%

Pandox marknadsandel mattiantal
rum pa nuvarande marknader

15

Verksamhetsldnder

> 50

Hotelloperatérer och varumarken
iportfoljen

Formaga att aven driva hotell
iegenregi sanker risk och
skapar mojligheter

Postiiv cash earnings och god finansiell
stdllning genom hela pandemin

Carnegie DNB Handelsbanken Kepler Cheuvreux
Fredric Cyon Simen Mortensen Johan Edberg Albin Sandberg

Erik Granstrom Niklas Wetterling Oscar Lindqvist

SEB

Stefan E Andersson
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PANDOXAKTIEN

Aktien och agarbilden

Noterat pa Nasdaq Stockholm

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

Kursutveckling och borsvirde

Per 31 december 2021 var sista betalkurs for B-aktien 146,00
(145,20) SEK och det synliga borsvardet var 15 892 (15 783)
MSEK. Inrdknat de onoterade A-aktierna till samma kurs som
B-aktierna var boérsvardet 26 842 (26 658) MSEK.

Under 2021 var vardeutvecklingen pa Pandoxaktien 0,5
(-34) procent, jamfdrt med OMX Stockholm Benchmark PI
index som 6kade med 32 (11) procent och OMX Stockholm
Real Estate PIindex som 6kade med 44 (6) procent.

Storsta aktiedgare per 31 december 2021
De femton stérsta registrerade aktiedgarna efter rostetal

Réknat fran forsta handelsdag den 18 juni 2015 hade vardet

pa Pandoxaktien vid arsskiftet 2021/2022 stigit med 38 pro-
cent jamfort med 132 procent for OMX Stockholm Real Estate
PI index och 86 procent fér OMX Stockholm Benchmark PI
index. Pandoxaktiens totalavkastning var under samma period
54 procent.

Handel och likviditet
Handeln pd Nasdaq Stockholm svarade for 42 (60) procent av
all handel i Pandoxaktien under 2021. Lépande handel med
direktavslut 6éver bors uppgick till cirka 42 (50) procent och
avslut utanfor bors med efterregistrering pa bors uppgick till
cirka 34 (9) procent. Handel pa andra marknadsplatser uppgick
till cirka 24 (41) procent av handelsvolymen.

Under dret omsattes cirka 79 (179) miljoner B-aktier pa

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Nasdaq Stockholm, motsvarande cirka 43 (164) procent av
utestdende B-aktier vid arets slut, till ett varde om cirka 11 400
(19 800) MSEK. Genomsnittlig dagsomsattning uppgick under
dret till 312 085 (708 576) aktier, vilket motsvarade cirka

45 (78) MSEK i vdrde.

Agarbild och antal aktier
Per 31 december 2021 hade Pandox 10 760 (12 854) aktiedgare.
Pandox storsta dgare var Eiendomsspar AS, Helene Sundt AB
och Christian Sundt AB. Ovriga storre dgare var i fallande ord-
ning AMF Forsakring & Fonder, Alecta Pensionsférsakring och
Swedbank Robur Fonder.

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

Andel av Andel av Agare per kategori i procent av kapitalet
Agare Antal A-aktier Antal B-aktier aktiekapital (%) roster (%) 31 december 2021
- AKTIEFAKTA
Eiendomsspar AS 37314375 10144375 25,8 36,6
Helene Sundt AB 18657 188 4912187 128 182 ® Svenskainstitutioner, 28% Marknad: Nasdaq Stockholm
- Utléndska institutioner, 12% .
Christian Sundt AB 18657187 4312188 12,5 181 Svenska privatpersoner, 3% Segment: Large Cap
AMF Férsakring & Fonder 26220212 143 79 Ovriga 4gare, 53% Sektor: Real Estate
Alecta Pensionsforsakring 6287577 34 19 © Anonymt dgande, 5% Handelssymbol: PNDX B
Swedbank Robur Fonder 4328697 2,3 13 \ Antal B-aktier (noterade): 108 849 999
Fjarde AP-fonden 3575291 18 11 Antal A-aktier (onoterade): 75 000 000
Vanguard 3330903 18 L0 Bérsvarde: 26 842 MSEK (A- och
BlackRock 2194057 12 0.7 Agare perland i procent av kapitalet B-aktier)
Handelsbanken Fonder 1994800 11 0,6 31 december 2021 Aktiens volatilitet:
Léansférsdkringar Fonder 1970851 1,1 06 37,3% (fran 18 juni 2015, arsbasis)
AF’G Assgt Managemer‘lt 1450645 1,0 0,5 ‘ ® Norge, 53% Aktiens betavirde:
Dimensional Fund Advisors 1279301 0,7 04 Sverige, 31% 1,06 (fran 18 juni 2015, OMXSBPI)
USA, 7%
PGIM Investments 1235278 0,7 0,4 Svriga, 9% Genomsnittlig dagsomsittning:
PriorNilsson Fonder 1207 446 0,7 04 312 085 aktier (2021)
Summatopp 15 agare 74628750 75124595 81,1 89,4
Ovrigaagare 371250 23725404 189 10,6 gélla3:1NdasdaqblnF£82§, Euroclear, Monitor, Pandox.
Summa 75000 000 108849 999 100 100 Information sammanstélld av Monitor per 31 december 2021. er ecemoer ’

Information sammanstalld av Monitor per 31 december 2021.
Kéllor: Euroclear Sweden, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Nasdaq och Millistream.

Kallor: Euroclear Sweden, Morningstar, Finansinspektionen,
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PANDOXAKTIEN

NYCKELTAL

2021 2020 2019 2018 2017
Nyckeltal per aktie, efter utspadningseffekter
Totalt driftnetto, SEK 10,91 10,06 18,43 18,25 15,05
Aretsresultat, SEK 3,32 -7,61 1591 16,83 19,89
Cash earnings, SEK 3 3,88 3,64 12,84 11,28 10,46
Eget kapital, SEK 137,14 129,88 143,32 127,63 119,38
Substansvarde (EPRA NRV), SEK 173,54 167,60 186,40 164,04 144,54
Utdelning, SEK 2) — — — 4,70 4,40
Borsvarde och avkastning
Borsvarde, MSEK 26842 26658 38976 24555 26549
Avkastning, Pandoxaktien, % 0,5 -33,9 45,2 =75 121
Avkastning OMX Stockholm Benchmark Index, % 32 10,9 26,3 -8,3 6,6
Avkastning OMX Stockholm Real Estate Index, % 44 -59 59,2 9,7 6,7
Utdelningsandel av cash earnings, % — — — 41,6 44.4
Utdelningsandel av EPRA NRV, % — — — 29 3,0
Direktavkastning, % = — — 32 2,8
Aktien
Stangningskurs B-aktien, SEK 146,00 145,20 212,00 146,60 158,50
Hogsta kurs under dret, SEK 168,10 227,50 219,50 170,00 161,70
Lagsta kurs under dret, SEK 123,60 50,20 143,00 135,00 134,30
Genomsnittskurs under dret, SEK 144,40 110,76 182,55 151,73 147,87
Genomsnittlig dagsomsattning, antal B-aktier 312085 708576 120273 120121 135226
Viktat genomsnittligt antal A-aktier,
fore utspadningseffekter, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Viktat genomsnittligt antal A-aktier,
efter utspadningseffekter, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Antal A-aktier vid periodens slut, tusental 75000 75000 75000 75000 75000
Viktat genomsnittligt antal B-aktier,
fore utspadningseffekter, tusental 108850 108850 95053 92499 82856
Viktat genomsnittligt antal B-aktier,
efter utspadningseffekter, tusental 108850 108850 95053 92499 82856
Antal B-aktier vid periodens slut, tusental 108850 108850 108850 92499 92499
Viktat genomsnittligt antal aktier totalt,
efter utspadningseffekter, tusental 183850 183850 170053 167499 157856
Totalt antal aktier vid periodens slut, tusental 183850 183850 183850 167 499 167 499

1) For definitioner av nyckeltal se sidan 177.
2) For 2021 anges styrelsens forslag till utdelning.
3) Hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
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Forandringiantal
aktier Antal aktier efter transaktionen Aktiekapital, SEK
Ar Hindelse B A B A Totalt  Férindring Totalt
1994  Bildande 2500 — 2500 — 2500 150000 150000
1995  Nyemission 1250000 — 1252500 — 1252500 75000000 75150000
1995  Fondemission 1247500 — 2500000 — 2500000 74850000 150000000
1997  Split4:1 7500000 — 10000000 — 10000000 — 150000000
1998  Nyemission 5000000 — 15000000 — 15000000 75000000 225000000
2000 Nyemission 9900000 — 24900000 — 24900000 148500000 373500000
2013  Nyemission 100000 — 25000000 — 25000000 1500000 375000000
Nytt aktieslag

2015 ochaktiesplit6:1 50000000 75000000 75000000 75000000 150000000 — 375000000
2016 Nyemission 7499999 — 82499999 75000000 157499999 18749998 393749998
2017  Nyemission 10000000 — 92499999 75000000 167499999 25000000 418749998
2019  Nyemission 16350000 — 108849999 75000000 183849999 40875000 459624998
Kélla: Euroclear, Pandox.

AKTIEFORDELNING PER 31 DECEMBER 2021

Innehav Antal aktiedgare Andel av aktiekapital (%) Andel av roster (%)
1-500 9287 0,5 03
501-1000 644 0,3 01
1001-5000 577 0,7 0,4
5001-10000 95 0,4 0,2
10001-20000 37 0,3 0,2
20001-50000 38 0,7 0,4
50001~ 82 92,1 95,6
Anonymt dgande — 5,0 2,8
Summa 10760 100 100

Kalla: Monitor per 31 december 2021.
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PANDOX HALLBARHETSAGENDA

Ett ord om hallbarhet

Viokar tempot for att
erbjuda hallbara fastigheter

De pdgdende klimatférandringarna kraver aktivt handlande. Nya lagkrav
inférsisnabb takt, med EU:s Taxonomiférordning som det hittills mest
kraftfulla. Det kravs att foretag bdde visar egen handlingskraft och skapar
nya samarbetsformer for att 16sa de globala hallbarhetsutmaningarna.

Hallbarhet har pa relativt kort tid blivit en
omvdlvande kraft i ndringslivet och Pandox
arbetar med att hitta sin roll i detta nya snabb-
féranderliga landskap, frimst genom att identi-
fiera projekt som skapar storst nytta i en
bransch med ldnga investeringscykler. En
bransch som ocksa ska navigera och rapportera
i enlighet med EU:s nya Taxonomiférordning,
For oss innebdr det att majoriteten av vara
intdkter samt kapital- och driftskostnader
omfattas av de nya kraven. Vi har d&ven paborjat
analysen av hur stor del av dessa som uppfyller
Taxonomin - ett arbete som kan beskrivas som
att lagga rals medan taget kor, eftersom det
l6pande kommer nya uppdateringar och
manga krav lamnar utrymme for tolkningar.

Klimatarbetet kraver nya samarbetsformer
Pandox inrattade 2021 ett strategiskt rad med
representanter fran ledningsgruppen for att géra
viktiga strategiska prioriteringar i foretagets fort-
satta arbete inom hallbarhet. Det omfattar hur
vi kan begransa var paverkan pa klimatet, men
aven hur vi kan anpassa verksamheten till nya
krav och forvantningar fran vara intressenter.
Pandox arbetar fokuserat med att integrera
hallbarhet pa ett strategiskt och strukturerat

satt i hela fastighetsportfoljen. Har skiljer sig
forutsattningarna i Operatérsverksamhet, dar
vi sjdlva kan styra var hallbarhetsagenda, fran
de i Fastighetsférvaltning, dar vi ar beroende
av hyresgdasten for férandring,
till exempel ndr det gdller
fastighetens drift och anvand-
ning av energi. Fér att na var

"Hallbarhet

egna pilotprojekt for att skapa klimat-
smarta fastigheter for att visa hur varde
kan skapas fér alla parter.

Analys av klimatresiliens och
vetenskapliga mal

Ett annat viktigt omrade ar att analy-
sera hur motstandskraftiga Pandox
fastigheter dr mot effekter av klimatfor-
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dndringarna, bade fysiska och omstall-
ningsrelaterade. Behovet av detta blev
mycket patagligt i somras, dd en av
vara hotellfastigheter drabbades hart
av Oversvamningarna i Bad Neuenahr i
Tyskland. Vi ska darfér goéra férdjupade
klimatresiliensanalyser av vara fastigheter och
ta fram atgédrdsplaner vid behov, med start
2023.

Vi ska dven analysera vad Scienced Based
Targets (SBT) skulle innebara
fér Pandox, med ambitionen
att skicka in ett sa kallat
”commitment letter” under

ambition om resurseffektiva har pa I elatht 2022.

fastigheter i hela portféljen kort tid blivit en

behoéver vi darfor fortsatta = Fortsatta certifieringar genom
utveckla vara arbetssétt och omvalvande kraft gréna investeringsprogram
hitta former fér samarbete 1 nal‘lngshvet_” Pandox har som ambition att

med hyresgdster, hotellgaster
och leverantérer. Det dr ett
stort och viktigt arbete, vars komplexitet inte
bor underskattas. Det &r manga dimensioner
att ta hansyn till, sarskilt gdllande avtalspraxis,
ansvarsdragning och investeringsvilja. Pande-
min har tyvarr flyttat fokus i hotellbranschen,
fran utveckling till 6verlevnad, ofta pa bekost-
nad av langsiktiga, kapitalintensiva hallbarhets-
investeringar. Ndr pandemin upphor ar jag
o6verygad om att vi tillsammans med vara
affarspartners kan hitta ratt former, mal och
incitament for att skapa attraktiva och hallbara
hotellprodukter. Till dess ska Pandox driva

pa medellang sikt kunna klas-
sificera samtliga tjugo fastig-
heter i egen drift som gréna. Det sker i form av
grona investeringsprogram, dar BREEAM-certi-
fiering pd nivan Very Good dr ett bevis pa att vi
lyckats med arbetet. Det forsta programmet,
som omfattar 12 fastigheter och 16per till 2023,
fortskrider i stort enligt plan. Ett par av hotellen
har redan 6vertraffat sina héllbarhetsmal. 2020
erholl tre fastigheter "ZBREEAM IN USE”-certi-
fiering pa nivan "Very Good”. 2021 fick ytter-
ligare tva fastigheter samma betyg inom det
grona investeringsprogrammet samt ett hotell i
Fastighetsférvaltning. Darutéver har ytterligare

sju fastigheter skickats in fér bedémning, Var
malsattning ar att sjosatta ett nytt investerings-
program for ytterligare sex hotell under 2022.
Vi har dérfor inlett en dialog med Pandox lan-
givare om grén finansiering.

Ettinkluderande och jamlikt féretag
Pandemin har medfért en 6kad brist pa arbets-
kraft i hotellbranschen. Manga som sades upp
eller permitterades under pandemin har skolat
om sig och sokt sig till andra branscher. Det ar
en av vara viktigaste utmaningar att 16sa inom
Pandox Operatorsverksamhet. Darfor ar det
extra viktigt att varna om de medarbetare vi
har. Pandox har hdr en stark plattform att arbeta
vidare fran. Albrights jamlikhets- och inklude-
ringskartldggning 2021, visade pd en stark
Pandox-kultur, dar medarbetare upplever sig
inkluderade och respekterade. Enligt var egen
medarbetarnéjdhetsundersékning rekommen-
derar samtliga medarbetare pad huvudkontoret
och i Fastighetsférvaltning i hég grad Pandox
som arbetsgivare. Detta dr vi mycket stolta 6ver!
Vi gor oss redo for ett nytt ar - hang med!

Stockholm i mars 2022
Caroline Tivéus
SVP, Director of Sustainable Business
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PANDOX VARDEKEDJA

Ansvarivardekedjan

Pandox dger 157 hotellfastigheter i Europa och Kanada. 20 hotell drivs av Pandox affarssegment Operators-
verksamhet och resterande 137 hotellfastigheter hyrs ut av affarssegment Fastighetsférvaltning till andra
hotelloperatérer. Det innebadr att Pandox dar verksam i hotellbranschens hela vardekedja - men med olika
roller och ansvar gallande hallbarhet beroende pa affirssegment.

Pandox vardekedja stracker sig fran férvarv och fastighetsutveckling, via uthyrning, tekniskt underhall
och hotelldrift, till ombyggnation, renovering och eventuell forsdljning av fastigheterna.

Fastighets- Begransat inflytand Inget inflytand Inflytand Begransat inflytand Inflytand
m - egransat inflytande nget inflytande nflytande egransat inflytande nflytande
férvaltning: i Norden i vriga regioner
1 2 3 4 5 6
@ Full kontroll @ Full kontroll
A A A
Forvarv av Beslut om Tekniskt Utveckling av Eventuell
befintlig fastighet driftsmodellV underhall fastighet. Renovering, avyttring av
inklusive mark och drift om- eller tillbyggnad fastighet
v v v
@ Full kontroll @ Full kontroll
Operators- Fulltinflytande Full kontroll? Full kontroll Full kontroll
verksamhet:

Pandox inflytande i vardekedjan

Pandox inflytande pa genomforande av hallbarhetsarbetet och anlitande av underleverantérer:
@ Full kontroll Inflytande @ Begransat inflytande Inget inflytande

) Pandox arbetar med fyra driftsmodeller: 1. Hyresavtal med hotelloperatér, 2. Egen drift med managementavtal, 3. Egen drift med franchiseavtal, samt 4. Egen drift med oberoende varumérke.
Las mer pé sidan 23. Om Pandox tar 6ver en fastighet med redan befintligt hyresavtal kan Pandox inte avsluta avtalet med befintlig hyresgast forran kontraktet I6per ut.

2) | hotelldrift finns manga olika delar dar hallbarhetsfragor ar aktuella, till exempel fastighetsdrift, personal, inkép, mat och dryck, avfall, stadning och marknadsféring.
3) Undantag i form av managementavtal kan i nagra fall paverka mojlighet till kontroll.
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Inflytandeinom
Fastighetsférvaltning

Inom Fastighetsforvaltning, som ut-
gor 83 procent av marknadsvardet av
fastighetsportféljen (137 hotellfastig-
heter), ar ansvaret for fastigheten
och hallbarhetsrelaterade fragor
uppdelat mellan hotelloperatoren
och Pandox. Ansvarsférdelningen ar
reglerad i hyresavtalet och paverkas
av radande praxis i varje land.

Hotelloperatoren ansvarar for den
|6pande hotelldriften.

Pandox ansvarar for tekniskt
underhall och fastighetsdrift, samt
utveckling, stérre renoveringar och
om- eller tillbyggnad. Nar det galler
investeringar av tekniska instal-
lationer, skiljer sig ansvaret mellan
Norden och évriga lander. Generellt
sett har Pandox ett storre fastighets-
ansvar i Norden jamfért med i 6vriga
lander.

Hotelloperatéren, inte fastighetsa-
garen, ansvarar for inkop av el, var-
me, vatten och kyla till hotellen. Detta
medfor att Pandox har begransade
mojligheter att paverka atgarder for
att minska energi- och vattenanvand-
ningen i de hotellfastigheter som
drivs av Pandox hyresgaster. Pandox
malsattning &r att paverka genom
att skapa gemensamma incitament
for forbattring inom ramen fér gréna
tillaggsavtal.

Inflytandeinom
Operatorsverksamhet

| Operatorsverksamhet, som utgor
17 procent av marknadsvardet (20
hotell), har Pandox full kontroll 6ver
hotelldriften, inkp av resurser som
energi och vatten, avfallshantering,
teknisk drift och underhall, tekniska
installationer samt hallbarhetsfragor
rérande hotellpersonal, hotellgaster
etc. Utveckling av fastigheten sker i
nara samarbete med Fastighetsfor-
valtning.
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PANDOX HALLBARHETSMAL OCH STRATEGIER

Pandox hallbarhetsmal och strategier

Pandox 6vergripande hallbarhetsmal dr att erbjuda sina hyresgdster resurseffektiva fastigheter som bidrar till FN:s
globala mal for hallbar utveckling, att minska klimatpaverkan och att hantera risker till f6ljd av klimatférandringarna.

Pandox héllbarhetsarbete ska bidra till
hallbara fastigheter och drift samt skapa
nya affarsmoijligheter.

Bolagets hallbarhetsstrategi baseras pa
Pandox vision och affarsmal, dess paverkan
pa omvdrlden gillande héllbarhet och kli-
matférdndringar, samt vilka fragor som
intressenterna anser ar viktiga. Hinsyn har
aven tagits till pagdende trender och de ris-
ker och moéjligheter som bolaget ser.
Pandox har definierat de mest vasentliga
haéllbarhetsomradena och delat upp dem i
fem fokusomraden. Pandox delmal presen-
teras i kapitlen for varje fokusomrade.

(E) Lés mer om Pandox vision, afférsidé, strategier
och affdrsmodell pd sidorna 13-15.

—

(2>) Lds mer om hallbarhetsrisker pd sidan 114.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Pandox fem fokusomrdden och vasentliga hdllbarhetsfragor bidrar till FN:s globala mal

Fokusomrade

Milj6 och klimat

Ansvarsfulla och
rattvisa affarer

Nojda och trygga gaster

000

Ul

Attraktiv och
jamstalld arbetsplats

Inkluderande
lokalsambhallen

Vasentliga hallbarhetsfragor

+ Minska energianvandningen.

+ Minska utslappen av vaxthusgaser
och begransa klimatférandringarna.
+ Minska vattenanvandningen.
+ Minska mangden avfall och matsvinn.

+ God affarsetik och anti-korruption.
+ Héllbara leverantorskedjor.
* Nolltolerans mot trafficking

och prostitution.

+ Nojda gaster.
+ Gasternas halsa och sékerhet.
+ Gastintegritet och datasakerhet.

+ Attraktiv och utvecklande arbetsplats.
+ Halsa och sékerhet pa arbetet.
+ Réttvisa anstéllningsforhallanden

och lika rattigheter.

+ Bidra tillinkluderande och sakra

lokalsamhallen.

FN:s hallbarhetsmal
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PANDOX HALLBARHETSMAL OCH STRATEGIER

Hallbarhet &r integrerat i Pandox affairsmodell och
vaxer i betydelse i det dagliga arbetet. Hallbarhets-
arbetet drivs med tydliga aktiviteter och mal inom
respektive fokusomrade, och tar hansyn till att
férutsattningarna for hallbarhetsarbetet skiljer sig
at mellan Fastighetsférvaltning och Operators-
verksamhet.

Pandox haéllbarhetsarbete utgdr fran insamling
av data fran verksamheten. Datan analyseras och
ligger till grund fér vilka projekt som bolaget defi-
nierar som relevanta. Pandox entreprendriella
kultur och platta organisation tillsammans med
dess storlek som ledande hotellfastighetsbolag,
gor det moijligt att snabbt fatta beslut. Bolaget
arbetar 16pande med pilotprojekt inom nya
omrdaden. De projekt som far positivt utfall kan
skalas upp till att omfatta fler delar av féretaget.
P4 sa sdtt sakerstdller Pandox att ratt investerings-
beslut fattas, oavsett om det rér sig om exempel-
vis miljomadssiga eller sociala fragor.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021
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Utoéver att f6lja lagstiftningen i de 1ander Pandox ar verksamt, stodjer foretaget ocksa
internationella initiativ och d&r medlemmar i olika féreningar.

Internationella konventioner och initiativ Medlemskap i féreningar, organisationer

e FN:s Global Compact och branschinitiativ
e FN:s globala mal och Agenda 2030 e Visitas referensgrupp for hallbarhet
e ILO:s deklaration om grundlaggande ¢ Sweden Green Building Council
principer och rattigheter i arbetslivet ¢ European Public Real Estate Association
e UK Modern Slavery Act (EPRA)
¢ International Bill of Human Rights e Fastighetsdgarna och dess hallbarhetsrad
¢ GRI Sustainable Hospitality Global
Committee
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PANDOX HALLBARHETSMAL OCH STRATEGIER

Pa agendan under 2021-2022

Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

Varlden férdndras kontinuerligt och inte
minst hallbarhetsfragorna har hamnat hogt
upp pa den politiska agendan med f6ljd-
effekter for bade Pandox och flertalet av
dess intressenter. Darfér genomférde
Pandox under hésten 2021 en ny intres-
sentdialog med foretagets intressentgrup-
per samt en ny vasentlighetsanalys, for att
kontrollera att Pandox fokuserar pa de mest
vasentliga hallbarhetsfragorna.

Forst gjordes en omvarldsanalys och
djupintervjuer med sakkunniga intressen-
ter for att identifiera eventuella nya hallbar-
hetsfragor som dykt upp pa agendan. Daref-
ter genomfoérdes enkdter, dar intressenterna
fick vardera hur viktigt det dr att Pandox
arbetar med respektive hallbarhetsfraga.
Aven nya frigor testades, sdsom biologisk
mangfald, klimatanpassning, grona trans-
porter och védlbefinnande.

Pandox gjorde darefter en vasentlighets-
analys, dar de varderade sin ekonomiska,
miljémadssiga och sociala paverkan pa
omvadrlden i hela vdrdekedjan inom de
olika hallbarhetsfragorna. Genom att kom-
binera intressenternas perspektiv med var-
deringen av Pandox reella paverkan, visar
resultatet vilka fragor som ar vasentligast
att jobba med och déar Pandox kan géra
storst skillnad. Resultatet ska ligga till grund
for Pandox haéllbarhetsarbete och rapporte-
ring under 2022 och framat.

—

(\Z) Lds mer om resultat per intressentgrupp och
result av vdsentlighetsanalysen i
hdllbarhetsnot 2.

EU:s Taxonomiférordning

Pandox behdéver som fastighetsbolag rap-
portera i enlighet med EU:s Taxonomifor-
ordning, vilket i korthet innebar att visa i
vilken utstrackning foéretagets verksamhet
dr miljémassigt hallbar och lever upp till
EU:s miljomal.

Atta héllbara ekonomiska aktiviteter har
identifierats inom Pandox som omfattas av
Taxonomin. Fér 2021 behéver Pandox redo-
visa hur stor andel av verksamheten, som
utgar fran de ekonomiska aktiviteterna som
omfattas av taxonomiférordningen, samt
hur stor del som inte omfattas. Tre nyckeltal
ska rapporteras: andel av omsattning, inves-
teringar respektive kostnader. Aven andelen
som inte ar férenlig ska redovisas. Hela
Pandox fastighetsportf6]j ingar i analysen.

Under 2022 ska Pandox fortsétta rappor-
tera hur stor procentuell andel av verksam-
heten som omfattas av taxonomiférord-
ningen, men dven ange hur stor andel som
dr férenlig med den. Varje ekonomisk akti-
vitet behover darfor brytas ner och analyse-
ras per fastighet. For att vara en hallbar
aktivitet behéver den fér ndrvarande
bidra till minst ett av EU:s tva klimatmal;
Begransning av klimatférandringarna eller
Anpassning till klimatférandringarna. Den
ska dessutom inte orsaka betydande skada
pa nagot av resterande miljémal, och ska

utforas i 6verensstammelse med sd kallade
minimiskyddsétgarder gallande manskliga
rattigheter.

Pandox ambition &r att redovisa hur stor
procentuell andel som uppnar kriterierna i
ndasta arsredovisning.

.

(>) Lds mer om Taxonomin i héllbarhetsnot 4.

(N

Scienced based targets

Som fastighetsdgare paverkar Pandox kli-
matet och klimatférdndringarna paverkar
Pandox. Ett exempel dr 6versvamningarna
i Tyskland, England och Belgien sommaren
2021, dar en av Pandox hotellfastigheter i
Bad Neuenahr i Tyskland totalforstordes.

For Pandox blir ndsta naturliga steg att
sdtta Science Based Targets (SBT). Det inne-
bér att bolaget ska ta fram vetenskapligt for-
ankrade klimatmal i linje med Parisavtalet
som ska godkdnnas av organisationen
Science Based Target Initiative.

Pandox ambition dr att i ett forsta steg
analysera vad Scienced Based Targets (SBT)
skulle innebdra f6r Pandox och skicka in ett
sd kallat “commitment letter” under 2022.

Andel av Pandox ekonomiska aktiviteter 2021 som omfattas av Taxonomin:

70%

av total omsattning
(CAPEX)

70%

av totala investeringar

11%

av totala kostnader
(OPEX)
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Kort om Taxonomin

For att en ekonomisk aktivitet ska anses vara
miljomassigt hallbar enligt EU:s Taxonomi maste
aktiviteten:

Vasentligt bidra till minst ett av
de sex miljomélen som ingar i
Taxonomin

Inte vasentligt skada nagon av
de 6vriga miljomalen

Folja minimiskyddsatgarder for
manskliga rattigheter

EU:s sex miljomal

1. Begransning av klimat-
férandringarna

2. Anpassning till klimat-
férandringarna

3. Hallbar anvéndning och skydd
av vatten och marina resurser

4. Omstallning till en cirkular
ekonomi

5. Forebyggande och kontroll
av féroreningar

6. Skydd av biologisk mangfald
och hdlsosamma ekosystem

(3) For nedbrytning per ekonomisk aktivitet,

se hdllbarhetsnot 4.
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MILJO OCH KLIMAT

Folkusomrade: Miljo och klimat

Pandox viktigaste bidrag till en mer
hallbar utveckling ligger i framvaxten
av l6nsamma grona fastigheter. Mdlet
dr att skapa resurseffektiva fastigheter
och drift som minskar Pandox milj6-
och klimatavtryck, men ocksa klarar
klimatférandringarna, sdsom skyfall
och ett varmare klimat.

Pandox stoérsta miljopaverkan kommer framst
fran uppvarmning och elanvdndning, samt fran
anvandning av byggmaterial vid exempelvis
renovering. Inom hotellbranschen ar dven vatten-
anvandning och avfallshantering viktiga héllbar-
hetsfragor.

Pandox fokuserar darfor pa aktiviteter for att
minska energi- och vattenkonsumtionen, samt
oka resurseffektiviteten. Foretaget arbetar aven
l6pande med att 6ka dteranvandning och atervin-
ning av energi, vatten och material, samt éverga
till férnybara energikdllor nar det ar mojligt.

Pandox minskning av vaxthusgasutslappen?
2021 motsvarar

5451 2125)

flygresor
t/r Stockholm-Bryssel for en person?)

1) Scope 1 och 2. En flygresa t/r Stockholm-Bryssel for en
person i ekonomiklass = 342,5 kg COze

(Kdlla: klimatsmartsemester.se, jan 2022)

(@% Fastighetsforvaltning (QQJ Operatdrsverksamhet - egen

hotelldrift

BREEAM-certifiera fastigheter pa nivan
Very Good

12 av totalt 20 hotell i Operatorsverksamhet
senastar 20231

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

80% av externa hotelloperatdrers hotellverksam-
heter, senast ar 20252

Andel fornybar energi

ska uppga till minst 80% i Operatorsverksamhet,
senast dr 20253

Installera solceller
130% av alla hotell i Operatérsverksamhet, senast
20233

Minska matavfallet

med i snitt 30% per hotell i Operatérsverksamhet
senast under 20231

Minska resursanvandningen

Genomfora Pandox grona investeringsprogram
senast ar 2023 for att minska energianvandning,
vattenanvandning och véxthusgasutslapp.

Teckna grona tillaggsavtal
1-5 tecknade avtal senast ar 20253

Jamfért med 2020 2) Jamfort med 2018 3 Jamfort med 2019

Vilka berors

&

Pandox mal och resultat inom fokusomradet Milj6 och klimat

5

av 20 hotell®

100%

av 20 hotell

63%

av 137 hotell

48%

av 20 hotell

25%

av 20 hotell

O % av 14 hotell

Forseningar p.g.a covid-19

ochleveransstérningar

Minskning

e gas:-25%

o el:-22%

e vatten:-15%

e COz-utsldpp:-24%

Pdgdende dialoger
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3av 20 hotell

100% av 20 hotell

80% av 136 hotell

38% av 20 hotell

15% av 20 hotell

Pausats pa grund av
covid-19

Minskning

e gas:0%

o el:-8%

e vatten:-12%

e COz-utslapp:-7%

Pausats pa grund av
covid-19

Bidrar till FN:s globala

delmal

Delmél 6.4,7.2,7.3,8.4,
11.6,12.4,12.5,13.1 och
155

Delmdl 6.3,6.4,7.2,7.3,
8.4,11.6,12.4,12.50ch
131

Delmal 6.3,6.4,7.2,7.3,
8.4,11.6,12.4,12.50ch
131

Delmal 7.2

Delmal 7.2

Delmal 8.4,12.30ch 12.5

Delmal 6.4,7.3,8.2,8.4
och11.6

Delmal 6.4,7.2,7.3 och
8.4

4 Ytterligare en fastighet certifierades inom Fastighetsforvaltning under aret. Totalt &r sex fastigheter certifierade.
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MILJO OCH KLIMAT

Klimatpaverkan och klimatanpassning

Pandox paverkar klimatet genom sina utslapp
av vaxthusgaser, men det férandrade klimatet
paverkar ocksa Pandox. Det fick ett av foreta-
gets hotellfastigheter i Tyskland erfara denna
sommar, ndr katastrofala 6versvamningar
drabbade Europa. Hotell Dorint Hotel Bad
Neuenahr i Tyskland drabbades hart av éver-
svamningarna och har sedan dess behovt
halla stangt.

Vaxthusgasutsldpp fran energi,
byggmaterial och inképta varor

Pandox storsta kallor till direkta utslapp av
vaxthusgaser dr forbranning av branslen i den
egna verksamheten och eventuellt lackage av
koéldmedium, som ger upphov till Scope
1-utsldpp. Pandox képer ocksd in el, fjarr-
varme och kyla som ger upphov till Scope
2-utsldpp. Pandox totala marknadsbaserade
vaxthusgasutsldpp i Scope 1 och 2 uppgick till
6112 (7 979) ton COze.

Pandox har under 2021 arbetat med att
férbattra kunskapen om vaxthusgasutslapp
som sker i virdekedjan och som foéretaget ar
indirekt ansvarigt for. Foretagets storsta Scope
3-utsldpp uppstréms i vardekedjan kommer
fran inkdpta byggmaterial, produkter och
tjdnster, framférallt vid ny- och ombyggnation
av fastigheterna och renovering av hotell.

Pandox genomforde for férsta gangen livs-
cykelanalyser av forsta delen av vardekedjan
pa ett nybyggnadsprojekt, ett ombyggnads-
projekt, samt tva renoveringar av hotell. Dess-
utom genomfordes dven i ar en "spendanalys”
av leverantorsreskontra fér inkdpta varor och
tjanster. Syftet med analyserna var att for-
béttra kunskapen om vaxthusgasutslapp upp-
stréms i vardekedjan samt hitta sdtt att arbeta
fér att minska utsldppen framover. Livscykel-

analyserna visade bland annat att stommen
och bjalklag var de stdrsta utsldppsposterna
vid nybyggnation samt mdéblerna vid renove-
ring. For att minska utsldppen blir det viktigt
att framover vilja ratt material, men ocksa
ratt leverantor och ratt produkt.

Nedstréms i vardekedjan ar det utslapp
fran hyresgasternas drift av hotellen, framst
fran energianvandningen, som ar den enskilt
storsta utsldppskategorin.

Pandox arbetar &ven med att minska
utsldppen fran avfall och affdrsresor. Tjanste-
resor ar affarskritiska for att kunna utveckla
Pandox verksambhet. De bidrar dock inte till
en vasentlig andel utslapp. Huvudkontorets
reseinstruktion i personalhandboken upp-
muntrar till att vdlja andra transportmedel dn
flyg, nar det ar mojligt. Pandox har under aret
till stor del anvént digitala moétestjanster istal-
let for fysiska moten.

Pandox klimatkompenserade, i ett solenergi-
projekt i Indien, fér sina Scope 1-utslapp, vilka
uppgick till 3511 (4 276) ton COe. Projektet
ar certifierat enligt Gold Standard.

(E) Lds mer om véxthusgasutsldapp i hdllbarhetsnot 6.

Analysav 2021 ars klimatrisker

Pandox forsakringsradgivare genomforde en
skrivbordsanalys av samtliga hotellfastigheter,
avseende risker orsakade av det nuvarande
klimatet, exempelvis exponering for éver-
svamningar, kraftigt regn, jordskalv, varme-
boljor, etc. Resultatet visar att ett fatal fastig-
heter bedéms ha en "Hég” eller ”Signifikant”
risk. De genomférde ocksa riskbesiktning pa
plats i 15 hotell. Tva hotell konstaterades ha
en hogre risk kopplat till 6versvamningsrisk.
Atgarder har vidtagits i ett preventivt syfte.

Arbetet med att framtidssédkra fastigheterna
och anpassa dem till ett férandrat klimat och
samhalle ska férdjupas under kommande ar.

Klimatscenarioanalysar 2050

Pandox genomférde under 2021 en workshop
iledningsgruppen om klimatférdndringarna
och Task Force on Climate Related Financial
Disclosures (TCFD), ddr en forsta analys av
klimatscenarier till &r 2050 genomférdes.?
Tva klimatscenarier analyserades - ett
"Worst case”, dar varlden inte lyckats stdlla
om, utsldppen fortsétter att 6ka och de fysiska
riskerna med klimatférandringar slar in, samt
ett "Best case”, dar varlden lyckas samarbeta,
stdlla om samhallet och klara Parisavtalets 1,5
gradersmal.

Syftet var att férbereda foéretagets strate-
gier, verksamhet, fastigheter och finanser f6r
olika potentiella framtida klimatscenarier. En

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 43

forsta analys av langsiktiga klimatrelaterade
risker och moéjligheter och hur de skulle
paverka foretaget genomfoérdes. Se nésta sida.
Pandox ska fortsdtta arbeta med att utvar-
dera langsiktiga klimatrisker och méjligheter,
utveckla klimatrapporteringen i enlighet med
TCED och Taxonomin samt fortsdtta att géra
klimatkartlaggningar av fastigheterna. Det ger
kunskap om vilka fastigheter som riskerar att
beréras av ett forandrat klimat och samhalle,
samt vad som kravs for att anpassa verksam-
heten till ett volatilt klimat. Det &r ett viktigt
beslutsunderlag fér nédvandiga klimatan-
passningar, samt for att fortsdtta vara en rele-
vant och attraktiv fastighetsagare pd lang sikt.

1) Kallor: TCFD "The Use of Scenario Analysis in Disclosure of Cli-
mate-Related Risks and Opportunities”, FN:s klimatpanel IPCC,
samt smhi.se/klimat/framtidens-klimat
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MILJO OCH KLIMAT

"Best case”-scenario ar 2050

POTENTIELLA KLIMATRISKER OCH -MOJLIGHETER FOR PANDOX 1

Fysiska risker (akuta och kroniska)

+ Extremvéder och 6versvamningar blir nagot vanli-
gare och kan ge skador pa Pandox fastigheter.

+ Havsnivderna hojs nagot. Det kan potentiellt
paverka kustnara fastigheter.

+ Medeltemperaturen hojs till viss del, vilket
6kar behovet av ventilation och kyla i hotellen.

+ Nagot hogre temperaturer och nagot fler varme-
béljor kan leda till viss vattenbrist.

+ Brist pa till exempel naturresurser, vatten, material
och ravaror, som behdévs vid drift, nybyggnation
och renovering kan uppsta.

Omstéllningsrisker

+ Brist pa vissa naturresurser, ravaror och energi
kan uppsta med dyrare insatsvaror som féljd.
+ Samhallets elektrifiering kan skapa effektbrist.

Mojligheter

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Varlden ar 2050 i ett Best case-scenario

+ Utslappen av vaxthusgaser nara netto noll till 2050

+ +1,5-4° temperaturhdjning i Europa (Globalt 1,5 grad)

+ Globala havsnivahojningar pa ett par decimeter (cirka 30-80 cm till ar 2100)

+ Varldens lander samarbetar om gemensamma initiativ

+ Harda politiska och legala regleringar och styrmedel som skatter har inforts

+ Extremt snabba omstallningar av samhallet, infrastrukturen och byggnader har genomforts

och lag energiintensitet har uppnatts

+ Kraftig 6kning av ny teknik och digitalisering

+ Okade regleringar med héllbarhetskrav till exempel markanvéndning, byggnormer
+ Hoéga krav pa atgéarder - fran kunder, investerare och myndigheter
+ Lagre befolkningsékning (cirka 9 miljarder &r 2100)

POTENTIELL FINANSIELL OCH STRATEGISK PAVERKAN PA PANDOX

Finansiell paverkan

Paverkan pa strategi och verksamhet

+ Politiska beslut, skatter och regleringar inférs
gallande vaxthusgasutslapp och omstallningen.

* Internationella resménster och fardsatt andras.
De resor som sker ar fossilfria och mer regionala.
Transportsystemen férandras. Det kan medféra
risk for felplacerade hotellfastigheter.

+ Okade krav p& féretaget och fastigheternas
energiprestanda, fran lagstiftare, investerare,
partners och gaster.

+ Fastigheternas skalskydd och system for ventila-
tion, kyla, energi och vatten behéver férstarkas
eller ersattas. Ny teknik maste installeras och fossil
energi ersattas med férnybar energi.

+ Det finns risk for att vissa fastigheter inte klarar
hyresgasternas och samhallets nya krav, eller blir
for dyra att stalla om.

+ Utveckling av hotellfastigheterna i linje med kom-
mande krav och praxis for att forbli en attraktiv
och relevant fastighetsagare.

+ Klimatanpassade och resurseffektiva fastigheter
ger minskat energibehov.

+ Fortsatta investeringar i regionala fastigheter for
att mota okat regionalt resande.

+ Hitta andra segment eller nya anvandnings-
omraden for hotellfastigheter.

+ Foradla fastighetsportfoljen genom att kontrollera
fastigheternas klimatmotstandskraft innan forvarv,
och prioritera de fastigheter som uppfyller kraven
eller har stor potential.

+ Producera egen fornybar el, genom till exempel
solceller pa taken eller investera i solcellsparker.
Det motverkar effektbrist och stigande elpriser.

+ Installera laddstolpar for elbilar pa parkerings-
platserna for att méta hotellgasternas behov.

*+ Implementera gréna avtal med hyresgasterna.

* Inleda samarbete med leverantorer av material,
som star foér Pandox storsta utslapp, for att
gemensamt minska dessa.

+ Utnyttja material och resurser mer effektivt,
genom satsning pa atervinning och aterbruk.

Betydande investeringar kravs for att klimat-
anpassa Pandox fastighetsbestand.
Minskade operationella kostnader for energi

och vatten tack vare mer resurseffektiva system

och ny teknik.

Minskade kostnader for forvaltning, drift, for-
sakringar med mera.

Okande finansieringsbehov till investeringarna
och omstallningen av fastighetsportféljen.
Minskade fastighetsvarden pa fastigheter som

inte ar attraktiva eller ar for dyra att bygga om.

Okade intdkter och stigande varden pa fastig-
heter om Pandox kan erbjuda hyresgasterna
klimatanpassade hotellfastigheter.

Fastighetsportféljen behover forandras, med
ett 6kat antal nya byggnader, ombyggnationer
och avyttring av aldre byggnader.
Omfattande satsningar pa ny teknik, fossilfri
energi, effektivare anvandning av vatten och
energi, battre ventilation, med mera, behdver
goras i hela fastighetsbestandet.
Verksamheten behéver bli mer langsiktig

i klimatstrategier och mal.

Affarsmodellen behover bli mer flexibel -

ska fastigheterna eventuellt anvandas till
annat an hotell?

Avtalsstrukturen behéver férandras till att
inkludera grona tillaggsavtal.
Hallbarhetsarbetet maste fortsatta utvecklas
och omfatta alla delar av verksamheten och
alla medarbetare.

1) Kéllor: TCFD "The Use of Scenario Analysis in Disclosure of Climate-Related Risks and Opportunities”, FN:s klimatpanel IPCC,

samt smhi.se/klimat/framtidens-klimat
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(IPCC:s scenario RCP 8.5)

POTENTIELLA KLIMATRISKER OCH -MOJLIGHETER FOR PANDOX 1

Fysiska risker (akuta och kroniska)

Moijligheter

. AN, ., .
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+ Fortsatt hog energiintensitet

+ Minskade sndmangder i fjallen

+ Inga revolutionerande férandringar

Varlden ar 2050 i ett Worst case-scenario

+ Utslappen av vaxthusgaser fortsatter att Oka i dagens takt
+ Fortsatt stort beroende av fossila branslen i varlden

+ Temperaturhojning i Europa ar cirka 2-5 grader till ar 2050

+ Stigande havsnivaer med upp till cirka 0,5 m (referenspunkt Malmo, hansyn till landhéjning)
+ Okad risk fér dversvamning, vattenintrangning, erosion etc

+ Fler dagar med extremvader; regn, storm, hetta och torka

+ Ingen revolutionerande forandring av politiska och legala krav och regleringar

POTENTIELL FINANSIELL OCH STRATEGISK PAVERKAN PA PANDOXY

Finansiell paverkan

Paverkan pa strategi och verksamhet

+ Extremvader och dversvamningar riskerar ge
6kade skador pa Pandox fastigheter.
+ Stigande havsnivaer, i kombination med stor-

mar och skyfall, kan ge skador pa fastigheterna.

+ Hogre temperaturer och fler varmebdéljor kan
innebara att fastigheter exempelvis saknar den
ventilation och kyla som kravs. Det kan leda till
ett sémre inomhusklimat fér bade géaster och
medarbetare.

+ Stor brist pa till exempel naturresurser, vatten,
material och ravaror, som behovs vid drift,
nybyggnation och renovering.

Omstallningsrisker

+ Resmonster och efterfragan pa delmarknader
kan férandras. Fastigheter som ligger i risk-

omraden for éversvamningar kan bli obrukbara.

+ Stadernas infrastruktur byggs om, vilket kan
medfdra att hotellfastigheterna ligger fel.

+ Investeringar skjuts pa framtiden, eftersom
efterfragan och/eller kostnaden for klimat-
anpassning inte motsvarar vardet. Det skapar
ett uppdamt investeringsbehov fér Pandox.

+ Of6randrat beteende bland hyresgaster, inves-
terare och gaster 6kar utslappen och forsvarar
forsok till omstallning.

+ Bli en attraktiv fastighetsagare genom att satsa
pa klimatanpassade fastigheter med ett bra
inomhusklimat.

+ Ett Okat regionalt resande kan skapa nya affars-
mojligheter, pa nya omraden.

+ Att forvarva nybyggda hotell pa ratt Iagen och
for ratt malgrupp kan vara en mojlighet.

Okade operationella kostnader for forsakringar,
forvaltning, drift, underhall och material.
Volatila och/eller stigande energikostnader och
vattenkostnader.

Okade investeringar i klimatanpassade
fastigheter.

Minskade fastighetsvarden, pa ett 6kande antal
fastigheter som inte klarar de fysiska klimat-
forandringarna eller ligger i riskomraden.
Okade fastighetsvarden pa klimatanpassade
fastigheter.

Langsiktigt minskade intakter pa grund av
minskad efterfragan pa fastigheter som inte ar
klimatanpassade.

+ Verksamheten tvingas bli mer reaktiv istallet for

proaktiv, for att hantera ett 6kat antal akuta kriser
i fastigheterna.

Nybyggda fastigheter prioriteras i storre utstrack-
ning, och pa nya lagen, for att fanga affarsmojlig-
heterna.

Samre fastigheter avyttras for att komma ur langa
avtal.

Strategier och affarsmodeller blir mer flexibla och
utvarderas standigt.

1) Kéllor: TCFD "The Use of Scenario Analysis in Disclosure of Climate-Related Risks and Opportunities”, FN:s klimatpanel IPCC,

samt smhi.se/klimat/framtidens-klimat
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Energianvandning

Pandox verksamhet kraver en kontinuerlig tillgang till energi,
da aktivitet sker i fastigheten mer eller mindre dygnet runt.
Energin behovs bland annat till uppvarmning av hotellfastig-
heterna, ventilation och kyla, belysning och kéksutrustning.
Dérfor ar det av storsta vikt att arbeta med energieffektivitet.
Den totala energianvandningen i hela Pandox fastighets-
bestand, ddr matdata finns tillgédngligt, 6kade under 2021 med
10 procent jamfért med férgaende ar. Det var ett resultat av en
hogre beldggning pa hotellen nar resandet 6kat da restriktio-
nerna till f6ljd av pandemin mildrats. Inom Operatdrsverk-
samhet har inte samtliga energiatgarder som genomforts
hunnit ge effekt

—.

(3) Lds mer om energianvdndningen i hallbarhetsnot 5.

—

(\Z) Lds mer om det grona investeringsprogrammet pad sidan 47.

Gron el -viktigi klimatomstdllningen

Pandox arbetar mot ett langsiktigt mal att 6ka anvandningen
av férnybara energikallor, vilket dr en del i féretagets ambition
att erbjuda gréna fastigheter. Under 2021 var den totala ande-
len férnybar energi 41 (38) procent av den totala energian-
vandningen, till exempel el fran vind -och vattenkraft. For
hotellen inom Fastighetsférvaltning var andelen férnybar
energi 39 (38) procent och i Operatérsverksamhet var andelen
48 (38) procent.

I vissa hotell kan Pandox inte paverka valet av energi pa
grund ut av avtalets utformning.

Elen Pandox solceller producerade under 2021
i egen verksamhet motsvarar

1 ,67 miljoner timmar

tv-tittande pa hotellrummet.?

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

Solceller -en mdijlighet f6r hotellen

Pandox siktar pa att installera solceller pa hotellens tak inom
Operatorsverksamhet, om férutsattningarna dr goda. Malsatt-
ningen ar att 30 procent av hotellen i Pandox Operatdrsverk-
sambhet ska ha installerat solceller senast ar 2023.

Under 2021 installerades solceller pa Hilton Brussels Grand
Place och Hilton Garden Inn London Heathrow. Detta innebar
att 25 (15) procent av de 20 hotellen nu har solceller pa plats.
Under 2022 ér solceller planerade att installeras dven pa Holiday
Inn Libeck samt Mayfair i Koépenhamn. Ytterligare objekt
utvdrderas.

Totalt producerade Pandox egen drift cirka 1 000 (310)
MWh egen solenergi under 2021.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 46

Energibesparande projekti
Fastighetsforvaltning

For Pandox som fastighetsdgare ar det av stor vikt att under-
halla och energieffektivisera fastigheterna, dels fér att bibe-
halla fastighetsvardet och minska driftskostnaderna, men dven
ur ett miljohanseende.

Under 2021 har flera energibesparande projekt inom Fastig-
hetsférvaltning genomfoérts, med uppskattade arliga bespa-
ringar pa nastan 520 000 kWh och 7,6 miljoner liter vatten.

Hotell Motel One Copenhagen i Danmark astadkom energi-
besparingar pa uppskattningsvis 60 000 kWh per ar genom att
tillaggsisolera taket och installera energibesparande belysning i
saval hotellrum som korridorer.

Scandic Crown, som dr ett av Goteborgs storsta hotell med
6ver 300 rum, konferens- och restaurangavdelning, installe-
rade nya fldktar och fliktmotorer under aret, vilket uppskattas
spara 6éver 21 000 kWh drligen.

Vildmarkshotellet i Kolmarden renoverades under 2021,
dar nya vattenkranar och blandare installerades som berdknas
minska vattenanvandningen med éver 200 000 liter vatten/ar.
Dessutom monterades mer energieffektiv belysning i hotellet,
dar energibesparingarna vantas uppga till 3 300 kWh/ar.

Pa Elite Stora Hotellet i Jonkoping atervinns numera cirka
85 procent av varmen med hjdlp av varmevaxlare, vilket ger
en uppskattad besparing pa varmeatgang uppgaende till
90 000 kWh/ar.

Comfort Hotel Borsparken i Oslo renoverades under aret,
dar fasaden tilldggsisolerades samtidigt som nya fénster mon-
terades i syfte att underhdlla och energieffektivisera fastighe-
ten. Berdknad besparing uppskattas till 6ver 30 000 kWh/ar.

(E) Lds mer om energianvindningen i hdllbarhetsnot 5.
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Pandox grona investeringsprogram i egen drift

Pandox férvarvar framst befintliga fastigheter som ofta ar dldre
och dar det finns en stor potential att utveckla och renovera
fastigheterna sa att de blir mer resurseffektiva. Pandox driver
ett gront investeringsprogram som léper mellan dren 2020 till
2023. Mdlet ar att minska naturgasanvandningen med 25 pro-
cent, elanvandningen med 35 procent och vattenanvand-
ningen med 20 procent. Detta minskar vaxthusgasutslappen
med 20 procent. Programmet inkluderar tolv av Pandox 20
fastigheter i Operatdrsverksamhet. Hotellen ligger i Tyskland,
Belgien, England och Finland.

Programmet fokuserar pa energi- och vattenreducerande
dtgarder samt teknikinstallationer, som exempelvis fastighets-
overvakningssystem med integrerade undermatare. Det inne-

Mal for hotell drivna av Pandox

bér exempelvis en mojlighet att spara var i fastigheten anvand-
ningen sker eller upptdcka vattenldckor. Vid arsskiftet hade
samtliga hotell fastighetsévervakningssystem med installerade
undermatare for att kunna hantera fastigheten mer klimat-
smart. Programmet bidrar dessutom till 6kad gastkomfort
genom bdttre styrning av varme, ventilation och kyla.

Det dr ocksa viktigt att skapa engagemang och forstaelse
for fragorna hos hotelldirektérer och tekniska forvaltare, sa
att programmet far det fokus som kravs for att nd framgang.
I detta ingdr utbildning for de personer som ska hantera de
nya systemen, sa att de dagligen ska kunna évervaka konsum-
tionen samt anpassa systemet efter verkligt behov.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 47

Den totala investeringen i det nuvarande gréna investerings-
programmet uppgar till cirka 80 MSEK och den genomsnittliga
avkastningen berdknas till cirka 20 procent. Under 2021 kunde
de forsta besparingarna skdnjas men den huvudsakliga effek-
ten férvantas kunna realiseras under 2022.

Under 2021 sattes ett nytt investeringsprogram 2.0 ihop for
ytterligare sex hotell i Pandox Operatdrsverksambhet, ett arbete
med ambition att pabdrjas under 2022.

Mal 2023 Utfall 20219

Minskad naturgasanvandning

(NY%
| IEEOXVR |
S~——~
ARRRR

-25% -25%

Minskad elanvandning

-55% -22%

Minskad vattenanvandning

-15%

Minskade vaxthusgasutslapp

-20%
-24%

-20%
Utfall justerat for covid-19-effekter.

1) Berdknat utifrdn en beldaggning ett normalar (2018).
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Vattenanvandning

Brist pa vatten &r ett accelererande problem i delar av varlden.
Aven i Europa klassas numera omraden som vattenstressade,
det vill sdga dar mangden farskvatten inte langre racker till f6r
att tdcka sambhdllets behov. Pandox anvander vatten i omra-
den med vattenstress, bland annat i London och Bryssel.
Darfor ar arbetet med att effektivisera vattenanvandningen
av stor vikt.

—

(>) Lés mer om vattenanvéindning och vattenstressade omrdden
i hallbarhetsnot 7.

Vattenanvandningen i hotellfastigheterna paverkas av hur
mycket duschning, diskning, stddning, tvattning, spolning och
vattning som sker. Pandox strdvar efter att minska sin vatten-
anvandning genom att installera vattenbesparande utrustning
och férandra medarbetarnas och gésternas beteenden nar det
gdller vatten. Idag involverar majoriteten av hotellen i Pandox
Operatoérsverksamhet sina gaster i arbetet, genom information
om hotellens ambitioner att minska vattenanvandningen.
Pandox har under 2021 fortsatt implementeringen av matsys-
tem for vattenanvandning pa hotell som ingar i Operatdrsverk-
samhet. Lackage eller avvikelser i den normala dagliga vatten-
anvandningen registreras i realtid, vilket goér det mojligt att
snabbt identifiera och dtgdrda problem vid exempelvis lackage
via larmhantering.

—

(2/) Lds mer om minskad vattenanvéndning i Pandox gréna
investeringsprogram pa sidan 47.

Avfall och dtervinning

Pandox ambition &r att kontinuerligt minska mangden
avfall i verksamheten genom tydliga mal. En viktig strategi
dr att arbeta mer cirkuldrt genom att minska avfallsmdng-
derna, samt ateranvanda och atervinna resurser. Pandox
storsta avfallsposter dr framst plast, emballage och mat-
avfall. Under 2021 genererades 6,4 (1,4) ton farligt avfall i
form av till exempel IT-utrustning, batterier och restpro-
dukter fran avloppsvattnet, samt 1 389 (1 276) ton icke-
farligt avfall, i form av exempelvis hushallsavfall, papper
och plast i Operatdrsverksamhet. Av dessa gick 641 (540)
ton avfall till atervinning.

Under 2021 genomférdes en desktopanalys f6r hotellen
i det grona investeringsprogrammet, som visade pa stora
skillnader vad gdller kunskap kring avfallshantering och
rapportering. Darfor genomfoérdes ett pilotprojekt pa hotell
Hilton Grand Place i Bryssel. Inflédet samt utflddet analy-
serades pa plats och resultatet visade att 53 procent var
osorterat avfall. Detta resulterade i en dtgdrdsplan som
berdknas spara minst 21 000 kg vaxthusgasutsldpp per ar.
Exempel pa atgarder som infoérdes dr utbildning av perso-
nal i sortering och atervinning, att inte ta emot emballage

Kemikalier

Kemikalier anvands framst vid stddning av hotellen i Operatdrsverksamhet

samt vid pafyllnad av kéldmedier vid lackage.

Pandox ambition dr att minska méangden farliga kemikalier, da de bade
har en negativ inverkan pa miljon och klimatet, och pd medarbetarnas halsa
och sdkerhet. Sex av sju hotell i egen drift i Bryssel kompletterade eller bytte
helt till stadprodukter utan kemikalier under 2021. I Tyskland var motsva-
rande siffra 60 procent. Projektet ska fortlépa under 2022.

Pandox har dven beslutat att byta fran syntetiska kéldmedier till naturliga
koéldmedier, sdsom koldioxid eller propan, i sa stor utstrackning som méjligt i
egen drift. Detta for att minska miljé- och vaxthuspaverkan.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

fran leverantorer, inte anvanda plastférpackningar till mat,
samt anvdanda matkompost. Dessutom testades sensorer i
avfallskarlen, som via artificiell intelligens vager avfallet
och optimerar insamlingen. Samma uppldgg ska imple-
menteras i 6vriga hotellfastigheter i egen drift, med hansyn
taget till fastighetens férutsédttningar och avfallsstrémmar
samt till nationella lagar och praxis.

Genom desktopanalysen har dven ett mal satts fér egen
drift om att minska det osorterade avfallet till 40 procent
och 6ka det dtervunna avfallet till 60 procent till och med
2023. Detta mal ska valideras l6pande mot granskningarna
pa plats.

Arbetet med att fasa ut alla plastflaskor i gdstrum och
restauranger, till férman for glasflaskor, fortsatte under 2021
pa hotellen i Operatdrsverksamhet. Da samtliga av hotellen
har haft sina restauranger stangda till och fran under hela
pandemin har implementeringen av projektet férsenats.
Darfér forlangs projektet till och med 2022 och kommer att
vara en del av avfallsgranskningen.

—.

(>) Lds mer om avfall i héllbarhetsnot 8.
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Minskat matavfall fran restaurangerna

Mer dn en tredjedel av all mat globalt sldngs, vilket motsvarar
cirka 10 procent av de globala vaxthusgasutsldppen. I snitt
utgdr matsvinn 4-12 procent av matkostnaderna for hotell?.

Pandox har anlitat foodtech-bolaget Winnow, som med
sitt system kan kategorisera och registrera all mat som slangs.
Syftet ar att 6ka kunskapen kring éverproduktion och for-
béttra inképsplaneringen. Projektet skulle inféras 2021, men
férsenades pa grund av pandemin, da det kravs minst 30 pro-
cents beldggning och 6ppna restauranger for att generera den
kritiska mangd matavfall som behdvs for att kunna genomféra
en tillférlitlig analys. I december fick Winnow, likt manga

bolag under pandemin, &ven problem med leveranserna av
hérdvara. Utrullningen av systemet ska ske direkt nar leveran-
serna kommer, da all kategorisering ar fardig. Projektet inklu-
derar 15 av hotellen i egen drift i Operatérsverksamhet. Ovriga
fem hotell i egen drift valdes bort, da fyra av dem har en for
liten restaurangverksamhet {or att vara relevanta och ett hotell
var stangt fér renovering, men ska inféra Winnow under 2022.
Cirka 2 300 hotell inom den europeiska hotellbranschen
har bérjat anvanda matsvinnsappen "Too Good To Go”. Den
mojliggor f6r hotellen att bli av med 6verskottsmat till rabat-
terat pris i stdllet for att slanga maten. Detta ska bli en del i
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Pandox matsvinnsprojekt. En kartldggning av hur stor del av
matinképen som &r lokala eller kan bytas till lokala leveran-
torer ska ocksa genomféras.

Pandox uppmuntrar parallellt andra 16sningar ute pa
hotellen {6r att minska matsvinnet och skapa beteendefor-
dndringar, som dven bidrar till minskade vaxthusgasutslapp.
Hotellet DoubleTree by Hilton Brussels City bytte under hos-
ten ut buffén i konferensen mot portionstallrikar, vilket med-
férde en drastisk minskning av matavfallet med 53 procent.
De erbjuder numera sina gdster fler grona ratter och férséker
byta till fler lokala leverantdrer.

Pandox minskar matavfall i samarbete med foodtech-bolaget Winnow

(1)

P 8 (A
W —

Kasta matavfallet Kategorisera avfallet Fa omedelbar
i soptunnan i tre olika slag respons

Minskade
vaxthusgas-

utsldpp och 6kade
kostnads- beteendeférandringar kan minska klimat-

besparingar

Analysera trender
dagligen och veckovis

De stérsta besparingsméjligheterna finns i
6verproduktionen av mat. Genom ett enkelt
system blir de anstéllda medvetna om hur

avtrycket och samtidigt sanka kostnader.

1) Enligt en analys genomférd av Winnow.


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

7~

&) Pandox

INNEHALL

Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet
Pandox hallbarhetsagenda
Pandox vardekedja
Hallbarhetsmal och strategier
Fokusomraden
® Milj6 och klimat
Ansvarsfulla och rattvisa affarer
No6jda och trygga gdster
Attraktiv och jamstalld arbetsplats
Inkluderande lokalsamhallen
Hallbarhetsnoter
GRI-index
TCFD-index
Definitioner hallbarhet
Fastigheter
Finansiellt

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

MILJO OCH KLIMAT

Besiktning av fastigheterna

Olika typer av besiktningar av Pandox fastigheter ar ett vik-
tigt verktyg for att sdkerstdlla produkters kvalitet och sdker-
heten for géster, besékare och medarbetare i fastigheterna.
Pandox utfor arligen interna produkt- och avtalsbesikt-
ningar inom Fastighetsférvaltning. Syftet ar att sakerstdlla
fastigheternas skick och att hyresgdsterna lever upp till sina
ataganden. Besiktningarna utmynnar bade i direkta atgdrder
och fungerar som underlag vid kontraktsférhandlingar.
Under 2021 genomférdes 76 (69) sadana besiktningar.
Pandox utfér dven 16pande byggtekniska utvarderingar
for att sdkerstdlla fastigheternas skick och funktion, vilket ar
sarskilt viktigt vid planerade om-, till- eller utbyggnader.

Besiktning av fastighet pagar.
K

Vid férvarv av fastigheter gors en genomlysning av fastig-
hetens byggtekniska forutsattningar utifran funktion och
myndighetskrav, men dven utifrdn miljérisker sdsom
férorenad mark.

Arligariskutvarderingar

Utover detta genomfér Pandox forsakringsméklare arligen
riskutvarderingar pa 10 procent av Pandox fastigheter med
fokus pa risk fér brand och egendomsskada. Fran 2020 ingdr
aven risker som orsakas av klimatférdndringarna i besikt-
ningen, exempelvis fastighetens exponering fér versvam-
ningar, kraftigt regn, jordskalv, varmebdljor etc.
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Grona tillaggsavtal

For att uppnd Pandox mal att erbjuda sina hyresgdster gréona
fastigheter ar det viktigt att i forsta hand fa till stand gréna
tilldggsavtal med hyresgdsterna i Fastighetsforvaltning. For
att de ska kunna inféras behéver bade Pandox och hyresgds-
ten ha en samsyn kring klimatfragorna da klimat-
forandringarna dndrat spelplanen och kraver en snabbare
omstdllning. Ambitionen &r att skapa gemensamma incita-
ment for att minska miljo- och klimatpaverkan i bade fastig-
heten och hotelldriften med tydlig uppfoljning. Detta da
fastighet och drift dr beroende av varandra for att fa 6nskad
effekt.

Det langsiktiga malet &r att ingd grona tilldggsavtal med
samtliga hyresgdster.

Pandemin har tillfalligt flyttat fokus fran langsiktiga hall-
barhetsinvesteringar inom hotellbranschen till éverlevnad.
Under 2021 aterupptogs dialogen med en av de storre hyres-
gasterna i samband med omférhandling av avtal. Ytterligare
dialoger kommer pabérjas under 2022. Pandox ar 6évertygad
om att det kommer éppna upp flera méjligheter efter pan-
demin. Till dess kommer Pandox driva pilotprojekt for att
utreda hur potentiella uppldgg kan se ut med hyresgdster.

—.

(\Z) For data om energi, véixthusgasutsldpp, vatten och avfall, se
Hallbarhetsnoterna 5-8.
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MILJO OCH KLIMAT

Miljécertifieringar

En viktig del av Pandox arbete ar att miljocertifiera fastig-
heterna och driften. Denna oberoende tredjepartscertifiering
innebdr en kvalitetsmarkning och bevis pa det arbete som
genomforts i hotellfastigheterna. Certifieringen ar ett verktyg
for att férbéttra miljoprestandan genom atgarder i sdval
byggnad som férvaltning och drift. Det dr ocksad ett bra
verktyg for att 6ka kunskapen och engagemanget internt

f6r miljéarbetet.

Certifieringav fastigheterna

BREEAM dr den etablerade standarden i Europa for grona
fastigheter. Vid certifieringen bedéms och podngsdtts omra-
dena energi, transporter, vatten, avfall, féroreningar, hélsa

och inomhusmiljé, mark och ekologi, material, innovation och
ledning. Pandox ambition ar att uppna betyget Very Good
enligt BREEAM In Use. Malséttningen dr att certifiera samtliga
tolv fastigheter som ingdr i Pandox forsta grona investerings-
program, senast ar 2023. Vid arets borjan var tre fastigheter
certifierade pa nivan Very Good. Under 2021 certifierades
ytterligare tva hotellfastigheter pa samma niva i Operatorsverk-
sambhet. De kvarvarande sju fastigheterna vantar pa sina certi-
fieringar och berdknas fa besked under varen 2022. Fastighe-
terna dr beldgna i Tyskland, Belgien och Storbritannien.

Pandox fattade under 2021 beslut om att ytterligare
sex fastigheter i Operatérsverksamhet ska certifieras senast
under 2024, som en del i Pandox nya gréna investerings-
program 2.0.

Certifiering av Pandox fastigheter i Fastighetsférvaltning,
som hyrs ut till andra hotelloperatérer, ar ocksa av stor bety-
delse. Har behévs dock samsyn och samarbete mellan Pandox
och hyresgdsten innan beslut om certifiering kan tas. For att
kunna genomféra en certifiering kravs uppgradering av exem-
pelvis system och teknikinstallationer — men ocksa ett stort
engagemang fran hyresgistens medarbetare. Atgirder maste
ocksa integreras i hotelloperatérens 16pande drift- och under-
hallsplaner. Detta ligger idag utanfér befintlig avtalsstruktur
och kraver darfor att hyresgédsten ser BREEAM-certifieringen
som en affarsmoéijlighet dven f6r dem.

Under 2021 BREEAM-certifierades Scandic Luled som
pilotprojekt inom Fastighetsférvaltning, med positivt resultat.
Projektet anvands som underlag f6r vidare diskussioner med
hyresgdsterna om certifieringar och gréna tilldggsavtal.

(3\) Lds mer om Pandox gréna investeringsprogram pa sidan 47 och 52.

(E) Lds mer om Pandox gréna tilldggsavtal pa sidan 50.

Certifiering av hotelldriften

Pandox ambition &r att all hotelldrift inom Operatérsverksam-
het ska vara miljocertifierad enligt Green Key senast tre ar efter
driftsévertagande, om inte annan miljécertifiering redan finns.
Green Key-certifieringen dr en av de ledande standarderna inom
miljéansvar och héllbar drift inom turistnaringen, bland annat
hotell. Certifieringen innebar att tydliga miljoatgarder identifie-

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 51

ras och genomfoérs som leder till minskad energi- och vatten-
anvandning, férnybar el, kallsortering och atervinning, inkép av
miljémaérkta rengéringsmedel och ekologiska livsmedel. Dér-
utover ska driften arbeta med socialt ansvarstagande samt kom-
munikation och samverkan med gdster och andra intressenter.
Andelen miljocertifierade hotell inom Pandox Operators-
verksamhet var 100 (100) procent av 20 hotell vid utgangen
av 2021. Av de 137 hotellen inom Fastighetsférvaltning, som
drivs av hyresgdster, hade 63 (80) procent ndgon form av milj6-
certifiering av hotelldriften. Pandemin har medfért att vissa
hotell inte haft mojlighet att férnya certifieringen. De certifie-
ringar som anvands dr framst Green Key, Svanen och ISO
14001. Pandox foljer arligen upp miljocertifieringarna och har
dialoger med de hyresgdster som dnnu inte har detta pa plats.

(E) Lds mer om hdllbarhetscertifieringar i hdllbarhetsnot 9.
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MILJO OCH KLIMAT

Grona investeringar ger lagre klimatavtryck

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Mattias Bernunger, VP Asset Management & Development pa Pandox, dr ansvarig for foretagets grona investeringsprogram 1.0,
det nya investeringsprogrammet 2.0 som ar under framtagning, samt f6r Pandox BREEAM-certifieringar i egen drift.

Vad ar det gréna investeringsprogrammet 1.0?

- Det dr Pandox forsta grona investeringsprogram, som omfat-
tar tolv av vara 20 hotell i egen drift och stracker sig till och
med ar 2023. Vi tar nu fram grunden for ett andra gront inves-
teringsprogram, 2.0, som ska inkludera ytterligare sex hotell
inom Pandox egen drift.

Vilket ar det viktigaste bidraget med det gréna investerings-
programmet?

- Det ger oss framfér allt en 6kad medvetenhet om den posi-
tiva effekten som grona investeringar och atgarder ger Pandox i
form av ett lagre klimatavtryck. Vi ser ocksa en tydlig ekono-
misk effekt genom de kostnadsbesparingar som uppstar.
Genom ett gott samarbete mellan hotell, konsulter och nyckel-
personer pa Pandox har vi vackt intresse fér grona insatser och
skapat ett effektivt arbete.

Vad var den stérsta utmaningen under covid-19?

- Covid-19 har begransat oss pd manga fronter, bland annat
manniskors tillgdnglighet, moéjlighet att tréffas, resa och
genomfora insatser pa plats. Hotellen har haft en lagre beldgg-
ningsgrad. Vi har darfér kunnat se en del kostnadsékningar
och langre ledtider pa en del projekt i investeringsprogrammet,
vilket har skjutit upp slutresultatet. Vi ar anda optimistiska och
ser en positiv trend. Vart investeringsprogram kommer att ligga
ilinje med plan sa fort beldggningen pa hotellen 6kar igen.

Har pandemin medfort nagot positivt?

- I hotell med mycket 13g beldggning har vi kunnat sdtta en
mer precis basniva for energi- och vattenanvandning. Pa sa vis
kan vi satta mer traffsdkra mal i relation till beldggning. Dess-
utom har vi, i de hotell vi hunnit rulla ut det gréna investe-
ringsprogrammet, kunnat stdnga ner fastigheterna pa ett
kontrollerat sdtt och pa sa vis sparat bade energi, vatten och
pengar.

,23 »V1ihar vacktintresse
- for grona insatser
och skapat ett
effektivt arbete.«

Mattias Bernunger e
VP Asset Management & Development

i

Vad ingar i det nya investeringsprogrammet 2.0?

- Vi har tagit det basta fran Pandox forsta grona investerings-
program, sasom energi- och vattenreducerande atgarder samt
teknikinstallationer, men ocksd inkluderat BREEAM-
certifiering och avfallsperspektivet.

Kommer det nya programmet att méta Parisavtalet?

- Vi har studerat kraven i Parisavtalet, och med god planering
och riktade insatser 6ver tid tror jag att vi kan na upp till Paris-
avtalets intentioner inom egen drift.

Hur ligger ni till med BREEAM-certifieringarna?

- Tva hotell blev certifierade i ar pd nivan Very Good. Det inne-
bér att fem av tolv hotell nu ar certifierade pa den nivan. I ar har
vildmnat in ytterligare sju hotell f6r certifiering. Vi har tita
avstamningar och goér standiga foérbattringar, och vi tror bestamt
att flertalet av hotellen ska bli certifierade pa nivan "Very Good”.
Vi hoppas fa besked av BREEAM under varen 2022.

Ar det virtalla kostnader och tid fér att certifiera

ienlighet med BREEAM?

- Certifieringsprocessen har varit administrativt tung, men
ocksa valdigt larande och utvecklande for vara hotell. Vi tror
ocksa att certifierade hotell lattare kan fa gron finansiering och
i slutdndan nojdare gaster.

Vad kravs for att na nivan Very Good?

- Det kravs forstdelse for fragorna i bade ledningsgrupp och
styrelse. Det krdvs ocksa ett dedikerat team som har talamo-
det och kompetensen att jaga in material, uppratta efterfra-
gade dokument och sédkerstdlla att vi jagar ratt podng, sa att
det blir relevant fo6r oss. Dessutom behévs en implementerad
process for uppfoljning.

Vad har BREEAM bidragit till?

- BREEAM har gett oss en process som skapat mer ordning och
reda, samt 6kad forstaelse for hur vi standigt kan forbattra oss
inom omraden som milj6, energieffektivitet, arbetsplatsers
fysiska miljoer, trivsel bland medarbetarna, och mycket mera.

Vad tror du blir ndsta stora fraga inom hallbarhet framéver?

- Klimatférandringarna och var anpassning till ett varmare
klimat. Vi maste minska utsldppen av vaxthusgaser och fa
bukt med den hdga koldioxidkoncentrationen i atmosfaren.
Vi behover hitta innovativa och lénsamma sétt att lagra
koldioxid, som &r vart stérsta hot och utmaning.
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ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

For Pandox som ledande hotellfastighetsbolag ar det viktigt att agera ansvarsfullt och profes-

sionelltialla affarsrelationer. Bolaget ska vara en ldngsiktig och pdlitlig partner och ska mot-
verka de risker f6r korruption och brott mot manskliga rattigheter som finns i branschen.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Ansvarsfulla och rattvisa affirer

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

Varje ar sakerstalla att 100% av foretagets O 9 5 7 91%
medarbetare har gitt Pandox utbildning i (o]

Code of Conduct e[le

Ingen form av prostitution och sexuella O O f 11 1fall
overgrepp far forekomma i verksamheten .4‘.?. a.

Nolltollerans mot korruption saval i Pandox O O f 11 2fall
egen verksamhet som i leverantdrskedjan @ a

Pandox (Fastighetsférvaltning + Operatdrsverksamhet + huvudkontoret)

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

Delmal 8.7

Delmal 16.5

Affarsetik och anti-korruption

Pandox anti-korruptionspolicy och uppférandekod f6r medar-
betare utgdr basen foér en god affarsetik och for att lagar och
praxis efterfoljs. Darutéver behévs fortlopande utbildning fér
att sakerstalla att styrningen f6ljs. Pandox har darfor ett mal
om att samtliga medarbetare ska ha genomfért Pandox digi-
tala utbildning om uppférandekoden. Under 2021 hade 95
(91) procent av samtliga medarbetare fullf6ljt utbildningen.
Denna ska genomféras som en del av nyanstdllningen plus
vart tredje dr for samtliga anstédllda. Under det kommande aret
ska utbildningen uppdateras och utvecklas.

Medarbetarna inom Pandox Operatdrsverksamhet genom-
for sina respektive hotellvarumarkens egna utbildningar inom
affarsetik och uppférandekod. Dessa 6verensstammer
med Pandox varderingar och arbete.

Pandox har nolltolerans mot korruption, vilket framgar
tydligt av féretagets anti-korruptionspolicy. Vid minsta frage-
tecken eller misstanke om korruption ska medarbetare rad-
fraga sin chef eller chefens chef. Noll fall av korruption rappor-
terades under 2021.

Pandox har ocksa ett visselblasarsystem, som handhas av
extern part, for att frimja en 6ppen kultur, dér anstdllda och
externa intressenter vagar rapportera om missférhallanden.
Inga drenden inkom under 2021 via detta system.

(:>:) Léds mer i hdllbarhetsnot 11.
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ANSVARSFULLA OCH RATTVISA AFFARER

Manskliga rattigheter

Pandox dr medlem i FN:s Global Compact,
vilket innebadr att féretaget har férbundit sig

att arbeta i enlighet med tio principer géllande
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och anti-
korruption.

Pandox har nolltolerans mot kriminalitet,
madnniskohandel, prostitution och sexuellt
utnyttjande. Under aret har noll fall av prostitu-
tion rapporterats. Under 2021 inventerades
utbildningsnivan gillande manskliga rdttigheter
med sarskilt fokus pa méanniskohandel och pro-
stitution pa hotellen i Pandox Operatérsverk-
samhet. Majoriteten av hotellen genomfér
lé6pande utbildningar som haller en mycket hég
niva och ar oftast framtagna av etablerade orga-
nisationer inom omradet. Utbildningarna ger
en djupare forstaelse for hur prostitution och
sexuellt utnyttjande kan upptackas, férebyggas
och hanteras. Det dr enbart enstaka hotell som
inte har en heltdckande utbildning i egen regi
och dessa har fatt tillgdng till andra hotells digi-
tala utbildningar.

Under 2022 ska en due diligence gallande
manskliga rattigheter genomforas. Det ar en
process for att identifiera, hantera och redovisa
foretagsrisker kopplade till manskliga rattig-
heter bade i leverantérskedjan och i egen drift.

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

Kontroll av leverantorskedjan

Pandox uppférandekod for affarspartners beskriver de férvant-
ningar som Pandox har pa sina leverantorer avseende mansk-
liga rattigheter, arbetsratt, miljé och anti-korruption. Uppf6-
randekoden for affarspartners bygger pa de tio principerna i
FN:s Global Compact och ILO:s deklaration om grundldggande
principer och rattigheter i arbetslivet.

Pandox storsta leverantorer dr foretag inom byggbranschen,
fastighetsférvaltning samt leverantérer av varor och tjdnster
till hotellverksamheten. Under 2021 fortsatte Pandox sitt
arbete med hallbara leverantérskedjor. Bolaget anvander ett
sjdlvskattningsformuldr for befintliga leverantérer. Pandox
inledde under aret en dialog med de leverantérer som preste-
rade i de nedre 10 procenten av respondenterna i det senaste
sjdlvskattningsformularet.

Syftet var att stodja dem till att arbeta mer professionellt
och strukturerat med de hallbarhetsfragor som ar kritiska.

Samtliga hégriskklassade leverantdrer inom Fastighetsfor-
valtning, som deltog i en utbildningsworkshop under 2020,
fick genomfoéra den digitala sjalvskattningen igen. Resultatet
blev att 53 procent gick fran att bedémas som hégriskleveran-
torer till lagriskleverantorer, tack vare att de lyckats stdrka sina
hallbarhetsrelaterade policyer och processer, exempelvis upp-
rattat en Code of Conduct eller Anti-korruptionspolicy.
Resterande leverantorer ska foljas upp under 2022.

Pandox beslutade under hésten 2021 att utdka gransk-
ningen av befintliga leverantoérer till att omfatta de 150 stérsta
leverantdrerna pa foretagsniva, som identifierades i 2020 ars
spend-analys. Totalt granskades 82 leverantdrer 2021. Av dessa
identifierades 37 leverantorer som riskleverantdrer. Pandox
ska vidta uppfoljningsatgdrder bland dessa under 2022 och
sedan lata dem upprepa undersékningen under aret for att
sdkerstdlla efterlevnad av Pandox Code of Conduct for affars-
partners.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Byggbranschen dr den bransch som identifierats ha hogst risk
for Pandox. Darfor ska nya leverantérer inom Fastighetsfor-
valtning, 6ver ett visst arligt minimibelopp, granskas.
Ambitionen dr att géra det innan kontraktsskrivning, samt att
genomfoéra pafoljande stickprover.

Vad géller leverantérer inom mat och dryck har Pandox i
kraft av sin position méjliggjort att samtliga hotell i Operators-
verksamhet, oavsett varumarke, far anvidnda en extern leve-
rantorsplattform. Det dr ett digitalt inkdpssystem som garante-
rar att leverantdrerna dr granskade och att eventuella rabatter
kommer anvdndarna tillgodo. Ddrmed minimeras situationer
dar mutor kan férekomma.

(E) F6r data om anti-korruption och leverantérsgranskning, se hdllbarhetsnoterna 11 och 12.
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NOJDA OCH TRYGGA GASTER

Nojda och trygga gaster

Nojda hotellgdster ar resultatet av en framgdngsrik verksamhet. Pandox fastigheter ska ocksa

vara sakra och trygga, for sdvdl de som arbetar dar dagligen som tillfalliga besokare.
Covid-19-pandemin har stdllt nya krav pa verksamheten.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Néjda och trygga gister

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

Gastnojdhet O 8 2 7 80%
Minst 80% av gdsternaihotellen i egen drift ska (\f Igj (o
|

rekommendera Pandox hotell till andra

Gastsdkerhet 1 0

Gasterna pa hotellen i egen drift ska alltid O@j

uppleva Pandox verksamhet och hotell som ﬂ\/

sdkra

Gastintegritet och datasdkerhet O O 0
Nolltolerans mot incidenter .“E'i

O ) ) Q . . . )
(‘V% Operatorsverksamhet - egen hotelldrift Pandox (Fastighetsforvaltning + Operatdrsverksamhet + huvudkontoret)

n/a

Delmal 3.4 och
8.8

n/a

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

No6jda hotellgaster

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

Det som framst skapar néjda hotellgaster dr personligt
bemétande, individuell uppmarksamhet, prisvarda produkter,
sdkerhet, kontinuerlig kvalitet i service och produktleverans,
samhallsengagemang och miljéarbete.

Konferensbokare och affarsresenarer staller krav pa att
hotellen ska vara miljocertifierade och att de kan redovisa
utslapp av vixthusgaser per géstnatt. Aven privatresande har
borjat efterfraga detta, da allt fler & medvetna om klimat-
fragan idag. Enligt Booking.com vill 65 procent av resendrerna
bo i ett gronklassat hotell. Bdde Google och Tripadvisor erbju-
der moijlighet att soka efter gronklassade hotell. Enligt Google
har s6kningar pa detta fyrfaldigats sedan 2020.

Pandox malsattning for hotell i egen drift ar att minst
80 procent av hotellgdsterna ska rekommendera hotellet till
andra. Gastnojdheten var 82 (80) procent enligt Pandox arliga
gdstundersdkning, genomf{érd av en extern part under 2021.
Okningen kan kopplas frimst till hivda restriktioner hanfér-
liga till covid-19-pandemin, sasom minskade begransningar
iutbud jamfért med féregdende ar.
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NOJDA OCH TRYGGA GASTER

Hotellgdasternas
hadlsa och sakerhet

Hotellgasterna foérvantar sig att hotellen ska vara trygga, bidra
till en god halsa och ge minnesvdrda gdstupplevelser. Hotel-
lens lokaler ska vara sédkra, félja byggnormer och andra lagar.
Medarbetarna ska dessutom ha rdtt kompetens for att kunna
bedriva verksamheten pa ett tryggt och professionellt satt.

Inom Fastighetsférvaltning dr det hyresgdsten som ar
ansvarig for all form av sdkerhet, sdsom skalskydd, exempel-
vis larm pa fénster och dorrar, vaktarbevakning och 6vervak-
ningskameror. Inom Operatdrsverksamhet ligger ansvaret
for sdkerheten pa Pandox. Hotellsdkerhet regleras i Pandox
uppférandekod fér medarbetare. Dessutom har alla hotell
beredskapsplaner och sakerhetspolicyer.

Sakerhetsfragorna ingar dven i den féretagsévergripande
digitala utbildningen. Medarbetarna far ocksa utbildning i
forsta hjalpen och alla hotell genomfor regelbundet brand-
och evakueringsévningar.

Hotellen hittar nya anvandningsomraden

Under 2020 och 2021 anvandes mdnga hotell som karan-
tanhotell av olika grupper av manniskor, sasom militérer,
studenter och affdrsresendrer. Detta stdllde héga krav pa
hanteringen av mat, service och extra personal.

Evangelos Cambouris, hotelldirektér pa Holiday Inn
Brussels Airport, som initierade méjligheten att 1dna
personal mellan Pandox-drivna hotell, berattar:

Varfor beh6vde du lana personal mitt under pandemin?

— Mellan november 2020 till juni 2021 fungerade vi som
ett karantdnhotell och behévde da producera individuellt
inslagna och vakuumférpackade maltider. Vi producerade
totalt 114 000 maltider, vilket inkluderade frukost, lunch
och middag. Over en natt hade vi personalbrist. Jag bad
darfor kollegorna pa Pandox andra hotell i Bryssel om att
hjalpa oss. Min tanke var att det &r béttre att sysselsatta
personalen i Pandox egen drift som blivit arbetslésa,
istdllet for att rekrytera tillfdlligt anstéllda.
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Datasdakerhet och
kundintegritet

Pandox arbetar aktivt for att forebygga att incidenter gal-
lande datasdkerhet och skydd av gdsternas personuppgifter
intréffar. Riktlinjer avseende integritet och informations-
sdkerhet finns i uppférandekoden f6r medarbetarna. For att
minska risken for datadvertradelser sker utbildningar i data-
sdkerhet lokalt pa varje hotell samt genom den obligatoriska
féretagsovergripande digitala utbildningen.

For att skydda gasternas personuppgifter anvander
Pandox tekniska och organisatoriska skyddsatgarder, till
exempel brandvdaggar och 16senordskyddade system. Vidare
ska medarbetarna respektera gésternas integritet och saker-
stdlla sekretessen av deras personuppgifter.

Under 2021 intraffade 0 (0) incidenter i hotellen i egen
drift.

Hur gick det?

- Over férvintan. Vi har samarbetat med Hilton Grand
Place, DoubleTree by Hilton Brussels City, The Hotel och
Hotel Indigo. Det var fantastiskt att uppleva solidariteten
mellan vara hotell oavsett varumarke. Totalt kom 20
personer for att arbeta i exempelvis kdket och receptio-
nen. Vi har dven lanat ut var personal till andra hotell.
Det var en klar win-win situation.

Hur har reaktionen varit bland personalen och gisterna?
- Vara kollegor var mycket glada 6ver att kunna arbeta
igen och minska antalet arbetslosa dagar. Det var ocksa
en moijlighet fér dem att 1ara kdnna varandra battre, dela
erfarenheter och upptacka andra
hotell inom Pandox. Det har skapat
en storre lojalitet. Gasterna har i sin
tur uppskattat den service och saker-
het vi kunde leverera.

Evangelos Cambouris,
hotelldirektor pa
Holiday Inn Brussels Airport
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Att driva ett hotell under en pandemi

Richard Lee, hotelldirektér pa Hilton Garden Inn
Heathrow Airport, har drivit flygplatshotell mitt
under pandemin. Han har bevittnat ett antal f61-
andringar hos oss mdnniskor och sett pandemin
leda fram till manga nya erfarenheter.

Hur paverkades hotellet och ni som jobbade dédr av pandemin?
—Ibodrjan av krisen fanns det stunder ndr det kdndes som om
en tsunami med problem skoljde 6ver oss, snabbt och med
full styrka. Vara etablerade satt att arbeta och tdnka rubbades
helt. Nu i efterhand kan vi se hur vi tvingades att bli mer latt-
rorliga och motstandskraftiga, och vi blev tvungna att fatta
beslut snabbare. Jag tror att Pandox lattror-
liga kultur och platta organisation hjélpte
oss att bli mer proaktiva och flexibla dn vara
konkurrenter, som har en mer traditionell
och hierarkisk struktur. Detta gjorde det
mojligt for oss att anpassa oss, dd hotellen
var tvungna att hitta helt nya satt att till-
handahalla tjanster at vara géster. Vissa av de
tillfalliga 16sningar vi inférde var kanske inte
lika eleganta som var vanliga gastupplevelse,
men pa ett satt tog det oss tillbaka till
besdksndringens ursprung: vi tillhandaholl
en sdker och valkomnande miljé nar mann-
iskor behovde det. Da vi ar ett flygplatshotell var det manga
gdster som bodde hos oss for att de blivit strandsatta eller for-
sokte komma hem till sina nédra och kara. Néar jag ser tillbaka ar
jag stolt 6ver den motstandskraft vi uppvisade och den hjalp
vi kunde ge sa manga manniskor.

Vad har varit den stérsta utmaningen under pandemin?

- Forutom de uppenbara affairsmassiga effekterna var var
andra stora utmaning att ta hand om vara medarbetares hélsa
och valmaende. Covid paverkade alla manniskors arbets- och
privatliv negativt, vilket tog sig uttryck i ett stort antal kom-

»Det har skett ett
enormt skiftei
férhéllandet mellan syfte som arbetsgivare och vara egna indivi-
medarbetare och
arbetsgivare under
pandemin.«

Richard Lee, hotelldirektér pa Hilton
Garden Inn, Heathrow

plexa och ibland 6éverraskande problem som vara medarbetare
stdlldes infor. Det finns ingen handbok eller vigledning f6r
chefer som berdttar fo6r oss hur man ska agera i sadana situa-
tioner. Allt vi kunde géra var att se till att ha en ménsklig ledar-
stil, visa ménniskor att vi brydde oss och goéra vart basta for att
stétta dem. Naturligtvis blev inte allting rdtt, men jag tror att
vart team av medarbetare kunde se hur mycket vi anstrangde
oss for att stotta alla. De kom varandra ndrmare och blev dar-
med mer engagerade och lojala.

Vad kommer att bli den stérsta utmaningen efter pandemin?

— Det har skett ett enormt skifte i férhallandet mellan medar-
betare och arbetsgivare under pandemin - vdra team forvéntar
sig andra saker nu och vill arbeta pa nya satt. Det dr latt att
enbart se pa detta som en kris i termer av
personalbrist, men jag tror att det gar betyd-
ligt djupare an sa. Det dr en utmaning for oss
alla att se annorlunda pa var kultur och vart

duella arbetssatt. Medarbetarna vill ha mer
flexibilitet, en battre balans mellan arbete
och privatliv, battre villkor och férmaner,
mer utbildning och fler utvecklingsmojlig-
heter samt en 6kad kansla av meningsfull-
het i sina roller.

Varfor ser vi denna férandring?
- Det finns sakert manga ekonomiska och sociologiska anled-
ningar till denna férdndring, som paverkar de flesta branscher
och lander. Hér i Storbritannien ar det mycket 1att att skylla
personalbristen pa Brexit. Det dr visserligen sant att forand-
ringar i vara regler fér invandring har begransat utbudet av
migrantarbetare, men det kan inte vara hela sanningen, efter-
som manga av mina kollegor i Europa upplever samma utma-
ningar. Jag tror att pandemin gav folk en maéjlighet att fundera
over vad som dr viktigt f6r dem och hur deras arbetsroll stam-
mer 6verens med deras énskade livsstil och personliga mal.
Medarbetare vill kdnna en stark koppling till ett tydligt syfte

pa arbetet och veta att deras arbete bidrar positivt till féreta-
get, deras egen utveckling och omvérlden. De férvdntar sig
dven att fa en hogre erséttning i form av 16n och férmaner,
men i gengdld ar de villiga att géra det lilla extra pa arbetet, ta
pa sig mer ansvar och skaffa sig nya fardigheter. Manga i mitt
team har nu skaffat sig extrakndck - de gér bakverk, hoppar in
som DJ eller har blivit stjarnor i sociala medier! Det ar enasta-
ende och inspirerande att upptacka de dolda talangerna i vara
team och se hur de brinner {fér dessa projekt.

Hur kan Pandox svara pa denna forandring?

- Aven om den kortsiktiga paverkan av férandringen har varit
relativt akut, tror jag att det nya paradigmet utgoér en mojlighet
for ansvarsfulla, syftesdrivna bolag som Pandox. Medarbetarna
vill inte langre arbeta for arbetsgivare som har lag kvalitet.
Detta ger oss en ny mdijlighet att attrahera, behalla och
utveckla de bésta talangerna i vara team, vilket i sin tur kom-
mer att hjdlpa oss att skapa en mer gistcentrerad upplevelse
pa hotellen och sdkerstdlla gasternas lojalitet. Pandox har
alltid haft ett tydligt syfte och en kultur som bygger pa fair
play. Det ger oss en mycket férdelaktig position som arbets-
givare efter pandemin.

Richard Lee, hotelldirektor pa Hilton Garden Inn,
pa Londons flygplats Heathrow.
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Folkusomrade: Attraktiv och jamstalld arbetsplats

Pandox har 1 560 (1 552) medarbetare som kommer fran 85 (91) olika lander, vilket speglar
mangfalden i hotellbranschen. Pandox vill skapa férutsattningar fo6r motiverade och sjalv-
standiga medarbetare med eget tydligt mandat och en jamlik arbetsplats.

Den 6vervagande delen av Pandox medarbetare arbetar pa de hotell som Pandox driver i egen regi inom Operatdrsverk-
samhet. Nar det géller Fastighetsforvaltningen har Pandox ett litet antal medarbetare och konsulter som ar ansvariga for
olika marknader. I 6vrigt skots den lopande fastighetsforvaltningen av inhyrda underleverantérer eller Pandox hyresgaster.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Attraktiv och jamstalld arbetsplats

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

O 7 8 7 81% Delmal 3.4,4.4,4.5,
r/Ig(l) () 5.1,55,85,8.7,838
I

Minst 80% nojda medarbetare i drlig matning

och 10.2
Oka andelen kvinnliga hotelldirektérer och O 38% Delmal 5.1,5.5 och
hotellchefe I% 3 9 7 10.2
otellchefer (I\/ o
Redovisa sjukfranvaro fran och med 2021 O 7 (7 7% Delmal 3.4 och 8.8
(= (o)
o[Je

O . ) ' " ) ) Q ) ) .
(‘"IQJ Operatorsverksamhet - egen hotelldrift Pandox (Fastighetsforvaltning + Operatorsverksamhet + huvudkontoret (@V‘j Fastighetsforvaltning

1 5 6 O medarbetare totalt
)

(2020:1552

varav:

1510 14 36

pa huvudkontoret

i Operatérsverksamhet
(2020:1502) (2020: 15) (2020: 35)

i Fastighetsforvaltning

Farre anstallda under
pandemin

Under 2021 permitterade Pandox 855 (1 034) medarbetare
och 70 (119) medarbetare fick sdgas upp. Da stddpaketen har
skiljt sig mellan landerna har permitteringsgraden varit storst i
de lander dar stdéden varit stérst. Majoriteten av hotellen har
dock inte varit helt stangda, i syfte att kunna vara beredda nar
restriktionerna slapper. De vill da inte ha en f6r lang start-
stracka, eftersom det tar omkring en manad att 6ppna upp ett
hotell.

I hotellbranschen har en omedelbar effekt av pandemin
varit att manga av de medarbetare som blivit permitterade
antingen skolade om sig eller bérjade arbeta i andra branscher,
vilket aven gdller i Pandox hotell. For att behalla och attrahera
nya medarbetare nér efterfrdgan pa gastnatter okar igen, ar det
viktigt att upplevas som en attraktiv arbetsgivare.
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Attraktiv arbetsgivare

Pandox stravar efter att vara en av de mest attraktiva
arbetsgivarna i hotellfastighetsbranschen. For att uppna
det erbjuder Pandox en utvecklande, fartfylld och sam-
tidigt trygg arbetsmiljo, dar diskriminering och trakas-
serier inte ar tillatna. Anstdllda erbjuds ett eget tydligt
mandat for att lyckas i sin roll. Da bolaget har en slim-
mad organisation ar en stark moralisk kompass och
sjdlvstandighet en férutsattning. Medarbetarna upp-
muntras dven att komma med férbéattringsforslag.

Dessutom utfoérs arbetsplatsutvarderingar av fysisk
och psykisk arbetsmiljo vart tredje ar eller nar det
skett stora forandringar i verksamheten, fér att kunna
erbjuda en attraktiv arbetsplats. Inga fall av trakasse-
rier inrapporterades under 2021.

Pandox kvartalsvisa medarbetarundersékning fér
hotellanstdllda inom Operatdrsverksamhet visade en
medarbetarnéjdhet om 76 (81) procent for fjarde kvar-
talet 2021.

Samma medarbetarundersékning implementerades
pa huvudkontoret under 2021. Resultatet for fjarde
kvartalet 2021 blev 80 procent. Det innebdr att den
genomsnittliga medarbetarndjdheten totalt i Pandox
var 78 procent. Till de medarbetare som dr direkt under-
stallda Pandox, sdsom medarbetare pa huvudkontoret,
fastighetsfoérvaltning och hotelldirektérerna, stdlldes
aven fragan om de skulle rekommendera Pandox som
arbetsgivare. Utfallet blev att samtliga skulle det.

Personalomsdttning dr ett annat maétetal fér hur
ndjda medarbetarna dr. Personalomsattningen mins-
kade till 29 (42) procent under 2021. Bland Pandox
hotellmedarbetare var personalomsattningen 30 (43)
procent och bland medarbetare pa huvudkontoret
inklusive Fastighetsférvaltning 6 (6) procent. Hotellens
hogre personalomsattning beror pa att det férekom-
mer manga timanstdllda och yngre personer som ten-
derar att byta jobb oftare.

Alla Pandox medarbetare har méjlighet att ansluta
sig till en fackférening. Inom Operatdrsverksamhet
anvands kollektivavtal och kollektiva férhandlingar
sker. Under 2021 omfattades 69 (72) procent av totalt
antal anstdllda av kollektivavtal.

Utvecklingsmadijligheter

Personlig utveckling ar prioriterat i féretaget. Pandox
ambition dr att erbjuda alla medarbetare utbildning,
utvecklingsmoéjligheter och karridrplanering, samt flexi-
bilitet for att fa ihop livspusslet.

Genomsnittligt antal utbildningstimmar per medarbe-
tare under 2021 var 9 timmar. Det dr ingen signifikant
skillnad mellan mén och kvinnor, eller mellan olika typer
av befattningar.

Under 2021 genomférdes utvecklingssamtal med 58
(41) procent av Pandox medarbetare. Okningen &r hanfér-
lig till Operatorsverksamhet och beror pa att fler atervant
till arbetet efter pandemin.

—.

(>) For mer information, se héllbarhetsnot 10.
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Halsa och sakerhet

Alla medarbetare ska ha en hélsosam, trygg och sdker
arbetsmiljo. Riskbedémningar genomfoérs darfor regel-
bundet. Identifierade risker ar framst kopplade till bygg-
arbetsplatser och fysiska risker i hotellverksamheten,
exempelvis brand och fallolyckor. Under aret intraffade
0 (0) arbetsrelaterade dédsfall och 0 (1) allvarligare
arbetsskador.

Alla medarbetare i hotellverksamheten far arligen
utbildning, information och instruktioner kring sdkerhet.
Det finns rutiner for 16pande genomgang av utrymnings-
vagar och kontroll av nédbelysning samt hanvisnings-
skyltar. Under pagdende renoveringar sakerstalls att néd-
utrymning dr méjlig genom att utrymningsvagar halls
fria, n6dbelysning fungerar och att branddetekteringen
ar aktiv.

Entreprenérer som anlitas vid renovering, om- eller
tillbyggnad instrueras i Pandox rutiner f6r halsa och
sdkerhet och dr i egenskap av arbetsgivare formellt
ansvariga for att utreda och genomféra atgarder vid
arbetsskador som deras egna anstdllda drabbats av.

Pandox har inte nagot formellt ansvar f6r hotellperso-
nal som dr anstdllda av hyresgdsterna. Pandox férséker
dock paverka deras arbete, bland annat genom Pandox
Uppfoérandekod for affarspartners och leverantérer, som
beskriver foretagets forvantningar pa dem. Pandox har
som ambition att f6lja incidenter som intrédffar pa arbets-
platsen for att sdkerstélla att atgdrder vidtas.

For andra dret i rad foljer Pandox ocksa sjukfranvaron
bland medarbetarna. Pandemin har satt sina spar pa
sjukfranvaron, framférallt bland hotellmedarbetarna dar
permitteringsgraden har paverkat sjukfranvaron. Sjuk-
franvaron uppgick till 7 (7) procent under 2021, vilket ar
pa samma niva som féregdende ar.

Pa Pandox huvudkontor erbjuds en halsoundersok-
ning med vissa givna tidsintervall beroende pa dlder.

—

(\Z) F6r mer information, se hallbarhetsnot 10.
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Friskvard och valmaende

Pandox uppmuntrar till flexibilitet i arbetet och fysisk aktivitet
for att framja vdlbefinnande och prestation. Pandox Move-
ment &r ett initiativ som omfattar huvudkontoret och Fastig-
hetsférvaltning, dir medarbetarna tillsammans utdvar sport
eller andra fysiska aktiviteter. Medarbetarna uppmuntras att
utmana sig sjdlva, sdtta ambitidsa mal, och att delta i motions-
lopp, sdsom Spring for Livet.

Hotellen i Operatérsverksambhet ar sjalva ansvariga for de
friskvardssatsningar som erbjuds medarbetarna och det styrs
oftast av vilket varumarke hotellen drivs under. Vissa hotell
erbjuder anstéllda friskvard i form av att nyttja hotellets gym,
pool och bastu fore eller efter arbetstid. Nagra hotell erbjuder
hjalp till medarbetare att sluta réka som halsoframjande atgard.
Under 2020-2021 har vissa initiativ pausats eller fatt dandrade
forutsattningar till £61jd av restriktioner relaterade till covid-19.

Mangfald och jamstadlldhet

Hotellbranschen praglas av mangfald bade vad galler natio-
nalitet och alder. Pandox medarbetare bor dterspegla den
mangfald som finns bland gésterna.

Under 2021 genomférdes en mangfalds- och inklude-
ringskartldggning bland medarbetarna av en oberoende
part. Syftet var att ge Pandox en tydligare bild av hur med-
arbetarna upplever sin arbetssituation, sa att bolaget kan

sdkerstdlla att Pandox dr ett jamlikt och inkluderande bolag.

Resultatet visade att medarbetarna kanner sig inkluderade
och behandlar varandra med respekt. Detta géller pa alla
marknader och oavsett kon. Vidare anser 83 procent att de
kan uttrycka sin dsikt utan att oroa sig for negativa féljder.
Det positiva resultatet till trots framkom det i Albrights
anonyma kartldggning att medarbetare har ként sig diskri-
minerade pa grund av ras eller kon, men inga konkreta fall
av diskriminering har anmalts till Pandox.

I maj genomfordes for forsta gangen en féretagsgemensam
sportaktivitet. Syftet var att skapa ett gemensamt engagemang,
uppmuntra till traning och dterknyta kontakten med sina kol-
legor efter permittering och hemarbete under 6ver ett ars tid.
Malet var att tillsammans gd, springa eller cykla jorden runt.
Det var en utmaning bade pa lokal niva och pa féretagsovergri-
pande niva. Alla team kunde f6lja varandras resultat pa en
gemensam webbplats. Resultatet blev en deltagandegrad pa
80 procent, varav 65 procent lyckades uppna sina individuella
mal. Medarbetarna lyckades totalt samla ihop 89 549 kilo-
meter och kom ddrmed 6ver tva varv runt jorden.

(:>:) F6ér mer information om hélsa och sékerhet, se hdllbarhetsnot 10.

Resultatet har presenterats for styrelsen, ledningsgruppen
och alla hotelldirektérer for att ge god kdnnedom om vilka
utmaningar och moéjligheter som finns. Primart fokus framat
blir att sdkerstdlla att arbetsplatsen &r en inkluderande plats
att vara pa. Inkludering handlar inte om att passa in, utan om
att kunna komma till jobbet och veta att man blir respekte-
rad oavsett vem man dr. Pandox ska utbilda hotellcheferna
och deras team och ta fram konkreta atgardsforslag.

Pandox ska i ett andra steg ocksa forbattra rekryterings-
processen och 6ka medvetenheten om hur begransande
och exkluderande strukturer och férdomar kan paverka
resultatet av rekryteringar. Det ar extra viktigt for att attra-
hera och behalla de basta talangerna och ¢ka rekryterings-
basen. Detta projekt har skjutits upp, da den pagaende
pandemin negativt har paverkat mojligheten till urval vid
rekrytering.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021
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L

} -
Det vinnande teamet frgh Hotell Berlin‘Berlin,
i Pandox foretagsgemeg§amma sportutmaning.
/"

Pandox har som ambition att bada kénen ska vara repre-
senterade i rekryteringsprocessen till ledande befattningar.
Den totala andelen kvinnliga hotelldirektérer i Opera-
toérsverksamhet var 21 (30) procent i slutet av 2021. Minsk-
ningen berodde pa att ett hotell, med en kvinnlig hotell-
direktdr, omklassificerades till Fastighetsférvaltning och
darmed gick ur egen drift, samt att ett andra hotell stangdes
for renovering och darefter ska omklassificeras fran Fastig-
hetsférvaltning till egen drift. Slutligen roterade Hotel
Hubert, som dr Pandox interna plantskola for blivande
hotellchefer, tillfdlligt fran en kvinna till en man som hotell-
direktor. Har far man testa att vara hotellchef i sex manader.
I Pandox ledningsgrupp 6kade andelen kvinnor till
40 (22) procent.
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Folkusomrade: Inkluderande lokalsamhallen

Pandox vill bidra till att skapa inkluderande lokalsamhallen. Hotellen har en viktig roll i sam-
hallet. De skapar arbetstillfdllen, 6vernattningsmojligheter och upplevelser, samtidigt som de
ocksa bidrar till en positiv samhallsutveckling och trygga naromraden ddr hotellen finns.

Pandox mal och resultat inom fokusomrade Inkluderande lokalsamhaillen

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

Sambhillsprojekt

Varje hotell samt huvudkontoret ska vara

involverade i minst ett projekt for att bidra till ()
lokalsamhallet under 2021 .E.
(Mal: minst 19 projekt)

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

1 O 18 hotell Delmal 4.4,4.5,8.6
hotell och 10.2
1 7 14 hotell Delmal 11.7
hotell

Q ) ) Q . " . )
(‘V'% Operatorsverksamhet - egen hotelldrift Pandox (Fastighetsforvaltning + Operatorsverksamhet + huvudkontoret)

For ett inkluderande
lokalsamhalle

Hotellen har en betydelsefull roll i lokalsamhdllet; som
leverantdr av 6vernattningsmojligheter, upplevelser och
motesplatser, som arbetsgivare, och som inkdpare av lokala
tjdnster och produkter. Hotellen &r ocksa en viktig del i
turistindustrin som genererar inkomster till saval stat, kom-
mun och lokalsamhalle. Genom att arbeta tdtt ihop med
lokalsamhallet och anstélla méanniskor som bor i omradet
kan hotellen dven bidra positivt till social hallbarhet.

54 procent av Pandox medarbetare bor inom en radie av
10 kilometer fran hotellet dér de arbetar och 4 procent av
medarbetarna dr bosatta i socioekonomiskt utsatta omra-
den.

Pandox anlitar lokala och regionala féretag f6r teknisk
drift, service av fastigheterna, fér tvatt av lakan och hand-
dukar, med mera. Foretagets ambition dr att anvdanda lokala
leverantOrer av mat i sa stor utstrackning som moijligt.

Hotellfastigheterna har ocksa en viktig roll i att skapa
trygga och levande stadskdrnor. Trygghet i naromradet kan
skapas genom ljussattning av exempelvis entréer och fasader.
Av de 20 hotellen i Operatdrsverksamhet har 17 (14) belys-
ning vid entrén och 17 (15) hotell har kameradvervakning.

Samhadllsengagemang

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

Under 2021 hade hélften av hotellen i Operatérs-
verksamhet lokala engagemang. Under aret har flera hotell
behovt pausa sina engagemang till f6ljd av pandemin, vilket
ska f6ljas upp under 2022. Exempel pa projekt ar att hjilpa
hemlésa med mat och erbjuda praktikplatser f6r ungdomar
med funktionsvariation. Se exempel pa huvudkontorets projekt
panasta sida.

The Hotel

e
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|
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Ett urval av Pandox samarbets- och valgérenhetsprojekt 2021

EnbacksskolaniTensta

Pandox har sedan fyra ar ett ndra samarbete med
Enbacksskolan i Tensta, som ligger i ett socioekonomiskt
utsatt omrdde utanfoér Stockholm. Syftet ar att bredda
elevernas kontaktnat pa arbetsmarknaden och minska
intrddesbarridrerna i sambhaéllet och pa sa satt moéjliggdra
integration. Detta sker genom exempelvis studiebesék
och praktikplatser. Pa grund av covid-19-restriktioner och
stor osdkerhet kring fortsatta restriktioner stéllde skolan
in praon under aret. Daremot kunde Pandox hjilpa
Enbacksskolan med studiedagar. Representanter fran
Scandic Star i Sollentuna och Attendo besdkte hogstadie-
eleverna pa skolan under forsta kvartalet. Under fjarde
kvartalet fick eleverna i attonde klass mojlighet att géra
studiebesok pa Scandic Star i Sollentuna. Dar fick de en
inblick i vilka arbetsméjligheter som finns inom hotell-
branschen. Pa Scandic Star fick de d&ven mdojlighet att

testa pa olika arbetsuppgifter inom stad, restaurang
och vaktmadsteri.

Covid-19 drabbade manga av eleverna i Enbacksskolan
extra hart under pandemin, med fler arbetslésa féraldrar
och fler barn pa fritids under sommaren. Pandox stéttade
darfér med bussresor till badplatser, intrade och lunch pa
Eskilstuna Zoo, Stockholm city-guidning via batbussen
Ocean bus och intrdde till aventyrsparken Sky Park i
Vaxholm.

Dessutom dkte 55 elever i drskurs 8 och 9 pa lager till
Bjorno naturreservat i augusti dar de fick prova pa att télta.
Manga av eleverna hade inte varit i naturen tidigare och
det var arets hojdpunkt enligt eleverna. Upplevelsen var
gransoverskridande for flera dmnen, sasom biologi, idrott
och naturvetenskap. Aktiviteterna bidrog dven till att de
fick besdka nya platser utanfér sina egna kvarter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 62

Giving People

Sommarloven 2020 och 2021 var extra prévande ekonomiskt
fér manga barnfamiljer, dar férdldrarna blivit uppsagda eller
permitterade. Pandox har valt att tva ar pa rad stédja organisa-
tionen Giving People, som ger matkassar till familjer i utsatta
omraden. Matkassarna gavs till barnfamiljer som inte hade rad
att kopa det allra nédvandigaste for att klara dagen, speciellt da
alla maltider skulle dtas hemma under

pandemin. I manga familjer far °

barnen enbart den mat som ® n

serveras i skolan. G IVI I e

Maskrosbarn

Pandox gav aterigen stdd till organisationen Maskros-
barns sommarkampanj. Sommaren &r en sarskilt
svar period for barn till férdldrar som har ett miss-
bruk, lider av psykisk ohdlsa eller som utsatter
barnen fér vald.

Syftet med kampanjen var att samla in medel for
att mojliggora fritidsverksambhet, sa att barnen kan
fa en paus i vardagen. Kampanjen ville ocksa skapa
fler platser pa sommarlager, sa att barnen kunde
komma bort fran en dysfunktionell vardag och traffa
andra barn i liknande situationer under
ledning av utbildade coacher.

W STOTT4,

MASKR(

JSBARN
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1 OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Pandox drliga hallbarhetsredovisning har upprattats i enlighet med GRI Standarder;
niva Core. I slutet pa 2021 uppdaterades GRI Standarder, men denna nya version ska
implementeras i Pandox redovisning under kommande dr. Redovisningen utgér
ocksd Pandox legala hllbarhetsrapport och méter informationskraven i Arsredovis-
ningslagens krav om héllbarhetsrapportering. Hallbarhetsredovisningen utgor aven
Pandox Communication on Progress Report mot de tio principernai FN:s Global
Compact. Pandox rapporterar dessutom enligt TCFD sedan 2020. Pandox har &ven
paborjat redovisning i enlighet med EU:s Taxonomidirektiv i denna drsredovisning.

Hallbarhetsredovisningen bygger pa foretagets vasentliga hallbarhetsfragor och
sammanfattas i fem fokusomrdden som ingdr i Pandox hallbarhetsstrategi. Hallbar-
hetsstrategin dr framtagen med hjalp av intressentdialoger och en vasentlighets-
analys som genomférdes under 2018 for att fa en komplett bild av vilka hallbar-
hetsfragor som dr viktiga for verksamheten och dess intressenter. En ny intressent-
dialog och vasentlighetsanalys genomférdes i slutet av 2021, vilket kommer att
paverkar redovisningen under 2022.

Hallbarhetsredovisningen avser helaret 2021. Datum fér senast publicerad
redovisning var 17 mars 2020. Informationen i Pandox hallbarhetsrapport dr inte
externt granskad.

Pd grund av covid-19-pandemin har nagra av hotellen i Operatérsverksamheten
delvis varit stangda, eller tidvis dragit ned pd bemanningen. Detsamma géller hos
foretagets hyresgdster. Inga vasentliga forandringar i vrigt har skett i Pandox
organisation eller leverantérskedja.

Forandringar i fastighetsportfoljen

Pandox forvarvade fastigheten Adagio Aparthotel Edinburgh i Skottland den 21
december 2021. Den ingar i affarssegment Fastighetsforvaltning. Pandox har inte
tillgang till hallbarhetsdata for fastigheten fér 2021 och den ingér darfér inte i den
redovisade hallbarhetsdatan. Ambitionen ar att inkludera fastighetens hallbarhets-
dataunder 2022.

Den 1 oktober 2021 omklassificerades Hotel Twentyseven i Képenhamn frdn
Pandox Operatorsverksamhet, till Fastighetsforvaltning, da ett hyresavtal med
operatéren Motel One tecknades. Fastighetens hallbarhetsdata for tiden 1 januari -
30 september 2021 redovisas i tabellerna fér "Operatérsverksamhet och HK” och
hallbarhetsdata for fjarde kvartalet 2021 redovisas i tabellerna gallande "Fastighets-
férvaltning” i arsredovisningens héllbarhetsnoter.

Maritim Hotel Niirnbergi centrala Niirnberg, Tyskland, omklassificerades fran
Pandox Fastighetsférvaltning till Operatoérsverksamhet per den 1 september 2021.
Det tidigare hyresavtalet med Maritime Hotels 16pte da ut och Pandox 6vertog
driften av hotellet. Hotellet ar sedan 6vertagandet stangt for renovering och férblir
stangt under stora delar av 2022. Hallbarhetsdata fran fastigheten saknas for 2021.

Redovisningens omfattning och avgransningar

Redovisningens fokus och inriktning ar samma som tidigare ar och omfattar de
delar av verksamheten som Pandox har operationell kontroll 6ver. Pandox affars-
verksamhet dr uppdelad i tva affarssegment; Operatérsverksamhet (20 hotell-
fastigheter) och Fastighetsforvaltning (137 hotellfastigheter). Hallbarhetsdata i

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

denna arsredovisning inkluderar Pandox huvudkontor, Operatdrsverksamhet
och Fastighetsforvaltning. Den totalt uppmatta fastighetsytan fér 2021 ar
2084947 (2070 126) kvm.

Pandox 20 hotell inom Operatérsverksamhet samt huvudkontoret levererar
uppmatt miljddata, vilka redovisas i tabellerna fér ”Operatérsverksamhet och HK”.

Pandox dger och hyr ut 137 hotellfastigheter som ingar i Fastighetsférvaltning.
Hyresgasterna driver hotellverksamheten, ansvarar fér de anstallda och f6r inkép
av sin egen energi, vatten, avfallshantering etc. Pandox férsoker sd langt det dr moj-
ligt att samla in och redovisa hyresgdsternas miljodata gallande energi- och vatten-
anvandning, avfall samt vaxthusgasutslapp for hotellen inom Fastighetsférvaltning.
Hyresgasternas miljddata redovisas i tabellerna fér ”Fastighetsférvaltning”. Vaxt-
husgasutslapp frdn hyresgasternas anvandning och verksamhet redovisas i Scope 3.

For att Pandox ska kunna samla in milj6- och energidata fran hyresgdsterna
kravs att dessa féretag ger sitt godkdnnande. I segmentet Fastighetsférvaltning
levererar 93 hotell energidata, vilket motsvarar 82 procent av de 137 ingdende
hotellen, bland annat samtliga hotell inom Scandic och majoriteten av hotellen i
Nordic Choice. Hos 6vriga hyresgdster finns konkurrensmdssiga och/eller organisa-
toriska 6vervdganden som gor att de dnnu inte tilldter detta. Pandox har darfor i
dennarapport infért schablonberakningar pa de fastigheter foretaget dger och hyr
ut, men inte far in matdata fran. Syftet med detta dr att gora rapporteringen jamfor-
bar mellan aren, och kunna ldmna uppgifter gallande samtliga fastigheter dgda av
Pandox, &ven om de inte ar under operationell kontroll. Pa sd satt erhdlls ett battre
underlag for att under kommande ar kunna satta Science Based Targets for hela
vardekedjan.

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

Basar for hallbarhetsdata anges vid respektive tabell.

Fordndringar i arets redovisning
Personaldata redovisas fran och med i Arsredovisningen 2021 i antal anstéllda per
31 december 2021, istéllet f6r Full Time Equivalents (FTE) som anvandes i arsredo-
visningen 2020. Darfor har aven datan for jamforelsedret 2020 rdknats om till antal
anstallda per den 31 december.

Géllande de tva GRI-upplysningarna GRI 308 och GRI 414, har Pandox bytt fran
att rapportera pa GRI 308-1 till GRI 308-2, respektive fran GRI 414-1 till GRI 414-2.

Kontaktinformation

Caroline Tivéus

SVP, Director of Sustainable Business
+46735327441

caroline tiveus@pandox.se
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HALLBARHETSNOTER

2 VASENTLIGHETSANALYS OCH INTRESSENTDIALOG

Synpunkter fran Pandox intressenter pa féretagets héllbarhetsarbete har stor
paverkan pa dess prioriteringar internt samt for forbattringsarbetet. De vikti-
gaste intressentgrupperna ar Pandox dgare, hyresgdster, hotellgaster, investe-
rare, intresseorganisationer, leverantdrer och medarbetare. Dessa huvud-
intressenter har i sin tur olika férvantningar och krav pa Pandox héllbarhets-
arbete. De viktigaste intressentgrupperna har identifierats genom en kartlagg-
ning av intressenternas inflytande pa och intresse fér Pandox verksambhet.

Vasentlighetsanalys 2018

2018 genomfoérde Pandox en intressentdialog och vasentlighetsanalys for att
sdkerstalla att de héllbarhetsfragor, dar foretaget har storst paverkan pa
omvarlden och som ar viktigast for intressenterna, prioriteras i det fortsatta
hallbarhetsarbetet. For att kunna definiera och prioritera de mest vésentliga
hallbarhetsfragorna genomférde Pandox intervjuer och webbenkdter. Genom
extern benchmark, nuldgesanalys och intervjuer med medarbetare identifie-
rades Pandox viktigaste hallbarhetsfragor langs med vardekedjan. Hallbar-
hetsfragorna prioriterades utifran positiv och negativ paverkan pa omvarlden
ur miljémadssigt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Resultaten validerades i
en workshop med ledande befattningshavare.

Under 2020 gjordes dven en 6versyn av de vasentliga fragorna, med
utgangspunkt i SASB:s standard, for att sdkerstdlla att Pandox redovisar de
frdgor som finansiella aktorer anser ar viktigast. Hallbarhetsrapporteringen
under 2021 har baserats pa ovanstdende vasentlighetsanalyser.

Vasentlighetsanalys 2021

Under hésten 2021 genomférdes en ny intressentdialog, med syftet att under-
s6ka om det skett nagra forandringar i intressenternas férvantningar och krav.
Arbetet inleddes med en omvarldsanalys och djupintervjuer med sakkunniga
intressenter for att identifiera nya hallbarhetsfragor som kan vara vasentliga
for Pandox. Ddrefter genomfordes enkater, ddr intressenterna fick vardera hur
viktigt det &r att Pandox jobbar med respektive hallbarhetsfrdga. Pandox tes-
tade saval de tidigare vasentliga hallbarhetsfrdgorna, som nya fragor, bland
annat biologisk mangfald, klimatanpassning, grona transporter och valbefin-
nande, men ocksa frdgan om 6kat samarbete mellan hotellkedjor, fastighets-
dgare respektive leverantorer.

Pandox genomforde darefter en ny vasentlighetsanalys, for att vardera
Pandox positiva och negativa paverkan pa omvarlden i hela vardekedjan ur
ekonomiskt, miljdmassigt och socialt perspektiv. I GRI Standarders uppdate-
ring i oktober 2021, podngteras vikten av att féretag arbetar med och rapporte-
rar pa de hallbarhetsfragor dar foretaget har storst paverkan pa omvarlden.

Resultatet presenteras i matrisen till héger. Den ska ligga till grund for
Pandox rapportering under 2022 och framat.

Vasentlighetsanalys 2021
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HALLBARHETSFRAGOR SOM
VARDERADES 12021 ARS
VASENTLIGHETSANALYS
Miljé

@ Minskad klimatpaverkan genom
minskade utslapp av vaxthusgaser

© Minskat avfall och 6kad tervinning/
dteranvandning

© Okad anvindning av hillbara material
© Minskad energianvindning

© Miljscertifiering av byggnader

O Miljscertifiering av hotellverksamhet
@ Klimatanpassning av fastigheterna )
© Minskad vattenanvindning

© Gronatransporter V)

@ Biologisk méngfald 1)

Medarbetare och leverantérer

@ Affarsetik och antikorruption

@ Okatsamarbete i virdekedjan inom
héllbarhet ¥

@ Halsa och sikerhet fér medarbetare
och underleverantorer

@ Rattvisa arbetsvillkor for medarbetarna
@ Attraktivoch jamstdlld arbetsplats

(16} Vilbefinnande, medarbetarna
Gaster och samhille

@ Nojdagaster

@ Ansvarilokalsamhillet

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

@ Motverka trafficking och prostitution

@ Inkodp av nirproducerad, vegetarisk
eller vegansk mat ¥)

@ Vilbefinnande, gister och besdkare

1) Dessa hallbarhetsfragor ingick inte i 2018 ars
vasentlighetsanalys, utan identifierades och var-
derades som nyai 2021 &rs intressentdialog och
vasentlighetsanalys.
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HALLBARHETSNOTER

»» Not 2, forts.

RESULTAT FRAN INTRESSENTDIALOGER GENOMFORDA 2018 SAMT 2021

Intressentgrupp Dialogformat De viktigaste hallbarhetsfragorna
2018 2021
Hotellgaster Enkat o Rittvisaarbetsvillkor fér medarbetare o Halsa och sakerhet for gaster, besdkare
¢ Ateranvéandning, dtervinning och minimera avfall ¢ Nojdahotellgaster (Servicekvalitet)
¢ Minskad energikonsumtion och COe-utsldpp ¢ Valmdende gaster och besdkare
¢ Kundintegritet och datasakerhet
Hyresgaster Enkét/intervju ¢ Minskad vattenkonsumtion o Affarsetik, antikorruption
* Motverka trafficking och prostitution o Halsa och sakerhet fér medarbetarna
o Rattvisaarbetsvillkor fér medarbetare ¢ Nojda hyresgdster och hotellgaster
¢ Nolltolerans mot trafficking och prostitution
Sambhallet Enkat/intervju o Miljocertifierade fastigheter e Minskad energianvandning
¢ Mangfald, jamstalldhet och icke-diskriminering * Minskad klimatpdverkan / Klimatanpassning
o Styrelse ochledning ar engagerade i héllbarhetsfragor o Affarsetik, antikorruption / Okat samarbete
e Halsa och sakerhet for gaster, beskare
Leverantorer Enkét/intervju ¢ Minskad energikonsumtion och COe-utslapp ¢ Nolltolerans mot trafficking och prostitution
e Madngfald,jamstalldhet och icke-diskriminering o Affarsetik, antikorruption
o Hotellsakerhet e Halsa och sakerhet for gaster, beskare
Analytiker Intervju ¢ Utbildning och kompetensutveckling fér medarbetare
o Rittvisaarbetsvillkor fér medarbetare
o Hallbarleverantorskedja
Investerare Enkét/intervju o M‘mska‘(‘j energ11§onsumtlon och COze-utslapp o Affirsetik, antikorruption
o Sdkerstdlla kundintegritet och skydda kunddata . N
. ) ¢ Nolltolerans mot trafficking och prostitution
o Transparent hallbarhetsrapportering : . .
¢ Minskad energianvandning /
Agare Enkat/intervju o Ateranvandning, dtervinning och minimera avfall Miljocertifiering av byggnader
o Hotellsdkerhet ¢ Minskad klimatpaverkan
o Rattvisaarbetsvillkor fér medarbetare
Styrelsen Enkat/intervju ¢ Minskad energikonsumtion och COze-utslapp
e Madngfald, jamstalldhet och icke-diskriminering
¢ Hotellsdkerhet
Koncernledning Enkat ¢ Minskad energikonsumtion och COe-utslapp ¢ Nolltolerans mot trafficking och prostitution
o Styrelse ochledning ar engagerade i héllbarhetsfragor o Hallbara produkter och material
¢ Hotellsdkerhet o Attraktiv och rattvis arbetsplats
o Halsa och sakerhet for gaster, besdkare
Medarbetare pd hotell Enkat ¢ Ateranvandning, &tervinning och minimera avfall
* Rattvisa arbetsvillkor for medarb etare ¢ Nolltolerans mot trafficking och prostitution
¢ Utbildning och kompetensutveckling fér medarbetare o Attraktiv och réttvis arbetsplats
Hotelldirektérer Enkat e Utbildning och kompetensutveckling fér medarbetare * Kundintegritet och datasakerhet
L]

Medarbetare; huvudkontor Enkét
och Fastighetsforvaltning

Ateranvandning, dtervinning och minimera avfall
Lokalt samhadllsengagemang

Ateranvandning, tervinning och minimera avfall

¢ Hotellsakerhet
o Hallbar leverantérskedja

Medarbetarnas valbefinnande

Nolltolerans mot trafficking och prostitution
Attraktiv och rattvis arbetsplats

Halsa och sdkerhet fér medarbetarna
Kundintegritet och datasakerhet

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Lopande dialog med intressenterna

Utéver de specifika intressentdialoger om hallbarhet
som genomfoérdes 2018 och 2021, har Pandox
16pande dialoger med sina intressenter under ett
verksamhetsar.

Dialogen med hyresgdsterna styrs av avtalet och
vilka aktuella frdgor som hanteras. Pa grund av omsatt-
ningshyra kravs det att parterna har ett konstruktivt
samarbete for att forstd marknaden och né gemen-
samma mal. Under dret dominerades dessa samtal av
covid-19.

Vad géller medarbetarna genomfors kvartalsvisa
medarbetarundersokningar. Lds mer pa sidan 59.

Dialog med dgarna och investerare sker kvartalsvis i
samband med delarsrapporten, genom road shows,
informella méten och genom enkdtundersékningar
om vad de efterfragar i arsredovisningen. Under 2021
har Pandox dven bjudit in sina tio storsta dgare till
dialog kring EU:s Taxonomiférordning och de férvant-
ningar de stéller pa Pandox, vilket har paverkat det
strategiska interna arbetet. Fér mer information kring
Taxonomin, se sidan 41 och hallbarhetsnot 4.

Dessutom arrangerar Pandox arligen en hotellmark-
nadsdag med fokus pd trender och kunskapsspridning.
Till detta forum bjuds Pandox viktigaste intressenter in.

Dialogen med leverantdrer har Pandox strukturerat
genom sin process fér leverantérsgranskning. Genom
denna kan Pandox stddja och utveckla samarbetet
samt paverka dem till att arbeta mer professionellt och
strukturerat med hallbarhetsfragorna. For att ldasa mer
om leverantérsgranskningen, se sidan 54 och hallbar-
hetsnot 12.

Dialog med intresseorganisationer skerisamband
med deras utvarderingar av Pandox héllbarhetsarbete,
och resultat fran undersékningar sasom GRESB,
Sustainalytics och CDP.Ianslutning till detta sker
dialog direkt med organisationerna om férbattringar
och méjligheter.
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»» Not 2, forts.

PANDOX VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR OCH KOPPLING TILL GRI-RAPPORTERING FOR 2021

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 66

Fokusomrade Pandox vasentliga héllbarhetsfragor Rapporterade GRI-upplysningar och féretagsspecifika upplysningar
2021 iarsredovisningen 2021
Milj6é och klimat Energianvandning GRI 302-1 Energianvandning inom den egna organisationen

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

Nojda och trygga gdster

Attraktiv och rattvis arbetsplats

Inkluderande lokalsamhaéllen

Utslapp av vaxthusgaser och paverkan
paklimatférandringarna

Vattenanvandning
Avfall och dtervinning

Hallbarhetscertifierade fastigheter
och hotellverksamheter

God affarsetik/Antikorruption
Hallbar leverantorskedja
Nolltolerans mot trafficking
och prostitution

Nojda géster och partners

Gasternas hélsa och sékerhet

Kundintegritet och datasdkerhet

Attraktiv och utvecklande arbetsplats

Halsa och sakerhet pa arbetet

Rattvisa anstéllningsforhallanden
och lika rattigheter

Bidratill lokalsamhallet

GRI 302-2 Energianvandning utom organisationen
GRI 302-3 Energiintensitet

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

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

GRI 303-5 Vattenanvandning
GRI 306-3 Genererat avfall

Foretagsspecifika upplysningar:
P-1 Andel hdllbarhetscertifierade fastigheter
P-2 Andel av Pandox Operatorsverksamhet som ér hallbarhetscertifierad

GRI 205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

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

Foretagsspecifik upplysning:
P-5 Antal fall av prostitution eller trafficking

Foretagsspecifik upplysning:
P-4 Gastnojdhetihotelloperatérsverksamheten

GRI416-2 Avvikelser gdllande produkters och tjdnsters hdlso- och sdkerhetspaverkan

GRI418-1 Dokumenterade klagomal géllande brott mot kunders integritet och
férlust av kunddata

GRI401-1 Nyanstallningar och personalomsattning

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

GRI403-9 Arbetsrelaterade skador
GRI403-10 Arbetsrelaterad ohdlsa
P-3 Sjukfranvaro per segment

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

Foretagsspecifik upplysning:
P-6 Andel hotell i Operatérsverksamhet inkl. huvudkontoret med samhallsprojekt

Pandox vésentliga hallbarhetsfragor
2022 och framat?

Miljé och klimat

¢ Minskad energianvandning

e Minskad klimatpaverkan (minskade utslapp

av vaxthusgaser)

Klimatanpassning av fastigheter (N'Y)
Vattenanvandning

Minskat avfall och ¢kad atervinning/ateranvandning
Miljocertifierade byggnader

Miljocertifierad hotellverksamhet

Hallbara material och produkter (NY)

Ansvarsfulla och rattvisa affarer

¢ God affarsetik/antikorruption
¢ Hallbar leverantérskedja och samarbete i vardekedjan
¢ Nolltolerans mot trafficking och prostitution

No6jda och trygga gaster

* Nojdagaster
e Halsa och sdkerhet for gaster och besékare
¢ Kundintegritet och datasdkerhet

Attraktiv och rattvis arbetsplats

e Attraktiv och utvecklande arbetsplats

e Halsa och sdkerhet for medarbetare och
underleverantorer

e Rattvisaarbetsvillkor och lika rattigheter

Inkluderande lokalsamhallen
e Ansvarilokalsamhallet

) Hallbarhetsfragor gallande Narproducerad, vegetarisk/vegansk mat,

Grona transporter, Biologisk mangfald och Véabefinnande for medarbe-
tare respektive Gaster och besékare bedémdes i Pandox vasentlighets-
analys att inte vara vasentliga i nulaget. Pandox bevakar utvecklingen
inom dessa omraden och kan i framtida analyser géra en annan
bedémning.
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3 HALLBARHETSSTYRNING

Beslutande organ gdllande héllbarhet

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den strategiska inriktningen av
hallbarhets- och klimatarbetet. Styrelsen fattar ocksa beslut om signifikanta
investeringar, sdsom gréna investeringsprogram och certifiering av fastigheter.
Aterrapportering till styrelsen sker halvarsvis via en styrelserapport samt arli-
gen genom en muntlig presentation av SVP, Director of Sustainable Business.

VD och ledningsgrupp ansvarar for Ilépande drift av féretaget och att
rapportera till styrelsen. De ansvarar for att leverera pa mal och strategier
samt fatta beslut om 6vergripande verksamhetsfragor, daribland hallbarhet.
De ska ocksa se till att system och processer finns for uppfoljning och kontroll
av bolagets verksamhet och risker, vilket &ven inkluderar klimatrelaterade
risker och méjligheter. SVP, Director of Sustainable Business ar medlemi
ledningsgruppen.

Hallbarhetskommittén, bestdende av representanter fran ledningsgruppen
och sakkunniga, hanterar 16pande fragestallningar och beslut rorande hall-
barhetsarbetet. Under 2021 avhandlades exempelvis grona tilldggsavtal, som
mojliggdr ett strukturerat arbete med héllbarhetsfragor dven i Fastighets-
férvaltning. Hallbarhetskommittén ar ocksa aktiv i de grona investerings-
programmen samt BREEAM-certifiering av samtliga fastigheter i Operators-
verksamhet. SVP, Director of Sustainable Business ar sammankallande for
kommittén.

SVP, Director of Sustainable Business ansvarar for att sdkerstdlla att hallbar-
hetsfragor integreras i Pandox 16pande verksamhet tillsammans med berérd
omradesansvarig, vilket oftast ar affirsomrddesansvariga. Genom sitt delta-
gande pa ledningsgruppsmotena sakerstalls att hallbarhetsfragorna alltid
finns hogt upp pa agendan och integreras i affaren.

SVP, Director of Sustainability Business leder ocksa ett Hallbarhetsforum
bestaende av sakkunniga, fastighetsutvecklingschef och forvaltare, som
driver det grona investeringsprogrammet och BREEAM-certifieringarna av
fastigheterna i Operatdrsverksamhet. Under 2021 har uppféljning och inf6-
rande av ndsta grona investeringsprogram statt i fokus.

SVP, Director of Sustainable Business rapporterar kontinuerligt utfallet av
hallbarhetsarbetet till ledningsgruppen, och hotellcheferna i Operators-
verksamhet, bland annat genom rapporten Green Update varje kvartal.
Dessutom ar héllbarhet ett stdende inslag pa de strategiska kick-offerna som
arrangeras tva ganger om aret for ledningsgruppen, styrelserepresentanter,
medarbetare pd huvudkontoret, Fastighetsforvaltning och nyckelbefatt-
ningshavare i Operatoérsverksamhet.

Pandox tillsatte ytterligare personalresurser under 2021, som arbetar med
att driva héllbarhetsprojekt och rapportering.

Samtliga medarbetare i Pandox dr ansvariga for att arbeta med hallbarhet i
enlighet med de policyer och strategier som féretaget har.

Styrdokument

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

Aven Pandox uppférandekod for affirspartners bygger pa dessa
principer och beskriver de férvantningar som Pandox har pa sina
leverantdrer avseende ménskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och
antikorruption.

Pandox anti-korruptionspolicy kompletterar uppférandekoden
och anger att foretaget har nolltolerans mot alla former av
korruption.

Policyn fér manskliga rattigheter anger att féretaget ska respek-
tera och frdmja manskliga rattigheter i hela verksamheten, inklusive
ivdardekedjan och i de samhadllen dar Pandox verkar.

Pandox miljépolicy slar fast de varderingar och riktlinjer Pandox
har fér miljéarbetet. Den omfattar bland annat energi- och vatten-
konsumtion, utslapp och avfall. Férsiktighetsprincipen dr en del av
miljépolicyn och innebar att verksamheten proaktivt ska undvika
miljorisker och negativ pdverkan pa miljon.

I Pandox skattepolicy anges att Pandox alltid ska handla i enlig-
het med géllande skatteregler. Alla skatter och avgifter betalas enligt
lokalalagar och férordningar i de lander dar Pandox ar verksam.
Skattehanteringen ska vara etisk och affairsmassigt sund. Vid osdker-
het gdller forsiktighet och genomlysning. Som en god foretags-
medborgare ser Pandox skatt som en del av sitt sociala ansvar.

Alla ovanstaende policyer signeras av styrelsen och kommuni-
ceras pa Pandox webbplats.

Inkops- och underhallspolicyer underldttar sd att driften av
Pandox fastigheter genomfors pa ett enhetligt sétt och mojliggor
proaktiva planer for respektive fastighet pa kort och medellang sikt.
Syftet med dem &r att underlatta budgetplaneringen, men de kom-
mer dven att vara till hjélp i BREEAM-certifieringen av fastigheterna.

Uppf6ljning och kontroll

For att gora en korrekt nuldgesanalys och prioritera ratt nar det
gdller aktiviteter och investeringar fortsatte Pandox under 2021 att
samla in hallbarhetsdata sasom vatten- och energianvandning samt
avfall manadsvis. Denna data valideras kvartalsvis. I slutet av dret

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

var samtliga av foretagets hotell i Operatorsverksamhet samt majo-
riteten av hotellen i Férvaltningsverksamhet inkluderade i syste-
met. Mdlsattningen dr att samtliga hotell ska rapporterai systemet.

Systemet for datainsamling av hallbarhetsdata har mojliggjort
analys for att vardera och prioritera mellan olika miljdinvesteringar.
Analyserna av data resulterade bland annat i framtagandet av det
andra gréna investeringsprogrammet i Operatérsverksamhet.
Systemet har ocksa identifierat behovet av att genomféra avfalls-
granskningar pa plats i egen drift for att fa kontroll, satta mal och
minska avfallet, samt behovet av att fa till stdnd grona tillaggsavtal i
Fastighetsforvaltning for att uppfylla bade Taxonomi och Parisavtalet.

Under slutet av 2021 bytte Pandox system for att samla in
hallbarhetsdata.

For att sdkerstdlla efterlevnad av koderna har Pandox interna
kontrollrutiner, sdsom exempelvis "four-eyes”-principen, vilket
bland annat innebdr dubbelsignering vid kontraktsskrivning for att
minimera risken for felaktigheter eller korruption. Vid nyanstall-
ning anvands "farfars”-principen, dar VD alltid &r involverad vid
rekrytering av centrala chefsroller.

Visselbldsarsystem

Pandox vardesatter och arbetar for en 6ppen kultur dér anstdllda
vagar rapportera om missférhallanden eller problem pa arbets-
platsen sd att de kan dtgardas. Pandox har darfor ett oberoende
externt visselblasarsystem som dr tillgéngligt for medarbetare och
andra intressenter. I systemet kan eventuella misstankar om
oegentligheter eller avvikelser fran Pandox policyer rapporteras
anonymt. Inkomna drenden hanteras av Pandox General Counsel
ihop med SVP, Director of Sustainable Business.

VIKTIGA STYRDOKUMENT

Pandox har tva uppférandekoder, en fé6r medarbetarna
och en for affarspartners, samt féljande policyer;
Miljépolicy, Anti-korruptionspolicy, Policy fér manskliga
rattigheter, Skattepolicy, Finanspolicy, Inképspolicy,
Undehadllspolicy, Personuppgiftspolicy, Informations-
sdkerhetspolicy, och Insiderpolicy. Utéver detta har
Pandox ett uttalande kring Modern Slavery Act.
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4 EU:S TAXONOMIFORORDNING

Pandox ska rapportera i enlighet med EU:s Taxonomiférordning, vilket inne-
bar att visai vilken utstrackning foretagets verksamhet dr miljomassigt hallbar
och lever upp till EU:s sex miljémal. Inledningsvis ingdr bara de tva férsta
miljémalen i Taxonomin, gillande Begransningar av klimatférandringarna
samt Klimatanpassning.

Foretaget har, som forsta steg, analyserat vilka av Pandox ekonomiska
aktiviteter som omfattas av Taxonomiférordningen och tagit fram guidning
och instruktioner fér hur insamlandet av data, som dr i enlighet med
Taxonomin, kan genomfoéras internt.

Pandox ekonomiska aktiviteter som omfattas av Taxonomin

¢ Renovering av befintliga byggnader

o Installation, underhall, reparering av energieffektiv utrustning
o Installation, underhall, reparering av laddstationer for elbilar

o Installation, underhall, reparering av mat- och styrenheter
for energianvandning

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

¢ Ingenjorsaktiviteter och teknisk konsultation fér anpassning
till klimatférandringarna

o Tjanster gallande byggnaders energianvandning

Rapportering fér 2021
Pandox redovisar f6r 2021 hur stor andel av verksamheten som omfattas av
taxonomiférordningen, samt hur stor del som inte omfattas. Detta baseras
utifrdn de atta ekonomiska aktiviteterna férdelat pa tre nyckeltal: andel av
omsittning, kapitalutgifter och driftsutgifter. Aven andelen som inte &r
forenlig ska redovisas. Hela Pandox fastighetsportfolj ingar i analysen.
Pandox Operatdrsverksamhet ingar inte i redovisad data, da Taxonomin
stipulerar att fastighetsférvaltning ska vara underliggande verksambhet i
fastigheten. I Operatorsverksamheten dr egen hotelldrift den underliggande
verksamheten, vilket gér att detta affarssegment ej omfattas av Taxonomi-
férordningen.

Rapportering fér 2022

Under 2022 ska Pandox fortsatta rapportera hur stor procentuell andel av
verksamheten som omfattas av taxonomiférordningen, men &ven ange hur
stor andel som ar férenlig med den. Varje ekonomisk aktivitet behover darfér
brytas ner och analyseras per fastighet.

For att vara en héllbar aktivitet behéver de fér ndrvarande bidra till minst
ett av EU:s tva klimatmal; Begransning av klimatférandringarna eller Klimat-
anpassning. Den ska dessutom inte orsaka betydande skada pa nagot av reste-
rande miljomal samt ska utféras i 6verensstaimmelse med sd kallade minimi-
skyddsatgarder gillande ménskliga rattigheter.

Pandox ambition dr att redovisa hur stor procentuell andel som uppnar
kriterierna i ndsta arsredovisning.

Andel ekonomiska aktiviteter som Andel ekonomiska aktiviteter som

20219 Pandox totalt (MSEK) omfattas av Taxonomin (i %) inte omfattas av Taxonomin (i %)
Omsattning 3273 70% 30%
Investeringar (Capex) 1500 70% 30%
Kostnader (OpEx) 413 11% 89%

) Rapporteringen ar baserad pa den véagledning som fanns publicerad vid arets slut 2021.
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Omsattning
Utgors inom fastighetsforvaltning av hyresintdkter samt
ovriga fastighetsintdkter och inom operatérsverksamhet av
intdkter fran operatérsverksamhet.

Omfattas av taxonomin (70%): Hyresintakter
inom fastighetsférvaltning omfattas av taxonomin.

Investeringar (Capex)
Utgors av investeringar i férvaltningsfastigheter
(fastighetsférvaltning) samt rorelsefastigheter (operatérs-
verksamhet). Darutéver inkluderas fran bada segmenten
investeringar avseende nyttjanderatter i form av tomtrétter,
kontorslokaler, bilar samt 6vrigt leasad utrustning.
Omfattas av taxonomin (70%): Allaredovisade IFRS-
investeringar (inklusive nyttjanderatter) inom fastighets-
forvaltning omfattas av taxonomin férutom investeringar i
nyttjanderdtterna kontorslokaler, bilar, samt 6vrigt leasad
utrustning.

Kostnader (Opex)
Pandox definierar IFRS-Opex som l6pande kostnader for att
underhalla och drifta vara férvaltningsfastigheter
(fastighetsforvaltning) samt rorelsefastigheter (operators-
verksambhet).

Omfattas av taxonomin (11%): Underhéll och
reparationskostnader, vilket i praktiken innebdr investe-
ringar i férvaltningsfastigheter som inte gar att kapitalisera.
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5 ENERGI

Pandox redovisar uppmatt energianvandning fér 113 av totalt 157 fastigheter
for ar 2021. Energianvandningen uppgick till 410 379 MWh, den genomsnitt-
liga energiintensiteteten var 204 kWh/kvm. Energianvandningen ¢kade
under aret i bade Pandox Operatdrsverksamhet och hos hyresgasterna i
Fastighetsforvaltning pa grund av en nagot hogre beldggning. Inom Operators-
verksamhet har inte samtliga energidtgarder som genomfdrts hunnit ge effekt.

Itabellen Pandox energianvandning i Operatérsverksamhet och HK
redovisas data fér Pandox 20 fastigheter i egen drift samt huvudkontoret.

I tabellen Hyresgdsternas energianvandning i Fastighetsforvaltning, pa nasta
sida, redovisas energianvandning nedstréms i vardekedjan, hos Fastighets-
férvaltningens hyresgéster. Faktiska data fran 93 av 137 fastigheter ingdr.

For 44 fastigheter gors en schablonberdkning. Las mer pa om Pandox arbete
gallande energi pa sidan 46.

41 (38) procent av total energianvandning 2021 i hela Pandox fastighets-
bestand kommer fran férnybara energikallor som vindkraft, vattenkraft och
solel. I bransle inkluderas gas, pellets och bransleolja. Sex hotell producerar
egen elektricitet eller varme, vilket uppgick till 1 045 (308) MWh under 2021.

Beskrivning av metod fér schablonberdkning

Pandox har i och med denna arsredovisning borjat att schablonberdkna och
redovisa energianvandningen i fastigheter uthyrda till hyresgdster inom
Fastighetsforvaltning for vilka Pandox saknar matdata. Lds mer om orsak till
dettaihallbarhetsnot 1. Schablonberakningen gors genom att energiintensi-
teten (kWh/m?) for fastigheter inom Fastighetsforvaltning som har matdata,
multipliceras med det totala antalet kvadratmeter for fastigheterna som
saknar matdata. I tabellen Hyresgdsternas energianvandning i Fastighets-
forvaltning redovisas den schablonberaknade delen nedanfér den faktiska,
uppmatta energianvandningen.
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PANDOX ENERGIANVANDNING INOM OPERATORSVERKSAMHET OCH HKY

Fornybar energi Icke-férnybar energi Totalt

(MWh) 2021 2020 2019 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Bransle 2612 2020 2359 25469 22810 29296 28081 24830 31655
Elektricitet 36033 22130 22776 6094 6507 15484 42711 28637 38260
—varav egenproducerad elektricitet 584 308

Véarme 1282 0 0 7152 6119 9010 8895 6119 9010
—varav egenproducerad varme 461 0

Kyla 136 0 0 3877 4579 8089 4013 4579 8089
Total energianvandning 40063 24150 25135 42592 40015 61879 83700 64165 87014
Total vadernormaliserad energi 81475 62980 87839
Energiintensitet, kWh/kvm 214 169 265

) Datan omfattar Pandox egen drift, det vill saga 20 hotell i Operatérsverksamhet samt Pandox huvudkontor. Data saknas for Maritim Hotel Nurnberg som overgick fran Fastighetsforvaltning
till Operatérsverksamhet i sept 2021. Data for Motel One avser tidsperioden jan-sept 2021 da hotellet dvergick till Fastighetsforvaltning 1:a oktober 2021. Den totala energianvandningen
6kade under 2021 jamfort med foregaende ar, vilket var ett resultat av hogre belédggning pa hotellen. Den vadernormaliserade energianvandningen beréknas med hjélp av Heat Degree Days
(HDD). HDD definieras som antalet grader beraknat utifran skillnaden mellan medeltemperaturen utomhus och en bastemperatur; den senare &r 18 grader Celsius for alla platser som
studeras. Energianvandningen normaliseras sedan enligt den genomsnittliga HDD under de senaste tio aren. Energiintensitet per kvadratmeter ar baserad pa vadernormaliserad energi
och en yta uppgaende till 372 955 kvm vilket &r exklusive Maritim Hotel Niirnberg som varit stangt. Ingen egenproducerad energi séljs.
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HYRESGASTERNAS ENERGIANVANDNING I FASTIGHETSFORVALTNING?
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Fornybar energi? Icke-férnybar energi Totalt

(MWh) 2021 2020 2019 2021 2020 2019 2021 2020 2019
Bransle 2067 100 232 19616 18139 2589 21683 18239 2821
Elektricitet 82566 83847 80758 24491 22205 475 107 057 106 052 81233
Varme 5213 0 0 93010 94595 79591 98223 94595 79591
Kyla 71 0 0 4042 3629 3088 4113 3629 3088
Energianvandning (fran fastigheter

med matdata) 89917 83947 80990 141159 138568 85743 231076 222515 166733
Vadernormaliserad 223235 200317 165865
Energiintensitet, kWh/m? (matdata) 189 174 228
Schablonberiknad energianviandning

fran fastigheter som saknar matdata?) - - - - 97828 - -
Total energianvandning - - - - 328904 - -
Total energiintensitet, kWh/m? 194 - -

1) I denna tabell redovisas energianvandning nedstroms i vardekedjan, det vill sdga bland de hyresgaster som ansvarar for driften av hotellfastigheterna som &gs av Pandox Fastighetsfor-
valtning. 93 av totalt 137 fastigheter har levererat faktisk matdata for 2021, bland annat samtliga hotell inom Scandic. Data for Motel One avser tidsperioden okt-dec 2021 dé hotellet Gver-
gick till Fastighetsforvaltning den 1:a oktober 2021. Faktiskt matdata fér 2020 inkluderade 94 hotell, data fér 2019 inkluderar 62 hotell, vilket forklarar 6kningen mellan aren 2019-2020.
Okningen mellan 2020 till 2021 &r hanférlig till en 6kad belaggning pa grund av minskade restriktioner. Fér att Pandox ska kunna samla in miljé- och energidata fran hyresgésterna krévs att
dessa foretag ger sitt godkannande. Hos dvriga hyresgasterna finns konkurrensméssiga och/eller organisatoriska 6vervaganden som gér att de annu inte tillater detta. For fastigheter som
saknar faktiskt matdata har Pandox fran och med 2021 bérjat schablonberakna energianvandning. For beskrivning av metod for schablonberakning, se text i hallbarhetsnot 5 pa sidan ovan.

2) Den totala andelen fornybar elektricitet uppgick till 77 (68) procent tack vare att operatorerna tecknat avtal pa fornybar energi.
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6 VAXTHUSGASUTSLAPP

Pandox redovisar vaxthusgasutslapp for 157 (114) av totalt 157 (156) fastig-
heter. Av dessa erh6ll Pandox matdata fran 113 fastigheter. For resterande
44 fastigheter har schablonberdkning anvants. Las mer om detta under tabellen.

Direkta utslapp i Scope 1 och 2

Pandox totala direkta vaxthusgasutslapp i Scope 1 och 2 uppgick till 6 112

(7 979) ton CO2e under 2021, vilket var en minskning med 23,4 procent.
Minskningen motsvarar 5 451 flygresor tur och retur Arlanda-Bryssel fér en
person i Ekonomiklass enligt klimatsmartsemester.se. Har ingdr utslapp fran
20 (20) hotell inom Pandox Operatdrsverksamhet och huvudkontoret.

Utslappsintensiteten baserad pa de direkta utslappen uppgick till 16 (21) kg
COze per kvadratmeter. Utrdkningen ar baserad pa golvytan 372 955 kvadrat-
meter vilket ar exklusive Maritim Hotel Niirnberg som varit stangt.

Pandox férbranning av branslen som olja och gas i den egna verksamheten,
drivmedel till féretagets bilar samt utslapp av kéldmedium ger upphov till
Scope 1- utslappen. Pandox képer dven in el, fjarrvarme och kyla till den egna
verksamheten som ger upphov till Scope 2- utsldpp. De vaxthusgaser som
ingdr i berdkningarna ar koldioxid, metan, dikvaveoxid och ozon.

Indirekta utslapp i Scope 3

Uppstroms i vdrdekedjan

De mest vasentliga Scope 3-utsldppen uppstréms i Pandox vardekedja kom-
mer fran inkdpta varor, material och tjdnster till den 16pande driften, vilket
uppgick till 26 656 ton CO»e, samt utslapp fran kapitalvaror, vilka uppgick till
21020 ton COze.

Pandox genomférde livscykelanalyser under 2021 for att férfina rapporte-
ringen av vaxthusgasutslapp fran produktskedet och byggskedet vid nybygg-
nation, ombyggnation och renoveringar av hotellfastigheter. Inképen av bygg-
material, produkter och tjdnster till ett storre nybyggnadsprojekt, ett stérre
ombyggnadsprojekt, samt tva hotellrenoveringar analyserades av ett obero-
ende konsultbolag. Utsldppen redovisas i GHG Protocols kategori Kapitalvaror,
da fastigheter har lang livslangd och raknas som anldggningstillgangari de
finansiella rdkenskaperna. %

Pandox har dven genomfort sd kallade spend-analyser av leverantdrs-
reskontra fér inképta varor och tjdnster under 2021 och 2020 med hjalp av
foretaget Normative. Foljande av GHG Protocols Scope-3-kategorier analyse-
rades med denna metod; Inkopta varor, material och tjanster, Kapitalvaror

(6vriga), Uppstroms produktion av bransle och energi, samt Avfall
genererat i organisationen. Analysen visar livscykelutsldppen for respektive
leverantér. 4

Pandox borjade 2021 dven att samla in faktiska matdata gallande affars-
resor fran organisationen for att fa mer tillforlitlig data. Utsldppen av vaxthus-
gaser fran de egna affarsresorna uppgick till 325 ton CO2e (2 000) under 2021.
Darfor raknas affarsresor inte langre som en vasentlig utslappskategori.
Pandox fortsatter dock att méata och félja upp denna post arligen for att kunna
vidta atgarder om affarsresandet 6kar.

Nedstréoms i vdrdekedjan

Nedstroms i vardekedjan ar det utslapp fran hyresgdsternas drift och upp-
varmning av hotellen, som dr den enskilt storsta utslappskategorin.
Utslappen uppgick till 36 514 ton CO2e och redovisas i GHG Protocols kategori
Nedstroms leasade tillgangar. For de fastigheter, dar hyresgdsterna levererar
matdata om faktisk energianvandning, rapporteras energibaserade utslapp i
tabellen. Fér uthyrda fastigheter, som inte kan leverera métdata, inférdes
2021 en schablonberdkning for att fa en mer heltdckande bild av utslappen.
Schablonberdkningen baseras pa utsldppsintensiteten per kvadratmeteride
fastigheter vi har matdata, multiplicerat med golvytan i kvadratmeter pa
fastigheterna som saknar métdata.

Basar och jamférbarhet

Itabellen redovisas utsldpp av vaxthusgaser for aren 2019, 2020 och 2021. Total-
utsldppen dr inte jamfoérbara mellan dren, da Pandox har utvecklat datainsam-
lingen och for varje ar inkluderat fler Scope 3-kategorier. Dessutom stravar fore-
taget efter att 16pande uppdatera emissionsfaktorerna som anvands, sa att
utsldppen ska spegla den gallande energimixen varje ar.

Iredovisningen anvands r 2019 som basar fér Pandox utsldapp av vaxthus-
gaser i Scope 1 och 2. Utsldppen under basaret anges i tabellen har nedan.
Insamlings- och berdkningsmetoder for dessa utslapp ar jamférbara mellan
aren 2019,2020 och 2021.

Gallande Scope 3-utsldppen, har vi de senaste tvd aren utvecklat meto-
derna fér insamling och berdkningar, vilket gor att tidigare ars rapportering
inte ar jamfoérbar mellan dren. Pandox vill for kommande drsredovisningar
anvanda ar 2021 som basar for Scope 3-utsldppen. Utsldppen under basdret
anges i tabellen har nedan.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021
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PANDOX VAXTHUSGASUTSLAPPY

(ton COze) 2021 2020 2019 Metod 2021
Scope 1-utslapp 3511 4276 5761 Faktisk energidata 2
Scope 2-utslapp (market-based) 2601 3703 2946 Faktisk energidata—market-based 2
Scope 2-utslapp (location-based) 9893 7571 9229 Faktisk energidata—location-based 2
Totala utslapp Scope 1 och 2 (market-based) 6112 7979 8707 Faktisk energidata - market-based 2
Totala utsldpp Scope 1 och 2 (location-based) 13 404 11847 14990 Faktisk energidata—location-based 2
Forandring, % (market-based) -23,4% -8,4% -0,4% Faktisk energidata — market-based 2
Forandring, ton COze (market-based) -1867 728 -36 Faktisk energidata—location-based 2

Visentliga Scope 3-utslipp 3

1. Inképta varor, material, tjanster 26656 93000 N/A Spendbaserad
2. Kapitalvaror 21020 6000 N/A
—varav ny-, ombyggnation, renoveringar av fastigheter 20301 N/A N/A LCA-baserad schablonberdkning
—varav évriga 719 N/A N/A Spendbaserad ¥
3. Uppstréms produktion av bransle och energi 3057 1209 1741 Faktisk data + Spendbaserad 4
5. Avfall genererat i organisationen 563 4000 N/A Spendbaserad
13. Nedstroms uthyrda tillgdngar 36514 30586 17 666
—varav baserat pd mdtdata frdn hyresgdster 25378 30586 17666 Faktisk energidata 2
—varav schablonberdknat for dvriga hyresgdster 11136 N/A N/A Energibaserad schablonberdkning ©
Totala utsldpp Scope 3 87810 134795 19 407
Totala utslapp Scope 1, 2 och 3 (market-based) 93884 142774 28114
Totala utslapp Scope 1, 2 och 3 (location-based) 101214 146 642 34397

) Pandox insamlingsmetoder har utvecklats, saval 2020 som 2021, for att bli mer heltdckande. Genomforda livscykelanalyser och en ny spendanalys har 6kat kunskapsnivaerna, vilket lett till
nya metoder samt omkategoriseringar av framférallt Scope 3-utslapp jamfort med tidigare ar. Exempelvis ar Scope 3-utslapp fran ombyggnationer och renoveringar av fastigheterna ar
2020 kategoriserades som Inkdpta varor, medan de ar 2021 kategoriseras som Kapitalvaror. Pandox bytte ocksé inrapporteringssystem for hallbarhetsdata under 2021 och emissions-
faktorerna har uppdaterats till mer aktuella. Tva ar av pandemi har dessutom medfort stora variationer i verksamheten. Darfér gar det inte att jamféra utslappsiffrorna mellan aren.

2) Foretagets verksamheter i olika lander rapporterar in faktisk matdata i Pandox rapporteringsverktyg, som sedan konsolideras till féretagsovergripande niva. De redovisade Scope 1 och
2-utslappen baseras pa inrapporterad energianvandning. Verktyget anvander emissionsfaktorer hamtade fran fljande kéllor géllande véaxthusgasutslapp:

Elektricitet: Association of Issuing Bodies, 2021 (market-based, el), IEA, 2021 (location-based) samt Vattenfall EPA (Ursprungsmarkt el och Bra miljéval).

Branslen (kol, olja, naturgas, pellets, traspan, biogas, bioolja): Energiforetagen, 2019.

Bensin: Energimyndigheten drivmedelslagen, 2019 (Wheel To Wheel), samt Naturvardsverket emissionsfaktorer och varmevérden, 2020 (Tank To Wheel). Diesel och propan: DEFRA.
Fjarrvarme: DEFRA, 2020 (location-based) samt Energiforetagen, 2019 for svensk fjarrvarme och uppgifter fran respektive leverantér i Tyskland, Danmark och Kanada (market-based).
Koldmedier: Naturvardsverket, 2019.

3) Pandox rapporterar sina vasentliga vaxhusgasutslapp i Scope 3 i enlighet med Greenhouse Gas Protocol. Fljande utslappskategorier ses inte som relevanta da de uppgar till mindre an
500 ton CO2e per &r; 4. Upstream transportation, 6. Business travel, 7. Employee Commuting, 8. Upstream leased assets, 9. Downstream transportation, 10. Processing of sold products,
11. Use of sold products, 12. End-of-life treatment of sold products, 14. Franchises, 15. Investments. | kategorin Inkdpta varor, material och tjanster ingdr utslapp uppstréms i vardekedjan
for inkop gjorda i den I6pande driften inom hela Pandox (i Operatérsverksamhet, Fastighetsforvaltning och p& huvudkontoret). | underkategorin for Kapitalvaror - Nybyggnad, ombyggnad
och renovering av fastigheter - ingar Scope 3-utslapp fran byggskedet (A1-A5).

4 Dessa utslappsberakningar ar genomforda av en extern part och baserade pa transaktionsdata fran Pandox inkép dér varje leverant6r kategoriseras utifran svensk naringsgrensindelning.
Dérefter appliceras en emissionsfaktor for véxthusgasutslapp per spenderad krona for respektive sektor. Utslapp av vaxthusgaser i hela vardekedjan inkluderas for respektive inkdp. Som
kélla for emissionsfaktorer etc anvdnds Exiobase, version 3.

5) Har ingdr utslapp av vaxthusgaser fran produktskedet och byggskedet (A1-A5) for genomférda nybyggnadsprojekt, storre ombyggnadsprojekt, samt hotellrenoveringar. Utslappen &r
schablonberéaknade baserat pa livscykelanalyser genomforda 2021 for ett nybyggnadsprojekt, ett storre ombyggnadsprojekt, samt tva hotellrenoveringsprojekt. Dar beraknades utslappen
fran produktskedet och byggskedet per kvadratmeter golvyta, vilka uppgick till 301 kg CO2e/kvm for nybyggnadsprojektet, 149 kg CO2e/kvm for ombyggnadsprojektet samt 48 kg CO2e/kvm
for renoveringsprojekt. Dessa emissionsfaktorer har sedan multiplicerats med golvytan i genomférda projekt i hela Pandox fastighetsbestand under 2021.

6) Dessa utslapp harrér fran anvandningen av fastigheter agda av Pandox och uthyrda till hyresgaster, men som inte levererar métdata till Pandox. Genomsnittlig utslappsintensitet for
fastigheterna med matdata, multipliceras med totalt antal kvadratmeter golvyta i Pandox fastigheter som saknar métdata.
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7 VATTEN

Pandox totala vattenanvandning fér hela fastighetsbestandet uppgick till 1 460 953 kubikmeter, den genomsnittliga
vattenintensiteten var 669 m3/kvm. Den redovisade vattenanvandning, for vilka Pandox erhallit matdata, omfattar
107 (113) av totalt 157 (156) fastigheter. Schablonberdkning har fran och med 2021 inforts for de fastigheter dar
matdata saknas.

Den totala vattenanvandningen 6kade under 2021 till f6ljd av 1dttade restriktioner under pandemin, vilket med-
forde ett 6kat antal géster pa hotellen. Trots att den totala vattenanvandningen 6kade kunde Pandox se att projekten for
att minska vattenanvandningen genom det grona investeringsprogrammet bérjade ge resultat, dd 6kningen inte vari
paritet med beldggningen i Operatorsverksamhet. Lds mer om det grona investeringsprogrammet pa sidan 47.

Pandox gjorde under 2021 en djupare analys av vilka av foretagets hotell i egen drift som ligger i omrdden med
extremt hég niva av vattenstress. Analysen visar att det framforallt ar de tatbefolkade omrddena i nordvastra Europa,
speciellt runt London och Bryssel, som har problem med vattenstress, det vill sdga att efterfragan pa vatten ar mycket
storre an tillgdngen?).

(3) Léis mer om Pandox arbete gdllande vatten pa sidan 48.

PANDOX VATTENANVANDNING I OPERATORSVERKSAMHET OCH HKY

(m3) 2021 2020 2019
Total vattenanvandning 233667 227226 446908
—varav vattenanvandning i vattenstressade omraden? 68552 74667 n/a
Vattenintensitet, liter/m? 615 611 1438
Vattenintensitet, liter/gastnatt 338 389 264

) Data for vattenanvandningen omfattar Pandox huvudkontor samt Pandox 20 hotell i Operatdrsverksamhet. Data saknas for Maritim Hotel
Nirnberg som dvergick fran Fastighetsférvaltning till Operatdrsverksamhet i sept 2021. Data for Motel One avser tidsperioden
1jan-30 sept 2021, da hotellet 6vergick till Fastighetsférvaltning den forsta oktober 2021.

2) WRI:s nyckeltal for vattenstress anges i procent och berdknas genom att dela totalt vattenuttag med tillgangligt yt- och grundvatten. Ju
hogre tal desto storre konkurrens om vattnet. | tabellen redovisas vattenkonsumtionen for hotell i omraden med extremt hog vattenstress
=>80%. Pandox har anvant World Resource Institute’s Aqueduct Tool - Water risk atlas som kalla vid varderingen av vilka hotell som ligger
i vattenstressade omraden.

HYRESGASTERNAS VATTENANVANDNING I FASTIGHETSFORVALTNINGY

(m3) 2021 2020 2019
Vattenanvandning fran fastigheter med matdata? 814380 803799 983296
Vattenanvandning fran schablonberdknade fastigheter?) 412906 n/a n/a

Total vattenanvandning 1227286 803799 983296

—varav vattenanvandning i vattenstressade omraden? 17595 11426 n/a

Vattenintensitet, liter/m? 723 705 1195

Vattenintensitet, liter/gastnatt 311 246 173

) Datan for vattenanvandning baseras pa inrapporterade matdata fran hyresgéster omfattande 87 (93) av totalt 137 (136) fastigheter inom
Fastighetsforvaltning. Data for Motel One avser tidsperioden 1 okt-31 dec 2021, d hotellet vergick till Fastighetsférvaltning den férsta
oktober 2021.

2) Datan fér vattenkonsumtion som schablonberaknas omfattar 50 av totalt 137 fastigheter inom Fastighetsférvaltning. Antal kvadratmeter
for dessa fastigheter multipliceras med vattenintensiteten for fastigheterna med métdata. Schablonberéakningar inférdes 2021 fér att
erhalla data géllande hela fastighetsportféljen.

3) WRI:s nyckeltal for vattenstress anges i procent och beraknas genom att dela totalt vattenuttag med tillgangligt yt- och grundvatten.

Ju hogre tal desto storre konkurrens om vattnet. | tabellen redovisas extremt hog vattenstress = > 80%. Pandox har anvant WRI Aqueduct
2019 - Water risk atlas som kalla vid varderingen av vilka hotell som ligger i vattenstressade omraden.
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8 AVFALL

Avfallsmangden 6kade under 2021 jamfort med 2020 till f61jd av den hogre beldggningen pa hotellen pa grund av
minskade restriktioner kring covid-19. Datan fér genererat avfall under 2021 galler f6r 19 (18) av 20 (20) hotell i
Operatorsverksamhet samt Pandox huvudkontor. I Fastighetsforvaltning var motsvarande siffra 86 av 137 hotell
och 2021 &r det forsta aret data redovisas for hyresgasterna.

Under 2021 fokuserade Pandox pa att férbattra tillforlitligheten i matdata och det arbetet kommer att fortsatta
under nastkommande ar.

(3) Léds mer om Pandox arbete gdllande avfall pd sidan 48.

GENERERAT AVFALL OCH BORTSKAFFNINGSMETOD I PANDOX OPERATORSVERKSAMHET OCH HK?

(ton) 2021 2020 2019

Icke-farligt Farligt Icke-farligt Farligt Icke-farligt Farligt
Bortskaffningsmetod? avfall avfall avfall avfall avfall avfall
Ateranvandning 113 0 0 0 0 0
Atervinning 641 0,7 540 14 1699 4
Kompostering 18 0 31 0 44 0
Energidtervinning 171 5,6 372 0 895 0
Forbranning 9 0 0 0 0 1
Deponi 60 0 333 0 890 0
Ovrigt/Okant 377 0,2 0 0 0 0
Total méngd avfall 1389 6,4 1276 14 3528 5

) Data for genererat avfall under 2021 galler for 19 av 20 hotell i Operatdrsverksamhet samt Pandox huvudkontor. Novotel den Haag World
Forum kan ej fa fram data, da de delar utrymme fér avfallshantering med en kongresshall. Data saknas fér Maritim Hotel Nirnberg som
Gvergick fran Fastighetsférvaltning till Operatorsverksamhet i september 2021. Data for Motel One avser tidsperioden 1 jan-30 sept 2021,
da hotellet 6vergick till Fastighetsférvaltning den férsta oktober 2021. Farligt avfall till energiatervinning avser restprodukter fran avlopps-
vatten.

2) Pandox anvander sig inte av metoderna ateranvandning, injicering i djup brunn eller lagring pa plats.

GENERERAT AVFALL OCH BORTSKAFFNINGSMETOD HOS HYRESGASTERNA I FASTIGHETSFORVALNINGY

(ton) 2021

Icke-farligt Farligt
Bortskaffningsmetod? avfall avfall
Ateranvandning 27 0
Atervinning 788 8
Kompostering 16 0
Energidtervinning 737 0
Forbranning 107 0
Deponi 19 1
Ovrigt/Okant 1595 3
Total mangd avfall 3289 12

1) Borjade matas 2021. Data foér genererat avfall under 2021 géller for 86 av 137 hotell i Fastighetsforvaltning.
Data fér Motel One avser tidsperioden okt-dec 2021 da hotellet dvergick till Fastighetsforvaltning den forsta oktober 2021.

2) Pandox anvénder sig inte av metoderna ateranvandning, injicering i djup brunn eller lagring pa plats.
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9 HALLBARHETSCERTIFIERINGAR

Malet ar att samtliga fastigheter i Pandox Operatdrsverksamhet ska certifieras
enligt BREEAM In-use pa nivan Very Good.

Vid arets borjan var tre fastigheter certifierade pa nivan Very Good. Under
2021 certifierades ytterligare tre hotellfastigheter pd samma niva. Ytterligare
sju fastigheternai egen drift vantar pa sina certifieringar och berdknas fa
besked under varen 2022.

Pandox fattade under 2021 beslut om att ytterligare sex fastigheter i
Operatorsverksamhet ska certifieras senast under 2025, som en del i Pandox
nya gréna investeringsprogram 2.0.

Samtliga hotell i Pandox Operatorsverksamhet har hallbarhetscertifierat
hotelldriften, och inom Fastighetsférvaltning har 63 (82) procent av hyres-
gasterna certifierat sin hotelldrift.

(3) Lés mer om Pandox arbete med certifieringar pd sidan 51.

HALLBARHETSCERTIFIERADE FASTIGHETERY

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 74

Totalt antal BREEAM-certifierade objekt

Pandox fastigheter 2021 2020 2019
Antalet certifierade fastigheter 6 3 0
Certifierad area, kvm 74178 44833 0
Certifierad andel av fastigheterna i Operatorsverksamhet, % 2) 25% 15% 0%
Certifierad andel av hela fastighetsbestdndet, % 4% 2% 0%
") Data visar antal Pandox-agda hotellfastigheter som &r certifierade enligt BREEAM In-Use. Fem av fastigheterna ingdr i grona investeringsprogrammet i Operatérsverksamhet och
en fastighet i Fastighetsforvaltning.
2) Denna post visar andelen certifierade fastigheter bland de hotellfastigheter Pandox driver sjalvinom Operatérsverksamhet.
HALLBARHETSCERTIFIERAD HOTELLDRIFT?
Totalt Fordelning 2021
Antal certifierade hotell Typ av certifiering
Pandox fastigheter 2021 2020 2019 Svanen Green Key 1SO 14001 Green Tourism Ovriga
Antalet certifierade hotell 106 129 115 47 26 16 4 30
Certifierad area, kvm 1490407 1700822 1519197 575614 509081 197336 96678 484612
Certifierad andel av hotellen
i Operatorsverksamhet, % 100% 100% 89% 0 70 10 10 60
Certifierad andel av hotellen
iFastighetsforvaltning, % 63% 82% 69% 34 9 10 1 13
Certifierad andel av hotellen
itotala fastighetsbestandet, % 68% 83% 74% 30 17 10 1 19

1 Ett hotell kan ha flera typer av certifieringar. Totalen anger darfér antal hotell med en eller flera typer av certifieringar respektive arean pa dessa hotell. Frdelningen kan darfér inte
summeras och jamféras med totalen. Den vanligaste markningen &r Svanen, dar Scandic star for storsta andelen, foljt av Green Key som &r vanligast inom Pandox operatdrsverksamhet.
Antalet certifieringar i Fastighetsforvaltning har minskat framst till foljd av att Jury “s Inn-hotellen inte haft fokus och resurser att férnya sina certifieringar pa grund av covid-19-pandemin.

Deras ambition &r att fornya dessa efter pandemin. For en Gversikt av hotellens hallbarhetscertifieringar, se hotellfastighetsforteckningen pa sidorna 101-105.
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10 MEDARBETARE

All personaldataredovisas i antal anstallda per 31 december 2021. Notera att
resultaten skiljer sig at fran den personaldata som redovisas i not C7 som utgar
fran medelantalet anstallda baserat pa arbetade timmar.

Data fér sociala hallbarhetsfragor inkluderar samtliga medarbetare
anstdllda av Pandox. Det inkluderar saledes medarbetare i Operatdrs-
verksamhet, Fastighetsforvaltning och pa huvudkontoret.

Antal medarbetare

Pandox har till 6vervagande del tillsvidareanstéllda, men behéver ta in extra
personal med visstidskontrakt, sdrskilt i egen drift under hotellens hégsasong.
Inom hotellbranschen ér deltidsarbete vanligt forekommande.

Under 2021 permitterades 855 (1 034) medarbetare och 70 (119) medarbe-
tare fick sdgas upp, rdknat i antal anstallda, pa grund av covid-19. Majoriteten
av hotellen har dock inte varit helt stangda, fér att snabbt kunna éppna upp
nar restriktionerna slapper, vilket bland annat skedde under sommaren.

Antal medarbetare 6kade framst i Europa jamfort med foregdende ar.

(3) Lés mer om Pandox som arbetsgivare pd sidan 58-60.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 75

ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PER KON, ANSTALLNINGSKONTRAKT OCH TYP AV ANSTALLNING (HELTID ELLER DELTID)Y

2021 2020
Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Maén Totalt
Tillsvidareanstdllning 737 743 1480 719 752 1471
Visstidsanstdllning 38 42 80 47 34 81
Totalt 775 785 1560 766 786 1552
Heltid 581 674 1255 618 709 1327
Deltid 194 111 305 148 77 225

) Pandox har i Arsredovisningen 2021 évergatt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet for antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Darfor har dven jamférelse-
siffrorna fér 2020 har ovan riknats om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).

ANTAL MEDARBETARE UPPDELAT PA REGION OCH ANSTALLNINGSKONTRAKT (TILLSVIDARE- ELLER VISSTIDSANSTALLNING)Y

2021 2020
Tillsvidare- Visstids- Tillsvidare- Visstids-
anstdllning  anstallning Totalt anstdllning anstdllning Totalt
Norden 81 6 87 84 2 86
Europa 990 74 1064 940 79 1019
Kanada 409 0 409 447 0 447
Totalt 1480 80 1560 1471 81 1552

") Pandox har i Arsredovisningen 2021 évergétt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet fér antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Darfér har jamférelsesiffrorna fér
2020 har ovan réknats om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).
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»» Not 10, forts.

INNEHALL Mangfald och jamstélldhet KONSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORI?
Pandox har en stor mangfald bland sina medarbetare, 2021 2020

Hotelism by Pandox Sa"ISkllt.l (?gen drlfot, ndr det géller exempelvis etnicitet, Fordelning kén, % Fordelning kén, %

i och verk h kon, religion och dlder. Av totalt antal medarbetare 2021 - " - "
Strategi och verksamhet var hilften kvinnor och halften man. Totalt antal Kvinnor Min  Totaltantal Kvinnor Man
Marknad och trender Jamstélldheten mellan kvinnor och mén var inte lika Styrelse 6 33% 67% 6 339 67%

representerad pa hogre chefsbefattningar, dér en 6ver- Koncernledning 10 40% 60% 9 22% 78%
Hallbarhet vagande andel av hotelldirektérerna 4&r man. Under 2021
iffrailinj dregs 8 Operatdrsverksamhet
Pandox hallbarhetsagenda vaf denn? 31ffra.1 linje med for.egaend:a ar. Andelen P
kvinnor 6kade i koncernledningen fran 22 procent 2020 Direktdrer/Chefer (senior management) 66 39% 61% 52 38% 62%
Pandox vardekedja till 40 procent 2021 . . Ovriga hotellchefer (middle management) 154 47% 53% 144 49% 51%
Hallbarhetsmal och strategi Pandox har som krav att bdda kénen ska vara repre-
SR SIS S senterade i rekryteringsprocessen till ledande befatt- Hotellmedarbetare 125 il we 1306 50% >0%
Fokusomraden ?.ingtar i ltlela Pandox. Detta ar ett prioriterat omrade fér Fastighetsforvaltning
- . oretaget. s )
Miljé och klimat En mangfalds- och inkluderingskartliggning genom- ]?Hektorer/chefer (senior management) 3 0% 100% 3 0% 100%
sl cdh S e fordes under 2021 som ska foljas upp under 2022. Ovriga chefer (middle management) 1 0% 100% 3 0% 100%
" ) (3) Lés mer om Pandox som arbetsgivare pd sidan 58-60. Medarbetare Férvaltning 10 20% 80% 9 22% 78%
No6jda och trygga gaster
: o - Huvudkontor
Attraktiv och jamstdlld arbetsplats A .
Ovriga chefer (middle management) 4 50% 50% 4 75% 25%
Inkluderande lokalsamhallen Medarbetare huvudkontoret 22 59% 41% 22 64% 36%
® Hallbarhetsnoter Totalt i Pandox (exkl styrelse) 1560 50% 50% 1552 49% 51%
GRI-index " Pandox har i Arsredovisningen 2021 évergétt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet fér antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Darfér har jamférelsesiffrorna fér 2020 har ovan raknats

om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).
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ALDERSFORDELNING PER ANSTALLNINGSKATEGORI V)

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 77

2021 2020
Férdelning per dldersgrupp, % Fordelning per dldersgrupp, %

Totalt antal <30ar 30-50ar >504ar Totalt antal <30ar 30-50ar >504r
Styrelse 6 0% 50% 50% 6 0% 50% 50%
Koncernledning 10 0% 20% 80% 9 0% 22% 78%
Operatérsverksamhet
Direktorer/Chefer (senior management) 66 6% 61% 33% 52 4% 65% 31%
Ovriga hotellchefer (middle management) 154 22% 58% 20% 144 18% 65% 17%
Hotellmedarbetare 1290 24% 45% 31% 1306 20% 48% 32%
Fastighetsforvaltning
Direktérer/Chefer (senior management) 3 0% 100% 0% 3 0% 100% 0%
Ovriga chefer (middle management) 1 0% 100% 0% 3 0% 67% 33%
Medarbetare Forvaltning 10 30% 20% 50% 9 11% 22% 67%
Huvudkontor
Ovriga chefer (middle management) 4 0% 50% 50% 4 0% 75% 25%
Medarbetare huvudkontoret 22 9% 86% 5% 22 23% 72% 5%
Totalt i Pandox (exKkl. styrelse) 1560 23% 47% 30% 1552 19% 50% 31%

" Pandox har i Arsredovisningen 2021 évergétt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet fér antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Darfér har jamférelsesiffrorna fér 2020 har ovan raknats
om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).
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Nyanstdllda och personalomsattning

Andelen nyanstéllda och personalomséttningen var hégi alderskate-
gorin under 30 ar under 2021. Arbete inom hotellbranschen ar vanligt
bland unga manniskor, och medarbetare i denna alderskategori dr
generellt sett mer rorliga pa arbetsmarknaden. Denna dlderskategori
var dessutom overrepresenterad nar hotellens behov av personal
under aret minskade, dd de med kortast anstdllningstid fick lamna
forst.

Personalomséttningen férklaras dven av att den rdknas mot antalet
anstallda per sista december 2021 och darmed paverkades av de
okade restriktionerna som inférdes mot slutet av aret i manga lander
dar Pandox verkar.

(3) Lés mer om Pandox som arbetsgivare pd sidan 58-60.

NYANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING UPPDELAT PA KON, ALDER OCH REGION?

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 78

2021 2020
Nyanstallda, % Personalomsittning, % Nyanstallda, % Personalomsittning, %
Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3 Antal, st Andel, %2 Antal, st Andel, %3
Nyckeltal for olika grupperingar:

Kvinnor 180 23% 241 31% 37 5% 289 38%
Man 179 23% 215 27% 41 5% 361 37%
Alder <30 214 60% 203 57% 40 13% 239 79%
Alder 30-50 119 16% 190 26% 30 4% 268 34%
Alder >50 26 5% 63 13% 8 2% 143 30%
Norden 17 20% 22 25% 13 15% 26 31%
Europa 245 23% 308 29% 59 6% 526 52%
Kanada 97 24% 126 31% 6 1% 98 22%
Totalt i Pandox 359 23% 456 29% 78 5% 650 42%

) Pandox har i Arsredovisningen 2021 évergatt till att redovisa antal personer (head counts) istéllet for antal heltidsekvivalenter (FTE) per den 31 december. Darfor har jamférelsesiffrorna for
2020 hér ovan raknats om till antal personer. De siffror som rapporterades i Arsredovisningen 2020 géllde antal heltidsekvivalenter (FTE).
2 Procentandelen anger antal nyanstallda delat med totalt antal anstéllda i respektive kategori. Exempelvis under 2021 nyanstélldes 214 medarbetare under 30 dr, vilket motsvar 60 procent

av total antal medarbetare under 30 ar.

3) Procentandelen for Personalomsattning anger antal anstéllda som ldmnat organisationen frivilligt eller pa grund av uppsagning, pension eller dod i tjanst (inkluderar bade fasta och tillfalligt

anstéllda) delat pa totalt antal anstéllda per den sista december.
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Kompetensutveckling

Antalet utvecklingssamtal som genomférdes under 2021 i Fastighetsforvalt-
ningligger i linje med féregdende ar. I Operatorsverksamhet 6kade dessa till
foljd av en hogre grad av fysisk narvaro pa hotellen nar restriktionerna lattade.
Nivan for Huvudkontor minskade till f6ljd av ett 6kat antal nyanstéllda under
senare delen av dret. Dessa medarbetare kommer att ha sitt forsta utvecklings-
samtal under 2022.

Under 2021 pabérjades ocksa insamling och rapportering av antal utbild-
ningstimmar. Genomsnittligt antal utbildningstimmar per medarbetare var
under aret nio timmar. Pandox har som mal att det ska finnas utrymme for
varje medarbetare att kunna vidareutvecklas genom utbildning.

(3) Lés mer om Pandox som arbetsgivare pd sidan 58-60.

ANDEL MEDARBETARE SOM GENOMGATT UTVECKLINGSSAMTAL, %%

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 79

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTBILDNINGSTIMMAR PER MEDARBETAREY

2021 2020 2021
Andeli% Andeli% Antal timmar i snitt

Anstéllningskategori Totalt Kvinnor Min Totalt Kvinnor Maén Anstidllningskategori Totalt Kvinnor Min
Nyckeltal for olika grupperingar: Nyckeltal for olika grupperingar:
Koncernledning 89% 75% 100% 100% 100% 100% Koncernledning 9 11 8
Operatoérsverksamhet Operatorsverksamhet

Direktérer/Chefer (senior management) 94% 100% 88% 97% 100% 94% Direktérer/Chefer (senior management) 20 28 15

Ovriga hotellchefer (middle management) 77% 85% 71% 60% 66% 54% Ovriga hotellchefer (middle management) 13 13 13

Medarbetare hotell 52% 52% 53% 34% 37% 31% Medarbetare hotell 7 7 8
Fastighetsforvaltning Fastighetsforvaltning

Direktérer/Chefer (senior management) 100% = 100% 100% - 100% Direktorer/Chefer (senior management) 2 0 2

Ovriga chefer (middle management) 100% - 100% 67% - 67% Ovriga chefer (middle management) 5 0 5

Medarbetare Forvaltning 100% 100% 100% 100% 100% 100% Medarbetare Férvaltning 14 3 17
Huvudkontor Huvudkontor

Ovriga chefer (middle management) 100% 100% 100% 100% 100% 100% Ovriga chefer (middle management) 11 17 5

Medarbetare huvudkontoret 91% 85% 100% 100% 100% 100% Medarbetare huvudkontoret 6 4 9
Totalti Pandox 58% 58% 58% 41% 43% 38% Genomsnittligt antal utbildningstimmar i Pandox 9 8 9

) Andel medarbetare som genomgatt utvecklingssamtal = antal personer i den berdrda gruppen som fatt utvecklingssamtal under aret, delat med totalt antal

anstallda i gruppen per 31 december det aktuella aret.

) Pandox pabérjade insamling av denna data i inledningen av 2021. Darfor saknas jamférelsedata for tidigare ar.
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Hélsa och sdkerhet

Specifik styrning av hdlsa och sdkerhet pa arbetsplatsen

Att allamedarbetare ska ha en saker, hdlsosam och trygg arbetsmiljé ar priori-
terat for Pandox da medarbetarna dr en viktig resurs for verksamheten.
Darfor genomfors aterkommande riskbedémningar, utbildningar och
medarbetarundersékningar.

Pandox har inget koncerngemensamt ledningssystem for hélsa och saker-
het, eller gemensamma processer for identifiering och vardering av risk, eller
utredning av intraffade incidenter. Det beror pa att regelverken ser olika utide
olikaldnderna. Pandox har darfor valt att decentralisera ansvaret till respek-
tive hotell. Pandox Uppfoérandekod fér medarbetare omfattar dock bland
annat hélsa och sdkerhet, och stéller krav pd Pandox som arbetsgivare.

Den storre andelen medarbetare finns inom Pandox Operatdrsverksam-
het. Varje hotell har ansvar for sina medarbetares fysiska och psykiska hélsa
och sdkerhet pa arbetsplatsen. De ansvarar for att utforma processer och
rutiner samt genomféra riskbeddmning, riskhantering och utredningar av
incidenter och olyckor.

Arbetsrelaterade olyckor och incidenter rapporteras arligen via Pandox
system for insamling av sociala data fran Operatérsverksamhet. Olyckornas
orsak ska utredas och férebyggande atgarder inforas.

Att det finns rutiner och processer for hélsa och sakerhet pa arbetsplatsen
baseras dels pa lagkrav i det enskilda landet, dels pa krav fran hotellbolagen
som Pandox har franchise- eller managementavtal med.

Pd hotellen finns en eller flera arbetsmiljérepresentanter, som medarbe-
tarna kan kontakta géllande hélsa och sdkerhet. Det finns ocksa en fortroende-
medarbetare och ett skyddsombud att vanda sig till, om man inte vill prata
med ndrmaste chef eller hotelldirektéren. Fértroendemedarbetaren tar
sedan fragan vidare och medarbetaren som uppmédrksammade problemet
halls darigenom anonym. Det dr &ven mojligt att rapportera anonymt genom
systemet fér medarbetarundersékningar och genom visselblasarsystemet.
Skyddsombudet, arbetsmiljérepresentanten och utvald fértroendeperson
har regelbundna moéten med arbetsmiljégruppen kring uppkomna problem,
dtgardsforslag, samt process for rapportering av incidenter och olyckor till
respektive lands motsvarighet till det svenska Arbetsmiljéverket.

Hotellen ansvarar aven for utbildning fér att minimera risker vid potentiellt
riskfyllda arbetsmoment, exempelvis vid anvandning av kéksutrustning. Med-
arbetarna utbildas regelbundet i hur potentiellt hotfulla situationer pa hotellet
ska hanteras, bade via hotellspecifika program och Pandox Uppférandekod for
medarbetare. Pd huvudkontoret och manga av hotellen har de anstéllda en
sjukvardsforsdkring som ger majlighet till samtalsstod om en medarbetare
upplever svdrigheter som paverkar vardag och arbetsliv, eller om de upplevt
en obehaglig eller hotfull situation pa eller i ndra anslutning till arbetsplatsen.
Las mer om Pandox forebyggande arbete med halsa och sékerhet pa sidan 58-60.

Anlitade entreprendrer och underleverantdrer dr i egenskap av arbetsgivare
formellt ansvariga for att utreda och genomféra atgarder vid arbetsskador for
sina anstdllda. Pandox har inte heller ndgot formellt ansvar for halsa och sdker-
het for de medarbetare som ar anstéllda av vara hyresgaster och afférspartners.
Pandox forsoker dock paverka deras hallbarhetsarbete genom vér Uppférande-

kod for affarspartners och leverantdrer. Koden beskriver vara férvantningar pa
dem, bland annat géllande halsa och sdkerhet pd arbetsplatsen. Det dr ocksa
Pandox uppgift att bedéma om det finns nagot i intraffade incidenter eller
olyckor, som vi kan dra lardom av i egenskap av byggherre eller bestallare.

De konsulter och andra leverantérer som jobbar dagligen pa vara arbets-
platser ingdr i rapporteringen av nedanstaende data.

Rapportering av arbetsrelaterade olyckor

Under 2021 intraffade ndgot fler arbetsrelaterade olyckor inom Operatérs-
verksamhet. De skador som skedde var enstaka fallolyckor samt skérsar.

Inga dédsfall, olyckor, skador eller incidenter har intrdffat bland medarbetarna
pa huvudkontoret, inom Fastighetsforvaltning eller bland inhyrda underleve-
rantérer under ret.

De vanligaste riskerna i hotell- och restaurangbranschen ar belastnings-
skador pd grund av tunga lyft, fallolyckor (pa till exempel hala golv), férlorad
kontroll 6ver koksmaskiner, samt brann- och skarskador. Med hjalp av utbild-
ning och information férséker Pandox begransa antalet intraffade olyckor nér
situationerna inte helt kan undvikas.

Rapportering av arbetsrelaterad ohdlsa

Inom hotellbranschen och fastighetsbranschen kan det finnas risker for arbets-
relaterad ohdlsa, sdsom utbrandhet och psykisk ohdlsa, men under pandemin

har inga fall av arbetsrelaterad ohalsa inrapporterats till Pandox. Detta férklaras
av det minskade antalet arbetade timmar i kombination med hotellens aktiva

arbeteifragan.

Sjukfranvaron under ett &r med pandemi

Pandox samlar ocksd in och analyserar data gallande sjukfranvaro sedan 2020
med syftet att analysera nuldget och se om féretaget behéver sitta upp
gemensamma mal for detta framover. Sjukfranvaron under saval 2021 och
2020 paverkades av covid-19-pandemin da medarbetare permitterades.

(3) Lés mer om Pandox arbete med hdlsa och séikerhet pd sidan 58-60.

ARBETSRELATERADE SKADOR?Y

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

ARBETSRELATERAD OHALSAY Antal

2021 2020
Medarbetare
Dodsfall till foljd av arbetsrelaterad ohélsa 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 0 0
Underleverantdrer
Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterad ohalsa 0 0
Rapporterade arbetsrelaterad ohalsa 0 0

) Som arbetsrelaterad ohélsa raknas dalig halsa och sjukdomar som uppstatt till foljd av
exponering for faror eller dlig arbetsmiljo pa jobbet.

SJUKFRANVARO PER SEGMENT? Sjukfranvaro, %

Alla typer av sjukdom, ohalsa eller skador 2021 2020
Operatorsverksamhet 7,1% 7,0%
Fastighetsforvaltning 0,3% 1,9%
Huvudkontor 0,2% 0,7%
Totalt 7,0% 7,0%

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 méjlighet till distansarbete under en period med pandemi.
Total sjukfranvaro baseras pa samtliga medarbetare i koncernen.

2021 2020

Dodsfalls-/ Dodsfalls-/
Antal olycksfallsfrekvens Antal olycksfallsfrekvens

Medarbetare
Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterade skador
Allvarliga arbetsrelaterade skador (exkl. dodsfall)

Rapporterade arbetsrelaterade skador

Underleverantorer
Dodsfall till f6ljd av arbetsrelaterade skador
Allvarliga arbetsrelaterade skador (exkl. dodsfall)

Rapporterade arbetsrelaterade skador

0 0,00 0 0,00
0 0,00 1 0,18
13 2,05 12 2,19
0 0,00 0 0,00
0 0,00 0 0,00
2 413 0 0,00

) En arbetsrelaterad skada ar en skada som uppstér pa grund av eller under arbetets gang. Som allvarlig skada raknas skador som arbetstagaren inte aterhamtat sig helt fran inom sex
manader. Olycksfalls- respektive dédsfallsfrekvensen definieras som antal arbetsolyckor respektive dodsfall delat pa totalt antal arbetade timmar, multiplicerat med 200 000 arbetade
timmar. Antalet arbetade timmar fér egna medarbetare uppgick till 1 270 306 under 2021 och till 1 095 650 under 2020 for huvudkontoret, fastighetsforvaltning och operatérsverksamhet.
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HALLBARHETSNOTER

11 ANTIKORRUPTION

Pandox har nolltolerans mot korruption, vilket framggr tydligt av féretagets
antikorruptionspolicy. Under aret intraffade 0 (2) fall av korruption.

(3) Lds mer i kapitlet Ansvarsfulla och réttvisa affdrer pd sidan 53-54.

ANTALFALL AV KORRUPTION

2021 2020 2019
Totalt antal fall av korruption 0 2 0
—varav antal fall ddr anstallda blivit
avskedade pd grund av korruption 0 1 0
—varav antal fall dar avtal med affars-
partners blivit uppsagda eller inte
foérlangda pa grund av korruption 0 1 0
—varav antal rattsliga fall rtérande
korruption som vackts mot féretaget
eller varaanstéllda 0 0 0

12 LEVERANTORER

Pandox implementerade ett digitalt granskningssystem av leverantérer under
2020, dér utsedda leverantorer genomfor en sjalvutvardering.

Under 2021 utvarderades 82 befintliga leverantérer utifran miljokriterier
och sociala kriterier samt styrning. Leverantdrerna som deltog var identifierade
som hogriskleverantorer inom Fastighetsférvaltning, med fokus pa leverantorer
inom byggbranschen, samt leverantérer till hotell inom Pandox Operatdrsverk-
sambhet, som drivs under oberoende varumarken eller franchiseavtal.

Resultatet av sjalvutvarderingen 2021 visade att det fanns ett behov hos
flera av leverantorerna att utforma och etablera formella processer inom
vasentliga omraden som manskliga rattigheter, arbetsratt och affarsetik.

Ingen av leverantorerna identifierades ha vasentligt hog risk relaterat till miljo,
dd ingen signifikant reell eller potentiell negativ miljopaverkan identifierades

som en del av granskningen. Daremot identifierades risker relaterade till sociala
och/eller styrningsaspekter hos 45 procent av de leverantorer som granskades.

Under aret bjod Pandox in 55 leverantorer, av de 79 som granskades ar 2020,
att deltaien utbildande workshop for att hjdlpa dem komma igang och/eller
starka befintliga hallbarhetsrelaterade policyer och procedurer. Pandox har
ocksa inlett 1:1-dialoger med de leverantérer som presterade bland de
lagsta 10 procenten av respondenterna i sjdlvutvarderingsundersdkningen.
Pandox borjade under 2021 &ven ta fram krav och processer for att kunna
granska nya och aterkommande leverantérer inom Fastighetsforvaltning
innan kontraktsskrivning. Pa grund av pandemin har processerna dnnu inte
implementerats i foretaget.

(3) Lés mer om Pandox arbete med leverantorerna pd sidan 54.

GRANSKNING AV BEFINTLIGA LEVERANTORER UTIFRAN
MILJOKRITERIER OCH SOCIALA KRITERIER

2021 2020
Antal leverantérer som granskats, st 82 2
Antal leverantérer som identifierats ha en vésentlig
negativ paverkan, st? 37 44
Andel av leverantérerna med negativ paverkan, dar
6verenskommelse om férbattringar har gjorts, %2 0% 70%
Andel av leverantoérerna med negativ paverkan, dar
samarbetet har avslutats pa grund av granskningen, %?) 0% 4%

) Antalet leverantérer avser de som bedémdes ha eller riskera ha en vasentlig negativ
paverkan baserat pa identifierade risker relaterat till sociala och/eller styrningsaspekter.
Inga leverantérer bedémdes ha eller riskera ha en véasentlig miljopaverkan.

2) Harror framst till brist pa dokumentation av formella processer inom afféarsetik och arbets-
ratt alternativt leverantérer som valt att inte besvara undersékningen. Leverantérsgransk-
ningen fér 2021 genomférdes sent pa dret, vilket medfért att inga verenskommelser med
leverantérer hunnit genomforas vid arets slut.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 81

13 GASTER

Under ret intraffade en incident inom verksamheten dar gastens halsa paver-
kats negativt. Incidenten som rapporterades under 2021 berérde ett barn som
gjort sigilla pa en hotellsdng,. Fallet utreds med hjalp av forsakringsbolag.

Inga dataévertradelser, sdsom stold av kunddata, eller incidenter som krankte
kundernas integritet intraffade.

(3) Lds mer om Pandox arbete med néjda och trygga gdister pd sidan 55-56.

PRODUKTERNAS OCH TJANSTERNAS PAVERKAN PA
PANDOX HOTELLGASTERS HALSA OCH SAKERHET

2021 2020 2019
Totalt antal incidenter ddr gasternas eller
besokarnas hélsa eller sékerhet har paver-
kats negativt vid ett besok pd Pandox
hotell 1 0 0
—varav antal incidenter av bristande
efterlevnad av lagar 0 0 0
—varav antal incidenter av bristande
efterlevnad av frivilliga standarder 1 0 0
—varav antal incidenter av bristande lag-
efterlevnad som ledde till boter eller annat
straff 0 0 0
—varav antal incidenter av bristande lag-
efterlevnad som ledde till varning 0 0 0
DATASAKERHET OCH KUNDINTEGRITET

2021 2020 2019
Totalt antal datasdkerhetsovertradelser,
som stold av kunddata 0 0 1
Totalt antal inkomna klagomal géllande
krankning av kunders integritet 0 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomalen
som mottagits frdn externa parter 0 0 0
—andel av de totalt inkomna klagomalen
som mottagits fran myndigheter 0 0 0
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GRI-INDEX

GRI-index

FN Global
GRI Standard Upplysning Sida Compact Principer
ORGANISATIONSPROFIL
102-1 Organisationens namn 117
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 3-4,13,16-17
102-3 Lokalisering av huvudkontor 117
102-4 Lander dér organisationen ar verksam 4
102-5 Agarstruktur och juridisk form 117
102-6 Marknadsnérvaro 4,13,16-17
102-7 Organisationens storlek 4,7,58,126
102-8 Information om anstallda 75 1,3
102-9 Leverantorskedjan 38,54
102-10 Vasentliga forandringar i organisationen och dess leverantorskedja 63
102-11 Forsiktighetsprincipen 67 7
102-12 Externa initiativ 39-40 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10
102-13 Medlemskap i organisationer 40
STRATEGI
102-14 Kommentar fran senior beslutsfattare (vd) 10-12,180
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande 12,67,184 10
BOLAGSSTYRNING
102-18 Struktur fér bolagsstyrning 181-185
INTRESSENTDIALOG
102-40 Lista pa intressentgrupper 64
102-41 Overenskommelse om kollektivavtal 59 3
102-42 Identifiering och urval av intressenter 64
102-43 Metod for samarbeten med intressenter 41,64-65
102-44 Viktiga fragor som lyfts fram av intressenterna 64-65
REDOVISNINGSMETOD
102-45 Affarsenheter inkluderade i redovisningen 165
102-46 Faststalla redovisningens innehall och fragornas omfattning 38,63-66
102-47 Lista pa vasentliga hallbarhetsfragor 66
102-48 Forandringar i tidigare rapporterad information 63
102-49 Redovisningsférandringar 63-66
102-50 Redovisningsperiod 63
102-51 Datum foér senaste redovisning 63
102-52 Redovisningscykel 63
102-53 Kontaktperson for fragor om redovisningen 63
102-54 Uttalande om att redovisningen féljer GRI Standarder 63
102-55 GRI-index 82-84
102-56 Externt bestyrkande 63
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GRI-INDEX

» > GRI-index, forts.

GRI Standard

Upplysning

Sida

FN Global
Compact Principer

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 200: EKONOMI

GRI 205: Anti-korruption, 2016

10

GRI 103: Styrning

103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 300: MILJO

38-41,53-54,63-67
53,81

GRI 302: Energi, 2016 7,89
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 38-42,46-52,63-67

302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 69

302-2 Energianvandning utom organisationen 70

302-3 Energiintensitet 69-70
GRI 303: Vatten, 2018 1) 7,89
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-42,47-48,63-67

303-5 Vattenkonsumtion 47-48,73
GRI 305: Utsldpp, 2016 7,89
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,42-45,47-52,63-67

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 43,71-72

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 43,47,71-72

305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) 43,71-72

305-4 Utsldppsintensitet av vaxthusgaser 71-72
GRI 306: Avfall, 2020 2) 7,89
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-42,48-49,63-67,73

306-3 Genererat avfall 73
GRI 308: Miljébedomning av leverantérer, 2016 8
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-42,53-54,63-67,81

308-2 Negativ miljopaverkan i leverantorskedjan och vidtagna atgérder 54,81
Foretagsspecifik upplysning: Hallbarhetscertifieringar 7,8,9
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,51-52,63-67,74

P-1 Andel hallbarhetscertifierade fastigheter 74

P-2 Andel av Pandox operatorsverksamhet som ar hallbarhetscertifierad 74

Avsteg fran GRI Standarder:

) GRI 303 Vatten: Pandox har pabdrjat rapportering enligt 2018 &rs standard, men data finns ej tillganglig géllande den dmnesspecifika styrningen i GRI 303-1 och 303-2. Nar pandemin &r avslutad
ska Pandox kartlagga méjligheterna att samla in datan. Las mer i hllbarhetsnot 7.

2) GRI306 Avfall: Pandox har pabdrjat rapportering enligt 2020 &rs standard, men data finns ej tillgénglig gallande den amnesspecifika styrningen i GRI 306-1 och 306-2. Nar pandemin &r avslutad
ska Pandox kartlagga méjligheterna att samla in datan. Las mer i hdllbarhetsnot 8.
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GRI-INDEX

» > GRI-index, forts.

GRI Standard

Upplysning

Sida

FN Global
Compact Principer

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 400: SOCIAL

GRI 401: Anstallning, 2016 4,5,6
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 38-41,58-60, 63-67,75-80

401-1 Nyanstéllningar och personalomsattning 78
GRI 403: Hilsa och sakerhet, 2018 2,3
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,58-60,63-67,80
Amnesspecifik styrning: 403-1 Halso- och sdkerhetshanteringssystem 80

403-2 Riskidentifiering, riskbeddmning och incidentundersékning 80

403-3 Halsovardstjanster 59,80

403-4 Samrad och kommunikation om arbetshalsa och sakerhet 59,80

403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshalsa och sdkerhet 59,80

403-6 Framjande av arbetstagarnas hélsa 59,80

403-7 Foérebyggande och lindring av arbetsmilj6ers halsa och sakerhet 59,80
Resultatupplysningar: 403-9 Arbetsrelaterade skador 80

403-10 Arbetsrelaterad ohélsa 59,80
Foretagsspecifik upplysning: P-3 Sjukfranvaro per segment 59-60, 80
GRI 404; Tréning och utbildning, 2016 6
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,58-60,63-67,79

404-1 Utbildningstimmar i snitt per person 59,79

404-3 Andel anstdllda som far utvdrdering av sin prestation och karridrsutveckling 59,79
GRI 405: Méangfald och lika méjligheter, 2016 1.2,6
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 38-41,58-60,63-67,76

405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 60,76-77
GRI 406: Icke-diskriminering, 2016 1,2,6
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,58-60,63-67,75-77

406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgérder 60
GRI 414: Social bedémning av leverantérer, 2016 1,2,5,6,10
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,53-54,63-67,81

414-2 Negativ social paverkan i leverantérskedjan och vidtagna atgérder 54,81
GRI 416: Kunders hilsa och sikerhet, 2016
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,55-56,63-67,81

416-2 Avvikelser gallande produkters och tjdnsters hélso- och sékerhetspaverkan 81
GRI 418: Kundens integritet, 2016
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning 38-41,55-56,63-67,81

418-1 Klagomal gdllande brott mot kunders integritet och forlust av kunddata 81
Foretagsspecifik upplysning: Gastnéjdhet
GRI 103: Styrning 103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning 38-41,55-56,63-67

P-4 Gastnojdhet i hotelloperatérsverksamheten 55
Foretagsspecifik upplysning: Prostitution och trafficking 1,2,4

GRI 103: Styrning

103-1/2/3 Hallbarhetsstyrning
P-5 Antal fall av prostitution eller trafficking

Foretagsspecifik upplysning: Inkluderande lokalsamhéllen

38-41,53-54,63-67
54

GRI 103: Styrning

103-1/2/3 Héllbarhetsstyrning

P-6 Andel hotell i operatérsverksamhet inkl. huvudkontoret med samhallsprojekt

38-41,61-62,63-67
61-62
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TCFD-INDEX

TCFD-index

Pandox rapporterar f6r andra dret
enligt TCFD (Taskforce on Climate-
related Financial Disclosures), men
arbetet ska utvecklas under de
kommande aren. Syftet med detta
index dr att underlatta for lasarna
att hitta den information som ingar
1 TCFD-rapporteringen.

Pandox har under 2021 paboérjat att arbeta
med scenarioanalyser kopplade till klimat-
férandringarna.

() Lds mer pé sidorna 43-45.

STYRNING STRATEGI

Rekommenderade upplysningar Rekommenderade upplysningar
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RISKHANTERING

Rekommenderade upplysningar

MAL OCH MATETAL

Rekommenderade upplysningar

A. Beskrivning av styrelsens éver- A. Beskrivning av klimatrelaterade
vakning av klimatrelaterade risker och risker och méjligheter organisationen
mojligheter. haridentifierat.

Sesidan 67 Sesidan 43-45

B. Beskrivning av ledningens roll avs-
eende bedémning och hantering av kli-
matrelaterade risker och méjligheter.

B. Beskrivning av paverkan fran risker
och mojligheter pa organisationens
verksambhet, strategi och finansiella
planering.

Sesidan 67 Sesidan 43-45

C. Beskrivning av organisationens
beredskap att stdlla om strategin med
hénsyn till olika klimatrelaterade
scenarier.

Sesidan 43-45

A.Beskrivning av organisationens
processer for att identifiera klimat-
relaterade risker.

Sesidan 42-45,108-114

B. Beskrivning av organisationens
processer fér hantering av klimatrelaterade
risker.

Sesidan 42-52, 108-114

C.Beskrivning av integrationen av ovan-
stdende processer i organisationens gener-
ellariskhantering.

Sesidan 108-114

A. Beskrivning av organisationens indika-
torer for att vardera klimatrelaterade risker
och mojligheter.

Se sidan 43-45, 50

B.Redovisning av utslapp av Scope 1,2 och 3
enligt Greenhouse Gas Protocol.

Sesidan43,71-72

C. Beskrivning av organisationens mal for
att hantera klimatrelaterade risker och
mojligheter samt utfall pd malen.

Sesidan 42-43, 46-52, 68-74
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DEFINITIONER HALLBARHET

Definitioner hallbarhet

BREEAM

Building Research Establishment Environmental Assessment
Method (BREEAM) dr det mest utbredda miljocertifierings-
systemet f6r byggnader i Europa. Systemet utvarderar och
betygsétter byggnaders totala miljépaverkan.

FN:s Globala mal

Del av Agenda 2030 och bestar av 17 mal for hallbar utveckling
som antagits av FN:s generalférsamling. Syftet ar att avskaffa
extrem fattigdom, minska ojamlikheter och ordttvisorivarlden,
att framja fred och rattvisa samt 16sa klimatkrisen till ar 2030.

GRI Standarder

Varldens mest utbredda standard f6r redovisning av hdllbarhets-
information. Standarden ar utgiven av Global Reporting
Initiative (GRI) och bestar av principer och upplysningar som
organisationer ska mata och redovisa for att félja upp sitt
hallbarhetsarbete.

ILO

International Labour Organisation, dr ett FN-organ som samlar
regeringar, arbetsgivare och arbetstagare i 187 medlemsstater for
att faststdlla arbetsnormer, utveckla politik och utforma
program som framjar anstandigt arbete for alla kvinnor och
man.

International Bill of Human Rights

Den internationella propositionen om manskliga rattigheter
bestdr av den allméanna deklarationen om de méanskliga
rattigheterna, internationella konventionen om ekonomiska,
sociala och kulturella rattigheter samt den internationella
konventionen om medborgerliga och politiska rattigheter.

Olycksfallsfrekvens

Ettjamférelsemdtt som avser férhallandet mellan antalet
olycksfall och antalet arbetade timmar i féretaget multiplicerat
med 200 000 arbetstimmar. Det anvands vid jamférelser mellan
olika féretag. Aven dédsfallsfrekvens och olycksfallsfrekvens av
allvarliga olyckor redovisas.

TCFD

TCFD star fér Taskforce on Climate-related Financial Disclosure
och dr ett ramverk for att kunna identifiera ett foretags klimat-
relaterade risker och méijligheter.

UK Modern Slavery Act

En brittisk lag som syftar till att motverka alla sorters mannisko-
handel, tvangs- eller slavarbete i foretagens egen verksamhet
ochileverantérskedjan. Alla féretag med verksambhet eller
dotterbolagi Storbritannien omfattas av lagen.

UN Global Compact

FN:s Global Compact bildades 1999 vid "World Economic
Forum” i Davos. Syftet var att skapa internationella principer
kring ménskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor, miljé och
korruption riktade till féretag. Principerna grundar sig pa FN:s
deklaration om de ménskliga rattigheterna, ILO:s grundldggande
konventioner om de méanskliga rattigheternaiarbetslivet,
Rio-deklarationen samt FN:s konvention mot korruption.

Vasentlighetsanalys

Analys for att faststalla vilka omraden som dr véasentliga for en
organisation att prioriteraisitt hallbarhetsarbete. Analysen
baseras pa intressentdialoger tillsammans med en analys av
foretagets ekonomiska, miljémadssiga och sociala paverkan pa
omvarlden.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘

Revisorns yttrande
avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Till bolagsstimman i Pandox AB(publ), org.nr 556030-7885

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten fér
ar 2021 pa sidorna 36-86 och for att den ar upprattad i
enlighet med drsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.
Detta innebadr att var granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 7 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Hotelism by Pandox

Fastigheter

Pandox hotellfastighetsportfolj
bestar av 157 hotell med cirka
35500 hotellrum i 15 lander. och
90 destinationer. Hotellen drivs
under olika typer av avtal och
marknadsférs under vilkanda
hotellméarken. Pandox har ocksa
genom aren skapat ett antal obero-
ende varumarken.
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Belgien

Antwerpen
°
)
Bryssel
® Internationell '
Regional
® Inhemsk
: . DoubleTree by Hilton Brussels City
Hotel Indigo Brussels - City
4 @ 354rum
9hotell 284rum Green Key Safe Guard BREEAM Green Key Safe Guard
2 474 rum
av marknadsvardet
N
]lz{
g
nhow Brussels Bloom Crowne Plaza Antwerpen
Fastighetsférvaltning 305 rum Green Key 262rum  IHG Green Engage

Operatdrsverksamhet

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Hilton Grand Place Brussels
224 rum
Green Key IHG Green Engage 1SO50001

The Hotel, Brussels
421 rum Green Key Safe Guard
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Danmark
INNEHALL
Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet
. ° @® Kopenhamn
Fastigheter Kolding
Geografisk 6versikt
Fastighetsportfolj
Vérdeférandring fastigheter
Hotellfastighetsforteckning
. . @ Internationell '
Finansiellt Regional
) ® Inhemsk
Styrning Urban House Copenhagen by MEININGER Scandic Hvidovre Hotel Mayfair
228 rum 207 rum 203 rum Green Key
V
8 hotell
1845 rum
av marknadsvardet
o S
Scandic Copenhagen ' Scandic Glostrup ' Motel One Copenhagen
Fastighetsférvaltning 486 rum Svanen @ 120 rum Svanen @ 200 rum ISO14001, 1SO50001 Green Key

Laddanersom PDF attskrivaut o

Operatdrsverksamhet
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Finland

INNEHALL

Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet

Fastigheter

® Geografisk oversikt

Fastighetsportfolj ®

.. - . . Tammerfors @ ® Vantaa
Vardefoérandring fastigheter Esbo @ o \eisingfors

Hotellfastighetsforteckning
Finansiellt

Styrning Scandic Park Helsinki Scandic Tampere City Scandic Kuopio

. 7 7
° Inte.rnatlonell 523 rum 263 rum 137 rum Svanen @
©® Regional ~ Z
® Inhemsk

9% 14hotell
9% 3082 rum
6% avmarknadsvardet

w -{:.\_p.p o |

Pilot Airport Hotel Hilton Helsinki Strand ' Scandic Grand Marina )
o Fastighetsforvaltning 109 rum 190 rum Svanen @ 470 rum Svanen @
o Operatdrsverksamhet

Laddanersom PDF attskrivaut o
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Kanada Nederlanderna

INNEHALL
Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet @ Amsterdam
Marknad och trender L
Hallbarhet °
Fastigheter Montreal
® Geografisk oversikt
Fastighetsportfolj
Vérdeférandring fastigheter
& & ® Internationell ' @ Internationell '
Hotellfastighetsférteckning © Regional © Regional
® Inhemsk ® Inhemsk
Finansiellt
Styrning InterContinental Montreal y Novotel Den Haag World Forum
v 1% 2hotell 216 Planet 21 @
1% 2 hotell 357 rum Green Key (o] rum ane
1% 405 rum

5% 952 rum

2% av marknadsvirdet 2% avmarknadsvardet

DoubleTree by Hilton Montreal

o Fastighetsforvaltning 595 rum Green Key Safe Guard @
o Operatdrsverksamhet

Park Centraal Amsterdam
189 rum

Laddanersom PDF attskrivaut o
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Norge

[ ]
W irsapry,

Bod6 @

(J
Bergen® o @ °

® Oslo
°
Scandic Solli ' Radisson Blu Hotel, Bodg Clarion Collection Bastion
226 rum % 191 rum Green Key 99 rum 1SO14001
@ Internationell '
® Regional
® Inhemsk

9% 14hotell 4

/7% 2573rum
5% avmarknadsvardet

Scandic Sgrlandet Comfort Hotel Bergen

O rastighetsforvalning 210 rum Svanen @ 159 rum 1014001 303 rum
o Operatdrsverksamhet

Scandic Lillehammer
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Sverige

® Luled
Ostersund
[ ]
[ ]
[ ]
Orebro
oo ® Stockholm
[ ]
Bords
Goteborg ® @ @ Jonkoping
[ ]
Helsingborg @
Bl ® Malmo
@ Internationell '
Regional
® Inhemsk
42 hotell
8953 rum
av marknadsvardet

Fastighetsforvaltning
Operatdrsverksamhet

Scandic Grand Orebro
224 rum

Vildmarkshotellet Kolmarden
213 rum

Elite Stora Hotellet Jonk&ping
167 rum

Scandic Kramer
113 rum

Green Key

Svanen @

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Hilton Stockholm Slussen
289 rum

Radisson Blu Arlandia
342 rum

Green Key

Green Key
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Schweiz

Basel

® Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

y Radisson Blu Hotel, Basel
1% 1 hotell 206 rum

1% 206 rum
1% avmarknadsvardet

Radisson Blu Hotel, Basel
o Fastighetsférvaltning

0 Operatdrsverksamhet

Green Key

Green Key

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 94

Osterrike

Salzburg ) ® Wien

® Internationell '
©® Regional
® Inhemsk

y NH Collection Salzburg City
1% 2hotell 140 rum

2% 639 rum
2% avmarknadsvardet

NH Vienna Airport
499 rum

1SO14001
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Tyskland

Hamburg

Bremen @
[ J

Hannover

Dortmund @ Berlin

% [ J
Dusseldorf PY
PY Koln
Frankfurt

[ ]
Heidelberg @

Minchen

@ Internationell
Regional
® Inhemsk

38 hotell 4

8 366 rum
av marknadsvardet

Fastighetsforvaltning
Operatdrsverksamhet

Dorint Parkhotel Bad Neuneahr

238 rum

Holiday Inn Liibeck

159 rum

IHG Green Engage @ Safe Guard

Planet 21 @

AR LW

A

of

NH Minchen Airport
236 rum

1SO14001

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Leonardo Royal K6In - Am Stadtwald

150 rum

O

Mercure Hotel Miinchen Neuperlach Stud

253 rum

Planet 21

i

Hel

)
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Tyskland, forts.

AR

Leonardo Royal Hotel Frankurt
449 rum

Fastighetsforvaltning
Operatdrsverksamhet

Hotel Berlin, Berlin
701 rum Green Key Safe Guard

}aduwu-u

HOTEL

Radisson Blu Hotel, Bremen
235rum Green Key Safe Guard

1SO14001

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘

NH Collection Hamburg City
129 rum

Radisson Blu Hotel, Cologne
393 rum

Green Key
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Storbritannien

@ Inverness

Glasgow

Belfast
) [

Manchester o e

@ Birmingham

e ® ¢® @ London
°

Brighton

@ Internationell '
Regional
® Inhemsk

22 hotell 4

5432 rum
av marknadsvardet

Fastighetsforvaltning
Operatdrsverksamhet

The Midland Hotel Manchester

312 rum

Jurys Inn Sheffield
259 rum

Green Tourism Gold {’

Jurys Inn Glasgow
321 rum

Jurys Inn Birmingham
445 rum

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Aparthotel Adagioi Edinburgh Royal Mile
146 rum
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GEOGRAFISK OVERSIKT

Irland

Galway
@ Dublin
@® Cork
@ Internationell '
Regional
® Inhemsk
4
3 hotell
445 rum
av marknadsvardet

Fastighetsforvaltning
Operatdrsverksamhet

Jurys Inn Dublin Christchurch
182 rum

Jurys Inn Dublin Christchurch

Jurys Inn Cork
133 rum

Jurys Inn Cork

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Jurys Inn Galway
130 rum
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FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastighetsportfol]

Vid utgangen av 2021 bestod Pandox fastighets-
portfélj av 157 (156) hotellfastigheter med
35372 (35060) hotellrumi 15 (15) lander.
Norden utgjorde cirka 41 (41) procent av
fastighetsportféljen matt i marknadsvarde.
137 av hotellfastigheterna hyrs ut till externa
parter, vilket innebdr att cirka 83 procent av
fastighetsportfoljens marknadsvarde tacks
av externa langsiktiga hyreskontrakt. De
aterstdende 20 hotellfastigheterna dgs och
drivs av Pandox.

Pandox hyresgéstbas utgdrs av valrenom-
merade hotelloperatérer med starka hotell-
varumarken pa respektive marknad.

Rum per operatdr/varumarke,
31 december 2021

® Scandic, 31%
Jurysinn, 12%

® Leonardo, 10%
Hilton, 7%

@® Radisson Blu, 6%

® Nordic Choice, 5%
NH Hotel Group, 5%

® Ovriga, 24%

*n

Hyresavtalens forfalloprofil,

31 december 2021
MSEK %
600 100
500 80
400 60
300

40
200 |

20

100

oLbusil, i
2022 2028 2034 2040 2046 2052
== Varde forfall hyresavtal MSEK

== Ackumulerade forfall %

PORTFOLJOVERSIKT PER SEGMENT OCH LAND 31 DECEMBER 2021

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 99

PORTFOLJOVERSIKT PER VARUMARKE 31 DECEMBER 2021

Antal Marknadsvarde (MSEK) Antal
Fastighetsforvaltning Hotell Rum Perland %avtotalt Perrum Varumadrke Hotell Rum % av totalt Lander
Sverige (SE) 42 8953 14796 24 1,7 Scandic 50 11024 31 SE,NO, FI, DK
Tyskland (GE) 32 6560 11353 18 1,7 Jurys Inn 20 4410 12 GB,IE
Storbritannien (GB) 20 4821 9976 16 2,1 Leonardo 18 3547 10 GE
Finland (FI) 13 2922 3954 6 14 Hilton 8 2652 7 SE, FI, GB, BE,CA
Norge (NO) 14 2573 3309 5 13 Radisson Blu 8 2033 6 CH, GE, GB,NO, SE
Danmark (DK) 7 1642 3153 5 19 Nordic Choice Hotels 11 1887 5 SE,NO
Osterrike (AT) 2 639 1461 2 2,3 NH 7 1681 5 AT, BE,GE
Belgien (BE) 2 519 912 1 1,8 Dorint 5 1085 3 GE
Irland (IE) 3 445 1379 2 31 Mercure 4 760 2 GE
Schweiz (CH) 1 206 775 1 38 Elite Hotels 2 492 1 SE
Nederldnderna (NL) 1 189 1146 2 6,1 Holiday Inn 2 469 1 BE,GE
Summa Fastighetsférvaltning 137 29469 52215 83 1,8 Novotel 2 421 1 GE,NL
Operatbrsverksamhet InterContinental 1 357 1 CA
Belgien (BE) 7 1955 3587 6 18  Indigo 1 284 1 BE
Tyskland (GE) 6 1806 3981 6 22  CrowmeFPlaza 1 262 1 BE
Kanada (CA) 2 952 1262 2 13  Pullman 1 252 1 GE
Storbritannien (GB) 2 611 815 1 1,3 Meininger 1 228 1 DK
Nederlanderna (NL) 1 216 362 1 17 ~ MotelOne 1 200 1 DK
Danmark (DK) 1 203 350 1 17~ Adagio 1 146 0 GB
Finland (FI) 1 160 24 0 02  BestWestemn 1 103 0 SE
Summa Operatérsverksamhet 20 5903 10380 17 18 Oberoende varumarken 12 3079 9  SE,FLBE GENL,GB
Summa totalt 157 35372 62596 100 18wkt 17 3537 100 15m

) Inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland.
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VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Vardetorandring fastigheter

Vid utgangen av 2021 hade Pandox fastighetsportfolj ett
marknadsvarde pa totalt 62 596 (59 542) MSEK, varav 52 215
(50 181) MSEK for férvaltningsfastigheter och 10 380 (9 361)
MSEK for rorelsefastigheter. I augusti omklassificerades Maritim
Hotel NtUrnberg till Operatérsverksamhet. Den 1 oktober omklassi-
ficerades Motel One Copenhagen (tidigare h27) till Fastighetsfor-
valtning. Marknadsvardet fér rorelsefastigheter redovisas endast
iinformationssyfte och ingdr i EPRA NRV. Rérelsefastigheter
redovisas till anskaffningsvarde minus avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar.

Vid utgdngen av perioden hade rorelsefastigheter ett redovisat
vdrde pa 8 015 (7 363) MSEK.

Vid utgangen av 2021 uppgick det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet fér férvaltningsfastigheter till 5,44 (5,44) procent och
for rorelsefastigheter till 6,38 (6,37) procent.

Lds mer om Pandox vdrdering av hotellfastigheter pd sidan 143-146 samt
sida 148.

ATERHAMTNING PA TRANSAKTIONSMARKNADEN 2021
Volymen pa den globala hotelltransaktionsmarknaden 6kade
med cirka 131 procent under 2021, trots osdkerhet och flera
nya virusvarianter under aret.

Trender pa hotellmarknaden 2022:

¢ Hotellinvesterare kommer fortsatt att fokusera pa fritids-
ochresortdestinationer

e Efterdyningar frdn covid-19-pandemin hotar rorelse-
marginalerna och kan bromsa RevPAR-tillvaxten

¢ Hallbarhetsfokus kan leda till hogre tillgangsvarden,
minskade driftskostnader och 6kad efterfragan fran
konsumenterna

¢ Hotellisering av kommersiella fastigheter

FORTSATT STARK ATERHAMTNING VANTAS 2022
Den globala transaktionsmarknaden férvantas fortsatta 6ka
med cirka 35-40 procent under 2022.

Kalla: JLL Hotel Investment Outlook 2022.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 januari, 2021) 50181
+Forvarvd 482
+ Investeringar i befintlig portfo]j 563
— Avyttringar —
+/—Ombklassificeringar 2 -195
+ Arets omvardering av materiella anlaggningstillgdngar i totalresultatet —
+/—Vardeférandring orealiserad -368
+/—Vardeférandring realiserad 3 -18
+/—Valutakursférandring 1570
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 december, 2021) 52215
VARDEFORANDRING RORELSEFASTIGHETER (REDOVISAS ENDAST I INFORMATIONSSYFTE)

MSEK
Rorelsefastigheter, ingdende balans (1 januari, 2021) 9361
+Forvarv3) —
+ Investeringar i befintlig portfolj 419
- Avyttringar —
+/—OmKlassificeringar 2 218
+/—Vardeférandring orealiserad 47
+/—Vardeférandring realiserad 4 -10
+/—Valutakursforandring 345
Rorelsefastigheter, utgdende balans (31 december, 2021) 10380

) Forvarv av Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile.

2 Omklassificering av hotellfastighet i Nirnberg fran Fastighetsforvaltning till Operatérsverksamhet och av Motel One
Copenhagen fran Operatorsverksamhet till Fastighetsférvaltning. Skillnaden om -23 MSEK mellan Férvaltningsfastig-

heter och Rérelsefastigheter avser vardeférandring Motel One Copenhagen.
3) Nedskrivning utvecklingskostnader (-6 MSEK) och 6vrig utrangering (-12 MSEK).
4 Utrangering inventarier.

Pandox egna varumadrken, 31 december 2021

The Hotel.

BRUSSELS

Hotel Berlin, Berlin

tHodeltubevy

Grand Place

mayfair

HOTELLI
KORPILAMPI


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

7~

(3X) Pandox

INNEHALL

Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet
Fastigheter
Geografisk 6versikt
Fastighetsportfolj
Vardefoérandring fastigheter
® Hotellfastighetsforteckning
Finansiellt

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

HOTELLFASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Fastighetsfoérvaltning

Hotell
SVERIGE

Miljocertifiering/
Milj6ledningssystem

Avtals-
form?

Operat6r/Varumarke

Antal
rum
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Efter-

Varumadrke fragan?

Best Western Royal Star, Alvsjo
Clarion Hotel Grand Helsingborg
Clarion Hotel Grand Ostersund
Elite Park Avenue, G6teborg
Elite Stora Hotellet, Jonkoping
Hilton Stockholm Slussen
Mora Hotell & Spa

Quality Hotel Ekoxen

Quality Hotel Grand Boras
Quality Hotel Lulea

Quality Hotel Park Sdertilje
Quality Hotel Winn Géteborg
Radisson Blu Hotel, Arlandia
Radisson Blu Hotel, Malmé
Scandic Alvik, Stockholm
Scandic Backadal, Géteborg
Scandic Crown, G6teborg
Scandic Elmia, Jénképing
Scandic Grand, Orebro
Scandic Hallandia, Halmstad
Scandic Helsingborg Nord
Scandic Jarva Krog, Stockholm
Scandic Kalmar Vast

Scandic Kista

Scandic Kramer, Malmé
Scandic Kungens Kurva, Stockholm
Scandic Linkdping Vast
Scandic Luled

Scandic Malmen, Stockholm
Scandic Mélndal, Géteborg
Scandic Norrképing Nord
Scandic Park, Stockholm
Scandic Plaza, Bords

Scandic St Jérgen, Malmo
Scandic Segevang, Malmé
Scandic Skarholmen

Scandic Star Sollentuna
Scandic Sundsvall Nord
Scandic Sodertdlje

Scandic Winn, Karlstad
Scandic Orebro Vist
Vildmarkshotellet, Kolmarden

Stad Lage
Stockholm Massomrade
Helsingborg Stadskarna
Ostersund Stadskdrna
Goteborg Stadskdrna
Jonkoping Stadskdrna
Stockholm Stadskédrna
Mora Stadskdrna
Linkoping Stadskdrna
Bords Stadskédrna
Luled Stadskarna
Sodertélje Stadskdrna
Goteborg Ringled
Stockholm Flygplats
Malmé Stadskarna
Stockholm Ringled
Goteborg Ringled
Goteborg Stadskarna
Jonkoping Massomrade
Orebro Stadskédrna
Halmstad Stadskarna
Helsingborg Ringled
Stockholm Ringled
Kalmar Flygplats
Stockholm Stadskdrna
Malmoé Stadskarna
Stockholm Ringled
Linkoping Ringled
Luled Ringled
Stockholm Stadskarna
Goteborg Stadskarna
Norrképing Ringled
Stockholm Stadskarna
Bords Stadskarna
Malmé Stadskarna
Malmé Ringled
Stockholm Stadskdrna
Stockholm Stadskédrna
Sundsvall Ringled
Sodertdlje Ringled
Karlstad Stadskédrna
Orebro Ringled
Norrképing Resort

Green Key
1SO14001
1SO14001
Green Key
Green Key
LightStay, Green Key
Green Key
15014001
15014001
15014001
1SO14001
1SO14001
Green Key
Green Key
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen, BREEAM In Use
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen
Svanen

Svanen

oM
oM
OM
OM
OM

oM
oM
OM
oM

OM
oM
oM
oM
oM

oM

OM

OoM

OM
OM
OoM
OoM

OM

OM

OM

oM

oM

OM

oM
OM

Privat/Best Western

Nordic Choice Hotels/Clarion Hotel
Nordic Choice Hotels/Clarion Hotel
Elite/Elite Hotels

Elite/Elite Hotels

Hilton/Hilton

Privat/Oberoende

Nordic Choice Hotels/Quality Hotel
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel
Nordic Choice Hotels/Quality Hotel
Radisson Hospitality/Radisson Blu
Radisson Hospitality/Radisson Blu
Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Scandic/Scandic

Privat/Oberoende

4900
8555
8766
21998
11378
18416
9161
14671
9593
12166
10292
5800
15260
18969
12075
9397
24380
11230
12900
7617
9399
11300
5485
5517
7441
11581
6105
11313
15130
11000
6768
12290
10592
24401
6284
7400
18573
4948
5630
10580
7621
10300

158
197
325
167
289
140
208
158
220
207
121
342
229
324
236
338

224
170
240
215

149
113
260
153
273
332
208
151
203
204
288
169
208
270
169
131
199
212
213

Best Western

Nordic Choice Hotels
Nordic Choice Hotels
Elite Hotels

Elite Hotels

Hilton

Oberoende

Nordic Choice Hotels
Nordic Choice Hotels
Nordic Choice Hotels
Nordic Choice Hotels
Nordic Choice Hotels
Radisson Blu
Radisson Blu

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Scandic

Oberoende

U UuouuouuwwUUU WU = wUU R U U R U/UUU P U ®UUUUU U™ UUOU D

Fakta Pandox totala portfolj

Rum per avtalstyp,
31 december 2021

|
[

® Omsattningsbaserade
hyresavtal med minimihyra,
59%
Omsattningsbaserade
hyresavtal, 19%

® Fast hyra, 6%
Franchiseavtal
(operatdrsverksamhet), 8%

® Oberoende avtal
(operatdrsverksamhet), 5%

©® Managementavtal
(operatdrsverksamhet), 3%

Rum per varumarke,

31 december 2021

¢
.

® Scandic, 31%
Jurysinn, 12%

® Leonardo, 10%
Hilton, 7%

@ Radisson Blu, 6%

® Nordic Choice, 5%
NH Hotel Group, 5%

® Ovriga, 24%

Teckenférklaring

miniva

R Resultatbaserad

F Fast

M Managementavtal

FR  Franchiseavtal

D Domestic (Inhemsk)

R Regional (Regional)

0 Omsattningsbaserad

OM Omsattningsbaserad med kontrakterad mini-

OR  Omsattnings- och resultatbaserad

10 Internationellt resultatbaserad

AM  Asset management-avtal

1 International (Internationell)
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INNEHALL
A Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-
Hotelism by Pandox Hotell Stad Lige Miljéledningssystem form?  Operatér/Varumirke Kvm  rum Varumiirke frigan?
Strategi och verksamhet
Clarion Collection Hotel Arcticus Harstad Stadskdrna 1SO14001 oM Nordic Choice Hotels/Clarion 5034 112 Nordic Choice Hotels D
Marknad och trender Collection Hotel
o Clarion Collection Hotel Bastion Oslo Stadskdrna 18014001 o Nordic Choice Hotels/Clarion 4688 99 Nordic Choice Hotels R
Hallbarhet Collection Hotel
Fasti gh eter Comfort Hotel Bgrsparken Oslo Stadskdrna 15014001 OM Nordic Choice Hotels/Comfort Hotel 9736 248 Nordic Choice Hotels R
Comfort Hotel Bergen Bergen Stadskdrna 1SO14001 oM Nordic Choice Hotels/Comfort Hotel 5920 159 Nordic Choice Hotels D
Geografisk éversikt Scandic Alexandra, Molde Molde Stadskarna o Scandic/Scandic 18356 165 Scandic D
Fas tighe tsport = 1]. Radisson Blu Hotel, Bodg Bodg Stadskédrna Green Key OM Radisson Hospitality/Radisson Blu 15546 191 Radisson Blu D
Scandic Kokstad, Bergen Bergen Flygplats Svanen o Scandic/Scandic 9654 199 Scandic D
Vérdeférdndring fastigheter Scandic Bodg Bodg Stadskirna Svanen ¢) Scandic/Scandic 8750 136 Scandic D
® Hotellfas tighe ts férteckning Scandic Hafjell Q@yer Resort ¢} Scandic/Scandic 9540 210 Scandic D
Scandic Lillehammer Lillehammer Stadskdrna o Scandic/Scandic 18000 303 Scandic D
Finansiellt Scandic Ringsaker Hamar Ringled Svanen oM Scandic/Scandic 9250 176 Scandic D
q Scandic Solli, Oslo Oslo Stadskarna Svanen OM Scandic/Scandic 12962 226 Scandic R
Styl‘l’lll’lg Scandic Sérlandet, Kristiansand Kristiansand Resort Svanen O Scandic/Scandic 9940 210 Scandic D
Scandic Valdres, Fagernes Fagernes Resort Svanen o Scandic/Scandic 10310 139 Scandic D
Urban House by Meininger Copenhagen =~ Képenhamn Stadskarna oM Meininger/Meininger 8158 228 Meininger R
Motel One Copenhagen Kopenhamn Stadskdrna Green Key, ISO 14001,1SO50001 oM Motel One/Motel One 7963 200 Motel One R
Scandic Copenhagen Koépenhamn Stadskarna Svanen o Scandic/Scandic 31500 486 Scandic R
Scandic Glostrup Kopenhamn Ringled Svanen o Scandic/Scandic 5767 120 Scandic R
Scandic Hvidovre Kopenhamn Ringled Svanen o Scandic/Scandic 9005 207 Scandic R
Scandic Kolding Kolding Ringled Svanen OM Scandic/Scandic 10472 186 Scandic D
Scandic Sluseholmen Képenhamn Ringled Svanen [¢] Scandic/Scandic 14177 215 Scandic R
Teckenférklaring
Skyline Airport Hotel Vantaa Flygplats Ekokompassi OM Privat/Oberoende 9717 215 Oberoende R OM  Omsittningsbaserad med kontrakterad
Pilot Airport Hotel Vantaa Flygplats o Privat/Oberoende 3570 109 Oberoende R miniminiva
Hilton Helsinki Kalastajatorppa Helsingfors Ringled oM Scandic/Hilton 26171 238 Hilton R OR  Omsattnings- och resutatbaserad
Hilton Helsinki Strand Helsingfors Stadskarna Svanen OM Scandic/Hilton 18450 190 Hilton R R Resultatbaserad
Scandic Imatran Valtionhotelli Imatra Stadskarna OM Scandic/Scandic 12234 137 Scandic D FooFast
Scandic Esbo Esbo Ringled Svanen o Scandic/Scandic 6407 96 Scandic D 10 Internationelltresultatbaserad
Scandic Grand Marina, Helsingfors Helsingfors Stadskarna Svanen oM Scandic/Scandic 29607 470 Scandic R M Managementavtal
Scandic Jyvaskyla Jyvaskyla Stadskirna OM Scandic/Scandic 8952 150 Scandic D FR  Franchiseavtal
Scandic Kajanus Kajaani Missomréade Svanen o Scandic/Scandic 13405 181 Scandic D AM  Assetmanagement-avtal
Scandic Kuopio Kuopio Stadskarna Svanen OM Scandic/Scandic 9538 137 Scandic D D Domestic(inhemsk)
Scandic Park, Helsingfors Helsingfors Stadskarna Svanen OM Scandic/Scandic 32271 523 Scandic R R Regional (Regional)
Scandic Rosendahl, Tampere Tammerfors Resort Svanen [e] Scandic/Scandic 18348 213 Scandic D I International (Internationell)
Scandic Tampere City Tammerfors Stadskarna Svanen OM Scandic/Scandic 19012 263 Scandic D
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Hotell

TYSKLAND

Dorint Hotel am Main Taunus Zentrum
Frankfurt

Dorint Hotel an der Kongresshalle
Augsburg

Dorint Hotel an den Westfalenhalle Dort-
mund

Dorint Hotel am Dom Erfurt

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

Leonardo Hotel Diisseldorf Airport -
Ratingen

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

Leonardo Hotel Hannover Airport
Leonardo Hotel Heidelberg

Leonardo Hotel Heidelberg-Walldorf
Leonardo Hotel Karlsruhe

Leonardo Hotel K61ln-Bonn Airport
Leonardo Hotel Mannheim City Center
Leonardo Hotel Ménchengladbach
Leonardo Royal Hotel Baden-Baden

Leonardo Royal Hotel Diisseldorf
Konigsallee

Leonardo Royal Hotel Frankfurt

Leonardo Royal Hotel K6In -
Am Stadtwald

Leonardo Hotel Wolfsburg City Center
NH Collection Hamburg

NH Frankfurt Airport

NH Miinchen Airport

Radisson Blu Hotel, Cologne

HOTELLFASTIGHETSFORTECKNING

Stad

Frankfurt

Augsburg

Dortmund
Erfurt

Bad Neuenahr
Frankfurt
Frankfurt
Miinchen
Stuttgart
Schweinfurt
Aachen

Diisseldorf
Diisseldorf
Frankfurt
Hamburg
Hannover
Hannover
Heidelberg
Heidelberg
Karlsruhe
Koln
Mannheim
Moénchengladbach

Baden-Baden

Diisseldorf
Frankfurt

Kéln
Wolfsburg
Hamburg
Frankfurt
Miinchen
Koéln

Lage

Ringled
Stadskdrna

Massomrade
Stadskdrna
Resort
Flygplats
Stadskdrna
Stadskdrna
Stadskdrna
Stadskarna
Stadskarna

Flygplats
Stadskarna
Flygplats
Stadskdrna
Stadskarna
Flygplats
Stadskarna
Stadskarna
Stadskarna
Flygplats
Stadskarna
Stadskarna

Stadskarna

Stadskarna

Stadskarna

Stadskarna
Stadskarna
Stadskarna
Flygplats
Flygplats

Massomrdde

Miljocertifiering/
Miljoledningssystem

Planet 21, Green Tourism
Planet21

Planet 21
Planet 21
Planet 21
Planet 21
Planet 21
Planet 21
Planet 21
Planet 21

15014001
Green Key

Avtals-
form?

oM
oM
oM
oM
oM
oM
oM
oM
oM
OM
oM
OoM
OM

oM
OM

oM
OM

OM
OoM
OM

Operatdr/Varumarke

HR Group/Dorint
HR Group/Dorint

HR Group/Dorint
HR Group/Dorint
HR Group/Dorint
HR Group/Mercure
HR Group/Mercure
HR Group/Mercure
HR Group/Pullman
HR Group/Mercure
Fattal/Leonardo

Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo
Fattal/Leonardo

Fattal/Leonardo

Fattal/Leonardo

Fattal/Leonardo

Fattal/Leonardo

Fattal/Leonardo

NH/NH Collection

NH/NH

NH/NH

Radisson Hospitality/Radisson Blu

Kvm

13518

9300

14000
13100
22496
5325
10000
12172
13666
9929
5320

9900
10544
15800

9237
10350
11777

9484

7966

8857

7900
10300

6018

8300

20771
24000

9500
19275
11611
14564

7148
29600

Antal
rum

282

184

221
160
238
150
224
253
252
133

99

199
134
295
182
178
214
169
161
147

148
128
121

253
449

150
343
129
158
236
393
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Efter-

Varumadrke fragan?

Dorint

Dorint

Dorint
Dorint
Dorint
Mercure
Mercure
Mercure
Pullman
Mercure
Leonardo

Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo
Leonardo

Leonardo

Leonardo

Leonardo

Leonardo
Leonardo
NH
NH
NH

Radisson Blu

-

o
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Fakta Pandox totala portfolj

Rum per land,
31 december 2021

® Sverige, 25%
Tyskland, 24%

® Storbritannien, 15%
Finland, 9%

® Norge, 7%

® Belgien, 7%
Danmark, 5%

® Ovriga, 8%

Rum per efterfragetyp,
31december 2021

® Inhemsk, 42%
Regional, 42%
® Internationell, 16%

o]

oM

OR

Teckenférklaring

Omsattningsbaserad
Omsattningsbaserad med garantihyra
Omsattnings- och resultatbaserad
Resultatbaserad

Fast

Internationellt resultatbaserad
Managementavtal

Franchiseavtal

Asset management-avtal
Domestic (Inhemsk)

Regional (Regional)

International (Internationell)
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Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form?  Operat6r/Varumarke Kvm  rum Varumadrke fragan?
Fakta Pandox totala portfoj
England
Hilton London Heathrow Airport London Flygplats 1SO50001, LightStay O Hilton/Hilton 25090 398 Hilton I Rum per lage,
Jurys Inn Birmingham Birmingham Stadskdrna OM Fattal/Jurys Inn 27455 445 Jurys Inn R 31 december 2021
Jurys Inn Bradford Bradford Stadskédrna OM Fattal/Jurys Inn 6092 198 Jurys Inn D @ Stadskarna, 59%
Jurys Inn Brighton Waterfront Brighton Stadskdrna OM Fattal/Jurys Inn 11866 210 Jurys Inn R ‘ ©® Ringled, 18%
Jurys Inn Cheltenham Cheltenham Stadskdrna OM Fattal/Jurys Inn 6416 122 Jurys Inn D ' o ;ngrlst;/; 0%
Jurys Inn East Midlands Airport East Midlands Flygplats oM Fattal/Jurys Inn 7869 164 Jurys Inn D ® Miss 0’m rade, 3%
Jurys Inn Hinckley Island Hinckley Ringled oM Fattal/Jurys Inn 28290 362 Jurys Inn D ® Foretagspark, 5%
Jurys Inn Leeds Leeds Stadskdrna OM Fattal/Jurys Inn 13615 248 Jurys Inn D
Jurys Inn London Croydon London Stadskdrna oM Fattal/Jurys Inn 12749 240 Jurys Inn I
Jurys Inn Manchester Manchester Stadskdrna OM Fattal/Jurys Inn 10160 265 Jurys Inn R
Jurys Inn Middlesbrough Middlesbrough Stadskdrna oM Fattal/Jurys Inn 8625 132 Jurys Inn D
Jurys Inn Oxford Oxford Ringled OM Fattal/Jurys Inn 16755 240 Jurys Inn R
Jurys Inn Sheffield Sheffield Stadskdrna oM Fattal/Jurys Inn 11600 259 Jurys Inn D
Jurys Inn Swindon Swindon Stadskdrna oM Fattal/Jurys Inn 9589 229 Jurys Inn D
The Midland Hotel Manchester Manchester Stadskarna OM Fattal/Oberoende 34500 312 Oberoende R
Nordirland
Jurys Inn Belfast Belfast Stadskdrna oM Fattal/Jurys Inn 13023 270 Jurys Inn D
Skottland
Jurys Inn Glasgow Glasgow Stadskarna OM Fattal/Jurys Inn 14645 321 Jurys Inn R
Jurys Inn Inverness Inverness Stadskdrna OM Fattal/Jurys Inn 4993 118 Jurys Inn D
Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile ~ Edinburgh Stadskarna OM Adagio/Adagio 8720 146 Adagio R
Wales
Jurys Inn Cardiff Cardiff Stadskdrna oM Fattal/Jurys Inn 10400 142 Jurys Inn D
Jurys Inn Cork Cork Stadskarna OM Fattal/Jurys Inn 4708 133 Jurys Inn D Teckenfdrklaring
Jurys Inn Dublin Christchurch Dublin Stadskarna OM Fattal/Jurys Inn 6475 182 Jurys Inn 1 0 Omsattningsbaserad
Jurys Inn Galway Galway Stadskarna oM Fattal/Jurys Inn 5107 130 Jurys Inn R oM ‘:1::::;:235’”“’3“ med kontrakterad
Belgien R Resultatbaserad
nhow Brussels Bloom Bryssel Stadskarna Green Key OM NH/NH 26963 305 NH 1 F Fast
NH Brussels EU Berlaymont Bryssel Stadskarna Green Key OM NH/NH 10827 214 NH 1 10 Internationellt resultatbaserad
Nederldnderna M Managementavtal
Park Centraal Amsterdam Amsterdam Stadskarna oM Grand City Hotels/Oberoende 10811 189 Oberoende I FR  Franchiseavtal
Schweiz AM  Asset management-avtal
Radisson Blu Hotel, Basel Basel Stadskarna Green Key OM Radisson Hospitality/Radisson Blu 19493 206 Radisson Blu R D Domestic(Inhemsk)
Osterrike R Regional (Regional)
NH Collection Salzburg City Salzburg Stadskarna OM NH/NH 7301 140 NH R I International (internationell
NH Vienna Airport Wien Flygplats 1SO14001 OM NH/NH 22208 499 NH I
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Operatorsverksamhet
Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-
Hotell Stad Lage Miljéledningssystem form?  Operatdr/Varumarke Kvm  rum Varumairke fragan?
BELGIEN
INNEHALL Crowne Plaza Antwerpen Antwerpen Ringled IHG Green Engage, Safe Guard, Green Key, FR Pandox/Crowne Plaza 18340 262 Crowne Plaza D
BREEAM-certifiering pagar
q DoubleTree by Hilton Brussels City Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard FR Pandox/Hilton 28095 354 Hilton 1
Hotelism by Pandox : B : X
Hilton Grand Place Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, 1SO14001,1S050001,1SO 9001, FR Pandox/Hilton 22186 224 Hilton I
Strategi och verksamhet BREEAM-certifiering pagar
Holiday Inn Brussels Airport Bryssel Flygplats Green Key, BREEAM-certifiering pagar FR Pandox/Holiday Inn 21072 310 Holiday Inn I
Marknad och trender Hotel Hubert Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, BREEAM In Use Very Good 10 Pandox/Oberoende 4650 100 Oberoende I
° Hotel Indigo Brussels - City Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard, BREEAM In Use FR Pandox/Indigo 13850 284 Indigo I
Hallbarhet Very Good
ry Goo
Fastigheter The Hotel Brussels Bryssel Stadskdrna Green Key, Safe Guard, BREEAM- 10 Pandox /Oberoende 35612 421 Oberoende 1
certifiering pagar
Geografisk 6versikt
FINLAND
FastighetSportfé lj Hotel Korpilampi, Esbo Esbo Resort Green Key, BREEAM-certifiering pagar 10 Pandox/Oberoende 12918 160 Oberoende D
Vardefoérandring fastigheter DANMARK
Hotel Mayfair Koépenhamn Stadskdrna Green Key 10 Pandox/Oberoende 7465 203 Oberoende R

® Hotellfastighetsforteckning

. q KANADA
—— [ «anvpor o __________________________________________________|

DoubleTree by Hilton Montreal Montreal Stadskdrna Green Key, Safe Guard FR Pandox/Hilton 44148 595 Hilton 1
Styrning InterContinental Montreal Montreal Stadskdrna Green Key, Safe Guard M IHG/InterContinental 25524 357 InterContinental I

NEDERLANDERNA

Novotel den Haag World Forum Haag Massomrade Planet 21 M Grape/Novotel 10500 216 Novotel R

STORBRITANNIEN

England

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

Skottland

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

BREEAM-certifiering pagar

TYSKLAND
Holiday Inn Libeck Litbeck Ringled THG Green Engage, Safe Guard, FR Pandox/Holiday Inn 7022 159 Holiday Inn D Teckenférklaring
BREEAM-ceItiﬁen'ng pﬁg‘yﬂ 0  Omsittningsbaserad
Hotel Berlin, Berlin Berlin Stadskédrna Green Key, ISO 14001, Safe Guard, 10 Pandox/Oberoende 42610 701 Oberoende I oM o ; med
BREEAM-certifiering pagar miniminiva
Novotel Hannover Hannover Stadskdrna Safe Guard M Grape/Novotel 13048 205 Novotel D OR  Omséttnings- och resultatbaserad
Radisson Blu Hotel, Bremen Bremen Stadskarna Green Key, BREEAM In Use Very Good, FR Pandox/Radisson Blu 21000 235 Radisson Blu D R Resultatbaserad
Safe Guard
ate uar F Fast
Radisson Blu Hotel, Dortmund Dortmund Maissomrade Green Key, BREEAM In Use Very Good, FR Pandox/Radisson Blu 9100 190 Radisson Blu D
Safe Guard 10 Internationellt resultatbaserad
Hotellfastighet i Ntirnberg Nurnberg Stadskdrna Fair Pflichtet, ISO14040 - Pandox/Oberoende 14795 316 - D M Managementavtal
FR  Franchiseavtal
o . AM  Asset management-avtal
Externaférvaltningsavtal ——
'omestic (Inhemsi
Miljocertifiering/ Avtals- Antal Efter-
Hotell Stad Lage Miljoledningssystem form?  Operatdr/Varumarke Kvm  rum Varumadrke fragan? R Regional (Regional
BAHAMAS 1 International (Internationell)
Laddanersom PDF att skrivaut ob Pelican Bay, Grand Bahama Island* Lucaya Resort AM Sundt AS/Oberoende NM 186 Oberoende

* Ags av Sundt AS, narstdende till Helene Sundt AS och CGS Holding AS som &r en av Pandox huvudaktiedgare. Pandox uppbér ersittning baserat pd en procentsats av hotellomsattningen.
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Koncernens rapporter
FORVALTNINGSBERATTELSE

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN
KOMMENTARER KONCERNENS TOTALRESULTAT
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL FOR KONCERNEN
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Den formella drsredovisningen som granskats av bolagets revisorer
aterfinns pd sidorna 117-168.
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130
131
132
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BELANINGSGRAD 134
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RISKER OCH RISKHANTERING

Ett genomtankt riskarbete som skapar handlingsfrihet

Det finns en rad faktorer som pa-
verkar eller skulle kunna paverka
Pandox verksamhet, bade direkt
och indirekt. Pandox arbetar 16pande
och strukturerat med att identifiera
verksamhetens risker for att kunna
hantera dem sa medvetet och effek-
tivt som mojligt. En god riskhante-
ring skapar handlingsfrihet och
starker omvarldens fortroende

for foretaget.

- e = a Pandox riskarbete

Risk ar en osédkerhetsfaktor som skulle kunna hindra Pandox fran
att nd sina affarsmal. Risker behover identifieras, varderas och
hanteras 16pande. Pandox riskarbete bygger pa en kombination av
kompetens, erfarenhet, organisation och ansvar samt policyer,
regler, instruktioner och kontroller.

Pandox styrelse dr formellt sett ansvarigt for Pandox riskhantering,
men det operativa ansvaret ar delegerat till Pandox affarsledning
som arbetar med riskfrdgor som en del av féretagets 16pande verk-
samhet. Viktigare omrdden ar vardering, finansering och férvarv
av hotellfastigheter samt hyres- och avtalsrelationer, investeringar
ihotellfastigheter och drift av hotellverksamhet.

Interna faktorer som till exempel Pandox organisation, effektivi-
tet och férmaga att skapa l6nsam tillvaxt och varde for foretagets
intressenter till en férutbestamd riskniva. Har ingdr aven efter-
levnadsrisker hanfériliga till externa krav, regler och lagar.

Pandox vdrdeskapande och operativa risker utvarderas I6pande
av foretagets affarsledning och styrelse. Risker hanteras genom
en kombination av hég verksamhetskompetens och en organi-
sation med tydlig ansvarsférdelning och uppféljning. Styrning
och stod finns ocksa i policyer antagna av foretagets styrelse
samt kompletterande styrdokument och instruktioner.

Finansiellt

Externa och interna faktorer som till exempel fluktuerande
rantenivaer och valutakurser, fel i varderingar av fastigheter, lik-
viditetsrisk och motpartsrisk. Har ingdr ocksa refinansieringsrisk
kopplat till hyresgdsternas finansiella prestation och status.

Finansiella risker regleras framférallt i Pandox finanspolicy.
Riskerna identifieras, varderas och hanteras l6pande av Pandox
affarsledning med stod av styrelsen, bland annat i ett sarskilt
finansutskott.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 108

Externa faktorer som till exempel ekonomisk konjunktur,

ny hotellkapacitet, férandrade affirsmodeller, geopolitiska
handelser, terrordad och samhallsrestriktioner till f6ljd av till
exempel pandemier dr faktorer som kan paverka resemarkna-
den och ddrmed hotellefterfragan.

Pandox drar fordel av ett betydande flode av omvarldsinforma-
tion genom en bred geografisk ndrvaro och ett stort natverk av
affarspartners och externa radgivare. Tillsammans med en stark
intern analyskapacitet kan affdrsledningen snabbt identifiera,
utvardera och agera pa risker och méjligheter som uppstar i
omvarlden.

Interna faktorer som direkt paverkar Pandox majligheter att rea-
lisera sin strategi och nd sina affarsmal till en bestamd riskniva,
till exempel tillgang till den specialistkompetens som behévs for
att foretaget skall kunna bedriva sin verksamhet pd ett konkur-
renskraftigt satt.

Pandox styrelse och ledning utvarderar gemensamt viktiga strategi-
risker och prévar 16pande behovet av justeringar i féretagets
strategi. Pandox arbetar aktivt med att sdkerstdlla foretagets
attraktivitet fér befintliga och nya medarbetare.

Hallbarhet

Strategiska och operativa risker hanférliga till milj6, manskliga
rattigheter, sociala och personrelaterade forhallanden samt
korruption, vilka tillsammans med féretagets ekonomiska
prestation lagger grunden fér omvarldens fértroende.

Pandox forsta forsvarslinje dr den enskilde medarbetarens kom-
petens och foretagets vardegrund. Riskerna regleras i olika koder
och policyer antagna av styrelsen och hanteras genom aktiv upp-
f6ljning och styrningi egen regi i Operatérsverksamhet och
isamarbete med hyresgdster i Fastighetsférvaltning.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Pandox riskarbete

Med Pandox affarsverksamhet foljer risker som
foretaget arbetar strukturerat och proaktivt
med att kartlagga, analysera och hantera.
Pandox har under aret, med hansyn taget till

de extraordindra omstandigheter som covid-19
fortsatt medfort, i den l6pande verksamheten
arbetat aktivt med hantering av risker fram-
forallt hanforliga till fastighetsvardering,
hyresgdsternas finansiella status, refinansiering
av krediter och uppfyllande av villkor i krediter
iaffarsledning, treasury och styrelse genom
bland annat revisions- och finansutskott.
Riskerna har ocksd analyserats, varderats och
hanterats inom ramen {ér féretagets strategi-
arbete.

Pandox varderar varje risk baserat pa dess
bedoémda paverkan (fran obetydlig till mycket
stor) om den hdandelse som utldser risken in-
traffar och sannolikheten (fran mycket lag till
mycket hog) att risken da realiseras. Vardering-
en ligger sedan till grund f6r en bedémning av
hur risken ska prioriteras, om den kraver sar-
skild atgérd eller om den kan hanteras inom
ramen fér Pandox normala férvaltning. Effekti-
viteten hos befintliga dtgdrder fér att motverka
risker beddms pa en skala som strdcker sig fran
1ag till hog kontroll.

Identifierade risker mappasi en riskmatris
pa basis av dess bedémda paverkan och sanno-
likhet. Genom ett aktivt arbete kan riskernas
potentiella effekter pa verksamheten minskas.
Covid-19-pandemin och restriktioner som pa
olika satt begransar mojligheterna att bedriva
hotellverksamhet &r en fortsatt stor risk.

FINANSIELLA EFFEKTER AV FORANDRINGARI VISSA NYCKELPARAMETRAR PER 31 DECEMBER 2021 3:

Forvaltningsfastigheter, paverkan verkligt varde Forandring Virdeeffekt, MSEK
Direktavkastningskrav +/-0,50pp —4395/+5284
Valutakursférandring +/-1% +/=374
Driftnetto +/-1% +/—395(535)
Férvaltningsfastigheter, intiktseffekt 1) Forandring Intadktseffekt, MSEK
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris) +/-1% +/-5(26)
Roérelsefastigheter, intiktseffekt 1 Forandring Intiktseffekt, MSEK
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris) +/-1% +/=7(22)

Resultateffekt fore

Finansiell kdnslighetsanalys, resultateffekt

Forandring vardeférandringar, MSEK

Nuvarande rantebindning férandrat rantelage,
med derivat 2

Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, utan derivat 2

Omvdrdering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor

+/-1% +6/-171
+/-1% -215/+31
+/=1% —/+988

1) Vardet avser niva utgang 2021 baserat pa 32 fullt rérliga avtal och 16 avtal (av totalt 96) med rorlig hyra utéver miniminiva. | hyresavtal med
miniminiva genereras rorlig hyra endast nar ackumulerad hyra Gverstiger miniminivan. Vardet inom parantes avser 2019, som var opaver-
kat av covid-19-pandemin och &r en approximation for ett normalt verksamhetsar.

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

3) Effekterna beskrivs utforligt i respektive not.

Finansiell kédnslighetsanalys

I kanslighetsanalysen ovan beskrivs de
finansiella effekterna av férandringar i vissa
nyckelparametrar kopplade till risker. Siffrorna
anger vilket riskomrdde som dr mest relevant
for respektive parameter. Ndr det gdller den
finansiella rapporteringen, avseende saval

resultat som finansiell stallning, sd ar det fér
ndrvarande framfoérallt férandrade direkt-
avkastningskrav som har storst paverkan. Vid
sjunkande marknadsvarden pa hotellfastighe-
terna kommer Pandox resultat- och balansrak-
ning att paverkas negativt.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Reflektioner fran tva ar med covid-19

De senaste tva aren har varit unika ur ett riskper-
spektiv. Pandox strategi, affarsmodell, organisa-
tion, medarbetare samt resultat- och balansrak-
ning har testats pa djupet. Det speciella med covid-
19-pandemin dr de manga myndighetsrestriktio-
nerna som begransat mojligheterna att bedriva
hotellverksamhet pa manga marknader samtidigt,
vilket lett till en dramatiskt minskad efterfragan.
I'takt med att vaccinationsprogram framgangsrikt
implementerats och smittspridningen utvecklats
olika mellan ldnder har en viss positiv effekt av
Pandox geografiska diversifiering noterats. Pandox
exponering mot framforallt inhemsk efterfragan
har ocksa varit positiv.

Aven om kapitalmarknaden 4r 6ppen &r finan-
siellt pressade operatérer, som kanske inte klarar
av att betala sina hyror, fortsatt den svagaste lan-
ken iriskkedjan. Det har i sin tur en koppling till
de (diskonterade) kassafléden som utgdr vardet
pa Pandox hotellfastigheter och som i sin tur
vasentligen paverkar Pandox finansiella nyckeltal
som rantetdcknings- och beldningsgrad samt i for-
langningen ocksa Pandox refinansieringsrisk.
Pandox har under pandemin, som en konsekvens
av 6verenskommelser och lagkrav, anpassat sina
hyresbetalningsvillkor for att stodja hyresgds-
terna. Det har gett upphov till uppskjutna hyres-
fordringar i balansrdkningen vilka sakerstalls av
olika former av sakerheter.

Pandox finansiella skydd utgors framforallt av
kontrakterade minimihyror och fasta hyror som
tacker Pandox samtliga kostnader och sakerstaller
en tillfredsstédllande rantetdckningsgrad pa kon-
cernniva. Pandox har dessutom en stark finansiell
stdllning med likvida medel och outnyttjade kre-
ditfaciliteter om 3 576 MSEK per 31 december
2021. Dartill erbjuder Pandox férmdga att kunna
ta over driften i hotellfastigheter som foretaget
ager ett betydande operativt och finansiellt
skydd. Driftévertaganden i storre skala kan dock
belasta resultatet pa kort sikt.
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RISKER OCH RISKHANTERING

PANDOX RISKER OCH FORETAGETS HANTERING AV DESSA BESKRIVS NARMARE NEDAN.

Risk

1. OMVARLDSRISKER

Beskrivning
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Riskhantering

Konjunkturnedgang

Disruptiva
affarsmodeller

Geopolitiska
handelser

Overetablering av
hotellrum

Pandemier

Terrordad

Ekonomisk aktivitet &r en primar drivkraft for bade affars- och fritidsresande och
en forsvagad konjunktur kan darfor paverka efterfragan negativt.

Pandox affarsmodell kan utmanas genom framvaxten av nya affdrsmodeller,
till exempel genom internetbaserade resebyraer (OTA:er) och sa kallade home-
sharing-tjanster. Om Pandox inte formar havda sig i konkurrensen kan intakter
och vinster paverkas negativt.

Sakerhetspolitiska och geopolitiska handelser kan fa betydande effekter pa
resmonster och efterfragan i hotellmarknaden.

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

Global spridning av smittsam sjukdom som leder till extraordinara samhallsatgarder
i manga lander samtidigt, till exempel reserestriktioner, publik- och motesbegrans-
ningar och inskréankningar i méjligheterna att bedriva hotellverksamhet.

Disruptiva handelser som dels paverkar Pandoxagda hotellfastigheter och hotell
direkt, dels paverkar Pandoxagda hotellfastigheter och hotell indirekt genom
vasentlig paverkan pa samhaéllskritisk infrastruktur.

2. STRATEGISKA RISKER

Portfoljen bestar av méanga stora hotellfastigheter med god spridning 6ver geografi, lage, varumarke, driftsmodell och
typav

efterfragan (internationell, inhemsk och regional)

Hotellfastigheterna ar 6vervagande fullservicehotell i det 6vre mellanklassegmentet som historiskt uppvisat en hogre
stabilitetiintjaning an till exempel hégprissegmentet

Pandox arbetar med ett 30-tal olika hotelloperatérer och hotellvarumarken. Det ger foretaget en unik position nar
det géller information och kunskap om marknadsférandringar samt bidrar till en affarsmassig riskspridning

Pandox arbetsmetodik bygger pa att optimera intakterna med hansyn taget till distributionslandskapet och dess
paverkan pa intakter och kostnader, bland annat med stod av ett koncerngemensamt Revenue Management Center
Langa hyresavtal med externa hotelloperatérer som innehaller bestammelser som foreskriver en kontrakterad mini-
mihyra och generella avdrag for kommissioner tillats i regel inte

En genomarbetad strategi och affarsplan finns for varje enskild hotellfastighet och geografiskt omrade.
Formagan att Iopande folja upp de ekonomiska forutsattningarna for varje enskild hotellfastighet skapar beredskap till
snabba affarsbeslut nar sa kravs

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

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

Loépande sakerhetsarbete
Krisplaner
Férsakringsskydd
Geografisk diversifiering

Tillvaxt genom
forvarv

Stora investeringar
i befintlig portfolj

Paverkan av
digitalisering

Risker hanforliga till forvarv ar framforallt att betala for mycket for en tillgang,
risken for felaktiga antaganden vad géller framtida resultat for den férvarvade till-
gangen/verksamheten, risken att ta 6ver oférmanliga hyresavtal eller andra avtal
samt risken att bolagsledningens tid och andra resurser forbrukas pa forvarv som
inte fullfoljs.

Det finns en risk att kostnader for investeringar kan bli hdgre an férvantat och
avkastningen darmed lagre an forvantat pa grund av felkalkyler, oprofessionell
upphandling och ineffektivt projektgenomfdrande.

Digitalisering ar en avgérande férandringsfaktor i samhallet och férandrar man-
niskors beteenden. Detta paverkar bade Pandox organisation och arbetssatt samt
Oppnar mojligheter fér nya aktérer med andra affarsmodeller att etablera sig.

Pandox langsiktiga fokus pa tillgangsslaget hotellfastigheter har skapat omfattande specialistkompetens

Aktiv styrelse och aktiva huvudagare, erfaren ledning och goda beslutsunderlag

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

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

Omfattande specialistkompetens nér det géller att identifiera, vardera och genomféra investeringar i befintlig hotell-
fastighetsportfolj

Langsiktig investeringshandlaggning avseende atgarder i fastighetsbestandet

Manadsgenomgang av samtliga investeringsprojekt

Uppféljning och efterkalkyler av genomférda investeringsprojekt

Pandox arbetar aktivt pa operativ niva med kunskapsinhamtning i strategiska digitaliseringsfragor
Arbete med riktade insatser pagar inom olika delar av foretaget och Pandox ser kontinuerligt ver arbetssatt och processer
for att 6ka den digitala mognadsgraden
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2. STRATEGISKA RISKER, forts.

Storre omférhand-
lingar av hyresavtal

Koncentration till fa
hyresgaster

3. OPERATIVA RISKER

Risken for ofordelaktiga forandringar i hyresnivaer och/eller ansvarsférdelning vid
investeringar och/eller driftsdvertaganden.

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

Attraktiva hotellprodukter och nara dialog med hyresgaster
Intern projektgrupp med stark kompetens och tydligt mandat

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

Beroende
av enskilda
nyckelpersoner

Medarbetarnas
kompetens

Hyresgasternas
affar och finansiella
status

Integration
av férvarv

Egen drift av hotell

IT-sékerhet

Skatterisker

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

Risken att Pandox inte kan hitta eller tillrackligt snabbt sakerstalla ratt kompetens
pa nya marknader eller ersatta forlorad kompetens pa existerande marknader.

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

Affarsmassiga, tekniska och redovisningsmassiga risker som uppstar infor, under
och efter ett forvarv eller verksamhetsdvertagande.

Pandox ar utsatt for vissa risker som ar vanligt forekommande inom hotell-
operatérsverksamhet, som till exempel 6kade driftskostnader som inte fullt ut kan
vagas upp av hojda priser pa hotellrum eller andra tjanster pa hotellen, kostnader
for efterlevnad av lagar och forordningar, formagan att prognostisera belagg-
ningsgrad och snittpriser samt planera bemanning, kvaliteten eller renomméet
hos anvanda hotellvarumarken, oférmaga att halla jamna steg med den tekniska
utvecklingen, fel eller skador pa IT-system samt kostnader och risker férenade
med att skydda gasternas personuppgifters integritet och fysiska sakerhet.

| takt med 6kad digitalisering har risken for IT-incidenter som kan leda till forlust,
manipulation eller [3sning av data och system 6kat.

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

Pandox skattesituation kan forsamras om foretagets tidigare eller nuvarande
hantering och bedémning av skattefragor ifragasatts med framgang.

Plan for langsiktig kompetensforsorjning

God kdnnedom om externa personer i ledande befattningar for rekrytering

Starkt externt natverk med stédjande specialistkompetenser

Ersattningskommitté som sakerstaller konkurrenskraftiga ersattningsnivaer

Tydliga personliga incitament och langa avtalstider

Rutin och processbeskrivningar for viktiga funktioner fér att minska personberoendet

Som en del av det operativa HR-arbetet sker |6pande prévning av rekryteringsbehov bade centralt och lokalt
Starkt externt natverk med stddjande specialistkompetenser
Attraktiv arbetsplats med stor personlig frihet i yrkesrollen och goda utvecklingsméjligheter

Individuella affarsplaner fér varje enskild hotellfastighet
Varje hyresgasts utfall foljs upp manadsuvis, vilket dven géller pagaende investeringsprojekt
Olika garantier som under vissa omstandigheter kan pakallas for att tacka obetalda hyror

Lang erfarenhet av integration av forvarv pa manga olika geografiska marknader

Tydlig projektorganisation och rollférdelning

Intern specialistkompetens inom fastighet, finans, skatt, vardering, juridik och kommunikation
Tydlig arbetsmetodik och process

Omfattande externt natverk med specialistkompetens

Strategiskt och operativt arbete med att sakerstalla varje hotells optimala position i respektive marknad
Starkt lokalt management och en effektiv organisation

Koncerngemensamt Revenue Management Center fér distribution av hotellprodukterna

Moderna system for intdktsprognoser, bemanning och produktivitet

Lépande benchmarking och analys av varje hotells prestation i forhallande till sina narmaste konkurrenthotell

Styrelsen antar arligen en IT-policy
Val avgransad systemmiljé med fa anvandare pa koncernniva
Regelbunden riskanalys och fortldpande underhall av [T-sakerhet med stod av extern expertis

Pandox har intern skatteexpertis och arbetar tillsammans med valrenommerade externa skatteradgivare vid forvarv,
avyttringar och I6pande utvardering av forandringar i skattelagstiftningen och dess tolkning i respektive verksamhets-
land

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

Vid eventuella forfragningar fran lokal skattemyndighet konsulteras valrenommerade externa skatteradgivare

Pandox har en skattepolicy antagen av styrelsen som bland annat uttryckligen faststaller att Pandox skall félja alla lagar
och regler som géller dar koncernens bolag &r 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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Riskhantering

3. OPERATIVA RISKER, forts.

Tvister

Inflation

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

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

4. FINANSIELLA RISKER

Forsiktig hallning generellt sett
Starkt natverk av radgivare pa varje enskild marknad och for varje typ av fragestallning

Planerade inkdp i storre volymer
Mojlighet att kompensera for hojda insatspriser genom att hoja priser pa hotellrum och andra hotelltjanster i opera-
térsverksamhet

Fluktuationer
i rantenivaer

Refinansierings-
och likviditetsrisk

Villkors- och
kovenantbrott
i kreditavtal

Valutarisk

Attester och
behorigheter

Finansiell
rapportering

Ranteutgifter ar, och har historiskt varit, Pandox stérsta utgiftspost. Ranteutgifter
paverkas av marknadsrantor och av marginalerna hos kreditinstitut, liksom av
Pandox strategi avseende rantebindning. Majoriteten av Pandox lanefaciliteter
I6per med rorlig ranta. Det finns en risk att Pandox ranteutgifter 6kar om mark-
nadsrantorna stiger, eller att Pandox binder sina rantor vid en niva som ar hogre
an marknadsrantan.

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

Med likviditetsrisk avses risken att Pandox inte kan uppfylla sina betalnings-
ataganden pa grund av bristande likviditet.

Med hansyn till det extraordinara lage som covid-19 innebdr kan det inte uteslutas
att en situation kan uppkomma dar till exempel dtaganden och kovenanter i fore-
tagets kreditavtal inte efterlevs

Valutarisk definieras som risken att koncernens resultatrakning och rapport 6ver
finansiell stallning paverkas negativt av valutakursférandringar. Denna risk kan
delas upp i transaktionsexponering, det vill sdga nettot av operativa och finansiella
(rantor/amorteringar) fldden, och omrakningsexponering avseende nettoinveste-
ringar i utlandska koncernbolag.

Behdrigheter till beslut, attestordning och betalningsprocesser.

Direkta fel i eller ojamn kvalitet pa bade intern och extern rapportering, till exem-
pel fel i hyresredovisning och fastighetsvardering.

Risken innefattar dven sen rapportering eller att rapporteringen inte ar upprattad
enligt koncernens redovisningsprinciper.

For att hantera ranterisk och 6ka forutsdgbarheten i Pandox resultat anvands rantederivat, framfor allt ranteswappar
Rérliga rantor ar delvis utbytta genom ranteswappar vilket ger Pandox fasta rantor

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

Intern specialistkompetens inom treasury och risk

Nara samarbete med extern finansiell expertis

Pandox har tillgéng till langsiktig finansiering

Pandox finanspolicy faststaller miniminivaer avseende outnyttjat kreditutrymme, samt belaningsgrad

Pandox har en likviditetsreserv for att sakerstalla att foretaget vid var tid kan uppfylla I6pande betalningsférpliktelser
Pandox har god tillgang till langfristiga kreditfaciliter

Pandox har en diversifierad portfolj med langivare som bestar av 11 nordiska och internationella relationsbanker
Pandox har inrattat ett sarskilt finansutskott med medlemmar fran Pandox styrelse och féretagsledning for att hantera
viktigare praktiska och strategiska fragor hanférliga till Pandox finansiering

Lépande uppféljning 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, ldka eventuella avsteg, ar till exempel inbetalning av rantekostnad
pa sparrat bankkonto, andrade kovenanter, kovenantfri period eller vissa aterbetalningar

Under 2021 har langivare gett waivers i enskilda kreditavtal

De utlandska verksamheterna har i huvudsak bade intakter och kostnader i lokal valuta vilket gor att valutaexponering
till féljd av I6pande fldden, det vill sdga att transaktionsexponeringen, ar begransad. Till foljd av den begransade risken
valutasakrar Pandox inte dessa floden savida det inte finns sarskild anledning till det

Eget kapital valutasakras vid behov infor forvarv, investeringar och avyttringar for att undvika vardeférandringar i det
egna kapitalet

Pandox minskar sin valutaexponering vad galler nettoinvesteringar i utlandska koncernbolag genom att uppta lan i
lokal valuta

Av styrelsen faststalld attestordning
Val avgransade behdrigheter i interna system
Sarskild kontroll vid utbetalningar och bestallningar 6ver viss niva enligt attestordning

Pandox efterstravar enhetliga rutiner och kontroller inom finansiell rapportering som ar anpassade till och stoédjer
verksamheten 6ver hela koncernen

Manualer, instruktioner, tidsplaner och genomgangar med dotterbolagen i koncernen for att sakerstalla konsekvent
rapportering i tid

Ett av styrelsen utsett revisionsutskott granskar koncernens finansiella rapportering och riskarbete
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Risk

Fastighetsvardering

Fel i forsakring

Motpartsrisk
banker derivat

Hyresrapportering

Beskrivning

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

Framforallt risken att fastigheter &r underférsakrade och att tillracklig forsakrings-
ersattning inte kan erhallas vid skada.

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

Under- eller dverskattning av hyresintakter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 113

Riskhantering

4. FINANSIELLA RISKER, forts.

Pandox har en robust varderingsprocess och en konsekvent varderingsansats. Varderingsmodellen bestar av en
accepterad och beprévad kassaflédesmodell, dér framtida kassafléden som hotellfastigheterna férvantas generera
diskonteras med marknadens avkastningskrav

Varderingen baseras pa det berérda hotellets affarsplan, vilken uppdateras minst tva ganger per ar, och bland annat tar
hansyn till utvecklingen inom de underliggande operatérsaktiviteterna, marknadsutvecklingen, avtalslaget, drifts- och
underhallsfragor och investeringar som syftar till att maximera hotellfastighetens kassafl6de och avkastning pa lang sikt
Externa varderingar av alla fastigheter genomférs normalt sett varje ar av oberoende fastighetsvarderare. De externa
varderingarna ar en viktig referenspunkt for Pandox interna varderingar i den man att skillnader mot internt utford
vardering analyseras for att pa sa vis utmana den interna varderingen

De externa varderarna genomfor en mer djupgaende inspektion minst var tredje ar eller om fastigheten genomgatt
stora forédndringar

Genomgang av varderingar sker kvartalsvis av Pandox ledning, revisionsutskott, finansutskott och styrelse innan
finansiell rapportering avliamnas

For mer information om fastighetsvardering se sidorna 143-146

Minst arlig genomgang av forsakringar
Lopande radgivning avseende premier och forsakringsnivaer

Banker med god rating
Risktolerans hanteras i finanspolicy
Lépande uppfoljning treasury

Lépande uppfdljning och avstdmning med hyresgast
Periodvis revision av hyresrapportering internt och i forkommande fall externt med hyresgast


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

~

(%) Pandox’

INNEHALL

Hotelism by Pandox

Strategi och verksamhet

Marknad och trender

Hallbarhet

Fastigheter

Finansiellt
Innehall

® Risker ochriskhantering
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerdrséversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

RISKER OCH RISKHANTERING

Risk

Beskrivning

5. HALLBARHETSRISKER
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Milj®

Klimatférandringar

Manskliga
rattigheter

Medarbetarnas
fortroende

Halsa och sakerhet

Korruption

Datasdkerhet

Pandox paverkar miljon genom anvandning av energi, vatten, kemikalier och material
samt ger upphov till utslapp och avfall. En samre fysisk miljo kan paverka manniskor

i och runt vara hotell samt fastigheterna negativt, vilket kan leda till 5kade kostnader
och behov av investeringar.

Extremvader och 6versvamningar kan skada fastigheterna. Hogre temperatu-

rer och fler varmebaljor kan leda till vattenbrist. Brist pa naturresurser kan leda
till 6kade material- och energikostnader. Samhallsomstaliningen kan medféra ett
minskat internationellt, men 6kat regionalt resande, som skapar nya affarsméjlig-
heter.

Brister i leverantérskedjan och i verksamheten kan leda till krankningar av mansk-
liga rattigheter. | fastighetsbranschen finns risk for illegal arbetskraft och I6nedump-
ning, i hotellbranschen handlar det frémst om risk for trafficking och prostitution
ioch runt hotellen.

Risken att Pandox kan uppfattas som en oattraktiv arbetsgivare och far svart att
behalla befintliga samt rekrytera nya medarbetare.

Missnéjda medarbetare kan paverka bade foretaget, hotellgaster och affarspartners
negativt, vilket ar en risk for affarsverksamheten.

| hotellbranschen finns halso- och sékerhetsrisker i form av tunga lyft, fallo-
lyckor, brénn- och skérskador samt hot. Brander ar en annan sakerhetsrisk. Bris-
terirutiner for arbetet med halsa och sakerhet kan leda till skador och ohélsa hos
medarbetare, gaster och leverantérer.

Pandox har nolltolerans mot korruption. Trots detta finns risk fér korruption vid till
exempel inkdp av varor och tjdnster, mutor och javisamband med avtalsskrivning
samtinterna 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 miljoférb.

attrande investeringar

Atgarder fér 6kad resurseffektivitet genom Pandox gréna investeringsprogram

Miljocertifiering av hotelldrift och fastigheter

Miljépolicy

Atgarder for att minska energi- och vattenanvandningen samt m
Miljocertifiering av hotelldrift och fastigheter

Oka anvandning av férnybar energi och solceller

Policy fér manskliga rattigheter

Uppférandekod fér medarbetare och leverantérer
Riskanalys och uppféljandeprocess av leverantérer
Utbildningar om manskliga rattigheter for medarbetarna
Visselblasarsystem och process for uppféljning av incidenter
Modern Slavery Act-uttalande

Uppférandekod fér medarbetare

Hélso- och friskvardsinsatser

Utvecklingssamtal och érlig Ionerevision

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

Forebyggande halso- och friskvardsinsatser

Regelbundna brandskyddskontroller och utrymningsdévningar
Beredskapsplaner och sakerhetspolicys

Utbildning i hjart/lungraddning samt installation av hjartstartare

Antikorruptionspolicy

Uppférandekod fér medarbetare och leverantérer
Antikorruptionsutbildningar

Extern visselblasartjanst for rapportering av oegentligheter
Rutiner for internkontroll

Styrelsen antar arligen en IT-policy som innefattar datasakerhet
Uppférandekod fér medarbetare

inska utsldppen av vaxthusgaser och avfall

Tekniska och organisatoriska skyddsatgérder som brandvaggar och I6senordsskyddade system

Utbildningar av medarbetarna
Arlig risk-och sdrbarhetsgenomgang
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"Jag brinner {or bra foretagskulturer”

Anneli Lindblom ar sedan 1 december 2021 ny CFO f6r Pandox. Hon

har lang erfarenhet fran bérsnoterade bolag bade i rollen som CFO och
styrelseledamot. Annelilockades av Pandox langsiktiga perspektiv och
dess snabbrorliga operativa fokus — och inte minst en stark féretagskultur.

Valkommen till Pandox Anneli!

Vad har du gjort tidigare i din karridr?

I min CFO-roll har jag haft férmdnen att arbeta
iolika branscher, huvudsakligen i noterade
bolag. Det dr alltid spannande att hitta likheter
mellan branscher och kunna dra nytta av det
man lart sig. Jag har till exempel jobbat mycket
med tjansteforsaljning dar man ofta rdknar pa
belaggning och priser pa liknande satt som

man gor ndr det kommer till hotellverksamhet.

Sedan 2013 har jag ocksa haft styrelseuppdrag
ifastighetsbranschen, och bland annat varit
ordférande i revisionsutskottet f6r Hemfosa
och fér Amasten.

Vad fick dig att tacka ja till rollen som CFO

fér Pandox?

Jobbet pa Pandox kdndes lockande genom
moijligheten att kombinera fastigheter med
en annan form av tjdnsteférséljning i hotell-
ndringen. Det kdnns som en fantastisk kombi-
nation att hantera en stor balansrakning med
langsiktigt perspektiv och samtidigt jobba med
en oerhOrt snabbrorlig operativ verksamhet.
Jag brinner for bra féretagskulturer och gillade
detjaghorde om Pandox. Nar man jobbat i
organisationer med manga medarbetare sa ser
man vad en bra féretagskultur kan skapa iform
av tillit, som ger mer energi i vardagen och mer
gladjeiarbetet.

“Pandox ar ett bolagmed
framatanda och driv, trots
negativ pdverkan fran
pandemin”

Anneli Lindblom, CFO

Vilka dr dina férsta intryck av Pandox?

Att det dr ett bolag med framatanda och driv,
trots den paverkan som branschen i stort haft
av pandemin. Att hallaiutvecklingen utan att
bli férlamad av de restriktioner som aterinfor-
des under det fjarde kvartalet visar pa bolagets
formdga att ta sig framat trots motvind. I mina
forsta moten med kollegorna pa Pandox har
jag ocksa slagits av vilken djup kompetens alla
tycks ha inom sina respektive omraden.

Och den givna fragan: vilket dr ditt favorithotell?
Mina tva absoluta favorithotell ar Hotell Granen
i Are och Sporthotellet i Engelberg, tvé hotell
med viéldigt personlig service kombinerat med
god mat. Sedan dr den positiva bilden sannolikt
dven paverkad av att jag aker bade skidor och
snowboard och har med mig en positiv kansla
inombords redan néar jag kliver in i receptionen.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021
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FINANSIELL LASANVISNING

Finansiell ldsanvisning

Ur ett finansiellt perspektiv
driver Pandox tva affarsverk-
samheter som ocksa redo-
visas som egna affarssegment.
Det storsta dr Fastighetsfor-
valtning som med hansyn
taget till hotellfastigheters
sdrdrag ar fullt jamf{érbar med
de flesta andra fastighets-
bolag. Det andra ar Operators-
verksamhet ddr Pandox
utéver att dga hotellfastig-
heten ocksa driver hotellverk-
samheten i fastigheten.
Kombinationen innebar att
Pandox resultat pa aggregerad
niva inte ar fullt jamforbart
med andra fastighetsbolags
och att Pandox tva affarsseg-
mentinte heller ar fullt jam-
férbara med varandra.

Resultatrdkning

® Nettoomsattning: Bestar av bade hyres-
intakter fran Fastighetsférvaltning respek-
tive omsattning fran Operat6rsverksamhet
och ar darfor som aggregerat matt mindre - o
anvandbart. Intakter fran respektive Hallothet
affarssegment bér bedémas var for sig. i

® Driftnetto: For att skapa jamforbarhet o

Y& Pandox

Hotelism by Pandox
Strategioch verksambet

mellan affarssegmenten aterlaggs avskriv- \.N‘m\o

ningar till bruttoresultatet fér Operators-

Rapport 6ver totalresultat fér koncernen

e | 124

ac 2

verksamhet.

® vardeforandringar: Under denna
rubrik redovisas tre olika typer av
vardeférandringar:

1. Orealiserade vardeférandringar fastig-
heter avser forandringen (6kning/minsk-
ning) av marknadsvardet for
Forvaltningsfastigheter. Kom ihag att
Rorelsefastigheter inte marknadsvarderas
enligt IFRS. De ar istéllet upptagna till
anskaffningsvarde. Pandox marknadsvar-
derar dock Rorelsefastigheterna l6pande
och redovisar vardet i informationssyfte
och detingar ocksa i EPRA NRV.

2. Realiserade vardeforandringar fastig-
heter ar skillnaden mellan fastigheternas
bokforda varde och det varde som realise-
rats vid en avyttring.

3. Orealiserade vardeforandringar derivat
avser férandringen (6kning/minskning) av
marknadsvardet pa rantederivat som
anvands for att uppna en 6nskad rante-
forfallostruktur.

® Skatt: Bestar av aktuell skatt som &r
den skatt Pandox betalar i den [6pande
verksamheten och uppskjuten skatt pa
férandringen i skillnaden mellan verkligt
varde och justerat skattemassigt varde for
fastigheterna.

® Cash earnings: Ett centralt matt pa det
finansiella vardeskapandet i Pandox verk-
samhet och basen for varderingen av
hotellfastigheterna. Cash earnings utgérs
av EBITDA minus finansiella kostnader
(normalt betydande) plus finansiella intak-
ter (normalt marginella) och aktuell skatt.
Cash earnings ar mer volatilt &n driftnetto
eftersom det omfattar fler kostnadsposter,
vilka dessutom kan variera mellan kvartalen.

(%) Sesidan 125 for fler kommentarer
till Pandox resultat.
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Balansrdkning

® Anlaggningstillgangar: Har redovi-
sas Rorelsefastigheter (summan av
Rorelsefastigheter och inventarier/inred-
ning) till anskaffningsvarde och Forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde (mark-
nadsvérde).

® Uppskjuten skattefordran: Dessa
utgor redovisat varde av skattemassiga
underskottsavdrag som Pandox bedo-
mer kan utnyttjas under de kommande
rakenskapsaren och temporara varde-
ringsskillnader for réntederivat.
Underskottsavdragen ar i huvudsak han-
forliga till nordiska marknader.

® Uppskjuten skatteskuld: Dessa
utgor till storsta del temporara skillnader
mellan verkligt varde och justerat skatte-
maéssigt varde pa Forvaltningsfastigheter
och temporéra skillnader mellan redovi-
sat varde och skattemdssigt varde pa
Rorelsefastigheter.

©® Soliditet: Soliditet ar ett vanligt matt
pa hur ett foretag ar finansierat och dess
formaga att sta emot ekonomiska svarig-
heter och forluster. Ett féretags verkliga
soliditet kan dock avvika vasentligt fran
den redovisade soliditeten eftersom det
inte tar hansyn till s& kallade dolda reser-
ver, det vill saga tillgangar som inte finns
med eller kanske ar undervarderade i
balansrakningen. | Pandox fall ar EPRA
NRV ett mer rattvisande matt pa det egna
kapitalet eftersom det inkluderar mark-
nadsvarde for samtliga fastigheter, deri-
vat samt uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder. Tillvéxt i EPRANRV ar
ocksa Pandox matt pa avkastningen pa
aktiedgarnas totala kapital i féretaget.

() Sesidan 127 for fler kommentarer
till Pandox finansiella stdllning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren avger
hdrmed arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2021 f6r Pandox AB (publ.),
org.nr 556030-7885, Box 15,101 20 Stockholm,
besdksadress Vasagatan 11.

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregaende ar.
De finansiella rapporterna dr presenterade i hela miljoner
kronor, vilket gér att avrundningsdifferenser kan férekomma i
vissa tabeller. Arsredovisningens resultat- och balansrakningar
foreslas att faststdllas pa arsstimman den 12 april 2022.

Vad betraffar féretagets resultat och stallningi évrigt,
hénvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.

VERKSAMHETEN

Pandox dr noterat pd listan for stora féretag pa Nasdaq Stock-
holm. Pandox &r ett av Europas ledande hotellfastighetsbolag
med ett geografiskt fokus pa norra Europa. Pandox strategi dr att
dga stora hotellfastigheter i 6vre mellan- till hdgprissegmentet
med strategiska lagen pa viktiga fritids- och féretagsdestinatio-
ner. Pandox dr en aktiv dgare med en affirsmodell som har sin
utgangspunkt i att ingd langa hyresavtal med marknadens basta
operatdrer. Om dessa férutsattningar saknas har Pandox lang
erfarenhet av att driva verksambhet i egen regi, vilket skapar
affarsmoijligheter 6ver hela hotellvardekedjan.

Vid utgdngen av 2021 bestod Pandox hotellfastighetsportfol;
av 157 (156) hotell med sammanlagt 35 372 (35 059) hotellrum
i15ldnder med ett marknadsvarde om 62 596 (59 542) MSEK.
Av de 157 hotellen var 137 (136) uthyrda genom langtidskon-
trakt till valkanda hyresgaster med etablerade varumadrken som
ger stabila intdkter, lagre investeringskostnader och minskade
risker f6r bolaget. Totalt 20 (20) hotellfastigheter dgs och drivs
av Pandox under olika varumarken.

I affarssegmentet Fastighetsforvaltning har férvarvet av
Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile slutférts under fiarde
kvartalet 2021. En fastighet i Danmark har omklassificerats fran
Operatdrsverksambhet till Fastighetsférvaltning under ett
langtidskontrakt med Motel One. Darutéver har en hotellfastig-

hetiNirnberg omklassificerats fran Fastighetsférvaltning till
Operatoérsverksamhet.

Forvaltningsfastigheter hade en viktad genomsnittlig
kvarvarande hyresperiod (WAULT) pa 14,0 (14,6) ar. Pandox har
ett forvaltningsavtal for Pelican Bay Lucaya Resort pa Bahamas,
som ags av ndrstaende till Helene Sundt AS respektive CGS
Holding AS.

Verksamheten 2021 har paverkats av covid-19 och de
restriktioner som inforts periodvis pa olika marknader. Ett svagt
forsta halvar orsakat av restriktioner f6ljdes av ett vasentligt
starkare andra halvar drivet av en klart férbattrad efterfragan.
Aterhdmtningen férklaras av en hég ekonomisk aktivitet,
lattade restriktioner och ett uppddamt resebehov inom samtliga
segment.

INTAKTER OCH RESULTAT

Koncernen

Aretsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 610 (-1 399) MSEK. Foérbattringen forklaras i huvudsak av
Okat driftnetto som uppgick till 2 005 (1 850) MSEK till {6ljd av
ett vasentligt starkare andra halvar drivet av en klart forbattrad
efterfragan, orealiserade vardeférandringar uppgaende till -368
(-1779) MSEK samt vardeférandringar pa derivat uppgaende till
740 (-221) MSEK, framst forklarat av forandrade ldnga mark-
nadsrantor. Koncernens nettoomsattning uppgick till 3 273

AFFARSSEGMENTENS BIDRAG TILL RESULTATET

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

(3 178) MSEK. Fér jamférbara enheter 6kade nettoomsattning-
enmed 7 procent justerat for valutakurseffekter.

Fastighetsforvaltning
Intékter fran Fastighetsférvaltning uppgick till 2 422 (2 399)
MSEK, en 6kning med 1 procent. Huvuddelen av intdkterna
utgjordes av minimihyror och fasta hyror men bidraget fran
omsattningsbaserade hyror 6kade successivt under perioden.
Iintakterna ingar en engangsintakt for statliga bidrag motsvaran-
de 26 MSEK. For jamférbara enheter 6kade intdkternamed 6
procent justerat for valutakurseffekter. Ett svagt forsta halvar
orsakat av restriktioner féljdes av ett vasentligt starkare andra
halvar drivet av en klart forbéttrad efterfragan.

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

Operatoérsverksamhet

Intdkter fran Operatoérsverksamhet uppgick till 851 (779) MSEK,
en 6kning med 9 procent. Fér jamférbara enheter 6kade
intdkterna med 12 procent och RevPAR med 22 procent, justerat
for valutakurseffekter. Intdktsokningen férklaras av en stark
aterhamtning under det andra halvaret 2021, framst férklarat av
ett Okat affarsresande. Fyra hotell var stingda delar av det andra
halvdret - tre fér renovering och ett f6r fackliga férhandlingar.

MSEK 2021 2020 2019 2018 2017
Fastighetsforvaltning

Bruttoresultat 2027 2018 2764 2517 1882
Vardefoérandringar orealiserade —-368 -1779 1389 1428 1625
Vardeférandringar realiserade -18 0 70 67 6
Bidrag Fastighetsforvaltning 1641 239 4223 4012 3513
Operatérsverksamhet

Bruttoresultat -300 403 431 377 324
Vardeforandringar realiserade -10 — — — 283
Bidrag Operatorsverksamhet -310 -403 431 377 607
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Driftnetto fran Operatdrsverksamhet uppgick till -22 (-168) MSEK.
Pandox har under perioden tagit del av statliga bidrag om totalt motsva-
rande cirka 185 MSEK inom Operatdrsverksamhet. Darutover har cirka
83 MSEK overforts direkt fran myndigheter till Pandox anstéllda i form
av lénestdd fér permitterad personal. Las meriavsnittet rérande
covid-19-effekter pa sida 120.

Koncernens EBITDA, finansiella kostnader och vardeférandringar
EBITDA uppgick till 1 868 (1 699) MSEK, en 6kning med 10 procent,
vilket férklaras av 6kat underliggande driftnetton i bade Fastighets-
férvaltning och Operatdrsverksamhet.

De finansiella kostnaderna uppgick till -944 (-902) MSEK. Okningen
forklaras framst av 6kad bruttoskuld.

Orealiserade vardeférandringar fér Férvaltningsfastigheter uppgick
till -368 (-1 779) MSEK, se vidare under avsnittet rérande covid-19-effek-
ter pa sida 120. Realiserade vardeférandringar uppgick totalt till -28 (0)
MSEK.Islutet av perioden hade Pandox fastighetsportf6lj ett marknads-
vdrde pa totalt 62 596 (59 542) MSEK, varav 52 215 (50 181) MSEK for
Forvaltningsfastigheter och 10 380 (9 361) MSEK for Rorelsefastigheter.
Marknadsvardet for Rorelsefastigheter redovisas endast i informations-
syfte ochingari EPRA NRV.

En fullstédndig sammanstdllning éver védrdeférdndring fastigheter
dterfinns pd sidan 99.

Per 31 december 2021 uppgick det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet fér Pandox Forvaltningsfastigheter till 5,44 (5,44) procent och for
Rorelsefastigheter till 6,38 (6,37) procent.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till 740 (-221)
MSEK, framst forklarat av férandrade langa marknadsrantor.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den aktuella skatten uppgick till -128 (-57) MSEK, vilket framforallt

forklaras av hogre intdkter i lander med begransad méjlighet till kon-

cernutjdmning, samt skillnader mellan bokférd och slutlig skatt

avseende 2020. Uppskjuten skatt uppgick till -149 (191) MSEK.
Sevidarenot D1.

KASSAFLODE OCH CASH EARNINGS

Cash earnings uppgick till 712 (660) MSEK. Kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore férandringar av rorelsekapital uppgick till 816 (613)
MSEK. Betald skatt uppgick till -60 (-45) MSEK. Férandring av rorelse-
kapitalet paverkade kassaflédet med —386 (-153) MSEK. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med -1 521 (-1 598)
MSEK. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 93
(3071) MSEK, vilket forklaras framst av hogre amortering. Likvida medel
uppgick vid periodens slut till 1 593 (2 622) MSEK.

FINANSIERING

Per 31 december 2021 uppgick belaningsgraden netto till 49,8 (48,7)
procent. Likvida medel plus outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till
3576 (5221) MSEK.

Vid utgangen av perioden uppgick laneportfoljen, exklusive upplagg-
ningskostnader for 1an, till 32 752 (31 629) MSEK. Den genomsnittliga
rantebindningstiden var 3,3 (2,8) ar och den genomsnittliga rantan, som
motsvarar rantenivan vid periodens slut, var 2,5 (2,6) procent, inklusive
effekter av rantederivat, men exklusive upplaggningskostnaderna. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,2 (2,8) ar. Ldnen
sdkerstdlls av en kombination av fastighetspanter och aktiepanter.

For att hantera ranterisk och 6ka férutsdgbarheten i Pandox resultat
anvands rantederivat, framférallt ranteswappar. I slutet av perioden
uppgick rdntederivaten brutto till 27 343 MSEK och rantederivaten netto
till 22 318 MSEK, vilket &ven utgdr den rantesdkrade delen av Pandox
laneportfol]. Cirka 64 procent netto av Pandox laneportfolj var darmed
sakrad mot ranterorelser pa langre perioder dn ett ar.

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

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Nettoomsdattning och totalt driftnetto, MSEK
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FORVALTNINGSBERATTELSE

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till
25213 (23880) MSEK, och EPRA NRV (substansvarde) till 31 905
(30 813) MSEK. EPRA NRV per aktie var 173,54 (167,60) SEK.

FORVARV, FORSAL]NINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR

I affarssegmentet Fastighetsforvaltning har férvarvet av Apart-
hotel Adagio Edinburgh Royal Mile slutforts under det fjarde
kvartalet 2021. En fastighet i Danmark har omKklassificerats fran
Operatorsverksamhet till Fastighetsforvaltning med ett lang-
tidskontrakt med Motel One Copenhagen. Darutover har en
hotellfastighet i NUrnberg omklassificerats fran Fastighets-
foérvaltning till Operatérsverksambhet.

INVESTERINGAR I BEFINTLIGA HOTELLFASTIGHETER
Under perioden januari-december 2021 uppgick investeringar
ifastigheter och anldggningstillgangar, exklusive férvarv, till 990
(907) MSEK, varav 563 (492) MSEK for Forvaltningsfastigheter
och 419 (406) MSEK for Rorelsefastigheter samt 8 (9) MSEK

fér huvudkontoret. Vid utgangen av 2021 uppgick beslutade
investeringar fér pagaende och framtida projekt till motsvaran-
de cirka 1 280 MSEK, varav cirka 890 MSEK foérvantas genom-
féras under 2022.

Storre projekt utgdrs av Hilton Brussels Grand Place, Holiday
Inn Brussels Airport, DoubleTree by Hilton Brussels City,
Crowne Plaza Antwerpen, hotellfastighet I Niirnberg (tidigare
Maritim Hotel Niirnberg), Hotel Berlin, Berlin, Pullman Stuttgart
Fontana, Mercure Miinchen Neuperlach, Dorint Parkhotel Bad
Neuenabhr, Jurys Inn Birmingham, Quality Grand Boras, Scandic
Park Stockholm, Comfort Hotel Bérsparken samt investerings-
programmet f6r gréna investeringar.

MODERBOLAGET

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsdgande féretag admini-
streras av personal som dr anstdllda i moderbolaget, Pandox AB
(publ). Kostnaderna for dessa tjanster faktureras Pandox
dotterbolag. Faktureringen uppgick under perioden januari-

december 2021 till 146 (150) MSEK och periodens resultat
uppgick till 888 (-486) MSEK. Vid utgangen av perioden uppgick
moderbolagets eget kapital till 9 490 (8 603) MSEK och den
externa rantebarande skulden till 8 252 (4 804) MSEK, varav
1476 (3 294) MSEK i form av langfristig skuld.

AKTIER OCH AGANDE
Pandox AB (publ) B-aktier noterades den 18 juni 2015 pa Nasdaq
Stockholm. Pandox aktiekapital uppgick vid arets slut till
460 (460) MSEK fordelat pa totalt 183 849 999 aktier, varav
75000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. Aktierna ar
denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 2,50
SEK. Agare till aktie av serie A har enligt bolagsordningen ratt
att omvandla hela eller delar av innehavet av aktier i serie A till
aktieriserie B. Begransningar finns i bolagsordningen rérande
mojligheten att 6verlata aktier eller rostratt for aktier i serie A.
Samtliga B-aktier ar fritt 6verldtbara. Varje A-aktie i Pandox
berattigar innehavaren till tre roster pa bolagsstimman, medan
varje B-aktie berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstam-
man. Det férekommer inte nagra utfastelser till personalen
avseende aktieinnehav.

Vissa av koncernens stérre finansieringsavtal innehdller
en sedvanlig sa kallad "Change of Control”-klausul. Klausulen
innebdr att langivarna dger ratt att, under vissa férutsdttningar,
pakalla omférhandlingar av villkoren eller begdra en fértida
dterbetalning om kontrollen éver bolaget férandras.

Foljande aktiedgare har direkt eller indirekt ett dgande som
representerar tio procent eller mer av rostetalet fér samtliga
aktieribolaget:

Innehav 2021-12-31 Andel av rostetalet, %

Eiendomsspar Sverige AB 36,6
Christian Sundt AB 181
Helene Sundt AB 182

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Finansiella mal
Pandox har ett utdelningsmal och ett kapitalstrukturmal.

Utdelning: Pandox malsattning ar en utdelningssandel pa

30-50 procent av cash earnings V), med en genomsnittlig
utdelningsandel 6ver tid pa cirka 40 procent.

Utdelningsandel av cash earnings, %
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Utfall: For 2021 foreslas ingen utdelning. Framtida utdelningar, och storleken pa
sadana utdelningar, beror pa Pandox framtida utveckling, finansiella stallning,
kassafloden, rorelsekapitalbehov, investeringsplaner och andra faktorer.

1) Definieras som EBITDA plus finansiella intakter minus finansiella kostnader minus
aktuell skatt.

Kapitalstruktur: En redovisad beldningsgrad 2 pa 45-60
procent, beroende pa marknadsutvecklingen och rddande
mojligheter.

Beldningsgrad netto, %
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Utfall: Den redovisade beladningsgraden uppgick vid utgangen av 2021 till
49,8 (48,7) procent.

2) Definieras som réantebarande skulder minus likvida medel i forhallande till fastig-
heternas marknadsvérde vid periodens utgang.
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KAPITALFORVALTNING

Kapitalstruktur

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

Nyckeltalet definieras som rantebarande skulder dividerat
med summan av marknadsvardet f6r Férvaltningsfastigheter
och Rorelsefastigheter.

Se vidare nyckeltal pa sidan 134.

Utdelning

Styrelsen féresldr att ingen utdelning ldmnas fér rdkenskapsaret
2021. Pandox malsattning dr en utdelningsandel pa 30-50
procent av cash earnings, med en genomsnittlig utdelnings-
andel 6ver tid pa 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 framf6rallt pd Pandox framtida utveckling,
finansiella stdllning, kassafléden och rérelsekapitalbehov.

Skuldférvaltning
Pandox stravar efter att uppna lagsta moijliga finansierings-
kostnader samtidigt som man begransar rdnte-, valuta- och
laneriskerna.
Pandox finanspolicy beskriver mer utférligt hur de finansiella
riskerna ska hanteras.
Fér mer information se not G2.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Sammanfattning av covid-19-effekter fér Pandox
Affdrssegment Fastighetsférvaltning

Pandox foljer och utvarderar affarslaget l6pande och har en nira
dialog med hyresgaster i affarssegmentet Fastighetsférvaltning
avseende respektive parts affarssituation. Kontrakterade
minimihyror med garanti plus fasta hyror uppgar enligt avtal till
drygt 1 900 MSEK mitt i arstakt. Overenskommelser med
hyresgaster om tempordra férandringar i betalningsvillkor sker
ndr sa ar mojligt och lampligt. Inga rabatter pa hotellhyror har

givits. Per 31 december 2021 uppgick hyresfordringar hanférliga
till uppskjutna hyror under tempordra betalningsvillkor till
motsvarande 590 (439) MSEK. Pandox har tagit del av statliga
bidragi Sverige, Finland, Danmark och Norge om totalt motsva-
rande 26 (35) MSEK for heldret 2021, vilket intaktsforts under
Ovriga fastighetsintikter.

Affdrssegment Operatérsverksamhet

Pandox har tagit del av stédprogram inom Operatérsverksam-
hetiBelgien, Tyskland, Kanada, Storbritannien och Nederlan-
derna om motsvarande 185 (97) MSEK for helaret 2021, vilket
redovisas som en kostnadsreduktion inom Kostnader Opera-
torsverksamhet. Darutéver har cirka 83 (117) MSEK for helaret
overforts direkt fran myndigheter till Pandox anstdllda i form av
l6nestod for permitterad personal. Dessa ingar sdledes inte i
Pandox redovisade siffror.

Investeringar
Planerade investeringar under 2022 uppgar till motsvarande
cirka 890 MSEK.

Virdering av hotellfastigheter

Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde och
Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvarde minus
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Pandox genomfoér
varderingar av hela fastighetsportféljen varje kvartal enligt
Pandox varderingsmodell. I informationssyfte anges d&ven det
verkliga vardet for Rorelsefastigheterna da de ingari EPRA NRV-
berdkningarna.

Pandox interna varderingsmetod dr en kombination av
ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Varderings-
modellen bestar av en beprovad kassaflodesmodell dar
hotellfastigheternas varde utgérs av de framtida kassafléden
som hotellfastigheterna férvantas generera diskonterat med
marknadens avkastningskrav.

Externa vdrderingar av Forvaltningsfastigheterna genomfors
normalt sett varje r av oberoende fastighetsvarderare. De
externa varderarna genomfor en djupgdende inspektion och

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

besiktning av fastigheten minst vart tredje ar eller om fastighe-
ten genomgatt stora férandringar. Det dr Pandox langivare som
bestdmmer, eller i vissa fall medverkar i beslut om, vilken extern
varderare som ska anvandas, vilka hotellfastigheter som ska
varderas och ndr det ska ske.

De externa varderingarna dr en viktig referenspunkt fér
Pandox interna varderingar i den man att skillnader mot internt
utférd vardering analyseras for att pd s vis utmana den interna
varderingen.

Pandox har hanterat osdkerheter hanférliga till covid-19-
pandemin frimst genom de kassaflédesprognoser som ligger
till grund for varderingarna, med beaktande av den 6kade risk
iprognossakerheten som pandemin gett upphov till, framst
avseende de ndrmaste 12-18 manaderna.

Pa grund av att ett begrdnsat antal jamférbara hotellfastig-
hetstransaktioner genomférts under pandemin saknas fort-
farande tillracklig evidens for att med full precision kunna
bedéma marknadens direktavkastningskrav. Bristen pa relevanta
transaktioner har gett upphov till ett storre matt av uppskatt-
ningar och bedémningar av marknadens direktavkastningskrav
med avseende pa marknadsrisk och unik hotellfastighetsrisk.

Pandox bedémning dr att covid-19-pandemin dr av 6ver-
gdende karaktar baserat pa bland annat:

1. En generellt sett stark aterhdmtning i bade fritids- och
affarsefterfrdgan ndr restriktioner minskar

2.Under 2021 har vissa av Pandox inhemska hotellmarkna-
der periodvis presterat pa samma eller hogre niva jamfort med
motsvarande period 2019

3. Pandox huvudsakliga exponering &r mot hotellmarknader
med 6vervdgande inhemsk efterfragan som varit mer mot-
standskraftiga vid 6kade restriktioner och sett en snabbare och
starkare aterhamtning vid minskade restriktioner

4. Stédjande banker och i 6vrigt 6ppna kredit- och aktie-
marknader

5. Statliga stodprogram for hyresgdster som sékerstdllt
l6pande hyresbetalningar
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Pandox hari detalj analyserat och beaktat den syn pd hotell-
marknaden som har applicerats av externa varderingsinstitut
och har avspeglats i externa varderingar. Pandox har darutéver
analyserat omfattande extern och intern marknadsdata for att
forsta hotellmarknadens férandring och utveckling. I avsaknad
av en gemensam varderingsmetodologi mellan olika lander
och olika externa varderingsinstitut, samt att huvudsaklig
transaktionsdata avser aren fére covid-19-pandemin, har
Pandox beddmt att 2019 ars direktavkastningskrav ar det mest
rattvisande. I de fall dar enskilda hotellfastigheters férutsatt-
ningar vasentligt har férdndrats har justeringar gjorts som en
del av Pandox normala varderingsprocess.

Pandox hantering av komplexiteten och nédvandiga 6ver-
vaganden med anledning av covid-19-pandemin har l6pande
diskuterats och analyserats internt inom féretaget samt i Pandox
revisionsutskott, finansutskott och styrelse.

Osdkerheten har minskat

Pandox samlade bedémning dr att osdkerheten om covid-19-
pandemins effekter pa framtida kassafléden och direktavkast-
ningskrav har minskat under 2021.

Det finns fortsatt en viss osdkerhet om langsiktiga bestaende
effekter av covid-19 pd hotellmarknaden, men underliggande
hotellefterfragan beddms vara stark.

Skillnaden mellan de interna och externa varderingarna har
gradvis minskat under 2021 i takt med att nya externvarderingar
gjorts. Genomfoérda externa varderingar under de senaste tolv
manaderna omfattar 98 procent av hotellfastigheterna och ligger
sammantaget 1 procent under Pandox interna varderingar inom
ettintervall om cirka +8 till cirka -12 procent per land/region).
Den negativa avvikelsen férklaras i huvudsak av extern-
vdrderingar i Storbritannien och Irland som genomférdes under
den period i pandemin dar osdkerheten var som hogst (decem-
ber 2020/januari 2021). Sedan dess har en stark dterhdmtning
skett pa dessa hotellmarknader, som dnnu inte aterspeglas i
externvarderingen. De positiva avvikelserna ar framforallt
hinférliga till Norden. Aven i ett normalt marknadslige finns
vissa skillnader i virde mellan intern och extern vardering.

Fér mer information, se not E1.

Finansiering

Pandox har en stark finansiell stéllning. Per 31 december 2021

uppgick beldningsgraden netto till 49,8 procent och likvida

medel plus outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 3 576 MSEK.

Pandox skuldfinansiering bestar uteslutande av kreditfaciliteter

frdn elva nordiska och internationella banker i huvudsak mot

sakerhet i fastighet. Kortfristiga kreditfaciliteter med en 16ptid

mindre dn ett ar uppgar till 5 891 MSEK, varav 4 693 MSEK med

forfall under fijarde kvartalet 2022. Under dret har Pandox

genomfort refinansieringar om motsvarande cirka 5 135 MSEK.

Pandox finansiella kovenanter utgérs pa koncernniva av:

1. Belaningsgrad, pa en niva dar Pandox finansiella mal fér
beldningsgrad ger betryggande utrymme

2. Rantetdckningsgrad, pa en niva dar &ven enbart intdkter fran
kontrakterade minimihyror och fasta hyror ger tillfredsstdllande
utrymme.

Pandox har en positiv och nara dialog med sina langivare om
refinansiering samt anpassning av villkor och kovenanter i
befintliga kreditavtal med hansyn till covid-19. Under 2021
harlangivare gett waivers i enskilda kreditavtal.

Fér mer information, se not G2.

Skattemdssiga atgdrder

For att hantera den finansiella effekten fér Pandox med anledning
av covid-19 har vissa skattedtgarder vidtagits, till exempel
korrigeringar av prelimindra skatteinbetalningar, uppskjutande av
momsbetalningar och fastighetsskatt. Exempelvis har skatte-
betalningar huvudsakligen rérande moms f6r 2020 samt {ér férsta
nio manaderna 2021, uppgdende till motsvarande cirka 28 MSEK,
skjutits upp. Hela det uppskjutna beloppet férvantas betalas
under férsta kvartalet 2022. Pandox foljer kontinuetligt allanya
skatteincitament som presenteras i de jurisdiktioner dar féretaget
ar verksamt och kommer att agera ndr sa bedéms lampligt.

Generella risker och osédkerhetsfaktorer
Risker och osdkerhetsfaktorer med paverkan pa Pandox resultat
och kassafléde fran den 16pande verksamheten &r framst han-

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

forliga till férandringar i hyresintakter i Fastighetsférvaltning samt
forandringar i intdkter och kostnader i Operatoérsverksamhet.

De primara rérelseriskerna utgérs av en férsvagning av
hotellmarknaden som en {6ljd av exempelvis pandemi, férsvagad
konjunktur eller 6kat hotellutbud. Hotellspecifikarisker innefattar
exempelvis operatorer som tappar marknadsandelar eller pa
annat satt underpresterar och som paverkar Pandox omsattnings-
baserade hyresintdkter negativt. I Operatdrsverksamhet har
Pandox i tilldgg full exponering mot hotelldriften varfér exempel-
vis en oférdelaktig kostnadsutveckling eller lagre produktivitet
paverkar intjaningen negativt.

Hyresintdkterna inom Fastighetsforvaltning &r huvudsakligen
kopplade till hotellets omsattning och innehaller normalt en
kontrakterad minimihyra, vilket ger méijlighet till saval 6kade
intakteri en battre marknad som skydd vid nedgangien sdimre
marknad. I vissa fall kan dock minimihyran ligga pa en vasentligt
lagre nivd 4n den aktuella omsattningsbaserade hyran. Dessutom
dr det hotelloperatéren som har driftsansvaret och dirmed den
yttersta mojligheten att paverka hotellets resultat. Fordelningen
av underhallskostnader och investeringar mellan hyresgisten och
hotellfastighetsdgaren sarskiljer hotellfastigheter fran andra
fastigheter genom att ett storre ansvar ldggs pa hyresgasten.

Inom Operatdrsverksamheten har Pandox eget drift- och
investeringsansvar och darmed full exponering mot rérelsens
verksamhet och resultat.

Pandox har en betydande laneportfélj och ranteutgifter ar
foretagets storsta utgiftspost. Pandox dr exponerat mot férandring-
arirantenivaer som en effekt av forandrade marknadsrantor och/
eller rdntemarginaler frdn Pandox langivare. Refinansieringsrisk ar
risken att inte kunna erhalla eller férnya finansiering nar ett lan
forfallit, eller tvingas lana till en betydligt hégre kostnad. Likvidi-
tetsrisk dr risken att Pandox saknar tillrdckliga medel for att
uppfylla sina betalningsforpliktelser vid en given tidpunkt.

SKATTESITUATION

Vid utgangen av aret uppgick de uppskjutna skattefordringarna
till 249 (631) MSEK. Dessa utgors framst av redovisat varde av
skattemadssiga underskottsavdrag som bolaget bedémer kan
utnyttjas under de kommande rikenskapsaren och tempordra
varderingsskillnader fér rantederivat.
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De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 4 281 (4 307) MSEK,
vilka framst avser tempordra skillnader mellan verkligt varde
och skattemadssigt varde avseende Forvaltningsfastigheter, samt
tempordra skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt
varde avseende Rorelsefastigheter.

PAGAENDE TVISTER

Hyresgésten for Park Centraal Amsterdam har pd grund av
covid-19 stamt ett dotterbolag till Pandox med krav pa vissa
tempordra justeringar i existerande hyresavtal, framforallt
avseende minimihyrans niva. Domstolsprocess pagar i vilken
Pandox har férlorat i férsta instans men dér utfall ej férvantas fa
vasentlig paverkan pa koncernens resultat. Pandox har éver-
klagat beslutet.

Dotterbolag till Pandox har stdmt Kéln Bonn Airport, som
inte beviljat férlangning av en sd kallad Hereditary Building
Right ("HBR”) f6r hotellfastigheten Leonardo Hotel K6In Bonn
Airport med 177 rum. Domstolsprocess pagar och Pandox
beddmer moéjligheterna till beslut, alternativt kompensation, till
bolagets férdel som goda. Inga hyresintakter har bokforts
under 2021.

Som Pandox tidigare kommunicerat har féretaget mottagit ett
beslut fran Skatteverket avseende koncernens internprissattning.
Pandox har 6verklagat till Férvaltningsrdtten. Pandox vidhaller
sin uppfattning att bolaget har f6ljt gdllande ratt. Pandox intern-
prissattning skiljer siginte fran branschen i 6vrigt. Skatteverket ar
dock av uppfattningen att vinstallokeringen inte ska ske till det
land dér fastigheterna ligger och verksamheten bedrivs, utani
moderbolagets land, det vill sdga Sverige. Pandox star fast vid att
koncernens bolag féljer och har foljt gillande ratt for internpris-
sdttning och beskattning i de lander dar koncernens bolag ar
verksamma. Pandox har beviljats anstand fran Skatteverket med
anledning av osdkerheten kring utgangen av arendet. Pandox be-
doémer moijligheterna till beslut till bolagets férdel i hdgre instans
som goda. Muntlig férhandling i Férvaltningsratten holls den
26 januari 2022. Dom meddelades den 28 februari 2022 som bi-
f6ll Pandox AB (publ) talan vilket innebar att beskattningshj-
ningen som Skatteverket beslutade om 2019 undanrdjs. Se &ven
avsnitt Handelser efter balansdagens slut samt not B2.

Dorint Parkhotel Bad Neuenahr har sedan juli 2021 varit stangt
pa grund av omfattande skador orsakade av 6versvamning.
Hotellfastigheten ar fullvardesférsdkrad avseende egendoms-
skada och avbrottsférsakring tdcker hyresintakter under tiden
for fastighetens aterstallande.

Den tidigare hyresgdsten fér Maritim Hotel Niirnberg havdar
ratt till hyressankning f6r perioden 2020-2021. Domstolsprocess
pagar.

STYRELSENS ARBETE
Ordférandeord aterfinns pd sidan 180. En bolagsstyrningsrap-

port har upprattats ddr bland annat styrelsens arbete beskrivs.
Se sidorna 181-190.

PERSONAL

Den 31 december 2021 hade Pandox 675 (634) heltidsanstallda,
baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till heltidsanstallda.
Inom affirssegmentet Operatérsverksamhet uppgar antal an-
stdllda till 626 (587) och 49 (47) inom affarssegmentet Fastighets-
férvaltning samt central administration. Medelantalet anstdllda
uppgick till 554 (841) varav 278 (429) man och 276 (412) kvinnor.

MEDARBETARE OCH HALLBARHET

Pandox héllbarhetsarbete ska bidra till hallbara fastigheter och

drift samt skapa nya affarsmaijligheter. For att kunna uppna

detta stravar Pandox efter att vara en av de mest attraktiva

arbetsgivarna i hotellfastighetsbranschen. Pandox genomférde

under 2021 en ny intressentdialog och uppdaterade den med

hjalp av denna bolagets vasentlighetsanalys. Analysen ger en

overblick 6ver vasentliga hdllbarhetsaspekter, vilka har delats in

ifem fokusomrdden. Dessa dr;

1) Milj6 och klimat

2) Ansvarsfulla och rattvisa affarer

3) Nojda och trygga gaster

4) Attraktiv och jamstélld arbetsplats. Detta omrade fokuserar
helt pa bolagets medarbetare

5) Inkluderande lokalsamhallen

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Prioriterade aktiviteter under dret har varit Pandox gréona
investeringsprogram i syfte att minska bolagets klimatpaverkan.
Programmet omfattar 12 hotell och stracker sig fram till och
med ar 2023. [ tilldgg utarbetas nu aven grunden till ett andra
gront investeringsprogram som ska inkludera ytterligare sex
hotell inom Pandox egen drift. Som en del av programmet ingdr
certifiering av hotellfastigheterna i enlighet med BREEAM In
Use pa nivan Very Good. Pandox certifierade under aret tva
hotell vilket innebadr att fem av tolv hotell nu ar certifierade och
ytterligare sju fastigheter vantar pa att certifieras. Darutéver har
Pandox analyserat och arbetat med att fa Taxonomirapporte-
ringen pa plats for att kunna rapportera hur stor andel som
omfattas av rapporteringen. Utéver det har de hogriskklassade
leverantérer inom Fastighetsférvaltning som identifierats f6ljts
upp och Pandox har utékat granskningen till att omfatta
ytterligare leverantorer pa koncernniva. Av dessa mottog 144 st
en granskning under aret.

Jamstalldhet &r ett prioriterat omrade f6r Pandox och det dr ett
krav pa att bada koénen ska vara representerade i rekryteringspro-
cessen till ledande befattningar. I Pandox ledningsgrupp 6kade
andelen kvinnor till 40 (30) procent under aret. Under aret
genomfordes en inkluderings- och jamlikhetskartldggning i egen
drift som visade att Pandox har en kultur dér en 6vervdgande
majoritet upplever att det ar en respektfull och inkluderande
milj6, men att fall av diskriminering kan férekomma. Darfér
kommer utbildning inom dmnet implementeras pa lokal niva.

En hdllbarhetsrapport har upprdttats och dterfinns pd

sidorna 36-86.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING OCH ANDRA
ANSTALLNINGSVILLKOR FOR BOLAGSLEDNINGEN
Riktlinjer for ersattning till bolagets styrelseledaméter och
ledande befattningshavare beslutades vid arsstdimman 2020
och galler till dess att nyariktlinjer antagits av bolagsstdimman.
Styrelsen ska uppratta férslag till nya riktlinjer dtminstone vart
fjarde ar for beslut vid bolagsstimman. I not C7 aterfinns de
senast beslutade riktlinjerna foér ersattning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Pandox viktigaste drivkrafter f6r cash earnings dr hotellmarkna-
dens tillvaxt, férvarv och den organiska tillvaxt som bolaget
sjalv skapar genom kassaflddesdrivande investeringar i befintlig
portfolj.

VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande star:

Balanserade vinstmedel 8132946857
Arets resultat 887621017
SEK 9020567 874

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Overféresiny rakning 9020567874
SEK 9020567874

HANDELSER EFTER BALANSDAGENS SLUT
Forvaltningsratten i Stockholm har den 28 februari 2022 medde-
lat dom och bifallit Pandox AB (publ) talan i bolagets tvist med
Skatteverket. Domen innebadr att den beskattningshéjning som
Skatteverket beslutade om 2019 undanrdjs.

Det har inte skett ndgra hdndelser eller transaktioner av betydelse
efter den 31 december 2021 som paverkar de lamnade finansiella
rapporterna fér Pandoxkoncernens verksamhetsar 2021.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport dver totalresultat f6r koncernen

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 124

MSEK Not 2021 2020 MSEK Not 2021 2020
Intakter Fastighetsforvaltning Moderbolagets aktiedgare —andel av drets resultat 610 -1399
Hyresintékter C1,C2E1 2279 2228 Innehav utan bestimmande inflytande - andel av &rets resultat -1 -9
Ovrigafastighetsintakter C1C2E1 L e Moderbolagets aktiedgare —andel av drets totalresultat 1337 -2379
Intakter Operatorsverksamhet 1 851 s Innehav utan bestédmmande inflytande —andel av arets totalresultat 12 -39
Nettoomsittning 3273 3178
Data per aktie G4
Kostnader Fastighetsforvaltning C1,C4,C6,C7,G5 =395 —381 Vagt genomsnittligt antal aktier 183499999 183849999
Kostnader Operatorsverksamhet €1,C5,C6,C7,G5 -1151 -1182 Aretsresultat efter skatt fore och efter utspadning, per aktie, SEK 3,32 -7,61
Bruttoresultat 1727 1615
) Avser verkligtvardeférandring av hotellfastigheter som omklassificerats fran Operatérserksamhet till Fastighetsforvaltning.
- varay bruttoresultat Fastighetsforvaltning C1 2027 2018 2) Under2021 har omférdelning skett mellan nettoinvesteringssékring och omréningsdifferenser, vilket inte paverkar Ovrigt total
—varav bruttoresultat Operatérsverksamhet C1 -300 —403 resultat. Jamforelsesiffror har raknats om.
Central administration C1,C3,C6,C7 =057 -171
Finansiella intdkter C1,G1 4 2
Finansiellakostnader C1,G1 -944 -902
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar G1,G5 -88 -86
Resultat fore vardeférandringar 542 458
Vérdeforandringar
Fastigheter, orealiserade C1,E1 -368 -1779
Fastigheter, realiserade C1,E1 -28 0
Derivat, orealiserade C1,G2 740 -221
Resultat fore skatt 886 -1542
Aktuell skatt C1,D1 -128 -57
Uppskjuten skatt C1,D1 -149 191
Aretsresultat 609 -1408
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kan komma att omféras till resultatrdkningen,
netto efter skatt
Arets omvardering av materiella anldggningstillgangar 18 -
Poster som kan komma att omféras till resultatrdkningen,
netto efter skatt?
Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter 43 86
Omrakningsdifferenser utlandska verksamheter 765 -1096
Arets 6vrigt totalresultat 740 -1010
Arets totalresultat 1349 -2418

Se kommentarer ndsta sida.
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Kommentarer
Koncernens totalresultat

Nettoomsittning

Intakter fran Fastighetsférvaltning uppgick till 2 422 (2 399)
MSEK, en 6kning med 1 procent. I intdkterna ingdr en engangs-
intdkt for statliga bidrag motsvarande 26 MSEK. For jamférbara
enheter 6kade intdkterna med 6 procent justerat for valutakurs-
effekter. Ett svagt forsta halvar orsakat av restriktioner foljdes av
ett vasentligt starkare andra halvar drivet av en klart forbattrad
efterfrigan. Aterhdmtningen forklaras av en hég ekonomisk
aktivitet, lattade restriktioner och ett uppdamt resebehov inom
samtliga segment.

Intdkter fran Operatoérsverksamhet uppgick till 851 (779)
MSEK, en 6kning med 9 procent. Fér jamférbara enheter 6kade
intdkterna med 12 procent och RevPAR med 22 procent, justerat
for valutakurseffekter. Intdktsokningen férklaras av en stark
aterhdmtning under det andra halvaret 2021, framst férklarat av
ett 6kat affdrsresande.

Koncernens nettoomsattning uppgick till 3273 (3 178)
MSEK. For jamfoérbara enheter 6kade nettoomsattningen med
7 procent justerat for valutakurseffekter.

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

Driftnetto fran Operatérsverksamhet uppgick till -22 (-168)
MSEK. Pandox har under perioden tagit del av statliga bidrag om

totalt motsvarande cirka 185 MSEK inom Operatorsverksamhet.

Darutover har cirka 83 MSEK overforts direkt fran myndigheter

till Pandox anstdllda i form av 16nestdd for permitterad personal.

Dessa ingdr saledes inte i Pandox redovisade siffror. Totalt drift-
netto uppgick till 2 005 (1 850) MSEK.

Specifikation 6ver operatdrsverksamhetens kostnader
dterfinnsinot C5.

Central administration

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -157
(-171) MSEK, varav avskrivningar —20 (-20) MSEK. Administra-
tionen bestar av kostnader f6r bolagsledningen, administrativ
personal, IT och lokalhyror.

Finansiella intdkter och kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -944 (-902) MSEK, varav
-77 (-72) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade upplagg-
ningskostnader fér 1an. De finansiella intdkterna uppgick till

4 (2) MSEK. Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstill-
gangar uppgick till -88 (-86) MSEK.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeférandringar fér Férvaltningsfastigheter
uppgick till -368 (-1 779) MSEK, varav huvuddelen férklaras av
minskade kassafléden. Realiserade vardeférandringar for For-
valtningsfastigheter uppgick till -18 (0) MSEK. Orealiserade
vardefoérandringar pa derivat uppgick till 740 (-221) MSEK,
framst forklarat av férandrade langa marknadsrantor.

Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten uppgick till -128 (-57) MSEK, vilket fram-
forallt forklaras av hogre intdkter i lander med begransad maijlig-
het till koncernutjamning, samt skillnader mellan bokférd och
slutlig skatt avseende 2020. Uppskjuten skatt uppgick till -149
(191) MSEK.

Arets resultat

Periodens resultat uppgick till 609 (-1 408) MSEK och periodens
resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till

610 (-1 399) MSEK, vilket motsvarar 3,32 (-7,61) SEK per aktie.

Arets Ovrigt totalresultat

I &rets Ovrigt totalresultat redovisas omrakningsdifferenser av
utlandska verksamheter och arets omvardering av materiella
anlaggningstillgangar och relaterade sakringar avseende netto-
tillgdngar.

Holiday Inn Brussels Airport

Nar covid-19-pandemin slog till valde man pa Holiday
Inn Brussels Airport att vanda krisen till en méjlighet.
Med ett tomt hotell genomférdes stora, efterlangtade
renoveringar avsamtliga rum och publika ytor for att
gora hotellet i toppskick infor gasternas dterkomst.
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver finansiell stallning f6r koncernen

MSEK Not 31dec2021  31dec2020
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Rorelsefastigheter E3 7450 6872
Inventarier/Inredning E2 581 502
Forvaltningsfastigheter El 52215 50181
Uppskjutna langfristiga hyresfordringar hanfoérliga till

nya tempordra betalningsvillkor E4 233 189
Nyttjanderatter G5 3039 2926
Uppskjuten skattefordran D1 249 631
Derivat?) G2,G3 203 43
Andralangfristiga fordringar E5,G3 86 36
Summa anldggningstillgangar 64056 61380
Omsittningstillgangar

Varulager 12 9
Aktuell skattefordran D1 64 95
Kundfordringar E4,G3 269 180
Uppskjutna kortfristiga hyresfordringar hanforliga till

nya temporara betalningsvillkor E4 357 250
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter E6 296 110
Ovriga fordringar 154 169
Likvidamedel 1593 2622
Summa omsattningstillgangar 2745 3435
SUMMA TILLGANGAR 66801 64815

Se kommentarer ndsta sida.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 126

MSEK Not 31dec2021 31dec2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital G4

Aktiekapital 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525
Reserver 13 =714
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 17215 16609
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 25213 23880
Innehav utan bestédmmande inflytande 209 208
Summa eget kapital 25422 24088
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder?3) G2,G3 27205 26034
Ovrigalangfristiga skulder 4 5
Langfristig leasingskuld G5 3020 2901
Derivat? G2,G3 261 841
Avsattningar F2 36 32
Uppskjuten skatteskuld D1 4281 4307
Summa langfristiga skulder 34807 34120
Kortfristiga skulder

Avsattningar F2 60 139
Kortfristiga rantebdrande skulder 23 G2,G3 5418 5418
Kortfristig leasingskuld G5 22 27
Skatteskulder D1 156 118
Leverantorsskulder G3 214 179
Ovriga kortfristiga skulder 150 265
Upplupnakostnader och férutbetalda intakter F1 552 461
Summa kortfristiga skulder 6572 6607
Summa skulder 41379 40727
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66801 64815

) Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-véardering enligt IFRS, baserat pa indata som ar observerbara, antingen direkt eller

indirekt.

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

varden.
3 Upplaggningskostnader om 129 (177) MSEK har reducerat den rantebdrande skulden.
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Koncernens rapport over finansiell stallning

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Rorelsefastigheter

De 20 (20) fastigheter som anvands i Operatorsverksamheten
Kklassificeras som Rorelsefastigheter och redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag fér av- och nedskrivningar. Redovisat
varde inklusive inventarier/inredning uppgick till 8 015 (7 363)
MSEK. Under aret har en hotellfastighet omklassificerats fran
Fastighetsforvaltning till Operatérsverksamhet samt en har om-
Kklassificerats fran Operatoérsverksambhet till Fastighetsforvaltning.

Forvaltningsfastigheter
Antalet forvaltningsfastigheter uppgar vid arets slut till 137
(136). Redovisning sker till verkligt virde (marknadsvarde) och
uppgick till 52 215 (50 181) MSEK. Under aret har en fastighet i
Skottland férvarvats. Darutover har en hotellfastighet omklas-
sificerats fran Fastighetsforvaltning till Operatdrsverksamhet
samt en har omklassificerats fran Operatorsverksamhet till
Fastighetsforvaltning.

Arets orealiserade virdeférandringar pa férvaltningsfastig-
heterna uppgick till -368 (-1 779) MSEK.

Investeringar

Under dret uppgick totala investeringar i befintlig portfolj, ex-
Kklusive forvarv, till 990 (907) MSEK varav 563 (492) MSEK avsag
Forvaltningsfastigheter och 419 (406) MSEK Rorelsefastigheter
samt 8 (9) MSEK avsag huvudkontoret.

Nyttjanderatter
Pandox tillimpar IFRS 16 fran den 1 januari 2019. Nyttjande-
rattstillgdngar uppgick till 3 039 (2 926) MSEK.

Uppskjuten skattefordran
Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skatteford-
ringarna till 249 (631) MSEK. Dessa utgors framst av redovisat
varde av skattemassiga underskottsavdrag som bolaget bedé-
mer kan utnyttjas under de kommande rakenskapsaren, samt
tempordra varderingsskillnader f6r rantederivat.

SenotD1.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar
Pandox kundfordringar utgérs av hyresfordringar inom Fastig-
hetsférvaltning och kundfordringar i Operatdrsverksamhet. Per
31 december 2021 uppgick hyresfordringar hanférliga till tem-
pordra betalningsvillkor till motsvarande 590 (439) MSEK. Inga
rabatter pa hotellhyror har givits.

SenotE4.

Likvida medel

Pandox likvidamedel om 1 593 (2 622) MSEK hanteras i huvud-
sak av moderbolaget genom en centralkontostruktur i bank dar
likviditeten samlas pa ett gemensamt rantebarande konto.
Overskott kan éver tid placeras som tidsbunden inldning i bank.
Pandox har ej utnyttjade kreditfaciliteter om totalt 1 983 (2 599)
MSEK.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Finansiell stdllning och substansvirde

Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden till 49,8
(48,7) procent. Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare uppgick till 25 213 (23 880) MSEK, och substansvardet
(NRV) definierat enligt EPRA till 31 905 (30 813) MSEK. EPRA
NRYV per aktie var 173,54 (167,60) SEK.

LANGFRISTIGA SKULDER

Réantebdrande skulder

Vid utgangen av perioden uppgick laneportfoljen, exklusive
uppldggningskostnader for 1an, till 32 752 (31 629) MSEK. Den
genomsnittliga rantebindningstiden var 3,3 (2,8) ar och den
genomsnittliga rdntan, som motsvarar rantenivan vid periodens
slut, var 2,5 (2,6) procent, inklusive effekter av rdntederivat, men
exklusive upplidggningskostnaderna. Den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden uppgick till 2,2 (2,8) ar. Lanen sdkerstalls av
en kombination av fastighetspanter och aktiepanter.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Leasingskulder
Totalt uppgick leasingskulder till 3 042 (2 928) MSEK varav
22 (27) MSEK avser kortfristiga.

Derivat

For att hantera ranterisk och 6ka foérutsagbarheten i Pandox
resultat anvands rantederivat, framfoéralltranteswappar. I slutet
av perioden uppgick rantederivaten brutto till 27 343 MSEK och
rantederivaten netto till 22 318 MSEK, vilket dven utgdér den
rantesdkrade delen av Pandox laneportfolj. Cirka 64 procent
netto av Pandox laneportfolj var dirmed sdkrad mot ranterorel-
ser pa langre perioder dn ett ar. Derivatportféljen marknadsvar-
deras vid varje bokslut och vardeférandringen redovisas éver
resultatrakningen. Vid slutforfall har ett derivatkontrakts mark-
nadsvarde upplosts i sin helhet och vardeférandringen éver tid
har ddrmed inte paverkat eget kapital. Vid utgangen av perioden
uppgick marknadsvardet netto fér Pandox finansiella derivat
till -58 (-798) MSEK.

Avsittningar
Avséttningar om 96 (171) MSEK utgdrs framst av av pension
och incitamentsprogram.

Uppskjuten skatteskuld

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 4 281 (4 307) MSEK,

vilka framst avser tempordra skillnader mellan redovisat varde

och skattemassigt varde avseende Rorelsefastigheter.
SenotD1.

KORTFRISTIGA SKULDER
Réntebdrande skulder
Den del av laneskulden som forfaller inom ett ar.

Ovriga kortfristiga skulder
Skulderna bestar bland annat av forskottsbetalda hyror,
upplupna rantekostnader och leverantérsskulder.
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver férandringar i eget kapital f6r koncernen

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
Ovrigt vinstmedel Innehav utan

Aktie-  tillskjutet Omraknings- Omvarderings-  inklusive arets bestimmande Totalt eget
MSEK kapital kapital reserver reserv?) resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2020 460 7525 89 169 18107 26350 156 26506
Aretsresultat — — — — -1399  -1399 -9 -1408
Ovrigt totalresultat — — -980 — — -980 -30 -1010
Forskjutning innehav utan bestdmmande
inflytande ™ — — 8 — -99 -91 91 —
Utgaende eget kapital per 31 december 2020 460 7525 -883 169 16 609 23880 208 24088
Ingdende eget kapital 1 januari 2021 460 7525 -883 169 16 609 23880 208 24088
Arets resultat — — — — 610 610 -1 609
Ovrigt totalresultat — — 709 18 — 727 13 740
Forskjutning samt transaktioner med inne-
hav utan bestdmmande inflytande ¥ — — — — -4 —4 -11 =15
Utgaende eget kapital per 31 december 2021 460 7525 -174 187 17215 25213 209 25422

1) Avser omforing fran moderbolagets aktiedgare till innehav utan bestdammande inflytande samt garantiutdelning till minioritet..
2) Avser verkligt vardeforandring av hotellfastigheter som omklassificerats fran Operatérsverksamhet till Fastighetsforvaltning.

Ar2020

Utestdende aktier vid drets slut

Ar2021
Utestdende aktier vid arets slut

Aktiens kvotvarde ar 2,5 SEK.

183849999

183849999

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 128
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FINANSIELLA RAPPORTER, KONCERNEN

Rapport 6ver kassafloden f6r koncernen

MSEK Not 2021 2020 MSEK Not 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Upplysningar om betalda réantor

Resultat fore skatt 886 -1542 Erhallen ranta uppgick till 4 2
Aterféring av avskrivningar 280 238 Betald ranta uppgick till -841 -819
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 19 — Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -88 -86
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 368 1779

Orealiserade vardeférandringar derivat =740 221

Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 1 63 -38

Betald skatt -60 -45

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fére

férandringar av rérelsekapital 816 613

Okning/minskning rérelsefordringar —378 -36

Okning/minskning rérelseskulder -8 -117

Forandringar av rérelsekapital -386 -153

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 430 460

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i férvaltningsfastigheter -563 -492

Investeringar i rorelsefastigheter -330 -348

Investeringar i inventarier/inredning L7 -67

Forvérv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 11 482 -689

Forvérv av finansiella tillgangar -49 -2

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1521 -1598

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagnalan 8196 9755

Amortering av skuld -8088 -6 664

Garantiutdelning minoritet -15 -20

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 93 3071

Arets kassafléde -998 1933

Likvidamedel vid drets bérjan 2622 632

Kursdifferens ilikvidamedel =31 57

Likvida medel vid drets slut 1593 2622

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 129

Kommentarer
Rapport over
kassafloden
for koncernen

Kassaflodet fran den 16pande
verksamheten fore férandring
av rorelsekapital uppgick till 816
(613) MSEK. Minskningen beror
framst pa lagre omséttning.
Forandring av rérelsekapitalet
uppegick till -386 (-153) MSEK.
Investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med
-1521 (-1 598) MSEK. Under aret
tilltraddes en férvaltningsfastig-
hetiSkottland. Detta paverkade
kassaflédet med -482 (-689)
MSEK. Under dret har inga fastig-
heter avyttrats. Investeringar i
fastigheter och anldggningstill-
gangar uppgick till -990 (-907)
MSEK. Finansieringsverksam-
heten paverkade kassaflédet med
93 (3 071) MSEK. Férandringen
forklaras av upptagnalan 8 196
(9755) MSEK samt amorteringar
av1dn -8 088 (-6 664) MSEK.
Utbetald utdelning paverkade
kassaflédet med -15 (-20) MSEK.
Arets kassafléde uppgick till -998
(-1933) MSEK. Likvida medel vid
arets slut var 1 593 (2 622) MSEK
och bestar av bankmedel.
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Resultatrakning f6r moderbolaget

MSEK Not 2021 2020
Nettoomsattning B3 148 150
Administrativa kostnader C3,C7 -209 -219
Rorelseresultat -61 -69
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter? G1,B3 523 383
Derivat, orealiserade 481 -188
Resultat efter finansiella poster 943 -640
Bokslutsdispositioner 172 1
Resultat fore skatt 1115 -639
Skatt pa drets resultat D1 -1 0
Uppskjuten skatt D1 -226 153
Aretsresultat 888 -486

1) Bolaget har ingen uppstélining for Ovrigt totalresultat d bolaget inte har nagra poster som rapporteras i Ovrigt totalresultat.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 130

Kommentarer
Moderbolagets rakningar

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsdagande
féretag administreras av personal som dr anstdllda
imoderbolaget, Pandox AB (publ). Kostnaderna f6r
dessa tjanster faktureras Pandox dotterforetag.
Faktureringen uppgick under perioden januari-
december 2021 till 148 (150) MSEK. Boksluts-
dispositioner uppgar till 172 (1) MSEK och &r
nettoredovisade lamnade respektive erhallna
koncernbidrag. Arets resultat uppgick till 888
(-486) MSEK. Det postiva resulatet jamfért med
2020 forklaras framst av valutakurseffekter
avseende interna lan samt derivat.

Skatt pa arets resultat ar -1 (0) MSEK . Bolaget
har under aret bokfort skattefordran pa sina
skattemadssiga underskottsavdrag samt tempordra
varderingsskillnader pa rantederivat uppgaende
till 62 (289) MSEK. Se not D1.

Moderbolagets tillgangar bestar i huvudsak av
aktier och andelar i koncernféretag samt fordringar
pa koncernféretag. Aktier och andelari koncern-
foretag uppgar till 7 482 (7 482) MSEK. I slutet av
perioden uppgick moderbolagets eget kapital till
9 490 (8 603) MSEK. Externa rantebarande skulder
uppgick till 8 252 (4 804) MSEK, varav 1476 (3 294)
MSEK i form av langfristig rantebarande skuld.
Ingen utdelning féreslds for 2021.
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Balansrakning fér moderbolaget

MSEK Not 31dec2021  31dec2020 MSEK Not 31dec2021  31dec2020

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anldggningstillgingar Eget kapital G4

Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 460 460

Inventarier E2 16 11 Reservfond 10 10

Summa anléggningstillgéngar 16 1 Overkursfond 2969 2969
Balanserade vinstmedel 5163 5650

Finansiella anlaggningstillgangar Arets resultat 888 -486

Aktier och andelar i koncernféretag H1 7482 7482 Summa eget kapital 9490 8603

Fordringar koncernforetag B3 12500 11637

Ovrigalangfristiga fordringar E5 25 24 Avsattningar F2 a 168

Uppskjuten skattefordran D1 62 289 Langfristiga skulder

Summa finansiella anliggningstillgingar 20069 19432 Langfristiga rantebarande skulder? 2 3667 3294

Summa anliggningstillgdngar 20085 19443 Skulder koncernféretag 1459 1895

Omsattningstillgangar Dertvat 218 677

Ovriga fordringar 5 10 Summa langfristiga skulder 5344 5866

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter E6 7 7 Kortfristiga skulder

Fordringar koncernféretag 1569 848 Kortfristiga rdantebarande skulder?) 12 4585 1510

Kassa och bank 1 1756 Leverantorsskulder 5 6

Summa omséttningstillgingar 1579 2621 Skulder koncernféretag B3 2036 5837
Ovriga kortfristiga skulder 2 11

SUMMA TILLGANGAR S 22064 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter F1 111 63
Summa kortfristiga skulder 6739 7427
Summa skulder 12174 13461
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21664 22064

) Upplaggningskostnader om 10 (18) MSEK har reducerat den rantebarande skulden.
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Rapport 6ver férandringar i eget kapital f{ér moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

) Balanserade Arets Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond Overkursfond vinstmedel resultat eget kapital
Ingaende 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
Ingdende eget kapital 1 januari 2021 460 10 2969 5650 -486 8603
Vinstdisposition — — — -486 486 =
Arets resultaty — — — — 888 888
Utgdende eget kapital per 31 december 2021 460 10 2969 5164 888 9490

") Bolaget har ingen uppstéllning fér Ovrigt totalresultat d& bolaget inte har nigra poster som rapporteras i Ovrigt totalresultat.

Ar2020

Utestdende aktier vid drets slut

Ar2021
Utestdende aktier vid arets slut

Aktiens kvotvarde ar 2,5 SEK.

183849999

183849999
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FINANSIELLA RAPPORTER, MODERBOLAGET

Rapport 6ver kassafloden f6r moderbolaget

MSEK 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 943 -640
Aterféring av avskrivningar 3 2
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -485 189
Betald skatt =il 0
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 460 —-449
Okning/minskning rérelsefordringar 10 20
Okning/minskning rérelseskulder 4484 1692
Forandringar av rorelsekapital 4474 1712
Kassafléde fran den 16pande verksamheten -4014 1263
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandringariaktier och andelar — -90
Investeringar i inventarier -8 -9
Forvarv av finansiella tillgangar -1738 -4192
Avyttring av finansiella tillgdngar 874 6700
Kassaflode fran investeringsverksamheten -872 2409
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Erhallnakoncembidrag 242 214
Lamnade koncernbidrag =70 -213
Upptagnalan 5893 3945
Amortering av skuld -2934 -5946
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3131 -2000
Aretskassafléde -1755 1672
Likvidamedel vid periodens bérjan 1756 84
Likvida medel vid drets slut 1 1756
Upplysningar om betalda rantor

Erhallen ranta uppgick till 345 389
Betald ranta uppgick till —317 -312
Upplysningar om likvida medel vid arets slut 1 1756

Likvida medel bestar av bankmedel

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 133


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

7~

(3X) Pandox

INNEHALL

Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet
Fastigheter
Finansiellt
Innehall
Risker och riskhantering
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerarséversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

NOTER

Alternativa nyckeltal

Om nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
Flera beskrivningar och analyseridenna
arsredovisning presenterar utveckling och
status pa finansiella och aktierelaterade
nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
(International Financial Reporting Stan-
dards). Nedanstdende alternativa finansiella
nyckeltal ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets
ledning da de mojliggdr utvardering av
bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pd samma
sdtt, ar dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvands av andra féretag. Dessa
finansiella matt ska darfor inte ses som en
ersdttning fér matt som definieras enligt
IFRS. Nedan presenteras matt som inte
definieras enligt IFRS, om inte annat anges,
samt avstamning av matten.

(3) Se definitionerna pd sidan 177.

© © se forklaringar nasta sida.

AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL (MSEK) 2021 2020
Réntebdrande nettoskuld

Skuld langfristiga rantebdrande 27205 26034
Skuld kortfristiga rantebarande 5418 5418
Uppldggningskostnader lan 129 177
Likvidamedel -1593 -2622
Réntebdrande nettoskuld 31159 29007
Belaningsgrad, netto%

Réantebdrande nettoskuld 31159 29007
Marknadsvarde fastigheter 62596 59542
Belaningsgrad, % 49,8 48,7
Réntetackningsgrad, ggr

EBITDA 1868 1699
Minus: Finansiella kostnader nyttjanderatts-

tillgdngar -88 -86
Netto rantekostnader 831 793
Rantetdckningsgrad, ggr 2,14 2,03
Genomsnittlig skuldranta, %

Genomsnittlig rantekostnad 812 811
Langfristiga rantebdrande skulder 27205 26034
Upplédggningskostnader lan 129 177
Kortfristiga rdantebarande skulder 5418 5418
Genomsnittlig skuldranta, % 2,5 2,6
Senot G2 for fullstandig avstamning

Investeringar, inkl. moderbolag exkl. forvarv 990 907
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AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL (MSEK) 2021 2020
Driftnetto Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 2279 2228
Ovriga fastighetsintikter 143 171
Kostnader, exkl fastighetsadministration -218 -215
Driftnetto Fastighetsfoérvaltning fore

fastighetsadministration 2204 2184
Fastighetsadministration =177 -166
Driftnetto Fastighetsférvaltning 2027 2018
Driftnetto Operatorsverksamhet

Intakter Operatdrsverksamhet 851 779
Kostnader Operatérsverksamhet -1151 -1182
Bruttoresultat -300 -403
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 278 235
Driftnetto Operatorsverksamhet -22 -168
EBITDA

Totalt bruttoresultat, frdn respektive segment 1727 1615
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader

Operatorsverksamhet 278 235
Minus: Central administration, exklusive

avskrivningar -137 -151
EBITDA 1868 1699
Cash earnings

EBITDA 1868 1699
Plus: Finansiellaintdkter 4 2
Minus: Finansiella kostnader -944 -902
Minus: Finansiella kostnader

nyttjanderattstillgdngar -88 -86
Minus: Orealiserad omrakningsintakt

banktillgodohavanden 0 4
Minus: Aktuell skatt -128 57
Cash earnings 712 660
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NOTER

> > NotA1,

“

forts.

FORTS. AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL 2021 2020
EPRANRV

Koncernens eget kapital hanforligt

till moderbolagets aktiedgare 25213 23880
Plus: Omvardering av rorelsefastigheter 2365 1998
Plus: Verkligt varde finansiella derivat 58 798
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat -12 -171
Plus: Uppskjuten skatteskuld, fastigheter 4281 4307
EPRANRV 31905 30813
Tillvaxt EPRA NRV, i arstakt, %

EPRA NRV hanférligt till moderbolagets

aktiedgare IB 30813 34270
EPRA NRV hanférligt till moderbolagets

aktiedgare UB 31906 30813
Tillvaxti EPRA NRV, i arstakt, % 3,5 -10,1

AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

PER AKTIE Y 2021 2020
Totalresultat per aktie, SEK

Andel av periodens totalresultat, moder-

bolagets aktiedgare, MSEK 1337 -2379
Viktat genomsnittligt antal aktier fore

och efter utspadning 183849999 183849999
Totalresultat per aktie, SEK 7,27 -12,94
Cash earnings per aktie, SEK

Andel av cash earnings, moderbolagets

aktiedgare, MSEK 713 669
Viktat genomsnitt antal aktier foére och

efter utspadning 183849999 183849999
Cash earnings per aktie, SEK 3,88 3,64
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK

EPRANRV, MSEK 31905 30813
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK 173,54 167,60
Utdelning per aktie, SEK

Utdelning, MSEK — —
Antal aktier vid tillfallet f6r utdelning 183849999 183849999
Utdelning per aktie, SEK — —
Viktat genomsnittligt antal aktier fore

och efter utspadning 183849999 183849999
Antal aktier vid drets slut 183849999 183849999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Antal hotell, periodens slut? 157 156
Antal rum, periodens slut? 35372 35060
WAULT, ar 14,0 14,6
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 62596 59542
Marknadsvéarde forvaltningsfastigheter,

MSEK 52215 50181
Marknadsvarde rorelsefastigheter, MSEK 10380 9361
RevPAR (rorelsefastigheter) for jamférbara

enheter till jamforbar valutakurs, SEK 277 227

1) Totalt antal utestaende aktier efter full utspadning uppgar till 183 849 999, varav
75000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. Beraknat pa totalt antal aktier for
balansposter och viktat antal aktier for resultatposter.

2) Pandox-agda hotellfastigheter.
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FORKLARINGAR

Finansiell risk

Pandox dger, forvaltar och utvecklar
hotellfastigheter samt driver hotell. Risktagan-
det uttrycks i en malsattning om en beldnings-
grad pa 45-60 procent, beroende pa marknads-
utvecklingen och radande méjligheter. Utover
belaningsgrad sa ar rantetdckningsgrad,
genomsnittlig skuldranta och rantebdrande
nettoskuld relevanta kompletterande matt pa
Pandox finansiella risk.

Tillvdaxt och 16nsamhet

Pandox évergripande mal dr att 6ka kassa-
flédet och fastighetsvardet och dédrigenom
skapa utrymme fér investeringar som stédjer
foretagets fortsatta expansion. Eftersom
Pandox bade ager och driver hotellfastigheter
behovs flera matt for att mata foretagets
maluppfyllelse i detta avseende. Tillvaxticash
earnings ar Pandox primadra fokus och det dr
ocksa basen for vad som arligen ska delas ut till
aktiedgarna, det vill sdga 30-50 procent av cash
earnings med en genomsnittlig utdelnings-
andel om 40 procent éver tid. Driftnetto skapar
transparens och jamférbarhet mellan bolagets
tvarorelsesegment samt med andra fastighets-
bolag. EBITDA maéter Pandox samlade
operativa lénsamhet pd ett enhetligt satt.

Substansvdrde (EPRA NRV) och eget kapital
Substansvardet (EPRA NRV) ar det samlade
kapital Pandox férvaltar for sina aktiedgares
rakning. Pandox mater langsiktigt substans-
varde med utgangspunkt fran balansrakningen
justerat fér poster som inte innebér ndgon
utbetalning i nartid, som derivat och skatte-
skuld. Marknadsvardet fér rérelsefastigheter
ingar ocksa i berdkningen.
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NOTER

» > Not A1, forts.

Substansvarde enligt EPRA NRYV,

EPRA NTA och EPRANDV

Substansvardet ar det samlade kapital som
foretaget forvaltar at sina dgare. Substans-
vardet kan berdknas pa olika satt dér
framf6rallt tidsperspektivet och portfol-
jens omsattningshastighet paverkar.
Pandox har generellt ett industriellt och
langsiktigt investeringsperspektiv.

Per 31 december 2021 redovisas
nyckeltalen EPRA NRV (Net reinstatement
value), som f6r Pandox motsvarar hittills
rapporterat EPRA NAV, EPRA NTA (Net
tangible assets) samt EPRA NDV (Net
disposal value). Se sidan 177 fér definitioner.

EPRA NRV &r det langsiktiga substans-
vardet och utgar fran balansrdkningen
med justering av poster som ej innebdr
en utbetalningindrtid, sdésom goodwill,
finansiella derivat, uppskjuten skatteskuld
samt overvarde Rorelsefastigheter. EPRA
NTA dr detsamma som langsiktigt sub-
stansvdrde med skillnaden att goodwill,
som inte dr hanférligt till uppskjuten skatt,
skall aterlaggas samt att uppskjuten skatt
kan marknadsvarderas med hansyn till hur
bolaget de senare aren genomfort fastig-
hetstransaktioner. D Pandox inte har
nagon goodwill samt har ett langsiktigt
investeringsperspektiv medfér det att
vardet for NRV och NTA i Pandox fall blir
detsamma. EPRA NDV dr substansvardet
enligt eget kapital i balansrdkningen med
justering av goodwill (Pandox har ingen
goodwill) och évervdrde Rorelsefastigheter.
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Substansvarde 31dec2021 31dec2020

MSEK kr/aktie MSEK kr/aktie
Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare 25213 137,14 23880 129,89
Plus: Omvardering av rérelsefastigheter 2365 12,87 1998 10,87
Plus: Verkligt varde finansiella derivat 58 0,32 798 4,34
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat -12 -0,06 -171 -0,93
Plus: Uppskjuten skatteskuld 4281 23,29 4307 23,43
Substansviarde EPRA NRV, MSEK 31905 173,54 30813 167,60
Aterlaggs: — — — —
Substansvdrde EPRA NTA, MSEK 31905 173,54 30813 167,60
Aterlaggs: derivat och uppskjuten skatt 4327 23,54 —-4934 -26,84
Substansvarde EPRA NDV, MSEK 27578 150,00 25878 140,76

) Antal aktier vid periodens slut.
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NOTER

B Allman information och dvergripande redovisningsprinciper

B1 OVERGRIPANDE REDOVISNINGSPRINCIPER

Inledning

Koncernredovisningen omfattar Pandox AB (moderbolaget) och dess dotter-
bolag (koncernen). Moderbolaget Pandox AB (Publ) ar ett svenskt bolag (org.
nr 556030-7885) som har sitt sdte i Sverige pa Vasagatan 11, 111 20 Stockholm.
Pandox bildades 1995 och foretagets B-aktier ar sedan den 18 juni 2015 note-
rade pa Nasdaq Stockholm. Fér information om dgandestruktur, se avsnitt
”Aktien och dgarbilden” sidan 34. De finansiella rapporterna per den 31
december 2021 dr godkédnda av styrelse och vd den 6 mars och for faststdl-
lande vid drsstdmman den 12 april 2022.

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och
upplysningarna avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

Redovisningsprinciperna aterfinns i respektive not nar tillampligt. Fér
moderbolagets redovisningsprinciper se not 1. Dessa har féljande indelning
inoterna:

E REDOVISNINGSPRINCIPER
Avser de principer, grunder, regler samt praxis som foretaget tillampar vid
upprattande och utformningen av arsredovisningen.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
For att uppratta finansiella rapporter kravs d ena sidan bedémningar vid
tilldmpning av redovisningsprinciper och d andra sidan uppskattningar vid
vardering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedoéms vararelevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses
over regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall.

1. Grunder fér redovisningen

1.1 Overensstdmmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen,
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner tillampats.

1.2 Vidrderingsgrunder

Forvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas 16pande till verkligt
virde. Ovriga tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden eller i férekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad galler
finansiella skulder och finansiella tillgangar som inte ar derivat.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgor rappor-
teringsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Det innebér att de finan-
siella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp anges i miljo-
ner kronor, om inte annat anges.

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar, omsattningstillgdngar, kortfristiga skulder och langfris-
tiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader rdknat frdn balansdagen.

1.5 Redovisning av férvdrv

Iredovisningsstandarden IFRS 3 framgar att forvarv ska klassificeras som
rorelsefoérvarv eller tillgangsforvarv. Nér det ar en tillgang som forvérvas (ett sa
kallat asset purchase) omfattas férvarvet inte av IFRS 3. En individuell bedém-
ning av forvarvets karaktdr kravs for varje enskild transaktion. Samtliga
Pandox forvarv klassificeras som tillgdngsforvarv. Innan slutavrakning ar upp-
rattad eller legal omstrukturering genomférd sa upprattas varje bokslut for att
konsolidera forvarvade fastigheter, tillgdngar och skulder utifran tillganglig
information, genomgang och bedémning for att sdkerstalla tillampning av
Pandoxs redovisningsprinciper. Vid slutavrdkning kan en skillnad uppstd som
kraver justering av forvarvat fastighetsvarde. Vid tillgdngsforvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen
redovisas till anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter
avdrag for eventuell rabatt for skattemadssigt ej avdragsgillt anskaffningsvérde.
Transaktionsutgifter aktiveras och laggs till anskaffningsvardet.

2. Nyaredovisningsstandarder
Andringar som tratt i kraft 2021 har inte haft nigon vasentlig effekt pa
koncernens finansiella rapporter.

Den 1januari 2021 trddde fas 2 av dndringarna i IFRS 9 Finansiella instru-
ment avseende sdkringsredovisning i kraft. Fas 2 fortydligar hur effekterna pa
de finansiella rapporterna till f61jd av IBOR-reformen ska redovisas, inklusive
av andringar i kontraktuella kassafléden eller sakringsrelationer som kan upp-
komma som en konsekvens av referensrintereformen. Andringarna bedéms
inte ha ndgon paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Ingen av de 6vriga publicerade standarder och tolkningar som &r obligato-
riska fér koncernen rakenskapsaret 2021 bedéms ha nagon paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

3. Utlandsk valuta

3.1 Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréaknas till den funktionella valutan och till
den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta ar
valutan i de primédra ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet.
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Monetdra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta rdknas om till den funktio-
nella valutan till den valutakurs som foreligger pd balansdagen. Valutakurs-
differenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i drets resultat.

3.2 Utldndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter och koncernmassiga 6ver- och
undervarden, omrédknas frdn utlandsverksamhetens funktionella valuta till
koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den valutakurs som rader
pa balansdagen. Intdkter och kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till
svenska kronor till en genomsnittskurs som utgdr en approximation av de
valutakurser som forelegat vid respektive transaktionstidpunkt. Omraknings-
differenser som uppstdr vid valutaomrakning av utlandsverksamheter och
nettoinvesteringar eller andra finansiella instrument som klassificerats som
sakringsinstrument for sddana investeringar, redovisas i dvrigt totalresultat
och ackumuleras i en separat komponent i eget kapital, bendmnd omrék-
ningsreserv. Nar bestimmande inflytande upphér fér en utlandsverksamhet
realiseras de till verksamheten hanforliga ackumulerade omraknings-
differenserna, varvid de omklassificeras fran omrakningsreserven i eget
kapital till arets resultat.

VALUTAKURSER
Valutakurser som anvants ar hamtade fran Sveriges Riksbank, www.riksbank.se.

Ultimo Medel Ultimo
Valutakod 2020-12-31 Jan-dec 2021 2021-12-31
CAD 6,399600 6,845300 7,063600
CHF 9,254141 9,384473 9,854468
DKK 1,349232 1,364096 1,375262
EUR 10,037500 10,144900 10,226900
GBP 11,087300 11,802200 12,179000
NOK 0,954564 0,998015 1,025408
SEK 1,000000 1,000000 1,000000

4. Konsolideringsprinciper

4.1 Bestdmmande inflytande och férvdrvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestimmande
inflytande fran moderbolaget.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att fo1-
varv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och 6vertar dess skulder. I for-
varvsanalysen faststalls det verkliga vardet pa férvarvsdagen av férvarvade
identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestimmande inflytande. Agande i féretag som &kas genom férvarv vid flera
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tillfallen redovisas som stegvisa forvarv. Sedan bestimmande inflytande
uppnadtts, redovisas férandringar av dgande som omféring inom eget kapital
mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestimmande inflytande.

Ett bolagsférvarv kan antingen betraktas som ett tillgangsforvarv eller ett
rorelseforvarv. Nar det ar en tillgadng som forvarvas (ett s k asset purchase)
omfattas férvarvet inte av IFRS 3. Se vidare rérande redovisning av férvarv
under punkt 1.5.

5. Varulager

Varulagret avser lager av férbrukningsvaror i hotellverksamheten. Varulager
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsdljningsvardet.
Anskaffningsvérdet for varulager berdknas genom tillimpning av forst in, forst
ut-metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid férvarvet

av lagertillgdngarna och transport av dem till deras nuvarande plats och skick.

6. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar beddms vid varje balansdag for att avgéra
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avseende
nedskrivningar av andra tillgangar 4n finansiella tillgangar vilka redovisas enligt
IFRS 9. Varulager, uppskjutna skattefordringar, tillgangar som uppkommer i
samband med ersattningar till anstallda (IAS 19) samt férvaltningsfastigheter
som redovisas till verkligt varde (IAS 40). Fér undantagna tillgdngar enligt
ovan bedéms det redovisade vardet enligt respektive standard.

6.1 Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas tillgangens dtervin-
ningsvérde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende
kassafloden till en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus forsaljnings-
kostnader inte kan anvandas, grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskriv-
ningsbehov till den lagsta niva dar det gar att identifiera vdsentligen oberoende
kassafloden - en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas ndr en tillgangs eller kassagenererande enhets
redovisade varde 6verstiger atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas
som kostnad i resultatet. Atervinningsvirdet dr det hgsta av verkligt virde
minus férsdljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjande-
varde diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som
beaktar riskfri rdnta och den risk som &r férknippad med den specifika till-
gangen.

6.2 Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa
att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar dr i behov av nedskrivning.
Obijektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden som intréffat och som
har en negativ inverkan pa mojligheten att dtervinna anskaffningsvardet.

Foretaget gar igenom vilka hyror som ar obetalda innan den 10:e nastkom-
mande manad.

Foretaget klassificerar hyresfordringar och andra fordringar som osdkra uti-
fran individuella beddmningar i samband med den manatliga genomgangen.
For fordringarnas nedskrivningsbehov tillimpas den férenklade modellen
och férlustreserver motsvarar de forvantade kreditférlusterna for dterstaende
16ptid. Fordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvan-
tade framtida kassafléden. Fordringar med kort 16ptid diskonteras dock inte.

6.3 Aterféring av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgdngar som ingdr i IAS 36 tilliampningsomrade reverse-
ras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre fére-
ligger och det har skett en forandring i de antaganden som lag till grund foér
berdkningen av dtervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrack-
ning som tillgdngens redovisade varde efter aterforing inte 6verstiger det redo-
visade vdrde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar
aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvarde dterférs om de tidigare skalen till nedskriv-
ningar inte langre foreligger och att motsvarande betalning fran kunden
foérvantas erhallas.

B2 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Forvaltningsratten i Stockholm har den 28 februari 2022 meddelat dom och
bifallit Pandox AB (publ) talan i bolagets tvist med Skatteverket. Domen inne-
bér att den beskattningsh6jning som Skatteverket beslutade om 2019 undan-
16js.

Det har inte skett ndgra handelser eller transaktioner av betydelse efter den
31 december 2021 som paverkar de lamnade finansiella rapporterna for
Pandoxkoncernens verksamhetsar 2021.

B3 NARSTAENDETRANSAKTIONER

Narstdende bolag definieras som de i Pandoxkoncernens ingdende dotterfore-
tag samt bolag dar narstaende fysiska personer har ett bestimmande, gemen-
samt bestimmande eller betydande inflytande. Som narstaende personer
raknas styrelsemedlemmar, personer i ledande befattningar samt néra familje-
medlemmar till sadana. Det dr tre huvudagare av Pandox AB, Eiendomsspar
Sverige A/S, Christian Sundt AB och Helen Sundt AB. Moderbolaget har nar-
stdende relation med sina dotterforetag. I ett mindre antal av dotterforetagens
kreditavtal férekommer vissa restriktioner avseende utdelningar. Information
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om ersdttningar till nyckelpersoner i ledande positioner aterfinnsinot C7.
Information om dotterféretag aterfinnsinot H1.

Koncerninterna transaktioner sker till marknadsmassiga villkor. Trans-
aktionerna bestar av utférdelning av centrala administrationskostnader, rdantor
avseende finansiella fordringar och skulder.

Eiendomsspar AS dger 5,1 procent av 22 fastigheter i Tyskland och 9,9 pro-
cent av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland, vilka férvarvades av Pandox
under 2015,2016 och 2019. Pandox har ett férvaltningsavtal avseende Pelican
Bay Lucaya Resort pd Bahamas, som dgs av ndrstaende till Helene Sundt AS
respektive CGS Holding AS. Under perioden januari-december 2021 uppgick
intdkterna fran Pelican Bay Lucaya till 0,6 (0,5) MSEK.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode for centrala administrativa tjanster fran koncernforetag
uppgick under aret till 148 (150) MSEK. Inga 6vriga inkop har skett mellan
moderforetaget och dess koncernforetag.

TRANSAKTIONER MELLAN MODERBOLAGET OCH NARSTAENDE

Moderbolaget MSEK 31dec2021  31dec2020
Centrala administrationskostnader 146 150
Ranteintédkter fran dotterforetag 344 388
Rantekostnader till dotterforetag -29 -46
Fordringar pd narstdende 14069 12485
Skulder till ndrstdende 3495 7732
Erhallna koncernbidrag 242 214
Lamnade koncernbidrag =70 -213


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

7~

(3% Pandox

INNEHALL

Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet
Fastigheter
Finansiellt
Innehall
Risker och riskhantering
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerarséversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

NOTER

Intakter och kostnader

C1 RORELSESEGMENT

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan gene-
rera intakter och adrar sig kostnader och fér
vilka det finns fristaende finansiell information
tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs
vidare upp av foretagets hogste verkstéllande
beslutsfattare (vd) for att utvardera resultatet
samt for att kunna allokera resurser till rérelse-
segmentet. Pandox har segmenten Fastighets-
forvaltning och Operatérsverksamhet. Seg-
mentsrapporteringen ar uppstalld utifran de
redovisningsprinciper som arsredovisningen i
Ovrigt och summan av segmenten ar lika med
beloppen i koncernen.

Pandox rérelsesegment utgérs av verksamhets-
grenarna Fastighetsforvaltning och Operatérsverk-
samhet. Segment Fastighetsforvaltning féradlar och
forvaltar fastigheter och tillhandahaller hotellokaler,
men dven andra typer av lokaler, till externa kunder
ianslutning till hotellfastigheten. Operatrsverksam-
heten ager hotellfastigheter samt bedriver egen
hotellverksamhet. Segmentet Operatérsverksamhet
innefattar ocksd ett forvaltningsavtal pa ytterligare
en externt dgd hotellfastighet. Ej férdelade poster ar
poster som inte dr hanférbara till ett specifikt seg-
ment eller &r gemensamt for de tvd segmenten, samt
finansiella kostnader hanforliga till nyttjanderattstill-
gangar enligt IFRS 16. Segmenten ar framtagna uti-
frdn den rapportering som sker internt till féretags-
ledning avseende utfall och stallning. Scandic Hotels
Group och Fattal Hotels Group ar hyresgaster som,
var for sig, star fér mer an 10 procent av intakterna.
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KONCERNEN 2021
Operators- Koncerngemensamt

Rorelsesegment, MSEK Fastighetsférvaltning? verksamhet®  samt ej férdelade poster Summa
Intédkter Fastighetsforvaltningsverksamhet

Hyresintakter samt ¢vriga fastighetsintakter? 2422 — — 2422

Intdkter Operatorsverksamhet — 851 — 851
Nettoomsittning 2422 851 — 3273
Kostnader Fastighetsforvaltning —395 — —395
Kostnader Operatorsverksamhet?) -1151 — -1151
Bruttoresultat 2027 -300 — 1727
Central administration — == Sil57 =57
Finansiella intakter = = 4 4
Finansiella kostnader — — -944 -944
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar — == -88 -88
Resultat fore vardeférandringar 2027 -300 -1185 542
Viérdeférandringar
Fastigheter, orealiserade -368 — = -368
Fastigheter, realiserade -18 -10 = -28
Derivat, orealiserade — — 740 740
Resultat fore skatt 1641 -310 -445 886
Aktuell skatt — — -128 -128
Uppskjuten skatt — — -149 -149
ARETS RESULTAT 1641 -310 =722 609

" Ovriga intakter avseende statliga stod uppgar till 26 MSEK. For heldret 2021 uppgick de omséattningsbaserade intdkterna i Fastighetsférvaltning till 373 MSEK.
2) Inklusive avskrivningar pa Rérelsefastigheter om 279 MSEK samt kostnadsreduktion avseende statliga stod om 185 MSEK.

3) Redovisning av forvaltningsintakter redovisas 6ver tid och fast ersattning erhalls i forskott. Rorlig ersattning i Fastighetsforvaltning sker i samband med avrékning som gors halvarsvis eller arsvis enligt avtal.

Redovisning och betalning av intékter i Operatérsverksamhet sker i samband med leverans av tjanst och/eller produkt.

Storbritannien )

Geografisk marknad, MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomsittning

Fastighetsforvaltning 610 105 165 217 623 44 484 174 2422

Operatorsverksamhet 1 44 0 22 212 292 143 138 851
Fastigheter, marknadsvarde ¥ 14796 3502 3309 3978 15334 4499 12170 5008 62596
Investeringar i fastigheter 2 173 46 35 21 241 292 102 72 982
Forvarv fastigheter = = = = = = 482 = 482
Realiserad vardeforandring fastigheter -6 -16 0 — — — -6 — -28
Redovisat varde rorelsefastigheter — 340 — 29 2616 2679 970 1380 8015
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde
exkl uppskjuten skatt 15599 3505 3311 4671 14794 3760 13185 4982 63807

) Inkluderar dven rorelsefastigheters verkliga varde om 10 380 MSEK.
2) Inkluderar investeringar i inventarier/inredning i rorelsefastigheter 89 MSEK.
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KONCERNEN 2020
Operators- Koncerngemensamt

Rorelsesegment, MSEK Fastighetsforvaltning3 verksamhet®  samt ejfordelade poster Summa
Intédkter Fastighetsforvaltningsverksamhet

Hyresintakter samt ¢vriga fastighetsintakter? 2399 — — 2399

Intdkter Operatorsverksamhet — 779 — 779
Nettoomsittning 2399 779 — 3178
Kostnader Fastighetsforvaltning -381 — — -381
Kostnader Operatorsverksamhet?) — -1182 — -1182
Bruttoresultat 2018 -403 — 1615
Central administration — — -171 -171
Finansiellaintakter — — 2 2
Finansiella kostnader — — -902 -902
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar — — -86 -86
Resultat fore virdeférandringar 2018 -403 -1157 458
Vardeforandringar
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
ARETS RESULTAT 239 -403 -1244 -1408

" Ovriga intakter avseende statliga stod uppgar till 35 MSEK. Fér heldret 2020 uppgick de omsattningsbaserade intikterna i Fastighetsférvaltning till 249 MSEK.
2) Inklusive avskrivningar pa Rorelsefastigheter om 235 MSEK samt kostnadsreduktion avseende statliga stod om 97 MSEK.

3) Redovisning av férvaltningsintakter redovisas dver tid och fast ersattning erhalls i forskott. Rorlig ersattning i Fastighetsforvaltning sker i samband med avrakning som gors halvarsvis eller arsvis enligt avtal.
Redovisning och betalning av intakter i Operatdrsverksamhet sker i samband med leverans av tjanst och/eller produkt.

Storbritannien R

Geografisk marknad, MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien Irland Ovriga Summa
Nettoomsittning

Fastighetsforvaltning 559 123 145 204 664 46 480 178 2399

Operatoérsverksamhet — 9 — 17 214 278 131 130 779
Fastigheter, marknadsvarde 1 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 védrde rorelsefastigheter — 724 — 26 1914 2535 878 1286 7363
Totala anlaggningstillgangar till redovisat véarde
exkl uppskjuten skatt 15182 3406 3038 4552 14455 3579 11514 4834 60560

) Inkluderar &ven rérelsefastigheters verkliga varde om 9 361 MSEK.
2) Inkluderar investeringar i inventarier/inredning i rorelsefastigheter om 59 MSEK.
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C2 INTAKTER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Hyresintdkter

Hyresintakter fran Fastighetsforvaltning redovisas linjart baserat pa vill-
korenileasingavtalen (hyresavtalen). Hyresintékter avser lokalytor for
hotellverksamheter samt till mindre del dven hyresintéakter fran lokalhyror.

Ovriga fastighetsintdkter och statliga bidrag

Ovriga fastighetsintakter utgdrs huvudsakligen av utdebiterade kostna-
der for varme, el och fastighetsskatt och redovisas linjart baserat pa
villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen).

Statliga bidrag inom fastighetsférvaltning rér omstallningsstdd och
redovisas som en 6vrigt intakt och presenteras i koncernens resultat-
rakning inom 6vriga fastighetsintakter. Statliga stod redovisas i samma
period som de kostnader det avser att tdcka och redovisas inte i resultat-
rakningen forran det féreligger rimlig sakerhet att bidraget kommer att
erhallas.

Intdkter fran Operatorsverksamheten

Intakter fran Operatorsverksamheten avser de hotellverksamheter som
bedrivs genom managementavtal och franchiseavtal samt de hotellverk-
samheter som bedrivs i Pandox egen regi. Intdkterna kommer i huvudsak
fran logi, mat och dryck samt konferensverksamhet. Intakter fran hotell-
operatorsverksamheten redovisas i den period da tjansterna utférs.

Intdkter fran fastighetsférsdlining

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om
inte risker och formaner dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kon-
trollen 6ver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltrades-
tidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforséljningen
vid denna tidigare tidpunkt.

Pandox intdkter hanfor sig till segmenten Fastighetsférvaltning och
Operatorsverksamhet.

Intdkter fran Fastighetsférvaltningen bestdr av hyresintékter och en min-
dre del 6vriga fastighetsintakter. Hyresintdkterna hanfor sig till langa hyres-
kontrakt med vélrenommerade hotelloperatérer. Hyreskontrakten dr huvud-
sakligen kopplade till hotellets omsattning for logi, mat och dryck samt konfe-
renser och innehaller vanligen en garanterad minimihyra, vilket ger méjlighet
till saval 6kade intdkter som skydd vid nedgang. Hyresintakter enligt avtal har
omuraknats till balansdagens kurs. De sammanlagda variabla hyresintakter
ingarmed 373 (249) MSEK av de av totala hyresintakterna om 2 279 (2 228)
MSEK under 2021.

Segmentet Operatorsverksamhet genererar intdkter fran hotell som
bedrivs i Pandox egen regi. Inom segmentet tillfaller hotellens intdkter sasom
logiintakter, intakter for mat och dryck samt konferensintdkter Pandox i sin
helhet. De sammanlagda intdkterna inom Operatorsverksamheten uppgar till
851 (779) MSEK.

Aterstdende genomsnittlig hyreskontrakts lingd vid rikenskapsarets slut
uppgick till 14,0 (14,6 ) ar fér aktuell portfolj. Vid bokslutstillféllet ser forfallo-
strukturen for de framtida hyresintdkterna ut som nedanstdende tabell visar.
Intdkterna som forfaller mer an ett ar fran balansdagen ar framraknade utifran
utfall rorliga ersattningar 2021 och utgér séledes en uppskattning.

KONCERN]:-:'N .

HYRESINTAKTER, FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD HYRA

MSEK 2021 2020
Hyresintiakter

Forfaller till betalning inom ett ar 3017 2975
Forfaller till betalning mellan 1-5 ar 12870 13015
Forfaller till betalning senare dn 5 ar 26185 27312
Summa 42072 43302

Cirka tva procent av hyresintdkterna avser 6vriga hyror fran kontor, butiker
och andra mindre hyresintdkter. Loptiden pa dessa avtal ar betydligt kortare.
Dessa hyresintdkter ingdr ej i ovanstaende uppstéllning.
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Statliga bidrag
Fastighetsférvaltning
Pandox har tagit del av statligt omstallningsstdd i Norge, Sverige samt
Danmark om totalt motsvarande 26 (35) MSEK under 2021, vilket intdktsférts
under Ovriga fastighetsintikter.

Det finns inga statliga bidrag skuldférda utan samtliga har uppfyllt villkoren
for resultatforing, se &ven redovisningsprinciper.

(3) For samlad information kring statliga bidrag se forvaltnings-
berdttelsen samt not C7 rérande statliga bidrag inom Operatdrsverksamhet.
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NOTER

C3 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER C4 KOSTNADER FASTIGHETSFORVALTNING

I den centrala administrationen ingdr kostnader for centrala funktioner som
koncernens ledning, affarsutveckling, ekonomi, styrelse, personal, juridik,
informationsteknologi, revision, bolagsadministration, investor relations,
projektkostnader, kostnader fér uppratthéllande av borsnotering och avskriv-

ningar pa maskiner och inventarier hanforligt till den centrala administrationen.

ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
PwC
Revisionsuppdrag -11,0 -12,5 -4,5 -36
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget? -11 -1,4 -0,5 -1,1
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) -0,5 -1,1 — —
Skatteradgivning?) -0,2 -0,2 — —
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) = — = —
Ovriga tjanster? -0,6 -0,2 04 -0,2
(varav tillmoderbolagets revisor
PricewaterhouseCoopers AB) -0,4 -02 = —
Ovriga revisorer
Revisionsuppdrag -2,0 -1,4 — —
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget -0,2 — = —
Skatteradgivning -0,1 -0,2 — —
Ovriga tjanster — — — —
Summa -15,0 -15,9 =54 -4,9

) Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser bland annat granskning statliga
bidrag samt taxonomianalys.

KONCERNEN

MSEK 2021 2020
Driftskostnader -39 -52
Underhallskostnader -47 —44
Fastighetsskatt -116 -119
Fastighetsadministration =177 -166
Ovriga férvaltningskostnader -16 0
Summa -395 -381

I driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten och fastig-
hetsskotsel. Underhdllskostnaderna bestar av 16pande atgéarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Tomtrattsavgdld ar den avgift
en dgare till byggnad pd kommunalt 4gd mark arligen betalar till kommunen.
Till f6ljd av IFRS 16 redovisas fran 2019 den erlagda tomtrattsavgdlden som en
finansiell kostnad, se vidare not G5.

En del av driftskostnaderna och fastighetsskatten vidaredebiteras till
hyresgisterna. Dessa intékter redovisas under rubriken ”Ovriga fastighets-
intdkter” i resultatrakningen, 88 (92) MSEK. Fastighetsadministrationen om
—-177 (-166) MSEK utgor bland annat kostnader for bokforing, revision, legal
radgivning och 6vriga administrationsrelaterade kostnader.

C5 KOSTNADER OPERATORSVERKSAMHET

KONCERNEN

MSEK 2021 2020
Personalkostnader 1) -384 -416
Marknadsfoéring och férsaljning -75 -55
Reparation och underhall -56 -41
Fastighetsskatt -67 -68
Ovriga driftskostnader -406 -386
Avskrivningar -278 -235
Kostnadsreduktion statliga bidrag avseende fasta

kostnader, lokala skatter och avgifter samt dvrigt » 115 19
Summa -1151 -1182

1) Statliga bidrag har reducerat posten med 185 (97) MSEK varav kostnadsreduktion
personalkostnader uppgar till 70 (78) MSEK. Se vidare Not C7 for fordelning statliga bidrag
Operatorsverksamhet.
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Ikostnader for Operatoérsverksamheten ingar kostnader for personal, adminis-
tration, marknadsforing, underhall samt driftskostnader. Underhallskostna-
derna bestar av I6pande atgdrder for att vidmakthalla fastighetens standard
och tekniska system. Utover det ingar dven avskrivningar pa rorelsefastighe-
terna som redovisas till bokfort varde och belastas med arliga avskrivningar.
Rorelsefastigheterna redovisas till anskaffningsvarde vilket 16pande minskas
med avskrivningar.

C6 RORELSENS KOSTNADER PER KOSTNADSSLAG

KONCERNEN

MSEK 2021 2020
Personalkostnader 516 -569
Kostnad sdld vara =75 -55
Underhall -103 -85
Drift och administration -649 -603
Fastighetsskatt -183 -187
Avskrivningar -292 -254
Kostnadsreduktion statliga bidrag avseende fasta

kostnader, lokala skatter och avgifter samt 6vrigt? 115 19
Summa -1703 -1734

1) Statliga bidrag har reducerat posten med 185 (97) MSEK varav kostnadsreduktion
personalkostnader uppgar till 70 (78) MSEK. Se vidare Not C7 for fordelning statliga bidrag
Operatdrsverksamhet.

I personalkostnader exklusive statliga bidrag ingar 16nekostnader med 582
(547 ) MSEK. Underhallskostnaderna bestar av 16pande atgarder for att vid-
makthalla fastighetens standard och tekniska system. Utéver det ingdr dven
avskrivningar pa rorelsefastigheterna som redovisas till bokfort varde och
belastas med arliga avskrivningar samt avskrivning pa kontorsinventarier.
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NOTER

C7 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls. En skuld
redovisas for den forvantade kostnaden for bonusbetalningar nar koncer-
nen har en gallande rattslig eller informell forpliktelse att gora sadana
betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran anstallda och forpliktelsen
kan berdknas tillforlitligt.

Avgiftsbestdémda pensionsplaner

Avgiftsbestdmda planer ar planer for erséttningar efter avslutad anstall-
ning enligt vilka ett féretag betalar faststallda avgifter till ett annat féretag
(normalt sett ett forsakringsbolag) och inte har nagon legal forpliktelse
eller informell férpliktelse att betala nagot ytterligare aven om det andra
foretaget inte kan uppfylla sitt atagande. Foretagets forpliktelser avse-
ende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i
resultatet i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at
féretaget under en period.

Kapitalférsdkringar for anstdllda

Foretaget har avgiftsbestdmda kapitalférsakringar for anstéllda som har
en pensionspremie som dverstiger 10 prisbasbelopp, den delen som enligt
foretagets pensionspolicy 6verstiger 10 prisbasbelopp &r placeradien
kapitalférsakring, premien definieras i procent av I16n med hansyn tagen till
16n och alder, kapitalfrsakringarna ar pantsatta till de anstallda. Kapitalfor-
sakring skuldfors till beraknad skuld och motsvaras av en av moderbolaget
agdtillgang.

Incitamentsprogram fér anstdllda

Pandox incitamentsprogram redovisas i enlighet med IFRS 2. Programmet
ger upphov till ett atagande gentemot programdeltagarna vilket varderas
till verkligt vérde och redovisas som en kostnad med en motsvarande
6kning av avsattningar. Det verkliga vardet berdknas per utgangen av
varje rapportperiod. Kostnader inklusive sociala avgifter férdelas och
avsattningen ackumuleras éver programmets intjanandeperiod.

Statliga bidrag

Inom Operatérsverksamhet har Pandox valt att utifran verksamhetens
art nettoredovisa samtliga statliga bidrag som en kostnadsreduktion och
presenteras inom kostnader operatdrsverksamhet i koncernens resultat-
rakning. Statliga stod redovisas i resultatrakningen da det foreligger rimlig
sékerhet att bidraget kommer att erhallas.

Koncernens och moderbolagets 16nekostnader och styrelsearvoden uppgar
till -505,2 (-553,6) MSEK och presenteras i nedanstdende tabell.

LONER, ARVODEN OCH FORMANER
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Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020 MSEK 2021 2020 2021 2020
Styrelsens ordférande Avtalsenliga pensionskostnader
Christian Ringnes -09 -0,8 -0,9 -0,8 Verkstallande direktér
N — Anders Nissen -1,2 -2,9 -1,2 -2,9
Ovriga styrelseledamoter
ga sty Verkstéllande direktor
Leiv Askvig D = -0,2 = -0,2 _LilaN6u 07 —_ 0,7 —
Ann-Sofi Danielsson -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 Ovrigaledande
Jeanette Dyhre Kvisvik -0,4 -04 -04 -04  befattningshavare -3 -64 -3 -64
BengtKjell -08 -07 08 -07 Ovﬁga anstallda -20,8 =225 54 -6,0
Jon Rasmus Aurdal -0,5 -0,5 -0,5 -0,5 Summa -28,0 -318 -126 -153
Jakob Igbal 2 -0,5 -0,3 -0,5 -03 Sociala kostnader
inkl. 16neskatt
Verkstallande direktéren .
Styrelsens ordférande -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
Anders Nissen . -
Ovriga styrelseledamoter -0,6 -0,6 -0,6 -0,6
Grundlén =35 -84 =35 -84
_— B Verkstallande direktor
Rorlig ersattning — —43 — —43 - Anders Nissen -14 -69 -14 -69
Incitamentsprogram — 72 — =72 Verkstallande direktor
—LilaNoéu -1,3 — -13 —
Liia N6u .
. Ovrigaledande
Grundlén -2,0 — =20 — befattningshavare -10,6 -134 -10,6 134
Rérlig ersattning -12 — -12 — Ovrigaanstallda -54,2 -557 -10,4 -10,5
Incitamentsprogram 04 — -04 — Summa -68,2 -76,7 -244 -315
Ovrigaledande Summa -505,2  -553,6 -110,1  -1387
befattningshavare
Grundlén ~187 _177 _187 _177 n A.vglc"k vid Arsstam[nan april 2920.
2 Tilltradde vid Arsstamman april 2020.
Rorlig ersdttning -4,8 -58 4,8 -58 3) En ledande befattningshavare fakturerar sin ersattning.
Andra ersattningar3) —6,4 -7,0 -0,6 -1,0
Incitamentsprogram 6,1 -14,0 53 -13,0
Ovriga anstillda -359,7 -3739 -30,4 -285
Incitamentsprogram -2,6 -3.4 -2,6 -2,6
Summa -409,0 -445,1 =731 -91,9
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NOTER

» > Not C7, forts.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare och styrelseledamoter

Omfattning

Dessariktlinjer omfattar bolagets styrelseledamoter och koncernledning,
vilken inkluderar verkstdllande direktéren och 6vriga ledande befattningsha-
vare. Riktlinjerna ska tillimpas pa ersattningar som avtalas, och férandringar
som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antogs av ars-
stdmman 2020. Riktlinjerna omfattar inte sadana ersattningar som beslutas av
bolagsstimman.

Frdmjande av bolagets affdrsstrategi, ldngsiktiga intressen

och hdllbarhet

Pandox vision dr att vara ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i vérlden.
Pandox strategi ar att dga stora hotellfastigheter i 6vre mellan- till hogprisseg-
mentet med strategiska ldgen och hyra ut dem till starka hotelloperatérer
under ldnga omsattningsbaserade hyresavtal. I situationer da férutsattningar
for en 16nsam hyresrelation saknas kan Pandox valja att driva hotellverksam-
heteniegenregi. Pandox ar en aktiv dgare som rdr sig fritt 6ver hotellvarde-
kedjan, vilket bdde minskar risken och skapar nya affarsmoijligheter. Genom
specialisering, affarsmadssig flexibilitet och genomtankt diversifieringi flera
dimensioner ldgger Pandox grunden for féretagets vardeskapande.

Ett langsiktigt framgdngsrikt och hallbart genomférande av bolagets afférs-
strategi forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade med-
arbetare. For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Dessariktlinjer mojliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas
en konkurrenskraftig totalersattning.

Rorliga kontantersattningar som omfattas av dessa riktlinjer ska dven de
syfta till att framja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet.

Ersdttning till ledande befattningshavare

Formerna av ersdttningm.m

Ersattningen ska vara marknadsmadssig och far bestd av féljande kompo-
nenter: fast kontantlon, kortsiktig rorlig kontantersattning, kontantbaserade
incitamentsprogram, pensionsférmaner och andra férméner. Bolagsstamman
kan darutéver - och oberoende av dessa riktlinjer - besluta om exempelvis
aktie-, aktiekursrelaterade eller prestationsbaserade ersattningar.

Den rérliga ersattningen far uppga till hogst sex manadsloner fér den verk-
stallande direktoren, och fyra manadsloner for 6vrigaledande befattnings-
havare. Darutover ska verkstallande direktéren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare, fér att kunna erbjudas méjlighet att delta ilangsiktiga kontant-
baserade incitamentsprogram, vilka, om sddana infors av styrelsen och ersatt-
ningsutskottet, ska utformas likt Pandox befintliga kontantbaserade incita-
mentsprogram. For det fall ett sddant program implementeras ska det inom
ramen for detta dven fortsattningsvis vara mojlighet att erhalla flera arsloner
om utvaxlingen for bolagets aktiedgare under samma period varit mycket god.

For verkstdllande direktoéren och ¢vriga ledande befattningshavare ska
pensionsférmaner vara premiebestdmda. Pensionspremierna for premie-
bestdmd pension ska kunna uppga till hogst 35 procent av den fasta drliga
kontantlénen. Rorlig kontantersattning ska inte vara pensionsgrundande.

Andra férmaner far innefatta bl.a. livférsakring, sjukvardsférsakring och
bilférmén. Sddana férmaner ska inte utgéra en vasentlig del av den totala
ersdttningen.

Ytterligare kontant ersattning kan utgd vid extraordindra omstandigheter,
férutsatt att sddana extraordindra arrangemang ar tidsbegransade och endast
gors paindividniva antingen i syfte att rekrytera eller behdlla befattningsha-
vare, eller som ersattning fér extraordindra arbetsinsatser utéver personens
ordinarie arbetsuppgifter. Sddan ersattning ska vara affarsmdssigt motiverad,
std i proportion till individens fasta 16n och inte utges mer dn en gang per ar
och per individ. Beslut om sadan erséttning ska fattas av styrelsen pa forslag av
ersattningsutskottet.

Betraffande anstallningsférhallanden som lyder under andra regler an
svenska far vederboérliga anpassningar ske for att folja tvingande sddana reg-
ler eller fast lokal praxis, varvid dessariktlinjers 6vergripande dndamal sa ldngt
mojligt ska tillgodoses.

Kriterier for utdelning av rérlig kontantersdttning m.m.

Den rorliga kontantersattningen och ersdttning som utgar under eventuella
kontantbaserade incitamentsprogram ska vara kopplad till férutbestémda och
madtbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella. Uppfyllelse av
kriterier fér utbetalning av kortsiktig rorlig kontantersattning ska dock kunna
madtas under en period om ett dr. De kan ocksa utgoras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna for saval kortsiktig som langsiktig
rorlig kontanterséttning ska vara utformade sa att de framjar bolagets affarsstra-
tegi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis
ha en tydlig koppling till affarsstrategin eller frimja befattningshavarens lang-
siktiga utveckling.

Nér métperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersattning avslutats ska det faststallas i vilken utstrackning kriterierna
uppfyllts. Ersattningsutskottet ansvarar for den bedémningen. Savitt avser
finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget senast offentlig-
gjorda finansiella informationen.

Styrelsen ska ha mojlighet att enligt lag eller avtal och med de begrans-
ningar som ma f6lja darav helt eller delvis aterkrdva rorlig ersdttning som
utbetalats pa felaktiga grunder.

Ersdttning till styrelseledamoter

Styrelseledamoéters ersattning for arbete i Pandox styrelse beslutas av bolags-
stémman. Styrelseledaméter har enbart rtt att erhdlla sddant arvode som
beslutats om av bolagsstimman. Eventuell ytterligare ersattning kan dock
utga for tjanster som styrelseledamoter tillhandahaller Pandox inom deras
respektive expertisomraden utanfér deras uppdrag som styrelseledamoter.
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Sadan ersattning ska vara marknadsmassig och regleras i ett konsultavtal som
godkanns av styrelsen.

Anstdllningsvillkor

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer har 16n
och anstallningsvillkor for bolagets anstdllda beaktats genom att uppgifter

om anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter samt ersattning-
ens 6kning och 6kningstakt éver tid har utgjort en del av ersdttningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlin-
jerna och de begransningar som féljer av dessa.

Upphérande av anstdllning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden for verkstallande direk-
toéren och 6vriga ledande befattningshavare vara hogst sex till tolv mdnader.
Vid uppsagning fran ledande befattningshavarens sida far uppsagningstiden
vara hogst sex manader. Vid bolagets uppsdgning av verkstdllande direktéren
utgar ett avgangsvederlag om arton manadsloner som kan reduceras till foljd
av andra inkomster som den verkstallande direktéren erhdller. I dvrigt utgar
inga avgangsvederlag.

Beslutsprocess, fordndringar och avvikelser, etc.

Beslutsprocessen fér att faststdlla, se 6ver och genomféra riktlinjerna
Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. I utskottets uppgifter ingar att
bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppratta férslag till nya riktlinjer dtminstone
vart fjarde ar och ldgga fram forslaget for beslut vid arsstimman. Riktlinjerna
ska gélla till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstimman. Ersattningsut-
skottet ska &ven f6lja och utvardera program for rérliga ersattningar fér bolags-
ledningen, tilldampningen av riktlinjer fér ersattning till ledande befattnings-
havare samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Ersdttningsutskottets ledamoter ar oberoende i forhdllande till bolaget och
bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersdttningsrelaterade
fragor ndrvarar inte verkstallande direktoren eller andra personer i bolagsled-
ningen, i den man de berérs av fragorna.

Frdngdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis, om deti
ett enskilt fall finns sdrskilda skal f6r det och ett avsteg ar nédvandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, eller fér att
sdkerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingdr det i ersatt-
ningsutskottets uppgifter att bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket
innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.
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NOTER

» > Not C7, forts.

Anstallningsvillkor ledande befattningshavare

For verkstdllande direktoren ar den rérliga ersdttningen maximerad till 5
manadsloner. For andra ledande befattningshavare ar den rorliga ersattningen
maximerad till 4 mdnadsléner. Den rérliga ersdttningen baseras pa kriterier
avseende koncernens resultat och individuellt uppsatta mal. Vidare finns det
langsiktiga incitamentsprogram. Mellan foretaget och verkstallande direkto-
ren galler en 6msesidig uppsagningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran
foretagets sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till 18 méanadsléner.
Avgangsvederlaget avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran verk-
stdllande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag. Mellan foretaget och
andra ledande befattningshavare galler en uppsagningstid om 6-12 manader
frdn foretagets sida och 6 manader vid egen uppsédgning. Inget avgangsveder-
lag utgdr for andra ledande befattningshavare. Pensionspremien for verkstal-
lande direktéren ska uppga till 35 % av den pensionsgrundande l6nen. Ovriga
ledande befattningshavares pensionspremier baseras pa en faststalld policy
dar avsattningen varierar beroende paléneniva och alder.

Incitamentsprogram for anstallda

Pandox har ett Incitamentsprogram for ledande befattningshavare och

nyckelpersoner:

¢ Incitamentsprogram &r ett kontinuerligt, fortlépande, prestations- och
kontantbaserat incitamentsprogram baserat pa férutbestimda och matbara
finansiella och icke-finansiella kriterier.

Styrelse moderbolag 2021:

Christian Ringnes, Bengt Kjell
styrelseordférande Ann-Sofi Danielsson
Jakob Igbal Jeanette Dyhre Kvisvik
Jon Rasmus Aurdal

Ledande befattningshavare 2021:

Anders Nissen (vd tom 21 maj 2021) Martin Creydt
Lila N6ou (vd fran 23 augusti 2021) Anders Berg
Anneli Lindblom (CFO fran Karmen Bergholcs

1 december 2021) Erik Hvesser (tom 15 december
Lars Haggstrom 2021)

Jonas Toérner Caroline Tivéus

Aldert Schaaphok Erik Moller (fran 15 december 2021)

Styrelse och ledande befattningshavare 2021:
Antal Moderbolaget: 15, varav 5 kvinnor
Antal Koncernen: 16, varav 5 kvinnor

Medelantalet anstdllda under 2021 uppgick till 554 (841) personer, fordel-
ningen pa lander och kén framgar nedan.

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstdllda 2021 2020 2021 2020
Kvinnor 276 412 20 20
Maén 278 429 21 21
Summa 554 841 41 41
Styrelse
Kvinnor 2 2 2 2
Maén 4 4 4 4
Summa 6 6 6 6
Ledande befattningshavare
Kvinnor 3 2 3 2
Maén 7 7 6 6
Summa 10 9 9 8
Medelantal anstéllda per land
Sverige 41 41 41 41
Belgien 136 245 — —
Tyskland 139 211 — —
Kanada 94 156 = —
Danmark 22 15 — —
Finland 19 20 = —
Norge 1 2 — —
Nederlanderna 23 22 — —
Storbritannien 79 129 — —
Summa 554 841 41 41
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Statliga bidrag

Operatérsverksamhet

Pandox har under 2021 dragit férdel av statliga bidrag om motsvarande cirka
267 (214) MSEK varav 185 (97) MSEK har redovisats i resultatrakningen som
en kostnadsreduktion inom Kostnader Operatdrsverksamhet. Totalt har 70
(78) MSEK har reducerat kostnader fér personal i resultatrdkningen. Fér sam-
lad information kring statliga bidrag, se férvaltningsberattelsen.

Se nedan tabell rérande resultatférda staliga bidrag. Det finns inga statliga
bidrag skuldférda utan samtliga har uppfyllt villkoren fér resultatféring, se
aven redovisningsprinciper. Fér samlad information kring statliga bidrag se
férvaltningsberattelsen.

STATLIGA BIDRAG REDOVISADE I RESULTATRAKNINGEN

Koncernen

MSEK 2021 2020
Operatorsverksamhet

Redovisad kostnadsreduktion inom kostnader

operatorsverksamhet 185 97
Varav I6nestéd inklusive sociala avgifter 70 78
Varav stod avseende fasta kostnader 110 —
Varav statliga bidrag rérande lokala skatter och avgifter 3 11
Varav lokala kommunla bidrag — 6
Varav évrigastatliga bidrag — 2
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D1 SKATT

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte i
koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar rérelseforvary
som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat sésom vid s k tillgangsforvarv. Vidare beaktas inte
heller temporéra skillnader hénférliga till andelar i dotter- och intresse-
foretag som inte forvantas bli aterférda inom overskadlig framtid. Varde-
ringen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgdngar
eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
beraknas med tilldampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Véardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar férvarv sker av andelar i dotterforetag utgor férvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgdngar. Vid rorelseforvarv redovisas
uppskjuten skatt till nominellt gdllande skattesats utan diskontering enligt
principerna ovan. Vid tillgangsforvérv redovisas ingen uppskjuten skatt
utan fastighetens varde minskas med det belopp som, vid forvérvstillfallet,
avser avdrag hanforligt till uppskjuten skatt pa tillgangen. Pa vardeforand-
ringar under aret hanférliga till forvaltningsfastigheter redovisas dock
uppskjuten skatt.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Pandox forfogar dver skattemassiga forlustavdrag. Pandox har varderat
de underskottsavdrag, enligt gallande skatteregler, som kommer att
kunna nyttjas mot framtida vinster. Pandox kan dock inte lamna nagra
garantier for att dagens, eller nya skatteregler inte innebar begransningar
i méjligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

SKATT I RESULTATRAKNINGEN

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 146

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt -128 -57 =il 0
Uppskjuten skatt -149 191 -226 153
Summa =277 134 -227 153
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Koncernen Moderbolaget

MSEK 2021 2020 2021 2020
Skatt

Redovisat resultat fore skatt 886 -1542 1115 -639
Inkomstskatt berdkning enligt gallande skattesats -183 330 -230 138
Skatt hanforlig till tidigare ar 34 18 = —
Ej skattepliktiga intdkter 333 307 4 13
Ej avdragsgilla kostnader -388 -403 -1 -1
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 11 18 = —
Underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt —93 -124 — —
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 5 56 = —
Justering av tempordra skillnader 11 -94 0 9
Foérandrad skattesats?) 43 -8 = -6
Effekt skatt utlandskabolag 18 34 = —
Arets skatt enligt resultatrikningen =277 134 =227 153

) From 1 januari 2021 ar bolagsskattesatsen i Sverige 20,6 procent for féretag med réakenskapséar som bérjar 1 januari 2021 eller senare. Bolagsskattesatsen i Storbri-
tannien kommer att 6ka fran 19 procent till 25 procent fr o m 1 april 2023. Bolagsskattesatsen i Nederldnderna 6kade fran 25 procent till 25,8 procent fr o m 1 januari

2022.
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KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

KONCERNEN UPPSKJUTEN SKATTESKULD
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Koncernen Moderbolaget Forvaltnings- Rorelse- Obeskattade Ovrigatemporira

MSEK 31dec2021 31dec2020 31dec2021 31dec2020 MSEK fastigheter fastigheter reserver skillnader Summa
Ingdende balans underskottsavdrag 372 179 143 26 Ingdende balans 1 jan 2020 4032 415 44 61 4552
Justerad ingdende balans 5 56 0 — Justerad ingdende balans — — — -23 -23
Tillkommande underskottsavdrag 94 145 — 117 Forandring redovisad i resultatrakningen -172 56 6 -1 -111
Utnyttjade underskottsavdrag =57 -1 -132 — Valutaomrakning -86 -19 -2 -4 -111
Omiklassificering -168 — — — Utgdende balans 31 dec 2020 3774 452 48 33 4307
Omrakningsdifferens pd utlandska underskott 9 -7 — — Ingiende balans 1 jan 2021 3774 452 48 33 4307
Utgdende balans 155 372 11 143 Justerad ingdende balans _ _ _ 4 4
Ingdende balans rantederivat 165 124 144 105 Forandring redovisad i resultatrakningen 55 17 17 -5 84
Justerad ingdende balans -1 2 — — Omiklassificering -22 -154 — — -176
Arets forandring -151 39 -99 39 Valutaomrakning 56 12 1 1 70
Forandrad skattesats — — — — Utgdende balans 31 dec 2021 3863 327 66 25 4281
Omrakningsdifferens =il — — —
Utgéende balans 12 165 45 144 Uppskjuten skatteskuld avseende Forvaltningsfastigheter avser temporara skillnader mellan verkligt varde och justerat

skattemadssigt vérde. Justeringsbeloppet utgors av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvérde vid for-
Ingdende balans Svriga tempordra skillnader 94 80 2 5 varsvstidpunkten, efter avdrag fér skatterabatt, och fastighetens skattemissiga virde vid férvarvstidpunkten. Uppskju-
Justerad ingdende balans 35 19 — — ten skatteskuld avseende Rorelsefastigheter avser temporara skillnader mellan anskaffningsvarde och skatteméssigt
Arets forandring 52 1 4 3 vdrde pa fastigheterna.
Omrdkningsdifferens 5 -6 — —
Utgdende balans 82 94 6 2
Utgdende balans skattefordringar 249 631 62 289

Koncernens ansamlade skattemadssiga underskott berdknas uppga till 2 814 (2 663) MSEK den 31 december 2021.
Uppskjuten skattefordran har berdknats pa 1 339 (1 288 ) MSEK av underskotten. Uppskjuten skattefordran har inte

redovisats pa skattemadssiga underskott av 1 475 (1 375) MSEK dér avrdkning mot framtida beskattningsbara vinster

dr att anses vara osdker.

Arets férdndring av uppskjuten skattefordran har redovisats éver resultatrikningen férutom omrékningsdifferens pa

utldndska underskott.
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NOTER

Tillgangar

E1 FORVALTNINGSFASTIGHETER

E ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyres-
intakter, vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Forvalt-
ningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fast-
ighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation
som avses att anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbetena ar far-
digstallda, klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandard IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgif-
ter, darefter till verkligt varde vid varje bokslutstillfalle. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknip-
pade med utgifterna kommer att komma féretaget till del och atgarden
darav klassas som anskaffning av tillgang.

Varderingen har skett enligt Niva 3 i IFRS véarderingshierarki och base-
ras pa marknadsvarden som skulle utgora det mest sannolika priset vid
en forsaljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden. Den generella defini-
tionen av Niva 3 ar att varderingen baseras pa antaganden och bedém-
ningar fran foretagets sida.

Pandox varderingsmetod ar en kombination av ortsprismetod och
avkastningsbaserad metod. Varderingsmodellen bestar av en beprévad
kassaflodesmodell dar hotellfastigheternas varde utgérs av de framtida
kassafléden som hotellfastigheterna férvantas generera diskonterat med
marknadens avkastningskrav.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeforandringar for
under kvartalet avyttrade fastigheter efter hansyn till aktiverade investe-
ringsutgifter. Orealiserade vardeforandringar avser évriga vardeférand-
ringar.

Rérelsefastigheter som omklassificeras till forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde vid omklassificeringstidpunkten.

Vardering

Vérderingsprocess

Pandox genomfor varderingar av hotellfastigheterna, varav foérvaltningsfastig-
heter redovisas till verkligt varde. Pandox internvarderar samtliga férvalt-
ningsfastigheter varje kvartal. Det dr Pandox interna vardering som utgér grun-
den for férvaltningsfastigheternas vardering,

Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvarde minus avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Pandox genomfér aven interna varderingar av
rorelsefastigheter varje kvartal, vilka redovisas i informationssyfte och ingari
EPRA NRV-berdkningarna (se not E3).

Varderingsmodellen bestdr av en beprévad kassaflodesmodell dar varje
enskild hotellfastighets varde utgérs av nuvardet av de framtida kassafléde
som hotellfastigheten férvanta generera. I modellen berdaknas nuvardet av for-
valtningsfastighetens driftsnetton - hyresinbetalningar minus utbetalningar
avseende drift, underhall, fastighetsskatt, forsédkring och tomtrattsavgdld -
over en prognosperiod pa 10 ar med beaktande av arlig inflation minskat med
beslutade och dterstaende investeringar under samma period. Restvardetislu-
tetav dr 10 utgdrs av nuvardet av driftnettot under aterstdende ekonomisk
livslangd. Vid diskontering anvands ett marknadsmassigt direktavkastnings-
krav.

Pandox lanevillkor kréver vanligtvis att en extern vardering genomfoérs arli-
gen som dr till grund for vissa lanekovenanter. Det dr Pandox langivare som
bestammer, eller i vissa fall medverkar i beslut om, vilken extern varderare
som ska anvandas, vilka hotellfastigheter som ska varderas och nér det ska
ske. For finansiell rapportering utgdr de externa varderingarna en viktig refe-
renspunkt fér Pandox interna védrderingar i den man att skillnader mot internt
utford vardering analyseras for att pa sd vis utmana den interna varderingen.

Genomf6rda externa varderingar under de senaste tolv manaderna omfat-
tar 98 procent av hotellfastigheterna och ligger sammantaget cirka 1 procent
under Pandox interna varderingar, inom ett intervall om cirka +8 till cirka-12
procent per land/region. Den negativa avvikelsen forklaras i huvudsak av
externvarderingar i Storbritannien och Irland som genomférdes under den
periodi covid-19-pandemin dér osdkerheten var som hogst (december 2020/
januari 2021). Sedan dess har en stark aterhdmtning skett pa dessa hotellmark-
nader, som dnnu inte aterspeglas i externvarderingen. De positiva avvikelserna
ar framférallt hanférliga till Norden. Aven i ett normalt marknadslage finns
vissa skillnader i varde mellan intern och extern vardering.

n VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Pandox redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har
per 31 december 2021 internt varderat samtliga fastigheter konsekvent
enligt den modell som beskrivs under varderingsprocess.

Pandox har langa hotellhyresavtal med véletablerade operatérer.
Samtliga ytor for hotellandamal ar uthyrda och den ringa vakansgrad som
finns i portféljen ar relaterad till lokaler utanfér hotellverksamheten, som
i sin tur utgoér en mycket liten andel av den totala portféljen.

Varje fastighets langsiktiga intjaningsformaga bedoms baserat pa det
berdrda hotellets affarsplanmed hansyn till utvecklingen i underliggande
operatdrsaktivitet, marknadsutvecklingen med sarskilt fokus pa konjunk-
tur, utbud och efterfragan, avtalssituation, drifts- och underhallsfragor
och investeringar som syftar till att 6ka hotellfastighetens kassafléde och
avkastning pa lang sikt.

De viktigaste faktorerna for hotellfastighetens varde &r antaganden
om den framtida reala tillvéxten och direktavkastningskravet och beskrivs
nedan. Uppskattningar och bedémningar paverkar saval resultatrak-
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ningen som balansrakningen samt upplysningar som lamnas, sdsom
eventualforpliktelser. Faktiskt utfall kan komma att avvika fran dessa
beddmningar under andra antaganden eller under andra férutséttningar.

Hyresintdkter

Pandox hotellhyresavtal ar i huvudsak omsattningsbaserade, med eller

utan en kontrakterad minimihyra, vilket betyder att hotelloperatdrens

omsattning har en direkt paverkan pa hyresintakternas storlek. | en mark-
nad med normal efterfragan &r i princip samtliga hotellhyresavtal med
minimihyra att betrakta som rorliga dd omsattningshyran vanligtvis 6ver-
stiger den kontrakterade miniminivan. Under covid-19-pandemin har
dock de flesta hotellhyresavtal med kontrakterad minimihyra varit att
betrakta som fasta, det vill sdga de har inte genererat nagon, eller endast
ringa, omsattningshyra utéver den kontrakterade miniminivan.

Vid bedémning av hyresinbetalningarna och hotellfastigheternas fram-
tida intjaningsformaga beraknas de underliggande intékterna i operato-
rens (hyresgéstens) verksamhet med beaktande och analys av:

+ marknadslaget med fokus pa utbud, exempelvis att nya hotell byggs
eller att hotell upphér med sin verksamhet genom konvertering till
andra andamal.

+ efterfragan, exempelvis hur efterfragan utvecklas fran fritids-/ affars-/
eller métessegmenten.

+ effekter pad hotellens belaggning, snittpris och marknadsandelar i sin
konkurrentgrupp.

Utifrdn marknadsanalysen och hotellspecifika bedémningar (exempelvis

nyligen genomfdrda renoveringar) berdknas hotellens RevPAR. RevPAR ar

produkten av belaggning och snittpris och ar nyckelmattet for att bedéma
hotellets prestation och marknadsposition. RevPAR-spannet for forvalt-

ningsfastigheter var 120 - 970 SEK heldr 2021 att jamféra med ar 2019,

som inte var paverkat av covid-19-pandemin, dar nivan var 340 - 1 450 SEK

for helaret. Operatorens intakter prognosticeras per intaktskategori

(hotellrum, métesrum, restaurang och dryck etc) under prognosperioden

och den omsattningsbaserade hyran appliceras enligt avtal for att pa sa

satt berakna total omsattningshyra. Generellt sett uppgar de procentuella
hyrorna for rumsintakter till 25-40 procent och évriga intakter till 5-15 pro-
cent. | de fall den berdaknade omsattningshyran understiger kontrakterad
miniminiva anvands minimihyresnivan som inbetalning. Med fastighetsut-
betalningar avses drift, underhall, fastighetsskatt, forsakring och tomt-
rattsavgald.

Avkastningskrav

De direktavkastningskrav som Pandox anvander tar sin utgangspunkt i
marknadens direktavkastningskrav som i man av tillgdng harletts ur for-
séljningar av jamférbara hotellfastigheter. | brist pa sddan information
vager Pandox samman information om historiska hotellfastighetstransak-
tioner och ortsprismetoden med fokus pa hotellfastighetens skick
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(tekniskt, produktmassigt), lage (ort, mikrolage), utvecklingsméjligheter
(tillbyggnad, utbyggnad, andamalsenliga ytor) samt operatérens hyresbe-
talningsformaga, hyresavtalets konstruktion och langd, hyresgarantier
och finansiella kovenanter.

Overvéganden med hénsyn till covid-19

Pandox har hanterat osakerheter hanférliga till covid-19-pandemin
frdmst genom de kassaflddesprognoser som ligger till grund fér varde-
ringarna, med beaktande av den 6kade risk i prognossakerheten som
pandemin gett upphov till, framst avseende de narmaste 12-18 mana-
derna.

Pa grund av att ett begransat antal jamférbara hotellfastighetstransak-
tioner genomforts under pandemin saknas fortfarande tillracklig evidens
fér att med full precision kunna bedéma marknadens direktavkastnings-
krav. Bristen pa relevanta transaktioner har gett upphov till ett stérre
matt av uppskattningar och bedémningar av marknadens direktavkast-
ningskrav med avseende pa marknadsrisk och unik hotellfastighetsrisk.
Pandox har i detalj analyserat och beaktat den syn pa hotellmarknaden
som har applicerats av externa varderingsinstitut och har avspeglats i
externa varderingar. Pandox har darutéver analyserat omfattande extern
och intern marknadsdata for att forsta hotellmarknadens férandring och
utveckling. | avsaknad av en gemensam varderingsmetodologi mellan
olika lander och olika externa varderingsinstitut, samt att huvudsaklig
transaktionsdata avser aren fore covid-19-pandemin, har Pandox bedomt
att 2019 ars direktavkastningskrav ar det mest rattvisande. | de fall dar
enskilda hotellfastigheters férutsattningar vasentligt har férdndrats har
justeringar gjorts som en del av Pandox normala varderingsprocess.
Pandox hantering av komplexiteten och nédvéndiga dvervaganden med
anledning av covid-19-pandemin har I6pande diskuterats och analyserats
interntinom féretaget samt i Pandox revisionsutskott, finansutskott och
styrelse.

Pandox samlade beddmning ar att osdkerheten om covid-19-pande-
mins effekter pa framtida kassafloden och direktavkastningskrav har
minskat under 2021.

Det finns fortsatt en viss osékerhet om langsiktiga bestaende effekter
av covid-19 pa hotellmarknaden, men underliggande hotellefterfragan
beddms vara stark.

Foérandring per geografisk marknad framgdr av nedanstdende tabeller:

PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2021
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Storbritannien .
MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Irland  Ovriga Summa
Ingdende balans 14573 2669 3035 3851 11962 870 9878 3343 50181
Forvarv = = = = = = 482 = 482
Investeringar i befintlig portfolj 173 17 35 16 151 71 64 36 563
Omklassificeringar — 428 — — -623 — — — —195
Vérdeférandring orealiserad 56 -8 13 15 -358 —45 52 -93 -368
Vardefoérandring realiserad -6 -12 0 — — — = = -18
Valutakursférandring — 59 225 72 222 16 879 97 1570
Utgaende balans 14796 3153 3308 3954 11354 912 11355 3383 52215
PER GEOGRAFISK MARKNAD 31 DECEMBER 2020
Storbritannien .

MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien Irland Ovriga Summa
Ingdende balans 14940 3591 3455 4034 12104 920 11127 3526 53697
Forvarv — — — — 645 — 48 — 693
Investeringar i befintlig portfolj 192 19 35 113 23 33 54 23 492
Omklassificeringar — -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 3343 50181
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KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2021

Verkdigt virde, Direktavkastningskrav Diskonteringsrinta
MSEK Intervall, % Snitt, % Intervall, % Snitt, %
Sverige 14796 4,2-6,6 52 6,2-8,6 7,2
—varav Stockholm 5627 4,2-5,8 4,9 6,2-7,8 6,9
—-varav Géteborg 2911 4,3-6,1 4,7 6,3-81 6,7
-varav Malmo 1303 4,9-6,0 52 6,9-80 72
—varav Ovriga Sverige 4955 54-6,6 58 7,4-8,6 7.8
Danmark 3153 4,8-6,2 53 6,8-8,2 73
Norge 3308 4,2-8,3 5,6 6,2-10,3 7,6
Finland 3954 4,4-8,0 56 6,4-10,0 7,6
Tyskland 11354 4,8-6,4 55 6,8-8,4 7,5
Belgien 912 6,0-6,1 6,0 8,0-8,1 8,0
Storbritannien, Irland 11355 4,9-6,7 55 6,9-8,7 7,5
Ovriga 3383 52-6,1 56 6,9-7,8 73
Summa 52215 4,2-83 54 6,2-10,3 74
KALKYLANTAGANDEN PER GEOGRAFISKT OMRADE 2020
Verkligt virde, Direktavkastningskrav Diskonteringsrdanta
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 Géteborg 2874 4,3-6,1 4,7 6,3-81 6,7
-varav Malmo 1315 4,9-6,0 52 6,9-8,0 72
~varav Ovriga Sverige 4820 54-6,6 58 7,4-8,6 7.8
Danmark 2669 4,8-6,2 52 6,8-8,2 7,2
Norge 3035 4,2-83 57 6,2-10,3 7,7
Finland 3851 4,4-8,0 56 6,2-9,8 7.4
Tyskland 11962 4,8-6,6 56 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 76
Ovriga 3343 52-6,1 55 6,7-7,6 7,0
Summa 50181 4,2-83 54 6,2-10,3 7.4
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NOTER

» > Not E1, forts.

Kanslighetsanalys

Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur +/- 1 procentenhets férandringi en
parameter isolerat paverkar forvaltningsfastigheternas varde. Kénslighetsana-
lysen ska dock tolkas med forsiktighet eftersom férandringar i driftnetto och
avkastningskrav ofta ar sammanldnkade och dérmed kan leda till férandringar
iflera parametrar samtidigt.

KANSLIGHETSANALYS VERKLIGT VARDE

Vardeeffekt Vardeeffekt

Forandring 2021, MSEK 2020, MSEK

Direktavkastningskrav ~ +/-0,5pp —-4395/+5 284 -4222/+5076
Diskonteringsranta +/-0,5pp -3297/+3773 -3178/+3640
Valutakursférandring +/-1% +/=374 +/-356
Hyresintakter 1 +/-1% +/-427 (602) +/-409
Driftnetto +/-1% +/—-395 (535) +/-391

1) Véardet avser niva utgdng 2021 baserat pa 32 omséttningsbaserade hyresavtal utan kon-

rad miniminiva genereras omsattningsbaserad hyra forst nar ackumulerad hyra Gverstiger
miniminivan. Vardet inom parentes avser 2019, som var opaverkat av covid-19-pandemin
och ar en approximation for ett normalar.

I omsattningsbaserade hyresavtal utan miniminiva paverkas hyresintdkterna
omedelbart av férandring i RevPAR. Fér omsattningsbaserade hyresavtal med
kontrakterad minimihyra géller att rorlig hyra endast utgar nar den ackumule-
rade totalhyran 6verstiger den ackumulerade minimihyran - forst da paverkas
hyresintdkterna av en férandring i RevPAR. For fasta hyresavtal sker normalt
arligindexering.

Kénslighetsanalysen utgar frdn det férenklade antagandet att en forandring
ihyresintdkten ar evig. Pandox utgangspunkt dr att hyresintdkterna i portfol-
jen som helhet, gradvis kommer att aterga till de nivder som géllde fére covid-
19-pandemin.

EFFEKT AV REVPAR-FORANDRING PER 31 DECEMBER 2021:
Forvaltningsfastigheter, intdktseffekt Forandring Intdktseffekt, MSEK

RevPAR (antag 50/50-split mellan
belaggning och pris)

+/-1% +/-5(26)
) Se not 1 ovan.

Hotellfastigheterna innehaller framfor allt ytor for hotelldndamal vilka ar fullt
uthyrda (fastighetsférvaltning) alternativt drivs i egen regi (operatdrsverksam-
het) och har en vakansgrad om 0 procent. Andra lokalytor, till exempel kontor
och butiker, utgjorde 2021 drygt 1 procent av total fastighetsyta med en
vakansgrad om cirka 8 procent. Sammantaget uppgick total vakansgrad i
Pandox fastighetsportfolj darmed till cirka 0,1 procent 2021.

Vasentliga dtaganden for investeringar i hotellfastigheter

Per 31 december 2021 uppgick beslutade investeringar fér pagadende och fram-
tida projekt till motsvarande cirka 1 280 MSEK, varav 890 MSEK forvantas
genomfoéras under 2022. Under 2021 uppgick totala investeringar och under-
hall till motsvarande cirka 982 MSEK respektive 47 MSEK.

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

SPECIFIKATION AV FASTIGHETSINTAKTER OCH RELATERADE KOSTNADER

MSEK 2021 2020 2019
Hotellhyror

Fasthyra 284 300 112
Omsattningsbaserad hyraihyresavtal utan

kontrakterad miniminiva 341 239 600
Minimihyraihyresavtal med kontrakterad

miniminiva 1578 1633 1650
Omsdttningsbaserad hyraihyresavtal med

kontrakterad miniminiva 32 10 599
Summa hotellhyror 2422 2399 3129
Ovriga fastighetsintikter

Ovrig hyra (lokaler, butiker, mobilmaster etc) 44 46 56
Ovrigaintikter (tilligg, stod etc) 143 172 113
Summa ovriga fastighetsintdkter 187 218 168
Summa totala fastighetsintakter 2422 2399 3129

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter

som genererat hyresintdkter under perioden

(drift- och underhéllskostnader, fastighets-

skatt och tomtrattsavgéld)? -218 -215 -238

) Exklusive fastighetsadministration och forsékringskostnader.
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Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med verkligt vairdemetoden. For-
valtningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhdlla hyresintékter,
vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. For Rorelsefastigheter,
dvs fastigheter dér Pandox dven verkar som hotelloperatér, se not E3. Av nedan-
staende tabell framgar fordndringen av forvaltningsfastigheternas verkliga
varde:

KONCERNEN

31dec 31dec
MSEK 2021 2020
Ingaende balans 50181 53697
Forvarv (anskaffningsvarde) 482 693
Investeringar i befintlig portfolj 563 492
Omklassificeringar?) -195 -739
Vdrdefoérandring orealiserad -368 -1779
Vérdeférandring realiserad -18 —
Valutakursforandring 1570 -2183
Utgdende balans 52215 50181

) Férvarv Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile.

2 Omklassificeringar av en hotellfastighet till Fastighetsférvaltning fran Operatérsverk-
samhet och en hotellfastighet till Operatdrsverksamhet fran Fastighetsforvaltning.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen
parespektive rad.

(3) Fér mer information se sidan 109.
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NOTER

E2 INVENTARIER/INREDNING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspriset samt kostnader direkt
hanférbara till tillgangen 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 vardet for en materiell
anlaggningstillgéng tas bort ur rapporten éver finansiell stéllning vid
utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning utrangering eller avyttring av tillgangen. Vinst
eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang
utgors av skillnaden mellan forséljningspriset och tillgdngens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod:
- Maskiner och inventarier ~ 3-15ar

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med
tillgadngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pé ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Moderbolaget

Anlaggningstillgangar i moderbolaget redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar pa samma sétt som for koncernen men med tillagg for eventuella
uppskrivningar.

Koncernen Moderbolaget

31dec  31dec 31dec  31dec
MSEK 2021 2020 2021 2020
Ingdende anskaffningsvarden 1295 1168 17 8
Forvarv = -2 = —
Investeringar 97 68 8 9
Omforing fran pdgdende arbete 56 7 — —
Forsdljningar/utrangeringar -117 — -5 —
Omiklassificeringar -29 122 1 —
Omrakningsdifferenser 52 -68 = —
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1354 1295 21 17
Ingdende avskrivningar 794 -615 -6 —4
Arets avskrivningar -102 -97 -2 -2
Forsaljningar/utrangeringar 127 — 4 —
Omklassificeringar 24 -122 -1 —
Omrakningsdifferenser -28 41 = —
Utgdende ackumulerade
avskrivningar 773 794 -5 -6
Planenligt restvirde 581 502 16 11
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NOTER

E3 RORELSEFASTIGHETER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

De fastigheter som anvands i Operatérsverksamheten klassificeras som
rorelsefastigheter. Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvérde
efter avdrag for avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Rorelsefastigheterna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegréansad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars
nyttjandeperioder varierar.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

En tillkommande utgift Iaggs till anskaffningsvardet om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter eller delar darav. Aven i de fall ny
komponent tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Eventuella
oavskrivna redovisade varden pa utbytta komponenter, eller delar av
komponenter, utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet.
Reparationer kostnadsfors I6pande. Avskrivningstiden uppgar till mellan
3 0ch 200 ar beroende pa vilken komponent som avses.

Foljande huvudgrupper avkomponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader, linjar avskrivningsmetod tillampas:

- Stomme 150-200 ar
-Tak 50ar

- Fasad 50ar

- Inre ytskikt 20ar

- Installationer 25ar

- Badrum 25ar

- Specialanpassningar 50ar

- Fastinredning 15-25ar

- Markanlaggningar 28ar

- Inventarier/inredning 3-25ar

Anvénda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprdévas vid varje ars slut.

Rorelsefastigheter som omklassificeras till férvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden
mellan verkligt varde och redovisat varde vid omklassificeringstidpunkten
bokas mot omvarderingsreserv via Ovrigt totalresultat efter avdrag fér
uppskjuten skatt.

Forvaltningsfastigheter som omklassificeras till rorelsefastigheter
redovisas till verkligt varde vid omklassificeringstidpunkten.

KONCERNEN

MSEK 31dec2021 31dec2020
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden 6836 6287
Omklassificering 82 825
Forvarv — -2
Investeringar 188 64
Forsédljningar/Utrangeringar -91 —
Omféring fran pagdende ny-/ombyggnation 197 50
Omrdkningsdifferens 272 -388
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 7484 6836
Ingdende avskrivningar -1142 -914
Omklassificering 87 -162
Forsdljningar/Utrangeringar 91 —
Arets avskrivningar -167 -125
Omrakningsdifferens -39 59
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1170 -1142
Planenligt restvéarde byggnader 6314 5694
Mark

Ingdende anskaffningsvarden 896 863
Ombklassificering 87 76
Omrakningsdifferens 26 43
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden mark 1009 896
Totalt utgdende planenligt restvirde 7323 6590
Pagaende arbete rorelsefastighet

Ingdende anskaffningsvarden 282 71
Omklassificering 34 —
Investeringar 141 284
Forsdljningar/Utrangeringar -19 —
Omforing fran pagadende ny-/ombyggnation -253 -57
Omrdkningsdifferens 10 -16
Utgaende anskaffningsvidrden pagdende arbete 127 282
Summa rorelsefastigheter 7450 6872
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Det verkliga vardet (marknadsvardet) pa rorelsefastigheterna 6verstiger anskaff-
ningsvardet och framgar nedan. For verkligt varde varderingsmetod se not E1.

MSEK 31dec2021 31dec2020

Marknadsvarde rorelsefastigheter
(inkl. inventarier/inredning) 10380 9361

EFFEKT AV REVPAR-FORANDRING PER 31 DECEMBER 2021:
Rorelsefastigheter, intdktseffekt Intiktseffekt, MSEK

RevPAR (antag 50/50-split mellan
beldggning och pris)

Forandring

+/-1% +/-7(22)


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

~

(%) Pandox’

INNEHALL

Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet
Fastigheter
Finansiellt
Innehall
Risker och riskhantering
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerdrséversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

NOTER

E4 KUNDFORDRINGAR SAMT UPPSKJUTNA HYROR

HANFORLIGA TILL NYA TEMPORARA
BETALNINGSVILLKOR

Bestar av hyresfordringar inom fastighetsforvaltning och kundfordringar inom
operatorsverksamhet.

Med anledning av covid-19 har 6verenskommelser med hyresgdster om
tempordra forandringar i betalningsvillkor skett under aret. Per 31 december
2021 uppgick hyresfordringar hanférliga till tempordra betalningsvillkor till
motsvarande 590 (439) MSEK. Inga rabatter pa hotellhyror har givits.

KONCERNEN

MSEK 31dec2021 31dec2020
Langfristiga hyresfordringar hanférliga till nya

tempordra betalningsvillkor 233 189
Kortfristiga hyresfordringar hanférliga till nya

tempordra betalningsvillkor 357 250
Hyres- och kundfordringar 269 180
Utgdende balans 859 619

E5 OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
MSEK 31dec2021 31dec2020 31dec2021 31dec2020
Kapitalférsakring 25 24 25 24
Forskottsbetald
ersattning for
markutnyttjande 5 5 = —
Ovrigalangfristiga
fordringar 56 7 — —
Summa 86 36 25 24
Koncernen Moderbolaget
MSEK 31dec2021 31dec2020 31dec2021 31dec2020
Forutbetalda kostnader 66 74 7 7
Upplupna hyresintakter 230 36 — —
Summa 296 110 7 7
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NOTER

Operativa skulder

F1 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

MSEK 31dec2021 31dec2020 31dec2021 31dec2020
Forskottsbetalda hyror 183 171 — —
Upplupna rantekostnader 60 65 20 21
Upplupen fastighetsskatt 4 10 — —
Upplupna

personalkostnader 55 33 29 10
Ovrigt 250 182 62 32
Summa 552 461 111 63

F2 AVSATTNINGAR

E REDOVISNINGSPRINCIPER

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet
om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsatt-
ningen. En avsattning redovisas i rapporten éver finansiell stallning nar
det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en
intréffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resur-

ser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig upp-

skattning av beloppet kan goras. Avsattningar gérs med det belopp som
ar den basta uppskattningen av det som kravs for att reglera den befint-
liga forpliktelsen pa balansdagen. En avséttning for forlustkontrakt redo-

visas nar de forvantade fordelarna som koncernen vantas erhalla fran ett

kontrakt &r lagre an de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktel-
serna enligt kontraktet.

Vid férsaljning av fastigheter dar det férekommer hyresgarantier
nuvardesberdknas det sannolika utflédet av garantiutbetalningar och
redovisas som avsattning. Tvister kan uppkomma som en del av den
I6pande verksamheten men inget vasentligt har paverkat koncernens
finansiella stallning.

Moderbolaget

I moderbolagets balansrakning redovisas avsattningar under egen rubrik.

For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget latt-
nadsregeln i RFR2 som innebar att IFRS 9 Finansiella instrument inte
tillampas. Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterféretag och redovisas som
ansvarsforbindelser. Om det foreligger ett atagande for moderbolaget
redovisas istéllet det finansiella garantiavtalet som en avsattning.

Koncernen Moderbolaget

31dec 31dec 31dec 31dec
MSEK 2021 2020 2021 2020
Redovisat varde vid periodens
ingang 171 138 168 137
Avséttningar som gjorts under
perioden 20 33 17 31
Belopp som tagits i ansprak
under perioden —95 — -94 —
Redovisat virde vid periodens
utgang 96 171 91 168
—varav langfristig del av
avsdttningarna 36 32 31 29
—varav kortfristig del av
avsattningarna 60 139 60 139

Avsattningarna utgoérs av avsattning till pension, avséttning till incitaments-

program samt avsdttning till byggnadsinventarier.

Ingdende avsattning uppgick for pensioner till 29 (26) MSEK, for incita-
mentsprogram till 139 (111) MSEK och f6r hyresgarantier for sdlda hotell 2014

till 3 (1) MSEK.

Arets férandring utgdrs av -79 MSEK fér incitamentsprogram, 2 MSEK till
pension och 2 MSEK for byggnadsinventarier.
Utgdende avsdttning 31 (29) MSEK pensionsavsattningar, 60 (139) MSEK
incitamentprogram samt 5 (3) avseende byggnadsinventarier.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 155

F3 STALLDA SAKERHETER, ANSVARSFORBINDELSER OCH

EVENTUALFORPLIKTELSER

E REDOVISNINGSPRINCIPER

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt atagande som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av
en eller flera osakra framtida handelser utom koncernens kontroll eller
nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsatt-
ning pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
krévas eller inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2021 2020 2021 2020
Stallda sdkerheter till
kreditinstitut
For egnaskulder stallda
sakerheter, fastigheter 30365 31576 — —
Deposition bank 8 8 = —
Summa stdllda sikerheter 30373 31584 — —
Eventualforpliktelser
Borgensforpliktelser for
dotterforetag — — 24156 26938
Garantier for anstéllda 25 24 25 24
Summa eventualforpliktelser 25 24 24181 26962

Fastighetsinteckningarna dr stdllda som sékerhet for banklan. Garantier for
anstdllda avser garantier for tecknade kapitalférsakringar fér fem personer.

Eventualférpliktelser utgors i huvudsak av bankgarantier utstallda fér
dotterbolagens rakning.


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

7~

&) Pandox

INNEHALL

Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet
Marknad och trender
Hallbarhet
Fastigheter
Finansiellt
Innehall
Risker och riskhantering
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
® Noter
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse
Flerdrséversikt
Kvartalsdata

Finansiella definitioner

Styrning

Laddanersom PDF attskrivaut o

NOTER

Finansiering, kapitalstruktur och eget kapital

G1 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

n REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa likvida medel. Ranteintakter
redovisas med effektivrantemetoden i takt med att de intjénas.

Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kostnader som
uppkommer nér Pandox upptar rantebarande skulder. Dessa kostnader
ingar i den rantekostnad som redovisas i enlighet med effektivrante-
metoden.

Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra risker for ranteexponering
som koncernen utsétts for. Rantebetalningar avseende réantederivat (rante-
swappar) redovisas som réntekostnad i den period de avser. Ovrig férand-
ring i réntederivats verkliga varde redovisas pa separat rad i arets resultat.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten till att erhalla utdelning fast-
stéllts pa respektive dotterfretags arsstamma.

Moderbolaget

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderforetaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderféretaget
har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat
sina finansiella rapporter.
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Koncernen Moderbolaget

MSEK 2021 2020 2021 2020
Finansiella intdkter

Ranteintakter 4 2 0 1
Rénteintdkter dotterféretag — — 344 388
Utdelning — — — —
Valutakurseffekter avseende internalan — — 478 —
Ovriga finansiella intékter — — 96 43
Summa finansiella intdkter 4 2 918 432
Finansiella kostnader

Rantekostnader, lan varderade till upplupet anskaffningsvérde -610 -564 -110 -88
Rantekostnader, rantederivat varderade till verkligt varde -225 -231 -177 -179
Rantekostnader dotterféretag — — -29 46
Valutakurseffekter avseende internaldn — — — -461
Ovriga finansiella kostnader -109 -107 -79 41
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -88 -86 — —
Summa finansiella kostnader -1032 -988 -395 -815
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NOTER

G2 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING E REDOVISNINGSPRINGIPER

Pandox ar genom sin verksamhet exponerad mot olika typer av finansiella ris-
ker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat- och balans-
rdkning samt kassafléde. Pandox dr frimst exponerad mot finansiella risker
sasom ranterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, valutarisk och kreditrisk.
Pandox finanspolicy fungerar som ett évergripande ramverk fér hantering av
finansiella risker i koncernen med syfte att ange riktlinjer och regler fér hur
finansverksamheten i Pandox koncernen skall bedrivas, definiera finansiella
risker och hur dessa skall begransas, faststdlla ansvarsférdelning och adminis-
trativa regler samt fungera som vagledning i det dagliga arbetet fér CFO och
Treasury. Finanspolicyn utvédrderas och faststalls av styrelse pad arsbasis samt
revideras vid behov.

Laneavtalen med kreditinstituten &r ofta villkorade av att koncernen och
dotterbolagen uppfyller vissa pa férhand faststallda nyckeltal och villkor.
Utover detta finns det vissa sdrskilda férebehall och begransningar i laneavta-
len avseende ytterligare skuldsattning, garantidtaganden och pantsattningar,
vasentlig &ndring av verksamheten samt férvarv och avyttringar, med mera.

Pandox skuldfinansiering bestar uteslutande av kreditfaciliteter fran elva
nordiska och internationella banker i huvudsak mot sdkerhet i fastighet. Kort-
fristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre &n ett &r uppgar till 5 891 MSEK,
varav 4 693 MSEK med forfall under sista kvartalet 2022. Konstruktiva diskus-
sioner om refinansiering pagdr. Pandox finansiella kovenanter utgérs pa
koncernniva av:

e Beldningsgrad, pd en niva dar Pandox finansiella mal for belaningsgrad ger
betryggande utrymme.

¢ Rintetdckningsgrad, pd en niva dar &ven enbart intdkter frdn kontrakterade
minimihyror och fasta hyror ger tillfredsstdllande utrymme.

Pandox har en positiv och ndra dialog med sina langivare om nyfinansiering,
refinansiering samt anpassning av villkor och kovenanter i befintliga kredit-
avtal med hansyn till covid-19. Under 2021 har langivare gett waivers i
enskilda kreditavtal.

Sakring av nettoinvestering

Sékring av nettoinvestering i utlandsverksamhet under IFRS 9. Sakrings-
relationen [6per under ett kvartal dar den sdkrade posten och sakrings-
instrumentet identifieras och kopplas vid starten av kvartalet. Skrad risk
ar risken att valutakursférandringar i utlandsverksamhetens lokala valuta
gentemot SEK orsakar férandringar i vardet av koncernens nettoinveste-
ring nér investeringen omraknas till SEK i koncernredovisningen. Enbart
koncernexterna Ian anvands som sékringsinstrument. Den effektiva
delen av valutaomvarderingen pa sakringsinstrumentet redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i omrakningsreserven i eget kapital. Den
ineffektiva delen redovisas i finansnettot i resultatrakningen.

Det belopp som redovisats i dvrigt totalresultat och ackumulerats i
omréakningsreserven hanforligt till sakringsrelationen ska omklassificeras
via dvrigt totalresultat till resultatrékningen nar 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 nar
den utldndska rapporterande enheten inte har samma funktionella
valuta, SEK, som Pandoxkoncernen. Pandox finanspolicy anger att beslut
om sakring av valutarisk fran omrakning tas infor forvarv och avyttringar.
Pandox ska foretradesvis uppta externa lan i samma lokala valuta. Dar-
med minskas omrakningsexponeringen da nettotillgangen i utlandsk
valuta minskar. Pandox har som mal att minska valutaexponeringen. Sak-
ringens effektivitet kommer att bedémas |épande och som minimum vid
varje rapporttillfalle eller vid en vasentlig férandring i omstandigheterna
som paverkar sakringens effektivitet. Matning av effektivitet sker utifran
en kvalitativ beddmning av olika kritiska villkor.

Den effektiva delen av valutaomvarderingen pa sakringsinstrumentet
redovisas i dvrigt totalresultat och ackumuleras i omrékningsreserven i
eget kapital. Den ineffektiva delen redovisas i finansnettot i resultat-
rakningen.

Derivat och rdnterisk

Redovisning av ranterisk sker med uppdelning av rantekostnader respek-
tive vardeférandringar pa separata rader. For ekonomisk sakring av prog-
nostiserade rantefloden fran upplaning till rérlig rénta anvands rante-
swappar dar foretaget erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta. Rante-
swappar varderas till verkligt varde i rapporten éver finansiell stéllning.
Réntekupongdelen redovisas [6pande i drets resultat som en del av rante-
kostnaden. Orealiserade forandringar i verkligt varde pa ranteswappar
redovisas i resultatet efter de finansiella posterna pa raden for varde-
férandringar derivat.
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Réntebdrande skulder och krediter

Per den 31 december 2021 uppgick krediter till 34 735 MSEK. Outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter uppgick till 1 983 MSEK och emitterad volym
under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 2 191 MSEK.

Pandox har ett svenskt foretagscertifikatprogram med ett rambelopp om
totalt 3000 MSEK. Programmets syfte dr att sinka finansieringskostnaderna
samt darutéver diversifiera finansieringsstrukturen. Emitterade féretagscertifikat
backas till fullo upp av existerande langfristiga ej utnyttjade kreditfaciliteter.

SKULDOVERSIKT OCH OUTNYTTJADE KREDITER 31 DECEMBER 2021
Total Utnyttjat Outnyttjat

MSEK Forfallodag Réantebas  kredit belopp belopp
Banklan 0-5ar Rorlig 27731 27731 0
Revolverande

kreditfaciliteter 0-4ar Rorlig 7004 2831 4174
Foretagscertifikat 0-lar Fast — 2191 -2191
Summa

kreditfaciliteter 34735 32752 1983

Pandox rante- och kapitalbindning forhaller sig pa total niva enligt nedan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Genomsnittlig  Genomsnittlig Kapital-

rantebindningstid, ar ranta, % bindning, ar

2021 33 2,5 2,2
2020 2,8 2,6 2,8
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INNEHALL
it v s T e Rénterisk KANSLIGHETSANALYS AVSEENDE RANTEFORANDRINGAR FOR 2021 RESPEKTIVE 2020
y Ranterisk ar risken for att det verkliga vardet och framtida kassafloden paverkas till f6ljd av férandringar i marknads-
Strategi och verksamhet rantor. Ranterisk paverkar dels genom l6pande rantekostnader fér 1an och derivatinstrument, och dels genom mark- Nedanstdende tabell visar férandringen i olika scenarier.
nadsvardesférandringar i derivatinstrument. Ranteriskstrategin utgors av en kombination av kort och lang rantebind- 2021 2020
Marknad och trender ningstid dar primart ranteswapar anvands for att 4stadkomma 6nskad rantebindningstid. Ranteriskstrategin tar hansyn Resultat fére Resultat fére
Hallbarhet till bolagets aggregerade tillgangar och skulder inklusive derivat. Rinteriskstrategin uttrycks som en normportfolj som virdeférind- virdeférind-
definierar risklimiter och maximalt avvikelsemandat fér respektive 16ptidsgruppering. Pandox rante- och kapitalbind- Fordndring ringar, MSEK Foréndring ringar, MSEK
Fastigheter ning férhaller sig pa total nivé enligt nedan. Nuvarande rantebindning férandrat rénteldge, med derivat +/-1% +6/-171 +/-1% -56/-132
Finansiellt FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2021 Nuvarande rantebindning férandrat rénteldge, utan derivat +/-1% -215/+31 +/~1% -228/+21
arnclogil Total rintebindning Réntebindning derivat Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-988 +/-1% +/-868
Risker och riskhanterin, Genomsnitts- o
g Léptid (MSEK) Belopp ¥ Andel, % Volym Andel, % rantaderivat% Ovanstdende &r resultateffekten vid specifika rdnteférandringar som efter justering fér skatt (cirka 21 procent) leder till
CFO-ord och lasanvisning 0-23r 14475 449, 4041 18% 17 samma effekt pa eget kapital. Resultateffekten blir assymmetrisk pa grund av begrdansande mojligheter for Pandox att
) ) ) Py 3336 10% 3336 15% o1 fullt ut tillgodordkna sig negativa marknadsrantor. Derivat redovisas 16pande till verkligt varde i rapport éver finansiell
Forvaltningsberattelse a ° ° ’ stéllning, och virdefériandringen som inte ir kassaflédespéverkande redovisas i arets resultat.
. . 4-6ar 6411 20% 6411 29% 0,4
Finansiella rapporter koncernen
6-8ar 7251 22% 7251 32% 0,6
Finansiella rapporter moderbolaget 8-104r 1278 4% 1278 6% 01
® Noter >104r — — — _ _
Arsredovisningens undertecknande Summa 32752 100% 22318 100% 06
Revisionsberéttelse ) Andel av kredit som har en rantebindning som forfaller under perioden.
Flerarséversikt
Kvartalsdata FORFALLOSTRUKTUR AVSEENDE RANTEBINDNING 31 DECEMBER 2020
3 A e Total rantebindnin; Réntebindning derivat
Finansiella definitioner £ g
Genomsnitts-
Styrning Loptid (MSEK) Belopp ¥ Andel, % Volym Andel, % rantaderivat%
0-2ar 19359 61% 5171 30% 1.2
2-4ar 1533 5% 1533 9% 2,8
4-6ar 1905 6% 1905 11% 0,4
6-8ar 6723 21% 6723 39% 0,9
8-10ar 2108 7% 2108 12% -0,1
>104r — — — — —
Summa 31629 100% 17441 100% 1,0

) Andel av kredit som har en réntebindning som forfaller under perioden.
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Valutarisk
Valutarisk &r risken att det verkliga vardet eller framtida
kassafloden paverkas till f6ljd av férdndringar i valutakurser.
Pandox minskar foretradesvis valutaexponeringen i utland-
ska investeringar genom att uppta lanilokal valuta. Eget
kapital valutasdkras vid behov infor férvarv, investeringar
och avyttringar for att undvika vardeforandringar i det egna
kapitalet. De utlandska verksamheterna har i huvudsak bade
intdkter och kostnader i den lokala valutan vilket gor att
valutaexponering till f6ljd av 16pande fléden ar begransad.
Till f6ljd av den begransade risken valutasakrar Pandox inte
dessa floden sdtillvida inga sarskilda motiv foreligger.

Lan och fastighetsinvesteringar till marknadsvérdering
fordelar sig pa olika valutor enligt nedan. Snittranta inklusive
marginal 1an.

BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2021

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘
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MSEK? SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Summa Andel,% Rénta, %2
Summa réntebédrande skulder 6963 1906 15761 469 506 1210 5937 32752 100% 2,5%
Andel forfalli valuta, % 213 58 48,1 14 15 37 18,1 100,0 = =
Genomsnittligranta % 2,5 2,1 23 2,1 29 32 3,0 2,5 = =
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 35 2,2 39 0,2 0,1 2,3 2,5 2.8 — —
Verkligt varde fastigheter 14796 3502 28160 775 1262 3309 10792 62596 = =
BELANINGSGRAD OCH LAN I RESPEKTIVE VALUTA 31 DECEMBER 2020
MSEK? SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP Summa Andel, % Rénta, %2
Summa rdntebérande skulder 7330 1908 15259 450 476 1154 5052 31629 100% 2,6%
Andel forfalli valuta, % 232 6,0 48,2 14 15 3,6 16,0 100,0 — —
Genomsnittligranta % 31 19 23 08 2,7 2,6 3,0 2,6 — —
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 29 0,5 31 0,2 0,1 23 33 2,8 — —
Verkligt varde fastigheter 14572 3383 27377 728 1146 3036 9300 59542 — —
) Vérdena i tabellerna ar omraknade till MSEK.
2 Genomsnittlig ranta inklusive bankens marginal, rdntan beraknas pa totalt utnyttjat kreditutrymme.
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VALUTA 31 DECEMBER 2021, MILJONER I LOKAL VALUTA
Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgdngar 15792 3051 2685 80 159 3305 1154 66801
Varav Finansiella tillgangar 254 476 99 1 2 8 65 2741
Skulder 15555 861 1416 54 89 3066 621 41379
Varav Finansiella skulder 10414 560 1115 47 73 1088 511 33098
Effekt paresultat +/-10% vaxelkurs — +/=4 +/-19 +/-0 +/-9 +/—6 +/=2 +/-19
Effekt pd eget kapital +/-10% véaxelkurs = +/-32 +/-970 +/-45 +/-46 +/-107 +/-493  +/-1693
FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER PER VALUTA 31 DECEMBER 2020, MILJONERILOKAL VALUTA

Totalt

SEK DKK EUR CHF CAD NOK GBP SEK
Tillgangar 16 606 3099 2696 80 156 3254 1092 64815
Varav Finansiella tillgdngar 1163 586 88 1 2 2 42 3320
Skulder 15573 891 1463 55 920 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 pd eget kapital +/-10% vaxelkurs — +/-29  +/-1011 +/-43 +/-46 +/-107 +/-516  +/-1752
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Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att inte ha tillracklig betalningsberedskap for att
mota betalningsforpliktelser nar dessa férfaller till betalning. Upprattandet av
den konsoliderade likviditetsprognosen utgdr basen fér bolagets upplanings
eller placeringsbehov samt kontroll av den totala likviditetsreserven. Ett lang-
siktigt mal for likviditetens storlek i form av likviditetsreserver (kassa, likvida
rantebdrande placeringar och prognostiserade nettokassafléden under 12
manader) och kreditloften ar ett belopp som motsvarar minst 12 manaders
kinda utbetalningar inklusive rantebetalningar och 16pande eller beslutade
amorteringar. Pandox likviditetsreserv uppgick vid drets slut till 3576 (5211)
MSEK, och ar fordelad enligt nedanstaende tabell.

Refinansieringsrisk ar risken att ett foretag inte kan erhalla finansiering eller
att finansiering endast kan erhallas till avsevart 6kade kostnader. Lanens for-
fallotider ska, i syfte att minska refinansieringsrisken, férdelas jamnt 6ver tiden
for att minska risken att en stor andel 1an omsatts vid en och samma tidpunkt.
Pandox arbetar aktivt med att minska refinansieringsrisken genom en valba-
lanserad férfalloprofil pa skulderna, samt att nyttja flertalet finansieringskallor.

MSEK 31dec2021 31dec2020
Likvidamedel 1593 2622
Outnyttjade kreditloften 1983 2599
Total likviditetsreserv 3576 5221

Forfallostruktur pd finansiella skulder framgar av nedanstaende tabell.
Réntor berdknat enligt gallande villkor vid respektive tidpunkt.

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2021, MSEK

Forfall Ovriga skulder® Krediter? Rénta, 1an?
2022 = 5891 97

Férfall 0-1mdn 214 — —

Forfall -3 madn — — —

Forfall 3-12madn — 5891 —
2023 = 14604 282
2024 = 3889 83
2025 — 8859 131
2026 = 1492 18
Summa 214 34735 611

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER 31 DECEMBER 2020, MSEK

Forfall Ovriga skulder® Krediter? Rénta, 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

) Berakning baserad pa utgaende balans respektive ar, och aktuella rantor per samma
datum och en implicerad arlig rantekostnad for de olika férfallsperioderna.

2) Exklusive kontraktuell amortering. Inklusive outnyttjat belopp. Kontraktuell amortering
uppgick till 463 MSEK fér 2021.

3) Leverantdrsskulder och évriga finansiella skulder forfaller normalt till betalning inom
30 dagar och har dérmed klassificerats enligt detta i ovan tabeller.
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Kreditrisk

Kreditrisk dr risken for att en motpart inte kan uppfylla sina finansiella dtagan-
den mot Pandox. Kreditrisk inom Pandox finansiella verksamhet uppstar
bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av derivat-
kontrakt samt vid utstallda kreditavtal. Risken ska spridas genom anvandning
av flera parter och endast godkdanda motparter far anvandas. Tillatna motpar-
ter vid tecknande av kreditléften, revolverande faciliteter och derivatinstru-
ment ar nordisk motpart med rating om antingen minst A- (S&P) eller minst
A3 (Moody’s) eller annan motpart med rating om antingen minst A (S&P) eller
minst A2 (Moody’s).

Pandox har en véldiversifierad fastighetsportfolj vars hyresgaster kdnne-
tecknas av valetablerade, stabila och solida hyresgéster, vilket minskar kredit-
risken pa kundfordringarna. En ytterligare faktor som reducerar den potenti-
ella kreditrisken ar Pandox operativa beredskap vilket gor att man vid behov
snabbt kan ta 6ver den operativa verksamheten i fastigheten och pa sd stt
sédkra kassaflodet. Uthyrningsgraden i Pandox heldgda fastighetsportfolj upp-
gick till ndrmare 100 procent och de vakanta ytorna utgjordes av butiks- och
kontorslokaler. Reserveringar for osakra kundfordringar sker individuellt, dvs
varje enskilt kundsaldo analyseras i reskontran.

Kapitalhantering

Pandox finansiella stallning f6ljs i férsta hand upp baserat pa belaningsgrad
-mal 45-60 procent. Den interna uppfoljningen av finansiell stallning foku-
serar inte pa eget kapital. Beldningsgraden uppgick vid utgangen av 2021 till
49,8 (48,7) procent.
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G3 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING, VERKLIGT VARDE OCH KVITTNING

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver finansiell stallning
inkluderar bland tillgangarna finansiella placeringar, likvida medel, lane-
fordringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna
aterfinns leverant6rsskulder, Ianeskulder samt derivat.

Redovisningioch borttagande fran rapporten

over finansiell stdllning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapporten éver finan-
siell stéllning nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga vill-
kor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger for motparten att betala, dven om faktura annu inte har skickats.
Kundfordringar tas upp i rapporten éver finansiell stallning nar faktura
har skickats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten over finansiell stallning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen
6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran rapporten over finansiell stallning nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del aven
finansiell skuld. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapporten éver finansiell stélining endast
nar det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt reali-
sera tillgdngen och reglera skulden.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen
som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra
tillgdngen.

Klassificering och véirdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument férutom avseende de som tillhér katego-
rierna finansiell tillgang eller skuld som redovisas till verkligt varde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostna-
der. Ett finansiellt instrument klassificeras vid férsta redovisningen bland
annat utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter férsta redovisnings-
tillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten understi-
gande tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for varde-
fluktuationer.

Relevanta kategorier ar féljande:

+ Finansiella tillgdngar/skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde

*  Finansiella tillgdngar /skulder varderade till verkligt vérde via resultat-
rakningen

+ Finansiella tillgdngar /skulder varderade till verkligt varde via 6vrigt
totalresultat

Finansiella tillgadngar (och skulder) vdrderade till upplupet
anskaffningsvdrde

Kategorin avser finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har fast-
stéllda eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. Exempel pa tillgdngar i denna kategori ar kundfordringar, lik-
vida medel, leverantorsskulder och rantebarande skulder. Dessa till-
géngar (och skulder) varderas till upplupet anskaffningsvarde med till-
lampning av effektivrantemetoden. Hyresfordringar och andra fordringar
redovisas till det belopp som beraknas inflyta, dvs efter avdrag for osakra
fordringar.

Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till verkligt virde
via resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument. Pandox utnyttjar inte mojligheten att vardera andra
finansiella instrument till verkligt varde.
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Finansiella tillgangar (och skulder) vdrderade till verkligt virde
via 6vrigt totalresultat

Sakring av nettoinvestering i utlandsverksamhet under IFRS 9.

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i dvrigt totalresultat. Se vidare not G2,
redovisningsprinciper rorande sakringsredovisning.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder, ingér i denna
kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillamp-
ning av effektivréntemetoden.
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NOTER

»» Not G3, forts.

VERKLIGA VARDEN PA FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar/skulder

Finansiella tillgingar/skulder

Finansiella tillgangar/skulder

varderade till upplupet varderade till verkligt viarde varderade till verkligt viarde
31 DECEMBER 2021, MSEK Kategori anskaffningsvarde viaresultatrakningen via 6vrigt totalresultat
Ovriga langfristiga fordringar 86 = =
Hyres- och kundfordringar 269 = =
Uppskjutna hyresfordringar hanforliga till nya
tempordra betalningsvillkor 590 — —
Derivat Nivad 2 — 203 —
Likvidamedel 1593 — =
Summa finansiella tillgangar 2538 203 =
Langfristiga rantebarande skulder 272051 — —
Derivat Niva 2 = 261 =
Kortfristiga rantebarande skulder 54181 — —
Leverantorsskulder 214 — —
Summa finansiella skulder 32837 261 =
Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder
varderade till upplupet varderade till verkligt varde varderade till verkligt varde
31 DECEMBER 2020, MSEK Kategori anskaffningsvérde via resultatrikningen via 6vrigt totalresultat
Ovrigalangfristiga fordringar 36 — —
Hyres- och kundfordringar 180 — —
Uppskjutna hyresfordringar hanférliga till nya
tempordra betalningsvillkor 439 — —
Derivat Niva 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 —

1) Upplaggningskostnader om 129 (177) MSEK har reducerat den réantebarande skulden i balansrékningen.
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Verkliga varden pa finansiella tillgdngar och skulder

De finansiella instrument f6r vilka verkligt varde dr vasentligt att bedéma
ndrmare utgdrs av de rantebdrande skulderna och derivat; évriga finansiella
instrument har antingen en kort 16ptid eller uppgar till ovasentliga belopp.
Lanen 16per med korta rantor som motsvarar marknadsrantorna per balans-
dagen och foretagets marginal pa lanen beddms motsvara den marginal som
skulle erhdllas per balansdagen. Beddmningen dr sammantaget att det redo-
visade vardet pa upplaningen utgdr en rimlig approximation av det verkliga
vardet. Derivaten, som utgors av ranteswappar, varderas i niva 2 i verkligt varde-
hierarkin - det vill sdga baserat pd indata som &r direkt eller indirekt observer-
bara for tillgdngen eller skulden, utan inslag av betydande indata som inte &r
observerbara marknadsdata. Det verkliga vardet baseras pa en diskontering av
berdknade framtida kassafléden enligt kontraktens villkor och férfallodagar
med utgangspunkt i aktuella marknadsrédntor. For att faststélla verkligt varde
anvands marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen.

Kvittning

Koncernens rantederivatavtal ingdr under International Swaps and Derivati-
ves Association (ISDA) master netting-avtal. Avtalen innebar att nar en mot-
partinte kan reglera sina dtaganden enligt samtliga transaktioner avbryts avta-
let och alla utestdende mellanhavanden regleras med ett nettobelopp. ISDA-
avtalen uppfyller inte kriterierna for kvittning i rapport éver finansiell stall-
ning. I 6vrigt forekommer inga master netting-avtal f6r Pandox finansiella
instrument.
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NOTER

G4 EGET KAPITAL

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Innehav utan bestdmmande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande, vilka utgérs av den vinst- eller
forlustandel och de nettotillgangar i koncernféretag som inte tillkommer
moderbolagets aktiedgare, redovisas som en sarskild post i koncernens
eget kapital. | rapport Gver totalresultat for koncernen ingér den andel
som tillfaller innehav utan bestammande inflytande i arets totalresultat.

Utbetalning av kapital till d4garna

Utdelning

Utdelningar redovisas som skuld efter det att rsstdmman godkant
utdelningen.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets dgare och pa det vagda genomsnittliga
antalet aktier utestdende under &ret. Inga potentiella stamaktier som
skulle kunna ge utspadning forekommer fér narvarande.

Poster i eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-Aktier,
sammanlagt 183 849 999 (183 849 999) aktier med ett kvotvdrde om 2,50 SEK
per aktie, till ett sammanlagt varde av 460 MSEK. Se vidare information pa
sidan 32 under avsnitt "Pandox och kapitalmarknaden”.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital bestar av kapital som ér tillskjutet av Pandox AB:s
dgare i form av nyemission och aktiedgartillskott.

Omrdkningsreserv

Omrdkningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid
omrdakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har upp-
rattat sina finansiella rapporter i en annan valuta dn den valuta som koncer-
nens finansiella rapporter presenteras i. Koncernen presenterar sina finansiella
rapporter i miljoner svenska kronor.

Omvdrderingsreserv

Omvarderingsreserven innehaller verkligt varde férandringar som uppstar
vid omklassificering av hotellfastigheter mellan Pandox tva affirssegment,
Operatdrsverksamhet och Fastighetsforvaltning.
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Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserade vinstmedel bestar av upparbetade vinstmedel fran tidigare ar,
inklusive arets resultat.

Innehav utan bestdmmande inflytande

Innehav utan bestimmande inflytande som uppkommit vid foérvarv av
férvaltningsfastigheter, samt minoritetens andel av Arets resultat och Ovrigt
totalresultat minskat med minoritetens utdelning.

Utdelning
Styrelsen foreslar att ingen utdelning ldmnas for rdkenskapsaret 2021.

Data per aktie

Genomsnittligt antal aktier for berdkning av resultat per aktie uppgar till
183849 999. Arets resultat efter skatt per aktie uppgér till 3,32 SEK,

(609 854 000/183 849 999).
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NOTER

G5 NYTTJANDERATTSTILLGANG OCH LEASINGSKULD

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Pandox valde vid standardens ikrafttradande att tillampa den férenklade
6vergangsmetoden vilket innebar att jamforande information i tidigare
perioder inte omraknats. Pandox tillampar lattnadsreglerna avseende
leasingavtal dar den underliggande tillgangen har ett lagt varde samt
leasing pa maximalt 12 manader ej medtas. Leasingavgiften fordelas mel-
lan amortering och betalning av rénta samtidigt som de leasingavgifterna
som tidigare redovisats som externa kostnader ersatts av avskrivnings-
kostnader pa nyttjanderatterna. For berakning av nyttjanderéttstillgangen
och leasingskulden tillampar Pandox en bedémd finansieringskostnad i
lokal valuta utifrén de olika leasingavtalens |optider.

Pandox inkluderar tre balansposter i balansrakningen: nyttjanderatts-
tillgang samt langfristig leasingskuld och kortfristig leasingskuld. | resultat-
rékningen redovisas den finansiella komponenten i finansnettot pa raden
"Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar”.

For tomtrattsavgalden har den implicita rantan utifran avtal anvants
och fér évriga nyttjanderattstillgangar har marginallanerantan anvants.
Réntespannet ar mellan 1,29 procent till 4,45 procent.

Innehavaren av en tomtrétt i Sverige har en ratt att anvdnda marken
pa mycket lang tid och i vissa beskrivningar fran kommuner anges "i prin-
cip evig tid”. Genom detta ska det diskonterade vardet av tomtrattsavgal-
der redovisas, enligt IFRS 16, som en evig nyttjanderattstillgang och lea-
singskuld i balansrakningen. Den erlagda tomtrattsavgalden redovisas
till fullo som en finansiell kostnad mot att tidigare ha redovisats som en
rorelsekostnad. Pandox har tomtratts- eller andra hyresavtal fér mark i
andra lander an Sverige. Dessa avtal &r strukturerade pa olika satt, men
forlangs vanligtvis och utifran det bedéms att dessa avtal hanteras pa
samma satt som svenska tomtratter.

Lokaler (framst Pandox AB:s lokaler och nagra vaningsplan som hyrs
i The Hotel Brussels) och fordon (tjanstebilar) redovisas till diskonterade
varden i balansrakningen som en nyttjanderattstillgang och en leasing-
skuld. | resultatrakningen skrivs nyttjanderéttstillgdngen av 6ver avtals-
tiden och betalning som sker till hyresvard/leasinggivare redovisas dels
som amortering pa leasingskulden, dels som rantekostnad i resultatrak-
ningen. For lokaler ar forlangningsoption tillamplig, men da dessa inte
beddmts vasentliga har de inte medraknats i leasingperioden. Totala
leasingkostnader som ej inrédknas inom ramen for IFRS 16, inklusive
lagvérdesleasing och korta leasingavtal uppgar till ovasentliga belopp.
Aven eventuella rérliga delar uppgér till ovdsentliga belopp varfér inte
heller anges separat.

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

REDOVISADE BELOPP I RESULTATRAKNINGEN
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MSEK Tomtréitter Lokaler Fordon Ovrigt Summa MSEK 2021 2020
Ingdende balans 1 jan 2020 2747 138 5 4 2894  Finansiellakostnader avseende
nyttjanderattstillgdngar V -88 -86
Effekt retroaktiv justering 170 — — — 170 vt N8
. . Avskrivningar avseende nyttjanderattstillgdngar —
Ny ingdende balans 1 jan 2020 2917 138 5 4 3064 inom kostnader operatdrsverksamhet samt central
Nya avtal/investeringar — — 3 — 3 administration -29 -31
Anc_irad leasingavgift eller ") Varav erlagd tomtrattsavgald uppgar till 84 (83) MSEK.
period 56 — — 1 57
Avyttringar och utrangeringar -25 — 0 — 25  LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2021
Avskrivningar — -26 -3 -2 =31 Forvintas att regleras inom
Valutakursdifferenser -138 -4 0 0 -142 Summa
. Mindre Mellan avtals- Redovisat
Utgdende balans 31 dec 2020 2810 108 5 3 2926 in 6och12 Mellan Mellan enliga virde
6mdana- mana- 1och 2och Merdn kassa- leasing-
der der 2ar 5ar 5ar floden skuld
Ingdende balans 1 januari 2021 2810 108 5 3 2926 Leasingskulder 10 12 19 46 2955 3042 3042
Nya avtal/investeringar = = 2 2 4
Andrad 1easjngavgjﬁ eller LOPTIDSANALYS LEASINGSKULDER 2020
period 7 32 7 7 32 Forvintas att regleras inom
Avyttringar och utrangeringar — = 0 — 0 Summa
Avskrivningar — _25 ) ) -29 Mindre Mellan avtals- Redovisat
i dn 6och12 Mellan Mellan enliga varde
Valutakursdifferenser 104 2 0 0 106 6mana- méana- loch  2och Merdn  kassa- leasing-
Utgdende balans 31 dec 2021 2914 117 5 3 3039 der  der  2ar  5ar  S5ar  floden  skuld
Leasingskulder 12 15 13 29 2859 2928 2928
LEASINGSKULDER
31Dec 31Dec
MSEK 2021 2020
Kortfristiga 22 27
Langfristiga 3020 2901
Summa leasingskulder 3042 2928
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NOTER

Koncernstruktur

H1 ANDELARIDOTTERFORETAG

MODERBOLAGET

MSEK 31dec2021 31dec2020
Ingdende anskaffningsvarden 8969 8880
Lamnade aktiedgartillskott = 89
Summa ackumulerade anskaffningsviarden 8969 8969
Ingdende nedskrivningar -1487 -1487
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1487 -1487
Utgdende balans 7842 7842

Aktieridotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemeto-
den. Pandox ABhar 31 direktdgda foretag enligt nedan tabell och dger genom
dessa ytterligare 185 foretag. Fullstdndig forteckning dver samtliga andelar
idotterforetag finns tillgdnglig hos Pandox AB, Totalt dger koncernen 70 bolag
iSverige, 401 Tyskland, 24 i Nederldnderna, 19i Norge, 17 i Finland, 13

i Danmark, tolvi Storbritannien, elvai Belgien, tre p& Irland, tre i Osterrike,
tvaiKanada, ett i Luxemburg samt ett i Schweiz.
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Direktagda dotterbolag Org.nr. Sate Antal aktier Andel kapital/roster
HOTAB Férvaltning AB 556475-5592 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Forvaltning AB 556097-0815 Stockholm, Sverige 5500 100
Hotab 6 AB 556473-6352 Stockholm, Sverige 1000 100
Fastighets AB Grand Hotell i Helsingborg 556473-6329 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Fastighets AB 556473-6261 Stockholm, Sverige 1000 100
Fastighets AB Stora Hotellet i Jénkoping 556469-4064 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Belgien AB 556495-0078 Stockholm, Sverige 1000 100
Hotellus Holding AB 556475-9446 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox Luxemburg AB 556515-9216 Stockholm, Sverige 10000 100
Pandox i Halmstad AB 556549-8978 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox i Bords AB 556528-0160 Stockholm, Sverige 1000 100
Hotellus Mellansverige AB 556745-4656 Stockholm, Sverige 100000 100
Grand i Boras Fastighets AB 556030-7083 Stockholm, Sverige 6506 100
Hotellus International AB 556030-2506 Stockholm, Sweden 7480000 100
Hotellus Ostersund AB 556367-3697 Stockholm, Sverige 1000 100
Ypsilon Hotell AB 556481-4134 Stockholm, Sverige 1000 100
Pandox 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

) Le Nouveau Palace SA ags 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 dgs till 0,01 procent av Hotellus International AB, vilket ar heldgt av Pandox AB (publ).

4 Pandox RMC BVBA dgs till 1 procent av Hotellus International, vilket ar heldgt av Pandox AB (publ).
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NOTER

Kassaflodesanalys

I1 SPECIFIKATION OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

E REDOVISNINGSPRINCIPER

Likvida medel bestar av bankmedel. Pandox redovisar kassaflodesanaly-
sen enligt den indirekta metoden. Vid indirekt metod ar utgangspunkten
arets resultat fore skatt och justeringar gors for resultatposter som inte ar
kassaflodespaverkande och for forandringar i rorelsekapital. Vid forvarv
eller férsaljning av bolag redovisas endast kassaférandringen. | kassa-
flodet fran finansieringsverksamheten redovisas kassatransaktioner till

foljd av foretagets finansiering.
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KONCERNEN

MSEK 2021 2020
Forvarv av hotellfastigheter och andra affarsenheter

Férvarvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 482 —
Summa tillgangar 482 —
Kopeskilling:

Utbetald képeskilling 482 689
Avgar: Likvidamedeli den férvarvade verksamheten 0 0
Paverkan pa likvida medel 482 689

Avstamning av skulder som hérrér fran finansieringsverksamheten:

LAN TILL KREDITINSTITUT

MSEK 31dec2021 31dec2020
Ingdende balans 31452 29621
Kassafloden 108 3091
Valutakursdifferenser 1064 -1260
Utgaende balans skulder till kreditinstitut 32624 31452
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet

MSEK 2021 2020
Periodisering av upplaggningskostnader for 1an 77 72
Avsattningar 76 34
Forvarvsrelaterade poster -1 -23
Kapitaliserad ranta -6 24
Nedskrivningar 10 0
Omrakningsdifferenser 66 -84
Ovrigt -7 -13
Summa 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 63 -38
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Moderbolagets redovisningsprinciper och tillkommande upplysningar

INNEHALL
Hotelism by Pandox J1 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER J2 KORT- OCH LANGFRISTIGA SKULDER MODERBOLAGET
Strategi och verksamhet MODERBOLAGET
Marknad och trender Moderbolagets redovisningsprinciper Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflédesrisk i rantebetalningar pa MSEK 2021 2020
. Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet medaArsredovis- skulder varderas till nettot av upplupen fordran pa rérlig ranta och upp- Skulder till kreditinstitut sor forfaller inom ett &r 4585 1510
Hallbarhet ningslagen, ARL (1995:1554) och rekommendationerna i Radet for finan- lupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som réntekost- - U -
. siell rapportering, RFR 2, Redovisning for juridiska personer samt uttalan- nad respektive ranteintakt. Sdkringen ar effektivom den ekonomiska Skulder till kred}tmstltut som forfaller
Fastigheter B Vo ol . . o L < . mellan ett-fyra & 3677 3312
den fran Radet for finansiell rapportering, UFR. RFR 2 innebar att moder- innebdrden av sakringen och skulden ar densamma som om skulden i - — -
Finansiellt bolaget ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sé langt stallet hade tagits upp till en fast marknadsranta nar sakringsférhallandet ?Ig;lﬂ?ertlllkrehchtmstltutsomforfaller B B
det & majligt inom ramen for ARL, tryggandelagen och med hénsyn till inleddes. Eventuell betald premie fér swapavtalet periodiseras som ranta emdroch senare
Innehadll sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen over avtalets 16ptid. Summa kort och langfristiga skulder® 8262 4822

Risker och riskhantering
CFO-ord och ldsanvisning
Forvaltningsberattelse

Finansiella rapporter koncernen

anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska gora, dessa beskrivs
nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Klassificering och uppstdllningsformer

For moderbolaget redovisas i arsredovisningen en resultatrakning och

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovi-
sade vardet for innehav i dotterforetag. Villkorade képeskillingar varderas
utifran sannolikheten av att kdpeskillingen kommer att utga. Eventuella
férandringar av avsattningen/fordran laggs pa/reducerar anskaffnings-

) Upplaggningskostnader om -10 (-18) MSEK har reducerat den réantebdrande skulden
ibalansrakningen.

J3 VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star:

Finansiella rapporter moderbolaget balansréakning i enlighet med 9 kap. ARL. Dessa ar uppstéllda enligt vardet. Véardet pa aktier i dotterforetag prévas om en indikation om ett Balanserade vinstmedel 8132946857
® Noter uppstaliningsscheman i ARL. De skillnader mot koncernens rapporter nedskrivningsbehov foreligger. Arets resultat 887621017
som gor sig gallande i moderbolagets resultat- och balansrakningar SEK 9020567874
Arsredovisningens undertecknande utgors framst av redovisning av finansiella intakter och kostnader, anlagg- Koncernbidrag Ao
. ) . e . . ) o I Overféresiny rdkning 9020567 874
e Staee ningstillgangar, eget kapital samt férekomsten av avsattningar som egen Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i Resultatrakning for
rubrik i balansrakningen. moderbolag. SEK 9020567874
Flerdrséversikt
Kvartalsdata Tillgangar och skulder som innehas fér foérsdljning Redovisning av leasingavtal

Finansiella definitioner

Styrning
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Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning och avvecklade verk-
samheter sérredovisas inte i moderbolagets resultat- och balansrakning
d& moderbolaget féljer ARLs uppstallningsform fér resultat- och balans-
rakning. Information om anlaggningstillgangar som innehas for forsalj-
ning och avvecklade verksamheter Idmnas i stallet som notupplysning.
Vidare sker avskrivning i enlighet med arsredovisningslagen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument och sékringsredovisning
i IFRS 9, i moderbolaget som juridisk person.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstill-
gangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet for rantebarande
instrument justeras fér den periodiserade skillnaden mellan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det
belopp som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Leasingavgifter redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.
Nyttjanderatt och leasingskuld redovisas darmed inte i balansrakningen.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE
Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktéren

férsakrar att koncernredovisningen har

upprattatsienlighet med internationel-

laredovisningsstandarder IFRS sddana

de antagits av EU och ger en rdttvisande

bild av koncernens stallning och

resultat. Arsredovisningen har upprét-

tatsienlighet med god redovisningssed

och ger en rdttvisande bild av moder-

bolagets stéllning och resultat. Forvalt- Jon Rasmus Aurdal
ningsberdttelsen for koncernen och Styrelseledamot
moderbolaget ger en rattvisande

oversikt 6ver utvecklingen av koncer-

nens och moderbolagets verksambhet,

stallning och resultat samt beskriver Jakob Igbal
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer Styrelseledamot
som moderbolaget och de féretag som

ingdrikoncernen star infér. Underteck-

nande avger hdrmed dven Pandox

héllbarhetsredovisning fér 2021.

Stockholm den 6 mars 2022

Christian Ringnes
Ordférande

Jeanette Dyhre Kvisvik
Styrelseledamot

LiiaNo6u
Verkstdllande direktér
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Ann-Sofi Danielsson
Styrelseledamot

Bengt Kjell
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och
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koncernredovisning har avgivits den 7 mars 2022.

PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Pandox Aktiebolag (publ), org. nr 556030-7885

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Pandox AB (publ),for ar 2021. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 117-168 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernre-
dovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger enialla vdsentliga avseenden rdttvisande bild av moderbo-
lagets och koncernens finansiella stallning per den 31 december
2021 och av dessas finansiella resultat for dret enligt drsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stdllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for dret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen f6r moderbolaget och koncernen.
Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och

koncernredovisningen dr férenliga med innehalletiden
kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbola-
gets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vidr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pavar basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har

tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva
och bedémarisken for vdsentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sérskilt de omraden dér verkstdllande
direktéren och styrelsen gjort subjektiva beddmningar, till
exempel viktiga redovisningsmadssiga uppskattningar som har
gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida hdndelser, vilka till sin natur ar osdkra. Liksom vid alla
revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstdllande direktéren dsidosatter den interna kontrollen, och
bland annat 6vervagt om det finns beldgg for systematiska
avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter
till f6ljd av oegentligheter.

Vi har anpassat inriktningen och omfattningen av var
revision, under det att vi beaktat Pandox koncernstruktur och
interna kontrollmiljé samt den bransch i vilken koncernen
verkar, for att kunna avge en revisionsberdttelse pa drsredovis-
ningen och koncernredovisningen som en helhet.

Pandox dr ett fastighetsbolag specialiserat pa hotell med
verksamhet i hela varlden med ett bestand till ett marknads-
varde om MSEK 52 596. Koncernens verksamhet ar att dga och
hyra ut hotellfastigheter till valkdnda hotelloperatérer under
langa omsattningsbaserade hyresavtal med delade investering-
ar. Nar férutsattningar fér en 16nsam hyresrelation saknas kan
Pandox vdlja att driva hotell i egen regi. Som en konsekvens av
COVID 19-pandemin har efterfrdgan pa hotellmarknaden starkt
paverkats och den har skiljts sig mellan marknader. Huvuddelen
av Pandox intdkter under dret utgjordes dirmed av kontraktera-
de minimihyror och fasta hyror, och intékter fran rent omsatt-
ningsbaserade hyresavtal och Operatérsverksamhet var en
mindre del &n f6re covid-19 pandemin (omkring 36% jamfort

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

med 54%). Koncernens verksamhet och resultat 2021 ar dirmed

likt féregaende ar 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 likviditet,

finansieringsbehov och finansiella kovenanter, antaganden fér

vardering av hotellfastigheter som redovisas till verkligt vérde,

redovisning av statliga stédprogram och vardering av kundford-

ringar och bedémning av risk for tvister relaterade till hyresgaster.

Var revision omfattar granskning av samtliga vasentliga bolag

inom koncernen. Revisionen tdcker in verksamheteni 15 ldnder

och viharbla. genomfort féljande aktiviteter:

¢ Gemensam granskning av vardering av hotellfastigheterna
med tillhérande process for att faststalla redovisat vérde;

¢ Granskning av intern kontroll 6ver finansiell rapportering,
rutiner och processer utifran bedémda risker;

¢ Beddmt och diskuterat bokslutet 30 juni 2021 med féretags-
ledning och revisionsutskott;

o Oversiktligt granskat bokslutet 30 september 2021 i syfte att
avge Oversiktlig granskningsrapport; och

¢ Granskning av arsbokslut och slutliga revisionsinsatser for att
avge dennarevisionsberattelse avseende arsredovisningen i
moderbolaget och koncernen samt i férekommande fall
andralegala enheter. I anslutning till detta utférs ocksa
granskningsinsatser for att avge vart yttrande avseende
efterlevnad avriktlinjer for ledande befattningshavare.

Granskningen utférs antingen av koncernrevisionsteamet eller
av lokala revisionsteam som vanligtvis tillhér PwC-natverket.
Nar ett annat revisionsteam deltar i granskningen utfardas
specifika instruktioner hanforligt till koncernrevisionen och
utfort arbete sker dven i enlighet med lokala revisionskrav i
respektive land avseende den lagstadgade revisionen. Utéver
detta har huvudansvarig revisor och medrevisor under aret
genomfort fysiska alternativt digitala besék och méten med
verksamheter i Kanada, Nederldnderna, Danmark och Tyskland.
Detta har skett i syfte att skapa en forstaelse for verksamheten i
besokta enheter och forsta rutiner och kontroller fér att utvérde-
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REVISIONSBERATTELSE

ra efterlevnaden av Pandox ramverk fér intern kontroll samt
gora en 6versiktlig genomgang av den finansiella rapporteringen
utifran koncernens redovisningsprinciper.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedémning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna
enrimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporter-
na innehdller ndgra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan
uppsta till f6ljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som
vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvdndarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella
rapportering som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa
overvaganden faststdllde virevisionens inriktning och omfatt-
ning och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och
omfattning. De kvantitativa vasentlighetstalen anvands ocksa
for att bedoma effekten av eventuella felaktigheter, enskilt och
sammantaget, pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla foér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 170

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Viérdering av hotellfastigheter

Vi hdnvisar till Férvaltningsbercdittelsen och beskrivningen éver Pandox-
koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och vdrderings-
principer not B1 samt Not E1 Forvaltningsfastigheter.

Vaérdet pa hotellfastigheterna uppgar per 31 december 2021 till MSEK 62 596
(varav férvaltningsfastigheter MSEK 52 215). Hotellfastigheterna utgér en
vasentlig del av balansrékningen och vérderingen av hotellfastigheterna ar
till sin natur subjektiv och féremal for ledningens beddémningar av t.ex. den
specifika fastighetens lage, skick, framtida hyresintakter och direktavkast-
ningskrav.

Pandox har per 31 december 2021 varderat hotellfastigheterna enligt
samma metod och modell som anvants sedan bérsnoteringen 2015. Varde-
ringsmodellen dr en kassaflédesmodell, dér de framtida kassafldden som
hotellfastigheterna férvantas generera, diskonteras med direktavkastnings-
krav som baseras pa marknadstransaktioner, gallande avtal och andra mark-
nadsférutsdttningar samt jamfors med externa varderares applicerade
avkastningskrav for motsvarande fastighet. P4 grund av materiell osdkerhet
om de bestdende effekterna av COVID 19 pd samhallsekonomin i stort, for-
svaras bedémningarna av framtida kassafléden och direktavkastningskrav
for Pandox hotellfastigheter. Pandox beddémning ar att effekter pa direkt-
avkastningskrav dnnu inte kan fastslas pd grund av att evidens i transaktions-
marknaden for hotellfastigheter under rddande omsténdigheter fortfarande
ar otillracklig. Kassaflodesprognoser har pa grund av osdkerheterna utarbe-
tats pd ett avvikande sdtt mot tidigare, innefattande att med 2019 ars niva
som bas estimera en gradvis dtergdng med beaktan dven av de trender som
hittills har noterats pa olika marknader.

Externa varderingar anvands som en viktig referenspunkt och Pandox har
enintern process for att félja upp de externa varderingarnanér de utfors.
Dennainternakvalitetssakringsprocess innefattar bl aanalys och kontroll av
indata till varderingsmodellerna fran bolaget, exempelvis avseende hyresni-
vaer, ytor samt Overgripande analys av vardeutvecklingen per fastighet. Var-
deringarna granskas saval centralt som genom medverkan av affirsomrades-
chefer och sker for att beaktaifall ndgon parameter i Pandox egen vardering,
som ar grund for den finansiella rapporteringen, behéver uppdateras.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som ingdri att fast-
stélla det verkliga vardet, tillsammans med det faktum att endast en liten
procentuell skillnad i de enskilda fastigheters parametrar tillsammans kan
leda till vasentliga felaktigheter, gor att varderingen av foérvaltningsfastigheter
ar ett sarskilt betydelsefullt omrdde i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll och kvali-
tetssdkring som finns bade avseende de interna och externt utférda vardering-
arna per arsbokslutet 2021 och vihar bla. utfort féljande granskningsinsatser:

¢ Koncernrevisionsteamet, inklusive vara varderingsspecialister, har inhamtat
och granskat ett urval av varderingsrapporterna och granskat att vardering-
arna foljer de av styrelsens beslutade riktlinjerna for vardering och korrekt
varderingsmetod;

o Vihar utvarderat den interna och externa varderarens kompetens och erfa-
renhet for att bedéma om det fanns ndgra omstandigheter som skulle kunna
ha paverkat deras objektivitet och begransningar av deras arbete;

¢ Vidare har vi pa stickprovsbasis granskat ledningens indata till varderings-
modellerna. Detta for att utvardera om att informationen for fastighets-
varderingarna som anvands i varderingarna dr korrekt och riktig;

o Vihar haft méten med ansvariga for vardering dar viktiga antaganden och
beddmningar diskuterats. Vart arbete har fokuserat pd att bedéma och utvar-
deraanvanda antaganden inklusive direktavkastningskrav och estimerade
kassafloden. Vihar inkluderat de beloppsmaéssigt storsta férvaltningsfastig-
heternai portfdljen, de vasentligaste antagandena samt de fastigheter dar det
varit storst variationer i varde jamfort med tidigare kvartal i vart gransknings-
urval. Vihar bedémt de anvanda antaganden avseende avkastningskrav. Vi
har aven bedomt rimligheten fér andra antaganden som inte har direkt jam-
forbara tillgdngliga publika data. I de fall dar antaganden och parametrar har
varit utanfér var initiala férvantan har dessa avvikelser diskuterats med fore-
tradare fér bolaget och ytterligare revisionsbevis inhamtats som stéd for de
anvanda antagandena; och

¢ jamfortidrsredovisningen inférda upplysningar mot kraveniIFRS 13, och
fann dem att varaiallt vasentligt uppfyllda.

Vérderingarna baseras pa bedémningar och ar till sin natur behéftade med en
inneboende osékerhet. Utifran den pdgdende COVID 19-pandemin bedéms
den inneboende osédkerheten vara storre jamfort med tidigare ar. Baserat pa var
granskning ar var bedémning att de av Pandox anvanda antagandenaligger
inom ett skaligt intervall. Vi har som ett resultat av var granskning inte rappor-
terat ndgra vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Finansiering och finansiella kovenanter
Vihdnvisar till Férvaltningsberdttelsen och beskrivningen i Not G2 Finansiella
risker och riskhantering

Koncernen har en extern upplaning om MSEK 32 752 per 31 december 2021
vilket motsvarar en beldningsgrad om 50% och likvida medel plus outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick till MSEK 3 576 per detta datum.

Koncernens verksamhet forutsatter framtidalikviditet och finansiering
samt efterlevnad av koncernens laneavtal och relaterade finansiella kovenan-
ter dessa avtal innehdller. De finansiella kovenanterna skiljer sig fran avtal till
avtal och avser bl akrav pd i) beldningsgrad; och ii) rantetackningsgrad. Pandox
dialog och samarbete med sina langivare beskrivs pa sidan 157. Per avgivandet
av denna arsredovisning har langivare gett waivers i enskilda laneavtal dar det
annars skulle finnas risk i att efterlevnad av avtal inte skett per bokslut eller dar
det bedéms finnas risk att sd skulle ske under det kommande dret. Genom
detta har foretagsledningen bedoémt att framtidalikviditets- och finansierings-
behov finns fér innevarande och nastkommande ar.

Utifran den paverkan som COVID 19-pandemin har pd bolagets och kon-
cernens resultat, och dairmed méjligheten att efterleva finansiella kovenanter,
utgor finansiering och efterlevnad av finansiella kovenanter ett sarskilt bety-
delsefullt omradeirevisionen.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehadller &ven annan information an drsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-116 respektive sidorna 174-190. Informationen i "Pandox er-
sattningsrapport 2021”, vilken publiceras pa bolagets hemsida
samtidigt med dennarapport och som viinhdmtade fére datu-
met for denna revisionsberattelse utgér ocksa annan informa-
tion. Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

Isamband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att lsa den information som
identifieras ovan och 6verviaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
neni6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen

Forattbeddéma bolagets och koncernens fortlevnad och att lamnade upplysningar
iarsredovisningen ger en rattvisande bild av det framtida finansiering- och likvidi-
tetsbehovet har vi bl a utfort foljande granskningsatgarder:

o Vihar tagit del av foretagsledningens rapportering till styrelsen av forvantad fort-
satt affarspaverkan av COVID 19-pandemin och uppdaterade affarsplaner och
prognoser for likviditet och finansieringsbehov. Vi har utmanat och bedémt rim-
ligheten i vasentliga antaganden som ledningen gjort samt stickprovsmassigt
provat information och berdkningar. Vi har aven utfoért en kanslighetsanalys for att
utvérdera de underliggande antagandena i kassaflédesprognosen.

e Vihar pd sticksprovsbasis stdmt av efterlevnad av finansiella kovenanter mot lane-
avtal och aktuell situation samt inhdmtat waivers fran kreditgivare i de fall finan-
siell kovenant inte uppnatts for att bekrafta efterlevnad av laneavtal; och

o stamt av lamnade upplysningar avseende finansiering och finansiella kovenanter i
bla. Not G2 i rsredovisning mot underlag.

COVID 19-pandemin har en stor paverkan pa samhallen, organisationer samt den
verksamhet som Pandox bedriver. Som inkluderar i Not G2 har bolaget olika kove-
nanter ddr waiver erhallits men nya waivers kan kravas framéver. I dessa fall gér
Pandox bedémningen att waivers kommer erhdllas i fall den situationen uppstar.
Dennabedémning ar behaftad med osakerhet och slutligt utfall kan avvika. Vihar
belyst detta omrade i var rapportering till revisionsutskottet.

innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vihar inget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedémer dr nddvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren fér be-
démningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldampas dock inte om styrelsen och verkstdllande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Varamal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattel-
se som innehaller vdra uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog
grad av sdkerhet, men dr ingen garanti fér att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktighe-
ter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: (www.revisorsinspektionen.se/rn/
showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf).
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Revisorns granskning av férvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens férvaltning fo6r Pandox AB (publ) fér ar 2021
samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slagetiférvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund f6r uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarligmed hénsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den
verkstdllande direktéren ska skota den 16pande foérvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta

de atgarder som dr nédvandiga fér att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstaimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstdllande direktdren i nagot vésentligt

avseende:

o foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

¢ pandgot annat sdtt handlati strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgédrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslagtill dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/
rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberdttelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi &ven utfért en granskning av att styrelsen och verk-
stdllande direktdren har upprattat arsredovisningen och koncern-
redovisningen i ett format som méjliggdr enhetlig elektronisk
rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Pandox AB (publ) fér ar 2021.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten 2c84daca16fd-
b6548312b0cc07cbf76257c33db5a350e8150af3084f3949c4ec
upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Pandox AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprattatsi enlighet med 16 kap. 4a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlighe-
ter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-
rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller
kraveni16 kap. 4 a §lagen (2007:528) om vardepappersmarkna-
den, pd grundval av var granskning.

RevR 18 krdver att vi planerar och genomf6ér vdra gransk-
ningsatgdrder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten dr
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sédkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
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REVISIONSBERATTELSE

om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsféretag som utfoér revision och éversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
ndraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra férfatt-
ningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgdrder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som
moijliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som dr relevanta fér hur
styrelsen och verkstdllande direktéren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsdtgarder som dr dandamalsenliga
med hansyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten
ochrimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som angesi
kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/815 och en
avstamning av att Esef-rapporten éverensstimmer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mdjliggdr en
rattvisande och fullstdndig maskinldsbar version av koncernens
resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar samt kassaflédesana-
lysen.

PricewaterhouseCoopers AB, med Patrik Adolfson som
huvudansvarig revisor, utsags till revisorer av Pandox AB (publ)
vid drsstdmman som holls den 12 april 2021 och har varit
Pandox ABrevisor sedan den 29 mars 2017.

Stockholm den 7 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Flerarsoversikt
INNEHALL Pandox tillimpar IFRS 16 Leases fran 2019. Jamfoérelsesiffrorna har inte raknats om.
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG
Hotelism by Pandox
Strategi och verksamhet Belopp MSEK 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Marknad och trender Intéktel.' Fé-stighetsféwaltning
Hyresintakter 2279 2228 3017 2809 2121 1717 1431 1418 1523
Hallbarhet Ovriga fastighetsintikter 143 171 112 162 81 70 112 60 67
Fastigheter Intakter Operatérsverksamhet 851 779 2424 2153 2067 2158 2046 1598 1308
Finansiellt Nettoomsittning 3273 3178 5553 5124 4269 3945 3589 3076 2898
. Kostnader Fastighetsforvaltning —395 -381 -365 -454 -321 -292 -263 -292 -313
Innehall Kostnader Operatorsverksamhet -1151 -1182 -1993 -1776 -1743 -1866 -1767 -1387 -1200
Risker ochriskhantering Bruttoresultat 1727 1615 3195 2894 2206 1787 1559 1397 1385
CFO-ord och ldsanvisning Central administration -157 -171 -175 -148 -124 -117 94 -82 —64
Férvaltningsberittelse Finansnetto -940 -900 -865 -803 -519 456 -438 -536 -608
L e Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -88 -86 -81 — — — — — —
Resultat fore vardeférandringar 542 458 2074 1943 1563 1214 1027 779 713

Finansiella rapporter moderbolaget Vérdeforandringar

Noter Fastigheter -396 -1779 1459 1495 1914 1460 1399 1197 375

Arsredovisningens undertecknande Derivat, orealiserade 740 -221 -39 25 173 -39 203 622 321

e Staee Resultat fore skatt 886 -1542 3494 3463 3650 2635 2629 1354 1409

L ) Aktuell skatt -128 =57 -122 -216 -73 =72 -35 -16 -197

- Llemiserasla Uppskjuten skatt -149 191 -672 424 -429 -349 463 -85 —-264

Kvartalsdata Aretsresultat 609 -1408 2700 2823 3148 2214 2131 1253 948

Finansiella definitioner Arets 6vrigt totalresultat 740 -1010 46 465 -185 359 -291 -3 -32

Styrning Arets totalresultat 1349 -2418 2746 3288 2963 2573 1840 1250 916
NYCKELTAL

Belopp MSEK 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

Driftnetto Fastighetsférvaltning 2027 2018 2764 2517 1882 1495 1280 1186 1277

Driftnetto Operatérsverksamhet =22 -168 625 540 494 439 416 320 210

EBITDA 1868 1699 3215 2909 2252 1817 1603 1425 1424

Rantetdckningsgrad, ggr 2,1 2,0 4,1 338 4.4 4,0 3,6 2,6 23

Resultat per aktie, SEK 3,32 =761 1591 16,83 19,89 14,65 14,21 8,35 6,31

Cash earnings 712 660 2161 1893 1660 1289 1130 873 620

Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 3,88 3,64 12,74 11,28 10,46 8,49 7,53 5,82 41

RevPAR (rérelsefastigheter) for jamférbara enheter och jamférbar valutakurs 277 222 904 873 806 657 684 644 —

Laddanersom PDF attskrivaut o


https://www.pandox.se/files/Pandox_AR21_SV_A4.pdf

\’ D ~ 7™ FLERARSOVERSIKT PANDOX ARSREDOVISNING 2021 ‘ 175
) Pandox
SN—r—+r”"

INNEHALL
lism b d RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG
Hotelism by P X
otells y Fando Belopp MSEK 31-dec2021  31-dec2020  31-dec2019  31-dec2018  31-dec2017  31-dec2016  31-dec2015 31-dec2014  31-dec2013
Strategi och verksamhet Tillgangar
Marknad och trender Fastigheter inklusive inventarier 60246 57555 60558 52949 48217 36578 29463 25701 26161
2 Nyttjanderatt 2926 064 — — — — — —
Hallbarhet "yt janderatter 3039 3
_ Ovriga anlaggningstillgangar 522 268 151 43 37 23 25 26 45
Fastlgheter Uppskjuten skattefordran 249 631 383 465 613 748 800 924 733
Finansiellt Omsattningstillgdngar 1152 813 1025 885 1871 563 1162 315 303
Innehall Likvida medel 1593 2622 632 674 999 517 170 321 589
R <hantering Summa tillgangar 66801 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287 27871
Eget kapital och skulder
CFO-ord och ldsanvisnin,
J Eget kapital 25422 24088 26506 21538 19027 15258 12215 10402 10429
Forvaltningsberattelse Uppskjuten skatteskuld 4281 4307 4552 3430 3026 2582 2281 1993 1708
Finansiella rapporter koncernen Rantebarande skulder 32623 31452 29621 27917 26298 18841 15546 12907 14575
Finansiella rapporter moderbolaget Leasingskulder el 2928 5064 - - - - - -
Not Icke rantebarande skulder 1433 2040 2070 2131 3386 1748 1578 1985 1159
oter
Summa eget kapital och skulder 66801 64815 65813 55016 51737 38429 31620 27287 27871
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse NYCKELTAL
L . Belopp MSEK 31-dec2021  31-dec2020  31-dec2019  31-dec2018  31-dec2017  31-dec2016  31-dec2015  31-dec2014  31-dec2013
® Flerdrsoversikt
Réntebdrande nettoskuld, MSEK 31159 29007 29191 27421 25474 18324 15376 12587 13986
Kvartalsdata Belaningsgrad fastigheter, % 4938 487 46 497 508 479 495 487 55,5
Finansiella definitioner Marknadsvarde fastigheter, MSEK 62596 59542 63469 55197 50121 38233 31437 26504 26282
Styrning EPRA NRV per aktie, SEK 173,54 167,60 186,40 164,04 144,54 126,24 107,71 92,11 82,6
WAULT (forvaltningsfastigheter), ar 14,0 14,6 15,6 15,7 15,6 139 11,2 9,0 —
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KVARTALSDATA

Kvartalsdata

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

Belopp MSEK

Kv42021 Kv32021 Kv22021 Kv12021 Kv42020 Kv32020 Kv22020 Kv12020

Intdkter Fastighetsforvaltning

Hyresintakter 606 617 541 515 523 563 502 640

Ovriga fastighetsintakter 42 35 27 39 47 67 25 32
Intakter Operatorsverksamhet 326 287 146 92 117 169 74 419
Nettoomséttning 974 939 714 646 687 799 601 1091
Kostnader Fastighetsforvaltning -106 —99 -98 -92 -92 -99 =79 -111
Kostnader Operatérsverksamhet =37/ -334 -203 -241 —244 -266 -216 456
Bruttoresultat 495 506 413 313 351 434 306 524
Central administration =52 -31 37 37 41 41 42 47
Finansnetto =227 =242 -239 =232 =227 =227 =220 -226
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar 21 23 23 —21 -21 -21 -22 -22
Resultat fore vardeférandringar 195 210 114 23 62 145 22 229
Vdrdefordndringar
Fastigheter, orealiserade 97 -9 -105 =Z5il -533 -315 -320 -611
Fastigheter, realiserade Sil6 -6 == -6 0 0 — —
Derivat, orealiserade 187 202 24 327 109 51 -22 -359
Resultat fore skatt 463 397 33 =7 -362 -119 -320 =741
Aktuell skatt =78 -15 =23 -12 -2 =17 -11 =27
Uppskjuten skatt -127 —61 -16 55 59 33 -1 100
Periodens resultat 258 321 -6 36 -305 -103 -332 -668
Ovrigt totalresultat 238 128 -258 632 -796 46 -920 660
Periodens totalresultat 496 449 -264 668 -1101 -57 -1252 -8

NYCKELTAL
Belopp MSEK

Kv42021 Kv32021 Kv22021 Kv12021 Kv42020 Kv32020 Kv22020 Kv12020

Driftnetto Fastighetsforvaltning
Driftnetto Operatérsverksamhet
EBITDA

Rantetdckningsgrad, ggr
Resultat per aktie, SEK

Cash earnings

Cash earnings per aktie,
fore och efter utspadning, SEK

RevPAR-tillvaxt (Operators-
verksamhet) for jamférbara enheter
ochjamférbar valutakurs, %

542 553 470 462 478 531 448 561

26 22 10 -80 -64 -39 -85 20
521 550 447 350 378 456 327 538
25 25 2,0 16 18 2,2 16 2,6
1,41 1,73 -0,04 0,22 -1,63 -0,56 -1,79 -3,63
195 270 162 85 129 194 75 262

1,07 1,45 0,88 0,49 0,73 1,06 0,42 143

319 92 103 -81 -89 -81 -92 -30
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN I SAMMANDRAG

31-dec  30-sep 30-juni 31-mars 31-dec  30-sep 30-juni 31-mars
Belopp MSEK 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Tillgangar
Fastigheter inklusive inventarier 60246 58975 58553 59057 57555 59859 59877 62570
Nyttjanderatter 3039 3009 2975 3016 2926 3071 3051 3176
Ovriga anlaggningstillgdngar 522 514 500 423 268 84 85 108
Uppskjuten skattefordran 249 488 529 502 631 559 570 546
Omsattningstillgdngar 1152 1086 939 893 813 1261 1008 893
Likvidamedel 1593 1494 2712 2610 2622 2309 2298 1220
Summa tillgangar 66801 65566 66208 66501 64815 67143 66889 68513
Eget kapital och skulder
Eget kapital 25422 24941 24492 24756 24088 25189 25246 26498
Uppskjuten skatteskuld 4281 4319 4275 4293 4307 4407 4458 4623
Rantebdrande skulder 32623 31747 32724 32735 31452 32173 31981 31882
Leasingskulder 3042 3011 2977 3018 2928 3073 3052 3177
Icke rantebdrande skulder 1433 1548 1740 1699 2040 2301 2152 2333
Summa eget kapital och skulder 66801 65566 66208 66501 64815 67143 66889 68513
NYCKELTAL

31-dec 30-sep 30-juni 31-mars  31-dec 30-sep 30-juni 31-mars
Belopp MSEK 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020
Rantebdrande nettoskuld, MSEK 31159 30387 30159 30288 29007 30056 29878 30862
Beldningsgrad fastigheter, % 49,8 49,6 49,7 49,5 48,7 48,5 48,0 47,2
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 62596 61255 60696 61161 59542 62022 62259 65345
EPRA NRV per aktie, SEK 17354 171,49 16897 170,38 167,60 17533 177,32 186,97
WAULT (forvaltningsfastigheter), ar 14,0 14,2 141 144 14,6 14,9 15,2 153
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Finansiella definitioner

FINANSIELL INFORMATION

Avrundningar

D4 belopp har avrundats till MSEK summerar inte alltid
tabellerna.

Beldningsgrad netto, %

Réntebdrande skulder, inklusive upplaggningskostnader for 1an,
minus likvida medel i forhallande till fastigheternas marknads-
varde vid periodens utgang.

Bruttoresultat, Fastighetsférvaltning, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader for Fastighets-
férvaltning,

Bruttoresultat, Operatorsverksamhet, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader fér Operatorsverk-
samhet inklusive avskrivningar i Operatérsverksamhet.

Cash earnings, MSEK

EBITDA plus finansiella intdkter, minus finansiella kostnader,
minus finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar
enligt IFRS 16, minus aktuell skatt, justerat f6r eventuell
orealiserad omrakningseffekt banktillgodohavanden.

Driftnetto, Fastighetsférvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsfoérvaltning.

Driftnetto, Operatorsverksamhet, MSEK
Bruttoresultat Operatoérsverksamhet plus avskrivningar
inkluderade i kostnader Operatérsverksamhet.

Driftnettomarginal, Operatérsverksamhet, %
Driftnetto Operatorsverksamhet i férhallande till totala intdakter
Operatorsverksamhet.

EBITDA, MSEK
Totalt bruttoresultat minus central administration (exklusive
avskrivningar).

EPRA NAV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterféring av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvardering Rorelse-
fastigheter.

EPRA NRV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterféring av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvardering Rorelse-
fastigheter.

EPRA NTA, MSEK

Redovisat eget kapital, hdnforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterféring av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvardering Rorelse-
fastigheter.

EPRA NDV, MSEK
Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive omvardering Rorelsefastigheter.

Genomsnittlig skuldranta, %
Genomsnittlig rdntekostnad baserat pa ranteférfall i respektive
valutaiforhallande till rantebarande skulder.

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

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Réantebdrande nettoskuld, MSEK

Langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder plus upplagg-
ningskostnader f6r 1an, minus likvida medel och kortfristiga
placeringar som likstdlls med likvida medel. Lang- och kortfristi-
galeasingskulder enligt IFRS 16 ingdr inte.

Réantetdckningsgrad, ggr

EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderattstillgdngar
dividerat med netto rantekostnader, som utgdrs av rantekostna-
der minus ranteintakter.

Tillvdaxti EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %
Ackumulerad procentuell férandring i EPRA NRV, med aterlagd
utdelning samt avdrag fér emissionslikvid, {6r den narmast
féregdende tolvmanadersperioden.

Tillvaxt for jamforbara enheter justerat for valutakurseffekter, %
Tillvaxtmatt som exkluderar effekter av forvarv, avyttringar och
ombklassificeringar samt valutakursférandringar.
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Finansiella definitioner, forts.

PER AKTIE

Cash earnings per aktie, SEK

EBITDA plus finansiella intdkter minus finansiella kostnader
minus aktuell skatt, efter minoritetsandel, minus finansiella
kostnader avseende nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16,
justerat fér eventuell orealiserad omrakningseffekt banktill-
godohavanden, delat med det viktade genomsnittliga antalet
utestaende aktier.

EPRA NAV, NRV, NTA, NDV (substansvdrde) per aktie, SEK
EPRA NAV, NRV, NTA, NDV delat med det totala antalet
utestadende aktier efter utspadning vid periodens utgang.

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

Totalresultat per aktie, SEK

Periodens totalresultat, hanférligt till moderbolagets aktiedgare,
delat med det viktade genomsnittliga antalet utestaende aktier
efter utspadning vid periodens utgang.

Utdelning per aktie, SEK

Arets féreslagna/beslutade utdelning delat med det viktade
genomsnittliga antalet utestaende aktier efter utspadning vid
periodens utgdng.

Viktat genomsnittligt antal aktier, fére utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestaende aktier med
hénsyn tagen till férdndringar i antalet utestdende aktier, fére
utspadning, under perioden.

Viktat genomsnittligt antal aktier, efter utspadning, tusental
Det viktade genomsnittliga antalet utestaende aktier med
hansyn tagen till férdndringar i antalet utestdende aktier, efter
utspadning, under perioden.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Ovriga definitioner och begrepp

FASTIGHETSINFORMATION
Antal hotell
Antal dgda hotellfastigheter vid periodens utging.

Antal rum
Antal rum i 4gda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Marknadsvarde fastigheter, MSEK
Marknadsvardet fér Forvaltningsfastigheter plus marknads-
vdrdet for Rorelsefastigheter.

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

Intédkter per tillgangliga rum, det vill sdga totala intdkter fran
sdldarum delat med antalet tillgdngliga rum. Jamférbara
enheter definieras som hotellfastigheter som har dgts och
drivits under hela den aktuella perioden och jamférelseperio-
den. Konstant valutakurs definieras som valutakursen f6r
aktuell period och jamférelseperioden rdknas om till denna
valutakurs.

WAULT (Forvaltningsfastigheter)

Genomsnittlig aterstdende hyrestid till forfall, for hela
fastighetsportfoljen, viktat efter normaliserad hyresintakts-
niva (pre-corona).

OVRIGA BEGREPP

Compression night

En bendmning pa sarskilt ldénsamma gastndtter i hotellmark-
naden, som infaller nar beldggningsgraden pa en viss hotell-
marknad ar hégre dn 90 procent.

IATA (International Air Transport Association)

IATA hanterar internationella regler {6r kommersiellt passage-
rarflyg, framférallt genom standardisering av till exempel
biljetter, flygplatskoder och flygbolagskoder.

OTA - Online Travel Agency
Onlineféretag vars webbplatser tillater konsumenter att boka
olika reserelaterade tjanster.

UNWTO - United Nations World Tourism Organization
Mellanstatligt organ fér fraimjande av turism med hégkvarter
i Madrid. Organisationen bildades pa initiativ av Forenta
Nationerna.

WTTC - World Travel & Tourism Council

En global sammanslutning av stérre aktdrer inom rese- och
turismindustrin. WTTC arbetar for att 6ka medvetenheten
om resor, turism och hospitality som tillsammans svarar for
mer an 10 procent av vdrldens BNP och sysselsdtter nirmare
300 miljoner manniskor.
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ORDFORANDEORD

Ett dr da styrka var avgérande

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

2021 var dnnu ett utmanade och omtumlade dr. Det nya dret inleddes som det gamla dret slutade - med harda restriktioner och en
mycket 1ag efterfrdgan i hotellmarknaden. I takt med ett forbattrat smittoldge, 6kad takt i vaccinationsprogram och avveckling av de
allra hardaste restriktionerna bérjade efterfragan sakta 6ka i bérjan av det andra kvartalet. Efter Storbritanniens offensiva avveckling
av manga restriktioner den 17 maj, ett datum med sarskild mening fér alla norrman, tog efterfragan rejal fart. Mot bakgrund av den
ljusning vi da skénjde var det en enorm chock nar Anders Nissen tragiskt gick bort den 30 maj.

En svar men trygg krishantering
Anders Nissens bortgang var en stor férlust bade pa ett professi-
onellt och personligt plan. Anders bidrag till Pandox resa kan
inte underskattas. Samtidigt var han en férutseende kapten som
visste vardet av kompetenta medarbetare och en stark organisa-
tion. Det blev valdigt tydligt efter Anders bortgang. Omedelbart
efter det tragiska beskedet fylldes min inkorg och mobil av
meddelanden fran medarbetare som uttryckte sin sorg men
ocksa sin beslutsambhet att fortsatta att utveckla Pandox i Anders
anda. Det skapade en stor trygghet i en mycket svar situation.
Styrelsen har under aret arbetat med manga svara och
tidskravande fragor. Dels rekrytering av vd och CFO, dels fortsatt
hantering av covid-19-krisen ur ett operationellt och strategiskt
perspektiv. P4 grund av Anders Nissens bortgang blev naturligt-
vis rekrytering av en ny vd och en ny CFO sarskilt prioriterade
aktiviteter.

Ny vd och CFO pa plats
Efter en systematisk rekryteringsprocess och noggranna
overvaganden utsag styrelsen Liia Nou - tillférordnad vd sedan
den 21 maj 2021 och Pandox CFO sedan 2007 - tillny vd den
23 augusti 2021. Lila &r en modern ledare med lang erfarenhet
fran hotellfastighetsmarknaden och en person som bade
styrelse och organisation har ett mycket stort fértroende for.
Styrelsens bedémning dr att Liia Nou dr den som bdst kan
balansera Pandox behov av bade kontinuitet och férandring. Liia
beholl ocksa ansvaret som CFO fram till dess att Anneli Lind-
blom tilltradde som ny CFO den 1 december 2021. Med Liia och
Anneli har styrelsen sakrat en mycket stark ledarduo som
tillsammans med 6vriga medarbetare tryggt kommer lotsa
Pandox ut ur pandemin.

Andra viktiga fragor under 2021 har fortsatt varit hyres-
gasternas betalningsférmaga, Pandox kostnadsniva, vardering

av hotellfastigheter, investeringar samt inte minst intern och
extern kommunikation. Styrelsen har ocks3, framférallt genom
finansutskottet, aktivt stottat féretagsledningen i bank- och
finansieringsfragor.

Manga intressen att balansera

Pandox dr ett paneuropeiskt hotellfastighetsbolag med kontakt-
ytor mot manga olika intressenter i manga ldnder. I en kris av
den magnituden vinu ser ar det manga svara avvagningar som
maste goras, inte minst balansera tuffa diskussioner om hyror pa
kort sikt och samtidigt f6ra en konstruktiv dialog om ett fortsatt
lénsamt samarbete pd langre sikt. Vi har stor respekt och
forstaelse for det svara lage Pandox affarspartners befinner sig
eftersom vi delar samma marknad. Pandox har genom sin affdrs-
modell, med évervdgande omsattningsbaserade hyror och egen
hotelldrift, en direkt exponering till hotellmarknaden. Pandox
tillhandahaller genom sina hotellfastigheter en viktig del av
infrastrukturen i turism- och reseindustrin. Pandox fasta hyror

och kontrakterade minimihyror tacker férvaltnings- och
kapitalkostnaden fér hotellfastigheterna som ju ar en forutsatt-
ning for att kunna bedriva hotellverksamhet.

Hallbarhet vixer i betydelse

Pandox har de senaste aren vaxlat upp sitt hallbarhetsarbete.
Foretaget har en tydlig agenda som drivs framat med ett stort
engagemang och ett tydligt affarsfokus. Hallbarhet ar en mycket
viktig fraga for styrelsen och den kommer att vara en viktig driv-
kraft f6r Pandox operationella och finansiella utveckling pa lang
sikt. Exempel pa projekt som styrelsen finner sarskilt viktiga ar
det grona investeringsprogrammet, BREEAM-certifiering av
hotellfastigheter samt mangfald och en inkluderande arbets-
plats. Gron finansiering dr ocksa ett intressant omrade med
potentiellt positiva finansiella effekter f6r Pandox.

En stark position for vardeskapande

Pandox har en stark position i hotellfastighetsmarknaden och
darmed ocksa goda férutsattningar att ta del av framtida tillvaxt
ihotellmarknaden och dessutom skapa egen tillvaxt. Den
aterhamtning vi sdg under andra halvaret 2021 visar att bade
privatpersoner och féretag girna reser och bor pa hotell nar
restriktionerna lyfts. Det underliggande tillvéxten i hotell-
marknaden &r stark och jag dr 6vertygad om att Pandox aterigen
kommer att skapa substantiellt varde.

Jag vill rikta ett sarskilt tack till Pandox medarbetare,
aktiedgare, valberedning, styrelse och affdrspartners fér de
gedigna och gemensamma insatser som gjorts under 2021.

Det ar min fasta 6vertygelse att Team Pandox dr val rustat
ochredo for ett battre 2022.

Osloimars 2022
Christian Ringnes
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Dennasida och de féljande sidorna 182-190 utgdr bolagets
Bolagsstyrningsrapport och har ej varit féremdl for revision av
bolagets revisor.

God bolagsstyrning handlar om att sdkerstdlla att bolaget
skots pa ett for aktiedgarna sd ansvarsfullt och effektivt satt som
mojligt. Bolagsstyrning beskriver hur rattigheter och skyldighe-
ter férdelas mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga
lagar, regler och interna processer. Pandox AB (publ) dr ett svenskt
publikt aktiebolag med aktier noterade pa Nasdaq Stockholm.
Bolagsstyrningen i Pandox utgar fran svensk lag, bolagsordning-
en, Nasdags regelverk fér emittenter och Svensk kod fér bolags-
styrning ("Koden”). Koden aterfinns pd www.bolagsstyrning.
se och utgdr god sed pa aktiemarknaden. Pandox féljer Koden
utan avvikelser.

Inga 6vertradelser av tillampliga borsregler eller av god sed pa
aktiemarknaden har rapporterats gallande Pandox av Nasdaq
Stockholms disciplinndmnd eller Aktiemarknadsndmnden
under 2021.

AGARE OCH AKTIEN

Pandox B-aktie ar sedan den 18 juni 2015 noterad pa Nasdaq
Stockholm pa listan for stora bolag (Large Cap). Bolagets aktie-
kapital uppgick per den 31 december 2021 till 459 624 998
kronor, férdelat pa 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier.
Varje A-aktie berattigar innehavaren till tre roster pa bolags-
stdimman, medan varje B-aktie berattigar innehavaren till en
rost pd bolagsstamman.

Pandox bolagsordning innehaller ett omvandlingsférbehall
och ett hembudsférbehall for Pandox A-aktier. Samtliga B-aktier
ar fritt 6verldtbara.

Foljande aktiedgare hade vid utgdngen av 2021 ett direkt
eller indirekt d4gande som representerade 10 procent eller mer
av rostetalet for samtliga aktier i bolaget:

Innehav 2021-12-31 Andel av réstetalet, %

Eiendomsspar AS 37
Helene Sundt AB 18
Christian Sundt AB 18

Overgripande bolagsstyrningsstruktur

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Aktiedgare
Bolagsstimma
Extern revisor Valberedning
Revisionsutskott Styrelse Ersdttningsutskott
Finansutskott vd

Koncernledning

Bolagets borsvarde berdknat pa bade A- och B-aktier uppgick vid
drets slut till 26 842 (26 658) MSEK.

Mer information om Pandoxaktien och dgarbilden finns
pd sidorna 32-35 samt pd Pandox webbplats pandox.se.

For beskrivning av sd kallade "Change of Control”-
klausuler, se sidan 1191 férvaltningsberdttelsen.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstamman ar Pandox hogsta beslutande organ. Pa Pandox
arsstdmma utdvar aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till
exempel faststdllande av resultat- och balansrakningar, disposi-
tion av bolagets resultat, beviljande av ansvarsfrihet fér
styrelsens ledaméter och verkstédllande direktér, val av styrelse-
ledamoéter och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna. Genom aktiedgarnas aktiva deltagande vid Pandox
stdimma laggs grunden {ér en god maktbalans mellan dgare,
styrelse och bolagsledning.

Pandox styrelse ska kalla till extra bolagsstimma om en
aktieminoritet med sammanlagt minst en tiondel av samtliga

aktieribolaget, eller bolagets revisor, begér det. Styrelsen kan
ocksa pa eget initiativ kalla till extra bolagsstdimma. Beslut vid
bolagsstdimma fattas normalt med enkel majoritet. Enligt
bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom
annonsering i Post och Inrikes Tidningar och genom att kallel-
sen halls tillgdnglig pa Pandox webbplats pandox.se. Att kallelse
har skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Nar datum och ort f6r bolagsstdmma har faststallts ska
uppgift om dettaldmnas pa Pandox webbplats senast i samband
med tredje kvartalsrapporten. Arsstimman 2022 halls den
12 april 2022 i Stockholm.

Aktiedgare som vill deltai Pandox bolagsstdimma ska dels
vara inférd i den av Euroclear Sweden férda aktieboken, dels
anmala sig hos Pandox for deltagande i bolagsstamman pa det
sdtt som anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare kan ndrvara
personligen eller genom ombud och kan dven bitradas av hogst
tva personer (antalet bitrdden ska anges i anmadlan). Vanligtvis ar
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det moijligt for aktiedgare att anmala sig till bolagsstdmman pa
flera olika satt, vilka ndrmare anges i kallelsen till stdmman.
Aktiedgare dr berattigade att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren dger.

Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pd bolags-
stdmman maste skicka en skriftlig begdran om det till Pandox
styrelse. Denna begdran ska vara styrelsen tillhanda senast sju
veckor fore stamman. Infor arsstdmman 2022 ska en sadan
begdran ha varit styrelsen tillhanda senast den 22 februari 2022.

Arsstimma 2021

Pandox senaste arsstdmma dgde rum den 12 april 20211

Stockholm. For att motverka spridning av covid-19 beslutade

styrelsen att drsstimman 2021 skulle genomféras enbart genom

férhandsréstning, utan fysisk narvaro av aktiedgare, ombud och
utomstdende. Pandox valkomnade alla aktiedgare att utnyttja
sin rostratt vid arsstamman genom férhandsrostning med stod
av tillfdlliga lagregler.

Arsstimman 2021 fattade bland annat f6ljande beslut:

e Faststdllelse av resultat- och balansrakning samt koncern-
resultatrakning och koncernbalansrdkning.

¢ Disposition av bolagets vinst enligt den faststdllda balans-
rakningen samt beslut om att inte ldmna ndgon utdelning till
aktiedgarna.

e Omval av styrelseledamoterna Christian Ringnes (ordférande),
Jakob Igbal, Jon Rasmus Aurdal, Ann-Sofi Danielsson,

Bengt Kjell och Jeanette Dyhre Kvisvik.

e Arvoden till styrelsen; 820 000 kronor till ordférande, 620 000
kronor till vice ordférande, samt 410 000 kronor till évriga
ledamoter.

e Arvoden till revisionsutskottet; 150 000 kronor till revisions-
utskottets ordférande och 75 000 kronor till envar av évriga
ledamoter.

e Arvoden till ersattningsutskottet; 50 000 kronor till de tva
ledaméternai utskottet.

¢ Arvoden till finansutskottet; 150 000 kronor till ordféranden i
utskottet och 75 000 kronor vardera till de 6vriga tvaledamo-
ternai utskottet.

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

o Andring av bolagsordningen.

¢ Bemyndigande for styrelsen att emittera nya aktier uppgaen-
de till maximalt 10 procent av totalt antal utestdende aktier.

¢ Godkdnnande av ersdttningsrapport.

e Antagande av principer for utseende av valberedning infér
arsstdmma 2022.

Fullstandigt bolagsstammoprotokoll finns tillgangligt pa Pandox
webbplats.

STYRELSE

Pandox styrelse ar ansvarig for bolagets férvaltning och organi-

sation. Ansvaret omfattar bland annat att:

o Faststdlla Pandox 6vergripande mal och strategier.

o Tillsatta, utvardera och vid behov entlediga vd.

o Sdkerstdlla effektiva uppf6ljnings- och kontrollsystem foér
Pandox verksamhet.

e Fortlépande utvarderaresultat och finansiell stallning.

o Sakerstdlla att arsredovisning och delarsrapporter &r korrekta,
tillférlitliga och relevanta.

Styrelseledamoéterna valjs av drsstamman for tiden intill slutet
av ndsta drsstimma. Enligt Pandox bolagsordning ska styrelsen,
till den del den véljs av bolagsstdmman, besta av minst fyra och
hogst dttaledamoter utan styrelsesuppleanter.

Pandox styrelseordférande vdljs av arsstamman. Styrelse-
ordféranden ansvarar for att styrelsens arbete dr valorganiserat
och effektivt.

Styrelsen f6ljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemoétet.
Arbetsordningen reglerar bland annat métesformer, funktioner
samt férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och
verkstdllande direktéren. I samband med det konstituerande
styrelsemotet faststéller styrelsen aven instruktionen for
verkstallande direktéren samt instruktioner fér finansiell
rapportering.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Styrelsen sammantrader enligt ett drligen faststallt schema
som normalt féljer Pandox strategi och budgetprocess samt
bolagets finansiella kalender. Ytterligare styrelsemoten kan
sammankallas for att hantera tidskritiska fragor som kraver
styrelsebeslut, till exempel férvarv, avyttring eller kapital-
anskaffning.

Utover styrelsemotena traffas styrelseordféranden och
verkstdllande direktéren kontinuerligt for att diskutera styrning-
en och ledningen av Pandox. Styrelsen utvdrderar fortldpande
den verkstallande direktorens arbete.

Pandox styrelse har till stod for sitt arbete ocksa ett revisions-
utskott, ett finansutskott och ett ersdttningsutskott.

Pandox styrelseledaméters och vds andra uppdrag
beskrivs pd sidorna 189-190.

Styrelsens arbete

2021 var annu ett utmanande ar f6r Pandox pa grund av
effekterna frdn covid-19, vilket kravt ett omfattande och
lépande engagemang fran styrelsen sarskilt gdllande 1énsam-
hets, finans- och riskfrdgor. Darutéver har styrelsen under aret
arbetat med Pandox strategi och affdrsplan, budget, utveckling-
en pa hotellmarknaden, évergripande riskanalys samt rekryte-
ring av ny vd och CFO.

Styrelsen har under aret haft fjorton méten varav ett
konstituerande. Pa det konstituerande styrelseméotet omvaldes
Bengt Kjell till vice ordférande i styrelsen.

Styrelsen genomfor drligen en utvardering av sina arbetsfor-
mer och rutiner for att sdkerstdlla att den har nédvandig
kompetens samt vl fungerande processer for goda beslut.
Resultatet av utvarderingen rapporteras till valberedningen och
utgér en del av underlaget f6r nomineringsarbetet. Styrelsens
bedémning ar att ledaméterna har &ndamalsenlig och val
kompletterande kompetens med hansyn till Pandox verksam-
het, vilket delas av valberedningen.

Under 2021 genomférde Pandox valberedning intervjuer
med samtliga styrelseledamoter samt vd. Slutsatsen var att
styrelsen fungerar vél och att ledaméterna kompletterar
varandra pd ett bra satt.
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Styrelsearbetets normala drscykel*

ERSATTNINGSUTSKOTT REVISIONSUTSKOTT
1. Februari 4. Oktober 1. Februari 1. Februari 3.Juli
¢ Bankstatus * Bankstatus » Maluppfyllelse aktuellt program * Bokslut e Delar
. Kovenante‘r . Kovenante‘r ¢ Forslag till arsstimman ® Revisionsrapport 4. Oktober
o Hyresfordringar o Hyresfordringar 2. Oktober 2. April  Delar
2. April 5. November o Riktlinjer incitamentsprogram e Deldr * Riskanalys

¢ Bankstatus

e Kovenanter

o Hyresfordringar
3. Juli

¢ Bankstatus

¢ Kovenanter

¢ Hyresfordringar

¢ Bankstatus
e Kovenanter
¢ Hyresfordringar

9. December

¢ Investeringar
o Affarsplan

¢ Budget

¢ Riskanalys

8. Oktober

o Deldrsrapport, kvartal 3

o Aterkoppling frén
revisorer

¢ Prognos/budgetutfall

7.September

¢ Prognos/budgetutfall

e Strategi

DEC JAN
NOV

JUL JUN

6. Juli

¢ Deldrsrapport, kvartal 2

* Under 2021 har totalt 14 styrelseméten héllits. Avvikelsen mot den normala arscykeln férklaras av covid-19.

¢ Revisionsplan

e Intern kontroll

STYRELSE

1. Februari

¢ Bokslutskommuniké, kvartal 4

¢ Resultat- och balansrakning helar
o Forslag till vinstdisposition

o Arsredovisning

o Aterkoppling frén revisorer

2. Mars
o Faststdllelse av drsredovisning
o Kallelse till arsstamma

3. April

o Deldrsrapport, kvartal 1
¢ Revisionsplan

e Genomgang av policys
¢ Prognos/budgetutfall

4. April - konstituerande méte
e Styrelsens arbetsordning

¢ Vd-instruktion

e Policys

5. Juni
e Marknadsuppdatering
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Valberedningen har tilldmpat regel 4.1 i Koden som mangfalds-
policy vid framtagandet av forslaget till styrelse, med malet att
styrelsen ska vara sammansatt med ledaméter i varierande
alder, kon och geografiskt ursprung samt representera varieran-
de utbildnings- och yrkesbakgrund.

Tva av sex ledamoter i Pandox styrelse ar kvinnor.

Valberedningen har beddmt att styrelsen uppfyller Kodens
krav pa oberoende.

Revisionsutskott

Pandox styrelse utsdg den 12 april 2021 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 6évervaka
Pandox finansiella rapportering, évervaka effektiviteten i
Pandox interna kontroll och riskhantering, halla sig informerat
om revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet
och sarskilt uppmaéarksamma om revisorn tillhandahaller
Pandox andra tjanster dn revisionstjdnster, samt bitrdda vid
upprattandet av férslag till bolagsstammans val av revisor.
Revisionsutskottet granskar ocksa drsredovisningen och
delarsrapporterna samt évervakar revisionen. Revisions-
utskottet utfér inte nagot revisionsarbete.

Revisionsutskottet har under aret, utéver granskning av
Pandox externa finansiella rapportering, lJ6pande analyserat och
beddmt Pandox ekonomiska, finansiella och rapporteringsmas-
siga risker med sarskilt fokus pa intakter, resultat, fastighetsvar-
dering och finansiell stdllning med hénsyn taget till covid-19.

Vidare har revisionsutskottet fortsatt behandlat fragor
gallande intern kontroll, med avseende pa uppbyggnad, verktyg,
organisation och self-assessment. Bedémningen dr att Pandox
arbete med risk och kontroll har starkts ytterligare genom
forbattrade rutiner, kontroller och system samt stodjande
insatser fran finansutskottet (se nedan).

Under 2021 har revisionsutskottet haft fyra protokollférda
moéten, vilka avrapporterats till styrelsen.
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VIKTIGARE POLICYER OCH KODER

Innehall
Finanspolicy Principer och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas
Insiderpolicy Regler ochriktlinjer for hantering av insiderinformation

Intern och extern personuppgiftspolicy

Regler och information om Pandox behandling av personuppgifter

IT- och informationssékerhetspolicy

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

Kommunikationspolicy

Principer ochregler for hur intern och extern kommunikation ska skotas

Miljopolicy

Regler och riktlinjer for Pandox miljdansvar

Uppférandekod for affarspartners

Principer och krav pa Pandox affarspartners

Uppférandekod fér medarbetare

Principer och krav pa Pandox medarbetare

Antikorruptionspolicy

Principer och krav pd Pandox medarbetare rérande antikorruption

Policy for manskliga rattigheter

Principer och krav pd Pandox avseende manskliga rattigheter

Riktlinjer for visselblasartjanst

Beskriver hur medarbetare och externa intressenter kan anmaéla misstankar om oegentligheter

Riktlinjer for kriskommunikation

PANDOX STYRELSE OCH UTSKOTT 2021

Beskriver hur Pandox kommunicerar internt och externt i krissituationer

Deltagande i antal méten

Revisions- Ersittnings- Finans- Oberoende Oberoende
Namn Arvode, tkr Styrelsen utskott utskott utskott bolaget? dgare?
Christian Ringnes, ordf. 945 14av 14 2av?2 5av5 Ja Nej
Jakob Igbal 460 14av 14 2av?2 Ja Nej
Jon Rasmus Aurdal 560 14av 14 4avy 5av5 Ja Nej
Ann-Sofi Danielsson 560 14av 14 4avd Ja Ja
Bengt Kjell, vice ordf. 845 14av 14 4avé 5av5s Ja Ja
Jeanette Dyhre Kvisvik 410 13av14d Ja Ja

) Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.

2) Oberoende i forhallande till bolagets stérre agare.

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Ersattningsutskott

Pandox har ett ersdttningsutskott bestdende av tvd ledaméter:

Christian Ringnes (ordférande) och Jakob Igbal.

Ersattningsutskottet ska:

¢ Bereda styrelsens beslut i fragor om ersattningsprinciper,
ersdttningar och andra anstéllningsvillkor fér bolags-
ledningen.

¢ Folja och utvardera pdgaende och under aret avslutade
program for rérliga ersattningar till bolagsledningen.

e Folja och utvardera tillimpningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstdmman fattat
beslut om samt gdllande ersdttningsstruktur och
ersdttningsnivderibolaget.

¢ Granska och férbereda forslag om samtliga aktie och aktie-
relaterade incitamentsprogram till bolagsledningen.

Ersattningsutskottet har under aret sarskilt berett fragor rérande
16n och erséttning fér verkstallande direktéren och bolagsled-
ningen. Darutéver har ocksa fragor avseende incitamentspro-
gram for nyckelpersoner pa Pandox hanterats.

Under 2021 har ersattningsutskottet haft tva protokollférda
moten, vilka avrapporterats till styrelsen.

Finansutskott
Styrelsen utsag den 12 april 2021 ett finansutskott bestdende av
styrelseledaméterna Bengt Kjell (ordférande), Christian Ringnes
och Jon Rasmus Aurdal. Pandox ledning i form av bland annat
vd och CFO har ndrvarat vid utskottets méten med rétt att delta
idiskussioner men inte i beslut. Utskottet har behandlat fragor
av sarskild betydelse f6r Pandox finansiella stillning, som till
exempel hyresbetalningar och uppfyllande av villkor i kredit-
avtal. Erfarenheterna av finansutskottets arbete ar goda och
styrelsen har ater féreslagit valberedningen att en prévning om
behovet av ett finansutskott d&ven ska géras 2022, och i det fall
det inrattas, att arvodet for ledamoter fran styrelsen ska vara pa
samma niva som for revisionsutskottet.

Under 2021 har finansutskottet haft fem moten, vilka
avrapporterats till styrelsen.
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Verkstdllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare
Den verkstillande direktéren dr understalld styrelsen och ansva-
rar f6r Pandox 16pande férvaltning och den dagliga driften.
Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstdllande direkto-
ren anges i Pandox arbetsordning for styrelsen och i instruktio-
nen for verkstallande direktéren. Atgarder som dr utéver de
vanliga eller av sarskilt stor betydelse faller inte under den
l6pande férvaltningen och verkstdllande direktéren ar skyldig
att bereda och infér styrelsen féredra sddana fragor. Verkstallan-
de direktoéren ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstdlla information infor styrelsemoten och hon ar ocksa
féredragande av materialet pa styrelsemoten.

Enligt instruktionerna fér finansiell rapportering ar den
verkstallande direktdren ansvarig f6r Pandox finansiella
rapportering och denne ska sdkerstdlla att styrelsen erhaller
tillrackligt med information fér att hela tiden kunna utvardera
bolagets finansiella stdllning.

Verkstallande direktoéren ska halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Pandox verksamhet nar
det gdller intakter och resultat, ekonomisk stdllning, likviditets-
och kreditldge, viktigare affarshandelser samt varje annan
handelse, omstandighet eller férhallande som kan antas vara av
vasentlig betydelse fér Pandox aktiedgare.

Revision
Pandox revisor utses av bolagsstdimman for att granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn
lamna en revisionsberdttelse som omfattar Pandox moderbolag
och Pandoxkoncernen till arsstimman. Revisorerna har sitt
uppdrag fran och rapporterar till bolagsstimman och far i sitt
arbete inte lata sig styras av Pandox styrelse eller bolagsledning.
Revisorerna ska ocksa rapportera om nagon styrelseledamot
eller den verkstdllande direktéren har féretagit nagon atgérd
eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet.

Enligt Pandox bolagsordning ska Pandox ha tva revisorer och tva
revisorssuppleanter eller ett auktoriserat revisionsbolag. Pa
uppdrag av revisionsutskottet genomférde Pandox under 2017
enrevisionsupphandling som resulterade i valberedningens
foérslag om nyval av revisionsbolaget PwC, som ocksa tillstyrktes
av arsstémman 2017. Vid arsstdamman 2021 omvaldes PwC med
notering om auktoriserade revisorn Patrik Adolfson som
huvudansvarig revisor.

Pandox revisor presenteras ndrmare pd sidan 189.

Styrelsen trdffar Pandox externa revisorer, utan att bolags-
ledningen dr ndrvarande, minst en gang om aret for att ta emot
och beakta revisorernas synpunkter.

Revisionsutskottet traffar ocksa revisorerna regelbundet fér
att ta del av och beakta deras synpunkter pa delarsrapporter,
arsredovisning, utfallet av revisorernas granskning av den
interna kontrollen for finansiell rapportering samt andra fragor.

Pandox har ingen sarskild granskningsfunktion (internrevi-
sion). Styrelsen utvarderar arligen behovet av en sddan funktion.

Valberedning

Valberedningen dr bolagsstammans organ och ska ldmna férslag
till ordférande och 6vriga ledamoter i styrelsen samt arvode och
annan ersdttning for styrelseuppdrag till var och en av styrelse-
ledamoterna. Valberedningen ska ocksa lamna forslag till val och
arvodering av revisor/revisorer i samarbete med revisionsutskot-
tet samt hur valberedningen ska formeras och sammankallas.

I enlighet med beslut pa Pandox arsstamma 2021 ska Pandox
valberedning infor arsstdimman 2022 bestd av ledaméter som
utsetts av de, per 31 juli 2021, fyra réstmassigt storsta aktiedgarna,
enligt den av Euroclear Sweden férda aktieboken, samt styrelse-
ordféranden. Styrelseordféranden i Pandox AB ska ocksa
sammankalla det férsta métet i valberedningen. Om en aktie-
dgare som har rdtt att utse en ledamot i valberedningen avsdger
sigratten att utse en ledamot, ska ritten att utse en ledamot
overga till den storsta aktiedgaren som tidigare inte haft ratt att
utse en ledamot till valberedningen. Helene Sundt AB och

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Christian Sundt AB representeras av en gemensam ledamot i
valberedningen. Ledamoten som utsetts av den réstmassigt
storsta aktiedgaren ska utses till ordférande fér valberedningen.
Sammansdattningen av valberedningen ska tillkdnnages senast
sex manader fore ndsta drsstdmma. Inget arvode ska utga.

Den 20 september 2021 meddelade Pandox att valbered-
ningen har konstituerats i enlighet med av arsstimman faststall-
da principer med féljande sammansattning:

e Anders Ryssdal, Eiendomsspar AS (Valberedningens
ordfoérande)

e Christian Ringnes, Styrelsens ordférande Pandox AB

o Leiv Askvig, Helene Sundt AB och Christian Sundt AB
gemensamt

¢ Dick Bergqvist, AMF

e Camilla Wirth, Alecta

Vid framtagande av férslag till val av styrelse tillimpar valbered-

ningen som mangfaldspolicy, och betraffande malen for denna,

vad som féreskrivs i punkt 4.1 i Svensk kod fér bolagsstyrning.
Aktiedgare som 6nskar lamna férslag till valberedningen kan

gora detta via e-post till valberedningen@pandox.se eller brev

till Pandox AB, Valberedning, PO Box 15, SE-101 20 Stockholm.
Valberedningens férslag infér drsstimman 2022 omfattar:

e Forslagtill val av styrelseledaméter

o Forslagtill val av revisor

e Principer fér utseende av valberedning infér drsstdmman

2023

Valberedningens f6rslag har publicerats i kallelsen till rsstam-
man 2022 och pa Pandox webbplats. Arsstimman kommer att
hallas den 12 april 2022 i Stockholm.
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INTERNKONTROLL OCH FINANSIELL RAPPORTERING
Pandox styrelse ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden fér den interna kontrollen i bolaget. Denna rapport
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Koden
och avser framférallt att beskriva intern kontroll och riskhante-
ring avseende den finansiella rapporteringen.

Det ramverk som ligger till grund f6r Pandox arbete med och
beskrivning av intern styrning och kontroll &r "COSO”, the
Committee of Sponsoring Organisations of the Treadway
Commission. Internkontrollramverket COSO strukturerar intern
kontroll utifran fem komponenter; kontrollmiljo, riskbeddm-
ning, kontrollaktiviteter, uppf6ljning och information samt
kommunikation.

Kontrollmiljé

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att sakerstdlla god
intern kontroll och effektiv riskhantering. Styrelsen faststaller
arligen en arbetsordning som klargér styrelsens ansvar och som
reglerar styrelsens inbdrdes arbetsférdelning. Styrelsen utévar
sin kontroll framst genom att arligen faststélla policydokument,
instruktion fér vd, delegationsordningar, instruktion f6r den
ekonomiska rapporteringen, verksamhetsmal och strategi samt
affarsplan och budget.

Grunden f6r god intern kontroll avseende finansiell rappor-
tering utgérs av kontrollmiljén. Pandox arbetar kontinuerligt
med att tydliggdra, dokumentera och anpassa organisations-
struktur, beslutsvagar, ansvar och befogenheter vilket starker
Pandox féretagskultur och kontrollmiljé.

Riskbedémning
(>) Se Riskavsnittet sidorna 108-114 samt
Hallbarhetsrapporten sidan 56.

Riskbeddmningen avseende den finansiella rapporteringen
innebdr att Pandox har identifierat de arbetsprocesser och
resultat- och balansposter dér risk finns att felaktigheter,
ofullstdndigheter eller oegentligheter skulle kunna uppstd om
inte tillrackliga kontrollmoment byggs in i rutinerna. Vid
riskbedémningen analyseras huruvida fel skulle kunna uppsta
ochisafall hur och variprocessen. I riskbedémningen har

posterna dér risken for vdsentliga fel ar hogst identifierats. Det dr

poster dédr vardena i transaktionerna dr stora eller ddr processen

innehaller h6g komplexitet med behov av stark intern kontroll.
En bedémning av riskerna for fel i den finansiella rapporte-

ringen sker arligen for varje rad i resultatrdkningen, rapporten

over finansiell stdllning och kassaflédesanalysen. For de poster

som dr vasentliga och/eller har f6rh6jd risk f6r fel finns sarskilda

processer for att minimera riskerna. De tre viktigaste riskomra-

denaar:

e Fastighetsvardering

¢ Finansieringsverksamheten

¢ Investerings- och renoveringsprogram

Pandox har en vél etablerad operationell riskmodell (Pandox-
metoden). Pandoxmetoden anvands for att vardera och
dokumentera identifierade risker i hotellfastigheterna och dr en
viktig del av Pandox totala riskarbete. Arbetsmetoden bygger

Pandox modell for internkontroll

Uppfeljning
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pa enindividuell affarsplan fér varje hotellfastighet och skapar
forutsattningar fér kat kassafléode och lagre risk. Den ger ocksa
kunskapsférdelar som bidrar till affarsméjligheter.
Pandoxmetodens fyra delar ar:

¢ Marknadsanalys

¢ Marknadsstrategi

¢ Lonsamhetsoptimering

¢ Avtalsoptimering

For varje hotellfastighet finns en individuell affarsplan. Tva gang-
er per dr gors en genomgang av samtliga hotell och fastigheter
samt en uppdatering av affdrsplanen enligt Pandoxmetoden.
Aterkommande verksamhetsnéra riskomréden &r intakter/
beldggning, fastighetsdrift-/underhall, hyresavtalsfragor och
investeringar. De storsta riskerna dokumenteras i en "Hot Pile”
som foljs upp 16pande samt i relevanta delar avrapporteras pa
koncernledningens manadsméten. Pa dessa manadsmoten

Resultat
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diskuteras aven paverkan fran makroekonomi, hotell-
konjunkturcykeln, geografisk exponering och operators-/
varumarkesexponering, hotellefterfragan, utbud av ny kapacitet,
konkurrenter med mera.

Med anledning av covid-19-pandemin har fastighetsvardering
varit ett fokusomrade for ledning, styrelse och utskott dven
under 2021.

Mer information om fastighetsvdrdering finns pa
sidorna 148-151.

Irollen som aktiv dgare av hotellfastigheter efterstravar Pandox
att tillsammans med sina hyrespartners identifiera gemensam-
ma investerings- och renoveringsprogram for att sakerstdlla
hotellens konkurrenskraft och bidra till ett 6kat kassaflode.
Pandox har ett ldngsiktigt perspektiv och en strukturerad
process fér handlaggning, genomférande och uppféljning av
investeringar. Pandox arbetar normalt med underhallsplaner pa
3-5 ar samt darutéver med specifika projekt fér kassaflodes-
héjande investeringar. Fér investeringar 6verstigande 10 MSEK
skrivs en PM som ldmnas till styrelsen fér beslut. En investe-
ringsbudget upprattas varje ar i samband med framtagandet av
budget och verksamhetsplan, vilken faststélls av styrelsen och
justeras kvartalsvis. Utfallet av investeringarna f6ljs upp mot
budget och redovisas for styrelsen.

Rénteutgifter ar Pandox storsta utgiftspost. Ranteutgifter
paverkas av marknadsrdntor och av marginalerna hos kredit-
institut samt Pandox strategi avseende rantebindning. Med en
hogre andel lan i utlandsk valuta paverkas ranteutgifterna dven
av fluktuationer i valutakurser.

Majoriteten av Pandox lanefaciliteter loper med rérlig ranta.
For att hantera ranterisk och 6ka férutsdgbarheten i Pandox
resultat anvands rantederivat, framfér allt ranteswappar. Rorliga
rantor dr delvis utbytta genom ranteswappar vilket ger Pandox
fasta rantor. Pandox styrelse faststéller riskmandatet. Riskman-
datet speglas i Pandox finanspolicy och sdkerstdller att foretaget
har tillgang till 1angsiktig finansiering. Finanspolicyn uppdateras
drligen av styrelsen. Pandox arbetar ndra sina langivare och
extern expertis for att ha god framférhallning avseende sitt
finansieringsbehov.

I samband med Pandox arliga strategi- och budgetarbete
presenterar koncernledningen en karta éver koncernens
viktigaste affarsrisker for styrelsen.

Kontrollaktiviteter

For att undvika felaktigheter ar kontrollaktiviteter implemente-
rade med syfte att sékerstdlla att kontrollmalen uppfylls. Pandox
vasentligaste finansiella processer, sdsom bokslut, konsolide-
ring, uppféljning och rapportering finns dokumenterade i en

PANDOX ARSREDOVISNING 2021

Ekonomihandbok. Kontrollerna avser att sdkerstalla kvalitativ
finansiell rapportering.

Samtliga koncernbolags implementerade nyckelkontroller
avseende finansiell rapportering dokumenteras i en sjalvutvar-
deringsmall som rapporteras till koncernfunktionen. Sjdlvutvar-
deringsmallen f6ljs upp, anpassas och utvarderas av koncern-
funktionen vilket starker kontrollmiljén inom koncernen.

CFO, Business Intelligence och Group Accounting & Control
har alla ett ansvar for att skapa den miljé som kravs for att
uppna transparent och rattvisande finansiell rapportering.
Ledning och styrelse i Pandox utgdr aven viktiga kontrollinstan-
ser i den externa finansiella rapporteringsprocessen.

Uppféljning
Pandox féljer varje manad upp utfalli férhallande till bolagets
operationella och finansiella mal. Pa resultatuppféljningsméten
deltar vd, CFO, Business Intelligence, Group Accounting & Control
och affairsomrddesansvariga. Materiella differenser utreds
omedelbart av CFO och rapporteras i vdsentliga fall till styrelsen.
Eventuella identifierade héga risker {6ljs upp av styrelsen minst
varje kvartal. Revisionsutskottet granskar alltid de externa
rapporterna innan de gors publika fér aktiemarknaden.

Dessa processer for uppféljning utgér grunden {ér att
sdkerstdlla Pandox finansiella rapportering.
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CFOredogor drligen f6r den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen for styrelsen.

Utoéver detta granskar aven Pandox externa revisorer
bolagets interna kontroll avseende finansiell rapportering och
arsredovisning samt gor en 6versiktlig granskning av delars-
rapporten 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 foérutsattning fo6r god intern kontroll &r att dess olika
bestandsdelar och avsikter ar kdnda i organisationen. Med
andra ord dr en tydlig och strukturerad kommunikation kring
intern kontroll mycket viktig.

For att sakerstélla ett effektivt kunskaps- och erfarenhets-
utbyte inom ekonomifunktionerna genomfors regelbundna
ekonomimaéten. Styrande riktlinjer, policyer och instruktio-
ner finns tillgdngliga pa koncernens intranat. Tillgangligheten
till dokumenten fér intern information pa intrandtet styrs via
behdrigheter. Dokumenten uppdateras l6pande vid behov.
Aven vad giller finansiell data fér koncernen ir detta centralt
styrt via behorigheter.

Det finns ett ndra samarbete mellan koncernfunktion och
rapporterande dotterbolag, ddribland arrangerar koncern-
funktion arligen konferens och utbildning f6r ekonomiansva-
riga och controllers.

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

Stockholm den 6 mars 2022

Styrelsen f6r Pandox AB

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten for ar 2021 pa sidorna 181-189 och fér att den dr upprat-
tadienlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i 6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 7 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

PANDOX ARSREDOVISNING 2021
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STYRELSE OCH REVISOR

Styrelse och revisor

Christian Ringnes

Fodd 1954.

Styrelseordférande sedan 2004,
ordférande i ersdttningsutskottet
samt ledamot i finansutskottet.

Master of Business Administra-
tion fran Harvard Business School,
kandidatexamen i féretagsekono-
mi frdn Ecole des Hautes Etudes
Commerciales, examen Philoso-
phicum frdn Universitetet i Oslo.

Vd Eiendomsspar AS och Victoria
Eiendom AS (samt styrelseupp-
dragibolagikoncernen).

Styrelseordférande Sundt AS
(samt styrelseuppdragi flera bolag
ikoncernen) och Dermanor AS.

Christian Ringnes dger 45,7 pro-
cent av aktierna i Victoria Eien-
dom AS, som dger 56,2 procent av
aktiernaiEiendomsspar AS, som i
sin tur ager 37 314 375 A-aktier
och 10 144 375 B-aktier i Pandox.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre-
aktiedgare: Nej

Jon Rasmus Aurdal

Fodd 1982.

Styrelseledamot sedan 2018 samt
ledamot irevisionsutskottet och i
finansutskottet.

Master of Science, Professional
Accountancy fran Norwegian
Business School (BI) och Master of
Business and Administration fran
Norwegian School of Economics
(NHH).

Chief Financial Officer Eiendoms-
spar AS och Victoria Eiendom AS.
Styrelse- och ledningsuppdrag i
flera dotterbolag till Eiendoms-
spar AS och Victoria Eiendom AS.
Styrelseledamot Lillunn AS.

Aktieinnehav: 2 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Nej
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Ann-Sofi Danielsson

Fodd 1959.
Styrelseledamot sedan 2015 samt
ordférande i revisionsutskottet.

Civilekonom fran Uppsala univer-
sitet.

Styrelseledamot Nordomatic AB
och Vasakronan AB.

Aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja

Revisor
Patrik Adolfson

Fodd 1973.

Jeanette Dyhre Kvisvik

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan 2017.

Juridisk embetseksamen Laudabi-
lis fran Bergen Universitet (Norge).

Vd VILLOID AS.
Styrelseledamot VILLOID AS.
Aktieinnehav: 470 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja

Huvudansvarig auktoriserad revisor, PricewaterhouseCoopers AB.
Huvudansvarig revisor i Pandox sedan 2017.
Andrarevisionsuppdrag: AcadeMedia AB (publ), Attendo AB (publ),
Bonava AB (publ), Nordstjernan AB (publ) och SHH Bostad (publ).

Medlem av FAR.

Jakob Igbal

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan 2020 samt
ledamot i ersattningsutskottet.

Master of Business Economics
fran BI Norwegian Business
School. Certified European
Financial Analyst (AFA) vid NHH
Norwegian School of Economics.
Slutfért Advanced Management
Program vid Harvard Business
School. Vd Sundt AS (samt
styrelse- och ledningsuppdrag i
flerabolagikoncernen).

Styrelseordférande Helene Sundt
AB och Christian Sundt AB.
Styrelseledamot Equitile Invest-
ments Ltd. Ledamot i valbered-
ningen fér Otello ASA, Panoro
ASA och Ultimovacs ASA.

Aktieinnehav: 7 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot storre
aktiedgare: Nej

Bengt Kjell

Fodd 1954.

Styrelseledamot sedan 1996.
Vice ordférandeistyrelsen, ord-
forande i finansutskottet samt
ledamot i revisionsutskottet.

Diplomerad fran Handelshog-
skolan i Stockholm, DHS.

Styrelseordférande Amasten
Fastigheter AB.

Vice ordférande Indutrade AB
och Logistea AB.

Styrelseledamot AB Industri-
varden m.fl.

Aktieinnehav: 2 000 B-aktier.

Oberoende gentemot bolaget och
bolagsledningen:Ja

Oberoende gentemot stérre
aktiedgare: Ja
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Liia Nou
F6dd 1965.1Pandox sedan 2007.

Vd. Dessforinnan CFO
sedan 2007.

Civilekonom fran Handelshog-
skolan i Stockholm.

Aktieinnehav: 25 700 B-aktier.

Erik Méller

F6dd 1988.1Pandox sedan 2020.
Senior Vice President, Director of
Property Management Nordics.

Bachelor of Applied Science, Hospitality
Business Administration/Economics med
inriktning pa fastigheter, Glion Institute of

Higher Education.

Aktieinnehav: 0.

Anneli Lindblom

F6dd: 1967.1Pandox sedan 2021.
Senior Vice President och CFO.

Styrelseledamot Amasten
Fastigheter AB, Haypp Group AB
och Avtalat.

Civilekonom fran Frans Schartaus
Handelsinstitut Stockholm.

Aktieinnehav: 3 800 B-aktier.

Lars Haggstrom

Fodd 1954.1Pandox sedan 2000.
Senior Executive Vice President,
Asset and Technical Development.

Sjoingenjor med examen fran
Sjobefalsskolan i Stockholm samt

ett drs studier pa Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Aktieinnehav: 10 000 B-aktier.

Anders Berg

F6dd 1967.1 Pandox sedan 2015.
Senior Vice President,
Communications and IR.

Civilekonom fran Link&épings Univer-

sitet, Certified European Financial
Analyst (CEFA), Certified Investor
Relations Officer (CIRO)

Aktieinnehav: 0.

Aldert Schaaphok

F6dd 1959.1 Pandox sedan 2004.
Senior Vice President, Director
International Operations.

Kandidatexamen i féretagsekonomi

(hotelldirektion) fran Hotelschool
the Hague.

Aktieinnehav: 0.

Karmen Bergholcs

F6dd 1970.1 Pandox sedan 2016.
Senior Vice President, General
Counsel.

Juristexamen fran Stockholms
Universitet.

Aktieinnehav: 0.

Caroline Tivéus

F6dd 1979.1Pandox sedan 2018.
Senior Vice President, Director of
Sustainable Business.

Magister i redovisning fran Lunds
Universitet.

Aktieinnehav: 0.
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Martin Creydt

F6dd: 1965.1 Pandox sedan 2017.
Senior Vice President, Director of Property
Management International.

Advanced Management Program, Cornell
University, Executive Program, INSEAD,
Business Degree Service Management,
Goteborgs Universitet.

Aktieinnehav: 1 000 B-aktier.

Jonas Térner

F6dd 1971.1Pandox sedan 2005.
Senior Vice President, Business
Intelligence.

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

Aktieinnehav: 0.
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The Pandogs

The Pandogs ar Pandox starka team av
kontorshundar. Alltid nyfikna, alltid
hungriga efter mer, alltid pd villkorslost
gott humor. Alltid med nosen i vadret pa
sniff efter nasta affirsmoéjlighet.

Pandox varderingar
Det dr viktigt for foretaget att allamed-
arbetare ar tryggai sig sjalva, tar egna
initiativ ndr det behévs och trivs i grupp.
Detta da Pandox ar en slimmad organisa-
tion som genomsyras av en entreprendrs-
anda, dar alla hjélps at och varje medarbe-
tare dr av stor vikt. Samtidigt har Pandox
en humoristisk féretagssymbol i den
illustrerade hunden Pepper, som alltid
hittar pd nagot bus. Han ska pdminna alla
medarbetare om att ha kul pa vagen och
inte ta sig sjalva pa sa stort allvar.

(>) Mer om hundarna hittar du pd var
hemsida pandox.se.

\AOMAR,

K/ oy FSC® C021184

30410250
Trycksak

Bilden pa omslagets framsida: Scandic Lulea
Produktion: Pandox i samarbete med Addira.

Foto: Sandra Birgersdotter, Rickard Monéus, Samuel Unéus,
Stefan Zander, Espen Indbjer, UIf Blomberg, Peter Hoelstad,

Mats Lundqyist, Olivier Pirard med flera.
Tryck: Goteborgstryckeriet, 2022.
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Knut

Golden retriever
Alder: 2 &r

Caesar
Cavapoo

Alder:1ar

Sally

Gordonsetter

Alder: 15 3,

Dexter
Norfolkterrier
Alder: 6,5 ar

Stella

Yorkshireterrier

Alder: 4,5 ar

Pepper

Blandras
Evigt ung \
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Hotelism: Vad har du lart dig?

Testa dina kunskaper, svara pa fragorna och var med i var tavling.

Maila ditt svar till info@pandox.se senast 30 april 2022. Bland de ratta svaren drar vi tre vinnare som far ett
presentkort pa Adlibris att anvanda for fortsatta studier i ndgon annan -ism. Lycka till!
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