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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.
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Externa faktorer som till exempel ekonomisk konjunktur,

ny hotellkapacitet, férandrade affirsmodeller, geopolitiska
handelser, terrordad och samhallsrestriktioner till f6ljd av till
exempel pandemier ér 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 foretagets strategi-
arbete.

Pandox varderar varje risk baserat pa dess
bedémda 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 afféars- 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 métesbegrans-
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 manga 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 stdd 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 hotellfastighetsportfol;j
Exponering mot i huvudsak inhemsk efterfragan
Betydande andel hyresavtal med kontrakterad minimihyra och fast hyra

Lépande 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 forvarvade 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 for 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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Risk

Beskrivning
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Riskhantering

2. STRATEGISKA RISKER, forts.

Storre omférhand-
lingar av hyresavtal

Koncentration till fa
hyresgaster

3. OPERATIVA RISKER

Risken for ofordelaktiga forandringar i hyresnivaer och/eller ansvarsfordelning 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 sakerstélla 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-
operatdérsverksamhet, som till exempel 6kade driftskostnader som inte fullt ut kan
vagas upp av hdjda 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 férlust,
manipulation eller [3sning av data och system okat.

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

Pandox skattesituation kan forsamras om féretagets 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 for att minska personberoendet

Som en del av det operativa HR-arbetet sker I6pande 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 fortlopande 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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Risk

Beskrivning
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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 valutakursforandringar. 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 stédjer
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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Enskilda och systematiska fel i varderingsprocessen, till exempel felaktiga
antaganden om tillvaxt, Idonsamhet och direktavkastningskrav.

Framforallt risken att fastigheter ar 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.
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Riskhantering

4. FINANSIELLA RISKER, forts.

Pandox har en robust varderingsprocess och en konsekvent varderingsansats. Varderingsmodellen bestar av en
accepterad och beprévad kassaflédesmodell, dér framtida kassafléden som hotellfastigheterna férvantas generera
diskonteras med marknadens avkastningskrav

Varderingen baseras pa det berérda hotellets affarsplan, vilken uppdateras minst tva ganger per ar, och bland annat tar
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 férandringar

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
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5. HALLBARHETSRISKER

Riskhantering
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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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