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* Intékter frén Easti‘ghetsfé‘i.rv';.i.ltni.r.lg uppgick till 810 = Intikter frin Fastighetsforvaltning uppgick till 3 129
(749) MSEK- Oknlng?n for jamforbara enheter var (2 971) MSEK. Okningen for jimforbara enheter var
4,4 procent justerat for valutakurseffekter 2,3 procent justerat for valutakurseffekter

* Driftnettot fran Fastighetsforvaltning uppgick till = Driftnettot frin Fastighetsforvaltning uppgick till
716 (627) MSEK, 700 MSEK exKlusive effekter av 2 764 (2 517) MSEK, 2 706 MSEK exklusive effekter
IFRS 16-' Okninge.r.l for jamforbara enheter var 3,7 av IFRS 16. Okningen for jimforbara enheter var 1,9
procent justerat for valutakurseffekter procent justerat for valutakurseffekter

* Driftnettot frn Operatorsverksamhet uppgick till = Driftnettot frin Operatérsverksamhet uppgick till
159 (165) MSEK, 150 MSEK exKklusive effekter av 625 (540) MSEK, 599 MSEK exklusive effekter av
IFRS 16. Minskningen for jamforbara enheter var IFRS 16. Okningen for jamforbara enheter var 1,5
18,5 procent justerat for valutakurseffekter procent justerat for valutakurseffekter

= EBITDA uppgick till 831 (749) MSEK, 805 MSEK = EBITDA uppgick till 3 215 (2 909) MSEK, 3 128
exklusive effekter av IFRS 16 MSEK exklusive effekter av IFRS 16

* Cash earnings uppgick till 651 (485) MSEK = Cash earnings uppgick till 2 161 (1 893) MSEK

= Cash earnings per aktie uppgick till 3,70 (2,90) SEK = Cash earnings per aktie uppgick till 12,74 (11,28)

* Periodens resultat uppgick till 1 291 (775) MSEK SEK

= Resultat per aktie uppgick till 7,30 (4,63) SEK = Periodens resultat uppgick till 2 700 (2 823) MSEK

* Pandox genomforde en riktad kontant nyemission * Resultat per aktie uppgick till 15,91 (16,83) SEK

och tillférdes cirka 3 000 MSEK = Styrelsen foreslar en utdelning om 3,60 (4,70) SEK
per aktie, totalt 662 (787) MSEK

Finansiellt sammandrag Okt-dec Jan-dec
Belopp i MSEK 2019 2018 A% 2019 2018 A%
Intdkter Fastighetsférvaltning 810 749 8 3129 2971 5
Driftnetto Fastighetsférvaltning 716 627 14 2764 2517 10
Driftnetto Operatérsverksamhet 159 165 4 625 540 16
EBITDA 831 749 11 3215 2909 11
Periodens/arets resultat 1291 775 67 2700 2823 -4
Resultat per aktie, SEK ¥ 7,30 463 58 15,91 16,83 -5
Cash earnings 651 485 34 2161 1893 14
Cash earnings per aktie, SEK Y 3,70 2,90 28 12,74 11,28 13
Nyckeldata

Marknadsvarde fastigheter, MSEK — — — 63469 55197 15
Rantebdrande nettoskuld, MSEK — — — 29191 27421 6
Beldningsgrad netto, % = — — 46,0 49,7 na
Rantetackningsgrad, ggr 39 38 na 40 38 na
EPRA NAV per aktie, SEK ¥ — — — 186,40 164,04 14
WAULT (Férvaltningsfastigheter), ar — — — 15,6 15,7 na
RevPAR (Operatorsverksamhet) for jamforbara enheter och jamférbar valutakurs, SEK 901 935 -4 916 873 5

D Berdknat pa totalt antal aktier fér balansposter och viktat antal aktier for resultatposter. For uppgift om antal aktier se sidan 15.
Se not 4 pd sidan 23 f6r sammanstallning av omklassificeringar, forvarv och avyttringar. For fullstandiga definitioner se sidan 25.
For effekter av inférande av IFRS 16, se Not 2 Overgdng till IFRS 16 Leasing (s19-20), Avstdmning alternativa nyckeltal (s15-16) och Definitioner (s25).
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VD har ordet

2019 var ytterligare ett bra ar for Pandox med god och 16nsam tillvaxt.
Med st6d av en fokuserad och konsekvent strategi och ett starkt
lagarbete befaste Pandox under éret sin position som ett ledande
paneuropeiskt hotellfastighetsbolag. Pandox har idag en stark
affarsplattform med en bred geografisk narvaro pa négra av de storsta
och mest dynamiska hotellmarknaderna i Europa. Vi har ocksa ett av de
starkaste nétverken av ledande hotelloperatérer och hotellvarumarken.
Sammantaget bidrar detta till ett hogkvalitativt flode av nya
affarsmajligheter i form av viardeskapande investeringar och forvarv.

Utfallet av Pandox strategi &r positivt och kan for 2019 summeras i
16nsam tillvaxt, ett stort antal tillvixtdrivande investeringar i befintlig
portfolj samt ett betydande antal affarsforslag som resulterade i férvarv
av totalt 13 hotellfastigheter med god potential.

For 2019 okade totalt driftnetto med 11 procent samtidigt som
substansvirdet EPRA NAV, mitt i arstakt, 6kade med cirka 17 procent.
Det &r i paritet med genomsnittet for Pandox sedan foretaget grundades
for 24 &r sedan, trots en verksamhet som idag dr mer 4n 100 ganger
storre, matt i fastighetsportfoljens marknadsvirde.

2019 avslutades med ett stabilt fjarde kvartal med st6d av en
valdiversifierad portf6lj och en stark affarsplattform, dar
Fastighetsforvaltning utvecklades relativt sett bittre dn
Operatorsverksamhet.

I Fastighetsforvaltning var tillvixten hogre dn tidigare under aret med
stod av en positiv underliggande efterfragan pa samtliga Pandox
marknader. For jamforbara enheter 6kade hyresintékter och driftnetto
med 4,4 respektive 3,7 procent, justerat for valutakurseffekter.
Efterfragan, tillsammans med en vildiversifierad portfolj,
kompenserade mer an vil for negativa effekter fran pagéende
utbudsokningar i Képenhamn, London Heathrow Airport och Oslo.

I Operatorsverksamhet minskade intékter och driftnetto for
jamforbara enheter med 5,2 respektive 18,5 procent, justerat for
valutakurseffekter, forklarat av pagdende renovering av Hotel Indigo
Brussels City, en ndgot svagare métesmarknad i Bryssel i oktober,
pégaende ompositionering av DoubleTree by Hilton Montreal samt cirka
10 MSEK i omstruktureringskostnader for driftsplattformen i Bryssel.
Justerat for dessa effekter minskade driftnettot med cirka 2 procent.

Under 2019 ingick Pandox avtal om forvirv av totalt 13 hotellfastigheter,
varav 11 i affirssegmentet Fastighetsforvaltning och tva i
affarssegmentet Operatorsverksamhet, med sammanlagt 2 834 rum i
starka regionala centralorter i Tyskland och Nederlédnderna.

Totalt forvarvsviarde uppgick till cirka 537 MEUR med en initial
direktavkastning i intervallet cirka 5,4—6,5 procent. Férvarven var olika
till sin karaktir och dynamik och omfattade tva portfoljer med
hyresavtal i Tyskland (HR Group), en portfolj med managementavtal
(Grape Hospitality) i Tyskland och Nederlanderna och en enskild
hotellfastighet (Maritim Hotel Niirnberg) i Tyskland. Avtalen foljer av
Pandox integrerade affarsmodell dar vi ror oss fritt 6ver hela
hotellvardekedjan och maximerar virdeskapandet.

Genom forvarven har Pandox utokat hotellfastighetsportfoljen med sju
nya stdder, fem nya varumaérken och tre nya samarbetspartners, vilket ar
ilinje med foretagets aktiva diversifieringsstrategi. Inkluderat forvarvet
av Maritim Hotel Niirnberg omfattar hotellfastighetsportf6ljen 156
hotell med 35 001 rum i 15 lander. 38 av hotellen och cirka 8 400 rum
ligger i Tyskland, som &r den storsta hotellmarknaden i Europa.

Pandox har starka kassafloden och goda majligheter att sjilv skapa
nya intdkter genom egna investeringar i befintlig portf6lj. For att Pandox
skall kunna vixa dnnu fortare behover dock foretaget 16pande tillgdng
till nytt kapital. I det fjarde kvartalet genomforde Pandox dérfor, i
enlighet med mandat fran arsstimman 2019, en riktad kontant
nyemission som inbringade cirka 3 000 MSEK. Intresset for emissionen,
som var den storsta ndgonsin i sitt slag i Sverige, var stort och den
tecknades av cirka 130 utvalda svenska och internationella
institutionella investerare. Vi ar oerhort tacksamma for det stod som
aktiedigarna visat oss. Ert stod ger oss majlighet att hélla ett fortsatt hogt
affarstempo.

Forutsattningarna for hotellmarknaden &r i grunden goda.
Framétblickande ekonomiska indikatorer for virldsekonomin har
gradvis forbattrats och de positiva langsiktiga drivkrafterna for
hotellmarknaden bestdr. Underliggande hotellefterfragan ar fortsatt
positiv men ett 6kat hotellutbud begrénsar tillvixten i RevPAR. Baserat
pa en vildiversifierad portfolj med en balanserad efterfrdgan frain ménga
olika géstsegment och ett positivt bidrag fran nyligen genomférda
forvarv, ser Pandox forutséttningar for tillvixt 2020. Med hiansyn taget
till omvirld och planerade investeringar, framforallt i
Operatorsverksamhet, kan emellertid resultatutvecklingen mellan
kvartalen bli ndgot ojamn. Forvarvs- och investeringsmdéjligheterna
beddms vara fortsatt attraktiva.

Baserat pé tillgénglig information forvéantas utbrottet av
Coronaviruset pa kort sikt ha en viss
dampande effekt pa efterfragan i framforallt
internationella destinationer. Inga betydande
kalendereffekter till f6ljd av paskens
infallande forvéntas i det forsta kvartalet. -

Styrelsen foreslar en utdelning om 3,60
(4,70) SEK per aktie for 2019, vilket
motsvarar cirka 30 procent av cash ‘
earnings per aktie och cirka 662 (787) o
MSEK i totalt belopp. Utdelningen &r en
anpassning till Pandox nuvarande
utdelningspolicy samtidigt som den 6kar
utrymmet for framtida férvarv och
investeringar. {

Oktober-december 2019 (férandring jamfért med motsvarande period foregéende &r)

Tillvaxt i totalt driftnetto

Justerat for IFRS 16 var tillvéixt i totalt driftnetto
7 procent. Se definitioner pd s25.
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Tillvaxt i substansvarde
I drstakt. Se definitioner pd s25.

Tillvaxt i total cash earnings
Se definitioner pd s25.



Hotellmarknadens utveckling oktober-december 2019

Globalt noterades 1,5 miljarder internationella ankomster under 2019
enligt UNWTO, en 6kning om cirka 4 procent jaimfoért med 2018.
Tillvaxttakten ddimpades jamfort med foregdende ar bland annat pa
grund av en inbromsning i den globala konjunkturen samt geopolitiska
och handelspolitiska spanningar. Trots en utdragen Brexit-process och
researrangoren Thomas Cooks konkurs var tillviaxten i internationella
ankomster i Europa goda 4 procent.

Generellt bestod den positiva efterfrigan i den europeiska
hotellmarknaden dven under arets fjarde kvartal, men RevPAR-
utvecklingen var, i likhet med tidigare under aret, ojamnt férdelad
mellan ldnder, stdder och delmarknader. RevPAR paverkades i olika
utstriackning av ny hotellkapacitet, méss- och kongresskalendrar samt
andra lokala forutsattningar och handelser. Sammantaget 6kade
RevPAR i Europa med drygt 2 procent béde i det fjarde kvartalet och for
2019 som helhet, framforallt med stod av hogre snittpriser.

Efterfragan i Norden var god under kvartalet och 6kade med cirka 8
procent i Norge, cirka 4 procent i Finland och med cirka 3 procent i bade
Sverige och Danmark. Ett 6kat hotellutbud i framfor allt Norge och
Danmark, samt i viss man dven Sverige, begransade dock tillvixten.
RevPAR 6kade med cirka 4 procent i Norge, cirka 1 procent i Sverige och
var oférandrad i Danmark. I Finland 6kade RevPAR med cirka 8 procent
med gott stod av landets ordforandeskap i EU.

RevPAR i Stockholm 6kade med cirka 2 procent med en béttre
utveckling for hogprissegmentet jamfort med mellanprissegmentet.
Efterfragan i Stockholm var fortsatt god och 6kade med cirka 4 procent.
Goteborg motte starka jamforelsetal i oktober och RevPAR minskade
med cirka 2 procent. I Malmo minskade RevPAR med cirka 1 procent
huvudsakligen pé grund av ett 6kat hotellutbud. Underliggande
efterfrigan 6kade dock med cirka 5 procent.

I Oslo 6kade efterfrdgan pa hotellrum med cirka 8 procent i kvartalet.
Samtidigt medforde ett 6kat hotellutbud om cirka 10 procent att
RevPAR minskade med cirka 2 procent. Overlag har det stora inflédet av
ny hotellkapacitet de sista kvartalen absorberats val.

Utvecklingen i Képenhamn var likartad med ett utbud som 6kade
nagot snabbare dn efterfragan vilket ledde till oférdndrad RevPAR
jamfort med foregaende ar.

I Helsingfors 6kade RevPAR med 6 procent, framférallt med stod av
ordférandeskapet i EU med klart hogre snittpriser som foljd.

Oktober-december 2019

Europa
RevPAR-tillvaxt y/y

Lander
RevPAR-tillvaxt y/y

Den tyska hotellmarknaden utvecklades vil med en RevPAR-tillvixt om
cirka 3 procent. Miss- och kongressefterfragan var stark i for Pandox
viktiga hotellmarknader som Frankfurt, K6ln och Diisseldorf, vilket &ven
gav ett positivt avtryck i narliggande stader som till exempel Aachen,
Bonn och Ménchengladbach.

Underliggande efterfrdgan i hotellmarknaden var fortsatt positiv men
ett 6kat hotellutbud satte press pd RevPAR i vissa stader, ddribland
Hamburg och Miinchen.

For heléret 2019 6kade RevPAR i Tyskland med 1,2 procent, trots ett
relativt stort infléde av ny hotellkapacitet.

Storbritannien bestér av tva hotellmarknader, dels London, dels den
regionala marknaden (UK Regional) med en hog andel inhemsk
efterfragan dar Pandox har sin tyngdpunkt. Baida marknaderna ar
attraktiva och expansiva med god underliggande efterfragan.

Efterfragan i UK Regional 6kade med stabila cirka 2 procent.
Samtidigt 6kade hotellutbudet med drygt 2 procent vilket pressade bade
beldggningsgrad och snittpris. Sammantaget minskade RevPAR med
cirka 3 procent i kvartalet och med cirka 2 procent fér 2019 som helhet.
Pandox regionala portfolj utvecklades battre an marknaden och dkade
sina marknadsandelar bade i kvartalet och for 2019 som helhet.

Hotellmarknader som paverkades negativt av ny hotellkapacitet var
bland annat delmarknaderna London Heathrow Airport och Belfast.
Glasgow sag bade ett okat hotellutbud och starka jamforelsetal.

Leeds, Sheffield och Bradford var marknader med en sérskilt god
utveckling.

Den goda utvecklingen i Bryssel fortsatte i kvartalet, om &n i lugnare
takt, och RevPAR Okade med cirka 3 procent. Motessegmentet hade en
svagare utveckling och métte ocksa starka jamforelsetal. Efterfragan
frén fritidssegmentet har gradvis stérkts de senaste kvartalen och ger nu
ett substantiellt bidrag jamte de traditionellt starka affars- och
motessegmenten. Hotellmarknaden i Bryssel gynnas fortsatt av ett
begransat inflode av nya hotellrum, vilket stodjer bade beldggning och
snittpriser.

Montreal ség oforandrad RevPAR i det fjarde kvartalet. For helaret 2019
okade RevPAR med cirka 4 procent, uteslutande drivet av forbattrade
snittpriser.

Nyckelmarknader
RevPAR-tillvaxt y/y
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Kalla: STR Global, Benchmarking Alliance. Avrundade siffror.
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Finansiell utveckling oktober-december 2019

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende dr for resultatposter och drsslut 2018 for balansposter om inget annat anges. IFRS 16

tilldmpas fran den 1 januari 2019.

Nettoomsdttning

Intdkter frin Fastighetsforvaltning uppgick till 810 (749) MSEK, en
o0kning med 8 procent forklarat av positiv marknadstillvéxt, forvarv och
goda effekter frin genomforda renoveringar. Tillvixten motverkades
delvis av negativa valutakurseffekter i kvartalet.

Tidigare kommunicerad &@ndrad redovisning av fastighetsskatt i
Storbritannien och pa Irland minskade 6vriga fastighetsintakter med
cirka 19 MSEK i kvartalet, jamf6rt med 2018.

For jamforbara enheter 6kade intdkterna med 4,4 procent justerat for
valutakurseffekter.

Intékter frin Operatorsverksamhet uppgick till 645 (626) MSEK, en
6kning med 3 procent forklarat av forvirv. Tillvixten paverkades delvis
negativt av valutakurseffekter.

For jamforbara enheter minskade intékter och RevPAR med 5,2
respektive 3,7 procent, justerat for valutakurseffekter. Minskningen &r
framst en foljd av renoveringsstorningar i Hotel Indigo Brussels City
(tidigare Hilton Brussels City) och Hilton Garden Inn Heathrow Airport
samt omstéllningseffekter relaterade till varumérkesbytet till
DoubleTree by Hilton Montreal.

Koncernens nettoomséttning uppgick till 1 455 (1 375) MSEK. For
jamforbara enheter minskade nettoomséttningen med 0,2 procent
justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 716 (627) MSEK, en
O6kning med 14 procent. Exklusive effekter fran inférande av IFRS 16 var
driftnettot 700 MSEK. For jamforbara enheter 6kade driftnettot med 3,7
procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto frin Operatorsverksamhet uppgick till 159 (165) MSEK, en
minskning med 4 procent. Exklusive effekter fran inférande av IFRS 16
var driftnettot 150 MSEK. For jamforbara enheter minskade driftnettot
med 18,5 procent justerat for valutakurseffekter, framforallt pa grund av
renoveringsstorningar avseende Hotel Indigo Brussels City och Hilton
Garden Inn Heathrow Airport samt pagdende ompositionering av
DoubleTree by Hilton Montreal. Darutover ingér strukturkostnader om
cirka 10 MSEK for effektivisering av driftsplattformen i Bryssel. Justerat
for dessa kostnader minskade driftnettot med cirka 2 procent,
huvudsakligen forklarat av en svagare motesménad i Bryssel i oktober.

Totalt driftnetto uppgick till 875 (792) MSEK, en 6kning med 10
procent. Exklusive effekter frén inférande av IFRS 16 var totalt
driftnetto 850 MSEK.

Administrationskostnader
Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till
-44 (-43) MSEK.

EBITDA
EBITDA uppgick till 831 (749) MSEK, en 6kning med 11 procent.
ExKklusive effekter fran inférande av IFRS 16 var EBITDA 805 MSEK.

Finansiella intdkter och kostnader
De finansiella kostnaderna uppgick till -232 (-214) MSEK, varav
-14 (-13) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplaggningskostnader for 1an.

De finansiella intdkterna uppgick till -2 (0) MSEK och forklaras av
valutakursdifferenser.

Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar hénforliga till
inforande av IFRS 16 uppgick till -21 MSEK.

Resultat fore vardeférandringar
Resultat fore vardeforandringar uppgick till 526 (489) MSEK, en 6kning
med 8 procent.

Vardeférandringar

Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
396 (607) MSEK och forklaras i huvudsak av lagre
direktavkastningskrav.

Realiserade virdeforandringar uppgick till -41 (27) MSEK och
forklaras fraimst av utrangering hénforlig till Hotel Indigo Brussels City
inom Operatorsverksamhet.

Orealiserade virdeforandringar pa derivat uppgick till 444 (-147)
MSEK.

Altuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skatten uppgick till 59 (-55) MSEK, vilket framforallt
forklaras av bokslutsdispositioner, koncernutjaimning samt andra
justeringar. Vidare har Pandox mottagit positivt forhandsbesked i
Finland avseende mdjligheten att nyttja tidigare ars skattemassiga
underskott genom koncernbidrag. Uppskjuten skatt uppgick till -93
(-146) MSEK. Se vidare sidan 9 och avsnitten Uppskjuten skatt och
Beslut fran Skatteverket.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 1 291 (775) MSEK och periodens resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 1 297 (776) MSEK,
vilket motsvarar 7,30 (4,63) SEK per aktie.

Cash earnings
Total cash earnings uppgick till 651 (485) MSEK, en 6kning med
34 procent.

Se sidan 23 fér sammanstallning av omklassificieringar, férvarv och
avyttringar.

Oktober-december 2019

Totalt driftnetto, MSEK
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Finansiell utveckling januari-december 2019

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende dr for resultatposter och drsslut 2018 for balansposter om inget annat anges. IFRS 16

tilldmpas fran den 1 januari 2019.

Nettoomsdttning

Intdkter frin Fastighetsforvaltning uppgick till 3 129 (2 971) MSEK, en
okning med 5 procent, med stod av en positiv hotellmarknad, forvarv,
goda effekter av genomforda renoveringar samt positiva
valutakurseffekter.

Tidigare kommunicerad éndrad redovisning av fastighetsskatt i
Storbritannien och pa Irland minskade 6vriga fastighetsintakter med
cirka 64 MSEK i perioden, jamfort med 2018.

For jamforbara enheter 6kade intdkterna med 2,3 procent justerat for
valutakurseffekter.

Intékter frdn Operatorsverksamhet uppgick till 2 424 (2 153) MSEK,
en 6kning med 13 procent framforallt med stod av positiva
valutakurseffekter, forvarv och en totalt sett god utveckling i Bryssel och
Tyskland. For jamforbara enheter 6kade intékter och RevPAR med 2,9
respektive 4,9 procent, justerat for valutakurseffekter.

Koncernens nettoomsittning uppgick till 5 553 (5 124) MSEK. For
jamforbara enheter 6kade nettoomséttningen med 2,5 procent justerat
for valutakurseffekter.

Driftnetto

Driftnettot fran Fastighetsforvaltning uppgick till 2 764 (2 517) MSEK,
en 6kning med 10 procent. Exklusive effekter fran inforande av IFRS 16
var driftnettot 2 706 MSEK. For jamforbara enheter 6kade driftnettot
med 1,9 procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnettot frdn Operatorsverksamhet uppgick till 625 (540) MSEK, en
O6kning med 16 procent. Exklusive effekter fran inférande av IFRS 16 var
driftnettot 599 MSEK. For jamforbara enheter 6kade driftnettot med
1,5 procent justerat for valutakurseffekter. Driftnettot paverkades
negativt av renoveringsstorningar avseende Hotel Indigo Brussels City
(tidigare Hilton Brussels City) och Hilton Garden Inn Heathrow Airport
i det fjarde kvartalet samt ompositionering av DoubleTree by Hilton
Montreal genom hela dret. Darutéver ingar strukturkostnader om cirka
10 MSEK for effektivisering av driftsplattformen i Bryssel i det fjarde
kvartalet. Justerat for samtliga dessa kostnader dkade driftnettot med
cirka 9 procent.

Totalt driftnetto uppgick till 3 389 (3 057) MSEK, en 6kning med
11 procent. Exklusive effekter frén inférande av IFRS 16 var totalt
driftnetto 3 305 MSEK.

Administrationskostnader

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till

-175 (-148) MSEK. Okningen forklaras av ett nytt incitamentsprogram,
verksamhetens tillvixt, geografiska expansion och 6kade komplexitet.

EBITDA
EBITDA uppgick till 3 215 (2 909) MSEK, en 6kning med 10 procent.
ExKklusive effekter fran inférande av IFRS 16 var EBITDA 3 128 MSEK.

Finansiella intdkter och kostnader
De finansiella kostnaderna uppgick till -866 (-804) MSEK, varav
-56 (-40) MSEK utgors av avskrivningar for aktiverade
upplaggningskostnader for 14n.

De finansiella intdkterna uppgick till 1 (1) MSEK.

Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar hanforliga till
inforande av IFRS 16 uppgick till -81 MSEK.

Resultat fore vardeférandringar
Resultat fore vardeforandringar uppgick till 2 074 (1 943) MSEK, en
O6kning med 7 procent.

Vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
1389 (1 428) MSEK och forklaras av en kombination av lagre
direktavkastningskrav och hogre kassafloden i jamférbar portfolj.
Realiserade viardeforandringar uppgick till 70 (67) MSEK och utgors
av avyttring av Hotell Hasselbacken och utrangering vid varumérkesbyte
till Hotel Indigo Brussels City inom Operatorsverksamhet.
Orealiserade virdeforandringar pa derivat uppgick till -39 (25) MSEK.

Altuell och uppskjuten skatt
Den aktuella skatten uppgick till -122 (-216) MSEK.

Uppskjuten skatt uppgick till -672 (-424) MSEK. En stor del av
okningen forklaras av nyttjande av tidigare ars skattemassiga underskott
i Sverige. Darutover har flertalet lander dar Pandox har verksamhet
foretagit forandringar av sina bolagsskattesystem under senare ar, vilket
foranlett en genomgéng av redovisad uppskjuten skatt i respektive
jurisdiktion. Se vidare sidan 9 och avsnitten Uppskjuten skatt och Beslut
fran Skatteverket.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 2 700 (2 823) MSEK och periodens
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till

2706 (2 820) MSEK, vilket motsvarar 15,91 (16,83) SEK per aktie.

Cash earnings
Total cash earnings uppgick till 2 161 (1 893) MSEK, en 6kning med
14 procent.

Se sidan 23 fér sammanstéllning av omklassificieringar, férvarv och
avyttringar.

Januari-december 2019
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Segmentrapportering 2019

Siffror inom parentes avser motsvarande period foregdende dr for resultatposter och drsslut 2018 for balansposter om inget annat anges. IFRS 16

tilldmpas fran den 1 januari 2019.

Fastighetsférvaltning Operatdrsverksamhet
Okt-dec Jan-dec Okt-dec Jan-dec

Belopp i MSEK 2019 2018 2019 2018 Belopp i MSEK 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 784 704 3017 2809 Intakter 645 626 2424 2153
Ovriga fastighetsintakter 26 45 112 162 Kostnader -536  -507 -1993 -1776
Kostnader, exkl. Bruttoresultat 109 119 431 377
fastighetsadministration -65 -89 -247  -338 Plus: Avskrivningar
Driftnetto, fére inkluderade i kostnader 50 46 194 163
fastighetsadministration 745 660 2882 2633 Driftnetto 159 165 625 540
Fastighetsadministration -29  -33 -118  -116
BD;?;:rféftsglléaf‘:er R 527 B 2517 Oktober-december 2019
fastighetsadministration 716 627 2764 2517 Intdkter frén Operatorsverksamhet uppgick till 645 (626) MSEK, en

Oktober-december 2019
Hyresintédkter och 6vriga fastighetsintiakter uppgick till 810 (749) MSEK.

Justerat for redovisningsdndringen hanforlig till fastighetsskatt i
Storbritannien och Irland (se Finansiell utveckling oktober-december pa
sidan 4) 6kade intdkterna med 11 procent jamfort med motsvarande
period foregéende ar, forklarat av positiv marknadstillvaxt, férvarv och
goda effekter av genomférda renoveringar. Tillviaxten har delvis
motverkats av negativa valutakurseffekter.

Driftnettot uppgick till 716 (627) MSEK, en 6kning med 14 procent.
Exklusive effekter fran inférande av IFRS 16 var driftnettot 700 MSEK.

For jamforbara enheter 6kade intdkterna med 4,4 procent medan
driftnettot 6kade med 3,7 procent, justerat for valutakurseffekter.

Hyrestillvixten i jamforbar portfolj var positiv i Tyskland, Schweiz,
Finland, Norge och Sverige och negativ i Irland, Danmark och
Storbritannien.

Enskilda stider med en sarskilt god hyresutveckling var Wolfsburg,
Frankfurt, Koln, Diisseldorf, Leeds, Belfast, Helsingfors, Tammerfors
samt flertalet inhemska regionstader i Sverige, Norge och Finland.

I Stockholm 6kade hyresintdkterna med cirka 3 procent i kvartalet. I
Oslo och Képenhamn var minskningen 11 respektive 2 procent, vilket
speglade ett 6kat utbud av hotellrum, dock i en milj6 av fortsatt positiv
efterfragan.

O6kning med 3 procent, med stod av forvarv. Tillvixten paverkades delvis
negativt av valutakurseffekter.

Driftnettot uppgick till 159 (165) MSEK, en minskning med 4 procent.

Exklusive effekter frén inférande av IFRS 16 var driftnettot
150 MSEK.

Driftnettomarginalen uppgick till 24,7 (26,4) procent.

For jamforbara enheter minskade intékterna med 5,2 procent medan
driftnetto minskade med 18,5 procent, justerat for valutakurseffekter.

Driftnettot paverkades negativt i kvartalet av renoveringsstorningar
avseende Hotel Indigo Brussels City och Hilton Garden Inn Heathrow
Airport samt pagaende ompositionering av DoubleTree by Hilton
Montreal. Darut6ver ingar strukturkostnader om cirka 10 MSEK for
effektivisering av driftsplattformen i Bryssel. Justerat for dessa
kostnader minskade driftnettot med cirka 2 procent, huvudsakligen
forklarat av en svagare métesméanad i Bryssel i oktober.

For jamforbara enheter minskade RevPAR med 3,7 procent, justerat
for valutakurseffekter.

Oktober-december 2019

Intakter per land, Fastighetsforvaltning
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Fastighetsportfol

Siffror inom parentes hdnfors till motsvarande period féregdende dr for resultatposter och drsslut 2018 for
balansposter sdvida inget annat anges. IFRS 16 tilldmpas fran den 1 januari 2019.

Vardeférandring fastigheter
Vid utgangen av perioden hade Pandox fastighetsportf6lj ett marknadsvirde pa totalt 63 469 (55 197) MSEK,
varav 53 697 (47 139) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 9 772 (8 058) MSEK for Rorelsefastigheter. Vid
samma tidpunkt hade Rorelsefastigheter ett redovisat virde pa 6 861 (5 810) MSEK.

Vid utgangen av perioden hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod
(WAULT) pa 15,6 ar (15,7).

Under &ret tilltrdddes en rorelsefastighet i Tyskland och en rorelsefastighet i Nederlinderna samt tio
forvaltningsfastigheter i Tyskland.

Vardetorandring Forvaltningsfastigheter

Belopp i MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 januari, 2019) 47139
+Forvarv v 4020
+ Investeringar i befintlig portfolj 412
- Avyttringar 2 -480
+/- OmKlassificeringar —
+/- Arets omvdérdering av materiella anlaggningstillgdngar i totalresultatet —
+/- Vdrdeférandring orealiserad 1389

+/- Vardeforandring realiserad ? 96

+/- Valutakursférandring 1121
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 december, 2019) 53697
Vardeforandring Rorelsefastigheter, redovisas endast i informationssyfte

Belopp i MSEK
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (1 januari, 2019) 8058
+Forvarv ¥ 881
+ Investeringar i befintlig portfolj 257
- Avyttringar —
+/- Omklassificeringar —
+/- Vardeforandring orealiserad 313
+/- Vardeférandring realiserad —
+/- Valutakursférandring 263
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (31 december, 2019) 9772

U Avser forvarv av tio hotellfastigheter i Tyskland om 4 088 MSEK, justering tidigare forvarv av The Midland Manchester (10 MSEK)
samt Jury's Inn-portféljen (-78 MSEK).

2 Avser avyttring av Hotell Hasselbacken.

? Avser férvarv av Novotel Hannover (530 MSEK) och Novotel Haag Forum (376 MSEK) samt justering
Radisson Blu Glasgow (4 MSEK), Hilton Grand Place (7 MSEK) och Hilton Garden Inn (-36 MSEK).

Investeringar

Under perioden januari-december 2019 uppgick investeringar i fastigheter och anlaggningstillgangar, exklusive
forvarv, till 674 (720) MSEK, varav 412 (434) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 257 (286) MSEK for
Rorelsefastigheter samt 5 (1) MSEK for huvudkontoret.

Vid utgangen av 2019 uppgick beslutade investeringar for pagaende och framtida projekt till motsvarande
cirka 1 410 MSEK, varav storre projekt utgors av Crowne Plaza Brussels Le Palace, Scandic Luled, Hotel Berlin
Berlin, Airport Bonus Inn Vantaa, Hotel Pullman Stuttgart Fontana, Dorint Parkhotel Bad Neuenahr, Jurys Inn
Oxford, Jurys Inn Inverness, The Midland Manchester, Quality Park Sodertilje, Hilton Garden Inn Heathrow
Airport, NH Brussels Bloom, samt investeringsprogrammet for grona investeringar.

Finansiella effekter i MSEK av férandringar i vissa nyckelparametrar per den 31 december 2019

Forvaltningsfastigheter, paverkan verkligt varde Forandring Vardeeffekt
Direktavkastningskrav +/-0,5pp -4 544/ +5 470
Valutakursférandring +/-1% +/-388
Driftnetto +/-1% +/-535
Forvaltningsfastigheter, intdktseffekt Forandring Intdktseffekt
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris) +/-1% +/-26
Rorelsefastigheter, intaktseffekt Forandring Intdktseffekt
RevPAR (antag 50/50-split mellan beldggning och pris) +/-1% +/-22

Resultat fore
Finansiell kdnslighetsanalys, resultateffekt Forandring vardeférandringar
Rantekostnad vid nuvarande rantebindning férandrat ranteldge +/-1% -/+ 83
Réntekostnad vid férandring av genomsnittlig ranteniva +/-1% -/+298
Omvdrdering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% -/+1092
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Fastighetsvardering

Pandox genomfor interna varderingar av
sin hotellfastighetsportfélj och
Foérvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandard IAS 40.
Rorelsefastigheter redovisas till
anskaffningsvdrde minus avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. For
Rorelsefastigheter redovisas interna
varderingar endast i informationssyfte
vilka ingdri EPRA NAV.

Varderingsmodellen bestdr av en
accepterad och beprévad
kassaflédesmodell, ddr framtida
kassafléden som hotellfastigheterna
férvdntas generera diskonteras.
Varderingen baseras pa det berérda
hotellets affdrsplan, vilken uppdateras
minst tvd gdnger per ar, och tar bland
annat hansyn till utvecklingen inom de
underliggande operatorsaktiviteterna,
marknadsutvecklingen, avtalsldget, drifts-
och underhallsfrigor och investeringar
som syftar till att maximera
hotellfastighetens kassafléde och
avkastning pd 1ang sikt.

Externa varderingar av alla fastigheter
genomfors varje ar av oberoende
fastighetsvarderare. De externa
vérderarna genomfor en mer djupgdende
inspektion minst var tredje dr eller om
fastigheten genomgatt stora forandringar.
De externa varderingarna dr en viktig
referenspunkt for Pandox interna
varderingar.

I det fjdrde kvartalet har Pandox
externvarderat cirka 34 procent av
portfoljen. De externa varderingarna
ligger valilinje med och bekrdftar Pandox
interna varderingar.

Foér en ¢versikt av fastighetsportfoljens
sammansdttning per segment, geografi
och varumadrke se sidan 18.



Finansiering

Siffror inom parentes hdnférs till motsvarande period féregdende dr for resultatposter och drsslut 2018 for
balansposter sdvida inget annat anges. IFRS 16 tilldmpas fran den 1 januari 2019.

Finansiell stallning och substansvarde

Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden netto till 46,0 (49,7) procent. Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 26 350 (21 378) MSEK. EPRA NAV (substansvirde) uppgick till 34 270
(27 476) MSEK, motsvarande 186,40 (164,04) SEK per aktie. Likvida medel plus outnyttjade kreditfaciliteter
uppgick till 4 215 (2 500) MSEK.

Rédntebdrande skulder
Vid utgangen av perioden uppgick laneportf6ljen, exklusive upplaggningskostnader for lan, till 29 824 (28 095)
MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 3 583 (1 826) MSEK.

Vid utgangen av perioden uppgick emitterad volym under foretagscertifikatsprogrammet till 1 688 (1 250)
MSEK i olika l6ptider mellan 3 och 12 ménader.

Under fjarde kvartalet har Pandox refinansierat lan till ett totalt 1dnebelopp om motsvarande 8 650 MSEK
med en 16ptid pa 4 ar.

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 3,8 (3,0) ar och den genomsnittliga rantan, som motsvarar
rantenivan vid periodens slut, var 2,6 (2,6) procent, inklusive effekter av rantederivat, men exklusive
upplédggningskostnaderna. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,3 (3,1) ar. Lanen sékerstalls
av en kombination av fastighetspanter och aktiepanter.

Forfallostruktur kreditfaciliteter 31 december 2019

Forfall (MSEK) Kreditlimiter ¥
<lar 5679
1-2 ar 1048
2-3ar 2843
3-4 &r 19748
4-53r 1888
>5ar 2201
Summa 33407

Y Exklusive kontraktuell amortering,

For att minska valutaexponeringen i utlindska investeringar stravar Pandox efter att finansiera den tillimpliga
delen av investeringen i lokal valuta. Eget kapital sdkras normalt inte eftersom Pandox strategi ar att ha ett
langsiktigt perspektiv pé sina investeringar. Valutaexponeringen ar i huvudsak av karaktéren
valutaomrékningseffekter.

Lanirespektive valuta 31 december 2019

SEK DKK EUR® CHF CAD NOK GBP Summa
Summa kreditlimiter, MSEK Y 9393 1983 14048 475 549 1308 5651 33407
Summa rintebérande skulder, MSEK ? 4788 1983 15091 475 527 1308 5651 29824
Andel skuldi valuta, % 16,1 6,6 50,6 16 18 4.4 18,9 100
Genomsnittlig ranta, % 7 37 21 21 08 4,2 35 3,2 2,6
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 53 1,0 39 02 01 22 39 38
Verkligt varde fastigheter, MSEK ” 14940 3591 28687 799 1404 3455 10593 63 469

Y Omraknat till MSEK.
? Genomsnittlig ranta inklusive bankens marginal.
“ Delar av rantebirande skulden ar en del av kreditutrymmet i SEK, vilket kan dras i flera valutor, daribland EUR.
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For att hantera ranterisk och 6ka forutségbarheten i Pandox resultat anvénds rantederivat, framforallt
ranteswapar. I slutet av perioden uppgick réntederivaten brutto till 26 148 MSEK och réntederivaten netto till
21 091 MSEK, vilket dven utgor den réntesikrade delen av Pandox laneportfolj. Cirka 61 procent av Pandox
l&neportfolj var darmed sikrad mot ranterorelser pé langre perioder 4n ett r.

Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2019

Total rdntebindning Rantebindning derivat

Genomsnittsranta
Loptid (MSEK) Belopp ¥  Andel, % Volym Andel, % derivat, %
<lar 11598 39 2865 14 2,1
1-24ar 2763 9 2763 13 1.4
2-3ar 2551 9 2551 12 1,0
3-43ar 1586 5 1586 8 2,8
4-53r 150 1 150 1 0,0
>5ar 11176 37 11176 53 0,6
Summa 29824 100 21091 100 1,1

Y Andel av kredit som har en rantebindning som férfaller under perioden.

Derivatportfoljen marknadsvirderas vid varje bokslut och vardeforandringen redovisas 6ver resultatrakningen.

Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde uppldsts i sin helhet och vardeférandringen 6ver tid har
dirmed inte péverkat eget kapital.

Vid utgangen av perioden uppgick marknadsvérdet netto for Pandox finansiella derivat till -577 (-538)
MSEK.

Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 383 (465) MSEK. Dessa utgors framst
av redovisat virde av skattemassiga underskottsavdrag som bolaget bedomer kan utnyttjas under de
kommande rakenskapsaren och temporira varderingsskillnader for rintederivat. De uppskjutna
skatteskulderna uppgick till 4 552 (3 430) MSEK, vilka frimst avser temporara skillnader mellan verkligt virde
och skattemassigt virde avseende Forvaltningsfastigheter, samt temporara skillnader mellan redovisat viarde
och skattemassigt virde avseende Rorelsefastigheter.

Flertalet lander dar Pandox har verksamhet har foretagit forandringar av sina bolagsskattesystem under
senare ar. Med anledning av detta har Pandox genomfort en storre genomgéng av redovisad uppskjuten skatt i
respektive jurisdiktion. Genomgangen har haft en paverkan pa bade uppskjutna skatteskulder och
skattefordringar.

Pandox har mottagit beslut fran Skatteverket avseende koncernens internprissattning, vilket avser en dndrad
vinstallokering om cirka 1 9oo MSEK till moderbolaget i Sverige. Det skulle innebéra en 6kad aktuell skatt om
cirka 366 MSEK i Sverige samt ett skattetilligg om 53 MSEK jamte rianta.

Pandox internprissattning skiljer sig inte fran branschen i 6vrigt. Skatteverket dr dock av uppfattningen att
vinstallokeringen inte ska ske till det land dér fastigheterna ligger och verksamheten bedrivs, utan i
moderbolagets land, det vill sdga Sverige. Pandox vidhaller att koncernens bolag foljer och har foljt géllande
ratt for internprissattning och beskattning i de lander dar koncernens bolag &dr verksamma och kommer att
overklaga beslutet. Pandox vill betona att koncernens bolag betalar och har betalat skatt i respektive
jurisdiktion till en skattesats som &r jamforlig med den svenska.

Pandox har beviljats anstind frin Skatteverket med anledning av osidkerheten kring utgéngen av drendet.
Pandox bedomer att majligheterna till beslut till bolagets fordel i hogre instans ar goda.

Om Skatteverket skulle vinna framgéng med sin instéllning i domstol &r Pandox bedomning att effekten for
bolagets del ar begriansad dé Sverige har ingatt dubbelbeskattningsavtal med samtliga lander som hgjningen ar
hénforlig till, vilket ddrmed borde undanrdja dubbelbeskattningen for Pandox del. Forutsatt att eliminering av
dubbelbeskattning sker beriaknas den maximala effekten uppga till ett skattetilldgg pa cirka 53 MSEK jamte
ranta.
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Ovrig information

19 december 2019 Pandox har mottagit beslut fran Skatteverket
avseende koncernens internprissittning
Pandox har slutfort forvarv av sju
hotellfastigheter i Tyskland

Pandox har slutfort forviarv av tva hotell i
Tyskland och Nederldanderna

Pandox forvarvar sju hotellfastigheter i
Tyskland for 290 MEUR

Pandox forvarvar hotellfastighet i Niirnberg
for 61 MEUR

Pandox genomfor riktad nyemission och
tillfors cirka 3 miljarder kronor
Delérsrapport januari-september 2019
Pandox ingick avtal om forvarv av tvé hotell i
Nederldnderna och Tyskland for 83 MEUR

11 december 2019
3 december 2019
22 november 2019
12 november 2019
5 november 2019
24 oktober 2019

18 oktober 2019

For fullstandiga pressmeddelanden se www.pandox.se.

Pandox har slutfort forviarv av Maritim Hotel
Niirnberg fér 61 MEUR

31 januari 2020

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 1 460 (1 161)
heltidsanstéllda. Av det totala antalet anstéllda var 1 419 (1 120)
anstéllda inom segmentet Operatorsverksamhet och 41 (41) inom
segmentet Fastighetsforvaltning samt central administration.

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsdgande foretag administreras av

personal som &r anstéllda i moderbolaget, Pandox AB (publ).

Kostnaderna for dessa tjanster faktureras Pandox dotterbolag.

Faktureringen uppgick under perioden januari-december 2019 till 122

(106) MSEK och periodens resultat uppgick till 2 313 (734) MSEK.
Vid utgangen av perioden uppgick moderbolagets eget kapital till

9 089 (4 553) MSEK och den externa rantebarande skulden till

6 325 (7 098) MSEK, varav 3 447 (5 555) MSEK i form av langfristig

skuld.

Moderbolaget genomfor transaktioner med dotterbolag i koncernen.
Sadana transaktioner omfattar i huvudsak allokering av centrala
administrationskostnader samt rantor hanforliga till fordringar och
skulder. Alla transaktioner med nérstaende sker till marknadsmassiga
villkor.

Eiendomsspar AS dger 5,1 procent av 22 hotellfastigheter i Tyskland
och 9,9 procent av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland, vilka
forvarvades av Pandox under 2015, 2016 och 2019.

De forvaltningsavtal som Pandox haft med Eiendomsspar AS avseende
nio hotell i Oslo, vilka dgs av Eiendomsspar AS eller dotterbolag till
Eiendomsspar AS, har avvecklats per 31 december 2019.
Forvaltningsavtalet for Pelican Bay Lucaya Resort pd Bahamas som ags
av nérstiende till Helene Sundt AS respektive CGS Holding AS kvarstar.
I det fjarde kvartalet uppgick intdkter for de nio forvaltningsavtalen till
1,0 (1,0) MSEK samt intdkter fran Pelican Bay Lucaya till 0,4 (0,1)
MSEK.

Pandox tillimpar European Securities and Markets Authoritys (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga
och jamforbara och ddrmed framja deras anviandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt Gver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt
resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga
regler for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.
Avstamning av alternativa nyckeltal finns pa sidorna 15-16.
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Vid utgangen av perioden uppgick det totala antalet aktier fore och efter
utspadning till 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. For det
fjarde kvartalet 2019 uppgick det viktade antalet aktier fore och efter
utspadning till 75 000 000 A-aktier och 102 629 890 B-aktier.

Pandox strévar efter lagsta majliga finansieringskostnad och samtidigt
begrénsa foretagets rante-, valuta- och likviditetsrisker. Pandox
utgangspunkt ar att 6kade finansieringskostnader till f6ljd av rimliga
rianteférandringar ofta kompenseras av hogre rorelseintidkter genom en
okad ekonomisk aktivitet. Pandox har darutover en laneportfolj med
varierande forfallodatum och 16ptider med fast ranta dar foretaget ingar
rénteswapavtal for att sékra rdntenivén pé en viss andel av
skuldportfoljen.

En betydande del av Pandox verksamhet bedrivs i lander utanfor
Sverige och foretaget ar exponerat mot fordndringar i valutakurser.
Pandox minskar valutaexponeringen i utldndska investeringar
framforallt genom att uppta lan i lokal valuta. De utldndska
verksamheterna har i huvudsak bade intakter och kostnader i lokal
valuta vilket begriansar valutaexponeringen i 16pande floden.

Pandox stravar efter att ha en diversifierad 1&neportfolj sett till antalet
langivare, koncentration samt 16ptid for att hantera likviditetsrisken.

Pandox finansiella risker och riskhantering beskrivs pé sidorna
136-140 i arsredovisningen for 2018.

Pandox definierar risk som en osikerhetsfaktor som kan paverka
foretagets forméga att uppné sina mal. Det ar darfor av storsta vikt for
Pandox att kunna identifiera och virdera dessa osékerhetsfaktorer.

Pandox strategi ar att investera i hotellfastigheter med
omsittningsbaserade hyresavtal med de bista hotelloperatorerna, samt
nar s& beh6vs kunna driva hotellverksamhet i egen regi. Givet denna
strategi har Pandox klassificerat risker i fem kategorier: strategirisker,
operativa risker, finansiella risker, omvarldsrisker och hallbarhetsrisker.

Pandox riskarbete beskrivs pé sidorna 94—98 i avsnittet risker och
riskhantering i arsredovisningen for 2018.

Inga vésentliga forandringar i Pandox bedomning av risker har skett
efter publiceringen av &rsredovisningen 2018.

Hotellbranschen &r sdsongsbunden till sin natur. De perioder som
bolagets fastigheter redovisar hogre intédkter varierar fran fastighet till
fastighet, framst beroende pa ldge och kundbas. Eftersom stérre delen av
de kunder som bor pa Pandox-dgda eller Pandox-drivna hotell ar
affdrsresendrer, har bolagets totala intékter historiskt sett varit hogre
under framforallt det andra kvartalet. Tidpunkten f6r semestrar och
stora evenemang kan ocksa péaverka bolagets kvartalsresultat.

Den hir rapporten innehaller uttalanden om framtiden. Sddana
uttalanden ar forknippade med risker och osiakerhet. Den faktiska
utvecklingen och resultaten kan avvika betydligt fran de forvantningar
foretaget ger uttryck for pa grund av olika faktorer som till stor del ligger
utanfor Pandox kontroll.

Denna rapport ges dven ut pa engelska. Den svenska texten ar giltig for
alla syften. Om det skiljer mellan sprakversionerna giller den svenska
lydelsen.

Stockholm den 12 februari 2020

Anders Nissen, VD

Denna rapport har inte varit foremdl for granskning av bolagets
revisor.
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Lobby, Hotel Indigo Brussels City, 284 rum
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Presentation av bokslutskommunikén
Pandox presenterar bokslutskommunikén for investerare, analytiker och
media via en webbsind telefonkonferens den 12 februari kl. 09:00 CET.

For att folja presentationen online g3 till
https://edge.media-server.com/mmec/p/ywvgb6up. For att delta i
telefonkonferensen och stilla frigor, vanligen ring in pa nigot av
nedanstiende telefonnummer cirka tio minuter fore presentationsstart.
Presentationsmaterialet gors tillgdngligt pd www.pandox.se cirka

Kkl. 08:00 CEST.

Standard International: +44 (0) 2071 928000
SE LocalCall: +46 (0) 850 692 180

SE Tollfree: 0200125581

UK LocalCall: +44 (0) 8445 718892

UK Tollfree: 08003767922

US LocalCall: + 1 631-510-7495

Conference ID: 3836305

En inspelad version av presentationen kommer att finnas tillgénglig p
www.pandox.se.

Kontaktpersoner
For ytterligare information vinligen kontakta:

Anders Nissen, VD
+46 (0) 708 46 02 02

Liia N&u, CFO
+46 (0) 702 37 44 04

Anders Berg, Head of Communications and IR
+46 (0) 760 95 19 40

Denna information ar sddan information som Pandox AB (publ) ar
skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades, genom ovanstdende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggorande den 12 februari 2020 kl. 07:00 CET.

Finansiell kalender

Arsstamma 2020 3 april 2020
Delarsrapport januari-mars 2020 29 april 2020
Kapitalmarknadsdag 6 maj 2020
Delarsrapport januari-juni 2020 15juli 2020
Delarsrapport januari-sept. 2020 23 oktober 2020
Bokslutskommuniké 2020 11 februari 2021

Mer information om Pandox finns pad www.pandox.se.
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Finansiella rapporter i sammandrag

Koncernens rapport ¢ver totalresultat i sammandrag

Okt-dec Jan-dec
Belopp i MSEK Not 2019 2018 2019 2018
Intékter Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 3 784 704 3017 2809
Ovriga fastighetsintakter 26 45 112 162
Intdkter Operatérsverksamhet 3 645 626 2424 2153
Nettoomsdttning 1455 1375 5553 5124
Kostnader Fastighetsforvaltning 3 -94 -122 -365 -454
Kostnader Operatorsverksamhet 3 -536 -507 =1 993 -1776
Bruttoresultat 825 746 3195 23894
- varav bruttoresultat Fastighetsférvaltning 3 716 627 2764 2517
- varav bruttoresultat Operatorsverksamhet 3 109 119 431 377
Central administration -44 -43 -175 -148
Finansiella intdkter -2 0 1 1
Finansiella kostnader -232 -214 -866 -804
Finansiella kostnader avseende nyttjanderéttstillgdngar 2 -21 — -81 —
Resultat fore vardeférandringar 526 489 2074 1943
Vdrdeférdndringar
Fastigheter, orealiserade 3 396 607 1389 1428
Fastigheter, realiserade 3 -41 27 70 67
Derivat, orealiserade 444 -147 -39 25
Resultat fore skatt 1325 976 3494 3463
Aktuell skatt 59 -55 -122 -216
Uppskjuten skatt 93 -146 -672 -424
Periodens resultat 1291 775 2700 2823
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kan omféras till resultatrdkningen
Arets omvirdering av materiella anldggningstillgdngar — — — 117
Skatt hanférlig till poster som inte kan omféras till resultatrdkningen = — = -35
— — — 82
Poster som kan komma att omféras till resultatrékningen
Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter 206 -76 520 67
Omrdkningsdifferenser utlandska verksamheter -405 -101 -474 316
-199 -177 46 383
Periodens &vrigt totalresultat -199 -177 46 465
Periodens totalresultat 1092 598 2746 3288
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat 1297 776 2706 2820
Innehav utan bestdammande inflytande - andel av periodens resultat -6 -2 -6 3
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat 1102 600 2749 3278
Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av periodens totalresultat -10 -2 3 10
Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 7,30 4,63 15,91 16,83

 Avser verkligt vardeforandring av hotellfastigheter som omklassificerats frén Operatorsverksamhet till Fastighetsférvaltning,

Pandox - Bokslutskommuniké januari-december 2019
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Rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen i sammandrag 2019 2018
Belopp i MSEK Not 31dec 31dec
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Rorelsefastigheter 6307 5326
Inventarier/Inredning 554 484
Férvaltningsfastigheter 53697 47 139
Nyttjanderatter 2 2894 —
Uppskjuten skattefordran 383 465
Derivat? 117 12
Andra langfristiga fordringar 34 31
Summa anldggningstillgangar 63986 53457
Omséattningstillgangar

Varulager 14 10
Aktuell skattefordran 106 29
Kundfordringar 367 326
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 288 305
Ovriga fordringar 250 215
Likvida medel 632 674
Summa omsattningstillgdngar 1657 1559
Summa tillgdngar 65 643 55016
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 460 419
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 4556
Reserver 258 215
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 18107 16 188
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 26 350 21378
Innehav utan bestdammande inflytande 156 160
Summa eget kapital 26 506 21538
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 2% 23587 20719
Ovriga langfristiga skulder 18 18
Langfristig leasingskuld 2 2864 —
Derivat ¥ 694 550
Avsattningar 41 100
Uppskjuten skatteskuld 4552 3430
Summa ldngfristiga skulder 31756 24817
Kortfristiga skulder

Avsattningar 97 1
Kortfristiga rantebarande skulder 2% 6034 7198
Kortfristig leasingskuld 2 30 —
Skatteskulder 109 109
Leverantdrsskulder 304 286
Ovriga kortfristiga skulder 226 411
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 581 656
Summa kortfristiga skulder 7 381 8661
Summa skulder 39137 33478
Summa eget kapital och skulder 65 643 55016

Y Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-vardering enligt IFRS, baserat p& indata som ar observerbara, antingen direkt eller indirekt.
2 De redovisade vardena for rantebarande skulder och andra finansiella instrument utgér en rimlig approximation fér deras verkliga varden.

% Upplaggningskostnader om 202 (178) MSEK har reducerat den rantebarande skulden.

Pandox - Bokslutskommuniké januari-december 2019
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Rapport 6ver férandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

. ) Balansergde Totalt
) O}mgt o o vmstmedpl inkl Innghav utan eget
) ) ) ank]l{tet Omrdknings- Omvadrderings- periodens bestgmmande kapital
Belopp i MSEK Aktiekapital kapital reserver reserv ¥ resultat Summa inflytande
Ingdende eget kapital 1 januari 2018 419 4557 -330 87 14112 18 845 182 19027
Periodens resultat — — — — 2820 2820 3 2823
Ovrigt totalresultat — — 376 82 — 458 7 465
Nyemission ! — -1 — — — -1 — -1
Transaktioner med innehav utan bestammande o . _ _ 7 7 32 39
inflytande ?
Utdelning 2018 — — — — =737 =737 — =737
Utgdende eget kapital 31 december 2018 419 4556 46 169 16 188 21378 160 21538
Ingdende eget kapital 1 januari 2019 419 4556 46 169 16 188 21378 160 21538
Periodens resultat — — — — 2706 2706 -6 2700
Ovrigt totalresultat — — 43 — — 43 3 46
Nyemission 41 2969 — — — 3010 — 3010
Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande - - - - - - 1 1
Utdelning — — — — -787 -787 — =787
Utgdende eget kapital 31 december 2019 460 7525 89 169 18107 26 350 156 26506
" Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader om -39 (-1) MSEK.
7 Edrvarv av innehav utan bestimmande inflytande i Osterrike och Tyskland samt garantiutdelning till minoritet.
9 Avser verkligt vardeférandring av hotellfastigheter som omklassificerats frén Operatorsverksamhet till Fastighetsforvaltning,
Rapport 6ver koncemens kassafldde i sammandrag Okt-dec jan-dec
Belopp i MSEK 2019 2018 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1325 975 3494 3463
Aterforing av avskrivningar 51 46 195 163
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 0 -26 -96 -66
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -396 -607 -1389  -1429
Orealiserade vardeférandringar derivat 444 149 39 -24
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet 70 58 84 46
Betald skatt -80 -183 -208 -178
Kassaflode frdn den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 526 412 2119 1975
Okning/minskning rérelsefordringar -152 -16 -23 -243
Okning/minskning rérelseskulder -78 314 -162 -22
Forandringar av rorelsekapital -230 298 -185 -265
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 296 710 1934 1710
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av innehav utan bestdmmande inflytande — — — -29
Investeringar i fastigheter och anlaggningstillgdngar =251 -260 -674 -720
Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 3 286 390 286
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan -3830 -1717 -4901 -1725
Forvarv av finansiella tillgangar -1 0 -3 -11
Avyttring av finansiella tillgdngar — 5 = 9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 085 -1686 -5188 -2190
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission 3049 — 3049 —
Emissionskostnader -39 — -39 -1
Upptagna ldn 4014 4350 12565 7164
Amortering av skuld -3116 -3608 -11584  -6258
Garantiutdelning minoritet -11 -10 -11 -10
Utbetald utdelning — — -787 -737
Kassaflode frdn finansieringsverksamheten 3897 732 3193 158
Periodens kassaflode 108 -244 -61 -322
Likvida medel vid periodens bérjan 530 923 674 999
Kursdifferens i likvida medel -6 -5 19 -3
Likvida medel vid periodens slut 632 674 632 674
Upplysningar om betalda rantor
Erhdllen ranta uppgick till 0 0 1 1
Betald rénta uppgick till -201 -151 -782 =723
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 632 674 632 674

Likvida medel bestar av bankmedel.

Pandox - Bokslutskommuniké januari-december 2019
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Resultatrakning fér moderbolaget i sammandrag

Okt-dec Jan-dec
Belopp i MSEK 2019 2018 2019 2018
Nettoomsattning 30 52 122 106
Administrativa kostnader -65 -52 -226 -190
Rorelseresultat -35 0 -104 -84
Resultat fran andelar i koncernftretag 0 2 2337 760
Ovriga rantor och liknande resultatposter 492 -191 318 -93
Resultat efter finansiella poster 457 -189 2551 583
Bokslutsdispositioner -252 145 -252 145
Resultat fore skatt 205 -44 2299 728
Skatt pa periodens resultat 4 0 — —
Uppskjuten skatt -39 40 14 6
Periodens resultat 170 -4 2313 734
' Varav 318 (-147) MSEK avser orealiserade vardeférandringar pa rantederivat i fjarde kvartalet.
Balansrakning fér moderbolaget i sammandrag 2019 2018
Belopp i MSEK 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar 21702 17 266
Omsattningstillgdngar 119 130
Summa tillgdngar 21821 17 396
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9089 4553
Avsattningar 137 100
Langfristiga skulder 3945 5977
Kortfristiga skulder 8650 6766
Summa eget kapital och skulder 21821 17 396
Avstamning alternativa nyckeltal Okt-dec Jan-dec
Per aktie, belopp i SEK 2019 2018 2019 2018
Totalresultat per aktie, SEK
Andel av periodens totalresultat, moderbolagets aktiedgare, MSEK 1102 600 2749 3278
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 177629890 167 499 999 170053287 167 499999
Totalresultat per aktie, SEK 6,20 3,58 16,17 19,57
Cash earnings per aktie, SEK
Andel av cash earnings, moderbolagets aktiedgare, MSEK 657 487 2167 1890
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 177629890 167 499 999 170053287 167 499999
Cash earnings per aktie, SEK 3,70 2,90 12,74 11,28
Substansvdrde (EPRA NAV) per aktie, SEK
EPRA NAV (substansvdrde), MSEK = — 34270 27 476
Antal aktier vid periodens slut — — 183849999 167499999
Substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK — — 186,40 164,04
Utdelning per aktie, SEK
Utdelning, MSEK . . 662 787
Antal aktier vid tillféllet for utdelning — — 183849999 167499999
Utdelning per aktie, SEK 3 — — 3,60 4,70
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 177629890 167 499 999 170053287 167 499999
Antal aktier vid periodens slut 183849999 167 499999 183849999 167 499 999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Antal hotell, periodens slut 2 — — 155 144
Antal rum, periodens slut? — — 34685 32268
WAULT, ar = — 15,6 15,7
Marknadsvdrde fastigheter, MSEK — — 63 469 55197
Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter, MSEK — — 53697 47 139
Marknadsvarde Rorelsefastigheter, MSEK — — 9772 8058
RevPAR (Operatorsverksamhet) for jamforbara enheter till jamférbar valutakurs, SEK 901 935 916 873
" Totalt antal utestdende aktier efter full utspadning uppgar till 183 849 999, varav 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier. Berdknat pa totalt antal aktier
for balansposter och viktat antal aktier for resultatposter. ? Pandox-dgda hotellfastigheter. ¥ For 2019 anges féreslagen utdelning,
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Avstamning alternativa nyckeltal

Om nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS

Flera beskrivningar och analyser i
denna deldrsrapport presenterar
utveckling och status pa finansiella
och aktierelaterade nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS (International
Financial Reporting Standards).
Vidstdende alternativa finansiella
nyckeltal ger vardefull
kompletterande information till
investerare och bolagetsledning da de
mojliggoér utvardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla féretag
berdknar finansiella matt pa samma
satt, ar dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvands av andra foretag,
Dessa finansiella matt ska darfér inte
ses som en ersattning for matt som
definieras enligt IFRS. Har intill
presenteras matt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt
avstamning av matten. Vidare
aterfinns dven definitionerna av dessa
matt pd sidan 25.

Finansiell risk

Pandox ager, forvaltar och utvecklar
hotellfastigheter samt driver hotell.
Risktagandet uttrycks i en madlsattning
om en beldningsgrad netto pa 45-60
procent, beroende pad
marknadsutvecklingen och radande
moijligheter. Ut ver beldningsgrad sa ar
rantetackningsgrad, genomsnittlig
skuldranta och rantebdrande
nettoskuld relevanta kompletterande
matt pd Pandox finansiella risk.

Tillvaxt och 16nsamhet

Pandox ¢vergripande mal &r att 6ka
kassaflodet och fastighetsvdrdet och
dérigenom skapa utrymme for
investeringar som stodjer Pandox
fortsatta expansion. Eftersom Pandox
béde dger och driver hotellfastigheter
behovs fleramatt for att mata
foretagets maluppfyllelse i detta
avseende. Tillvéxt i cash earnings ar
Pandox primadra fokus och det 4r ocksa
basen for vad som arligen skall delas ut
till aktiedgarna, dvs 30-50 procent av
cash earnings med en genomsnittlig
utdelningsandel om cirka 40 procent
over tid. Driftnetto skapar transparens
ochjamforbarhet mellan bolagets tva
rérelsesegment samt med andra
fastighetsbolag. EBITDA madter Pandox
samlade operativalonsamhet pa ett
enhetligt satt.

Okt-dec Jan-dec
Belopp i MSEK 2019 2018 2019 2018
Rantebdrande nettoskuld
Langfristiga rantebdrande skulder — — 23587 20719
Kortfristiga rantebdrande skulder — — 6034 7198
Upplaggningskostnader lan — — 202 178
Likvida medel = — -632 -674
Rantebdrande nettoskuld — — 29191 27421
Beldningsgrad netto, %
Rantebdrande nettoskuld — — 29191 27421
Marknadsvarde fastigheter g — 63469 55197
Beldningsgrad netto, % — — 46,0 49,7
Rantetdckningsgrad, ggr
Resultat fore vardeférandringar 526 489 2074 1943
Rantekostnader 197 194 765 746
Avskrivningar 50 46 194 163
Rantetdckningsgrad, ggr 39 33 4,0 338
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, %
Genomsnittlig rantekostnad — — 782 725
Langfristiga rantebdrande skulder — — 23587 20719
Uppldggningskostnader lan = — 202 178
Kortfristiga rdntebdrande skulder — — 6034 7198
Genomsnittlig skuldrdnta vid slutet av perioden, % = — 2,6 2,6
Se sidan 7-8 for en fullstdndig avstdmning.
Investeringar, inkl. moderbolag exkl. forvarv 251 260 674 720
Driftnetto Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 784 704 3017 2809
Ovriga fastighetsintakter 26 45 112 162
Kostnader, exKkl fastighetsadministration S65) -89 -247 -338
Driftnetto Fastighetsférvaltning, fore fastighetsadministration 745 660 2882 2633
Fastighetsadministration -29 -33 -118 -116
Driftnetto Fastighetsférvaltning 716 627 2764 2517
Driftnetto Operatorsverksamhet
Intdkter Operatérsverksamhet 645 626 2424 2153
Kostnader Operatorsverksamhet -536 -507 -1993  -1776
Bruttoresultat 109 119 431 377
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 50 46 194 163
Driftnetto Operatorsverksamhet 159 165 625 540
EBITDA
Totalt bruttoresultat, fran respektive segment 825 746 3195 2894
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader
Operatérsverksamhet = 46 R 163
Minus: Central administration, exklusive avskrivningar -44 -43 -174 -148
EBITDA 831 749 3215 2909
Cash earnings
EBITDA 831 749 3215 2909
Plus: Finansiella intdkter -2 0 1 1
Minus: Finansiella kostnader -232 -214 -866 -804
Minus: Finansiella kostnader nyttjanderattstillgangar -21 — -81 —
Plus/Minus: Orealiserad omrékningsintdkt banktillgodohavanden 16 5 14 3
Minus: Aktuell skatt 59 -55 -122 -216
Cash earnings 651 485 2161 1893
EPRA NAV
Koncernens eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare = — 26350 21378
Plus: Omvérdering av Rorelsefastigheter — — 2915 2249
Plus: Verkligt vérde finansiella derivat = — 577 538
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat — — -123 -118
Plus: Uppskjuten skatteskuld — — 4552 3430
EPRA NAV = — 34270 27476
Tillvdxt i EPRA NAV, i drstakt, %
EPRA NAV hanférligt till moderbolagets aktiedgare IB — — 27476 24211
EPRA NAV hanférligt till moderbolagets aktiedgare UB — — 34270 27476
Aterlagd utdelning, innevarande ar — — 787 737
Exklusive likvid nyemission = — -3010 0
Tillvaxt i EPRA NAV, i drstakt, % — — 16,6 16,5
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EPRA NAV (substansvarde)
och eget kapital

Substansvdrdet (EPRA NAV) dr det
samlade kapital Pandox férvaltar for
sina aktiedgares rakning. Pandox méter
langsiktigt substansvarde med
utgangspunkt fran balansrakningen
justerat fér poster som inte innebar
nagon utbetalning i nartid, som derivat
och uppskjuten skatteskuld.
Marknadsvardet f6r Rorelsefastigheter
ingdr ocksa i berakningen
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Kwvartalsdata

Rapport 6ver totalresultat for koncernen i sammandrag 2019 2018
Belopp i MSEK Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep  Apr-jun  Jan-mar
Intdkter Fastighetstorvaltning
Hyresintakter 784 820 772 641 704 766 739 600
Ovriga fastighetsintakter 26 31 11 44 45 44 52 21
Intékter Operatdrsverksamhet 645 600 673 506 626 531 565 431
Nettoomsdttning 1455 1451 1456 1191 1375 1341 1356 1052
Kostnader Fastighetsforvaltning -94 -90 -79 -102 -122 -112 -127 -93
Kostnader Operatérsverksamhet -536 -491 -508 -458 -507 -429 -436 -404
Bruttoresultat 825 870 869 631 746 800 793 555
Central administration -44 -40 -48 -43 -43 -34 -37 -34
Finansnetto -234 -224 -202 -205 -214 -205 -198 -186
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -21 -20 -21 -19 — — — —
Resultat fore vardeférandringar 526 586 598 364 489 561 558 335
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade 396 353 509 131 607 376 297 148
Fastigheter, realiserade -41 110 1 — 27 13 13 14
Derivat, orealiserade 444 -211 -133 -139 -147 113 -24 83
Resultat fore skatt 1325 838 975 356 976 1063 844 580
Aktuell skatt 59 -60 -75 -46 -55 -64 -60 -37
Uppskjuten skatt -93 -536 -140 97 -146 -166 -21 -91
Periodens resultat 1291 242 760 407 775 833 763 452
Ovrigt totalresultat -199 -250 135 360 -177 -220 134 728
Periodens totalresultat 1092 -8 895 767 598 613 897 1180
Rapport 6ver finansiell stallning {ér koncernen i
sammandrag 2019 2018
Belopp i MSEK 31-dec 30-sep 30-jun 31-mar 31-dec  30-sep  30-jun  31-mar
TILLGANGAR
Fastigheter inklusive inventarier 60 558 56 759 54 543 54371 52949 50855 50789 49 944
Nyttjanderatter 2894 2765 2784 2738 — — — —
Ovriga anldggningstillgdngar 151 78 75 50 43 91 36 59
Uppskjuten skattefordran 383 765 540 539 465 520 561 469
Omsattningstillgangar 1025 832 1192 657 885 1105 2542 2262
Likvida medel 632 530 450 923 674 923 678 708
Summa tillgdngar 65 643 61729 59 584 59278 55016 53494 54606 53442
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 26 506 22405 22413 22 305 21538 20950 20347 20 206
Uppskjuten skatteskuld 4552 4879 3633 3544 3430 3316 3237 3153
Rantebdrande skulder 29621 29158 28 541 28 266 27917 27 461 27 451 26792
Leasingskulder 2894 2766 2784 2738 — — — —
Icke rantebdrande skulder 2070 2521 2213 2425 2131 1767 3571 3292
Summa eget kapital och skulder 65 643 61729 59 584 59278 55016 53494 54606 53 442
Nyckeltal 2019 2018
Belopp i MSEK Okt-dec Jul-sep  Apr-jun Jan-mar Okt-dec  Jul-sep Apr-jun Jan-mar
Driftnetto Fastighetsférvaltning 716 761 704 583 627 698 664 528
Driftnetto Operatérsverksamhet 159 160 212 95 165 142 167 66
EBITDA 831 881 868 634 749 806 794 560
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, SEK 7,30 1,45 4,53 2,43 4,63 4,98 4,53 2,69
Cash earnings 651 581 565 362 480 537 536 336
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 3,70 3,47 3,37 2,16 2,88 3,20 3,18 2,00
RevPAR-tillvaxt (Operatérsverksamhet) for jamforbara enheter 7 4 1 9 12 6 4 4
och jamférbar valutakurs, %
2019 2018

31-dec 30-sep 30-jun 31-mar 31-dec  30-sep  30-jun  31-mar
Réntebarande nettoskuld, MSEK 29191 28806 28248 27513 27421 26590 26844 26151
Beldningsgrad fastigheter, % 46,0 483 49,0 485 49,7 49,9 50,6 50,2
Rantetackningsgrad, ggr 39 4,2 4.4 33 38 41 4,2 31
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 63 469 59 661 57618 56713 55197 53281 53064 52120
EPRA NAV per aktie, SEK 186,40 184,03 173,83 170,52 16404 15844 15397 151,81
WAULT (férvaltningsfastigheter), ar 15,6 15,5 15,5 15,8 15,7 153 153 15,6
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Portfoljoversikt B december 201

I slutet av perioden bestod Pandox fastighetsportfolj av 155 (144) hotellfastigheter med 34 685 (32 268)

hotellrum i 15 ldnder, inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland. ZZZ ;‘Z,”
80
500 70

Pandox huvudsakliga geografiska fokus &r norra Europa. Sverige (24 procent) &r Pandox enskilt storsta o0 60
geografiska marknad métt som andel av fastighetsportfoljens totala marknadsvarde foljt av Tyskland (24 4 50

procent), Storbritannien (16 procent), Belgien (7 procent) och Finland (6 procent). 300 gg
200
20
137 av hotellfastigheterna hyrs ut till externa parter, vilket innebér att 85 procent av portfoljens marknadsvéarde 100 10
ticks av externa hyreskontrakt. Pandox hyresgister ar vilrenommerade hotelloperatorer med starka 0 romonTomonacoon
. A A N N eSO
hotellvarumirken. SRRSRRRSSSSESSS8S
s Virde forfall hyresavtal
Den 31 december 2019 hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod MSEK (vénsterskala)

(WAULT) pa 15,6 &r (15,7).

e Ackumulerade forfall %

(hogerskala)

Portfoljdversikt per segment och land

Antal Marknadsvarde (MSEK)
Fastighetsforvaltning Hotell Rum Perland I%avtotalt  Perrum Marknadsvarde fastigheter per
Sverige 42 8771 14940 24 17 kvartal, MSEK
Tyskland 32 6560 12104 19 18
Storbritannien 19 4675 9666 15 2,1 6
Finland 13 2921 4034 6 14 o ggg
Norge 14 2535 3455 5 14
Danmark 8 1845 3591 6 19 55000
Osterrike 2 639 1491 2 23 50 000
Belgien 2 519 920 1 18 45000
Irland 3 445 1461 2 33 40000
Schweiz 1 206 799 1 39 35000
Nederldnderma 1 189 1236 2 6,5 ?;O ggg
Summa Fastighetsférvaltning 137 29305 53 697 85 1,8 23 000
Operatdrsverksamhet 113 ggg
Belgien 7 1955 3705 6 19 5000
Tyskland 5 1490 3336 5 2,2 o
Kanada 2 952 1404 2 15 © o 9 9 9
Nederlanderna 1 216 377 1 17 8 8 8 8§ %
Storbritannien 2 611 927 1 15 ¥y 5 8 o F
Finland 1 156 23 0 0,1 ZOM O M M
Summa Operatérsverksamhet 18 5380 9772 15 1,8
Summa totalt 155 34 685 63 469 100 1,8

Not: Inrdknat forvéarvet av Maritim Hotel Niirnberg i Tyskland, som slutférdes den 31 januari 2020, dger
Pandox 156 hotellfastigheter med totalt 35 001 rum.

Rum per operatdr/varumarke

Portfoljoversikt per brand/varumarke (31 decernber 2019)

Antal
Varumadrke Hotell Rum 1% av totalt
Scandic 50 10890 31
Jurys Inn 20 4410 13
Leonardo 18 3547 10
Hilton 7 2298 7
Radisson Blu 8 2033 6
Nordic Choice Hotels 11 1800 5
NH 7 1681 5
Mercure 4 760 2
Crowne Plaza 2 616 2
Dorint 5 1085 3
Elite Hotels 2 493 1 %
Novotel 2 421 1 7 10%
Holiday Inn 2 469 1
First Hotels 2 403 1 B Scandic
InterContinental 1 357 1 Jurys Inn
Indigo 1 284 1 : he;i)tr;irdo
Puu“.lan 1 252 1 Radisson Blu
Meininger 1 228 1 Nordic Choice Hotels
Best Western 1 103 0 NH
Oberoende varumérken 10 2555 7 = Ovriga
Totalt 155 34685 100
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Noter

Pandox AB foljer International Financial Reporting Standards (IFRS) - och tolkningarna (IFRIC) - sd som de antagits av EU. Den hér delérsrapporten
har upprittats i enlighet med IAS 34 "Delérsrapportering" samt "Arsredovisningslagen".

Moderbolagets delérsrapport har upprittats i enlighet med kapitel 9 Delarsrapport i Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RFR2 "Redovisning for juridiska personer". Enligt RFR2 ska en juridisk enhets moderbolag tillimpa alla IFRS-principer
och tolkningar som EU antagit, inom den ram som definieras av Arsredovisningslagen, och ta hiinsyn till kopplingen mellan redovisning och
beskattning.

Delarsrapporten omfattar sidorna 1—23 och sidorna 24—26 utgor séledes en integrerad del av denna finansiella rapport.
De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med de som beskrivs i Pandox &rsredovisning for 2018.

Pandox tillampar IFRS 16 Leasing frén 1 januari 2019 med prospektiv tillampning.

Pandox tillimpar IFRS 16 frin 1 januari 2019 med prospektiv tillimpning. Overgingseffekter per den 1 januari 2019 presenteras i Arsredovisningen
2018.

Pandox har hyresitaganden for tomtrétter eller annan hyrd mark, lokaler och fordon. Totalt uppgér dessa odiskonterade ataganden till 2 894 MSEK
utifran nu géllande avtal. Av dessa dtaganden avser 2 747 MSEK hyra av mark (tomtrétter eller annan hyrd mark).

1 Sverige infordes tomtrétter och kvarstir som ett komplement till &ganderatten till en fastighet. Det ar bara stat och kommun i Sverige som far
upplata en tomtritt. Innehavaren av en tomtritt har en rétt att anvinda marken pa mycket lang tid och i vissa beskrivningar fran kommuner anges ”i
princip evig tid”. Genom detta ska det diskonterade vardet av tomtréttsavgélder i Sverige redovisas, enligt IFRS 16, som en evig nyttjanderattstillgang
och leasingskuld i balansrakningen. Den erlagda tomtrattsavgilden redovisas till fullo som en finansiell kostnad mot att tidigare ha redovisats som en
rorelsekostnad.

Pandox har tomtrétts- eller andra hyresavtal fér mark i andra lander dn Sverige. Dessa avtal ar strukturerade pé olika sitt, men forlangs vanligtvis.
Andra klausuler finns att sikerstélla att marken kan anvindas efter hyrestiden eller att ersdttning utgar for den hotellbyggnad som &r uppford pa
marken i fraga. Pandox erfarenhet ar att dessa avtal forlangs och utifrén det bedoms att dessa avtal forlangs och hanteras pé samma sitt som svenska
tomtratter.

Lokaler (framst Pandox AB:s lokaler) och fordon (tjanstebilar) redovisas till diskonterade virden i balansrdkningen som en nyttjanderittstillgdng och
en leasingskuld. I resultatrdkningen skrivs nyttjanderéttstillgéngen av 6ver avtalstiden och betalning som sker till hyresvérd/leasinggivare redovisas
dels som amortering pé leasingskulden, dels som rantekostnad i resultatrakningen.

Pandox har valt att i samband med 6vergangen till IFRS 16 inkludera tre nya balansposter i balansriakningen: nyttjanderéttstillgang samt l&ngfristig
leasingskuld och kortfristig leasingskuld. I resultatrakningen redovisas den finansiella komponenten i finansnettot pé en ny rad “Finansiella
kostnader avseende nyttjanderittstillgingar”. For berdkning av nyttjanderittstillgangen och leasingskulden tillimpar Pandox en bedémd
finansieringskostnad i lokal valuta utifrén de olika leasingavtalens loptider.

Forutom ovanstdende effekter av 6vergangen till IFRS 16 paverkar inférandet nyckeltal. Definitionerna av réantebarande nettoskuld och cash earnings
har fran 1 januari 2019 fortydligats for jamforbarhet med tidigare perioder.

P4 nésta sida foljer tabeller som beskriver skillnad i resultat och finansiell stéllning vid tillimpande respektive ¢j tillimpande av IFRS 16.
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Koncernens rapport dver totalresultat i ssmmandrag Jan-dec 2019

Belopp i MSEK IFRS 16 ExIFRS 16 Effekt IFRS 16
Nettoomsattning 5553 5553 —
Kostnader -2358 -2 436 78
Bruttoresultat 3195 3117 78
Central administration -175 -178 3
Finansiella intdkter / kostnader -946 -865 -81
Resultat fore vardeférandringar 2074 2074 0
Vardeférandringar 1420 1420 0
Resultat fore skatt 3494 3494 0
Aktuell skatt =794 -794 0
Periodens resultat 2700 2700 0
Periodens 6vrigt totalresultat 46 46 —
Periodens totalresultat 2746 2746 0
Rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen i sammandrag 31dec 2019

Belopp i MSEK IFRS 16 Ex IFRS 16 Effekt IFRS 16
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar 63 986 61092 2894
Omsattningstillgdngar 1657 1657 —
Summa tillgdngar 65 643 62749 2894
EGET KAPITAL

Eget kapital 26 506 26 506 0
SKULDER

Langfristiga skulder 31756 28892 2864
Kortfristiga skulder 7381 7351 30
Summa eget kapital och skulder 65643 62 749 2894
Avstamning alternativa nyckeltal Jan-dec 2019

Belopp i MSEK IFRS 16 Ex IFRS 16 Effekt IFRS 16
Driftnetto

Fastighetsforvaltning 2764 2706 58
Operatérsverksamhet 625 599 26
EBITDA ¥ 3215 3128 87

¥ Inkluderar central administration
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Not 3 Rorelsesegment

Pandox rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Fastighetsforvaltning och Operatorsverksamhet. Segment Fastighetsforvaltning foradlar och
forvaltar fastigheter och tillhandahaller hotellokaler men dven andra typer av lokaler till externa kunder i anslutning till hotellfastigheten. Segment
Fastighetsforvaltning inkluderar ocksd nio forvaltningsavtal for externt dgda hotellfastigheter, som avslutats per 31 december 2019.
Operatorsverksamheten dger hotellfastigheter samt bedriver egen hotellverksamhet. Segmentet Operatorsverksamhet innefattar ocksa ett
forvaltningsavtal for en externt dgd hotellfastighet. Ej fordelade poster &r poster som inte dr hanforbara till ett specifikt segment eller 4r gemensamt
for de tva segmenten samt finansiella kostnader hanforliga till nyttjanderattstillgngar enligt IFRS 16. Segmenten ar framtagna utifran den
rapportering som sker internt till féretagsledning avseende utfall och stéllning. Segmentsrapporteringen &r uppstélld utifrin de redovisningsprinciper

som arsredovisningen i 6vrigt och summan av segmenten ar lika med beloppen i koncernen. Scandic Hotels Group och Fattal Hotels Group ar

hyresgéster som, var for sig, stir for mer 4n 10 procent av intdkterna.

Koncerngemensamt,

. samt ej férdelade
Rorelsesegment Fastighetsférvaltning Operatérsverksamhet poster Totalt
Belopp i MSEK Kv 42019 Kv 42018 Kv42019 Kv42018 Kv 42019 Kv 42018 Kv 42019 Kv 42018
Intdkter Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter samt 6vriga fastighetsintakter 810 749 = — = — 810 749
Intékter Operatdrsverksamhet — — 645 626 = — 645 626
Nettoomsdttning 810 749 645 626 = — 1455 1375
Kostnader Fastighetsférvaltning -94 -122 = — = — -94 -122
Kostnader Operatérsverksamhet = — -536 -507 = — -536 -507
Bruttoresultat 716 627 109 119 = — 825 746
Central administration — — — — 44 43 -44 -43
Finansiella intdkter — - — - 2 0 -2 0
Finansiella kostnader — — — — -232 214 -232 214
Finansiella kostnader avseende o o o o 21 o 21 B
nyttjanderattstillgdngar
Resultat fére vardeférandringar 716 627 109 119 299 -257 526 489
Vdrdefordndringar
Fastigheter, orealiserade 396 607 — — — — 396 607
Fastigheter, realiserade -41 27 — — — — -41 27
Derivat, orealiserade — — — — 444 -147 444 -147
Resultat fore skatt 1071 1261 109 119 145 -404 1325 976
Aktuell skatt — — — — 59 -55 59 -55
Uppskjuten skatt = — = — 93 -146 ) -146
Periodens resultat 1071 1261 109 119 111 -605 1291 775
Kv 42019
Belopp i MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien smrbmaﬁi:ﬁg Ovriga  Totalt
Nettoomsdttning
- Fastighetsforvaltning 222 54 49 85 169 17 163 51 810
- Operatérsverksamhet — — — 9 152 281 70 133 645
Marknadsvarde fastigheter 14 940 3591 3455 4057 15 440 4625 12 054 5307 63469
Investeringar fastigheter 57 8 35 41 38 99 29 48 355
Forvarv fastigheter —_ —_ — — 3567 —_ -5 —_ 3562
Realiserad vardeférandring fastigheter 96 — — — — — — — 96
Redovisat vdrde Rorelsefastigheter — — — 26 1973 2521 934 1403 6857
Totala anldggningstillgangar till redovisat véarde exkl. uppskjuten skatt 15604 3604 3459 4763 14708 3463 12871 5131 63603
Kv 42018
Belopp i MSEK Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien Storbntaﬁgﬁg Ovriga  Totalt
Nettoomsdttning
- Fastighetsforvaltning 224 53 49 74 121 15 166 47 749
— Operatorsverksamhet — — — 8 139 294 58 127 626
Marknadsvérde fastigheter 14940 3495 3223 3943 9872 4225 11028 4471 55197
Investeringar fastigheter 59 4 13 11 9 56 66 42 260
Forvarv fastigheter — — — — 1 — 1716 — 1717
Realiserad vardeférandring fastigheter 14 — — — — — — — 14
Redovisat varde Rorelsefastigheter — — — 26 1492 2 444 888 959 5809
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl. uppskjuten skatt 20407 2090 2100 3039 7443 3132 10 840 3941 52992
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Koncerngemensamt,

Rorelsesegment samt ej férdelade
Fastighetsforvaltning Operatérsverksamhet poster Totalt
Belopp i MSEK Kv 1-4 2019 Kv 1-42018 Kv 1-42019 Kv1-42018 Kv 1-42019 Kv 1-42018 Kv1-42019 Kv1-42018
Intdkter Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter samt 6vriga fastighetsintakter 3129 2971 = — = — 3129 2971
Intékter Operatdrsverksamhet = — 2424 2153 = — 2424 2153
Nettoomsdttning 3129 2971 2424 2153 = — 5553 5124
Kostnader Fastighetsforvaltning -365 -454 — — — — -365 -454
Kostnader Operatérsverksamhet = — -1993 -1776 = — -1993 -1776
Bruttoresultat 2764 2517 431 377 = — 3195 2894
Central administration = — = — 75 -148 =175 -148
Finansiella intdkter = — = — 1 1 1 1
Finansiella kostnader = — = — -866 -804 -866 -804
Finansiella kostnader avseende o o o o 81 o 81 o
nyttjanderattstillgdngar
Resultat fore vdrdeférdndringar 2764 2517 431 377 -1121 -951 2074 1943
Vdrdeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1389 1428 — —_ — — 1389 1428
Fastigheter, realiserade 70 67 = — = — 70 67
Derivat, orealiserade — — — — -39 25 -39 25
Resultat fore skatt 4223 4012 431 377 -1160 -926 3494 3463
Aktuell skatt — — — — -122 -216 -122 -216
Uppskjuten skatt = — = — -672 -424 -672 -424
Periodens resultat 4223 4012 431 377 -1954 -1566 2700 2823
Kv 1-4 2019
Belopp i MSEK Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien Storbmaﬁﬁ;ﬁ Ovriga Totalt
Nettoomsdttning
- Fastighetsférvaltning 915 235 219 312 550 56 652 190 3129
- Operatérsverksamhet — — — 43 544 1050 274 513 2424
Marknadsvdrde fastigheter 14940 3591 3455 4057 15440 4625 12054 5307 63469
Investeringar i fastigheter 155 25 59 79 49 161 50 91 669
Forvdrv fastigheter — — — — 4618 7 -101 377 4901
Realiserad vdrdefoérandring fastigheter 96 — — — — — — — 96
Redovisat vdrde Rorelsefastigheter — — — 26 1973 2521 934 1403 6857
Totala anldggningstillgangar till redovisat véarde exkl. uppskjuten skatt 15604 3604 3459 4763 14708 3463 12871 5131 63603
Kv 1-4 2018
Belopp i MSEK Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien Storbntaﬁi:Ielg Ovriga  Totalt
Nettoomsdttning
- Fastighetsforvaltning 910 229 212 294 469 46 627 184 2971
- Operatérsverksamhet — — — 37 501 985 160 470 2153
Marknadsvdrde fastigheter 14940 3495 3223 3943 9872 4225 11028 4471 55197
Investeringar fastigheter 199 29 53 31 69 141 66 132 720
Forvarv fastigheter — — — — 7 — 1718 — 1725
Realiserad vardeférandring fastigheter 14 — — — — — — — 14
Redovisat vdrde Rorelsefastigheter — — — 26 1492 2444 888 959 5809
Totala anldggningstillgdngar till redovisat vérde exkl. uppskjuten skatt 20407 2090 2100 3039 7443 3132 10 840 3941 52992
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Not 4 OmKklassificeringar, férvdrv och avyttringar baserat pd datum for tilltrdde respektive avtrdade

OmkKlassificieringar, férvarv och avyttringar

Datum Hotellfastighet Handelse

11 december 2019 Sju hotellfastigheter i Tyskland Forvarv Fastighetsforvaltning

3 december 2019 Tvé hotell i Tyskland och Nederldnderna Férvarv Operatorsverksamhet

2 september 2019 Hotell Hasselbacken Avyttring Fastighetsférvaltning

1juli 2019 Tre hotellfastigheter i Tyskland Forvarv Fastighetsforvaltning

3 december 2018 Scandic Ferrum Avyttring Fastighetsférvaltning
1november 2018 The Midland Manchester Férvarv Fastighetsforvaltning

31 oktober 2018 Radisson Blu Glasgow Férvarv Operatorsverksamhet

1 februari 2018 NH Brussels Bloom Ombklassificering till Fastighetsférvaltning
1 februari 2018 NH Brussels EU Berlaymont Omklassificering till Fastighetsférvaltning

Not 5 Valutakurser

Valutakurser januari-december Genomsnittskurs Balansdagskurs

1 utlandsk valuta = X SEK 2019 2018 A% 2019 2018 A%
Euro (EUR) 10,589 10,257 3% 10,434 10,275 2%
Brittiska pund (GBP) 12,066 11,593 4% 12,215 11,348 7%
Danska kronor (DKK) 1,418 1,376 3% 1,397 1,376 1%
Norska kronor (NOK) 1,075 1,069 1% 1,058 1,024 3%
Kanadensiska dollar (CAD) 7,131 6,710 6% 7128 6,592 9%
Schweizerfranc (CHF) 9,519 8,883 7% 9,573 9,099 6%
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Pandox i korthet

Pandox ar en ledande hotellfastighetsdgare i norra Europa med fokus pd storre hotell pd viktiga fritids-
och affarsdestinationer. Pandox hotellfastighetsportfdlj omfattar 156 hotell med cirka 35 000 rumi 15
lander. Pandox verksamhet ar organiserad i Fastighetsforvaltning, som omfattar hotellfastigheter med
langa hyresavtal med marknadsledande hotelloperatorer, samt Operatorsverksamhet, som omfattar
hotelloperatorsverksamhet som Pandox bedriver i sina heldgda rorelsefastigheter. Pandox grundades
1995 och bolagets B-aktier ar noterade pd Nasdaq Stockholm.

Pandox vision dr att vara ett av de ledande hotellfastighetsbolagen i vérlden nar det galler
specialistkompetens for aktivt dgande, forvaltning och utveckling av hotellfastigheter samt drift av
hotell. Pandox affarsidé ar att aga hotellfastigheter och hyra ut dessa till starka hotelloperatérer under
langa omsdttningsbaserade hyresavtal Pandox férmdaga att agera genom hela hotellvardekedjan bade
sanker risken och skapar nya affarsmojligheter.

Pandox strategi och affarsmodell bygger pa:

1
2

(1) Fokus pahotellfastigheter

(2) Storahotellfastigheter i strategiska ldagen

(3) Langa omsattningsbaserade hyresavtal med de framsta hotelloperatérerna
(4) Fastighetsportfolj av hog kvalitet med hallbart avtryck

(5) Geografisk diversifiering minskar svangningar

(6

6) Egen drift minskar risk

Pandox Overgripande mal &r att genom lénsam och ansvarsfull tillvaxt skapa ett positivt bidrag till
foretagets intressenter:

(1) Okavardet for Pandox aktiesigare genom ett hdgre kassafléde och substansvirde
(2) Skapa attraktiva hotellprodukter tillsammans med Pandox afférspartners
(3) Bidratill en positiv utveckling fér Pandox medarbetare

Pandox ar organiserat i tva affarssegment. Dels Fastighetsforvaltning, dar Pandox dger och hyr ut
hotellfastigheter till externa operatérer under langa omsattningsbaserade hyresavtal, dels
Operatorsverksamhet, dar Pandox bade dger hotellfastigheter och driver hotellverksamheten under
externa eller egna varumarken.
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Definitioner

FINANSIELL INFORMATION

Avrundningar
D4 belopp har avrundats till MSEK summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad netto, %

Rintebirande skulder, inklusive uppldaggningskostnader for 1dn, minus
likvida medel i forhéllande till fastigheternas marknadsvérde vid
periodens utgéng.

Bruttoresultat, Fastighetsférvaltning, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader for Fastighetsforvaltning.

Bruttoresultat, Operatdrsverksamhet, MSEK
Intdkter minus direkt relaterade kostnader for Operatorsverksamheten
inklusive avskrivningar i Operatorsverksamheten.

Cash earnings, MSEK

EBITDA plus finansiella intdkter, minus finansiella kostnader, minus
finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16,
minus aktuell skatt, justerat for eventuell orealiserad omrakningseffekt
banktillgodohavanden.

Driftnetto, Fastighetsférvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsférvaltning.

Driftnetto, Operatorsverksamhet, MSEK
Bruttoresultat Operatorsverksamhet plus avskrivningar inkluderade i
kostnader Operatorsverksamhet.

Driftnettomarginal, Operatérsverksamhet, %
Driftnetto Operatorsverksamhet i forhéllande till totala intakter
Operatorsverksamhet.

EBITDA, MSEK
Totalt bruttoresultat minus central administration (exklusive
avskrivningar).

Genomsnittlig skuldranta, %
Genomsnittlig rintekostnad baserat pa ranteforfall i respektive valuta i
forhallande till rantebdrande skulder.

Investeringar, exkl férvarv, MSEK
Investeringar i anldggningstillgdngar exklusive forvirv.

Réantebarande nettoskuld, MSEK

Langfristiga och kortfristiga rantebarande skulder plus
upplaggningskostnader for 1dn, minus likvida medel och kortfristiga
placeringar som likstélls med likvida medel. Lang- och kortfristiga
leasingskulder enligt IFRS 16 ingar inte.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat fore vardeforandringar plus rantekostnader och avskrivningar
delat med rintekostnader. Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16 ingér inte.

Tillvaxt i EPRA NAV (substansvardestillvaxt), arstakt, %
Ackumulerad procentuell férdndring i EPRA NAV, med aterlagd
utdelning samt avdrag for emissionslikvid, for den narmast foregdende
tolvménadersperioden.

Tillvaxt for jamforbara enheter justerat for valutakurseffekter

Tillvaxtmétt som exkluderar effekter av forvirv, avyttringar och
omklassificeringar samt valutakursféréandringar.
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PER AKTIE

Cash earnings per aktie, SEK

EBITDA plus finansiella intdkter minus finansiella kostnader minus
aktuell skatt, efter minoritetsandel, minus finansiella kostnader
avseende nyttjanderattstillgdngar enligt IFRS 16, justerat for eventuell
orealiserad omréakningseffekt banktillgodohavanden, delat med det
viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier.

Resultat per aktie, SEK
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedigare delat med det
viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier.

Substansvarde (EPRA NAV) per aktie, SEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterforing av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvérdering av
Rorelsefastigheter, delat med det totala antalet utestiende aktier efter
utspadning vid periodens utging.

Totalresultat per aktie, SEK

Periodens totalresultat, hanforligt till moderbolagets aktiesigare, delat
med det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier efter
utspadning vid periodens utging.

Utdelning per aktie, SEK

Arets foreslagna/beslutade utdelning delat med det viktade
genomsnittliga antalet utestdende aktier efter utspadning vid periodens
utgdng.

Viktat genomsnittligt antal aktier, fére utspadning, tusental

Det viktade genomsnittliga antalet utestende aktier med hénsyn tagen
till forandringar i antalet utestdende aktier, fore utspadning, under
perioden.

Viktat genomsnittligt antal aktier, efter utspadning, tusental

Det viktade genomsnittliga antalet utestende aktier med hénsyn tagen
till forandringar i antalet utestdende aktier, efter utspadning, under
perioden.

FASTIGHETSINFORMATION

Antal hotell
Antal dgda hotellfastigheter vid periodens utgang.

Antal rum
Antal rum i dgda hotellfastigheter vid periodens utging.

Marknadsvarde fastigheter, MSEK
Marknadsvirdet for Forvaltningsfastigheter plus marknadsvardet for
Rorelsefastigheter.

RevPAR for rérelsefastigheter (jamférbara enheter till en konstant
valutakurs), SEK

Intdkter per tillgédngliga rum, dvs totala intakter frén salda rum delat
med antalet tillgéngliga rum. Jimforbara enheter definieras som
hotellfastigheter som har 4gts och drivits under hela den aktuella
perioden och jaimforelseperioden. Konstant valutakurs definieras som
valutakursen for aktuell period och jamforelseperioden riknas om till
denna valutakurs.

WAULT (Férvaltningsfastigheter)

Genomsnittlig dterstdende hyrestid till forfall, for hela
fastighetsportfoljen, viktat efter avtalade hyresintékter.
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