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Ett starkt resultati en stark hotellmarknad

Juli-september 2022

Intékter Fastighetsforvaltning uppgick till 967 (652) MSEK.
Okningen for jamforbara enheter var 39 procent justerat for
valutakurseffekter

Driftnetto Fastighetsforvaltning uppgick till 866 (553) MSEK.
Okningen for jamforbara enheter var 45 procent justerat for
valutakurseffekter

Driftnetto Operatorsverksamhet uppgick till 193 (22) MSEK

Statliga stod om 48 (7) MSEK ingar i intdkter Fastighetsforvaltning
och 37 (15) MSEK i driftnetto Operatorsverksamhet. Ytterligare
stod avseende covid-19 kommer inte att erhéllas

EBITDA uppgick till 1 037 (550) MSEK, en 6kning med 89 procent

Cash earnings uppgick till 720 (270) MSEK, motsvarande 3,90
(1,45) SEK per aktie

Orealiserade vardeforandringar Forvaltningsfastigheter och derivat
uppgick till 585 (-9) MSEK respektive 815 (202) MSEK.
Orealiserade viardeforandringar Rorelsefastigheter uppgick till -49
(57) MSEK (redovisas endast i informationssyfte)

Periodens resultat uppgick till 1 687 (321) MSEK, motsvarande
9,16 (1,73) SEK per aktie

Under det tredje kvartalet har Pandox forvarvat NH Brussels Louise
for 35 MEUR och DoubleTree by Hilton Bath for 40 MGBP samt
tecknat avtal om avyttring av InterContinental Montreal fér 80
MCAD. Déarutéver har Scandic Kajanus avyttrats for 1,7 MEUR

Januari-september 2022

Intékter Fastighetsforvaltning uppgick till 2 459 (1 774) MSEK, vari
ingér statliga stod om 116 (18) MSEK. Okningen for jamforbara
enheter var 31 procent justerat for valutakurseffekter

Driftnetto Fastighetsforvaltning uppgick till 2 170 (1 485) MSEK.
Okningen for jamforbara enheter var 33 procent justerat for
valutakurseffekter

Driftnetto Operatorsverksamhet uppgick till 382 (-48) MSEK,
vari ingar statliga stod om 141 (156) MSEK

EBITDA uppgick till 2 476 (1 347) MSEK, en 6kning med 84
procent

Cash earnings uppgick till 1 549 (517) MSEK, motsvarande
8,39 (2,81) SEK per aktie

Orealiserade vardeforandringar Forvaltningsfastigheter och derivat
uppgick till 1 252 (-465) MSEK respektive 2 377 (553) MSEK.
Orealiserade vardeforandringar Rorelsefastigheter uppgick till

332 (60) MSEK (redovisas endast i informationssyfte)

Periodens resultat uppgick till 4 103 (351) MSEK, motsvarande
22,28 (1,91) SEK per aktie

Finansiellt sammandrag

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2022 2021 A% 2022 2021 A% 2021
Total nettoomséttning 1673 939 78 4031 2299 75 3273
Varav Fastighetsforvaltning 967 652 48 2459 1774 39 2422
Varav Operatérsverksamhet 706 287 146 1572 525 199 851
Totalt driftnetto 1059 575 84 2552 1437 78 2005
Varav Fastighetsfoérvaltning 866 553 57 2170 1485 46 2027
Varav Operatérsverksamhet 193 22 777 382 -48 na -22
EBITDA 1037 550 89 2476 1347 84 1868
Periodens/arets resultat 1687 321 426 4103 351 1069 609
Resultat per aktie, SEK 9,16 1,73 428 22,28 1,91 1067 3,32
Cash earnings 720 270 167 1549 517 200 712
Cash earnings per aktie, SEK 3,90 1,45 170 8,39 2,81 198 3,88
Marknadsvérde fastigheter — — — 68 257 61255 11 62 596
Rantebdrande nettoskuld — — — 32119 30387 6 31159
Beldningsgrad netto, % — — — 47,1 49,6 na 49,8
Rantetdckningsgrad, ggr 4,8 2,5 na 39 2,0 na 21
EPRA NRV per aktie, SEK — — — 202,96 171,49 — 173,54
WAULT (Férvaltningsfastigheter), ar — — — 15,2 14,2 na 14,0
RevPAR (Operatorsverksamhet) for jamforbara
enheter och jamférbar valutakurs, SEK 1024 427 140 752 240 213 293
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VD har ordet

Vart hittills starkaste kwvartal

Stark tillvaxt i restriktionsfritt kvartal

Det tredje kvartalet 2022 var det forsta kvartalet sedan 2019 utan
betydande pandemirestriktioner. Hotellmarknaden har nu atergatt till
ett mer eller mindre normalt sisongsmonster och en normal affirsmix.
RevPAR ir tillbaka pé forpandemisk niva framforallt drivet av ett hogre
snittpris. For de forsta nio manaderna 2022 var RevPAR i Europa cirka
1 procent® hogre 4n motsvarande period 2019, med ett snittpris som var
cirka 16 procent hogre och en beldggningsgrad som var cirka 5
procentenheter lagre dn 2019. Hotellefterfragan ar brett forankrad och
afférs- och gruppresandet har okat.

Den starka marknadsaterhdmtningen véxlade ut i stark tillvaxt och
l6nsamhet for Pandox. For jamforbara enheter 6kade nettoomsattning
och driftnetto med 78 respektive 84 procent i det tredje kvartalet
jamfort med motsvarande period 2021. Omséttningsbaserade hyror
Okade till cirka 378 (147) MSEK.

Stark finansiell stillning

Den finansiella utvecklingen var genomgaende stark med 6kat
driftnetto, positiva orealiserade vardeforandringar for fastigheter och
derivat samt positiva valutakurseffekter.

De orealiserade vardeférandringarna pa fastigheter i kvartalet
forklaras av starkare kassafloden som en effekt av hotellmarknadens
aterhdmtning, vilket mer &n vil kompenserade for 6kade
direktavkastningskrav. Det finns en risk att hogre
finansieringskostnader kommer leda till hogre direktavkastningskrav,
men detta har dnnu inte gett avtryck i transaktionsmarknaden for
hotellfastigheter.

Trots erlagd kopeskilling for tvd forvarv om motsvarande cirka 878
MSEK sjonk beléningsgraden till 47,1 procent. Det ar vért att betona att
Pandox enbart har bankfinansiering och att vi har en god dialog med
véra langivare om kommande refinansieringar. Den senaste tidens
utveckling i raintemarknaden betyder att Pandox rantekostnader
kommer att 6ka gradvis under 2023.

Uppskjutna hyror minskade till 352 MSEK i det tredje kvartalet
jamfort med 537 MSEK i det andra kvartalet. Merparten av hyresavtalen
har nu atergétt till fakturering i forskott enligt ursprungliga villkor.

Og affarsaktivitet
Basen i Pandox strategi &r aktivt 4gande och ldngsiktig utveckling av
hotellfastigheter. Vi ser ocks& moéjligheter att utmana oss sjdlva nar det
géller enskilda hotellfastigheters plats i portfoljen. Vi ar inte frimmande
for att avyttra hotellfastigheter nér priset &r rétt. Avtalet om forséljning
av InterContinental Montreal i Kanada for 80 MCAD &r ett bra exempel
dar vi aterinvesterar kapitalet i 16nsam tillvixt i Europa.

Nar det géller forvarv ser vi for narvarande storst mojligheter i
Operatorsverksamhet och vi har i det tredje kvartalet slutfort forvarv av
NH Brussels Louise i Belgien och DoubleTree by Hilton Bath i
Storbritannien. Hotellet i Bath ar fullinvesterat med god potential att
optimera driften och ta ytterligare marknadsandelar. For NH Brussels
Louise utvarderar vi for narvarande lampliga alternativ for hur hotellet
bist kan positioneras och na sin fulla potential. I bada dessa fall ser vi
en stabiliserad direktavkastning som val forvantas kompensera for
marknadens 6kade direktavkastningskrav. Generellt utvarderar vi
l6pande fordandringar i kostnadsnivan i vara investeringar for att
sékerstélla ratt prioriteringar och en god avkastning.
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Bra utgangsldge i en mer osdker tid

Vér bedomning ar att de pandemirelaterade finansiella effekterna nu ar
over och att hotellmarknaden mer eller mindre har dtergatt till ett nytt
normalldge. RevPAR dr pd samma niva eller hogre &n 2019 pa de flesta
marknader och efterfrigemixen ar relativt balanserad. Langvéga
internationellt resande och stérre méten och kongresser har dock
fortfarande en bit kvar upp till 2019 &rs nivaer. Stigande inflation och
hogre energipriser har sa hir langt inte satt nagot tydligt negativt
avtryck i hotellefterfragan.

I Fastighetsforvaltning ar det hyresgisterna som sjilva bar
kostnaderna for energi och hogre energipriser har darfor ingen direkt
paverkan pa Pandox. I Operatorsverksamhet har effekterna av hogre
energipriser hittills varit begransade, men de forvintas 6ka fran och
med det forsta kvartalet 2023.

Med Gverviagande rorliga intékter, vilket normalt erbjuder ett skydd
mot béde 6kade kostnader och hogre rantor, har Pandox en stark
position. Vér goda finansiella stéllning och starka kassaflode ger oss
frihet att vara opportunistiska nar det géller investeringar och forvirv.
Vi dr 6ppna for att silja hotellfastigheter om priset ar riatt och
déirigenom frigora ytterligare kapital som kan dterinvesteras i nya
projekt med hog potential till vardeskapande.

* Kdlla: STR
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e Kanada

Ett ledande
hotellfastighetsbolag

Pandox dr en ledande
hotellfastighetsagare i norra Europa med
fokus pa storre hotell pa viktiga fritids-
och affarsdestinationer. Pandox
hotellfastighetsportfolj omfattar 157
hotell med cirka 35 500 rumi 15 lander.

Vision och afférsidé Strategi och affairsmodell

Pandox vision dr att vara ett av de
ledande hotellfastighetsbolagen i
vérlden.

Pandox strategi och affarsmodell bygger pa:

1. Fokus p& hotellfastigheter

2. Stora hotellfastigheter i strategiska lagen

3. Langa omsittningsbaserade hyresavtal med
de frimsta hotelloperatorerna och delade
investeringar

4. Hallbarhet med affarsfokus

5. Geografisk diversifiering minskar svingningar

6. Egen drift minskar risk

Affarsidén ar att dga hotellfastigheter
och hyra ut dessa till starka
hotelloperatorer under langa
omséttningsbaserade hyresavtal.
Pandox forméga att agera genom hela
hotellvardekedjan béde sénker risken
och skapar nya affirsmajligheter.

Presentation av delarsrapporten

Pandox presenterar delérsrapporten for investerare, analytiker och media via en webbsiand
telefonkonferens den 27 oktober kl. 08:30 CEST. Som en tjanst till Pandox intressenter sker
ocksé en extern uppdatering av hotellmarknaden.

For att folja webcasten, gé till https://ir.financialhearings.com/pandox-q3-2022

For att delta via telefon, vinligen anvind ndgot av nedanstdende nummer:
SE: +46 8 566 427 03

UK: +44 333 300 90 30

US: +1 646 722 49 02

Denna information &r sédan information som Pandox AB ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstéende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande den 27 oktober 2022 kl. 07:00 CEST.

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022

Y% Pandox

‘ Finland

Storbritannien Sverige

Irland @ . . Danmark
g

Norge

Nederlanderna @ Tyskland
Belgien , @
T Osterrike

Finansiella mal och utdelningspolicy

Belaningsgrad

Pandox maélsittning &r en beléningsgrad om

45-60 procent, beroende pd marknadsforutsattningar och
rédande mojligheter. Bolaget definierar belaningsgrad som
rantebarande skulder minus likvida medel i forhéllande till
fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgang.

Utdelningspolicy

Pandox maélsittning ar en utdelningsandel p&

30-50 procent av cash earnings, med en genomsnittlig
utdelningsandel 6ver tid pé cirka 40 procent. Framtida
utdelningar, och storleken pé sddana utdelningar, beror pa
Pandox framtida utveckling, finansiella stillning,
kassafloden och rorelsekapitalbehov.

Kontaktpersoner

Liia Nou, vd
+46 (8) 506 205 50

Anneli Lindblom, CFO
+46 (0) 765 93 84 00

And 3erg, Head of Communications and IR
+46 (0) 760 95 19 40

Finansiell kalender

15 november 2022
10 februari 2023

Pandox Hotellmarknadsdag 2022
Bokslutskommuniké 2022
Arsstimma 2023

Delérsrapport januari-mars 2023

12 april 2023
26 april 2023
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Hotellmarknadens utveckling juli-september 2022

Normalisering av hotellmarknaden

Det tredje kvartalet 2022 var det forsta kvartalet sedan fjarde kvartalet
2019 utan betydande pandemirestriktioner. Generellt sett var
beldggningsgraden i det tredje kvartalet endast ndgot under 2019 érs
nivaer medan snittpriset var hogre. Hotellmarknaderna har nu atergétt
till ett nara nog normalt sdsongsmonster och normal affirsmix samt ur
ett RevPAR-perspektiv dterhamtat sig fullt ut jamfort med innan
pandemin.

God beldggning och stark snittprisutveckling
Beldggningsgraden for Europa** uppgick till 75 procent under det tredje
kvartalet, att jamfora med 46 och 70 procent i forsta respektive andra
kvartalet. Den goda utvecklingen drevs framst av en stark och delvis
uppdamd efterfrdgan fran fritidssegmentet under helger och under
semesterperioden. Hemestertrenden bestod och i jaimforelse med 2021
noterades dven visentligt hogre beldaggningstal for storstader, vilket
forklaras av betydligt innehallsrikare evenemangskalendrar. Efterfragan
frén affars- respektive métessegmenten forbéttrades successivt i det
tredje kvartalet och antog mer normala nivéer i flertalet marknader mot
slutet av perioden. Det for hotellnéringen viktiga intra-europeiska
resandet normaliserades samtidigt som internationella ankomster till
Europa kraftigt forbattrades. Dock saknades fortsatt delar av det
internationella affars- och fritidsresandet (exempelvis ldngdistans fran
Asien) vilket tillsammans med viss avsaknad av stora
moten/grupper/konferenser innebar att belaggningsgraden inte fullt ut
nédde upp till 2019 ars nivd om 79 procent. Snittprisutvecklingen var
fortsatt stark, initialt drivet av uppdamd efterfrdgan fran
fritidssegmentet, men successivt dven i alla delsegment i marknaden. I
det tredje kvartalet var snittpriset i Europa cirka 150 EUR (122 EUR
2019) och RevPAR cirka 112 EUR mot 96 EUR 2019.

Stark RevPAR-utveckling i Pandox marknader

Samtliga Pandox marknader utvecklades starkt under kvartalet men
med vissa skillnader pé grund av olika sammanséttning i efterfragan. I
Norden* uppgick beldggningsgraden till 70 procent jaimfort med drygt
72 procent motsvarande period 2019 dir regionsstader fortsatt
presterade battre 4n huvudstdderna i relativa termer.

Beldggningsgraden i Sverige, Norge och Danmark var néra 2019 &rs
nivder medan Finland genom Helsingfors sldpade efter. Skélen ar ett
relativt stort beroende av langdistansflyg fran Asien och rysk
efterfrigan. Samtliga storre stider i Norden, Helsingfors undantaget,
noterade en stark snittprisutveckling. Norge var ledande med en
snittpris6kning om 29 procent jamfoért med motsvarade period 2019,
foljt av Sverige med 17 procent. Snittpriserna for Norden som helhet
overtraffade 2019 ars niva med 17 procent i det tredje kvartalet, vilket
bidrog till en RevPAR-tillvaxt om 13 procent jaimfoért med 2019.

Likt 6vriga marknader gynnades Storbritannien** av en stark
fritidsefterfragan och hog betalningsvilja under sommarmanaderna. I
det tredje kvartalet var beldggningsgraden for landet som helhet 81
procent jamfort med 84 procent motsvarande period 2019.
Beldggningen for UK Regional lag i linje med 2019 ars niva pé 81
procent medan London med en beldggning pa 81 procent var 7
procentenheter lagre samma period, det vill séga ett liknande monster
som i andra lander déir regionala stiader var relativt starkare dn
storstdderna. Sammantaget uppgick RevPAR for UK Regional till 77
GBP i det tredje kvartalet (64 GBP 2019).

Efter en forsiktigare strategi kring restriktionslattnader tog
dterhdmtningen i Tyskland** fart forst frin mitten av det andra
kvartalet. Belaggningsgraden for Tyskland som helhet uppgick till 70
procent i det tredje kvartalet jamfort med 76 procent motsvarande
period 2019, medan snittpriserna 6kade med goda 15 procent och
RevPAR 6kade med 6 procent. Likt 6vriga lander atergick dven Tyskland
till en mer normal efterfragemix vilket var en viktig milstolpe d& den
tyska hotelmarknaden relativt sett &r mer beroende av métes- och
kongressrelaterad efterfragan.

Aven den internationellt dominerade hotellmarknaden i Bryssel**
utvecklades positivt och belaggningen 6kade till 69 procent i det tredje
kvartalet jamfort med 66 procent i det andra kvartalet. Sammantaget
uppgick RevPAR till 84 EUR jamfort med 83 EUR i 2019 vilket visade
pa att dven en marknad med ett hogt beroende av internationella géster,
moten, delegationer och konferenser, hade en god aterhdmtning.

* Benchmarking Alliance baserat pd 6ppna hotell ** STR baserat pd 6ppna hotell

Juli-september 2022
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Finansiell utveckling juli-september 2022

Koncernens nettoomsittning uppgick till 1 673 (939) MSEK, en
6kning med 78 procent. For jamforbara enheter 6kade
nettoomséttningen med 72 procent justerat for valutakurseffekter.
Intdkter frén Fastighetsforvaltning uppgick till 967 (652) MSEK, en
6kning med 48 procent, framst forklarat av 6kade
omséttningsbaserade hyror i de flesta lander. Omséttningsbaserade
hyror uppgick totalt till 378 (147) MSEK. I kvartalet mottog Pandox
statliga st6d i Fastighetsforvaltning om 48 (7) MSEK, som
huvudsakligen avser tidigare verksamhetsér*. For jamforbara enheter
okade intdkterna med 39 procent justerat for valutakurseffekter.
Intékter fran Operatorsverksamhet uppgick till 706 (287) MSEK, en
6kning med 146 procent. For jamforbara enheter 6kade intdkterna
med 143 procent och RevPAR med 140 procent, justerat for
valutakurseffekter. Ett hotell var stingt for renovering hela kvartalet.

Totalt driftnetto uppgick till 1 059 (575) MSEK, en 6kning med 84
procent. For jamforbara enheter 6kade totalt driftnetto med 74
procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 866 (553) MSEK,
en 6kning med 57 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot
med 45 procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Operatorsverksamhet uppgick till 193 (22) MSEK. I
kvartalet mottog Pandox statliga st6d i Operatorsverksamhet om 37
(15) MSEK, som huvudsakligen avser tidigare verksamhetsar*.

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -28 (-31)
MSEK, varav avskrivningar uppgick till -5 (-5) MSEK.

De finansiella kostnaderna uppgick till -249 (-243) MSEK, varav
-19 (-21) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplaggningskostnader for 14n.

De finansiella intdkterna uppgick till 1 (1) MSEK. Finansiella
kostnader avseende nyttjanderittstillgdngar uppgick till
-24 (-23) MSEK.

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022

Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick
till 585 (-9) MSEK, framst forklarat av ett hogre forvéantat kassaflode.
Realiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
-13 (-6) MSEK. Orealiserade viardeférandringar for Rorelsefastigheter
uppgick till -49 (57) MSEK (redovisas endast i informationssyfte).

Orealiserade virdeforandringar pa derivat uppgick till 815 (202)
MSEK, framst forklarat av hogre linga marknadsrantor.

Den aktuella skatten uppgick till -48 (-15) MSEK. Uppskjuten skatt
uppgick till -346 (-61) MSEK. Se vidare not 3 pa sida 22.

Periodens resultat uppgick till 1 687 (321) MSEK och periodens
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 1 684
(317) MSEK, vilket motsvarar 9,16 (1,73) SEK per aktie.

Cash earnings uppgick till 720 (270) MSEK.

Per 30 september 2022 uppgick likvida medel och outnyttjade
kreditfaciliteter till 4 511 MSEK, jamfort med 4 091 MSEK per 30 juni
2022.

Per 30 september 2022 uppgick kundfordringar hanforliga till
uppskjutna hyror under temporéra betalningsvillkor till motsvarande
352 MSEK, jamfort med 537 MSEK per 30 juni 2022.

* I kvartalet har samtliga utestdende statliga stod hdnforliga till covid-19
erhdllits. Pandox bedémning dr att inga hinder foreligger for moderbolagets
mdjlighet att ldmna utdelning for verksamhetsdret 2022 om styrelsen sa
foreslar.
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Finansiell utveckling januari-september 2022

Koncernens nettoomsattning uppgick till 4 031 (2 299) MSEK, en
o6kning med 75 procent. For jamforbara enheter 6kade
nettoomséttningen med 71 procent justerat for valutakurseffekter.

Intdkter frén Fastighetsforvaltning uppgick till 2 459 (1 774) MSEK,
en 6kning med 39 procent. Mottagna statliga stod uppgick till 116 (18)
MSEK. For jamforbara enheter 6kade intakterna med 31 procent,
justerat for valutakurseffekter.

Intdkter frén Operatdrsverksamhet uppgick till 1 572 (525) MSEK, en
6kning med 199 procent. For jamforbara enheter 6kade intdkterna med
196 procent och RevPAR med 214 procent, justerat for
valutakurseffekter.

Totalt driftnetto uppgick till 2 552 (1 437) MSEK, en 6kning med 78
procent. For jamforbara enheter 6kade totalt driftnetto med 63 procent
justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 2 170 (1 485) MSEK,
en 6kning med 46 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot
med 33 procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Operatorsverksamhet uppgick till 382 (-48) MSEK.
Mottagna statliga stod uppgick till 141 (156) MSEK.

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -94
(-105) MSEK, varav avskrivningar uppgick till -16 (-15) MSEK.
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De finansiella kostnaderna uppgick till -725 (-715) MSEK, varav

-55 (-57) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplaggningskostnader for 1an. De finansiella intdkterna uppgick till 11
(2) MSEK. Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar
uppgick till -69 (-67) MSEK.

Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
1252 (-465) MSEK, framst forklarat av ett hogre forvantat kassaflode.
Realiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
-6 (-12) MSEK. Orealiserade vardeférandringar for Rorelsefastigheter
uppgick till 332 (60) MSEK (redovisas endast i informationssyfte).

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till 2 377 (553)
MSEK, framst forklarat av hogre 1dnga marknadsréntor.

Den aktuella skatten uppgick till -140 (-50) MSEK. Uppskjuten skatt
uppgick till -866 (-22) MSEK.

Periodens resultat uppgick till 4 103 (351) MSEK och periodens resultat
hénforligt till moderbolagets aktiedigare uppgick till 4 096 (351) MSEK,
vilket motsvarar 22,28 (1,91) SEK per aktie.

Cash earnings uppgick till 1 549 (517) MSEK.
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Segmentrapportering juli-september 2022

Fastighetsfoérvaltning

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 2021
Hyresintdkter 886 617 2249 1673 2279
Ovriga fastighetsintakter 81 35 210 101 143
Kostnader, exklusive
fastighetsadministration -65 -53 -180 -162 -218
Driftnetto, fore
fastighetsadministration 902 599 2279 1612 2204
Fastighetsadministration -36 -46 -109 -127 -177
Bruttoresultat 866 553 2170 1485 2027
Driftnetto, efter
fastighetsadministration 866 553 2170 1485 2027

Juli-september 2022

Hyresintikter och Ovriga fastighetsintikter uppgick till 967 (652)
MSEK, en 6kning med 48 procent. I kvartalet har Pandox mottagit
statliga stod om 48 (7) MSEK avseende tidigare verksamhetsér. For
jamforbara enheter 6kade intdkterna med 39 procent, justerat for
valutakurseffekter.

Ett forbattrat affarslage resulterade i omséttningsbaserade hyror om
378 (147) MSEK. Rorliga intékter genererades i 73 (av 96) hyresavtal
med miniminiva.

Kontrakterade minimihyror plus fasta hyror uppgér enligt avtal till
cirka 2 000 MSEK mitt i arstakt.

Beldggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 73 (55)
procent i kvartalet. Okningen forklarades av en fortsatt normalisering av
resande som ledde till hogre efterfrigan inom samtliga segment.

Hotellefterfragan i storre stader, till exempel Bryssel, Amsterdam och
Dublin, sdg den starkaste relativa forbattringen under det tredje
kvartalet. Hotell i mindre och regionala stider fortsatte att utvecklas val.

Driftnettot uppgick till 866 (553) MSEK, en 6kning med 57 procent.
For jamforbara enheter 6kade driftnettot med 45 procent, justerat for
valutakurseffekter.

I Fastighetsforvaltning ar det hyresgésterna som sjilva bar
kostnaderna for energi och hogre energipriser har darfor ingen direkt
paverkan pa Pandox.

Operatorsverksamhet

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 2021
Intakter 706 287 1572 525 851
Kostnader -578 -334 -1379 =778 -1151
Bruttoresultat 128 -47 193 -253 -300
Plus: Avskrivningar
inkluderade i kostnader 65 69 189 205 278
Driftnetto 193 22 382 -48 -22

Juli-september 2022

Intdkter frdn Operatorsverksamhet uppgick till 706 (287) MSEK, en
o0kning med 146 procent. Intaktsokningen forklaras av en stark
RevPAR-utveckling i storre stader sdsom Bryssel, Montreal och Berlin.

Beldggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 72 (39)
procent. Hotel Pomander i Niirnberg &r sténgt for renovering och
dterOppning forvintas ske under forsta halvaret 2023.

Hotell med en sdrskilt god utveckling var Hotel Hubert (Bryssel,
Belgien), Novotel den Haag (Nederlanderna), Hotel Mayfair
(Kopenhamn, Danmark), Hilton Garden Inn London Heathrow Airport
(Storbritannien) och Radisson Blu Glasgow (Storbritannien).

For jamforbara enheter 6kade intékter och RevPAR med 143
respektive 140 procent, justerat for valutakurseffekter.

Driftnettot uppgick till 193 (22) MSEK, inrdknat statliga stod om
totalt motsvarande cirka 37 (15) MSEK.

I Operatorsverksamhet har effekterna av hogre energipriser hittills
varit begrédnsade. Kostnaderna forvantas dock oka fran och med det
forsta kvartalet 2023.

Juli-september 2022

Intékter per land, Fastighetsférvaltning

1%
6%
8%

8%

= Sverige Tyskland B Storbritannien
Norge Finland Danmark
Belgien Ovriga

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022

Intdkter per land, Operatérsverksamhet

4%3”

12%

24%
= Belgien Tyskland = Kanada
Storbritannien Danmark Nederlanderna
Finland

7(28)



Fastighetsportfol

Vardering av fastigheter
Pandox genomfor interna viarderingar av hotellfastigheterna varje kvartal och Forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde. Det 4r Pandox interna vardering som utgor grunden for fastigheternas vardering. Darutover
gors externa virderingar av fastigheterna i jimférande syfte (se vidare Not E i Pandox Arsredovisning 2021).
Varderingarna av Rorelsefastigheterna redovisas i informationssyfte och ingar i EPRA NRV-berdkningarna.
Rorelsefastigheternas redovisade viarde i "Rapport 6ver finansiell stdllning for koncernen i sammandrag”
motsvarar anskaffningsvarde minus avskrivningar och eventuella nedskrivningar och uppgick till 9 116 (8 015)
MSEK vid periodens utging.

Marknadsvadrde fastigheter
Vid utgangen av perioden hade Pandox fastighetsportf6lj ett marknadsvirde pa totalt 68 257 (62 596) MSEK,
varav 55 582 (52 215) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 12 675 (10 380) MSEK for Rorelsefastigheter.

Genomforda externa varderingar under de senaste tolv ménaderna omfattar 97 procent av
hotellfastigheterna, matt i varde, och ligger i linje med de interna viarderingarna. I det tredje kvartalet
externvirderades cirka 17 procent av Pandox hotellfastighetsportfolj medan cirka 50 procent internvarderades.
Den totala orealiserade vardeforandringen om 536 MSEK (netto) i det tredje kvartalet ar i allt vasentligt ett
resultat av hotellmarknadens kraftfulla dterhdmtning och dirmed 6kade kassafloden. Direktavkastningskravet
okade med 0,04 procentenheter for Fastighetsforvaltning och 0,05 procentenheter for Operatorsverksamhet i
det tredje kvartalet, vilket sammantaget reducerade virdeuppskrivningen med drygt 400 MSEK. P4 grund av
lag aktivitet pa transaktionsmarknaden har evidens om 6kade avkastningskrav dnnu inte materialiserats.
Under det fjarde kvartalet planeras externvirdering av knappt 60 procent av Pandox hotellfastighetsportfolj.

Den 23 september 2022 tilltraddes DoubleTree by Hilton Bath med transaktionsvirde 40 MGBP. Den 30
september 2022 tilltrdddes NH Brussels Louise med transaktionsvirde 35 MEUR. Den 23 september 2022
tecknades avtal om avyttring av InterContinental Montreal fér 80 MCAD, som forvéntas slutforas i det forsta
kvartalet 2023.

Den 29 juli 2022 avyttrades Scandic Kajanus for cirka 1,7 MEUR.

Vardetorandring Forvaltningsfastigheter

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 jan, 2022) 52215
+ Investeringar i befintlig portfolj 306
- Avyttringar -127
+/- Vardeférandring orealiserad 1252
+/- Vardeforandring realiserad -6
+/- Valutakursfoérandring 1942
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (30 sep, 2022) 55 582
Vardeforandring Rorelsefastigheter, redovisas endast i informationssyfte
MSEK
Rorelsefastigheter, marknadsvadrde (1 jan, 2022) 10 380
+ Forvarv 878
+ Investeringar i befintlig portfolj 318
+/- Vardeférandring orealiserad 332
+/- Valutakursfoérandring 767
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (30 sep, 2022) 12 675
Forvarv, omklassificeringar och avyttringar
Datum Hotellfastighet Handelse
Kv 12023 (férvantat) InterContinental Montreal Avyttring Operatoérsverksamhet
30 september 2022 NH Brussels Louise Forvdrv Operatérsverksamhet
23 september 2022 DoubleTree by Hilton Bath Forvarv Operatorsverksamhet
29juli 2022 Scandic Kajanus Avyttring Fastighetsforvaltning
2 maj 2022 Mora Hotell & Spa Avyttring Fastighetsforvaltning
21 december 2021 Aparthotel Adagio Edinburgh Royal Mile Forvarv Fastighetsforvaltning
1 oktober 2021 h27 (till Motel One Copenhagen) Omklassificering till Fastighetsforvaltning
31 augusti 2021 Hotellfastighet i Ntirnberg Omklassificering till Operatdrsverksamhet
Forvaltningsfastigheter kanslighetsanalys, vardeeffekt per 30 september 2022
Paverkan verkligt varde Forandring MSEK
Direktavkastningskrav +/-05% -4 668/ +5 611
Valutakursforandring +/-1% +/-403
Driftnetto?) +/-1% +/-515

1 Per 31 december 2019, fore covid-19-pandemin, var vardet 535 MSEK.
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Hyresavtalens forfalloprofil

Porttoljoversikt oseptember 2022

700 100
I slutet av perioden bestod Pandox fastighetsportfolj av 157 (157) hotellfastigheter med 35 490 (35 372) 623 80
hotellrum i 15 ldnder, inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland. ioo 60
Pandox huvudsakliga geografiska fokus ar norra Europa. Tyskland (25 procent) dr Pandox enskilt storsta 222 40
geografiska marknad métt som andel av fastighetsportfoljens totala marknadsvérde, foljt av Sverige (22 100 20
procent), Storbritannien (17 procent), Belgien (8 procent) och Finland (6 procent). o rlifinn [

IE2FRIELERE

135 av hotellfastigheterna hyrs ut till externa parter, vilket innebér att 81 procent av portfoljens totala SSS8IRS§S8RS

marknadsvirde ticks av externa hyreskontrakt. Pandox hyresgister ar valrenommerade hotelloperatorer med = Virde forfall hyresavtal MSEK

- (vénsterskala)
starka hotellvarumarken. e Ackumulerade forfall %

(hogerskala)
Per 30 september 2022 hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod

(WAULT) pa 15,2 (14,0) &r. Marknadsvarde fastigheter per
kvartal, MSEK

Portfoljoversikt per segment och land 70 000

Antal Marknadsvarde (MSEK) 60 000
Fastighetsfoérvaltning Hotell Rum Perland 1% av totalt Perrum 50 000
Sverige 41 83824 15327 22 17

40 000
Tyskland 32 6560 12151 18 19
Storbritannien 20 4821 10 495 15 2,2 30000
Finland 12 2742 4408 6 16 20000
Norge 14 2573 3529 5 1,4
Danmark 7 1642 3460 5 21 10000
Osterrike 2 639 1539 2 24 o
Belgien 2 519 974 1 19 g g a8 8
Irland 3 445 1563 2 35 o ¥ 4 oA oo
Schweiz 1 206 913 1 44 2 % 2 2 g
Nederlanderna 1 189 1224 2 65 Férdelning avtals- och
Summa Fastighetsforvaltning 135 29160 55582 81 19 driftsmodeller, antal rum %
(30 september 2022)
Operatorsverksamhet
Belgien 8 2213 4404 7 2,0
Tyskland 6 1801 4588 7 2,5
Kanada 2 952 1531 2 16
Storbritannien 3 787 1329 2 1,7
T

Nederldanderna 1 216 396 1 18 %
Danmark 1 201 403 1 2,0 5%
Finland 1 160 25 0 0,2
Summa Operatorsverksamhet 22 6330 12675 19 2,0 59%
Summa totalt 157 35490 68 257 100 1,9

= Omsittningsbaserade hyresavtal
med minimihyra

Portféljéversikt per varumérke Omsittningsbaserade hyresavtal

utan minimihyra
Antal ® Fast hyra
= Egen drift
Varumarke Hotell Rum 1% av totalt
Scandic 49 10853 31
Jurys Inn 20 4410 12
Leonardo 18 3547 10
Hilton 9 2840 8
Radisson Blu 8 2033 6
NH Hotels 8 1927 5
Nordic Choice Hotels 11 1887 5
Dorint 5 1085 3
Mercure 4 760 2
Elite Hotels 2 493 1
Holiday Inn 2 469 1
Novotel 2 421 1
InterContinental 1 357 1
Indigo 1 284 1
Crowne Plaza 1 262 1
Pullman 1 252 1
Meininger 1 228 1
Motel One 1 200 1
Adagio 1 146 0
Best Western 1 103 0
Oberoende varumarken 11 2933 8
Totalt 157 35490 100
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Investeringar och hallbarhet

Investeringar

Under perioden januari—september 2022 uppgick investeringar i fastigheter och anlaggningstillgingar,
exklusive forvirv, till 625 (777) MSEK, varav 306 (448) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 318 (323) MSEK
for Rorelsefastigheter.

Vid utgdngen av det tredje kvartalet 2022 uppgick beslutade investeringar for pdgdende och framtida projekt
till motsvarande cirka 1 300 MSEK, varav cirka 290 MSEK forvéintas genomféras under dterstoden av 2022.
Underhall uppgick under tredje kvartalet 2022 till 39 MSEK.

Exempel pd storre pagdende och fardigstallda projekt

w

Scandic Park Hotel Pomander

Fastighetsforvaltning Operatorsverksamhet

Renovering publika ytor Totalrenovering

Investering: cirka 19 MSEK Investering: cirka 230 MSEK

Fardigstallt: kv3 2022 Forvantas fardigstallas under forsta halvaret 2023

Jurys Inn Birmingham
Fastighetsforvaltning
Omfattande renovering
Forvantas fardigstallasikvl 2023
Investering: cirka 3,3 MGBP

Hallbarhetsstrategi

Pandox héllbarhetsarbete ska bidra till héllbara fastigheter, hallbar drift samt skapa nya affarsmajligheter.
Bolagets 6vergripande hallbarhetsmaél &r att erbjuda sina hyresgister resurseffektiva hotellfastigheter som
bidrar till FN:s globala mal for héllbar utveckling, minskar klimatpéverkan och majliggor en god hantering av
klimatrisker.

Pandox héllbarhetsstrategi baseras pa bolagets vision och affarsmal, dess paverkan pa omvérlden nar det
géller héllbarhet och klimatférandringar, samt vilka frigor som intressenterna anser ar viktiga. Hansyn har
dven tagits till pagiende trender och de risker och méjligheter som bolaget ser.

Pandox har definierat de mest visentliga héllbarhetsomradena och delat upp dem i fem fokusomréden:
Milj6 och klimat
Ansvarsfulla och rattvisa affirer
Nojda och trygga gister
Attraktiv och jamstélld arbetsplats
Inkluderande lokalsamhillen

LRSI

Grona investeringar

Pandox viktigaste bidrag till en mer hallbar utveckling ligger i framvéxten av 16nsamma grona fastigheter.
Mélet ar att skapa resurseffektiva fastigheter och drift som minskar Pandox milj6- och klimatavtryck, men
ocksa klarar klimatfordndringarna i form av skyfall och ett varmare klimat.

Pandox grona investeringsprogram inom Operatorsverksamhet om 8 MEUR, med en forviantad avkastning
om cirka 20 procent, forvéntas slutforas 2023. Syftet ar att reducera klimatp&verkan genom energi- och
vattenreducerade projekt samt teknikinstallationer. Malet &r att minska energi-, gas -och vattenanvandningen
med 35 procent, 25 procent respektive 20 procent, samt att minska CO--utsldppen med 20 procent.

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022
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Finansiering

Finansiell stdllning och substansvarde

Vid utgangen av perioden uppgick beldningsgraden netto till 47,1 (49,8) procent. Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 30 308 (25 213) MSEK. EPRA NRV uppgick till 37 314 (31 905) MSEK,
motsvarande 202,96 (173,54) SEK per aktie. Likvida medel plus outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 4 511
(3 576) MSEK. Diarutover finns ytterligare outnyttjade kreditfaciliteter som, vid varje givet tillfalle, ticker
emitterad volym under Pandox foretagscertifikatprogram. Foretagscertifikat anviands for att optimera Pandox
finansiella kostnader via réntearbitrage.

Ridntebdrande skulder

All Pandox skuldfinansiering 4r med banker med undantag for AMF Tjéanstepension AB samt foretagscertifikat
(se ovan). Vid utgdngen av perioden uppgick laneportfoljen, exklusive upplaggningskostnader for lan, till

34 583 (32 752) MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 2 048 (1 983) MSEK och emitterad volym
under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 932 (2 191) MSEK, motsvarade cirka 3 procent av
laneportfoljen.

Kortfristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre &n ett ar uppgar till 12 730 MSEK, varav totalt 9 162 MSEK
med forfall under forsta halvaret 2023. Positiva dialoger om refinansiering pégar avseende samtliga dessa
kreditforfall och avsikten &r att refinansiera i god tid innan kontraktuella forfall. I det tredje kvartalet har
langivare gett waivers i enskilda kreditavtal.

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,8 (3,3) ar och den genomsnittliga rantan, som motsvarar
rantenivén vid periodens slut, var 2,8 (2,5) procent, inklusive effekter av rintederivat, men exklusive
upplaggningskostnader. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,8 (2,2) ar. Lanen sékerstélls
av en kombination av fastighetspanter och aktiepanter.

Forfallostruktur kreditfaciliteter 30 september 2022

Forfall (MSEK) Kreditlimiter?)
<13ar 12730
1-2 ar 9 380
2-3ar 3460
3-4ar 10 441
4-5 ar 620
>5ar -
Summa 36 631

DExklusive kontraktuell amortering,

For att minska valutaexponeringen i utlaindska investeringar stravar Pandox efter att finansiera den tillampliga
delen av investeringen i lokal valuta. Eget kapital sdkras normalt inte eftersom Pandox strategi ar att ha ett
l&ngsiktigt perspektiv pé sina investeringar. Valutaexponeringen &r i huvudsak av karaktéren
valutaomrékningseffekter.

Lanirespektive valuta 30 september 2022

SEK DKK EUR3 CHF CAD NOK GBP Summa
Summa kreditlimiter, MSEK?) 9260 2055 16498 534 600 1216 6467 36631
Summa rantebdrande skulder,
MSEK?) 6749 2055 16986 534 576 1216 6467 34583
Andel skuld i valuta, % 19,5 59 49,1 1,5 1,7 3,5 18,7 100
Genomsnittlig ranta, %2 34 2,4 19 2,9 6,4 51 38 2,8
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 31 1,8 33 0,2 0,1 2,4 1,8 2,8
Verkligt varde fastigheter, MSEK?) 15327 3863 31271 913 1531 3529 11824 68257

DOmraknat till MSEK.
2)Genomsnittlig ranta inklusive bankens marginal och derivat.
3)Delar av rantebdrande skulden dr en del av kreditutrymmet i SEK, vilket kan dras i flera valutor, daribland EUR.

For att hantera ranterisk och 6ka forutsagbarheten i Pandox resultat anvands rantederivat, framforallt
ranteswappar. I slutet av perioden uppgick rantederivaten brutto till 26 838 MSEK och rantederivaten netto till
21794 MSEK, vilket 4ven utgor den riantesdkrade delen av Pandox ldneportf6lj. Cirka 59 procent netto av
Pandox laneportfolj var sdkrad mot ranterdrelser pa langre perioder &n ett ar.

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022
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Finansiella kovenanter:

Pandox finansiella kovenanter utgors pa

koncernnivd av:

¢ Beldningsgrad, pd en nivd ddr Pandox
finansiella mél for belaningsgrad ger
betryggande utrymme

® Rantetackningsgrad, pd en nivd dar
aven enbart intakter frdn
kontrakterade minimihyror och fasta
hyror ger tillfredsstdllande utrymme
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Forfallostruktur avseende rantebindning 30 september 2022

Total rdantebindning Rdntebindning derivat

Genomsnittsranta
Loptid (MSEK) Belopp?) Andel, % Volym Andel, % derivat, %
<léar 15554 45 2766 13 1,7
1-24r 1250 4 1250 6 0,2
2-3ar 2181 6 2181 10 -0,2
3-4ar 2212 6 2212 10 -0,1
4-5ar 2834 8 2834 13 0,3
>5ar 10551 31 10551 48 0,6
Summa 34583 100 21794 100 0,5

1) Andel av kredit som har en rantebindning som férfaller under perioden.

Derivatportféljen marknadsvarderas vid varje bokslut och vardeforandringen redovisas 6ver resultatrikningen.
Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde uppldsts i sin helhet och virdeférandringen 6ver tid har

darmed inte paverkat eget kapital.
Vid utgangen av perioden uppgick marknadsvardet netto for Pandox finansiella derivat till

2 319 (-58) MSEK.

Finansiell kdnslighetsanalys

Pé&verkan resultat fore vardeférandringar Forandring MSEK
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, med derivat ¥ +/-1% -108/+4
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, utan derivat ” +/-1% -326/+247
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-725

1 Resultateffekten blir asymmetrisk pa grund av begrinsade majligheter for Pandox att fullt ut tillgodorékna sig negativa marknadsréntor.
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Ovrig information

Pandox forvérvar hotell i Storbritannien for
40 MGBP

Pandox ingér avtal om forséljning av
InterContinental Montreal for 80 MCAD
Valberedning infor arsstimman 2023
Pandox forvarvar NH Brussels Louise for
35 MEUR

Delérsrapport januari—juni 2022

23 september 2022
23 september 2022

14 september 2022
1 augusti 2022

15 juli 2022

For fullstandiga pressmeddelanden se www.pandox.se.

Hyresgésten for Park Centraal Amsterdam har pa grund av covid-19
stamt ett dotterbolag till Pandox med krav p& vissa temporéra
justeringar i existerande hyresavtal, framforallt avseende minimihyrans
nivd. Amsterdams tingsritt har i en dom i juni 2022 beviljat hyresgésten
hyresnedsattning for 2020 och 2021. Beloppet bedoms inte ha visentlig
paverkan pa koncernens helérsresultat. Pandox har 6verklagat
tingsréattens beslut.

I 6vrigt har ingen visentlig forandring skett i tidigare kommenterade
tvister och forsakringsédrenden.

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 1 171 (603)
heltidsanstéllda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstillda. Av det totala antalet anstéllda var 1 125 (556) anstéllda
inom segmentet Operatorsverksamhet och 46 (48) inom segmentet
Fastighetsforvaltning samt central administration.

Aktiviteterna inom Pandox fastighetségande foretag administreras av
personal som ar anstéllda i moderbolaget, Pandox AB (publ).
Kostnaderna for dessa tjanster faktureras Pandox dotterbolag.

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

Eiendomsspar AS ager 5,1 procent av 22 hotellfastigheter i Tyskland
och 9,9 procent av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland, vilka
forvirvades av Pandox under 2015, 2016 och 2019. Pandox har ett
forvaltningsavtal avseende Pelican Bay Lucaya Resort pd Bahamas, som
dgs av narstéende till Helene Sundt AS respektive CGS Holding AS.
Under perioden januari—september 2022 uppgick intékterna fran
Pelican Bay Lucaya till 0,6 (0,4) MSEK.

Pandox allménna syn p4 afférsriskerna har inte férandrats jamfort med
den detaljerade redogorelse som aterfinns i arsredovisningen for 2021.
Marknadsrantorna har stigit kraftigt. Det finns en risk att hogre
finansieringskostnader kommer att leda till hogre
direktavkastningskrav, men detta har dnnu inte gett avtryck i
hotellfastighetsmarknaden. Det finns en osdkerhet om vilken paverkan
hushallens minskade disponibla inkomst kommer att ha pé
hotellefterfragan.

Hotellbranschen &r sdsongsbunden till sin natur. De perioder som
bolagets fastigheter redovisar hogre intakter varierar frén fastighet till
fastighet, fraimst beroende pa ldge och kundbas. Eftersom storre delen
av de kunder som bor p& Pandox-idgda eller Pandox-drivna hotell ar
affarsresendrer, har bolagets totala intakter historiskt sett varit hogre
under framforallt det andra kvartalet. Tidpunkten for semestrar och
stora evenemang kan ocksa paverka bolagets kvartalsresultat.

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022

Pandox tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att géra
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga
och jamforbara och ddrmed framja deras anviandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt métt ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stdllning, finansiellt
resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga
regler for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.
Avstamning av alternativa nyckeltal finns pé sidorna 23—25.

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
tredje kvartalet 2022 uppgick det viktade antalet aktier fore och efter
utspadning till 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier.

Siffror inom parentes hénfors till motsvarande period foregaende ar for
resultatposter och arsslut 2021 for balansposter savida inget annat
anges.

Stockholm den 27 oktober 2022

Liia Nou, vd
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Revisorns granskningsrapport

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Pandox AB (556030-7885) per 30
september 2022 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
uppréitta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Vi har utfért vér 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfrégor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsétgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss
en sidan sékerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstiandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, 4r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2022

PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Finansiella rapporter i sammandrag

Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

Jul-sep Jan-sep Heldr
MSEK Not 2022 2021 2022 2021 2021
Intdkter Fastighetsférvaltning
Hyresintakter 2 886 617 2249 1673 2279
Ovriga fastighetsintéikter 81 35 210 101 143
Intdkter Operatérsverksamhet 2 706 287 1572 525 851
Nettoomsdttning 1673 939 4031 2299 3273
Kostnader Fastighetsférvaltning 2 -101 -99 -289 -289 -395
Kostnader Operatorsverksamhet 2 -578 -334 <1579 =778 -1151
Bruttoresultat 994 506 2363 1232 1727
- varav bruttoresultat Fastighetsférvaltning 2 866 553 2170 1485 2027
- varav bruttoresultat Operatorsverksamhet 2 128 -47 193 -253 -300
Central administration -28 -31 -94 -105 -157
Finansiella intdkter 1 1 11 2 4
Finansiella kostnader -249 -243 -725 -715 -944
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -24 -23 -69 -67 -88
Resultat fore vardeférandringar 694 210 1486 347 542
Vardefoérandringar
Fastigheter, orealiserade 2 585 -9 1252 -465 -368
Fastigheter, realiserade 2 -13 -6 -6 -12 -28
Derivat, orealiserade 815 202 2 377 553 740
Resultat fore skatt 2081 397 5109 423 886
Aktuell skatt -48 -15 -140 -50 -128
Uppskjuten skatt -346 -61 -866 -22 -149
Periodens resultat 1687 321 4103 351 609
Poster som inte kan omféras till resultatrdkningen, netto
efter skatt
Arets omvirdering av materiella anlaggningstillgdngar - - - - 18
Poster som kan komma att omféras till resultatrdkningen,
netto efter skatt
Nettoinvesteringssakring av utldndska verksamheter -142 -31 -340 -43 -43
Omrdkningsdifferenser utlandska verksamheter 483 159 1355 545 765
Periodens Ovrigt totalresultat 341 128 1015 502 740
Periodens totalresultat 2028 449 5118 853 1349
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat 1684 317 4096 351 610
Innehav utan bestémmande inflytande - andel av periodens
resultat 3 4 7 0 -1
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat 2020 442 5097 840 1337
Innehav utan bestimmande inflytande - andel av periodens
totalresultat 8 7 21 13 12
Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 9,16 1,73 22,28 1,91 3,32

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022
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Rapport over finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag

30 sep 31dec
MSEK 2022 2021 2021
TILLGANGAR
Rorelsefastigheter 8551 7830 7 450
Inventarier/Inredning 579 518 581
Forvaltningsfastigheter 55582 50627 52215
Uppskjutna langfristiga hyresfordringar hanforliga till nya temporara betalningsvillkor 105 312 233
Nyttjanderatter 3383 3009 3039
Uppskjuten skattefordran 239 488 249
Derivat?) 2448 124 203
Andra langfristiga fordringar 96 78 86
Summa anldggningstillgdngar 70983 62 986 64 056
Omsattningstillgdngar
Varulager 15 11 12
Aktuell skattefordran 58 99 64
Kundfordringar 331 219 269
Uppskjutna kortfristiga hyresfordringar hanfoérliga till nya tempordra betalningsvillkor 247 337 357
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 434 277 296
Ovriga fordringar 273 143 154
Likvida medel 2 463 1494 1593
Tillgdngar som innehas for férsdljning 501 - -
Summa omsdttningstillgdngar 4322 2 580 2745
Summa tillgdngar 75 305 65 566 66 801
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 460 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525 7525
Reserver 1014 -225 13
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 21309 16 960 17 215
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 30308 24720 25213
Innehav utan bestdmmande inflytande 232 221 209
Summa eget kapital 30 540 24941 25422
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder?) 22 206 27 689 27 205
Ovriga langfristiga skulder 3 4 4
Langfristig leasingskuld 3356 2988 3020
Derivat?) 129 369 261
Avsattningar 41 36 36
Uppskjuten skatteskuld 5287 4319 4281
Summa langfristiga skulder 31022 35405 34807
Kortfristiga skulder
Avsattningar 39 82 60
Kortfristiga rantebarande skulder?) 12272 4058 5418
Kortfristig leasingskuld 31 23 22
Skatteskulder 246 141 156
Leverantdrsskulder 279 201 214
Ovriga kortfristiga skulder 219 213 150
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 657 502 552
Summa kortfristiga skulder 13743 5220 6572
Summa skulder 44765 40 625 41 379
Summa eget kapital och skulder 75 305 65 566 66 801
1Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-vardering enligt IFRS, baserat pa indata som dr observerbara, antingen direkt till indirekt.
2)De redovisade vardena for rantebdrande skulder och andra finansiella instrument utgér en rimlig approximation for deras verkliga varden.
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Rapport over foérandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
vinstmedel
Ovrigt inklusive Innehav utan

Aktie- tillskjutet Omrdknings- Omvarderings- periodens bestammande Totalt eget
MSEK kapital kapital reserver reservl) resultat Summa inflytande kapital
Izl(l)giende eget kapital 1 jan, 460 7525 -883 169 16609 23880 208 24088
Periodens resultat — — — — 610 610 -1 609
Ovrigt totalresultat — — 709 18 — 727 13 740
Garantiutdelning minioritet — — — — — — -15 -15
Forskjutning innehav utan
bestdmmande inflytande — — — — -4 -4 4 —
%ﬁende eget kapital 1 dec, 460 7525 174 187 17215 25213 209 25422
Izr(l)gzézende eget kapital 1 jan, 460 7525 -174 187 17 215 25213 209 25422
Periodens resultat — — — — 4096 4096 7 4103
Ovrigt totalresultat — — 1001 — — 1001 14 1015
Forskjutning innehav utan
bestdmmande inflytande — — — — -2 -2 2 _
gg‘;’iende eget kapital 30 sep, 460 7525 827 187 21309 30308 232 30 540
1) Avser verkligt varde férandring av hotellfastigheter som omklassifiserats fran Operatorsverksambhet till Fastighetsférvaltning.
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Rapport 6ver koncernens kassaflode i sammandrag

Jul-sep Jan-sep Heldr
MSEK 2022 2021 2022 2021 2021
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt 2081 397 5109 423 886
Aterforing av avskrivningar 67 70 192 207 280
Realiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 12 6 5 12 19
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter -585 9 -1252 465 368
Orealiserade vardeférandringar derivat -815 -202 -2 377 -553 -740
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflddet 83 47 95 36 63
Betald skatt -8 -26 -53 -31 -60
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital 835 301 1719 559 816
Okning/minskning rérelsefordringar 1 -91 3 -367 -378
Okning/minskning rérelseskulder 79 -24 165 -9 -8
Forandringar av rorelsekapital 80 -115 168 -376 -386
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 915 186 1887 183 430
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och anlaggningstillgdngar -208 -205 -625 =777 -990
Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 18 - 123 - -
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan -878 - -878 - -482
Forvarv av finansiella tillgdngar 9 -23 -6 -41 -49
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 059 -228 -1 386 -818 -1521
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 5880 1057 10966 5396 8196
Amortering av skuld -5172 -2225 -10 682 -5 867 -8088
Garantiutdelning minoritet - - - - -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 708 -1168 284 -471 93
Periodens kassafléde 564 -1210 785 -1106 -998
Likvida medel vid periodens bérjan 1873 2712 1593 2622 2622
Kursdifferens i likvida medel 26 -8 85 -22 -31
Likvida medel vid periodens slut 2463 1494 2 463 1494 1593
Upplysningar om betalda rantor
Erhdllen rdnta uppgick till 4 1 7 2 4
Betald rdnta uppgick till -217 -216 -630 -632 -841
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -24 -23 -69 -67 -88
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 2 463 1494 2 463 1494 1593
Likvida medel bestdr av bankmedel.
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Resultatrakning f6r moderbolaget i sammandrag

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 2021
Nettoomsdttning 37 37 105 111 148
Administrativa kostnader -39 -44 -111 -144 -209
Rorelseresultat -2 -7 -6 -33 -61
Resultat fran andelar i koncernforetag 1848 - 1848 - -
Ovriga rantor och liknande resultatposter 35 13 175 320 523
Derivat, orealiserade 2 98 176 391 481
Resultat efter finansiella poster 1883 104 2193 678 943
Bokslutsdispositioner - - - - 172
Resultat fore skatt 1883 104 2193 678 1115
Skatt pd periodens resultat 10 0 0 0 -1
Uppskjuten skatt -8 -40 -54 -165 -226
Periodens resultat 1885 64 2139 513 888
Balansrakning fér moderbolaget i sammandrag
MSEK 30 sep 2022 30 sep 2021 31dec2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar 20238 19788 20085
Omsattningstillgangar 4085 1544 1579
Summa tillgangar 24323 21332 21664
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11630 9116 9490
Avsattningar 79 121 91
Langfristiga skulder 5464 8587 5344
Kortfristiga skulder 7150 3508 6739
Summa eget kapital och skulder 24323 21332 21664

Noter

Pandox AB foljer International Financial Reporting Standards (IFRS) - och tolkningarna (IFRIC) - s& som de antagits av EU. Den hir

delarsrapporten har upprittats i enlighet med IAS 34 "Delarsrapportering" samt "Arsredovisningslagen".

Moderbolagets delarsrapport 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 hénsyn till kopplingen mellan redovisning och

beskattning.

Derivaten virderas till verkligt viarde enligt Nivé 2-vardering enligt IFRS, baserat pé indata som dr observerbara, antingen direkt eller indirekt.

De redovisade virdena for rantebarande skulder och andra finansiella instrument utgor en rimlig approximation for deras verkliga varden.

Delarsrapporten omfattar sidorna 1—28 och sidan 1—14 utgor siledes en integrerad del av denna finansiella rapport.

De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med de som beskrivs i Pandox &rsredovisning for 2021.
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Not 2. Rérelsesegment
Pandox rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Fastighetsforvaltning och Operatorsverksamhet. Segment Fastighetsforvaltning foradlar och
forvaltar fastigheter och tillhandahéller hotellokaler men &ven andra typer av lokaler till externa kunder i anslutning till hotellfastigheten.
Operatorsverksamheten dger hotellfastigheter samt bedriver egen hotellverksamhet. Segmentet Operatérsverksamhet innefattar ocksa ett
forvaltningsavtal for en externt 4gd hotellfastighet. Ej fordelade poster ar poster som inte dr hanforbara till ett specifikt segment eller 4r gemensamt
for de tva segmenten samt finansiella kostnader hanforliga till nyttjanderéttstillgdngar enligt IFRS 16. Segmenten ar framtagna utifrén den
rapportering som sker internt till foretagsledning avseende utfall och stillning. Segmentsrapporteringen ar uppstalld utifran de
redovisningsprinciper som arsredovisningen i 6vrigt och summan av segmenten &r lika med beloppen i koncernen. Scandic Hotels Group och Fattal
Hotels Group &r hyresgéster som, var for sig, star for mer dn 10 procent av intakterna.

For det tredje kvartalet och de forsta nio manaderna 2022 uppgick de omséttningsbaserade intdkterna i Fastighetsforvaltning till 378 (147) MSEK
respektive 734 (229) MSEK.

Kv 32022 (Jul-sep 2022) Kv 32021 (Jul-sep 2021)
Koncerngemens Koncerngemens
Fastighets- Operators- amt samt ej Fastighets- Operators- amt samt ej

MSEK forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt
Intakter Fastighetsforvaltning
Hyresintakter samt 6vriga
fastighetsintakter 967 — — 967 652 — — 652
Intdkter Operatérsverksamhet — 706 — 706 — 287 — 287
Nettoomsattning 967 706 — 1673 652 287 — 939
Kostnader Fastighetsforvaltning -101 — — -101 99 — — 99
Kostnader Operatérsverksamhet — 578 578 — 334 — 334
Bruttoresultat 866 128 — 994 553 -47 — 506
Central administration — — -28 -28 — — 31 31
Finansiella intakter — — 1 1 — — 1 1
Finansiella kostnader — — -249 -249 — — 243 243
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgdngar — — 224 224 — — 23 23
Resultat fore vardefoérandringar 866 128 -300 694 553 -47 -296 210
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade 585 — — 585 9 — — 9
Fastigheter, realiserade 13 — — 13 6 — — 6
Derivat, orealiserade — — 815 815 — — 202 202
Resultat fore skatt 1438 128 515 2081 538 -47 -94 397
Aktuell skatt — — 48 48 — — 15 15
Uppskjuten skatt — — -346 -346 — — -61 61
Periodens resultat 1438 128 121 1687 538 -47 -170 321
Q32022 (Jul-sep 2022)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsattning
-Fastighetsforvaltning 262 57 79 73 219 13 215 50 968
-Operatdrsverksamhet 0 25 — 14 166 214 84 202 705
Marknadsvarde fastigheter 15 327 3863 3529 4433 16 739 5377 13387 5602 68257
Investeringar i fastigheter 104 6 3 3 55 19 16 3 209
Realiserad vardefordndring fastigheter — — — 12 — _ _ _ 12
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 373 — 29 2902 3297 1481 1535 9616
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 17924 3846 3532 5303 15819 4540 14395 5448 70807
Q3 2021 (Jul-sep 2021)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland  Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsdttning
-Fastighetsforvaltning 172 31 53 59 157 11 125 43 652
-Operatoérsverksamhet — 24 — 8 90 52 46 68 287
Marknadsvarde fastigheter 14665 3466 3221 3940 15286 4469 11231 4977 61255
Investeringar i fastigheter 95 17 19 8 115 162 26 46 490
Realiserad vardeforandring fastigheter 6 — — — — — —_ — -6
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 752 — 29 2591 2671 931 1358 8333
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15706 3447 3224 4631 14626 3754 12177 4945 62510
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Kv 1-3 2022 (Jan-sep 2022, ackumulerade varden) Kv 1-3 2021 (Jan-sep 2021, ackumulerade varden)

Koncerngemens Koncerngemens
Fastighets- Operators- amt samt ej Fastighets- Operators- amt samt ej

MSEK forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt forvaltning verksamhet fordelade poster Totalt
Intakter Fastighetsférvaltning
Hyresintdkter samt 6vriga
fastighetsintakter 2459 — — 2459 1774 — — 1774
Intdkter Operatoérsverksamhet — 1572 — 1572 — 525 — 525
Nettoomsattning 2459 1572 — 4031 1774 525 — 2299
Kostnader Fastighetsforvaltning -289 — — -289 -289 — — -289
Kostnader Operatérsverksamhet — -1379 — -1379 — -778 — <778
Bruttoresultat 2170 193 — 2363 1485 -253 — 1232
Central administration — — 94 94 — — -105 -105
Finansiella intdkter — — 11 11 —_ — 2 2
Finansiella kostnader — — =725 =725 — — -715 -715
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgdngar — — -69 -69 — — -67 -67
Resultat fore vardeforandringar 2170 193 -877 1486 1485 -253 -885 347
Vardefoérandringar
Fastigheter, orealiserade 1252 — — 1252 -465 — — -465
Fastigheter, realiserade -6 — — -6 -12 — — -12
Derivat, orealiserade — — 2377 2377 — — 553 553
Resultat fore skatt 3416 193 1500 5109 1008 -253 -332 423
Aktuell skatt — — -140 -140 — — .50 .50
Uppskjuten skatt — — -866 -866 — — -22 -22
Periodens resultat 3416 193 494 4103 1008 -253 -404 351
Q1-Q3 2022 (Jan-sep )

Sverige = Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsdttning
-Fastighetsforvaltning 638 144 190 196 601 36 512 141 2459
-Operatorsverksamhet 1 56 - 28 357 546 200 384 1572
Marknadsvarde fastigheter 15327 3863 3529 4433 16 739 5377 13387 5602 68257
Investeringar i fastigheter 189 27 28 11 182 132 35 20 624
Realiserad vardefordandring fastigheter 7 — — -12 — — — — -5
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 373 — 29 2902 3297 1481 1535 9616
Totala anldggningstillgdngar till redovisat vérde exkl
uppskjuten skatt 17 924 3846 3532 5303 15819 4540 14 395 5448 70807
Q1-Q3 2021 (Jan-sep)

Sverige = Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsdttning
-Fastighetsforvaltning 428 69 117 162 475 33 360 130 1774
-Operatorsverksamhet — 30 — 14 128 176 82 95 525
Marknadsvarde fastigheter 14665 3466 3221 3940 15 286 4469 11231 4977 61255
Investeringar i fastigheter 129 40 30 17 169 254 74 57 771
Realiserad vardeférandring fastigheter -6 — — — — — 6 — 12
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 752 — 29 2591 2671 931 1358 8333
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15706 3447 3224 4631 14626 3754 12177 4945 62510

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022 21 (28)



Uppskjuten skatt

Vid utgingen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 239 (249) MSEK. Dessa utgors fraimst av redovisat varde av skatteméssiga

underskottsavdrag som bolaget bedomer kan utnyttjas under de kommande rakenskapsaren.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 5 287 (4 281) MSEK, vilka framst avser temporara skillnader mellan verkligt viarde och skattemassigt
varde avseende Forvaltningsfastigheter, samt temporira skillnader mellan redovisat virde och skatteméssigt varde avseende Rorelsefastigheter,
samt temporira viarderingsskillnader for rantederivat.

Den 23 september 2022 ingick Pandox avtal om avyttring av InterContinental Montreal i Kanada. Forsiljningen avser bade hotellfastighet och
hotelldrift med ett totalt transaktionsvirde om cirka 80 MCAD, motsvarande cirka 660 MSEK. Avyttringen forvantas slutforas under det forsta
kvartalet 2023. Vardet i tabellen nedan ar fastighetens anskaffningsvarde.

Belopp i MSEK 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Tillgdngar
Operatdrsfastigheten InterContinental
Montreal 501 —
Tillgangar klassificerade som innehav for
forsdljning 501 —
Valutakurser januari-september
Genomsnittskurs Balansdagskurs
2022 2021 Forandr % 2022 2021 Forandr %
Euro (EUR) 10,529 10,152 4% 10,918 10,201 7%
Brittiska pund (GBP) 12,431 11,758 5% 12,407 11,810 5%
Danska kronor (DKK) 1,415 1,365 4% 1,468 1,372 7%
Norska kronor (NOK) 1,052 0,992 6% 1,043 1,001 4%
Kanadensiska dollar (CAD) 7,728 6,784 12% 8,128 6,910 16%
Schweizerfranc (CHF) 10,417 9,311 11% 11,379 9,411 18%
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Avstdmning alternativa nyckeltal

Jul-sep Jan-sep Heldr
Per aktie, SEK?) 2022 2021 2022 2021 2021
Totalresultat per aktie, SEK
Andel av periodens totalresultat, moderbolagets aktiedgare, MSEK 2020 442 5097 840 1337
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183849999 183849999 183849999 183849999 183 849 999
Totalresultat per aktie, SEK 10,99 2,40 27,72 4,57 727
Cash earnings per aktie, SEK
Andel av cash earnings, moderbolagets aktiedgare, MSEK 717 266 1542 517 713
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183849999 183849999 183849999 183849 999 183849 999
Cash earnings per aktie, SEK 3,90 1,45 8,39 2,81 3,88
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK
EPRA NRV (substansvdrde), MSEK - - 37314 31529 31905
Antal aktier vid periodens slut - - 183849 999 183849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK - - 202,96 171,49 173,54
Utdelning per aktie, SEK
Utdelning, MSEK - - - - -
Antal aktier vid tillfallet fér utdelning - - 183849999 183849999 183849999
Utdelning per aktie, SEK3 - - - - -
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183849999 183849999 183849999 183849999 183 849 999
Antal aktier vid periodens slut 183849999 183849999 183849999 183849999 183849 999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Antal hotell, periodens slut?) - - 157 156 157
Antal rum, periodens slut?) - - 35490 35226 35372
WAULT, ar - - 15,2 14,2 14,0
Marknadsvarde fastigheter, MSEK - - 68 257 61255 62596
Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter, MSEK - - 55582 50627 52215
Marknadsvarde Rorelsefastigheter, MSEK - - 12675 10628 10 380
RevPAR (Operatorsverksamhet) f6r jamforbara enheter till jamférbar
valutakurs, SEK 1024 427 752 240 293
1Totalt antal utestdende aktier efter full utspadning uppgdr 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 fér resultatposter.
2Pandox agda hotellfastigheter.
3)Fo6r 2021 anges beslutad utdelning,
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Avstdmning alternativa nyckeltal

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022

Jul-sep Jan-sep Helar
MSEK 2022 2021 2022 2021 2021
 Rantebarande nettoskuld
Langfristiga rantebarande skulder - - 22206 27 689 27205
Kortfristiga rantebarande skulder - - 12272 4058 5418
Uppldggningskostnader 1an - - 104 134 129
Likvida medel - - -2 463 -1494 -1593
Rantebdrande nettoskuld - - 32119 30387 31159
Beldningsgrad netto, %
Rantebdrande nettoskuld - - 32119 30387 31159
Marknadsvarde fastigheter - - 68 257 61255 62596
Belaningsgrad, % = - 471 49,6 49,8
Rantetackningsgrad, ggr
EBITDA 1037 550 2476 1347 1868
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar 24 -23 -69 -67 -88
Netto rantekostnader 213 213 615 631 831
Rantetdckningsgrad, ggr 48 25 39 2,0 21
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, %
Genomsnittlig rantekostnad - - 965 803 812
Langfristiga rantebarande skulder - - 22206 27 689 27 205
Uppldggningskostnader 1an - - 104 134 129
Kortfristiga rantebarande skulder - - 12272 4058 5418
L Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, % - - 28 2,5 2,5
Investeringar, ink. moderbolag, exkl. forvarv 208 205 625 777 990
Driftnetto Fastighetsforvaltning
Hyresintdkter 886 617 2249 1673 2279
Ovriga fastighetsintakter 81 35 210 101 143
Kostnader, exkl fastighetsadministration -65 53 -180 -162 -218
Driftnetto, fore fastighetsadministration 902 599 2279 1612 2204
Fastighetsadministration -36 -46 -109 -127 -177
Driftnetto Fastighetsférvaltning 866 553 2170 1485 2027
Driftnetto Operatorsverksamhet
Intakter 706 287 1572 525 851
Kostnader -578 -334 -1 379 =778 -1151
Bruttoresultat 128 -47 193 -253 -300
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 65 69 189 205 278
Driftnetto Operatorsverksamhet 193 22 382 -48 -22
EBITDA
Totalt bruttoresultat fran respektive segment 994 506 2363 1232 1727
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader
Operatorsverksamhet 65 69 189 205 278
Minus: Central administration, exklusive avskrivningar 57 -25 -76 -90 -137
EBITDA 1037 550 2476 1347 1868
Cash earnings
EBITDA 1037 550 2476 1347 1868
Plus: Finansiella intakter 1 1 11 2 4
Minus: Finansiella kostnader -249 -243 S5 =715 -944
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar 24 23 -69 67 88
Plus/Minus: Orealiserad omrakningseffekt
banktillgodohavanden 3 0 -4 0 0
Minus: Aktuell skatt -48 -15 -140 -50 -128
|__Cash earnings 720 270 1549 517 712
EPRA NRV
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare - - 30308 24720 25213
Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter - - 3560 2295 2365
Plus: Verkligt véarde finansiella derivat - - -2319 245 58
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat - - 478 50 12
Plus: Uppskjuten skatteskuld - - 5287 4319 4281
EPRA NRV - - 37 314 31529 31905
Tillvaxt i EPRA NRV, i arstakt, %
EPRA NRV hiénforligt till moderbolagets aktiedgare 1B - - 31529 32234 30813
EPRA NRV hanforligt till moderbolagets aktiedgare UB = - 37314 31529 31905
Tillvaxt i EPRA NRYV, i arstakt, % = - 18,3 -2,2 35

Om nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS

Flera beskrivningar och analyser i
denna delarsrapport presenterar
utveckling och status pa finansiella och
aktierelaterade nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS (International
Financial Reporting Standards).
Vidstéende alternativa finansiella
nyckeltal ger virdefull kompletterande
information till investerare och
bolagets ledning d& de mojliggor
utvirdering av bolagets prestation.
Eftersom inte alla féretag berdknar
finansiella métt pA samma sitt, ar
dessa inte alltid jamforbara med matt
som anvands av andra foretag. Dessa
finansiella métt ska darfor inte ses som
en ersittning for matt som definieras
enligt IFRS. P4 sidorna 23—25
presenteras métt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt
avstdmning av métten. Vidare aterfinns
dven definitionerna av dessa métt pa
sidan 27.

Finansiell risk

Pandox éger, forvaltar och utvecklar
hotellfastigheter samt driver hotell.
Risktagandet uttrycks i en malséttning
om en beldningsgrad netto pa 45-60
procent, beroende p& marknads-
utvecklingen och rddande méjligheter.
Utover belaningsgrad si ar
rantetdckningsgrad, genomsnittlig
skuldrénta och réntebédrande
nettoskuld relevanta kompletterande
matt pa Pandox finansiella risk.

Tillvaxt och 16nsamhet

Pandox Gvergripande mal &r att 6ka
kassaflodet och fastighetsvérdet och
darigenom skapa utrymme for
investeringar som stodjer Pandox
fortsatta expansion. Eftersom Pandox
bade dger och driver hotellfastigheter
behovs flera matt for att méta
foretagets maluppfyllelse i detta
avseende. Tillvixt i cash earnings ar
Pandox priméra fokus och det dr ocksa
basen for vad som &rligen skall delas ut
till aktiedigarna, dvs 30—50 procent av
cash earnings med en genomsnittlig
utdelningsandel om cirka 40 procent
over tid. Driftnetto skapar transparens
och jamforbarhet mellan bolagets tva
rorelsesegment samt med andra
fastighetsbolag. EBITDA miter Pandox
samlade operativa lonsamhet pa ett
enhetligt sitt.

EPRA NRYV (substansvarde)
och eget kapital

Substansvirdet (EPRA NRV) ar det
samlade kapital Pandox forvaltar for
sina aktiedigares rakning. Pandox miter
langsiktigt substansvirde med
utgéngspunkt fran balansrakningen
justerat for poster som inte innebér
négon utbetalning i nértid, som derivat
och uppskjuten skatteskuld.
Marknadsvirdet for Rorelsefastigheter
ingar ocksa i berdkningen. Se vidare
sida 27.
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Substansvarde enligt EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV
EPRA NRV ar det l4ngsiktiga substansvirdet och utgar frin balansrédkningen med justering av poster som ej innebér en utbetalning i nértid, sisom
goodwill, finansiella derivat, uppskjuten skatteskuld samt Gvervirde Rorelsefastigheter (se sidan 8 for mer information). EPRA NTA ar detsamma
som léngsiktigt substansvirde med skillnaden att goodwill, som inte &r hanforligt till uppskjuten skatt, skall aterlaggas samt att uppskjuten skatt kan
marknadsvirderas med hansyn till hur bolaget de senare &ren genomfort fastighetstransaktioner. Da Pandox inte har ndgon goodwill, har ett
langsiktigt investeringsperspektiv, samt inte redovisar bedémd verklig uppskjuten skatt medfor det att vardet for NRV och NTA i Pandox fall blir
detsamma. EPRA NDV é&r substansvérdet enligt eget kapital i balansrakningen med justering av goodwill (Pandox har ingen goodwill) och 6vervérde

Rorelsefastigheter.
Substansvarde
30 sep 2022 30 sep 2021 31 Dec 2021
MSEK MSEK kr/aktie) MSEK kr/aktie?) MSEK  kr/aktie?)
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30 308 164,85 24720 134,46 25213 137,14
Plus: Omvardering av rorelsefastigheter 3560 19,36 2295 12,48 2 365 12,87
Plus: Verkligt varde finansiella derivat -2 319 -12,61 245 1,33 58 0,32
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat 478 2,60 -50 -0,27 -12 -0,07
Plus: Uppskjuten skatteskuld 5287 28,76 4319 23,49 4281 23,29
Substansvdrde EPRA NRV 37 314 202,96 31529 171,49 31905 173,54
Aterlaggs: — — — — — —
Substansvdrde EPRA NTA 37 314 202,96 31529 171,49 31905 173,54
Aterlaggs: derivat och uppskjuten skatt -3 446 -18,74 -4514 -24,55 -4 327 -23,53
Substansvdrde EPRA NDV 33869 184,22 27 015 146,94 27578 150,00

1Antal aktier vid periodens slut

Beldningsgrad enligt EPRA LTV

EPRA LTV ér ett nyckeltal som visar rantebarande nettoskuld i forhallande till det totala marknadsvirdet for fastighetsportfoljen samt Gvriga
tillampliga tillgdngar i syfte att skapa jamforbarhet mellan fastighetsbolag. I stort skiljer sig inte EPRA LTV mot Pandox tidigare definition av
beléningsgrad, med enda skillnaden att netto rorelsefordringar och rérelseskulder inkluderas i EPRA-méttet. D& Pandox inte har intressebolag och
Joint Ventures eller har en minoritetsandel som ar visentlig for verksamheten gors inga ytterligare justeringar.

30 sep 2022 30 sep 2021 31dec2021
Hittils rapp- Hittils rapp- Hittils rapp-
orterad orterad orterad

beldningsgr Beldningsgrad, beldningsgr Beldningsgrad, beldningsgr Beldningsgrad,
MSEK ad, % Just. %, EPRA ad, % Just. %, EPRA ad, % Just. %, EPRA
Langfristiga rantebdrande
skulder 22206 = 22206 27 689 — 27 689 27 205 = 27205
Kortfristiga rantebdrande
skulder 12272 = 12272 4058 — 4058 5418 — 5418
Upplaggningskostnader lan 104 — 104 134 — 134 129 — 129
Netto rorelsefordringar och
rorelseskulder — — — — — — — _ _
Exkludera: Likvida medel -2 463 — -2 463 -1494 — -1494 -1593 — -1593
Nettoskuld 32119 — 32119 30 387 — 30 387 31159 = 31159
Marknadsvdrde fastigheter 68 257 — 68 257 61255 — 61255 62 596 — 62 596
Netto rorelsefordringar och
rorelseskulder — 126 126 — 161 161 — 264 264
Totalt fastigheter samt
ovriga tillampliga
tillgdngar 68 257 126 68 383 61255 161 61416 62 596 264 62 860
Belaningsgrad, % 47,1% 47,0% 49,6% 49,5% 49,8% 49,6%
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Kvartalsdata

Rapport over totalresultat for koncernen i sammandrag

Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec
MSEK 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020
Intdkter fastighetsférvaltning
Hyresintakter 886 761 602 606 617 541 515 523
Ovriga fastighetsintakter 81 97 32 42 35 27 39 47
Intdkter Operatorsverksamhet 706 624 242 326 287 146 92 117
Nettoomsattning 1673 1482 876 974 939 714 646 687
Kostnader Fastighetsfoérvaltning -101 -97 -91 -106 -99 98 -92 -92
Kostnader Operatorsverksamhet -578 449 -352 -373 -334 -203 -241 =244
Bruttoresultat 994 936 433 495 506 413 313 351
Central administration -28 -34 -32 -52 -31 -37 -37 -41
Finansnetto -248 236 230 227 242 -239 -232 -227
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar 24 -22 -23 -21 -23 -23 -21 -21
Resultat fore vardeforandringar 694 644 148 195 210 114 23 62
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade 585 388 279 97 -9 -105 -351 -533
Fastigheter, realiserade -13 7 — -16 -6 — -6 -
Derivat, orealiserade 815 632 930 187 202 24 327 109
Resultat fore skatt 2081 1671 1357 463 397 33 -7 -362
Aktuell skatt -48 -59 -33 78 15 -23 -12 -2
Uppskjuten skatt -346 240 -280 -127 61 -16 55 59
Periodens resultat 1687 1372 1044 258 321 -6 36 -305
Ovrigt totalresultat 341 455 219 238 128 -258 632 796
Periodens totalresultat 2028 1827 1263 496 449 264 668 -1101
Rapport over finansiell stallning {6r koncermen i sammandrag
MSEK 30sep 2022 30jun 2022 31mar2022 31dec2021 30sep2021 30jun2021 31mar2021 31dec 2020
TILLGANGAR
Fastigheter inklusive inventarier 64712 62832 61120 60246 58975 58553 59057 57555
Nyttjanderdtter 3383 3222 3155 3039 3009 2975 3016 2926
Ovriga anldggningstillgdngar 2649 1878 1226 522 514 500 423 268
Uppskjuten skattefordran 239 262 55 249 488 529 502 631
Omsittningstillgdngar 1859 1267 1189 1152 1086 939 893 813
Likvida medel 2463 1873 1477 1593 1494 2712 2610 2622
Summa tillgdngar 75 305 71334 68222 66 801 65 566 66 208 66 501 64815
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30540 28512 26 685 25422 24941 24492 24756 24088
Uppskjuten skatteskuld 5287 4918 4415 4281 4319 4275 4293 4307
Réntebdrande skulder 34478 33242 32710 32623 31747 32724 32735 31452
Leasingskulder 3387 3226 3158 3042 3011 2977 3018 2928
Icke rantebdrande skulder 1613 1436 1254 1433 1548 1740 1699 2040
Summa eget kapital och skulder 75 305 71334 68222 66 801 65 566 66 208 66 501 64815
Nyckeltal
Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec
MSEK 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020
Driftnetto Fastighetsforvaltning 866 761 543 542 553 470 462 478
Driftnetto Operatorsverksamhet 193 238 -49 26 22 10 -80 -64
EBITDA 1037 970 467 521 550 447 350 378
Réntetdckningsgrad, ggr 48 47 2.2 2,5 2,5 2,0 16 18
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, SEK 9,16 7.45 5,67 1,41 1,73 -0,04 0,22 -1,63
Cash earnings 720 647 180 195 270 162 85 129
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 3,90 351 0,97 1,07 1,45 0,88 0,49 0,73
RevPAR-tillvaxt (Operatérsverksamhet) foér jamférbara
enheter och jamférbar valutakurs, % 140 370 232 319 92 103 -81 -89
30sep 2022 30jun2022 31mar2022 31dec2021 30sep2021 30jun2021 31mar2021 31dec2020
Réntebarande nettoskuld 32119 31472 31345 31159 30387 30159 30288 29007
Belaningsgrad fastigheter, % 47,1 478 49,1 498 49,6 49,7 49,5 48,7
Marknadsvarde fastigheter 68257 65 804 63808 62596 61255 60 696 61161 59 542
EPRA NRV per aktie, SEK 202,96 190,37 178,31 173,54 171,49 168,97 170,38 167,60
WAULT (forvaltningsfastigheter), & 15,2 154 1338 14,0 14,2 14,1 14,4 146
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Definitioner

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

Belaningsgrad netto, %

Réntebarande skulder, inklusive upplaggningskostnader for 1an, minus
likvida medel i forhallande till fastigheternas marknadsvirde vid
periodens utging.

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

Bruttoresultat, Operatérsverksamhet, 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 nyttjanderéttstillgdngar enligt IFRS 16,
minus aktuell skatt, justerat for eventuell orealiserad omrékningseffekt
banktillgodohavanden.

Driftnetto, Fastighetsforvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsforvaltning.

Driftnetto, Operatérsverksamhet, MSEK

Bruttoresultat Operatérsverksamhet plus avskrivningar inkluderade i
kostnader Operatorsverksamhet.

Driftnettomarginal, Operatorsverksamhet, %
Driftnetto Operatorsverksamhet i férhéllande till totala intakter
Operatorsverksamhet.

EBITDA, MSEK

Totalt bruttoresultat minus central administration (exklusive
avskrivningar).

EPRA NRV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive aterforing av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvérdering
Rorelsefastigheter.

EPRA NTA, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive dterforing av derivat, uppskjuten skattefordran derivat,
uppskjuten skatteskuld fastigheter samt omvardering
Rorelsefastigheter.

EPRA NDV, MSEK

Redovisat eget kapital, hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
inklusive omvérdering Rorelsefastigheter.

EPRALTV, %

Belaningsgrad netto justerat for netto rorelsefordringar/rorelseskulder.

Genomsnittlig skuldranta, %

Genomsnittlig rintekostnad baserat pa ranteforfall i respektive valuta i
forhéllande till rantebarande skulder.

Investeringar, exkl forvarv, MSEK
Investeringar i anlaggningstillgdngar exklusive forvarv.

Rantebarande nettoskuld, MSEK

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

Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderittstillgingar dividerat
med netto rantekostnader, som utgors av rantekostnader minus
ranteintédkter.

Pandox - Delarsrapport, Januari—september 2022

Tillvaxt 1 EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %

Ackumulerad procentuell férandring i EPRA NRV, med aterlagd
utdelning samt avdrag for emissionslikvid, for den narmast foregéende
tolvménadersperioden.

Tillvaxt for jamférbara enheter justerat for valutakurseffekter

Tillvaxtmétt som exkluderar effekter av forvarv, avyttringar och
omkKlassificeringar samt valutakursférandringar.

Cash earnings per aktie, SEK

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

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

EPRA NRV, NTA, NDV (substansvarde) per aktie, SEK

EPRA NRV, NTA, NDV delat med det totala antalet utestiende aktier
efter utspadning vid periodens utgéng.

Totalresultat per aktie, SEK

Periodens totalresultat, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, delat
med det viktade genomsnittliga antalet utestende 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
utgéng.

Viktat genomsnittligt antal aktier, fore utspadning, tusental

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

Viktat genomsnittligt antal aktier, efter utspadning, tusental

Det viktade genomsnittliga antalet utestdende aktier med hiansyn tagen
till férandringar i antalet utestdende aktier, efter utspadning, under
perioden.

Antal hotell och rum
Antal dgda hotellfastigheter och rum vid periodens utgang.

Marknadsvarde fastigheter, MSEK

Marknadsvirdet for Forvaltningsfastigheter plus marknadsvérdet for
Rorelsefastigheter.

RevPAR for rorelsefastigheter (jamforbara enheter till en konstant
valutakurs), SEK

Intékter per tillgdngliga rum, dvs totala intékter frin sdlda rum delat
med antalet tillgdngliga rum. Jamforbara enheter definieras som
hotellfastigheter som har édgts och drivits under hela den aktuella
perioden och jamforelseperioden. Konstant valutakurs definieras som
valutakursen for aktuell period och jamforelseperioden riaknas om till
denna valutakurs.

WAULT (Forvaltningsfastigheter)

Genomsnittlig aterstdende hyrestid till forfall, for hela
fastighetsportfoljen, viktat efter 2019 ars hyresintaktsniva (som &r en
approximation for ett normalt verksamhetsér opaverkat av covid-19-
pandemin).
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