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Januari-december 2022

Starkt kassaflode och aterinford utdelning

Oktober-december 2022

o Intédkter Fastighetsforvaltning uppgick till 848 (648) MSEK.
Okningen for jamférbara enheter var 25 procent justerat for
valutakurseffekter

* Driftnetto Fastighetsforvaltning uppgick till 698 (542) MSEK.
Okningen for jamforbara enheter var 22 procent justerat for
valutakurseffekter

¢ Driftnetto Operatorsverksamhet uppgick till 184 (26) MSEK

¢ EBITDA uppgick till 829 (521) MSEK, en 6kning med 59
procent

¢ Cash earnings uppgick till 515 (196) MSEK, motsvarande 2,80
(1,07) SEK per aktie

¢ Orealiserade viardeforandringar Forvaltningsfastigheter och
derivat uppgick till -67 (97) MSEK respektive -59 (187) MSEK.
Orealiserade viardeforandringar Rorelsefastigheter uppgick till
-1 (-13) MSEK (redovisas endast i informationssyfte)

¢ Periodens resultat uppgick till 101 (258) MSEK, motsvarande
0,66 (1,41) SEK per aktie

Januari-december 2022

« Intékter Fastighetsforvaltning uppgick till 3 307 (2 422)
MSEK, Vari ingér statliga st6d om 117 (26) MSEK Okningen

valutakurseffekter

* Driftnetto Fastighetsforvaltning uppgick till 2 868 (2 027)
MSEK. Okningen for jamforbara enheter var 30 procent
justerat for valutakurseffekter

Driftnetto Operatorsverksamhet uppgick till 566 (-22)
MSEK, vari ingar statliga stod om 143 (185) MSEK

¢ EBITDA uppgick till 3 304 (1 868) MSEK, en 6kning med 77
procent

¢ Cash earnings uppgick till 2 056 (713) MSEK, motsvarande
11,18 (3,88) SEK per aktie

¢ Orealiserade viardeforandringar Forvaltningsfastigheter och
derivat uppgick till 1 185 (-368) MSEK respektive 2 318 (740)
MSEK. Orealiserade vardeférandringar Rorelsefastigheter
uppgick till 331 (47) MSEK (redovisas endast i
informationssyfte)

¢ Periodens resultat uppgick till 4 204 (609) MSEK,
motsvarande 22,94 (3,32) SEK per aktie

¢ Styrelsen foreslar en utdelning om 2,50 (—) SEK per aktie,
totalt cirka 460 (=) MSEK

Finansiellt sammandrag
Okt-dec Jan-dec

MSEK 2022 2021 A% 2022 2021 A%
Total nettoomsattning 1623 974 67 5654 3273 73
Varav Fastighetsférvaltning 848 648 31 3307 2422 37
Varav Operatdrsverksamhet 775 326 138 2347 851 176
Totalt driftnetto 882 568 55 3434 2005 71
Varav Fastighetsférvaltning 698 542 29 2868 2027 41
Varav Operatdrsverksamhet 184 26 608 566 -22 na
EBITDA 829 521 59 3304 1868 77
Periodens/arets resultat 101 258 -61 4204 609 590
Resultat per aktie, SEK 0,66 1,41 -53 22,94 3,32 591
Cash earnings 515 196 163 2056 713 188
Cash earnings per aktie, SEK 2,80 1,07 163 11,18 3,88 188
Marknadsvérde fastigheter — — — 69 231 62 596 11
Rantebdrande nettoskuld — — — 32334 31159 4
Beldningsgrad netto, % — — — 46,7 49,8 na
Réntetackningsgrad, ggr 31 2,5 na 3,7 21 na
EPRA NRV per aktie, SEK — — — 205,03 173,54 —
WAULT (Férvaltningsfastigheter), ar — — — 15,0 14,0 na
RevPAR (Operatdrsverksamhet) for jamférbara

enheter och jamférbar valutakurs, SEK 969 455 113 811 295 175
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VD har ordet
Forsiktig optimism

Snabb och stark marknadsaterhdmtning

Hotellmarknadens aterhdmtning under 2022 var béde snabbare och
starkare &n vad vi vigade hoppas pa nar aret borjade. Efter en svag start
pa grund av coronarestriktioner vénde efterfragan upp med kraft nér
dessa avvecklades. Nu, tre kvartal senare, dr RevPAR i Pandox portfo]j i
stort sett tillbaka pa nivéer fére pandemin (nominellt), dock med den
skillnaden att snittpriserna &r hogre och beldggningen négot lagre. Vi
kan aterigen konstatera att hotellmarknaden visat prov pa sin forméga
att 6vervinna svara kriser.

For Pandox ledde hotellmarknadens starka dterhamtning till en
kraftig resultatforbattring bade for helaret och det fjarde kvartalet. For
jamforbara enheter 6kade nettoomséttning och totalt driftnetto med 66
respektive 58 procent 2022 jamfort med 2021. For det fjarde kvartalet
var okningen 54 respektive 44 procent. Justerat for statliga stod var vart
totala driftnetto 2022 endast nagot lagre dn 2019.

Hogre fastighetsvardering trots stigande

direktavkastningskrav

Oron pa rantemarknaden har lett till hogre finansieringskostnader,
vilket ocksé skapat ett visst tryck uppéat pa direktavkastningskraven i
hotellfastighetsmarknaden. Men kombinationen av
direktavkastningskravens hogre ingéngsnivé och ckade kassafloden har
sé har langt begransat den negativa virdeeffekten for Pandox.

Normaliseringen av hotellmarknaden har under aret reflekterats i
hogre viarderingar av vara fastigheter. Detta till f6ljd av ett hogre
forvantat kassaflode med uthalligt hogre snittpriser, som vagt tyngre 4n
okade direktavkastningskrav. For hela fastighetsportfoljen 6kade det
genomsnittliga direktavkastningskravet med 0,14 procentenheter till
5,74 procent vid utgangen av 2022 jamfort med samma tidpunkt 2021.
Mitt frén arsskiftet 2019, innan pandemin, har det genomsnittliga
direktavkastningskravet 6kat med 0,18 procentenheter.

Det ar vart att betona att vi enbart har bankfinansiering och att vi har
en god dialog med vara langivare om kommande refinansieringar.
Utvecklingen i rantemarknaden innebar dock att Pandox
rantekostnader kommer att 6ka ytterligare under 2023.

Opportunistiska férvarv och avyttringar

Turbulensen pé fastighetsmarknaden har skapat affarsméjligheter for
Pandox, som vi valt att utnyttja genom forvirv av NH Brussels Louise i
Belgien och DoubleTree by Hilton Bath i Storbritannien for totalt
motsvarande cirka 90o MSEK. For den forstndmnda fastigheten har vi
tecknat ett nytt hyresavtal med Citybox som tréader i kraft 2024 efter
genomford renovering. Den andra fastigheten &r redan vilinvesterad
och har god potential att ta ytterligare marknadsandelar. Vi har ocksa
frigjort kapital genom avyttring av InterContinental Montreal i Kanada
(per 1 februari 2023), Mora Hotell & Spa i Sverige och Scandic Kajanus i
Finland for totalt motsvarande cirka 790 MSEK. Det 4r medel som vi
bedomer kan &terinvesteras i nya projekt till hogre avkastning.
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Ytterligare potential i vissa efterfrdgesegment

Under 2022 var inhemsk fritidsefterfrigan genomgéende stark
samtidigt som inhemsk affarsefterfragan forbattrades véisentligt i takt
med att aret forlopte. Viss internationell efterfragan saknas dock
fortfarande och det finns ddrmed potential till forbattring. Det géller
ocksa storre moten och méssor som tar langre tid att planera in och fylla
upp. Avvecklade covid-19-restriktioner i Kina bor ocksa kunna leda till
okat kinesiskt resande till Europa, framforallt under andra halvaret
2023. Det gynnar i synnerhet storre klassiska turistmal och storstéader
men ocksé flygplatshotell vid storre flygplatser.

Forsiktigt positiv syn pa 2023

Baserat pa Pandox storlek, data, insikter och engagerade medarbetare,
som drivs av att skapa virde for bade Pandox och dess partners, star vi
starka pd hotellfastighetsmarknaden. Med 6vervigande rorliga intékter,
vilket normalt erbjuder ett skydd mot 6kade rorelsekostnader och hogre
rantor, har vi en attraktiv affarsmodell. Darut6ver ger var goda
finansiella stallning och starka kassaflode oss frihet att vara
opportunistiska nar det géller investeringar och forvarv. Vi ar ocksa
Oppna for att silja hotellfastigheter om priset ar ritt och darigenom
frigora ytterligare kapital som kan terinvesteras i nya projekt med
hogre potential till virdeskapande.

Vi har en forsiktigt optimistisk syn pa hotellmarknaden 2023 baserat
pa omvarldsforvantningar om att konjunkturnedgangen kan bli mildare
an befarat och att vi redan 2024 kan se ekonomisk tillvixt igen. Det
finns fortsatt aterhamtningspotential i affarsresande och internationellt
resande. Den storsta risken ar fortsatt direkta och indirekta effekter fran
kriget i Ukraina.

Mot bakgrund av hotellmarknadens aterhamtning samt Pandox
starka kassaflode och stabila finansiella stallning, foreslar styrelsen en
utdelning om 2,50 SEK per aktie, motsvarande totalt cirka 460 MSEK.

Lita Nou,
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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 ldgen

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

4. Hallbarhet med afféarsfokus

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
hotellvirdekedjan béde sénker risken
och skapar nya affirsmajligheter.

Presentation av bokslutskommunikén

investerare, analytiker och media via en
t till Pandox

Pandox presenterar bokslutskommunikén 202
webbsénd telefonkonferens den 9 februari kl. 08:30 CET. Som en t

intressenter sker ocksa en extern uppdatering av hotellmarknaden.

For att folja webcasten, gé till https://ir.financialhearings.com/pandox-q4-:

For att delta via telefon, vénligen anvénd nagot av nedanstdende nummer:
SE: +46 8 505 163 86

UK: +44 20 319 84884

US: +1 412 317 6300

Pinkod: 9224444#

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 9 februari 2023 kl. 07:00 CET.
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‘ 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 forhallande till
fastigheternas marknadsvérde vid periodens utging.

Utdelningspolicy

Pandox maélsittning ar en utdelningsandel p&

30-50 procent av cash earnings, med en genomsnittlig
utdelningsandel Gver 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

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

Finansiell kalender

Publicering &rsredovisning 2022
Arsstimma 2023

10 mars 2023
12 april 2023
Delérsrapport januari-mars 2023 26 april 2023
Delérsrapport januari-juni 2023

Delérsrapport januari-september 2023

14 juli 2023
26 oktober 2023
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Hotellmarknadens utveckling oktober-december 2022

Fortsatt stark tillvdxt i resande

Det andra halvéret 2022 var det forsta utan betydande
pandemirestriktioner i Europa sedan 2019. Férutom ett 6kat inhemskt
och regionalt resande forbéttrades det internationella resandet
vasentligt. Helar 2022 uppgick det internationella resandet i Europa till
cirka 80 procent av 2019 rs nivd (UNWTO). For hotellmarknaden
foljde det fjarde kvartalet samma monster som det tredje kvartalet, med
en beldggningsgrad som var ndgot lagre &dn 2019 érs niva samtidigt som
snittpriset etablerade sig pa betydligt hogre nivier &n innan pandemin.
Hotellmarknaden har nu &tergétt till ett ndra nog normalt
sdasongsmonster och affarsmix, samt ur ett nominellt RevPAR-
perspektiv dterhamtat sig fullt ut efter pandemin.

Stark trend i bade beldggning och snittpris
I Europa** uppgick beldggningsgraden till 66 procent i det fjarde
kvartalet, jamfort med 70 procent i motsvarande period 2019. Allt sedan
sommaren 2022 har RevPAR-tillvixten rort sig i ett positivt tvasiffrigt
territorium med 6kad efterfrigan inom alla segment, drivet av ett starkt
fritidsresande pa hogre nivier dn 2019. Affarsefterfragan forbattrades
men nédde inte upp till prepandemiska nivéer. Det finns en tendens till
lagre efterfrgan pa individuellt afférsresande an tidigare. I den andra
végskalen finns dock indikationer pa 6kad efterfragan for
foretagskonferenser och foretagsevents. Aven om det internationella
resandet okade sd saknades fortfarande langdistanstrafik fran Asien, i
synnerhet Kina. De nyligen lattade restriktionerna for kinesiskt
utresande har dnnu inte materialiserats i hotellefterfragan.
Snittprisutvecklingen i Europa var fortsatt stark, initialt drivet av
uppdamd efterfrégan fran fritidssegmentet, men successivt 4&ven med
stod fran alla 6vriga delsegment i marknaden. I det fjarde kvartalet var
snittpriset i Europa cirka 134 EUR (110 EUR 2019) och RevPAR var
cirka 89 EUR (77 EUR 2019).

God RevPAR-utveckling i Pandox marknader

Pandox marknader utvecklades vil i det fjarde kvartalet, men med vissa
skillnader forklarat av olika sammansattning i efterfrigan. I Norden*
uppgick beldggningsgraden till 57 procent jamfort med 59 procent
motsvarande period 2019. I likhet med tidigare presterade regionala
marknader battre dn huvudstider relativt sett. Monstret for
beldggningsgraderna var detsamma som i det tredje kvartalet med

Sverige, Norge och Danmark strax under 2019 ars nivier medan
Finland holls tillbaka av Helsingfors pa grund av ett relativt stort
beroende av 1dngdistansflyg fran Asien och rysk efterfragan.
Snittprisutvecklingen var starkast i Norge med en 6kning pé& 24 procent
jamfort motsvarade period 2019, foljt av Sverige med 10 procent.
Snittpriserna for Norden som helhet 6vertréaffade 2019 érs niva med 13
procent i det fjarde kvartalet, vilket bidrog till en RevPAR-tillvaxt om 8
procent.

I Storbritannien** fortsatte den starka utvecklingen béde sett till
beldggningsgrader och snittpriser. Den regionala hotellmarknaden
dterhdmtade sig snabbare under 2022 jamfort med London, som i likhet
med andra storstader i Europa sig en langsammare &terhamtning. I det
fjarde kvartalet var dock hotellmarknaden i London mycket stark med
stod av god internationell efterfragan drivet av ett svagt brittiskt pund. I
det fjarde kvartalet uppgick belaggningsgraden for Storbritannien som
helhet till 74 procent vilket var i paritet med motsvarande period 2019,
samtidigt som snittpriserna 6kade med hela 21 procent. Sammantaget
uppgick RevPAR for UK Regional, tillika Pandox huvudmarknad, till 62
GBP i det fjarde kvartalet (51 GBP 2019).

Pa grund av en forsiktigare strategi kring restriktionslattnader tog
dterhdmtningen i Tyskland** fart forst fran mitten av det andra
kvartalet. Den l&ngsiktiga trenden var fortsatt positiv i det fjarde
kvartalet med en tergang till en mer normal efterfrigemix.
Beldggningsgraden for Tyskland som helhet uppgick till 62 procent i det
fjarde kvartalet jamfort med 72 procent motsvarande period 2019,
samtidigt som snittpriserna 6kade med 8 procent. Jamfort med till
exempel Storbritannien &r Tyskland mer beroende av motes- och
kongressrelaterad efterfrigan med storre sasongsmassiga variationer.

Bryssel** som domineras av internationell efterfragan utvecklades
positivt och beldggningsgraden uppgick till 70 procent i det fjarde
kvartalet. RevPAR var 104 EUR, motsvarande 5 procent hogre 4n
jamforelseperioden 2019, vilket visar att &ven marknader med ett hogt
beroende av internationella méten, delegationer och konferenser nu ar
tillbaka pé goda nivéer.

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

Oktober-december 2022
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Finansiell utveckling oktober—-december 2022

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 623 (974) MSEK, en
6kning med 67 procent. For jamforbara enheter 6kade
nettoomséttningen med 54 procent justerat for valutakurseffekter.

Intdkter frén Fastighetsforvaltning uppgick till 848 (648) MSEK, en
okning med 31 procent. Intaktsokningen forklaras framst av 6kade
omséttningsbaserade hyror i de flesta lander. I jamforelsekvartalet
ingér mottagna statliga stod om 8 MSEK. Omsittningsbaserade hyror
uppgick totalt till 286 (144) MSEK. For jamforbara enheter 6kade
intdkterna med 25 procent justerat for valutakurseffekter.

Intékter fran Operatorsverksamhet uppgick till 775 (326) MSEK, en
6kning med 138 procent. For jaimforbara enheter 6kade intdkterna
med 109 procent och RevPAR med 113 procent, justerat for
valutakurseffekter. Ett hotell var stiangt for renovering hela kvartalet.

Totalt driftnetto uppgick till 882 (568) MSEK, en 6kning med 55
procent. For jamforbara enheter 6kade totalt driftnetto med 44
procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 698 (542) MSEK,
en 6kning med 29 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot
med 22 procent, justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Operatorsverksamhet uppgick till 184 (26) MSEK. I
jamforelsekvartalet ingér mottagna statliga stod om 28 MSEK.

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -59 (-52)
MSEK.

Avskrivningar Operatorsverksamhet uppgick till -141 (-73) MSEK,
varav -66 MSEK avser utrangering inventarier i samband med
ombyggnation. Avskrivningar om -6 (-5) MSEK ingar i
administrationskostnader.

De finansiella kostnaderna uppgick till -297 (-229) MSEK, varav
-21 (-20) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
uppliggningskostnader for 1an. Okningen forklaras huvudsakligen av
hogre basréantor och negativa valutakurseffekter och endast till
mindre del av 6kade kreditmarginaler.

De finansiella intdkterna uppgick till 8 (2) MSEK. Finansiella
kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar uppgick till
-26 (-21) MSEK.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022

Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick
till -67 (97) MSEK, dar 6kade direktavkastningskrav motverkats av
hogre forviantade kassafloden. Realiserade vardeforandringar for
Forvaltningsfastigheter uppgick till 1 (-16) MSEK.

Orealiserade virdeforandringar for Rorelsefastigheter uppgick till
-1 (-13) MSEK (redovisas endast i informationssyfte).

Orealiserade viardeforandringar pa derivat uppgick till -59 (187)
MSEK.

Den aktuella skatten uppgick till -24 (-78) MSEK. Aktuell skatt har
paverkats av utfall i diverse skatteprocesser i olika jurisdiktioner dar
Pandox &dr verksamma. Uppskjuten skatt har paverkats positivt med
en aktivering av underskott i Kanada, sammantaget en total effekt
avseende koncerns skattekostnad om cirka -5 MSEK.

Uppskjuten skatt uppgick till -117 (-127) MSEK. Se vidare not 3 pa
sida 21.

Periodens resultat uppgick till 101 (258) MSEK och periodens resultat
hénforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 121 (259) MSEK,
vilket motsvarar 0,66 (1,41) SEK per aktie.

Cash earnings uppgick till 515 (196) MSEK.

Per 31 december 2022 uppgick likvida medel och outnyttjade
kreditfaciliteter till 4 489 MSEK, jamfort med 4 511 MSEK per 30
september 2022. Under det fjarde kvartalet har Pandox genomfort
refinansieringar om 2 515 MSEK.

Per 31 december 2022 uppgick kundfordringar hanforliga till
uppskjutna hyror under temporéra betalningsvillkor till motsvarande
304 MSEK, jamfort med 352 MSEK per 30 september 2022.
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Finansiell utveckling januari-december 2022

Koncernens nettoomsittning uppgick till 5 654 (3 273) MSEK, en
o6kning med 73 procent. For jamforbara enheter 6kade
nettoomséttningen med 66 procent justerat for valutakurseffekter.

Intdkter frén Fastighetsforvaltning uppgick till 3 307 (2 422) MSEK,
en 6kning med 37 procent. Omsattningsbaserade hyror uppgick totalt
till 1 020 (373) MSEK. Mottagna statliga stod uppgick till 117 (26)
MSEK. For jamforbara enheter 6kade intdkterna med 30 procent,
justerat for valutakurseffekter.

Intdkter frén Operatorsverksamhet uppgick till 2 347 (851) MSEK, en
6kning med 176 procent. For jamforbara enheter 6kade intdkterna med
162 procent och RevPAR med 175 procent, justerat for
valutakurseffekter.

Totalt driftnetto uppgick till 3 434 (2 005) MSEK, en 6kning med 71
procent. For jamforbara enheter 6kade totalt driftnetto med 58 procent
justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 2 868 (2 027) MSEK,
en 6kning med 41 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot
med 30 procent justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Operatorsverksamhet uppgick till 566 (-22) MSEK.
Mottagna statliga stod uppgick till 143 (185) MSEK.

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -153
(-157) MSEK.

Avskrivningar Operatorsverksamhet uppgick till -330 (-278) MSEK,
varav -66 MSEK avser utrangering inventarier i samband med
ombyggnation. Avskrivningar om -23 (-20) MSEK ingéar i
administrationskostnader.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022

De finansiella kostnaderna uppgick till -1 022 (-944) MSEK, varav

-76 (-77) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
upplaggningskostnader for 1an. De finansiella intdkterna uppgick till 19
(4) MSEK. Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar
uppgick till -95 (-88) MSEK.

Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
1185 (-368) MSEK, dar hogre forvantade kassafloden med stod av
uthélligt hogre snittpriser végt tyngre dn okade direktavkastningskrav.
Realiserade véardefordandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till
-5 (-28) MSEK.

Orealiserade vardeforandringar for Rorelsefastigheter uppgick till 331
(47) MSEK (redovisas endast i informationssyfte).

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgick till 2 318 (740)
MSEK, framst forklarat av hogre 1dnga marknadsréntor.

Den aktuella skatten uppgick till -164 (-128) MSEK. Uppskjuten skatt
uppgick till -983 (-149) MSEK.

Periodens resultat uppgick till 4 204 (609) MSEK och periodens resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedigare uppgick till 4 217
(610) MSEK, vilket motsvarar 22,94 (3,32) SEK per aktie.

Cash earnings uppgick till 2 056 (713) MSEK.
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Segmentrapportering oktober-december 2022

Fastighetsfoérvaltning

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 803 606 3052 2279
Ovriga fastighetsintakter 45 42 255 143
Kostnader, exklusive
fastighetsadministration -63 -56 -245 -218
Driftnetto, fére
fastighetsadministration 785 592 3062 2204
Fastighetsadministration -87 -50 -194 -177
Bruttoresultat 698 542 2868 2027
Driftnetto, efter
fastighetsadministration 698 542 2868 2027

Oktober—-december 2022

Hyresintikter och Ovriga fastighetsintikter uppgick till 848 (648)
MSEK, en 6kning med 31 procent. For jamforbara enheter 6kade
intdkterna med 25 procent, justerat for valutakurseffekter.

Ett forbattrat affarslage resulterade i omséttningsbaserade hyror om
286 (144) MSEK. Rorliga hyresintédkter genererades i 78 (av 96)
hyresavtal med miniminiva.

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

Beldggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 62 (51)
procent i kvartalet, forklarat av ett 6kat resande och hogre efterfragan i
samtliga segment.

1 princip alla delsegment och marknader, med undantag for
Helsingfors, utvecklades starkt. Sarskilt god beldggning noterades i
Irland och Storbritannien.

Driftnettot uppgick till 698 (542) MSEK, en 6kning med 29 procent. I
Fastighetsadministration ingar engéngskostnader om cirka -20 MSEK.
For jamforbara enheter 6kade driftnettot med 22 procent, justerat for
valutakurseffekter.

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

Operatorsverksamhet

Okt-dec Jan-dec

MSEK 2022 2021 2022 2021
Intakter 775 326 2347 851
Kostnader -732 -373 -2111 -1151
Bruttoresultat 43 -47 236 -300
Plus: Avskrivningar

inkluderade i kostnader 141 73 330 278
Driftnetto 184 26 566 -22

Oktober-december 2022

Intdkter frén Operatorsverksamhet uppgick till 775 (326) MSEK, en
O6kning med 138 procent. Intaktsokningen forklaras av stark
underliggande efterfragan inom samtliga delsegment. RevPAR-
utvecklingen var sérskilt stark i internationella stider som Bryssel,
Montreal och Berlin.

Beldggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 65 (39)
procent. Crowne Plaza Antwerpen, Hotel Mayfair i Kdpenhamn och
DoubleTree by Hilton Brussels City pdverkades negativt av pagédende
renoveringar.

Hotell med en sirskilt god utveckling var Hotel Hubert (Bryssel,
Belgien), Hilton Garden Inn London Heathrow Airport (Storbritannien)
och Hilton Brussels Grand Place (Belgien).

For jamforbara enheter 6kade intékter och RevPAR med 109
respektive 113 procent, justerat for valutakurseffekter.

Driftnettot uppgick till 184 (26) MSEK, motsvarande en
driftnettomarginal om 24 procent. I kostnader ingar engéngsposter om
cirka -20 MSEK och i avskrivningar ingar utrangering inventarier om
-66 MSEK i samband med ombyggnation.

I Operatorsverksamhet har effekterna av hogre energipriser hittills
varit begrédnsade. Kostnaderna forvantas dock 6ka fran och med det
forsta kvartalet 2023.

Oktober-december 2022

Intakter per land, Fastighetsforvaltning

2% ©
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24%
= Sverige Tyskland = Storbritannien
Finland Norge Danmark
Belgien Ovriga

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022

Intékter per land, Operatérsverksamhet
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Genomsnittligt

F a S t]. g h e t S p O l’th 1] direktavkastningskrav, %
(31 december 2022)

Vdrdering av fastigheter

Pandox genomfor interna viarderingar av hotellfastigheterna varje kvartal och Forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt varde. Det 4r Pandox interna virdering som utgor grunden for fastigheternas vardering. Darutover
gors externa virderingar av fastigheterna i jimforande syfte (se vidare Not E i Pandox Arsredovisning 2021).

o
@9
o
©
o
-
i

5

Varderingarna av Rorelsefastigheterna redovisas i informationssyfte och ingar i EPRA NRV-berdkningarna. 4
Rorelsefastigheternas redovisade varde i "Rapport 6ver finansiell stillning for koncernen i ssmmandrag”

motsvarar anskaffningsvarde minus avskrivningar och eventuella nedskrivningar och uppgick till 8 450 (8 015) 3

MSEK vid periodens utging. InterContinental Montreal, som per 31 december 2022 &r en fastighet som 2

innehas for forsiljning, ar inrdknad i det redovisade vardet. 1

31dec2022  31dec 2021

Marknadsvarde fastigheter

Vid utgangen av perioden hade Pandox fastighetsportf6lj ett marknadsvirde pa totalt 69 231 (62 596) MSEK,

varav 57 563 (52 215) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 11 669 (10 380) MSEK for Rorelsefastigheter. = Operatorsverksamhet
Genomforda externa varderingar under de senaste tolv ménaderna omfattar 96 procent av

= Fastighetsforvaltning

hotellfastigheterna, matt i viarde, och ligger i linje med de interna varderingarna. I det fjarde kvartalet
externvirderades cirka 50 procent av Pandox hotellfastighetsportfolj, matt i varde.

Orealiserade vardeforandringar for Forvaltningsfastigheter uppgick till -67 MSEK, dér effekten fran en
okning av det genomsnittliga direktavkastningskravet med 0,13 procentenheter i stort sett vigdes upp av 6kade
kassafloden till foljd av hotellmarknadens starka dterhamtning. Orealiserade vardeforandringar for
Rorelsefastigheter uppgick till -1 (13) MSEK (redovisas endast i informationssyfte). Har 6kade det
genomsnittliga direktavkastningskravet med 0,07 procentenheter, vilket balanserades fullt ut av 6kade
kassafloden.

Under det forsta kvartalet 2023 planeras externviardering av knappt 20 procent av Pandox
hotellfastighetsportfolj.

Vardetorandring Forvaltningsfastigheter

MSEK
Forvaltningsfastigheter, ingdende balans (1 jan, 2022) 52215
+ Forvarv 365
+ Investeringar i befintlig portf6lj 432
- Avyttringar -126
+/- Omklassificeringar 878
+/- Vardeforandring orealiserad 1185
+/- Vardeférandring realiserad -5
+/- Valutakursférandring 2619
Forvaltningsfastigheter, utgdende balans (31 dec, 2022) 57 563
Vardeforandring Rorelsefastigheter, redovisas endast i informationssyfte
MSEK
Rorelsefastigheter, marknadsvarde (1 jan, 2022) 10 380
+ Forvdrv 537
+ Investeringar i befintlig portfolj 430
+/- Omklassificeringar -878
+/- Vardeférandring orealiserad 331
+/- Valutakursfoérandring 869
Rorelsefastigheter, marknadsvadrde (31 dec, 2022) 11 669
Forvarv, omklassificeringar och avyttringar
Datum Hotellfastighet Handelse
1 februari 2023 InterContinental Montreal Avyttring Operatérsverksamhet
31 december 2022 Hotel Pomander OmkKlassificering till Fastighetsforvaltning
31 december 2022 NH Brussels Louise OmkKlassificering till Fastighetsforvaltning
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 Fastighetsférvaltning
Forvaltningsfastigheter kanslighetsanalys, vardeeffekt per 31 december 2022
Paverkan verkligt varde Forandring MSEK
Direktavkastningskrav +/-0,5% -4731/ +5 662
Valutakursférandring +/-1% +/-421
Driftnetto?) +/-1% +/-532

1 Per 31 december 2019, fore covid-19-pandemin, var virdeeffekten +/- 535 MSEK.
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Porttoljoversikt

I slutet av perioden bestod Pandox fastighetsportfolj av 157 (157) hotellfastigheter med 35 490 (35 372)
hotellrum i 15 ldnder, inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland.

Pandox huvudsakliga geografiska fokus ar norra Europa. Tyskland (25 procent) &r Pandox enskilt storsta

geografiska marknad métt som andel av fastighetsportfoljens totala marknadsvérde, fljt av Sverige (22
procent), Storbritannien (17 procent), Belgien (9 procent) och Finland (7 procent).

Mer én 80 procent av portfoljens totala marknadsvarde técks av externa hyreskontrakt. Pandox hyresgéster ar
véalrenommerade hotelloperatorer med starka hotellvarumérken.

Per 31 december 2022 hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod

(WAULT) pa 15,0 (14,0) &r.

Portfoljoversikt per segment och land

Antal Marknadsvarde (MSEK)
Fastighetsfoérvaltning Hotell Rum Per land 1% av totalt Perrum
Sverige 41 8824 15 436 22 17
Tyskland 33 6871 13124 19 19
Storbritannien 20 4821 10682 15 2,2
Finland 12 2742 4511 7 16
Norge 14 2573 3575 5 1,4
Danmark 7 1642 3548 5 2,2
Osterrike 2 639 1572 2 25
Belgien 3 765 1380 2 1.8
Irland 3 445 1601 2 36
Schweiz 1 206 896 1 4.4
Nederldnderna 1 189 1239 2 6,6
Summa Fastighetsforvaltning 137 29717 57563 83 1,9
Operatorsverksamhet
Belgien 7 1967 4156 6 2,1
Tyskland 5 1490 3840 6 2,6
Kanada 2 952 1446 2 15
Storbritannien 3 787 1358 2 17
Nederlanderna 1 216 404 1 19
Danmark 1 201 438 1 22
Finland 1 160 26 0 0,2
Summa Operatorsverksamhet 20 5773 11669 17 2,0
Summa totalt 157* 35490 69 231 100 2,0
Portfoljoversikt per varumarke
Antal
Varumarke Hotell Rum 1% av totalt
Scandic 49 10853 31
Leonardo** 34 7242 20
Hilton 9 2840 8
Radisson Blu 8 2033 6
NH Hotels 7 1681 5
Nordic Choice Hotels 11 1887 5
Dorint 5 1085 3
Mercure 4 760 2
Jurys Inn** 4 715 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
Citybox 1 246 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

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022

Hyresavtalens forfalloprofil
(31 december 2022)
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Fordelning avtals- och
driftsmodeller, antal rum %
(31 december 2022)

&

60%

= Omsittningsbaserade hyresavtal
med minimihyra
Omsittningsbaserade hyresavtal
utan minimihyra

® Fast hyra

Egen drift

*Hotel Pomander i Niirnberg, Tyskland,
och NH Brussels Louise i Belgien har
omklassificerats till Fastighetsforvaltning
under det fjarde kvartalet.

**16 Jurys Inn-hotell i Storbritannien har

under kvartalet dndrat varumarke till
Leonardo Hotels.
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Investeringar och hallbarhet

Investeringar
Under perioden januari—december 2022 uppgick investeringar i fastigheter och anlaggningstillgingar,
exklusive forvirv, till 862 (990) MSEK, varav 432 (563) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 430 (419) MSEK
for Rorelsefastigheter. Underhall uppgick under fjarde kvartalet 2022 till 47 MSEK.

Vid utgdngen av 2022 uppgick beslutade investeringar for pdgaende och framtida projekt till motsvarande
cirka 2 000 MSEK, varav cirka 1 200 MSEK forvéntas genomforas under 2023.

Exempel pd stérre pagdende och fardigstallda projekt
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DoubleTree by Hilton Brussels City Leonardo Royal Hotel Birmingham
Operatérsverksamhet Fastighetsforvaltning

Utbyggnad om totalt 151 rum Omfattande renovering

Forvantas fardigstallas 2025 Fardigstalld kv 2023

Investering: cirka 35 MEUR Investering: cirka 40 MSEK
Hallbarhetsstrategi

Science Based Targets initiative

Pandox skickade in en avsiktsforklaring till Science Based Targets initiative (SBTi) den 30 november 2022. Den
1 december 2022 delade Pandox ocksé sina mal med SBTi. Dessa dr utformade i samarbete med Svenska
Miljoinstitutet for att kunna moéta kraven enligt Parisavtalet. Pandox "slottid” for att fA malen validerade av
SBTi dr den 12 juni 2023.

Fokusomraden

Pandox hallbarhetsarbete ska bidra till hallbara fastigheter, hallbar drift samt skapa nya affarsmoéjligheter.
Bolagets 6vergripande héllbarhetsmal &r att erbjuda sina hyresgaster resurseffektiva hotellfastigheter som
bidrar till FN:s globala mal for hallbar utveckling, minskar klimatp&verkan och mgjliggor en god hantering av
klimatrisker.

Pandox héallbarhetsstrategi baseras pa bolagets vision och affarsmal, dess paverkan p& omvérlden nar det
galler héllbarhet och klimatforandringar, samt vilka fragor som intressenterna anser &r viktiga. Hansyn har
aven tagits till pagéende trender och de risker och moéjligheter som bolaget ser.

Pandox har definierat de mest visentliga hallbarhetsomradena och delat upp dem i fem fokusomraden:
Milj6 och klimat
Ansvarsfulla och rattvisa affarer
Nojda och trygga géster
Attraktiv och jamstélld arbetsplats
Inkluderande lokalsamhéllen

D wd e

Groéna investeringar

Pandox viktigaste bidrag till en mer hallbar utveckling ligger i framvéxten av lonsamma grona fastigheter.
Mélet ar att skapa resurseffektiva fastigheter och drift som minskar Pandox miljé- och klimatavtryck, men
ocksé klarar klimatférandringarna i form av skyfall och ett varmare klimat.

Pandox grona investeringsprogram inom Operatorsverksamhet om 8 MEUR, med en forviantad avkastning
om cirka 20 procent, forvintas slutféras 2023. Syftet &r att reducera klimatpaverkan 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.-utslappen med 20 procent.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022
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Belaningsgrad netto

Finanslering per kvartal %

60
Finansiell stillning och substansvarde o 1A w8 g ey
Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden netto till 46,7 (49,8) procent. Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 30 731 (25 213) MSEK. EPRA NRV uppgick till 37 694 (31 905) MSEK, 40
motsvarande 205,03 (173,54) SEK per aktie. Likvida medel plus outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 4 489 30

(3 576) MSEK. Diarutover finns ytterligare outnyttjade kreditfaciliteter som, vid varje givet tillfalle, ticker
emitterad volym under Pandox foretagscertifikatprogram. Foretagscertifikat anvands for att optimera Pandox 20
finansiella kostnader via réntearbitrage.

Réantebdrande skulder 0
All Pandox skuldfinansiering 4r med banker med undantag for AMF Tjénstepension AB samt foretagscertifikat.
Vid utgangen av perioden uppgick laneportfoljen, exklusive upplaggningskostnader for 1an, till

33 964 (32 752) MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 2 859 (1 983) MSEK och emitterad volym
under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 699 (2 191) MSEK, motsvarande cirka 2 procent av

Kv4 2021
Kv1 2022
Kv2 2022
Kv3 2022
Kv4 2022

laneportfoljen. Forfall kreditfaciliteter per ar, %
Kortfristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre dn 12 mé&nader uppgér till 16 213 MSEK. Cirka hélften av
beloppet har forfall under forsta halvaret 2023 och under forsta kvartalet forvintas 5 100 MSEK vara

. N o . . .. 50
refinansierade, da positiva dialoger med banker &r i slutfas. Under det fjarde kvartalet har Pandox genomfort 5 44
refinansieringar om totalt cirka 2 515 MSEK. 40
Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,7 (3,3) &r och den genomsnittliga rdntan, som motsvarar 35 35
rantenivan vid periodens slut, var 3,2 (2,5) procent, inklusive effekter av rantederivat, men exklusive 30
upplaggningskostnader. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,7 (2,2) ar. Lanen sékerstélls av 25
en kombination av fastighetspanter och aktiepanter. 20
15 14
. . o 10
Forfallostruktur kreditfaciliteter 31 december 2022 5
o (o)
b=} b=} =] =] B =]
Forfall (MSEK) Kreditlimiter?) G A )
Voo i D | A
<lar 16213 “oe
1-2 &r 5026
2-3ar 12788 . .
Finansiella kovenanter:
3-4ar 2796
45 &r - Pandox finansiella kovenanter utgérs pa
>5 41 R koncernnivé av:
o Beldningsgrad, pa en niva dar Pandox
Summa 36823 finansiella mél fér belaningsgrad ger
betryggande utrymme

1ExKklusive kontraktuell amortering,
& ® Rantetackningsgrad, pd en nivd dar

aven enbart intékter fran
For att minska valutaexponeringen i utlaindska investeringar stravar Pandox efter att finansiera den tillimpliga kontrakterade minimihyror och fasta

delen av investeringen i lokal valuta. Eget kapital sikras normalt inte eftersom Pandox strategi 4r att ha ett hyror ger tillfredsstéllande utrymme
langsiktigt perspektiv pa sina investeringar. Valutaexponeringen ar i huvudsak av karaktiren
valutaomrékningseffekter.

Lanirespektive valuta 31 december 2022

SEK DKK EUR3 CHF CAD NOK GBP Summa

Summa kreditlimiter, MSEKY) 9936 2090 16884 527 316 1218 5853 36823
Summa rantebdrande skulder,

MSEKY) 6628 2090 17 356 527 293 1218 5853 33964
Andel skuld i valuta, % 19,5 6,2 511 1,6 0,9 3,6 17,2 100
Genomsnittlig ranta, %2 3,6 3,0 2,5 3,6 71 58 4,3 32
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 30 1,7 32 0,2 0,0 2,4 1,9 2,7

Verkligt virde fastigheter, MSEKY) 15436 3987 31852 896 1446 3575 12040 69231
1Omrdknat 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 rénterisk och 6ka forutsdgbarheten i Pandox resultat anvands rantederivat, framforallt
ranteswappar. I slutet av perioden uppgick réantederivaten brutto till 25 994 MSEK och rantederivaten netto till
20 936 MSEK, vilket dven utgor den rantesékrade delen av Pandox ldneportfolj. Cirka 60 procent netto av
Pandox laneportfolj var sdkrad mot rénterdrelser pa langre perioder én ett ar.
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Forfallostruktur avseende rantebindning 31 december 2022

Total rdantebindning Rantebindning derivat
Genomsnittsrdnta
Loptid (MSEK) Belopp? Andel, % Volym Andel, % derivat, %
<lar 14 687 43 1659 8 2,7
1-24r 1400 4 1400 7 0,1
2-3ar 2 060 6 2060 10 -0,3
3-4ar 3577 11 3577 17 0,2
4-53ar 3212 9 3212 15 0,6
>5ar 9029 27 9029 43 0,5
Summa 33964 100 20936 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
dérmed inte péverkat eget kapital.

Vid utgangen av perioden uppgick marknadsvardet netto for Pandox finansiella derivat till
2 261 (-58) MSEK.

Finansiell kdnslighetsanalys

Paverkan resultat fére vardeforandringar Forandring MSEK
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, med derivat +/-1% -120/+120
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, utan derivat +/-1% -330/+330
Omvérdering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-698

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022
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Ovrig information

1 februari 2023
15 november 2022
15 november 2022

Avyttring av InterContinental Montreal slutférd
Pandox Hotellmarknadsdag 2022

Pandox tecknar nytt hyresavtal med Citybox for
hotellfastighet i centrala Bryssel

27 oktober 2022 Delérsrapport januari—september 2022

For fullstindiga pressmeddelanden se www.pandox.se.

Under januari 2023 har Pandox erhallit ersattning for Dorint Parkhotel
Bad Neuenahr, den fastighet som under 2021 drabbades av
6versvamning. Erséttningen tdcker de kostnader som Pandox har haft
och den skada som orsakades av 6versvimningen.

Ingen vasentlig forandring har skett i 6vriga tidigare kommenterade
tvister och forsdkringsarenden.

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 1 226 (676)
heltidsanstillda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstéllda. Av det totala antalet anstillda var 1 179 (626) anstillda
inom segmentet Operatorsverksamhet och 47 (49) inom segmentet
Fastighetsforvaltning samt central administration.

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsédgande foretag administreras av
personal som ar anstillda 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 hanforliga till fordringar och
skulder. Alla transaktioner med nérstaende sker till marknadsméssiga
villkor.

Eiendomsspar AS ager 5,1 procent av 22 hotellfastigheter i Tyskland
och 9,9 procent av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland, vilka
forviarvades av Pandox under 2015, 2016 och 2019. Pandox har ett
forvaltningsavtal avseende Pelican Bay Lucaya Resort pa Bahamas, som
dgs av narstdende till Helene Sundt AS respektive CGS Holding AS.
Under perioden januari—december 2022 uppgick intdkterna fran
Pelican Bay Lucaya till 0,8 (0,6) MSEK.

Pandox allménna syn pa affarsriskerna har inte forandrats jamfort med
den detaljerade redogorelse som aterfinns i rsredovisningen for 2021.
Marknadsréantorna har stigit kraftigt. Det finns en risk att hogre
finansieringskostnader kommer att leda till hogre
direktavkastningskrav. Det finns en osidkerhet om vilken paverkan
hushallens minskade disponibla inkomst kommer att ha p&
hotellefterfragan.

Hotellbranschen &r sdsongsbunden till sin natur. De perioder som
bolagets fastigheter redovisar hogre intakter varierar fran 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
affdrsresendrer, har bolagets totala intdkter historiskt sett varit hogre
under framforallt det andra kvartalet. Tidpunkten f6r semestrar och
stora evenemang kan ocksé paverka bolagets kvartalsresultat.

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 anvandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt métt 6ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt
resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022

regler for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.
Avstamning av alternativa nyckeltal finns pé sidorna 22—-24.

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

Siffror inom parentes hanfors till motsvarande period foregdende ar for
resultatposter och &rsslut 2021 for balansposter sévida inget annat
anges.

Pandox AB (publ) &rsstimma 2023 hélls den 12 april 2023. Information
om &rsstdimman och formerna for dess genomférande kommer att
lamnas i kallelsen till &rsstimman.

Stockholm den 9 februari 2023

Liia Nou, vd

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets
revisor.
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Finansiella rapporter i sammandrag

Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

Okt-dec Jan-dec
MSEK Not 2022 2021 2022 2021
Intdkter Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 2 803 606 3052 2279
Ovriga fastighetsintikter 45 42 255 143
Intdkter Operatérsverksamhet 2 775 326 2 347 851
Nettoomsadttning 1623 974 5654 3273
Kostnader Fastighetsférvaltning -150 -106 -439 -395
Kostnader Operatorsverksamhet 2 =732 -373 -2111 -1151
Bruttoresultat 741 495 3104 1727
- varav bruttoresultat Fastighetsférvaltning 698 542 2 868 2027
- varav bruttoresultat Operatorsverksamhet 2 43 -47 236 -300
Central administration -59 -52 -153 -157
Finansiella intakter 8 2 19 4
Finansiella kostnader -297 -229 -1022 -944
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -26 -21 -95 -88
Resultat fore vardeférandringar 367 195 1853 542
Vardefoérandringar
Fastigheter, orealiserade 2 -67 97 1185 -368
Fastigheter, realiserade 1 -16 -5 -28
Derivat, orealiserade -59 187 2318 740
Resultat fore skatt 242 463 5351 886
Aktuell skatt -24 -78 -164 -128
Uppskjuten skatt -117 -127 -983 -149
Periodens resultat 101 258 4204 609
Poster som inte kan omféras till resultatrdkningen, netto
efter skatt
Arets omvirdering av materiella anliggningstillgdngar - 18 - 18
Poster som kan komma att omféras till resultatrdkningen,
netto efter skatt
Nettoinvesteringssakring av utldndska verksamheter -99 - -439 43
Omrdkningsdifferenser utlandska verksamheter 407 220 1762 765
Periodens ovrigt totalresultat 308 238 1323 740
Periodens totalresultat 409 496 5527 1349
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat 121 259 4217 610
Innehav utan bestammande inflytande - andel av periodens
resultat -20 -1 -13 -1
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat 425 497 5522 1337
Innehav utan bestammande inflytande - andel av periodens
totalresultat -16 -1 5 12
Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 0,66 1,41 22,94 3,32

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022
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Rapport over finansiell stallning fér koncernen i sammandrag

31 dec
MSEK 2022 2021
TILLGANGAR
Rorelsefastigheter 7 306 7 450
Inventarier/Inredning 683 581
Forvaltningsfastigheter 57 563 52215
Uppskjutna ldngfristiga hyresfordringar hanférliga till nya tempordra betalningsvillkor 59 233
Nyttjanderdtter 3218 3039
Uppskjuten skattefordran 305 249
Derivat?t) 2374 203
Andra langfristiga fordringar 88 86
Summa anldggningstillgdngar 71596 64056
Omsattningstillgangar
Varulager 17 12
Aktuell skattefordran 147 64
Kundfordringar 296 269
Uppskjutna kortfristiga hyresfordringar hanforliga till nya tempordra betalningsvillkor 245 357
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 587 296
Ovriga fordringar 225 154
Likvida medel 1630 1593
Tillgdngar som innehas for forséljning 474 -
Summa omsdttningstillgdngar 3621 2745
Summa tillgdngar 75217 66 801
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Alktiekapital 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525
Reserver 1318 13
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 21428 17 215
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30731 25213
Innehav utan bestémmande inflytande 202 209
Summa eget kapital 30933 25422
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder? 17 888 27205
Ovriga langfristiga skulder 3 4
Langfristig leasingskuld 3192 3020
Derivat?) 114 261
Avsdttningar 37 36
Uppskjuten skatteskuld 5538 4281
Summa langfristiga skulder 26772 34807
Kortfristiga skulder
Avsattningar 40 60
Kortfristiga rantebdrande skulder?) 15983 5418
Kortfristig leasingskuld 31 22
Skatteskulder 328 156
Leverantorsskulder 314 214
Ovriga kortfristiga skulder 173 150
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 643 552
Summa kortfristiga skulder 17 512 6572
Summa skulder 44284 41379
Summa eget kapital och skulder 75217 66 801

NDerivaten varderas till verkligt virde enligt Niva 2-vardering enligt IFRS, baserat pa indata som &r observerbara, antingen direkt till

indirekt.

2)De redovisade virdena for rantebarande skulder och andra finansiella instrument utgér en rimlig approximation for deras verkliga

varden.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022
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Rapport over férandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
vinstmedel
Ovrigt inklusive Innehav utan

Aktie- tillskjutet Omrdknings- Omvarderings- periodens bestimmande Totalt eget
MSEK kapital kapital reserver reservl) resultat Summa inflytande kapital
Izl(l)gzélende 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 —
ggﬁende eget kapital 31 dec, 460 7525 174 187 17215 25213 209 25422
Izlg)gziende eget kapital 1 jan, 460 7525 174 187 17215 25213 209 25422
Periodens resultat — — — — 4217 4217 -13 4204
Ovrigt totalresultat — — 1305 — — 1305 18 1323
Garantiutdelning — — — — — — 16 16
Forskjutning innehav utan
bestdmmande inflytande — — — — -4 -4 4 _
ggiiende eget kapital 31 dec, 460 7525 1131 187 21428 30731 202 30933
1Avser verkligt varde forandring av hotellfastigheter som omklassifiserats fran Operatdrsverksambhet till Fastighetsférvaltning.
Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022 16 (27)



Rapport 6ver koncernens kassaflode i sasmmandrag

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2022 2021 2022 2021
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt 242 463 5351 886
Aterforing av avskrivningar 142 73 334 280
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 0 7 5 19
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 67 -97 -1185 368
Orealiserade vardeférandringar derivat 58 -187 -2 319 -740
Ovriga poster som inte ingér i kassaflodet 50 27 145 63
Betald skatt -33 -29 -86 -60
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital 526 257 2245 816
Okning/minskning rorelsefordringar -17 -11 -14 -378
Okning/minskning rérelseskulder -19 1 146 -8
Forandringar av rorelsekapital -36 -10 132 -386
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 490 247 2377 430
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och anlaggningstillgdngar -238 -213 -863 -990
Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 0 - 124 -
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 23 482 -901 -482
Forvarv av finansiella tillgdngar 9 -8 3 -49
Kassaflode fran investeringsverksamheten -252 -703 -1637 -1521
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 1845 2 800 12 811 8196
Amortering av skuld -2919 2221 -13601 -8088
Garantiutdelning minoritet -16 -15 -16 -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1090 564 -806 93
Periodens kassafléde -852 108 -66 -998
Likvida medel vid periodens borjan 2 463 1494 1593 2622
Kursdifferens i likvida medel 19 -9 104 -31
Likvida medel vid periodens slut 1630 1593 1630 1593
Upplysningar om betalda rantor
Erhdllen ranta uppgick till 12 2 19 4
Betald ranta uppgick till -263 -209 -893 -841
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -26 -21 -95 -88
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 1630 1593 1630 1593

Likvida medel bestdr av bankmedel.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022
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Resultatrdkning fér moderbolaget i sammandrag

Okt-dec Jan-dec

MSEK 2022 2021 2022 2021
Nettoomsattning -26 37 79 148
Administrativa kostnader -19 -65 -130 -209
Rorelseresultat -45 -28 -51 -61
Resultat frén andelar i koncernforetag -8 - 1840 -
Ovriga rantor och liknande resultatposter 163 203 338 523
Derivat, orealiserade 8 90 184 481
Resultat efter finansiella poster 118 265 2311 943
Bokslutsdispositioner 24 172 24 172
Resultat fore skatt 142 437 2335 1115
Skatt pa periodens resultat -17 -1 -17 -1
Uppskjuten skatt 5 -61 -49 -226
Periodens resultat 130 375 2269 888
Periodens Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 130 375 2269 888
Balansrakning fér moderbolaget i sammandrag

MSEK 31dec2022 31dec2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar 19037 20085
Omsattningstillgdngar 379 1579
Summa tillgdngar 22831 21 664
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11760 9490
Avsattningar 73 91
Langfristiga skulder 7 463 5344
Kortfristiga skulder 3535 6739
Summa eget kapital och skulder 22831 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 hinsyn 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—27 och sidan 1—13 utgor saledes en integrerad del av denna finansiella rapport.

De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med de som beskrivs i Pandox &rsredovisning for 2021.

Pandox - Bokslutskommuniké, Januari—december 2022
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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 ar 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 fjarde kvartalet och heléret 2022 uppgick de omsittningsbaserade intdkterna i Fastighetsforvaltning till 286 (144) MSEK respektive 1 020
(373) MSEK.

Kv 4 2022 (Okt-dec 2022) Kv 4 2021 (Okt-dec 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 848 — — 848 648 - - 648
Intdkter Operatdrsverksamhet — 775 — 775 — 326 — 326
Nettoomsattning 848 775 — 1623 648 326 — 974
Kostnader Fastighetsforvaltning -150 — — -150 -106 — — -106
Kostnader Operatoérsverksamhet — -732 =732 — -373 - -373
Bruttoresultat 698 43 — 741 542 -47 — 495
Central administration — — 59 59 — — 52 52
Finansiella intdkter — — 8 8 — — 2 2
Finansiella kostnader — — -297 -297 — — -229 -229
Finansiella kostnader avseende

nyttjanderdttstillgdngar — — -26 -26 — — -21 -21
Resultat fore vardeférandringar 698 43 -374 367 542 -47 -300 195
Vardeforandringar

Fastigheter, orealiserade -67 — — -67 97 - - 97
Fastigheter, realiserade 1 — — 1 -13 -3 — -16
Derivat, orealiserade — — -59 -59 — — 187 187
Resultat fore skatt 632 43 -433 242 626 -50 -113 463
Aktuell skatt — — 224 224 — — -78 -78
Uppskjuten skatt — — -117 -117 — — -127 -127
Periodens resultat 632 43 -574 101 626 -50 -318 258
Q4 2022 (Okt-dec 2022)
Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt

Nettoomsdttning

-Fastighetsforvaltning 222 46 59 69 199 18 184 51 848
-Operatdrsverksamhet — 17 — 11 159 297 106 185 775
Marknadsvarde fastigheter 15 436 3987 3575 4536 16 964 5536 13641 5556 69231
Investeringar i fastigheter 59 21 6 3 61 47 30 11 238
Realiserad vardeforandring fastigheter — — — 0 — — — — 0
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 388 — 29 2045 2980 1529 1479 8 450
Totala anldggningstillgingar till redovisat vérde exkl

uppskjuten skatt 17920 3950 3578 5268 15974 4624 14 680 5298 71292
Q4 2021 (Okt-dec 2021)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt

Nettoomsdttning

-Fastighetsforvaltning 182 36 49 54 148 11 125 44 648
-Operatdrsverksamhet — 14 — 8 84 116 61 43 326
Marknadsvarde fastigheter 14796 3502 3309 3978 15334 4499 12170 5008 62596
Investeringar i fastigheter 44 6 5 4 72 38 28 15 212
Realiserad vardefordndring fastigheter — -16 — — — — — — 16
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 340 — 29 2616 2679 970 1380 8015
Totala anldggningstillgingar till redovisat vérde exkl

uppskjuten skatt 15599 3505 3311 4671 14794 3760 13185 4982 63807
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Kv 1-4 2022 (Jan-dec 2022, ackumulerade varden)

Kv 1-4 2021 (Jan-dec 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
Hyresintakter samt ¢vriga
fastighetsintakter 3307 — — 3307 2422 — — 2422
Intdkter Operatérsverksamhet — 2347 — 2347 — 851 — 851
Nettoomsattning 3307 2347 — 5654 2422 851 — 3273
Kostnader Fastighetsforvaltning -439 — — -439 395 — — 395
Kostnader Operatdrsverksamhet — -2111 — -2111 — -1151 — -1151
Bruttoresultat 2868 236 — 3104 2027 -300 — 1727
Central administration — — -153 -153 — — -157 -157
Finansiella intdkter — — 19 19 — — 4 4
Finansiella kostnader — — -1022 -1022 — — 944 944
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderdttstillgdngar — — -95 -95 — — -88 -88
Resultat fore vardefrandringar 2868 236 -1251 1853 2027 -300 -1185 542
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 1185 — — 1185 368 — — 368
Fastigheter, realiserade -5 — — -5 -18 -10 — -28
Derivat, orealiserade — — 2318 2318 — — 740 740
Resultat fore skatt 4048 236 1067 5351 1641 -310 -445 886
Aktuell skatt — — -164 -164 — — -128 -128
Uppskjuten skatt — — -983 -983 — — -149 -149
Periodens resultat 4048 236 -80 4204 1641 -310 -722 609
Q1-Q4 2022 (Jan-dec)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsdttning
-Fastighetsforvaltning 860 190 249 264 802 54 697 191 3307
-Operatorsverksamhet 1 73 —_ 39 516 843 306 569 2347
Marknadsvarde fastigheter 15436 3987 3575 4536 16 964 5536 13641 5556 69231
Investeringar i fastigheter 248 48 34 14 243 179 65 32 863
Realiserad vardefordndring fastigheter 7 — — -12 — — — — -5
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 388 — 29 2 045 2980 1529 1479 8450
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 17920 3950 3578 5268 15974 4624 14680 5298 71292
Q1-Q4 2021 (Jan-dec)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsattning
-Fastighetsforvaltning 610 105 165 217 623 44 484 174 2422
-Operatorsverksamhet 1 44 — 22 212 292 143 138 851
Marknadsvirde fastigheter 14796 3502 3309 3978 15334 4499 12170 5008 62 596
Investeringar i fastigheter 173 46 35 21 241 292 102 72 982
Realiserad vardeforandring fastigheter -6 -16 — — — — -6 — -28
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 340 — 29 2616 2679 970 1380 8015
Totala anlaggningstillgangar till redovisat varde exkl
uppskjuten skatt 15599 3505 3311 4671 1479 3760 13185 4982 63807
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Not 3. Skatt

Uppskjuten skatt

Vid utgingen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 305 (249) MSEK. Dessa utgors framst av redovisat varde av skatteméssiga

underskottsavdrag som bolaget bedomer kan utnyttjas under de kommande rakenskapsaren.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 5 538 (4 281) MSEK, vilka framst avser temporara skillnader mellan verkligt varde och skattemassigt
varde avseende Forvaltningsfastigheter, samt temporéra skillnader mellan redovisat virde och skatteméssigt varde avseende Rorelsefastigheter,

samt temporara viarderingsskillnader for rantederivat.

Not 4. Tillgangar och skulder som innehas for férsdljning

Den 23 september 2022 ingick Pandox avtal om avyttring av InterContinental Montreal i Kanada. Forséljningen avser bade hotellfastighet och
hotelldrift med ett totalt transaktionsviarde om cirka 80 MCAD. Avyttringen slutfordes under det forsta kvartalet 2023. Vardet i tabellen nedan ar

fastighetens bokforda virde.

Belopp i MSEK 31 dec 2022 31 dec 2021

Tillgdngar
Operatorsfastigheten InterContinental
Montreal 474
Tillgangar klassificerade som innehav for
forsdljning 474

Not 5. Valutakurser

Valutakurser januari-december

Genomsnittskurs Balansdagskurs
2022 2021 Forandr % 2022 2021 Forandr %
Euro (EUR) 10,632 10,145 5% 11,128 10,227 8%
Brittiska pund (GBP) 12,467 11,802 5% 12,581 12,179 3%
Danska kronor (DKK) 1,429 1,364 5% 1,496 1,375 8%
Norska kronor (NOK) 1,052 0,998 5% 1,057 1,025 3%
Kanadensiska dollar (CAD) 7,771 6,845 12% 7,706 7,064 9%
Schweizerfranc (CHF) 10,595 9,384 11% 11,291 9,854 14%
21(27)
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Avstamning alternativa nyckeltal

Okt-dec Jan-dec
Per aktie, SEK?) 2022 2021 2022 2021
Totalresultat per aktie, SEK
Andel av periodens totalresultat, moderbolagets aktiedgare, MSEK 425 497 5522 1337
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 183 849 999 183 849 999 183 849 999 183 849 999
Totalresultat per aktie, SEK 2,31 2,70 30,04 727
Cash earnings per aktie, SEK
Cash earnings, moderbolagets andel 515 196 2056 713
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 183 849 999 183 849 999 183 849 999 183849999
Cash earnings per aktie, SEK 2,80 1,07 11,18 3,88
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK
EPRA NRV (substansvérde), MSEK - - 37694 31905
Antal aktier vid periodens slut - - 183 849999 183 849 999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK - - 205,03 173,54
Utdelning per aktie, SEK
Utdelning, MSEK - - 460 -
Antal aktier vid tillfallet for utdelning - - 183849999 183849999
Utdelning per aktie, SEK3) - - 2,50 -
Viktat genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 183 849 999 183 849 999 183849999 183 849 999
Antal aktier vid periodens slut 183849 999 183849 999 183 849 999 183849 999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Antal hotell, periodens slut?) - - 157 157
Antal rum, periodens slut?) - - 35490 35372
WAULT, ar - - 15,0 14,0
Marknadsvarde fastigheter, MSEK - - 69231 62596
Marknadsvdrde Forvaltningsfastigheter, MSEK - - 57563 52215
Marknadsvarde Rorelsefastigheter, MSEK - - 11669 10 380
RevPAR (Operatérsverksamhet) for jamférbara enheter till jamférbar
valutakurs, SEK 969 455 811 295

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 fér balansposter och

viktat antal aktier for resultatposter.
2)Pandox dgda hotellfastigheter.
3)For 2022 anges foreslagen utdelning.
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Avstamning alternativa nyckeltal

Okt-dec Jan-dec
MSEK 2022 2021 2022 2021
B Rantebarande nettoskuld
Langfristiga rantebdrande skulder - - 17 888 27205
Kortfristiga rantebdrande skulder - - 15983 5418
Uppléaggningskostnader 1an - - 93 129
Likvida medel - - -1630 -1593
Rantebarande nettoskuld - - 32334 31159
Belaningsgrad netto, %
Réntebdrande nettoskuld - - 32334 31159
Marknadsvarde fastigheter - - 69231 62596
Belaningsgrad, % = - 46,7 49,8
Rantetackningsgrad, ggr
EBITDA 829 521 3304 1868
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -26 21 -95 -88
Netto rantekostnader 258 200 873 831
Rantetackningsgrad, ggr 31 25 37 21
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, %
Genomsnittlig rantekostnad - - 1087 812
Langfristiga rantebdrande skulder - - 17888 27205
Uppléaggningskostnader lan = - 93 129
Kortfristiga rantebarande skulder - - 15983 5418
— Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, % - - 32 25
Investeringar, ink. moderbolag, exkl. forvarv 238 213 863 990
Driftnetto Fastighetsforvaltning
Hyresintakter 803 606 3052 2279
Ovriga fastighetsintakter 45 42 255 143
Kostnader, exkl fastighetsadministration -63 56 -245 -218
Driftnetto, fore fastighetsadministration 785 592 3062 2204
Fastighetsadministration -87 -50 -194 -177
Driftnetto Fastighetsforvaltning 698 542 2868 2027
Driftnetto Operatorsverksamhet
Intakter 775 326 2347 851
Kostnader 732 -373 2111 -1151
Bruttoresultat 43 -47 236 -300
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 141 73 330 278
Driftnetto Operatorsverksamhet 184 26 566 -22
EBITDA
Totalt bruttoresultat fran respektive segment 741 495 3104 1727
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader
Operatorsverksamhet 141 73 330 278
Plus: Avskrivningar inkluderade i Central administration 6 5 23 20
Minus: Central administration -59 -52 -153 -157
EBITDA 829 521 3304 1868
Cash earnings
EBITDA 829 521 3304 1868
Plus: Finansiella intdkter 8 2 19 4
Minus: Finansiella kostnader -297 -229 -1022 -944
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -26 21 -95 -88
Plus/Minus: Orealiserad omrakningseffekt
banktillgodohavanden 5 0 1 0
Minus: Aktuell skatt -24 -78 -164 -128
Plus/Minus: Innehav utan bestimmande inflytande - andel av
periodens resultat -20 -1 -13 -1
~—Cash earnings, moderbolagets andel 515 196 2 056 713
EPRA NRV
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare - - 30731 25213
Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter = - 3220 2365
Plus: Verkligt varde finansiella derivat - - -2 260 58
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat - - 466 -12
Plus: Uppskjuten skatteskuld - - 5538 4281
EPRA NRV - - 37694 31905
Tillvaxt i EPRA NRV, i arstakt, %
EPRA NRV hanférligt till moderbolagets aktiedgare IB = - 31905 30813
EPRA NRV hanférligt till moderbolagets aktiedgare UB = - 37694 31905
|__Tillvaxti EPRA NRV, i arstakt, % = - 18,1 35
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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 anvénds av andra foretag. Dessa
finansiella métt ska darfor inte ses som
en erséttning for métt som definieras
enligt IFRS. P4 sidorna 22—-24
presenteras matt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt
avstdmning av métten. Vidare aterfinns
dven definitionerna av dessa métt pa
sidan 26.

Finansiell risk

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

Tillvaxt och 16nsamhet

Pandox 6vergripande mal dr att 6ka
kassaflodet och fastighetsvirdet 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 primira fokus och det dr ocksa
basen for vad som é&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 miéter Pandox
samlade operativa lonsamhet pa ett
enhetligt sitt.

EPRA NRV (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 26.
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Substansvarde enligt EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV
EPRA NRV ér det 1dngsiktiga substansvirdet och utgér fran balansrdkningen med justering av poster som €j innebér en utbetalning i nartid, sdsom
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. D4 Pandox inte har négon 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 Gvervérde

Rorelsefastigheter.
Substansvarde
31 dec 2022 31 dec 2021
MSEK MSEK kr/aktie?) MSEK kr/aktie)
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 30731 167,15 25213 137,14
Plus: Omvdrdering av rorelsefastigheter 3220 17,51 2365 12,87
Plus: Verkligt varde finansiella derivat -2 260 -12,29 58 0,32
Minus: Uppskjuten skattefordran, derivat 466 2,53 -12 -0,06
Plus: Uppskjuten skatteskuld 5538 30,12 4281 23,29
Substansvarde EPRA NRV 37 694 205,03 31905 173,54
Aterlaggs: — — — —
Substansvarde EPRA NTA 37 694 205,03 31905 173,54
Aterliggs: derivat och uppskjuten skatt -3744 -20,36 -4 327 -23,54
Substansviarde EPRA NDV 33951 184,67 27 578 150,00

1)Antal 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 tillgangar 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 rorelseskulder inkluderas i EPRA-mattet. D& Pandox inte har intressebolag och

Joint Ventures eller har en minoritetsandel som &r visentlig for verksamheten gors inga ytterligare justeringar. Justering jamfort med hittills

rapporterad beldningsgrad avser nettot av foljande kortfristiga rorelseposter: Skattefordran, kundfordringar, uppskjutna hyresfordringar, 6vriga
fordringar, avsittningar, skatteskulder, leverantorsskulder samt 6vriga kortfristiga skulder.

31 dec 2022 31dec 2021
Hittils rapp- Hittils rapp-
orterad orterad

belaningsgr Beldningsgrad, beldningsgr Beldningsgrad,
MSEK ad, % Just. %, EPRA ad, % Just. %, EPRA
Langfristiga rdantebarande
skulder 17 888 — 17 888 27 205 — 27 205
Kortfristiga rantebdrande
skulder 15983 — 15983 5418 — 5418
Uppléaggningskostnader 1an 93 — 93 129 — 129
Netto rorelsetordringar och
rérelseskulder — — — — — —
Exkludera: Likvida medel -1630 — -1630 -1593 — -1593
Nettoskuld 32334 — 32334 31159 — 31159
Marknadsvarde fastigheter 69231 — 69231 62 596 — 62 596
Netto rorelsefordringar och
rorelseskulder — 58 58 — 264 264
Totalt fastigheter samt
ovriga tillampliga
tillgdngar 69 231 58 69 289 62 596 264 62 860
Beldningsgrad, % 46,7% 46,7% 49.8% 49,6%
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Kvartalsdata

Rapport over totalresultat for koncernen i sammandrag

Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar
MSEK 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Intdkter fastighetsférvaltning
Hyresintakter 803 886 761 602 606 617 541 515
Ovriga fastighetsintakter 45 81 97 32 42 35 27 39
Intdkter Operatorsverksamhet 775 706 624 242 326 287 146 92
Nettoomsattning 1623 1673 1482 876 974 939 714 646
Kostnader Fastighetsforvaltning -150 -101 -97 -91 -106 -99 -98 -92
Kostnader Operatérsverksamhet 732 -578 -449 -352 -373 -334 -203 -241
Bruttoresultat 741 994 936 433 495 506 413 313
Central administration -59 -28 -34 -32 -52 -31 -37 -37
Finansnetto -289 248 -236 -230 -227 -242 -239 -232
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -26 24 -22 -23 -21 -23 -23 21
Resultat fore vardeférandringar 367 694 644 148 195 210 114 23
Vardeférandringar
Fastigheter, orealiserade -67 585 388 279 97 -9 -105 -351
Fastigheter, realiserade 1 -13 7 — -16 -6 — -6
Derivat, orealiserade -59 815 632 930 187 202 24 327
Resultat fore skatt 242 2081 1671 1357 463 397 33 -7
Aktuell skatt 24 -48 -59 -33 -78 -15 23 -12
Uppskjuten skatt -117 -346 -240 -280 -127 -61 -16 55
Periodens resultat 101 1687 1372 1044 258 321 -6 36
Ovrigt totalresultat 308 341 455 219 238 128 -258 632
Periodens totalresultat 409 2028 1827 1263 496 449 -264 668
Rapport over finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag
MSEK 31dec2022 30sep2022 30jun2022 31mar 2022 31dec2021 30sep2021 30jun2021 31 mar 2021
TILLGANGAR
Fastigheter inklusive inventarier 65552 64712 62832 61120 60 246 58975 58553 59057
Nyttjanderétter 3218 3383 3222 3155 3039 3009 2975 3016
Ovriga anldggningstillgdngar 2521 2649 1878 1226 522 514 500 423
Uppskjuten skattefordran 305 239 262 55 249 488 529 502
Omsattningstillgdngar 1991 1859 1267 1189 1152 1086 939 893
Likvida medel 1630 2463 1873 1477 1593 1494 2712 2610
Summa tillgdngar 75217 75 305 71334 68 222 66 801 65 566 66 208 66 501
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30933 30540 28512 26 685 25422 24941 24492 24756
Uppskjuten skatteskuld 5538 5287 4918 4415 4281 4319 4275 4293
Réntebdrande skulder 33871 34478 33242 32710 32623 31747 32724 32735
Leasingskulder 3223 3387 3226 3158 3042 3011 2977 3018
Icke rantebarande skulder 1652 1613 1436 1254 1433 1548 1740 1699
Summa eget kapital och skulder 75217 75305 71334 68222 66 801 65 566 66 208 66 501
Nyckeltal
Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar
MSEK 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Driftnetto Fastighetsfoérvaltning 698 866 761 543 542 553 470 462
Driftnetto Operatérsverksamhet 184 193 238 -49 26 22 10 -80
EBITDA 829 1037 970 467 521 550 447 350
Réntetackningsgrad, ggr 31 4,8 47 2,2 2,5 25 2,0 16
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, SEK 0,66 9,16 7,45 5,67 1,41 1,73 -0,04 0,22
Cash earnings 515 717 645 178 196 266 161 90
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 2,80 390 351 0,97 1,07 1,45 0,88 0,49
RevPAR-tillvaxt (Operatérsverksamhet) for jamfoérbara
enheter och jamférbar valutakurs, % 113 140 370 232 319 92 103 -81
31dec2022 30sep2022 30jun2022 31mar2022 31dec2021 30sep2021 30jun2021 31mar 2021
Rantebdrande nettoskuld 32334 32119 31472 31345 31159 30387 30159 30288
Beldningsgrad fastigheter, % 46,7 47,1 478 49,1 49,8 49,6 49,7 49,5
Marknadsvarde fastigheter 69231 68 257 65 804 63 808 62596 61255 60 696 61161
EPRA NRV per aktie, SEK 205,03 202,96 190,37 178,31 173,54 171,49 168,97 170,38
WAULT (forvaltningsfastigheter), dr 15,0 15,2 154 13,8 14,0 14,2 14,1 14,4
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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 Operatérsverksamheten
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
banktillgodohavande och minoritetsdgande.

Driftnetto, Fastighetsforvaltning, MSEK
Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Fastighetsforvaltning.

Driftnetto, Operatérsverksamhet, MSEK

Bruttoresultat Operatérsverksamhet plus avskrivningar inkluderade i
kostnader Operatorsverksamhet.

Driftnettomarginal, Operatérsverksamhet, %
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 omvérdering
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 ingar inte.
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Rantetackningsgrad, ggr

EBITDA minus finansiella kostnader nyttjanderéttstillgdngar dividerat
med netto rantekostnader, som utgors av rantekostnader minus
ranteintakter.

Tillvaxt i EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %

Ackumulerad procentuell fordndring i EPRA NRV, med éterlagd
utdelning samt avdrag for emissionslikvid, for den ndrmast foregdende
tolvmanadersperioden.

Tillvaxt for jamforbara enheter justerat for valutakurseffekter
Tillvaxtmétt som exkluderar effekter av forvirv, avyttringar och
omKlassificeringar samt valutakursforandringar.

Cash earnings per aktie, SEK
Cash earnings delat med det viktade genomsnittliga antalet utestdende
aktier.

Resultat per aktie, SEK

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare delat med
det viktade genomsnittliga antalet utestaende aktier.

EPRA NRV, NTA, NDV (substansvarde) per aktie, SEK
EPRA NRV, NTA, NDV delat med det totala antalet utestdende aktier
efter utspadning vid periodens utgéng.

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 utestadende aktier efter utspadning vid periodens
utgéng.

Viktat genomsnittligt antal aktier, fére 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 utestiende aktier med hénsyn 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 marknadsvardet for
Rorelsefastigheter.

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

Intdkter per tillgéngliga rum, dvs totala intékter fran sdlda rum delat
med antalet tillgdngliga rum. Jamforbara enheter definieras som
hotellfastigheter som har #gts och drivits under hela den aktuella
perioden och jamforelseperioden. Konstant valutakurs definieras som
valutakursen for aktuell period och jamforelseperioden riknas om till
denna valutakurs.

WAULT (Forvaltningsfastigheter)

Genomsnittlig dterstdende hyrestid till forfall, for hela
fastighetsportfoljen, viktat efter 2019 ars hyresintdktsniva (som ar en
approximation for ett normalt verksamhetsar opaverkat av covid-19-
pandemin).
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