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Stabil resultatutveckling

Januari-mars 2023

o Intikter Fastighetsforvaltning uppgick till 780 (634) MSEK. Okningen for jimférbara enheter var 21 procent justerat for
valutakurseffekter

« Driftnetto Fastighetsforvaltning uppgick till 662 (543) MSEK. Okningen for jaimforbara enheter var 21 procent justerat for
valutakurseffekter

¢ Driftnetto Operatorsverksamhet uppgick till 52 (-49) MSEK
¢ EBITDA uppgick till 675 (467) MSEK, en 6kning med 45 procent
o Cash earnings uppgick till 259 (178) MSEK, motsvarande 1,41 (0,97) SEK per aktie

o Viardeforandringar fastigheter uppgick till -212 (279) MSEK, varav -410 MSEK orealiserat och 198 MSEK realiserat. Orealiserade
vardeforandringar derivat uppgick till -344 (930) MSEK

o Periodens resultat uppgick till -203 (1 044) MSEK, motsvarande -1,17 (5,67) SEK per aktie

¢ Under det forsta kvartalet har Pandox forvarvat The Queens Hotel i Leeds och Best Western Hotel Fridhemsplan i Stockholm. Avyttring
av InterContinental Montreal har slutforts

Finansiellt sammandrag

Jan-mar Helar
MSEK 2023 2022 A% 2022
Total nettoomsattning 1353 876 54 5654
Varav Fastighetsférvaltning 780 634 23 3307
Varav Operatérsverksamhet 573 242 137 2347
Totalt driftnetto 714 494 45 3434
Varav Fastighetsférvaltning 662 543 22 2868
Varav Operatérsverksamhet 52 -49 na 566
EBITDA 675 467 45 3304
Periodens/drets resultat -203 1044 na 4204
Resultat per aktie, SEK -1,17 5,67 na 22,94
Cash earnings 259 178 46 2056
Cash earnings per aktie, SEK 1,41 0,97 46 11,18
Marknadsvarde fastigheter 69 695 63 808 9 69 231
Rantebdrande nettoskuld 32188 31345 3 32334
Beldningsgrad netto, % 46,2 49,1 na 46,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 2,2 na 37
EPRA NRV per aktie, SEK 204,93 178,31 — 205,03
WAULT (Forvaltningsfastigheter), ar 14,7 138 na 15,0
RevPAR (Operatdrsverksamhet) for jamforbara enheter och jamférbar valutakurs, SEK 738 349 111 817
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VD har ordet

En robust hotellmarknad

Stabil efterfrdgan och god tillvaxt

Hotellefterfragan i det forsta kvartalet var fortsatt stabil och positiv —
med hinsyn taget till hotellmarknadens historiska sdsongsmonster dar
det forsta kvartalet normalt &r det svagaste pa aret.

Pandox tillvaxt var god och vért kassaflode var starkt. For jamforbara
enheter 6kade nettoomséttning och totalt driftnetto med 47 respektive
41 procent jamfort med motsvarande kvartal foregéende &r, som var
paverkat av pandemirestriktioner. Tillvaxten var sarskilt stark i
Operatorsverksamhet.

Det forsta kvartalet inleddes avvaktande men efterfragan dkade
successivt och bilden av en robust hotellmarknad bestér. Utvecklingen
var sirskilt stark med tanke pé de stora kapacitetstillskott som i
skuggan av pandemin tillkommit pA manga marknader de senaste aren,
till exempel i Képenhamn och Helsingfors.

Hogt affarstempo med fokus pa vardeskapande
Vi har under kvartalet férviarvat The Queens Hotel Leeds i
Operatorsverksamhet och Best Western Hotel Fridhemsplan i
Fastighetsforvaltning. Bada forvarven har gjorts pé attraktiva prisnivaer
med god direktavkastning. Det kdnns sarskilt roligt att ha gjort ett
forvarv i Stockholm igen, i synnerhet som vi ser stor potential i
hotellfastigheten vid Fridhemsplan. Vi har en lang och framgéngsrik
historia av att férvarva underpresterande hotellfastigheter och pé olika
sétt 6ka 1onsamheten och virdet. Vart fokus och var specialisering ar
vardefulla styrkefaktorer sarskilt i nuvarande marknad.
Transaktionsaktiviteten pa hotellfastighetsmarknaden ar av olika skl
1&g och var forvarvstakt ar for ndarvarande ldgre &dn vad vi skulle 6nska.
For investeringar i befintlig portf6lj ar situationen béttre och vi ser goda
maojligheter att fylla p4 med 16nsamma projekt i samarbete med vara
hyresgaster.

God finansiell stallning och goda bankrelationer

Pandox finansiella stallning forbattrades ytterligare i det forsta kvartalet
och belaningsgraden sjonk till 46,2 procent. Justerat for betald
utdelning i april var belaningsgraden 46,8 procent. Vi har enbart
bankfinansiering med sikerhet i fastigheterna och lanen tas i lokal
valuta. Vi har under kvartalet genomfort refinansieringar om cirka
5200 MSEK pa ldngre 16ptider. Som vanligt arbetar vi nira vira
relationsbanker och langivare nar det giller refinansiering av
kommande forfall.
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Offensiva och proaktiva
Vér affairsmodell med rorliga intékter ger ett effektivt skydd mot sévil
inflation som hogre finansieringskostnader. Tillsammans med en driven
organisation och en stark finansiell stéllning kan vi darmed béade
forsvara oss offensivt och proaktivt utnyttja de affirsmojligheter vi ser.
Sa har langt i april har bade hotellefterfradgan och snittprisutveckling
varit god pé de flesta marknader. Det finns fortsatt
dterhdmtningspotential i affdarsresande och internationellt resande
samtidigt som masskalendrarna pé viktiga marknader ar starkare an
2022. Var forsiktigt optimistiska syn pa hotellmarknaden 2023 bestar.

Liia N6éu, vd

2 (25)



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 158
hotell med cirka 35 600 rumi 15 lander.

Vision och afférsidé Strategi och affairsmodell

Pandox vision dr att vara ett av de Pandox strategi och affairsmodell bygger pa:
ledande hotellfastighetsbolagen i
vérlden. 1. Fokus p& hotellfastigheter

2. Stora hotellfastigheter i strategiska lagen
Afférsidén ar att dga hotellfastigheter 3. Langa omsittningsbaserade hyresavtal med
och hyra ut dessa till starka de frimsta hotelloperatorerna och delade
hotelloperatorer under langa investeringar
omséttningsbaserade hyresavtal. 4. Héllbarhet med affarsfokus
Pandox forméga att agera genom hela 5. Geografisk diversifiering minskar svingningar
hotellvardekedjan béde sénker risken 6. Egen drift minskar risk
och skapar nya affirsmajligheter.

Presentation av delarsrapporten

Pandox presenterar delérsrapporten for januari-mars 2023 for investerare, analytiker och media
via en wi dnd telefonkonferens den 26 april kl. 08:30 CEST. Som en tjénst till Pandox
intressenter sker ocksa en extern uppdatering av hotellmarknaden.

For att folja webcasten, gé till https:

For att delta via telefon, vinligen anvind négot av nedanstdende nummer:
SE: +46 8 505 163 86

UK: +44 20 319 84884

US: +1 412 317 6300

Pinkod: 4762730#

Denna information &r sddan information som Pandox AB (publ) r skyldigt att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstdende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 26 april 2023 kl. 07:00 CEST.
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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 forhéallande till
fastigheternas marknadsvérde vid periodens utging.

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

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

Finansiell kalender

Delérsrapport januari-mars 2023 26 april 2023
Delérsrapport januari-juni 2023 14 juli 2023
Delarsrapport januari-september 2023 26 oktober 2023
Hotellmarknadsdag 2023 21 november 2023
Bokslutskommuniké 2023 8 februari 2024
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Hotellmarknadens utveckling januari-mars 2023

Okat resande trots turbulent omvarld

I Europa, som &r varldens storsta resedestination, noterades 585
miljoner internationella ankomster under 2022, vilket var cirka 80
procent av nivén innan coronavirusets utbrott (UNWTO). Forbattringen
drevs av ett starkt resande inom Europa och en mycket intensiv
sommarsdsong med ett uppdamt resebehov.

Internationellt resande forvéntas fortsitta 6ka under 2023 med st6d
av ett mer aktivt kinesiskt resande under andra halvéret i takt med
battre pass- och visahantering och ateretablering av flyginfrastrukturen
till Europa. En stark dollar och en 6kad amerikansk efterfradgan
forvantas ocksa bidra till ett 6kat transatlantiskt inresande till Europa.
Trots inflation och 6kade levnadsomkostnader finns fortsatt goda
indikationer pé att upplevelser och resor prioriteras fére annan
konsumtion. Eventuella risker p& nedsidan for privatresenérers
resekonsumtion bedéms motverkas av afférs- och motesefterfrégan
samt internationellt resande som &nnu inte terhdmtat sig fullt ut till
nivderna fore pandemin.

Beldggningsgrad nagot under, snittpris klart dver 2019

Det forsta kvartalet 2023 féljde i huvudsak samma monster som de
nirmast foregdende kvartalen med beldggningsgrader négot under och
snittpriser klart 6ver 2019 &rs niva.

Beldggningsgraden i Europa** uppgick till 60 procent jamfort med 46
procent i motsvarande period foregéende ar (drygt 63 procent 2019).

Snittpriset uppgick till 120 EUR, motsvarande 19 procent 6ver 2022
och 21 procent 6ver 2019 ars niva.

Sammantaget uppgick RevPAR i Europa till 72 EUR, en 6kning med
53 procent mot foregdende ar (+15 procent i jamforelse med 2019).

Lattade restriktioner for kinesiskt utresande har dnnu inte
materialiserats i hotellefterfragan.

God RevPAR-utveckling i Pandox marknader

Efter en forsiktig inledning pa det forsta kvartalet utvecklades Pandox
marknader vil, dock med vissa skillnader férklarat av olika
sammansittning i efterfrdgan samt i vilken takt pandemirestriktionerna
avvecklades i olika lander i jamforelsekvartalet 2022. Tyskland och
Osterrike, dir restriktionerna togs bort sist, hade den starkaste
tillvixten i kvartalet. Generellt sett, i jamforelse med 2019, var
beldggningen nagot ldgre medan snittpriserna var betydligt hogre.

e Beldggningsgraden i Norden* uppgick till 56 procent jamfért med 44
procent motsvarande period foregdende ar (2019: 61 procent).

o Snittpris och RevPAR for Norden som helhet 6vertraffade 2019 érs
niva med 13 respektive 4 procent.

Jamfort med 2019 presterade regionala nordiska marknader fortsatt
béttre dn de fyra huvudstdaderna.

Norge hade den starkaste 6kningen i snittpris med +26 procent
jamfort med 2019.

Helsingfors var fortsatt den delmarknad som var mest utmanande pé
grund av ett relativt stort beroende av langdistansflyg frén Asien och
rysk efterfrdgan. Darutover har marknaden sett ett relativt stort
tillskott av nya hotell den senaste aren.

Fortsatt god trend i Tyskland med RevPAR pa 58 EUR jamfort med
29 EUR motsvarande period foregéende ar. Jamfort med 2019 var
RevPAR i Tyskland 9 procent ldgre.

Tysk motes-, méss- och kongressrelaterad efterfragan atervinde med
kraft, vilket ar sarskilt positivt for stdder som Diisseldorf, Hannover
och Frankfurt.

Irland och UK Regional (utanfor London) var starka bade jamfort
med 2022 och 2019. For Irland och UK Regional var RevPAR 34
respektive 21 procent hogre dn 2019, huvudsakligen drivet av hogre
snittpris.

Bryssel, som ir en internationell hotellmarknad, sag god tillvaxt i
RevPAR. Internationella méten, delegationer och konferenser ar
tillbaka pé bra nivéer. Belaggningsgraden var 11 procent ldgre och
snittpriserna 16 procent hégre dn 2019, vilket gav en RevPAR som var
3 procent hogre &n 2019.

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

Januari-mars 2023
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Finansiell utveckling januari-mars 2023

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 353 (876) MSEK, en 6kning
med 54 procent diar pandemirestriktioner paverkade
jamforelsekvartalet negativt. Hotellefterfragan utvecklades i linje med
tidigare sdsongsmonster dér det forsta kvartalet normalt sett &r det
svagaste pa aret. For jamforbara enheter 6kade nettoomsattningen med
47 procent justerat for valutakurseffekter.

Intédkter fran Fastighetsforvaltning uppgick till 780 (634) MSEK, en
6kning med 23 procent. Intdktsokningen forklaras av 6kade
omséttningsbaserade hyror, vilka uppgick till totalt 208 (98) MSEK. For
jamforbara enheter 6kade intdkterna med 21 procent justerat for
valutakurseffekter.

Intdkter frdn Operatorsverksamhet uppgick till 573 (242) MSEK, en
okning med 137 procent. For jamforbara enheter 6kade intdkterna med
113 procent och RevPAR med 112 procent, justerat for
valutakurseffekter.

Totalt driftnetto uppgick till 714 (494) MSEK, en 6kning med 45
procent. For jamforbara enheter 6kade totalt driftnetto med 41 procent
justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Fastighetsforvaltning uppgick till 662 (543) MSEK, en
6kning med 22 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot med
21 procent, justerat for valutakurseffekter.

Driftnetto fran Operatorsverksamhet uppgick till 52 (-49) MSEK. I
jamforelsekvartalet ingér mottagna statliga stod om 17 MSEK.

Kostnaderna for den centrala administrationen uppgick till -45 (-32)
MSEK.

Avskrivningar Operatorsverksamhet uppgick till -67 (-61) MSEK.
Avskrivningar om -6 (-5) MSEK ingar i administrationskostnader.

De finansiella kostnaderna uppgick till -320 (-232) MSEK, varav
-22 (-18) MSEK utgors av avskrivningar av aktiverade
uppliggningskostnader for 1an. Okningen forklaras huvudsakligen av
hogre basréantor och negativa valutakurseffekter och till mindre del av
okade kreditmarginaler.

De finansiella intdkterna uppgick till 10 (2) MSEK. Finansiella
kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar uppgick till
-26 (-23) MSEK.
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Orealiserade viardeforandringar fastigheter uppgick till
-410 (279) MSEXK, vilket framfor allt forklaras av ett 6kat genomsnittligt
direktavkastningskrav.

Realiserade vardeforandringar fastigheter uppgick till
198 (—) MSEK, varav tva tredjedelar avser reavinst vid férsiljning av
InterContinental Montreal och resterande del avser nettot av
utrangering och forsakringsersattning for Dorint Parkhotel Bad
Neuenahr.

Orealiserade vardeforandringar derivat uppgick till -344 (930) MSEK.

Den aktuella skatten uppgick till -65 (-33) MSEK. Okningen av aktuell
skatt forklaras framfor allt av ett hogre resultat fore skatt i Sverige, dar
Pandox inte har nagra skatteméssiga underskott fran tidigare ar kvar att
nyttja.

Uppskjuten skatt uppgick till 152 (-280) MSEK, forklarat av
vardeforandring derivat och Forvaltningsfastigheter. Se vidare not 3 pa
sida 19.

Periodens resultat uppgick till -203 (1 044) MSEK och periodens
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till
-216 (1 042) MSEK, vilket motsvarar -1,17 (5,67) SEK per aktie.

Cash earnings uppgick till 259 (178) MSEK.

Per 31 mars 2023 uppgick likvida medel och outnyttjade kreditfaciliteter
till 3 843 MSEK, jamfort med 4 489 MSEK per 31 december 2022.

Under det forsta kvartalet har Pandox genomfort refinansieringar om
5151 MSEK.
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Segmentrapportering januari-mars 2023

Fastighetsfoérvaltning Operatérsverksamhet
Jan-mar Helar Jan-mar Helar
MSEK 2023 2022 2022 MSEK 2023 2022 2022
Hyresintdkter 743 602 3052 Intdkter 573 242 2347
Ovriga fastighetsintakter 37 32 255 Kostnader -588 -352 2111
Kostnader, exklusive fastighetsadministration -80 -58 2245 Bruttoresultat -15 -110 236
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 67 61 330
Driftnetto, fore fastighetsadministration 700 576 3062 Driftnetto 52 -49 566
Fastighetsadministration -38 -33 -194
Bruttoresultat 662 543 2868 Januari-mars 2023
Intékter frdn Operatorsverksamhet uppgick till 573 (242) MSEK, en
) ) o 6kning med 137 procent. For jamforbara enheter okade intékter och
Driftnetto, efter fastighetsadministration 662 543 2868 RevPAR med 113 respektive 112 procent, justerat for valutakurseffekter.

Januari-mars 2023

Hyresintikter och Ovriga fastighetsintikter uppgick till 780 (634)
MSEK, en 6kning med 23 procent. For jamforbara enheter 6kade
intdkterna med 21 procent, justerat for valutakurseffekter.

Omsittningsbaserad hyra uppgick till 208 (98) MSEK. Rorliga
hyresintékter genererades i 55 (20) hyresavtal med miniminiv, vilket ar
en normal nivd med hinsyn taget till sisongeffekt.

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

Beldggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 56 (40)
procent i kvartalet.

De flesta delsegment och marknader utvecklades stabilt positivt,
daribland UK Regional, Sverige, Norge, Danmark och den regionala
marknaden i Finland. Helsingfors presterade fortsatt pa en lagre nivé an
portfoljen som helhet, &ven om viss férbéttring noterades i kvartalet.

1 Tyskland inleddes kvartalet ndgot avvaktande men efterfrigan 6kade
successivt. Spridningen var stor mellan de starkaste och svagaste
destinationerna dar inhemsk efterfragan framfor allt gynnade stader
som Hamburg, Karlsruhe, Monchengladbach och Heidelberg. Storre
industristader som Wolfsburg presterade relativt sett saimre.

Driftnettot uppgick till 662 (543) MSEK, en 6kning med 22 procent.
For jamforbara enheter 6kade driftnettot med 21 procent, justerat for
valutakurseffekter.

Hotellefterfragan var totalt sett stabil i kvartalet men intaktsokningen
begransades av en négot forsiktig start pa perioden.

Belidggningsgraden for jamforbara hotell uppgick till cirka 52 (31)
procent och snittprisutvecklingen var fortsatt god.

De hotell som presterade bast i kvartalet var Hotel Hubert (Bryssel,
Belgien), Hilton Garden Inn London Heathrow Airport (Storbritannien)
och Novotel Den Haag (Nederldnderna).

Driftnettot uppgick till 52 (-49) MSEK, motsvarande en
driftnettomarginal om cirka 9 procent, vilket framforallt férklaras av
sasongseffekt och att viktiga efterfragesegment inte har aterhamtat sig
fullt ut. I jamforelsekvartalet ingdr mottagna statliga stod om 17 MSEK.

InterContinental Montreal avtraddes per 1 februari och The Queens
Hotel Leeds tilltraddes per 16 februari.

NH Brussels Louise stingde for renovering den 1 april med forviantad
dteroppning under det forsta halviret 2024 i Fastighetsforvaltning.

Januari-mars 2023
Intakter per land, Fastighetsforvaltning

29 67

6%
7%

9%

24%

m Sverige Tyskland u Storbritannien
Finland Norge Danmark
Belgien Ovriga

Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023

Intékter per land, Operatérsverksamhet
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Fastighetsportfol]

Vdrdering 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 varderingar av fastigheterna i jamférande och kvalitetssiakrande syfte (se vidare Not E i Pandox
Arsredovisning 2022).

Varderingarna av Rorelsefastigheterna redovisas i informationssyfte och ingar i EPRA NRV-berdkningarna.
Rorelsefastigheternas redovisade varde i "Rapport 6ver finansiell stillning for koncernen i ssmmandrag”
motsvarar anskaffningsvirde minus avskrivningar och eventuella nedskrivningar och uppgick till 8 817 (8 450)
MSEK vid periodens utging.

I det forsta kvartalet har Best Western Hotel Fridhemsplan och The Queens Hotel Leeds forvarvats i
Forvaltningsfastigheter respektive Rorelsefastigheter, samt InterContinental Montreal avyttrats i
Rorelsefastigheter. Darutover har forsékringsarende avseende Dorint Parkhotel Bad Neuenahr i
Forvaltningsfastigheter avslutats och fastigheten har skrivits ned (utrangering nedan) till markvérdet. Erhéllen
forsakringsersittning motverkar resultateffekten av nedskrivningen.

Marknadsvdrde fastigheter

Vid utgangen av perioden hade Pandox fastighetsportfolj ett totalt marknadsvéarde om 69 695 (69 231) MSEK,
varav 57 719 (57 563) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 11 976 (11 669) MSEK for Rorelsefastigheter.

Genomforda externa varderingar under de senaste tolv ménaderna omfattar 94 procent, mitt i virde, av
hotellfastighetsportfoljen och ligger i linje med de interna varderingarna. I det forsta kvartalet
externvirderades cirka 18 procent av portf6ljen, matt i varde.

Orealiserade vardeforandringar Forvaltningsfastigheter uppgick till -410 (279) MSEK, forklarat av ett 6kat
genomsnittligt direktavkastningskrav med 0,04 procentenheter. Orealiserade vardeforandringar
Rorelsefastigheter uppgick till -10 (130) MSEK (redovisas endast i informationssyfte). Har 6kade det
genomsnittliga direktavkastningskravet med 0,09 procentenheter, vilket i stort sett balanserades av 6kade
kassafloden.

Vardetorandring Forvaltningsfastigheter

MSEK

Marknadsvarde vid drets borjan (1 jan, 2023) 57 563

+ Forvarv 325

+ Investeringar 122

+/- Vardeférandring -410

+/- Utrangeringar -223

+/- Valutakursférandring 342

Marknadsvdrde vid periodens slut (31 mar, 2023) 57719
Vardeférandring Rorelsefastigheter, redovisas endast i informationssyfte

MSEK

Marknadsvdrde vid drets borjan (1 jan, 2023) 11 669

+ Forvdrv 683

+ Investeringar 114

- Avyttringar -616

+/- Vdrdeférandring -10

+/- Valutakursforandring 136

Marknadsvdrde vid periodens slut (31 mar, 2023) 11976
Forvaltningsfastigheter kanslighetsanalys, vardeeffekt per 31 mars 2023

Péaverkan verkligt varde Forandring MSEK

Direktavkastningskrav +/-0,5% -4712/ +5 631

Valutakursférandring +/-1% +/-422

Driftnetto +/-1% +/-557
Forvarv, omklassificeringar och avyttringar

Datum Hotellfastighet Handelse

28 februari 2023 Best Western Hotel Fridhemsplan Forvarv Fastighetsforvaltning

16 februari 2023 The Queens Hotel Leeds Forvarv Operatorsverksamhet

1 februari 2023 InterContinental Montreal Avyttring Operatorsverksamhet

31 december 2022 Hotel Pomander Omklassificering till Fastighetsforvaltning

31 december 2022 NH Brussels Louise Omklassificering till Fastighetsforvaltning

30 september 2022 NH Brussels Louise Forvarv Operatorsverksamhet

23 september 2022 DoubleTree by Hilton Bath Forvarv Operatorsverksamhet

29juli 2022 Scandic Kajanus Avyttring Fastighetsforvaltning

2 maj 2022 Mora Hotell & Spa Avyttring Fastighetsforvaltning
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Genomsnittligt
direktavkastningskrav, %
(31 mars 2023)
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6 5,62 5,58
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31mar 2023 31dec 2022

= Fastighetsforvaltning

m Operatorsverksamhet
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Porttoljoversikt

I slutet av perioden bestod Pandox fastighetsportf6lj av 158 (157) hotellfastigheter med 35 586 (35 490)
hotellrum i 15 ldnder, inrdknat delmarknaderna England, Skottland, Wales och Nordirland.

Pandox huvudsakliga geografiska fokus &ar norra Europa. Tyskland (25 procent) dr Pandox enskilt storsta
geografiska marknad métt som andel av fastighetsportfoljens totala marknadsvarde, foljt av Sverige (22
procent), Storbritannien (19 procent), Belgien (8 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 mars 2023 hade Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig kvarvarande hyresperiod (WAULT) pa
14,7 (15,0) dr.

Portfoljoversikt per segment och land

Antal Marknadsvarde (MSEK)

Fastighetsforvaltning Hotell Rum Per land 1% av totalt Per rum
Sverige 42 9045 15 496 22 1,7
Tyskland 33 6871 13088 19 19
Storbritannien 20 4821 10870 16 23
Finland 12 2742 4581 7 17
Norge 14 2573 3295 5 13
Danmark 7 1642 3604 5 2,2
Osterrike 2 639 1593 2 25
Belgien 3 765 1404 2 18
Irland 3 445 1635 2 37
Schweiz 1 206 899 1 4.4
Nederldnderna 1 189 1255 2 6,6
Summa Fastighetsforvaltning 138 29938 57719 83 1,9
Operatorsverksamhet

Belgien 7 1967 4267 6 2,2
Tyskland 5 1490 3894 6 2,6
Storbritannien 3 787 2093 3 27
Kanada 1 595 826 1 14
Nederlanderna 1 216 410 1 19
Danmark 1 201 459 1 23
Finland 1 160 28 0 0,2
Summa Operatdrsverksamhet 20 5648 11976 17 21
Summa totalt 158 35586 69 695 100 2,0
Portfoljoversikt per varumarke

Antal

Varumarke Hotell Rum 1% av totalt
Scandic 49 10853 30
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
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 2 324 1
Oberoende varumarken 12 3165 9
Totalt 158 35586 100
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Hyresavtalens forfalloprofil

(31 mars 2023)
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**16 Jurys Inn-hotell i Storbritannien har
under 2022 bytt varumarke till Leonardo
Hotels.
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Investeringar och hallbarhet

Investeringar
Under perioden januari—mars 2023 uppgick investeringar i fastigheter och anliggningstillgéngar, exklusive
forvarv, till 235 (235) MSEK, varav 122 (88) MSEK for Forvaltningsfastigheter och 114 (146) MSEK for
Rorelsefastigheter. Underhéll uppgick till 15 (22) MSEK.

Vid utgdngen av perioden uppgick beslutade investeringar for pigdende och framtida projekt till
motsvarande cirka 2 000 (1 250) MSEK, varav cirka 9oo MSEK forvintas genomforas under 2023.

Exempel pd storre pagdende och fardigstallda projekt

LU O LuliRad@hNNE | E
LU CLLTLTLL | LR

§ini

¥ n

DoubleTree by Hilton Brussels City Leonardo Royal Hotel Birmingham
Operatérsverksamhet Fastighetsforvaltning

Utbyggnad om totalt 151 rum Omfattande renovering

Forvantas fardigstallas 2025 Fardigstalld kvl 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 r 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 affirsmajligheter.
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 héllbarhetsstrategi 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
dven tagits till pagéende trender och de risker och mojligheter som bolaget ser.

Pandox har definierat de mest visentliga hallbarhetsomradena och delat upp dem i fem fokusomraden:
Milj6 och klimat
Ansvarsfulla och rittvisa affdrer
No6jda och trygga gister
Attraktiv och jamstélld arbetsplats
Inkluderande lokalsamhaillen

LR

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--utsldppen med 20 procent.

Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023
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Finansiering

Finansiell stdllning och substansvarde

Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden netto till 46,2 (46,7) procent. Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 30 681 (30 731) MSEK. EPRA NRV uppgick till 37 676 (37 694) MSEK,
motsvarande 204,93 (205,03) SEK per aktie. Likvida medel plus outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 3 843
(4 489) MSEK och det finns flera helt obelanade fastigheter om cirka 2 500 MSEK. Darutéver finns ytterligare
outnyttjade kreditfaciliteter som, vid varje givet tillfdlle, tdcker emitterad volym under Pandox
foretagscertifikatprogram. Foretagscertifikat anvands for att optimera Pandox finansiella kostnader via
rantearbitrage.

Réantebdrande skulder

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

34 191 (33 964) MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 1 840 (2 859) MSEK och emitterad volym
under foretagscertifikatprogrammet uppgick till 731 (699) MSEK, motsvarande cirka 2 procent av
laneportfoljen.

Kortfristiga kreditfaciliteter med en 16ptid mindre &n 12 ménader uppgér till 11 021 MSEK, varav cirka 3 500
MSEK forfaller i det andra kvartalet 2023 och cirka 6 700 MSEK i det fjarde kvartalet 2023. Vi har en dialog
med véra kreditgivare och planen ar att slutfora refinansieringar i god tid innan forfall. Under det forsta
kvartalet 2023 har Pandox genomfort refinansieringar om totalt motsvarande 5 151 MSEK.

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,7 (2,7) ar och den genomsnittliga rdntan, som motsvarar
rantenivén vid periodens slut, var 3,9 (3,2) procent, inklusive effekter av rantederivat, men exklusive
upplaggningskostnader. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,1 (1,7) ar. Lanen sékerstélls av
en kombination av fastighetspanter och aktiepanter.

Forfallostruktur kreditfaciliteter 31 mars 2023

Forfall (MSEK) Kreditlimiter?)
<1ar 11021
1-2 &r 4313
2-3ar 13709
3-4ar 2805
4-5 ar 4183
>5ar _
Summa 36031

DExKklusive kontraktuell amortering,

For att minska valutaexponeringen i utlindska investeringar stréavar Pandox efter att finansiera investeringen i
lokal valuta. Eget kapital sdkras normalt inte eftersom Pandox strategi ar att ha ett 1dngsiktigt perspektiv pa
sina investeringar. Valutaexponeringen ar i huvudsak av karaktiren valutaomrikningseffekter.

Lan irespektive valuta 31 mars 2023

SEK DKK EUR3) CHF CAD NOK GBP Summa
Summa kreditlimiter, MSEK?) 8718 2109 16739 525 - 1147 6793 36031
Summa rantebdrande skulder,
MSEKY) 6463 2109 17155 525 - 1147 6793 34191
Andel skuld i valuta, % 18,9 6,2 50,2 1,5 - 34 19,9 100
Genomsnittlig ranta, %2 38 33 29 36 - 59 6,1 39
Genomsnittlig rantebindningstid, r 29 1,6 31 0,2 - 2,4 2,2 2,7
Verkligt varde fastigheter, MSEK") 15496 4062 32155 899 826 3295 12963 69695

1Omrdknat till MSEK.
2)Genomsnittlig ranta inklusive bankens marginal och derivat.
3)Delar av rdntebdrande skulden dr en del av kreditutrymmet i SEK, vilket kan dras i flera valutor, ddribland EUR.

For att hantera réanterisk och 6ka forutsdgbarheten i Pandox resultat anvands rantederivat, framforallt
ranteswappar. I slutet av perioden uppgick rantederivaten brutto till 29 019 MSEK och riantederivaten netto till
18 586 MSEXK, vilket dven utgor den rantesidkrade delen av Pandox ldneportfolj. Cirka 64 procent netto av
Pandox laneportfolj var sdkrad mot ranterdrelser pa langre perioder én ett ar.
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koncernnivd av:

¢ Beldningsgrad, pd en nivd ddr Pandox
finansiella mdl f6r beldningsgrad ger
betryggande utrymme

® Rantetackningsgrad, pd en nivd dar
aven enbart intakter frdn
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Forfallostruktur avseende rantebindning 31 mars 2023

Total rantebindning Rdntebindning derivat
Genomsnittsrdnta
Loptid (MSEK) Belopp?) Andel, % Volym Andel, % derivat, %
<lar 13708 40 -1898 -10 0,2
1-2ar 1930 6 1930 10 01
2-3ar 2080 6 2080 11 -0,2
3-4ar 3324 10 3324 18 0,2
4-53r 4623 14 4623 25 14
>5ar 8525 25 8525 46 0,5
Summa 34191 100 18 586 100 0,6

1) Andel av kredit som har en rdntebindning som forfaller under perioden.

Derivatportfoljen marknadsvérderas vid varje bokslut och vardeforandringen redovisas 6ver resultatrakningen.
Vid slutforfall har ett derivatkontrakts marknadsvirde uppldsts i sin helhet och véardeférdandringen 6ver tid har
dérmed inte péverkat eget kapital.

Vid utgéngen av perioden uppgick marknadsvirdet netto fér Pandox finansiella derivat till

1917 (2 261) MSEK.

Finansiell kénslighetsanalys 31 mars 2023

Paverkan resultat fére vardeforandringar Forandring MSEK
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, med derivat +/-1% -/+148
Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, utan derivat +/-1% -/+334
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1% +/-726
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Ovrig information

Arsstimma 2023

Publicering av arsredovisning for 2022

Kallelse till &rsstimma

Forvarv av Best Western Hotel Fridhemsplan
Forvarv av The Queens Hotel Leeds
Bokslutskommuniké 2022

Avyttring av InterContinental Montreal slutford

12 april 2023

10 mars 2023

6 mars 2023

28 februari 2023
16 februari 2023
9 februari 2023
1 februari 2023

For fullstindiga pressmeddelanden se www.pandox.se.

Under januari 2023 har Pandox erhallit forsékringserséttning for en
fastighet i Tyskland som drabbades av 6versvimning 2021. Ersattningen
técker de kostnader som Pandox har haft samt den skada som orsakades
av 6versvamningen, fastigheten har skrivits ned till markvirdet.

Ingen visentlig forandring har skett i 6vriga tidigare kommenterade
tvister och forsiakringsdrenden.

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 1 284 (850)
heltidsanstéllda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstéllda. Av det totala antalet anstillda var 1 234 (804)
anstéllda inom segmentet Operat6rsverksamhet och 50 (46) inom
segmentet Fastighetsforvaltning samt central administration.

Aktiviteterna inom Pandox fastighetségande féretag 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 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
forvarvades 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—mars 2023 uppgick intékterna fran Pelican Bay
Lucaya till 0,0 (0,1) MSEK.

Pandox allménna syn pa affarsriskerna har inte forandrats jamfort med
den detaljerade redogorelse som aterfinns i arsredovisningen for 2022.
Det finns en risk att hogre finansieringskostnader kommer att leda till
hogre direktavkastningskrav. Det finns en osiakerhet om vilken
paverkan hushéllens minskade disponibla inkomst kommer att ha pa
hotellefterfragan.

Hotellbranschen &r sdsongsbunden till sin natur. De perioder som
bolagets fastigheter redovisar hogre intékter varierar fran fastighet till
fastighet, framst beroende pa efterfrigans sammansittning och
hotellets lage. Det andra kvartalet 4r normalt det starkaste drivet av hog
efterfragan och betalningsvilja fran samtliga delsegment i
hotellmarknaden. Eftersom storre delen av de kunder som bor pa
Pandox-dgda eller Pandox-drivna hotell dr affarsresenirer ar
hotellefterfrdgan normalt svagast under det forsta kvartalet.

Pandox tilliampar 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 dirmed frimja deras anvandbarhet. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt
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resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga
regler for finansiell rapportering; IFRS och Arsredovisningslagen.
Avstamning av alternativa nyckeltal finns p& sidorna 20—22.

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 fore och efter
utspadning till 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier.

Siffror inom parentes hanfors till motsvarande period foregaende ar for
resultatposter och érsslut 2022 for balansposter savida inget annat
anges.

Stockholm den 26 april 2023

Liia Nou, vd

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

Koncernens rapport 6ver totalresultat i sammandrag

Jan-mar Heldr
MSEK Not 2023 2022 2022
Intdkter Fastighetsférvaltning
Hyresintdkter 2 743 602 3052
Ovriga fastighetsintikter 37 32 255
Intdkter Operatoérsverksamhet 2 573 242 2347
Nettoomsdttning 1353 876 5654
Kostnader Fastighetsforvaltning 2 -118 -91 -439
Kostnader Operatorsverksamhet 2 -588 -352 -2111
Bruttoresultat 647 433 3104
- varav bruttoresultat Fastighetsférvaltning 2 662 543 2868
- varav bruttoresultat Operatérsverksamhet 2 -15 -110 236
Central administration -45 -32 -153
Finansiella intakter 10 2 19
Finansiella kostnader -320 -232 -1022
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -26 -23 -95
Resultat fore vardeférandringar 266 148 1853
Vardefoérandringar
Vardeforandring fastigheter 2 -212 279 1180
Vardeforandring derivat -344 930 2318
Resultat fore skatt -290 1357 5351
Aktuell skatt -65 -33 -164
Uppskjuten skatt 152 -280 -983
Periodens resultat -203 1044 4204
Poster som kan komma att omféras till resultatrdkningen, netto efter
skatt
Nettoinvesteringssdkring av utldndska verksamheter -58 -53 -439
Omrdkningsdifferenser utlandska verksamheter 228 272 1762
Periodens Ovrigt totalresultat 170 219 1323
Periodens totalresultat -33 1263 5527
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat -216 1042 4217
Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av periodens resultat 13 2 -13
Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat -50 1259 5522
Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av periodens
totalresultat 17 4 5
Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK -1,17 5,67 22,94
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Rapport over finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag

31 mar 31 dec
MSEK 2023 2022 2022
TILLGANGAR
Rorelsefastigheter 8202 7 654 7306
Inventarier/Inredning 629 579 683
Forvaltningsfastigheter 57719 52 887 57 563
Nyttjanderdtter 3250 3155 3218
Uppskjuten skattefordran 268 55 305
Derivat?) 2176 926 2374
Andra langfristiga fordringar 98 91 88
Summa anlaggningstillgdngar 72342 65 347 71537
Omsdttningstillgdngar
Varulager 14 13 17
Aktuell skattefordran 161 70 147
Kundfordringar 618 808 600
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 338 233 587
Ovriga fordringar 156 160 225
Likvida medel 2004 1477 1630
Tillgdngar som innehas for forséljning - 114 474
Summa omsattningstillgdngar 3291 2875 3680
Summa tillgdngar 75633 68 222 75217
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 460 460 460
Ovrigt tillskjutet kapital 7525 7525 7525
Reserver 1484 230 1318
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 21212 18255 21428
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30 681 26 470 30731
Innehav utan bestdmmande inflytande 219 215 202
Summa eget kapital 30900 26 685 30933
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder?) 23417 21934 17 888
Ovriga langfristiga skulder 3 4 3
Langfristig leasingskuld 3225 3127 3192
Derivat?) 259 54 114
Avsattningar 37 35 37
Uppskjuten skatteskuld 5359 4415 5538
Summa ldngfristiga skulder 32 300 29 569 26772
Kortfristiga skulder
Avsdttningar 19 52 40
Kortfristiga rantebarande skulder?) 10 637 10776 15983
Kortfristig leasingskuld 31 31 31
Skatteskulder 342 160 328
Leverantdrsskulder 399 219 314
Ovriga kortfristiga skulder 254 178 173
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 751 552 643
Summa kortfristiga skulder 12 433 11968 17 512
Summa skulder 44733 41537 44284
Summa eget kapital och skulder 75633 68 222 75217
1Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-vardering enligt IFRS, baserat pd indata som ar observerbara, antingen direkt till indirekt.
2)De redovisade vardena for rantebarande skulder och andra finansiella instrument utgér en rimlig approximation for deras verkliga varden.
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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 Omraknings- Omvdrderings- periodens bestaimmande Totalt eget

MSEK kapital kapital reserver reservl) resultat Summa inflytande kapital
Izr(l)gzézende 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 minioritet — — — — — — 16 16
Forskjutning innehav utan
bestéammande inflytande — — — — 4 -4 4 _
g;%iende eget kapital 31 dec, 460 7525 1131 187 21428 30731 202 30933
Izr(l)gz(‘i}ende eget kapital 1 jan, 460 7525 1131 187 21428 30731 202 30933
Periodens resultat — — — — -216 -216 13 -203
Ovrigt totalresultat — — 166 — — 166 4 170
g;giende eget kapital 31 mar, 460 7525 1297 187 21212 30681 219 30900
1 Avser verkligt varde forandring av hotellfastigheter som omklassifiserats fran Operatorsverksambhet till Fastighetsforvaltning.
Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023 15 (25)



Rapport 6ver koncernens kassaflode i sammandrag

Jan-mar Helar
MSEK 2023 2022 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt -290 1357 5351
Aterforing av avskrivningar 68 60 334
Vardeforandring fastigheter 212 -279 -1180
Vardeforandring derivat 343 -930 -2 319
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet -102 102 145
Betald skatt -66 -37 -86
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital 165 273 2245
Okning/minskning rérelsefordringar 330 120 -14
Okning/minskning rérelseskulder 151 19 146
Forandringar av rorelsekapital 481 139 132
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 646 412 2377
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och anldggningstillgdngar -236 -235 -863
Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 897 - 124
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan -939 - -901
Forvarv av finansiella tillgdngar 0 -4 3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -278 -239 -1637
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 6782 2427 12811
Amortering av skuld -6911 -2 644 -13601
Garantiutdelning minoritet - - -16
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -129 -217 -806
Periodens kassaflode 239 -44 -66
Likvida medel vid periodens bérjan 1630 1593 1593
Kursdifferens i likvida medel 135 -73 104
Likvida medel vid periodens slut 2004 1477 1630
Upplysningar om betalda rantor
Erhdllen rdnta uppgick till 8 1 19
Betald ranta uppgick till =272 -199 -893
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgadngar -26 -23 -95
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 2004 1477 1630

Likvida medel bestdr av bankmedel.

Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023
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Resultatrakning f6r moderbolaget i sammandrag

Jan-mar Helar
MSEK 2023 2022 2022
Nettoomsattning 25 35 79
Administrativa kostnader -55 -31 -130
Rorelseresultat -30 4 -51
Resultat fran andelar i koncernféretag 122 - 1840
Ovriga rantor och liknande resultatposter 288 -11 338
Derivat, orealiserade 12 180 184
Resultat efter finansiella poster 392 173 2311
Bokslutsdispositioner - - 24
Resultat fore skatt 392 173 2335
Skatt pd periodens resultat -15 0 -17
Uppskjuten skatt -8 -54 -49
Periodens resultat 369 119 2269
Periodens 6vrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 369 119 2269
Balansrakning fér moderbolaget i sammandrag
MSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec2022
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 21414 20130 19037
Omsattningstillgangar 1987 1514 379
Summa tillgangar 23401 21644 22831
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12129 9611 11760
Avsdttningar 58 91 73
Langfristiga skulder 7 486 5047 7463
Kortfristiga skulder 3728 6895 3535
Summa eget kapital och skulder 23 401 21644 22831

Noter

Pandox AB foljer International Financial Reporting Standards (IFRS) - och tolkningarna (IFRIC) - s som de antagits av EU. Den har
delarsrapporten har upprittats i enlighet med IAS 34 "Deldrsrapportering” 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 varde enligt Niva 2-virdering enligt IFRS, baserat pé indata som &r observerbara, antingen direkt eller indirekt.

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

Delérsrapporten omfattar sidorna 1—24 och sidan 1—12 utgor siledes en integrerad del av denna finansiella rapport.

De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med de som beskrivs i Pandox arsredovisning for 2022.

Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023
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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 Operatorsverksamhet 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 utifran den
rapportering som sker internt till foretagsledning avseende utfall och stillning. Segmentsrapporteringen ar uppstalld utifrén 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 forsta kvartalet 2023 uppgick de omsittningsbaserade intdkterna i Fastighetsforvaltning till 208 (98) MSEK.

Kv 12023 (Jan-mar 2023) Kv 12022 (Jan-mar 2022)
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
Hyresintdkter samt 6vriga
fastighetsintakter 780 — — 780 634 — _ 634
Intdkter Operatdrsverksamhet — 573 — 573 — 242 — 242
Nettoomsattning 780 573 — 1353 634 242 — 876
Kostnader Fastighetsfoérvaltning -118 — — -118 91 — — 91
Kostnader Operatorsverksamhet — -588 -588 — -352 — -352
Bruttoresultat 662 -15 —_ 647 543 -110 —_ 433
Central administration — — 45 -45 — — 32 32
Finansiella intakter — — 10 10 - - 2 2
Finansiella kostnader — — -320 -320 — — -232 -232
Finansiella kostnader avseende

nyttjanderattstillgdngar — — -26 -26 — — -23 -23
Resultat fore vardefoérandringar 662 -15 -381 266 543 -110 -285 148
Vardetorandringar
Vardeforandring fastigheter =345 133 — -212 279 — o 279
Vardefoérandring derivat — — =344 -344 — — 930 930
Resultat fore skatt 317 118 -725 -290 822 -110 645 1357
Aktuell skatt — — 65 -65 — — 33 33
Uppskjuten skatt — — 152 152 — — -280 -280
Periodens resultat 317 118 -638 -203 822 -110 332 1044
Q1 2023 (Jan-mar 2023)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt

Nettoomsadttning

-Fastighetsforvaltning 202 45 51 71 187 15 160 50 780
-Operatorsverksamhet 0 12 — 9 124 249 95 85 573
Marknadsvarde fastigheter 15 496 4062 3295 4609 16 982 5671 14598 4982 69 695
Investeringar i fastigheter 39 20 7 5 48 66 45 5 235
Forvarv fastigheter 325 — — — — — 683 — 1009
Vardefoérandring fastigheter -324 28 -78 8 39 6 -23 132 -212
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 405 — 31 2064 3062 2256 999 8817
Totala anldggningstillgdngar till redovisat varde exkl

uppskjuten skatt 18255 4022 3297 5349 15914 4731 15654 4850 72074
Q1 2022 (Jan-mar 2022)

Sverige  Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt

Nettoomsdttning

-Fastighetsférvaltning 151 32 45 57 159 8 137 45 634
-Operatorsverksamhet — 10 — 5 43 109 44 31 242
Marknadsvarde fastigheter 15078 3560 3487 4004 15616 4677 12253 5133 63808
Investeringar i fastigheter 40 12 8 4 66 88 7 7 233
Vardeférandring fastigheter 228 11 11 -21 -20 — 70 — 279
Redovisat varde Rorelsefastigheter — 347 — 29 2678 2772 965 1425 8217
Totala anldggningstillgdngar till redovisat varde exkl

uppskjuten skatt 16 488 3549 3490 4704 14969 3955 13257 5090 65500
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Uppskjuten skatt

Vid utgingen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 268 (305) MSEK. Dessa utgors framst av redovisat virde av skattemassiga

underskottsavdrag som bolaget bedomer kan utnyttjas under de kommande rakenskapsaren.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 5 359 (5 538) MSEK, vilka framst avser temporira skillnader mellan verkligt viarde och skatteméssigt
varde avseende Forvaltningsfastigheter, samt temporira skillnader mellan redovisat virde och skatteméssigt varde avseende Rorelsefastigheter,

samt temporara viarderingsskillnader for rantederivat.

Valutakurser januari-mars

Genomsnittskurs Balansdagskurs
2023 2022 Forandr % 2023 2022 Forandr %
Euro (EUR) 11,197 10,483 6% 11,276 10,338 8%
Brittiska pund (GBP) 12,676 12,532 1% 12,814 12,170 5%
Danska kronor (DKK) 1,504 1,409 6% 1,514 1,390 8%
Norska kronor (NOK) 1,020 1,056 4% 0,995 1,075 -8%
Kanadensiska dollar (CAD) 7,713 7,380 4% 7,640 7,410 4%
Schweizerfranc (CHF) 11,279 10,114 10% 11,323 10,032 12%
19 (25)
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Avstdmning alternativa nyckeltal

Jan-mar Heldr
Per aktie, SEKY 2023 2022 2022
Totalresultat per aktie, SEK
Andel av periodens totalresultat, moderbolagets aktiedgare, MSEK -50 1259 5522
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183 849999 183 849999 183 849 999
Totalresultat per aktie, SEK -0,27 6,85 30,04
Cash earnings per aktie, SEK
Cash earnings, moderbolagets andel 259 178 2056
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183 849999 183 849999 183 849999
Cash earnings per aktie, SEK 1,41 0,97 11,18
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK
EPRA NRV (substansvarde), MSEK 37676 32783 37694
Antal aktier vid periodens slut 183 849 999 183849999 183849999
Substansvarde (EPRA NRV) per aktie, SEK 204,93 178,31 205,03
Utdelning per aktie, SEK
Utdelning, MSEK - - 460
Antal aktier vid tillfallet for utdelning 183 849 999 183 849 999 183849999
Utdelning per aktie, SEK3 - - 2,50
Viktat genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning 183 849999 183 849999 183849999
Antal aktier vid periodens slut 183 849999 183 849999 183849999
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Antal hotell, periodens slut?) 158 157 157
Antal rum, periodens slut?) 35586 35373 35490
WAULT, ar 14,7 13,8 15,0
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 69 695 63808 69 231
Marknadsvarde Forvaltningsfastigheter, MSEK 57719 53000 57563
Marknadsvarde Rorelsefastigheter, MSEK 11976 10808 11669
RevPAR (Operatorsverksambhet) for jamforbara enheter till jamforbar
valutakurs, SEK 738 349 817

DTotalt antal utestdende aktier efter full utspadning uppgar till 183 849 999 varav 75 000 000 A-aktier och 108 849 999 B-aktier.

Berdknat pa totalt antal aktier for balansposter och viktat antal aktier for resultatposter.

2)Pandox dgda hotellfastigheter.
3)For 2022 anges beslutad utdelning.

Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023

20 (25)



Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023

Avstamning alternativa nyckeltal Om nyckeltal som inte
Jan-mar Heldr definieras enligt IFRS

MSEK 2023 2022 2022

— Flera beskrivningar och analyser i
Rantebarande nettoskuld denna delarsrapport presenterar
Langfristiga rantebarande skulder 23417 21934 17 888 utveckling och status pa finansiella och
Kortfristiga rantebarande skulder 10637 10776 15983 aktierelaterade nyckeltal som inte
Upplaggningskostnader 1an 138 112 93 dfzﬁnie.ras enligt IF RS (International
Likvida medel 2004 1477 1630 Fl.nanomal Reportmg Staydard's).

_ _ Vidstdende alternativa finansiella
Rantebarande nettoskuld 32188 31345 32334 nyckeltal ger virdefull kompletterande
Bel&ningsgrad netto, % information till investerare och
Réntebarande nettoskuld 32188 31345 32334 bola:gets }edning da de miijliggi?r
Marknadsvérde fastigheter 60695 63808 60231 utvarderlr}g av bolagets prestz}tlon.

Eftersom inte alla féretag berdknar
Belaningsgrad, % 46.2 49.1 46,7 finansiella métt pA samma sitt, ar
Rantetackningsgrad, ggr dessa inte alltid jamforbara med matt
EBITDA 675 467 3304 som arllvéindsoav andrzli. fénreFag. Dessa
Minus: Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -26 -23 -95 flnansiellal. mat.t‘ skaadarfor mte_ ses som
. en ersittning for matt som definieras
Netto rantekostnader 280 202 873 enligt IFRS. Pa sidorna 20-22
Rantetackningsgrad, ggr 23 22 3.7 presenteras métt som inte definieras
Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, % enligt IFRS, om i101te annat anges, samt
Genomsnittlig rantekostnad 1311 811 1087 evsta;nr}lni.av matten.;/'ldare attirﬁn ns
Langfristiga rantebarande skulder 23417 21934 17 888 :i‘:: n 2e 41.n1 1ONErna av aessa meit pa
Upplaggningskostnader lan 138 112 93
Kortfristiga rantebdrande skulder 10637 10776 15983 Fi iell risk
__ Genomsnittlig skuldranta vid slutet av perioden, % 39 25 32 Inansies s
Investeringar, ink. moderbolag, exkl. férvarv 236 235 863 Pandox ager, . oc.h utvecklar
hotellfastigheter samt driver hotell.
. . ~ . Risktagandet uttrycks i en malséttning
Driftnetto Fastighetsforvaltning om en beldningsgrad netto pa 45-60
Hyresintakter 743 602 3052 procent, beroende pd marknads-
Ovriga fastighetsintakter 37 32 255 utvecklingen och rdédande mojligheter.
Kostnader, exkl fastighetsadministration -80 58 245 Utéver belaningsgrad sa ar
Driftnetto, fore fastighetsadministration 700 576 3062 rantetackningsgrad, genomsnittlig
Fastighetsadministration 33 33 194 skuldrénta och réntebédrande
- - — - nettoskuld relevanta kompletterande
Driftnetto Fastighetsférvaltning 662 543 2868 métt p& Pandox finansiella risk.
Driftnetto Operatoérsverksamhet
Intakter 573 242 2347 Tillvaxt och l16nsamhet
Kostnader -588 -352 -2111
Bruttoresultat -15 -110 236 Pandox Gvergripande mal &r att 6ka
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader 67 61 330 kassaflodet och fastighetsvérdet och
Driftnetto Operatdrsverksamhet 52 -49 566 ddrigenom skapa utrymme for
investeringar som stodjer Pandox
EBITDA fortsatta expansion. Eftersom Pandox
Totalt bruttoresultat fran respektive segment 647 433 3104 béde dger och driver hotellfastigheter
Plus: Avskrivningar inkluderade i kostnader Operatérsverksamhet 67 61 330 ?gii:;gzigj:p&gﬁ:ﬁ enzfiteatta
Plus: Avskrivningar inkluderade i Central administration 6 6 23 avseende. Tillviixt i cash earnings r
Minus: Central administration 45 -33 -153 Pandox primaéra fokus och det ar ocksa
EBITDA 675 1467 3304 basen for vad som arligen skall delas ut
till aktiedigarna, dvs 30—50 procent av
Cash earnings cash earnings med en genomsnittlig
EBITDA 675 467 3304 utdelningsandel om cirka 40 procent
Plus: Finansiella intikter 10 2 19 over tid. Driftnetto skapar transparens
Minus: Finansiella kostnader 320 232 1022 th Jiéimfiirbarlzet m(tellandbola:igets tva
- . . rrons rorelsesegment samt med andra
Minus: 'Fmansmlla'kosmader:avs‘eende ny'tt]andgattstlllgéngar -26 -23 -95 fastighet sgbolag. EBITDA miiter Pandox
Plus/Minus: Orealiserad omrakningseffekt banktillgodohavanden 52 -1 1 samlade operativa 16nsamhet pi ett
Minus: Aktuell skatt -65 -33 -164 enhetligt siitt.
Plus/Minus: Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av periodens resultat 13 2 -13
‘Cash earnings, moderbolagets andel 259 178 2056 EPRA NRYV (substansvirde)
" EPRA NRV och eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30681 26 470 30731 .. .
Plus: Omvardering av Rorelsefastigheter 3158 2590 3220 SS;I]IJE;ZSE:;%; gﬂﬁﬁxﬁgx);iﬁ;f%r
Minus: Verkligt varde finansiella derivat -1917 -872 -2260 sina aktiedgares rikning. Pandox miter
Plus: Uppskjuten skattefordran, derivat 395 180 466 1&ngsiktigt substansvirde med
Plus: Uppskjuten skatteskuld 5359 4415 5538 utgéngspunkt fran balansrakningen
EPRA NRV 37676 32783 37694 justerat for poster som inte innebér
négon utbetalning i nértid, som derivat
Tillvaxt i EPRA NRV, i arstakt, % och uppskjuten skatteskuld.
EPRA NRV hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1B 32783 31325 31905 Marknadsvirdet for Rorelsefastigheter
EPRA NRV hanforligt till moderbolagets aktiedgare UB 37676 32783 37694 iI}gér ocksé i berdkningen. Se vidare
Tillvaxti EPRA NRV, 1 arstakt, % 149 47 181 sida 24.
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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. 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 mar 2023 31 mar 2022 31 dec 2022

MSEK MSEK kr/aktiet) MSEK kr/aktiet) MSEK kr/aktie)
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30681 166,38 26 470 143,98 30731 167,15
Plus: Omvdrdering av rorelsefastigheter 3158 17,18 2590 14,09 3220 17,51
Minus: Verkligt varde finansiella derivat -1917 -10,43 -872 4,74 -2 260 -12,29
Plus: Uppskjuten skattefordran, derivat 395 2,15 180 0,98 466 2,53
Plus: Uppskjuten skatteskuld 5359 29,15 4415 24,01 5538 30,12
Substansvarde EPRA NRV 37676 204,93 32783 178,31 37 694 205,03
Aterlaggs: — — — — — —
Substansvarde EPRA NTA 37 676 204,93 32783 178,31 37 694 205,03
Aterlaggs: derivat och uppskjuten skatt -3837 -20,87 -3723 -20,25 -3744 -20,36
Substansvarde EPRA NDV 33839 184,06 29 060 158,06 33951 184,67

1)Antal aktier vid periodens slut

Beldningsgrad enligt EPRA LTV

EPRA LTV ir ett nyckeltal som visar rédntebarande nettoskuld i forhallande till det totala marknadsvérdet for fastighetsportfoljen samt 6vriga
tillampliga tillgangar i syfte att skapa jamforbarhet mellan fastighetsbolag. I stort skiljer sig inte EPRA LTV mot Pandox tidigare definition av
belaningsgrad, 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 &r visentlig for verksamheten gors inga ytterligare justeringar. Justering jamfort med hittills
rapporterad belaningsgrad avser nettot av foljande kortfristiga rorelseposter: Skattefordran, kundfordringar, 6vriga fordringar, avsittningar,
skatteskulder, leverantorsskulder samt 6vriga kortfristiga skulder.

31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022
Hittils rapp- Hittils rapp- Hittils rapp-
orterad orterad orterad

belaningsgr Beldningsgrad, beldningsgr Beldningsgrad, beldningsgr Beldningsgrad,
MSEK ad, % Just. %, EPRA ad, % Just. %, EPRA ad, % Just. %, EPRA
Langfristiga rantebdrande
skulder 23417 = 23417 21934 — 21934 17 888 = 17 888
Kortfristiga rantebarande
skulder 10637 = 10 637 10776 — 10776 15983 = 15983
Upplaggningskostnader lan 138 — 138 112 — 112 93 — 93
Netto rorelsetordringar och
rorelseskulder — 79 79 — — — — — —
ExKkludera: Likvida medel -2004 — -2004 -1477 — -1477 -1630 — -1630
Nettoskuld 32188 79 32267 31345 — 31345 32334 = 32334
Marknadsvdrde fastigheter 69 695 = 69 695 63 808 — 63 808 69231 = 69231
Netto rorelsefordringar och
rorelseskulder — — — — 429 429 — 117 117
Totalt fastigheter samt
ovriga tillampliga
tillgdngar 69 695 — 69 695 63 808 429 64 237 69 231 117 69 348
Beldningsgrad, % 46,2% 46,3% 49,1% 48,8% 46,7% 46,6%
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Kvartalsdata

Rapport over totalresultat for koncernen i sammandrag

Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun
MSEK 2023 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021
Intdkter fastighetsférvaltning
Hyresintakter 743 803 886 761 602 606 617 541
Ovriga fastighetsintakter 37 45 81 97 32 42 35 27
Intdkter Operatorsverksamhet 573 775 706 624 242 326 287 146
Nettoomsattning 1353 1623 1673 1482 876 974 939 714
Kostnader Fastighetsforvaltning -118 -150 -101 -97 91 -106 -99 -98
Kostnader Operatérsverksamhet -588 -732 -578 -449 -352 -373 -334 -203
Bruttoresultat 647 741 994 936 433 495 506 413
Central administration -45 -59 -28 -34 -32 -52 =31 -37
Finansnetto -310 -289 -248 -236 -230 -227 -242 -239
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -26 -26 =24 -22 -23 21 -23 -23
Resultat fore vardeférandringar 266 367 694 644 148 195 210 114
Vardeforandringar
Vardeforandring fastigheter -212 -66 572 395 279 81 -15 -105
Vérdefordndring derivat 344 -59 815 632 930 187 202 24
Resultat fore skatt -290 242 2081 1671 1357 463 397 33
Aktuell skatt -65 -24 -48 -59 -33 -78 -15 -23
Uppskjuten skatt 152 -117 -346 -240 280 -127 61 -16
Periodens resultat -203 101 1687 1372 1044 258 321 -6
Ovrigt totalresultat 170 308 341 455 219 238 128 -258
Periodens totalresultat -33 409 2028 1827 1263 496 449 -264
Rapport over finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag
MSEK 31mar 2023 31dec2022 30sep2022 30jun2022 31mar2022 31dec2021 30sep2021 30jun2021
TILLGANGAR
Fastigheter inklusive inventarier 66 550 65552 64712 62832 61120 60 246 58975 58553
Nyttjanderatter 3250 3218 3383 3222 3155 3039 3009 2975
Ovriga anldggningstillgdngar 2274 2462 2544 1711 1017 289 202 136
Uppskjuten skattefordran 268 305 239 262 55 249 488 529
Omsittningstillgdngar 1287 2050 1964 1434 1398 1385 1398 1303
Likvida medel 2004 1630 2463 1873 1477 1593 1494 2712
Summa tillgdngar 75633 75217 75 305 71334 68222 66 801 65 566 66 208
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30900 30933 30 540 28512 26 685 25 422 24941 24492
Uppskjuten skatteskuld 5359 5538 5287 4918 4415 4281 4319 4275
Rédntebarande skulder 34054 33871 34478 33242 32710 32623 31747 32724
Leasingskulder 3256 3223 3387 3226 3158 3042 3011 2977
Icke rantebdrande skulder 2064 1652 1613 1436 1254 1433 1548 1740
Summa eget kapital och skulder 75633 75217 75305 71334 68 222 66 801 65 566 66 208
Nyckeltal

Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun
MSEK 2023 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021
Driftnetto Fastighetsforvaltning 662 698 866 761 543 542 553 470
Driftnetto Operatérsverksamhet 52 184 193 238 -49 26 22 10
EBITDA 675 829 1037 970 467 521 550 447
Rantetackningsgrad, ggr 23 31 48 4,7 2,2 25 2,5 2,0
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, SEK 1,17 0,66 9,16 7,45 5,67 1,41 173 -0,04
Cash earnings 259 515 717 645 178 196 266 161
Cash earnings per aktie, fére och efter utspadning, SEK 1,41 2,80 3,90 351 0,97 1,07 1,45 0,88
RevPAR-tillvaxt (Operatorsverksamhet) for jamforbara
enheter och jamforbar valutakurs, % 112 113 140 370 232 319 92 103

31mar 2023 31dec2022 30sep2022 30jun2022 31mar2022 31dec2021 30sep2021 30jun2021

Réntebérande nettoskuld 32188 32334 32119 31472 31345 31159 30387 30159
Beldningsgrad fastigheter, % 46,2 46,7 471 47,8 491 49,8 49,6 49,7
Marknadsvarde fastigheter 69695 69231 68257 65804 63808 62596 61255 60696
EPRA NRV per aktie, SEK 204,93 205,03 202,96 190,37 178,31 173,54 171,49 168,97
WAULT (forvaltningsfastigheter), ar 147 15,0 15,2 154 13,8 14,0 14,2 14,1
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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 omrikningseffekt
banktillgodohavande och minoritetsdgande.

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 aktieigare,
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
uppléaggningskostnader for 1an, minus likvida medel och kortfristiga
placeringar som likstélls med likvida medel. Lang- och kortfristiga
leasingskulder enligt IFRS 16 ingér inte.

Pandox - Delarsrapport, Januari—mars 2023

Rantetackningsgrad, ggr

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

Tillvaxti EPRA NRV (substansvardestillvaxt), arstakt, %

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

Tillvaxt for jamférbara enheter justerat for valutakurseffekter
Tillvaxtmétt som exkluderar effekter av forvérv, 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 utestiende aktier
efter utspadning vid periodens utgang.

Totalresultat per aktie, SEK

Periodens totalresultat, hanforligt till moderbolagets aktiesigare, 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 utestaende aktier efter utspadning vid periodens
utgdng.

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 utestende aktier med hénsyn tagen
till forandringar i antalet utestiende aktier, efter utspadning, under
perioden.

Antal hotell ochrum
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 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 raknas om till
denna valutakurs.

WAULT (Forvaltningsfastigheter)

Genomsnittlig terstidende 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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