Lasanvisning om Dalata Hotel Group plc (Dalata) i redovisningen

B Ol(SlutS:l(Ommunl:l(é Forvarvet av Dalata redovisas som om den forvantade avyttringen av den operativa driftsplattformen till Scandic
redan ar slutférd, &ven om den formellt férvantas slutféras under 2026. Det innebar att vardet av 32
Forvaltningsfastigheter och dartill hérande uppskjuten skatteskuld, samt avsattningar for upplupna

]anual’l_decemb er 2 O 2 5 transaktionskostnader redovisas i Pandox balansrakning. | resultatrakningen ingar nominell hyra for 31

') Forvaltningsfastigheter samt nominella fastighetskostnader fran férvarvstidpunkten den 7 november 2025, samtliga
transaktionskostnader och finansiella kostnader avseende forvarvet. | det fiarde kvartalet 2025 redovisas ocksa ett
L] forvarvsresultat fran forvarvet. Under tiden arbetet med att dela upp verksamheten i en fastighetsagande och en
f - rorelsedrivande del pagar redovisas tillgangen som "Tillgangar och skulder som innehas till forséljning” och
§u hotelldriften som "Resultat fran avvecklad verksamhet”. For ytterligare upplysningar se Not 10.
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\,’\ Pandox RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
¢ Intakter Hyresavtal uppgick till 1 148 (942) ¢ Cash earnings uppgick till 403 (541) MSEK, Afféaren bidrar till EPRA NRV med totalt 3 445 DRIFETNETTO CASH EARNINGS PER AKTIE

MSEK, en 6kning med 22 procent

» Intakter Egen drift uppgick till 928 (954) MSEK,
en minskning med -3 procent

¢ Driftnetto Hyresavtal uppgick till 991 (801)
MSEK, en 6kning med 24 procent

» Driftnetto Egen drift uppgick 313 (269) MSEK,
en 6kning med 16 procent

e EBITDA uppgick till 999 (1 016) MSEK, en
minskning med -2 procent. Justerat for
transaktionskostnader om -241 MSEK
hanforliga till férvarv av Dalata uppgick EBITDA
till 1 240 MSEK, en 6kning med 22 procent

motsvarande 2,07 (2,78) SEK per aktie, en
minskning med -25 procent. Justerat for
transaktionskostnader om -241 MSEK och
finansiella kostnader om -22 MSEK hanférliga
till forvarvet av Dalata uppgick cash earnings till
666 MSEK, en 6kning med 23 procent

Vardeforandring fastigheter uppgick till 58 (38)
MSEK, varav orealiserade vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter uppgick till -8 (59)
MSEK. Vardeférandring fastigheter inkluderar
darutover realiserade vardeférandringar om 65
(-64) MSEK. Orealiserade vardeférandringar
derivat uppgick till -10 (99) MSEK

Forvarvsresultat fran Dalataforvarvet uppgick till
1 598 MSEK, inklusive forvantade
transaktionskostnader om cirka -340 MSEK

MSEK, motsvarande 17,70 SEK per aktie,
inklusive uppskjuten skatt

Periodens resultat uppgick till 1 706 (581)
MSEK, motsvarande 8,68 (2,98) SEK per aktie

EPRA NRV uppgick till 227,01 SEK per aktie,
motsvarande en tillvéxt om 7,3 procent justerat
for 1amnad utdelning

Den 7 november slutférdes forvarvet av Dalata
med 31 Forvaltningsfastigheter i Irland och
Storbritannien

Den 20 januari 2026 informerade Pandox om
bolagets exponering mot Revo Hospitality
Group, som forklarat sig under sjalvforvaltning
enligt tysk insolvenslag. Finansiell paverkan for
Pandox férvantas vara begransad

BELANINGSGRAD NETTO

52, 7%

+224 -7 5a/i039x

RANTETACKNINGSGRAD, R12M

2, [ Goree

*Justerat for transaktionskostnader om -241 MSEK samt férberedande finansiella kostnader om
-37 MSEK i kv3 respektive -22 MSEK i kv4 for forvarvet av Dalata Hotel Group plc.

**Se vidare not 9.

***Justerat for forberedande finansiella kostnader om -59 MSEK.

okt-dec jan-dec
MSEK 2025 2024 A% 2025 2024 A%
Total nettoomsattnin 7 7
RO g fi’; 1983; Zi 539689 3’816356 2 Intékter Hyresavtal uppgick till 4 098 (3 865) MSEK
vy soen oo o . o o . Intakter Egen drift uppgick till 3 371 (3 271) MSEK
Driftnetto Hyresavtal uppgick till 3 579 (3 297) MSEK
Totalt driftnetto 1304 1070 22 4550 4139 10 Driftnetto Egen drift upngCk till 971 (842) MSEK
- Varav Hyresavtal 991 801 24 3579 3297 9 EBITDA uppgick till 4 086 (3 961) MSEK, en 6kning med 3 procent. Justerat for
- Varav Egen drift 313 269 16 L 842 15 transaktionskostnader hanférliga till férvarv av Dalata om -241 MSEK &kade EBITDA med 9
EBITDA 999 1016 2 4086 3961 3 procent
Perlodens resultat e o8l 194 e 1706 86 Cash earnings uppgick till 1 906 (1 955) MSEK, motsvarande 9,80 (10,46) SEK per aktie.
izzﬁléaazgf;;kme’ SEK igi éi? 1?; 169'(1)2 199'22 7? Justerat for transaktionskostnader om -241 MSEK och finansiella kostnader om -59 MSEK
Cash earmn;s per aktie, SEK 07 278 s . 1046 - hanforligt till forvarvet av Dalata uppgick cash earnings per aktie till 11,34 SEK.
© ’ ' ' ' ' Vardeforandringar fastigheter uppgick till 605 (475) MSEK och orealiserade vardeférandringar
Marknadsvérde fastigheter - - 91743 76 334 20 derivat uppgick till -326 (-100) MSEK
Investeringar 295 272 8 1087 1024 6 Periodens resultat uppgick till 3 174 (1 706) MSEK, motsvarande 16,13 (9,04) SEK per aktie,
Rantebdrande nettoskuld 48342 34485 40 vari ingar forvarvsresultat Dalata om 1 598 MSEK
Beldningsgrad netto, % - - - 527 45,2 na Belaningsgraden var 52,7 procent och rantetéckningsgraden, rullande tolv manader, var 2,6 ggr
Réntebarande nettoskuld/EBITDA, ggr - 118 87 na Styrelsen féreslar en utdelning om 4,50 (4,25) SEK per aktie, totalt cirka 876 (827) MSEK
Genomsnittlig utgdende skuldranta, % - - 39 4,0 na
Rantetackningsgrad, ggr 23 2,7 na 2,6 2,7 na
EPRA NRV per aktie, SEK - 227,01 215,58 5
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VD har ordet

En stark avslutning pd dret

e  Forvarvet av Dalata slutfort
e God tillvaxt ijamforbar portfolj
e  Positiv utblick och héjd utdelning

Aret avslutades med stark resultatutveckling i
bada affarssegmenten. Totala intakter och
driftnetto 6kade med 9 respektive 22 procent i
kvartalet, dar 31 Forvaltningsfastigheter fran
Dalata Hotel Group (Dalata) ingick fran och med
den 7 november. Aven tidigare gjorda férvary
under 2025 bidrog positivt samtidigt som
hotellefterfragan starktes pa flera marknader. For
jamforbart bestand i fast valuta 6kade intékter och
driftnetto med 5 respektive 7 procent. Rapporterad
tillvaxt holls dock tillbaka av en betydande negativ
valutakurseffekt i bada affarssegmenten.

Justerat for transaktionskostnader (-241 MSEK)
samt férberedande finansiella kostnader for
forvarvet av Dalata (-22 MSEK) 6kade cash
earnings per aktie med 23 procent.

| affarssegmentet Hyresavtal 6kade intakter,
driftnetto och I6nsamhet jamfort med féregaende
ar med stod av bade forvarv och en god
efterfragan i befintlig portfélj. Dalata bidrog med
146 MSEK i hyresintakter i kvartalet med en
driftnettomarginal om cirka 95 procent.

| affarssegmentet Egen drift minskade intékterna
nagot, vilket framforallt férklaras av en negativ
valutakursutveckling och i mindre man av tidigare
omklassificering av Numa Brussels Royal
Galleries. Tack vare en positiv affarsmix, hog
konvertering och vissa avséttningar och kostnader
av engangskaraktar i jamforelsekvartalet, 6kade
driftnettot med 16 procent jamfért med féregaende
ar samtidigt som driftnettomarginalen starktes till
34 procent.

| det forsta kvartalet 2026 slutforde vi avyttringen
av Crowne Plaza Antwerp i Belgien for cirka 19
MEUR.

Forvarvet av Dalata ar en historisk milstolpe for
oss genom vilken vi befaster var position som den
ledande hotellfastighetsagaren i Europa. | korthet
tillférs Pandox 31 Forvaltningsfastigheter — plus en
fastighet i Edinburgh som for narvarande
konverteras till hotell — med ett marknadsvarde om
cirka 16 900 MSEK. Vardet har bekraftats i extern
vardering i det fjarde kvartalet och ar i linje med
tidigare kommunikation, justerat for
valutakursférandring.

Genom forvarvet forvantas hyresintakterna oka
med 1 145 MSEK, driftnettot 6ka med 1 115
MSEK och cash earnings 6ka med 430 MSEK, pa
arsbasis och till aktuell valutakurs (EUR/SEK
10,55). | det fjarde kvartalet redovisar vi ett
forvarvsresultat om 1 598 MSEK, inkluderat
férvantade transaktionskostnader om cirka -340
MSEK, fran férsaljningen av
operatorsverksamheten till Scandic. Detta
tillsammans med forvantad uppskjuten skatt om 1
847 MSEK innebér att Dalataférvarvet bidrar till
EPRA NRV med 3 445 MSEK, motsvarande 17,70
SEK per aktie. Vi arbetar nu med att dela upp
verksamheten i en fastighetsagande och en
hotelldrivande del. Uppdelningen férvantas
slutféras under det andra halvaret 2026.

Vid slutet av kvartalet uppgick var belaningsgrad,
till 52,7 procent. Vi har efter kvartalets utgang
erhallit kreditgodk@nnande for ny finansiering om 1
500 MSEK, vilket gor att likviditetsreserven uppgar
till 3 220 MSEK. Darutéver har kreditgodkannande
for en foérlangning med ett ar av existerande
finansiering om 2 000 MSEK erhallits.

RESULTATANALYS

En gradvis forbattrad makroekonomisk utveckling
med avtagande inflation, stabila rantor och 6kad
ekonomisk tillvaxt skapar forutsattningar for tillvaxt
i hotellmarknaden. Hotellefterfragan férvantas vara
fortsatt god under 2026 drivet av 6kad fritids-,
afférs- och motesefterfragan. Begransad
utbudstillvaxt stddjer prisutvecklingen i manga
marknader, men skillnaderna mellan stader och
segment ar stora. RevPAR drivs av en
kombination av pris, mix och volym. Den
dominerande risken ar fortfarande geopolitik och
handel dar nya utspel kan paverka bade féretags
och konsumenters investerings- och
konsumtionsvilja.

Forvarvet av Dalata forvantas ge Pandox ett
betydande intakts- och resultatbidrag 2026.
Darutéver kommer ett visst tillvaxtbidrag fran
ovriga forvarv vi slutférde under aret som gick.
Avyttringen av Crowne Plaza Antwerp kommer att
ha en viss negativ paverkan pa omséattningen i
affarssegmentet Egen drift och en mindre men
positiv effekt pa driftnettomarginalen. 2026 har
ocksa inletts med en fortsatt forstarkning av den
svenska kronan som innebar att intakter, resultat
och tillgangsvarden i utlandsk valuta minskar i
vérde nar de omréknas till svenska kronor.

| det forsta kvartalet férvantar vi oss, som
brukligt, en sdsongsmassigt svagare efterfragan i
hotellmarknaden. Bokningslaget ar dock generellt
sett starkare an féregaende ar vid samma
tidpunkt.

Med stdd av ett starkt underliggande kassaflode,
en god hotellmarknad och vardeskapande forvarv
foreslar styrelsen en hojning av utdelningen till
4,50 (4,25) SEK per aktie, motsvarande totalt cirka
876 (827) MSEK.

FASTIGHETERNA

FINANSIERING HALLBARHET

FINANSIELLA RAPPORTER

"Férvarvet av Dalata férvantas
ge ett betydande intdkts- och
resultatbidrag 2026”

Liia Néu
vd




—
\),:\ ) Pandox RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
—

Resultatanalys koncern oktober-december 2025

Intakter Finansnetto Justefat for transak_tionslfostnader om -241 MSEK MARKNADSVARDE OCH DRIFETNETTO CASH EARNINGS, MSEK*
Koncernens nettoomsattning uppgick till 2 076 Finansnettot uppgick till -483 (-419) MSEK, vilket och férberedande finansiella kostnader om -22 Per segment, %
(1 896) MSEK, en 6kning med 9 procent med std framst forklaras av hogre forvarvsrelaterad MSEK hapforhggﬁ ggéo“rxgg}(av D?Et? uppgldck23 200 e54 666
av forvarv och stark jamférbar tillvaxt i bada lanevolym, som till viss del motverkats av lagre cash earnings i » €N okning me >
. . . - . procent. 37
affarssegmenten. kreditmarginaler och lagre marknadsrantor. 600
Finansiella kostnader infor forvarvet av Dalata srdeforandri 263
Driftnetto uppgick till -22 MSEK. Vardeforandringar o00
Totalt driftnetto uppgick till 1 304 (1 070) MSEK Vérdeféréndring fastigheter uppgick till 58 (38) X
, . - o Driftnetto 400
en 6kning med 22 procent drivet av férvarv och Skatt M_$EK, varav Orgallserade va_lrdeforandnngar
forbéttrad Isnsamhet. Aktuell skatt uppgick till 74 (-54) MSEK. Forvaltningsfastigheter uppgick il -8 (59) MSEK. 300
Uppskijuten skatt uppgick till -293 (-15) MSEK. Vardeforandring fastigheter inkluderar darutéver
Administrationskostnader Okningen hanfér sig framst till justeringar av realiserade vardeférandringar om 65 (-64) MSEK. 200
Kostnaderna for den centrala administrationen temporara skillnader pa fastigheter i Forvarvsresultat fran Dalataférvarvet ingar med 100
uppgick till -67 (-59) MSEK. Okningen férklaras Storbritannien, nedskrivning av uppskjuten 1 ?)98 '\I/IISEKa srdeforandri derivat ok 0
5 5 5 ; realiserade vardeférandringar derivat uppgic
framférallt av att koncernen véxer. skattefordran pa underskottsavdrag i Kanada samt il 10 (90) MSER 9 PPg Marknadsvirde R e e —
o uppskjuten skatt pa marknadsvardering av ill-10 (99) :
Avskrivningar Forvaltningsfastigheter. Se vidare Not 7 pa sida Period Itat = Hyresavtal Egen drift 2024 2025
Avskrivningar Egen drift uppgick till -86 (-79) 23. er%o ens resulta o
MSEK. Den hégre nivan férklaras i huvudsak av Periodens resultat uppgick till 1 706 (581) MSEK
tidigare genomforda forvarv i Storbritannien. Cash earnings och periodens resultat hanforligt till moderbolagets P I e —
. . . P _ _ . . . X s . . orbereaanae finansiella Kosthaaer om -,
2;;:;?‘8';?;:ir;?]ésrki‘éf:;';g'rngar om -3 (-6) MSEK Cash eamings uppgick till 403 (541) MSEK. Cash akt'teagare dupggégk 2"923 6;)(;'&579) Nl'(?EK’ ingar i kv3 2025 och 22 MSEK ingar i kv4 2025, vilka
: earnings per aktie uppgick till 2,07 (2,78) SEK, en motsvarande 8,68 (2,98) per aklie. avser perioden innan (7 november 2025) forvarvet av
minskning med -25 procent. Dalata slutférdes.
Kkt-d ian-d *Transaktionskostnader om -241 MSEK ingar i kv4
oft-dec Jan-dec 2025, vilka avser perioden efter forvarvet av Dalata.
MSEK 2025 2024 A% LFL%* 2025 2024 A% LFL%*
Intdkter Hyresavtal 1148 942 22 5 4098 3865 6 2
Intakter Egen drift 928 954 -3 5 3371 3271 3 -1
Totala intdkter 2076 1896 9 5 7 469 7136 1
Driftnetto Hyresavtal 991 801 24 5 3579 3297 9 2
Driftnetto Egen drift 313 269 16 16 971 842 15 0
Totalt driftnetto 1304 1070 22 7 4550 4139 10 2
Centrala administrationskostnader -67 -59 14 -236 -200 18
Transaktionskostnader -241 - na -241 - na
Avskrivningar -86 -79 9 -330 -286 15
Finansnetto -483 -419 15 -1776 -1671 6
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -8 59 na 600 512 na
Aktuell skatt =74 -54 37 -343 -318 8
Cash earnings 403 541 -25 1906 1955 -2 Siffror inom parentes hanfors till motsvarande period foregaende ar for resultatposter och arsslut 2024 for
Cash earnings per aktie 2,07 2,78 25 9,80 10,46 -6 balansposter savida inget annat anges.

*Like for like. Fér jamforbart bestand i fast valuta. Fér Hyresavtal baserat pa driftnetto fore kostnader fér fastighetsadministration. PANDOX BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2025 | 4
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Segment Hyresavtal oktober-december 2025

 Positivt bidrag fran férvarv
¢ Godunderliggande RevPAR-tillvaxt
* Betydande negativ valutaeffekt

Intdkter

Hyresintakter och Ovriga fastighetsintékter
uppgick till 1 148 (942) MSEK, en 6kning med 22
procent med stdd av Dalata del av kvartalet,
tidigare slutforda férvarv samt en forbattrad
efterfragan pa flera marknader. Tillvaxten holls
tillbaka av en betydande negativ valutaeffekt.

Dalata bidrog med cirka 146 MSEK i nominella
hyresintakter i kvartalet. Hotellefterfragan
forbattrades och Sverige, Danmark och Tyskland
var sarskilt starka marknader i kvartalet.

For jamforbart bestand i fast valuta 6kade
intakter och RevPAR med 5 procent respektive 6
procent.

Belaggningsgraden for jamférbara hotell uppgick
till cirka 66 (64) procent. Snittpriserna 6kade med
3 procent.

Kostnader
Kostnader, inklusive fastighetsadministration,
uppgick till -157 (-141) MSEK.

Driftnetto

Driftnetto uppgick till 991 (801) MSEK, en ¢kning
med 24 procent. For jamforbart bestand i fast
valuta 6kade driftnettot med 5 procent.

Driftnettomarginalen uppgick till 86 (85) procent.

Viktigare handelser

Den 7 november slutférdes forvarvet av Dalata
Hotel Group, varvid 31 Forvaltningsfastigheter i
Irland och Storbritannien tillférdes affarssegmentet

Den 20 januari 2026 informerade Pandox om
bolagets exponering mot Revo Hospitality Group,
som forklarat sig under sjalvforvaltning enligt tysk
insolvenslag. Pandox har bankgarantier som
motsvarar 1 ars hyror och vi ser redan idag flera
olika handlingsalternativ for hotellfastigheterna.
Finansiell paverkan férvantas vara begransad.

okt-dec jan-dec

MSEK 2025 2024 A% 2025 2024 A%
Hyresintakter 1107 903 23 3935 3728 6
Ovriga fastighetsintakter 41 39 5 163 137 19
Kostnader, exKklusive fastighetsadministration -83 -78 6 -305 -299 2
Driftnetto, fore fastighetsadministration 1065 864 23 3793 3566 6
Fastighetsadministration =74 -63 17 -214 -269 -20
Bruttoresultat 991 801 24 3579 3297 9
Driftnetto, efter fastighetsadministration 991 801 24 3579 3297 9
Driftnettomarginal, % 86% 85% na 87% 85% na
Intékter jamforbart bestand 877 834 5 3509 3434 2

Varav valutaeffekt -41 -100
Driftnetto jamforbart bestand, fore fastighetsadministration 811 770 5 3245 3172 2

Varav valutaeffekt -40 -95

INTAKTER OCH DRIFTNETTO, MSEK INTAKTER OCH DRIFTNETTO, MSEK

Per kvartal R12m
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Norge, 6% ® Finland, 5% 2024 2025
Danmark, 5% m Belgien, 3%
= Ovriga, 4%

Hyresavtal ar karnan i var verksamhet. Avtalen ar omsattningsbaserade med lang 16ptid, god garanterad
miniminiva, delad risk och stabil intjaning. Garanterade hyror, det vill sdga kontrakterade minimihyror plus
fasta hyror, uppgar till motsvarande cirka 3 150 MSEK métt i arstakt.
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Segment Egen drift oktober-december 2025

¢ God underliggande RevPAR-tillvaxt

o Forbattrad lénsamhet i underliggande portfolj

* Betydande negativ valutaeffekt

Intdkter

Intakter fran Egen drift uppgick till 928 (954)
MSEK, en minskning med -3 procent, vilket i
huvudsak férklaras av en betydande negativ
valutaeffekt. For jamforbart bestand i fast valuta
oOkade intékterna med 5 procent och RevPAR med
cirka 6 procent.

Belaggningsgraden for jamfoérbara hotell uppgick
till 73 (69) procent. Snittpriserna 6kade med cirka
3 procent.

| Storbritannien ékade RevPAR med 3 procent
for jamforbara enheter, drivet av hogre snittpriser. |
Bryssel 6kade RevPAR med 6 procent, drivet av
hogre belaggning och snittpriser. Fér Pandox
hotell i Tyskland 6kade RevPAR med
6 procent, framst till foljd av hogre snittpriser.

Kostnader

Kostnader uppgick till -701 (-764) MSEK.
Minskningen forklaras av valutaeffekter, ett hotell
farre samt hogre FF&E-avsattningar och vissa
engangskostnader i jamforelsekvartalet.

Driftnetto (EBITDA)

Driftnetto (EBITDA) uppgick 313 (269) MSEK,
motsvarande en marginal om cirka 34 (28)
procent. Utéver ovanstaende bidrog dven en
positiv affarsmix och hog konvertering. For
jamforbart bestand i fast valuta 6kade driftnettot
med 16 procent.

Viktigare handelser

Den 2 december ingick Pandox avtal om
forsaljning av Crowne Plaza Antwerp vilken
slutférdes 2 februari 2026

INTAKTER OCH DRIFTNETTO
MSEK, kvartal
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REVPAR, SEK

1,400 1,281

1,216

1,200
1,000
okt-dec jan-dec 800
MSEK 2025 2024 2% 2025 2024 2% el
Intdkter 928 954 -3 3371 3271 3 400
Kostnader -701 -764 -8 -2728 -2713 1 200
Bruttoresultat 227 190 19 643 558 15 0
= ; i ; ; Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4
Aterlaggning avskrivningar inkluderade i kostnader 86 79 9 328 284 15 & Storbritanmien, 39% m Belgien, 35%
Driftnetto/EBITDA 313 269 16 971 842 15 i 2024 2025
Driftnetto/EBITDA-marginal 34% 28% na 29% 26% na Tyskland, 21% ® Nederlanderna, 2%
® Danmark, 2% m Finland, 1%
Intakter jamforbart bestand 710 677 5 2542 2555 -1
Varav valutaeffekt -55 -121
Driftnetto jamférbart bestand 219 189 16 648 648 0 I"—den drift ar hotellverksarphet vi driver i fastigheter som vi SJ?Iva ager. Det aren \(lktlg del av var .aktlva
Varav valutaeffekt 14 30 agarmodell och ger oss vardefullt handlingsutrymme vid férvarv och ompositionering av hotellfastigheter

med malet att skapa varde genom nya hyresavtal, eller realisera varde genom avyttring.
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Hotellmarknadens utveckling oktober-december 2025

Ett starkt fjarde kvartal befaste ett starkt 2025 for
europeiskt resande. Enligt UN Tourism (tidigare
UNWTO) uppgick antalet inresande internationella
turister till Europa till cirka 800 miljoner under aret,
vilket motsvarade en 6kning med cirka 4 procent
jamfort med 2024 och cirka 6 procent jamfoért med
fore pandemin. Efterfragan fran Nordamerika var
stabil, medan inresandet fran Asien och
Stillahavsomréadet fortsatte att 6ka — om an i
langsammare takt. Nivaerna var fortsatt lagre an
innan pandemin. Det europeiska resandet till USA
minskade och ersattes till stor del av ett 6kat
intraeuropeiskt resande. Det fjarde kvartalet hade
en stark host med god efterfragan i affars- och
motessegmenten samtidigt som fritidsresandet var
stabilt.

o | Europa 6kade snittpriserna med cirka 3 procent
till 147 EUR och belaggningsgraden ékade till 70
procent fran 69 procent, motsvarande en tillvaxt
pa drygt 2 procentenheter

¢ RevPAR uppgick till 103 EUR, en 6kning med
cirka 5 procent.

Lander

Europa (EUR, fast valuta)
Sverige

Norge

Danmark

Finland

Tyskland

Storbritannien

Irland

Destinationer
London

UK Regional
Frankfurt
Berlin
Bryssel
Stockholm
Oslo
Képenhamn
Helsingfors
Dublin

| Norden uppgick belaggningsgraden till 60
procent, vilket var drygt 3 procentenheter
hogre an foregaende ar, samtidigt som
snittpriserna 6kade med 2 procent.
Sammantaget 6kade RevPAR med cirka 5
procent.

Sverige och Norge uppvisade en god
utveckling under kvartalet. Sverige 6kade
RevPAR med 6 procent, drivet av en stark
utveckling i Stockholm (9 procent) dar flera
stérre massor bidrog till kad internationell
efterfragan. | Norge 6kade RevPAR med 3
procent, vilket var en fortsatt god utveckling
trots ett tufft jamforelsekvartal och en marknad
som efter flera starka ar nu vaxer i en
langsammare takt. Finland utvecklades i linje
med foregéende ar.

Danmark utvecklades starkt med en RevPAR-
tillvéxt pa 11 procent. | Kdpenhamn 6kade
RevPAR med 16 procent med november och
december som sarskilt starka manader med

e | Tyskland 6kade RevPAR med cirka 6
procent. Utvecklingen var ojamn mellan
marknader i och med den cykliska
masskalendern dar storre internationella
massor aterkommer vartannat till vart tredje ar.
Hog massaktivitet i Disseldorf i oktober gav
tydliga positiva overspillseffekter till
narliggande stader som Koln och Dortmund.

e Storbritannien som helhet sag en RevPAR
Okning pé cirka 2 procent, dar bade London
och de regionala marknaderna bidrog pa en
liknande niva.

e | Irland 6kade RevPAR med 5 procent i
kvartalet, framst drivet av ett 6kat
internationellt resande, dar tillvaxten i Dublin
forbattrades i linje med regionala marknader.

e Efter ett svagt forsta halvar vande
utvecklingen i Bryssel efter sommaren. Under
kvartalet 6kade RevPAR med cirka 3 procent,
dar oktober och december var sarskilt starka
manader. Tillvaxten drevs framst av storre EU
relaterade méten samt en bredare uppgang
inom stadens métes- och

hég internationell efterfragan och stora evenemangssegment.
evenemang.
okt-dec 2025 jan-dec 2025
RevPAR lokal valuta RevPAR-tillvixt pa arsbasis RevPAR lokal valuta RevPAR-tillvaxt pa arsbasis
103 5% 108 3%
750 6% 792 4%
777 3% 903 8%
673 11% 745 9%
66 0% 65 1%
84 6% 79 -1%
97 2% 96 1%
119 5% 135 3%
171 1% 157 -0%
68 1% 72 1%
78 12% 70 -3%
94 7% 89 -4%
117 3% 103 -1%
905 9% 912 2%
951 2% 1055 10%
822 16% 904 13%
65 1% 66 1%
130 5% 146 2%

FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET
REVPARANALYS Y/Y (YTD 2025)
~
[
< Copenhagen 13%
8%
Oslo 10%

Norway Regional 7%
Edinburgh 2% 4,
(]

Ireland 3%

UK Regional 1% Hannover 3% Sweden Regional 5%

London 0% € PPN 2% tholm 2%
0%
4% 2% 0% 2% 4% 6%
Manchester 0% Finland Regional 1%
Brussels -1% Germany -1%
Frankfurt -3% Helsinki 1%
-4%
Hamburg -3%
-8%

Diagrammet visar RevPAR-utveckling for ett urval av 1ander, regioner och stader jamfort med

FINANSIELLA RAPPORTER

8%

OCC

motsvarande period féregaende ar, baserat p4 marknadsdata frdn Benchmarking Alliance (nordiska

marknader och STR (6vriga marknader). ADR/snittpris visas pa den vertikala axeln och

OCC/belaggningsgrad pa den horisontella axeln. Diagrammets mittpunkt (origo) motsvarar

ADR/snittpris och OCC/belaggningsgrad for motsvarande period féregaende ar. Procentsiffran anger

RevPAR-férandring jamfért med motsvarande period féregaende ar.

*Marknadsdata for nordiska marknader fran Benchmarking Alliance, och STR fér évriga marknader.
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Vasentliga handelser under och efter
perioden

7 oktober 2025
Pandox AB (publ) uppméarksammar konkurrensgodkannande och datum fér domstolsférhandling for forvarvet av Dalata Hotel Group plc

23 oktober 2025
Pandox AB (publ) delarsrapport januari-september 2025

29 oktober 2025
Pandox AB (publ) uppméarksammar domstolens godk@nnande av Upplagg och Férvarv av Dalata Hotel Group plc

7 november 2025
Pandox AB (publ) Upplagget och Foérvarvet av Dalata Hotel Group plc trader i kraft

10 november 2025
Pandox AB (publ) sammanfattar motiv for och finansiella effekter fran férvarv av Dalata Hotel Group plc

18 november 2025
Pandox Hotellmarknadsdag 2025: 30 years passed, 30 years forward

2 december 2025
Pandox ingar avtal om forsaljning av Crowne Plaza Antwerp

8 december 2025
Save the date: Pandox kapitalmarknadsdag 5 maj 2026

20 januari 2026
Information om Pandox exponering mot Revo Hospitality Group

2 februari 2026
Pandox har slutfort avyttring av Crowne Plaza Antwerp

RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatanalys koncern
januari-december 2025

Koncernens nettoomsattning uppgick till 7 469 (7 136) MSEK, en 6kning med 5 procent framst forklarat av forvarv i bada
affarssegmenten. Tillvéxten paverkades negativt av relativt betydande valutakurseffekter, framforallt under arets andra halva. For
jamforbara enheter, justerat for valutakurseffekter, 6kade nettoomsattningen med 1 procent. Intakter fran Hyresavtal uppgick till 4 098
(3 865) MSEK, en 6kning med 6 procent. For jamforbara enheter 6kade intékterna med 2 procent justerat for valutakurseffekter.
Intékter fran Egen drift uppgick till 3 371 (3 271) MSEK, en 6kning med 3 procent. For jamforbara enheter minskade intakterna med -1
procent justerat for valutakurseffekter.

Vardeforandringar netto fastigheter uppgick till 605 (475) MSEK, varav orealiserade vardeférandringar uppgick till 600 MSEK. Lagre
direktavkastningskrav paverkade positivt med 498 MSEK. Okade kassafléden bidrog positivt med 102 MSEK. Realiserade
vardeférandringar uppgick till 5 MSEK och avser Forvaltningsfastigheter.

Forvarvsresultat Dalata uppgick till 1 598 MSEK.

Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till -326 (-100) MSEK.

Driftnetto Hyresavtal uppgick till 3 579 (3 297) MSEK, en 6kning med 9 procent. For jamférbara enheter 6kade driftnettot med 2
procent, justerat for valutakurseffekter. Driftnetto Egen drift uppgick till 971 (842) MSEK, en 6kning med 15 procent. For jamférbara
enheter 6kade driftnettot med 2 procent, justerat for valutakurseffekter. Totalt driftnetto uppgick till 4 550 (4 139) MSEK, en 6kning med
10 procent. For jamférbara enheter 6kade driftnettot med 2 procent justerat for valutakurseffekter.

Cash earnings uppgick till 1 906 (1 955) MSEK. Cash earnings per aktie uppgick till 9,80 (10,46) SEK, en minskning med -6 procent.
Justerat for transaktionskostnader om -241 MSEK och férberedande finansiella kostnader om -59 MSEK hanférliga till forvarvet av
Dalata uppgick cash earnings till 2 206 MSEK, en 6kning med 13 procent.

Periodens resultat uppgick till 3 174 (1 706) MSEK och periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 3 139
(1 689) MSEK, vilket motsvarar 16,13 (9,04) SEK per aktie.

Aktuell skatt uppgick till -343 (-318) MSEK. Uppskjuten skatt uppgick till -329 (-335) MSEK, dar en 6kning fran justeringar av temporéara
skillnader pa fastigheter i Storbritannien motverkades av nedskrivning av uppskjuten skattefordran pa underskottsavdrag i Kanada
samt kommande lagre bolagsskattesats i uppldsning av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag Tyskland.

Se vidare not 7 pa sida 23.
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Fastighetsvardering

Marknadsvarde fastigheter

| perioden uppgick orealiserade vardeférandringar 7,00% 637% 100 000

Vid utgangen av perioden hade Pandox tolv manaderna omfattar 100 procent av Forvaltningsfastigheter till 600 (608) MSEK, varav 6,00% — 90 000
fastighetsportfolj ett totalt marknadsvarde om fastighetsvardet och ligger totalt sett i linje med de lagre direktavkastningskrav paverkade positivt 30000
91 743 (76 334) MSEK, varav 77 170 (60 290) interna varderingarna. | det fiarde kvartalet med 498 MSEK och 6kade kassafléden bidrog SO 39% 70000
MSEK avsag Forvaltningsfastigheter och 14 573 externvarderades cirka 50 procent av positivt med 102 MSEK. 4,00% (538 888
(16 044) MSEK avsag Rorelsefastigheter. fastighetsvardet, inklusive de nyligen férvarvade | perioden uppgick orealiserade 3.00% 40000
Paverkan fran forandrade valutakurser uppgick Dalatafastigheterna, vilkas varden bekraftades och vardeférandringar Rorelsefastigheter till -483 (67) 200% 30000
under perioden till -4 599 MSEK. ar i linje med tidigare kommunikation, vilket aven MSEK (redovisas endast i informationssyfte). ' 20000
forklarar det 6kade genomsnittliga | det fjarde kvartalet tilltraddes Dalata Hotel LOUZ 10 000

direktavkastningskravet for portfélien som helhet. Group. Efter periodens utgang slutférdes avyttring 0,00% 0

Vardefoérandring fastigheter (period)

Genomforda externa varderingar under de senaste

av Crowne Plaza Antwerp.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH SKULDRANTA, %

Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4
2024 2025

Genomsnittligt direktavkastningskrav, %

MARKNADSVARDE FASTIGHETER, MSEK

Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4

2024 2025

MSEK Forvaltningsfastigheter Rorelsefastigheter? Totalt marknadsvarde Genomsnittlig utgiende skuldrinta, % mHyresavtal W Egen drift
Ingdende marknadsvarde 1 januari 60290 16 044 76334

Forvarv 18950 4 18 954

Avyttringar -136 - -136

Investeringar 619 465 1084 o FQRVALTNINGSFASTIGHETER

Urangerings : ECay e e
Omklassificeringar 212 212 ) Paverkan verkl. virde A% AMSEK
Orealiserad vardeférandring 600 -483 1 %g 888 ; ;

Valutakurspaverkan 3354 -1245 -4 599 16000 Direktavkastningskrav  +/-05  -5690/+6674
Utgdende marknadsvarde 31 dec 77170 14573 91743 14000

12000 Valutakursférandring +/-1 +/-605

Paverkansfaktorer 10 000

Direktavkastningskrav 498 89 587 8000 Driftnetto -1 +/-587
Kassafldde 102 572 470 2000

Summa redovisad orealiserad vardeforandring 600 - 600 2 888 I

Genomsnittligt direktavkastningskrav % Kv4 2025 6,28 6,85 6,37 0 - _-_—-=—-=

Genomsnittligt direktavkastningskrav % Kv3 2025 6,09 6,84 6,24 -2000

Genomsnittligt direktavkastningskrav % Kv2 2025 6,09 6,88 6,25 LS LS S Lt L i LS DS

2024 2025

Forvarv, avyttringar och omklassificeringar

Héandelse Hotellfastighet Tilltrddesdatum mFOrvary  © Investeringar m Avyttringar

Férvarv Hyresavtal Dalata Hotel Group 7 november 2025

iérviry HyHresavtai A ghte ?otlel Frost Kruna iO septergbezé;)? " Varderingarna av Rérelsefastigheterna redovisas i informationssyfte och ingar i EPRA NRV, EPRA
Ag " tﬁgi H;{:ZX al ch;it;c\;iﬁ?ééteborg 4 ]SEE tzeor; “ NDV och E_PRA NTA. Rél;elsefastigheternas r(-?‘dovis_,_ade vérde_ i "Rapp_ort 6ver_finansie|l s_tél_lning for

koncernen i sammandrag” motsvarar anskaffningsvarde, plus investeringar, minus avskrivningar och

Omklassificering till Hyresavtal Numa Brussels Royal Galleries 1april 2025 eventuella nedskrivningar och uppgick till 11 657 (12 637) MSEK vid periodens utgang.

Foérvarv Hyresavtal Hotel Pullman Cologne 1 april 2025 . ) . . o . o

Férvary Hyresavtal Radisson Blu Hotel Tromsg 1 januari 2025 Foér mer information om fastighetsvardering, se arsredovisning 2024 Not E.
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| slutet av perioden bestod Pandox Antal Marknadsvirde (MSEK)
fastighetsportfolj av 193 (161) hotellfastigheter Hyresavtal Hotell Rum Perland 1%av totalt Per rum ANTAL RUM ANTAL RUM
med 42 761 (35 672) hotellrum i 11 lander. Sverige 2 9176 16 648 15 18 Per ldgeskategori Per efterfragekategori
Pandox huvudsakliga geografiska fokus &r norra Storbritannien 30 6896 16468 18 2,4 ‘
. f N Tyskland 33 6908 13111 14 1,9
Europa. Storbritannien (25 procent) &r Pandox
Kilt sté fisk «nad matt Irland 24 4996 12824 14 2,6
enskilt s orstg geografiska marknad matt som Danmark 8 1843 4347 5 24
andel av fastighetsportféljens totala Finland 11 2605 4198 5 16
marknadsvarde, foljt av Tyskland (18 procent), Norge 15 2842 4167 5 15
Sverige (18 procent) och Irland (14 procent). Belgien 4 865 1828 2 21
Osterrike 2 639 1530 2 24
Crowne Plaza Antwerp, som avyttrades den 2 Nederlanderna 1 206 1189 1 58
februari 2026, ingar i sammanstallningen under Schweiz 1 189 860 1 4,6
Egen drift.
gen drift Summa Hyresavtal 171 37165 77170 84 21
Cirka 84 procent av portféliens totala ‘Egen drift m Citycenter, 62% Ringled, 16% ® Inhemsk, 40% Regional, 38%
marknadsvarde técks av externa hyreskontrakt. Storbritanmien 9 1862 6366 7 34 mFlygplats, 12% Konferenscenter, 3%
Pandox hyresgaster ar ﬁklckllga hotelloperatérer Belgien 6 1868 4160 5 22 mResort, 3% Féretagspark, 3% m Internationell, 22%
med starka hotellvaruméarken. Tyskland 5 1490 3629 4 24
Nederlanderna 1 216 390 0 18
Vid utgangen av perioden hade Finland 1 160 29 0 02
Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig ;
kvarvarande hyresperiod (WAULT) pa 13,6 (14,4) Summa Egen drift 22 5596 14573 16 2,6 ANTALRUM .
. . o Per avtalskategori HYRESAVTALENS FORFALLOPROFIL,
ar, exklusive de forvantade hyresavtalen med Per 31 decemnber 2025
Scandic. Summa totalt 193 42761 91743 100 2,1
~ 1000 - 100
Pandox exponering mot Revo Hospitality Group Antal
utgors av hyresavtal i 9 hotellfastigheter med 1 Varumadrke Hotell Rum I%av totalt 800 1 80
859 rum i 7 stader i Tyskland, vilket motsvarar Scandic 49 11108 26 600 - 60
cirka 4 procent av totalt antal rum i Pandox portfdlj Leonardo 38 7957 19
per 31 december 2025. Hotellen drivs under Clayton 16 4176 10 400 - 40
varumarkena Dorint, Mercure och Vienna House Oberoende varumarken 10 2755 6 200 20
Easy by Wyndham. Hilton 10 2585 6 o L,
Radisson Blu 10 2531 6 L 2 9 5 3 92 %5 !
Pandox exponering mot Scandic utgérs av Maldron 14 2221 5 ® Omsattningsbaserat med minimihyra, 67% € 2 % 8 8 8 ¢ §
hyresavtal i 82 hotellfastigheter med 18 162 rum i Strawberry 10 1828 4 Omsdttningsbaserat utan minimihyra, 16% s Virde forfall hyresavtal
Irland, Storbritannien, Sverige, Norge, Danmark, NH 7 1681 4 mFast hyresavtal, 4% MEESENEERER)
Finland, Tyskland, vilket motsvarar cirka 42 Dorint 4 847 2 Egen drift, 13% —?hcgguerpstf(lslr;de forfall %
procent av totalt antal rum i Pandox portfélj per 31 Elite Hotels 3 647 2
december 2025. Hotellen drivs under varumarkena Mercure 3 610 1
Scandic, Scandic GO, Clayton, Maldron och Pullman 2 527 1
Hilton. Marriott 3 503 1
Holiday Inn 2 469 1
Ovriga 12 2316 5
Totalt 193 42761 100

Fér mer information om Pandox portfélj, se www.pandox.se
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Fastighetsinvesteringar

En central del av vardeskapandet

En stor och valdiversifierad portfolj erbjuder goda
mdjligheter till vardeskapande och tillvaxtdrivande
investeringar. Pandox for en I6pande dialog med
varje hyresgast om gemensamma investerings-
projekt for att ytterligare 6ka hotellets intakter och
Iénsamhet. Till exempel nya baddar i existerande
rum, nya rum i befintliga hotellfastigheter eller nya
rum genom tillbyggnad av befintliga hotell-
fastigheter.

Storre pagaende investeringsprojekt

Investeringar under perioden

Under perioden januari-december 2025 uppgick
investeringar i fastigheter och anlaggnings-
tillgangar, exklusive forvarv, till 1 084 (1 024)
MSEK, varav 619 (732) MSEK for
Forvaltningsfastigheter och 465 (292) MSEK for
Rorelsefastigheter.

Vid utgangen av det fjarde kvartalet 2025 uppgick
beslutade investeringar for pagaende och framtida
projekt till motsvarande cirka 2 600 MSEK, varav

Dalatafastigheter om cirka 600 MSEK. Cirka 1 600
MSEK férvantas genomféras under 2026, varav
Dalatafastigheter utgor cirka 500 MSEK.

Underhall Hyresavtal uppgick under perioden till

73 (71) MSEK.

Investerings-

Fastighet Antalrum  Stad, land Segment Typavinvestering storlek Status Investerat Fardigstallt
DoubleTree by Hilton Brussels 354 Bryssel, Belgien ¢ O,EP,TH XL Oppet 70% Kv4 2027
Hotel Mayfair 203 Képenhamn, Danmark o (L) O,E,P,T,H Medel Oppet 70% Kv4 2026
Home Hotel Bastion 99 Oslo, Norge L P, T.H Mindre Oppet 65% Kv12026
Scandic Grand Marina 470 Helsingfors, Finland L P,T Medel Oppet 50% Kv4 2026
Quality Hotel Lulea 220 Luled, Sverige L P,TE Medel Oppet 50% Kv4 2026
Radisson Blu Glasgow 247 Glasgow, Storbritannien e) P, T,E Medel Oppet 25% Kv2 2026
Scandic Solli 226 Oslo, Norge L PT Medel Oppet 20% Kv4 2026
Scandic St Jérgen 288 Malmo, Sverige L P, T,E Medel Oppet 1% H1 2027
Scandic Kramer 113 Malmo, Sverige L P,T Mindre Oppet 0% Kv4 2026
Affarssegment Typ av investering Storleksintervall (MSEK):
Hyresavtal L Ompositionering O Lopande 0-30
Egen drift O Expansion E Mindre 30-90

Produkt P Medel 90-150

Teknik T Stor 150-250

Hallbarhet H XL 250-

Nyligen fardigstallda projekt

Leonardo Hotel Dublin Christchurch, Irland

Leonardo Hotel Dublin Christchurch ar
strategiskt belaget i hjartat av Dublins
pulserande stadsmiljé och mittemot
Christchurch Cathedral. Under 2024
pabdrjades en omfattande renovering av
hotellets 182 rum och badrum. | renoveringen
ingick dessutom uppdaterade

publika ytor sasom lobby och restaurang.

Leonardo Hotel Hannover, Tyskland

Pandox och Leonardo har genomfért en
genomgaende renovering av samtliga badrum,
gastrum och korridorer. Hotellet, med 178 rum,
ar belaget vid Tiergarten och erbjuder en lugn
miljé nara stadens mass- och kongresscenter.
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Finansiering

Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden
netto till 52,7 (45,2) procent, exklusive skuld som
innehas till férséljning avseende Dalata Hotel Group
plc:s operativa driftsplattform (se not 9), samt
inraknat innehav utan bestammande inflytande
(Eiendomsspars agarandel i Bidco). Eget kapital
hanférligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 33
729 (33 528) MSEK. EPRA NRV uppgick till 44 176
(41 953) MSEK, motsvarande 227,01 (215,58) SEK
per aktie. Likvida medel plus outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick efter avdrag for
certifikatvolym till 1 720 (4 069) MSEK och det finns
obelanade fastigheter med ett marknadsvarde om
totalt cirka 867 MSEK.

Vid utgangen av perioden uppgick laneportfoljen,
exklusive upplaggningskostnader for lan, till

48 235 (35 771) MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter
efter avdrag for foretagscertifikat uppgick till

-63 (2 783) MSEK. Den del av certifikatvolymen som
per 31 december inte tacktes av outnyttjade
kreditfaciliteter tacktes istallet av likvida medel.
Pandox har efter kvartalets utgang erhallit
kreditgodkannande for ny finansiering om 1 500
MSEK, vilket gor att likviditetsreserven uppgar till

MSEK

Réntebarande nettoskuld

Likvida medel & outnyttjade kreditfaciliteter
Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig utgaende skuldranta, %
Rantetackningsgrad, ggr

Belaningsgrad netto, %

Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr

3 220 MSEK. Darutdver har kreditgodkannande for
en forlangning med ett ar av existerande finansiering
om 2 000 MSEK erhallits. Likvida medel har efter
periodens utgang anvants for att aterbetala utnyttjade
kreditfaciliteter. Emitterad volym under
foretagscertifikatprogrammet uppgick till 3 536

(1 232) MSEK. Foretagscertifikat anvands enbart for
att optimera Pandox finansiella kostnader via
rantearbitrage.

Forutom foretagscertifikat bestar Pandox
skuldfinansiering enbart av bankfinansiering med i
huvudsak sakerhet i en kombination av
fastighetspanter och aktiepanter. Pandox har en
geografiskt diversifierad langivarbas bestaende av 16
nordiska och internationella banker.

Vid utgangen av perioden var den genomsnittliga
kapitalbindningstiden 1,9 (2,6) ar, den genomsnittliga
rantebindningstiden 2,1 (2,7) ar och den
genomsnittliga rantenivan, inklusive effekter av
rantederivat, men exklusive upplaggningskostnader,
3,9 (4,0) procent. Denna ranteniva ar ocksa en rimlig
approximation for den forvantade nivan vid utgangen
av forsta kvartalet 2026, givet oférandrade
marknadsrantor. Vid utgangen av perioden var
rantetackningsgraden (méatt pa rullande tolv

RESULTATANALYS

manader) 2,6 ggr (2,7), negativt paverkad av
forberedande finansiella kostnader hanforligt till
forvarvet av Dalata. Justerat for dessa uppgick
rantetackningsgraden till cirka 2,7 ggr.

Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till

3 778 (2 359) MSEK. Kortfristiga kreditfaciliteter
inklusive ej nyttjade krediter med en I16ptid pa
mindre &n tolv manader uppgar till 5 777 MSEK.
Skillnaden forklaras av outnyttjade kreditfaciliteter
och férvantade amorteringar.

Under perioden januari-december 2025 har
Pandox sammanlagt genomfért nyfinansiering
och refinansiering motsvarande cirka 20 911
MSEK, varav 13 794 MSEK i det fjarde kvartalet.

Total hallbarhetslankad lanevolym uppgick per 31
december 2025 till 19 324 MSEK. Banklanens
kreditmarginal kopplas till det arliga utfallet av tre
valdefinierade hallbarhetsmal inom miljo, socialt
och styrning (ESG), vilka redovisas i den arliga
hallbarhetsredovisningen. Darutdver tillkom 250
MSEK som gront banklan i kvartalet. Inklusive
grona banklan uppgar total hallbarhetsrelaterad
finansiering till 21 438 (17 046) MSEK.

jan-dec
2025 2024
48 342 34486
1720 4069
2,1 2,7
1,9 2,6
39 4,0
2,6 27
52,7 45,2
11,8 87

FASTIGHETERNA

FORFALLOSTRUKTUR KREDITFACILITETER

FINANSIERING

Forfall (MSEK) Kreditlimiter?
<lar 5777
1-2ar 19699
2-34r 21534
3-4ar 1162
4-5 &r =
>5ar =
Summa 48172

) Exklusive kontraktuell amortering och innehav utan
bestdmmande inflytande

BELANINGSGRAD NETTO, %
Policyintervall 45-60%

65%
60%

52,7%

Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4

2024 2025

Beldningsgrad

Policyintervall

HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

GENOMSNITTLIG UTGAENDE SKULDRANTA, %

S 39%
40%
3,5%
3,0%
25%
20%
15%
10%
05%
00%
Kv1 Kv2 Kv3 Kvé Kvl Kv2 Kv3 Kvé

2024 2025

RANTETACKNINGSGRAD
R12m, ggr

3,0
2,6
2,5

2,0

Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4
2023 2025

Pandox finansiella kovenanter utgérs pa koncernniva av belaningsgrad och

rantetackningsgrad
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Finansnetto Forfallostruktur rantebindning 31 december 2025
okt-dec jan-dec Total rantebindning Réntebindning derivat

MSEK 2025 2024 2025 2024 Genomsnittsrdnta
Ranteintikter 9 9 30 27 Loptid (MSEK) Belopp (1,2) Andel, % Volym Andel, % derivat, %
Réntekostnader -423 -370 -1566 -1469 <lar 24054 50 5411 18 13
Genomsnittlig utgdende skuldrdnta, % 39 4,0 39 4,0 1-24ar 4426 9 4426 15 15
Ovriga finansiella kostnader -28 -26 -100 -110 2-3ar 6391 13 6391 22 17
Total skuldkostnad % 4,2 4,3 4,2 43 3-4ar 4255 9 4255 14 12
Finansiella kostnader nyttjanderattstillgangar -41 -32 -140 -119 4-5ar 1656 3 1656 6 2,6
Summa finansnetto -483 -419 -1776 1671 >5ar 7452 15 7452 25 2,6

Summa 48 235 100 29592 100 1,8

Kostnadsokningen jamfért med motsvarande kvartal foregaende ar forklaras i huvudsak av hdgre lanevolym och finansiella kostnader
relaterat till férvarvet av Dalata, som till viss del motverkats av lagre kreditmarginaler och lagre marknadsrantor. " Andel av kredit som har en rantebindning som férfaller under perioden.
2) Exklusive innehav utan bestdmmande inflytande.

Lan i respektive valuta 31 december 2025 . . . B ) ) B L . - o i B
Rantederivatportfélien marknadsvarderas vid varje bokslut och vardeférandringen redovisas over resultatrakningen. Vid slutforfall har ett

SEK DKK EUR CHE NOK GBP Summa rantederivats marknadsvarde uppldsts i sin helhet och vardeférandringen dver tid har darmed inte paverkat eget kapital. Vid utgangen av
Summa kreditlimiter, MSEK* 12060 2289 20136 513 2131 11042 48172 perioden uppgick marknadsvardet netto fér Pandox réntederivat till 630 (955) MSEK.
Summa réntebdrande skulder, MSEK! 13288 2289 20399 513 1267 10478 48235 Valutakurser
Andel skuld i valuta, % 275 47 423 11 26 217 100 Genomsnittskurs Balansdagskurs
Genomsnittlig utgdende skuldranta, %2 3.2 27 35 18 51 59 39 2025 2024 Forandr % 2025 2024 Fordndr %
Genomsnittlig rantebindningstid, &r 18 04 22 0.2 18 25 21 E‘fm (;EUR) S oop) 11,068 11,432 3 10,818 11,487 6
rittiska pun - -
Marknadsvarde fastigheter, MSEK? 16648 4347 42887 860 4167 22834 91743 P 12922 13505 4 12417 13848 10
Danska kronor (DKK) 1,483 1,533 -3 1,448 1,540 -6
") Omraknat till MSEK. Norska kronor (NOK) 0944 0983 4 0915 0970 -6
2 Genomsnittlig ranta inklusive marginal och derivat, exklusive upplaggningskostnader fér 1an. Kanadensiska dollar (CAD) 7,018 7714 -9 6,718 7,640 -12
Y Delar a}v re_antebarande skuIdfan utgors _av foretagscertifikat i EUR medan den outnyttjade kreditfacilitet som tacker volymen ar i SEK. Schweizerfranc (CHF) 11812 12,005 2 11,641 12174 4
Exklusive innehav utan bestdammande inflytande.
Finansiell ka tsanalys 31 december 2025
Valuta- och ranterisk Péverkan resultat fore vardeforandringar MSEK A
For att minska valutaexponeringen i utlandska investeringar stravar Pandox efter att finansiera investeringen i lokal valuta. Eget kapital Nuvarande rantebindning férandrat rantelage, med derivat -/+151 +/-1pp
sakras normalt inte eftersom Pandox strategi ar att ha ett langsiktigt perspektiv pa sina investeringar. Valutaexponeringen ar i huvudsak Nuvarande rantebindning férandrat ranteldge, utan derivat /4 447 +/-1pp
av karaktaren valutaomrakningseffekter. , ) - . e -
Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/- 887 +/-1pp

Pandox bankfinansiering 16per med rorlig ranta. For att hantera ranterisk och 6ka forutsagbarheten i Pandox resultat anvands
rantederivat.

Till foljd av forvarvet av Dalata har Pandox under det fiarde kvartalet ingatt nya rantederivat om 5 620 MSEK. Vid utgangen av
perioden uppgick rantederivatens nominella bruttovolym till 35 251 MSEK. Vid samma tidpunkt uppgick réntederivatens nominella
nettovolym till 29 592 MSEK, vilket utgor den réntesakrade delen av Pandox laneportfol;.

Cirka 51 procent av Pandox nettoskuld var sdkrad mot ranterdrelser pa langre perioder an ett ar och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 2,1 (2,7) ar.
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Hallbarhet

Pandox vetenskapsbaserade klimatmal har godkants av Science Based Targets initiative (SBTi). De innebar att Pandox till ar 2030 ska
minska utslappen av vaxthusgaser i Egen drift (Scope 1 och 2) med 42 procent samtidigt som utslappen i Hyresavtal (Scope 3) ska
minska med 25 procent.

Utveckling under fjarde kvartalet 2025

Egen drift (Scope 1 & 2)

. Pandox har ett klimatomstallningsprogram om 29 MEUR som r6r nio hotellfastigheter i Egen drift och som I6per mellan 2023 -
2030. Nar projektet ar slutfort forvantas Pandox na de SBTi-validerade utslappsmalen for Egen drift. Projektet kommer gradvis
att generera kostnadsbesparingar som senast vid utgdngen av 2030 beraknas uppga till 3 MEUR arligen. Per utgangen av
fiarde kvartalet har 36 (25) procent av planerad total investering genomforts.

. Programmet har utokats till 13 fastigheter inom befintlig investeringsram, efter att ytterligare potential identifierats i de tre
férvarvade Residence Inn-fastigheterna under 2024 samt DoubleTree by Hilton Edinburgh.

. Se nedan projekttabell for status i delprojekten per utgangen av kvartalet.

Frkannanden
Projekt Status kv4 2025*
Energioptimering 61% 9
Duschmunstycken 43% sBPR VCDP
Undermétning 88% \ E’Ef-’zi'f’ser
Smartroom (narvarodetektering) 61%
Solenergi 0%
Virmepumpar 36% SUSTAINALYTICS

* Estimerat fardigstallande per delprojekt i procent. Notera att ytterligare
fyra hotell kan ha paverkan pa resultatet sedan forra kvartalet.

Hyresavtal (Scope 3)

. For att uppfylla SBT-kravet pa en 25-procentig minskning av CO,-utslapp inom Scope 3 har en handlingsplan tagits fram.
Planen omfattar energieffektiviseringsatgéarder, utfasning av gas och olja till férman fér varmepumpar samt tillampning av
cirkuléra principer vid renovering.

. Pandox har faststallt en satsning pa installation av solceller och batterilagring vid sex vaghotell. Satsningen bidrar till 6kad
produktion av férnybar energi samt forbattrad energiklassificering.

e  Under perioden har Pandox fattat beslut om att ta fram en koncerndvergripande strategi fér badrumsrenoveringar eftersom
detta ar den mest frekvent renoverade kategorin.

Overgripande héllbarhetsinitiativ

. Under kvartalet har Pandox fortsatt arbetet med att automatisera energidata direkt fran hyresgasternas energileverantérer och
undermatare for att minimera felaktigheter som kan uppsta i manuell inrapportering. Andelen helt automatiserade fastigheter
for energi ar 63 procent. Vad galler vattenkonsumtion ar 63 (52) procent av matdata automatiserad.

e Antalet certifierade fastigheter uppgar till 13 (13) stycken i Egen drift och 3 (3) i Hyresavtal.

e  Som en del av den koncerndvergripande riskprocessen har en klimatriskanalys genomforts pa plats pa ytterligare 2 (1) av
Pandox fastigheter som potentiellt skulle kunna paverkas av klimatrisker.

. Andelen hallbarhetslankad finansiering av den totala lanestocken uppgick vid kvartalets utgang till 41 (48) procent vilket
forklaras av en 6kning av icke hallbarhetslankat lan i samband med forvarvet av Dalata.

Jamforelsetal refererar till Q3 2025

I B

Carporter med solceller vid Scandic Lulea
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Finansiella rapporter i sammandrag

Koncernens rapport éver resultat i sammandrag Koncernens rapport Over ovrigt totalresultat i sammandrag
okt-dec jan-dec okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
MSEK 2025 2024 2025 2024 MSEK 2025 2024 2025 2024
Intakter H; vtal . . . i
fitax erA y“resa Poster som inte kan omforas till resultatrdkningen, netto efter skatt
Hyresintakter 1107 903 3935 3728
(?vnga fastlgh‘etsmtakter 4 39 163 157 Arets omvardering av anldggningstillgdngar -49 - -57 -
Intékter Egen drift 928 954 3371 3271
Nettoomsittning 2076 1896 7 469 7136 Omrakningsdifferenser vid realisation av utlandska verksamheter - -3 - -31
Poster som kan komma att omforas till resultatrdkningen, netto efter skatt
Kostnader Hyresavtal -157 -141 -519 -568 Nettoinvesteringssakring av utlandska verksamheter 52 -15 86 -160
Kostnader Egen drift -701 -764 -2728 -2713 Omrékningsdifferenser utlandska verksamheter -621 498 -2 150 1226
Bruttoresultat 1218 991 4222 3855
Periodens 6vrigt totalresultat -618 480 -2121 1035
varav bruttoresultat Hyresavtal 991 801 3579 3297 Periodens totalresultat 1088 1061 1053 2741
varav bruttoresultat Egen drift 227 190 643 558
Central a_dministration 67 59 ~236 -200 Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat 1690 579 3139 1689
Transaktionskostnader -241 - -241 - Innehav utan bestdmmande inflytande - andel av periodens resultat 15 2 34 17
Finansiella intakter 8 20 32 38
?nangeﬂa ?osﬁnagler denvttianderittstilles _422 _4;); = i’ig 1 i?g Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat 1076 1056 1028 2718
manlme f? <os"n(ai fer aivs;e'n € nytyjanderattsiligangar _2 _1 1_ 1_ Innehav utan bestimmande inflytande - andel av periodens totalresultat 11 5 24 23
Resultat fore vardeforandringar 427 513 969 984 Resultat per aktie fére och efter utspadning, SEK 8,68 2,98 16,13 9,04
Vardeférandringar
Vardeférandring fastigheter 58 33 605 475 I periodens 6vrigt totalresultat om -2 121 MSEK ingr skatt om 437 MSEK, varav -70 MSEK ar hanforligt till aktuell skatt
Forvarvsresultat Dalata 1598 - 1598 -
Vardeférandring derivat -10 99 -326 -100
Resultat fére skatt 2073 650 3846 2359
Aktuell skatt =74 -54 -343 -318
Uppskjuten skatt -293 -15 -329 -335
Periodens resultat - kvarvarande verksamhet 1706 581 3174 1706
Resultat fran avvecklad verksamhet 0 - 0 -
Periodens resultat 1706 581 3174 1706
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Rapport 6ver finansiell stallning for koncernen i sammandrag SR e
31dec EGET KAPITAL OCH SKULDER

MSEK Not 2025 2024 Eget kapital

TILLGANGAR {\ktl{eka{pltal. ‘ 487 487

Rérelsefastigheter 10804 12123 Ovrigt tillskjutet kapital 9470 9470

Inventarier/Inredning 667 522 Reserver ) ) ) ) 123 2234

Férvaltningsfastigheter 77170 60270 Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 23 649 21337

Nyttjanderitter 3760 3156 Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 33729 33528

Uppskiuten skattefordran 590 347 Innehav utan bestdmmande inflytande 184 167

Derivat! 291 1139 Summa eget kapital 33913 33695

Andra langfristiga fordringar 91 93

Summa anldggningstillgdngar 93873 77 650 SKULDER
Langfristiga skulder

Omsattningstillgdngar Ijéngfn'stiga rantebdrande skulder? 45503 33175

Varulager 8 8 Ovriga langfristiga skulder 11 20

Aktuell skattefordran 448 266 Langfristig leasingskuld 3744 3134

Kundfordringar 383 419 Derivat! Led 185

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 642 659 Avsattningar o 43

Ovriga fordringar 316 380 Uppskjuten skatteskuld 8031 5776

Likvida medel 1186 1286 Summa langfristiga skulder 57 507 42331

Tillgdngar som innehas fér forsaljning 9 15038 20

Summa omsdttningstillgdngar 18021 3038 Kortfristiga skulder

Summa tillgangar 111894 80688 Avsattningar -2 12
Kortfristiga rantebarande skulder? 3778 2359
Kortfristig leasingskuld 21 31
Skatteskulder 380 691
Leverantorsskulder 327 369
Ovriga kortfristiga skulder 224 241
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1251 959
Skulder hinférliga till tillgdngar som innehas for forsédljning 9 14451 -
Summa kortfristiga skulder 20 474 4662
Summa skulder 77981 46993
Summa eget kapital och skulder 111894 80688

» Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-vérdering enligt IFRS, baserat pa indata som &r observerbara, antingen direkt till indirekt.
2 De redovisade vardena for rantebéarande skulder och andra finansiella instrument utgér en rimlig approximation fér deras verkliga varden.

PANDOX BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2025
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Rapport 6ver koncernens kassaflode i sammandrag

okt-dec jan-dec
MSEK 2025 2024 2025 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 2073 650 3846 2359
Aterféring av avskrivningar 87 80 331 287
Vardeférandring fastigheter -59 -37 -606 -474
Férvarvsresultat Dalata -1598 - -1598 -
Vardeférandring derivat 10 -99 326 100
Ovriga poster som inte ingér i kassaflddet 652 -54 779 -127
Betald skatt -165 -114 -610 -280
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 1000 426 2 468 1865
Okning/minskning rérelsefordringar -964 138 -1074 -43
Okning/minskning rérelseskulder 1725 -23 1707 4
Forandringar av rérelsekapital 761 115 633 -39
Kassaflde fran den 16pande verksamheten 1761 541 3101 1826
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och anldggningstillgangar -295 -272 -1087 -1024
Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 69 - 149 680
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan -14 016 -703 -15 860 -3762
Forvarv av finansiella tillgdngar 2 886 -3 -78 -15
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 356 -978 -16 876 -4121
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission - - - 2000
Emissionskostnader - -1 - -28
Upptagna lan 10552 6118 26127 20760
Amortering av skuld -2 861 -5 876 -11 527 -19283
Utdelning innehav utan bestdammande inflytande -16 -17 -16 -17
Utbetald utdelning - - -827 -735
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7675 224 13757 2697
Periodens kassaflode -1920 -213 -18 402
Likvida medel vid periodens bérjan 3107 1476 1286 769
Kursdifferens i likvida medel =1 23 -82 115
Likvida medel vid periodens slut 1186 1286 1186 1286
Upplysningar om betalda rantor
Erhéllen ranta uppgick till 9 9 30 27
Betald ranta uppgick till -401 -402 -1502 -1492
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgdngar -41 -32 -140 -119
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 1186 1286 1186 1286

Likvida medel bestar av bankmedel.

RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport 6ver forandringar i eget kapital i sammandrag

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
vinstmedel
Ovrigt inklusive Innehav utan

Aktie- tillskjutet Omrédknings Omvarderings- periodens bestimmande Totalt eget
MSEK kapital kapital reserver reserv?! resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 1 jan, 2024 460 7525 979 226 20383 29573 152 29725
Periodens resultat —_ —_ —_ —_ 1689 1689 17 1706
Ovrigt totalresultat — — 1029 — — 1029 6 1035
Nyernission? 27 1945 — — — 1972 — 1972
Utdelning innehav utan bestdmmande
inflytande — — — — — — -8 -8
Utdelning — — — — -735 -735 — -735
Utgdende eget kapital 31 dec, 2024 487 9470 2008 226 21337 33528 167 33695
Ingdende eget kapital 1 jan, 2025 487 9470 2008 226 21337 33528 167 33695
Periodens resultat — — — — 3139 3139 34 3173
Ovrigt totalresultat — — -2 054 -57 — -2111 -10 -2121
Utdelning innehav utan bestdammande
inflytande — — — — — — -7 -7
Tillskjutet kapital frdn innehav utan
bestdmmande inflytande — — — — — — - —
Utdelning — — — — -827 -827 — -827
Utgdende eget kapital 31 dec, 2025 487 9470 -46 169 23649 33729 184 33913

» Arets férandring avser nettot av verkligt vardeférandring av hotellfastigheten Numa Brussels Royal Galleries (fd Hotel Hubert) som omklassificerats fran Egen drift till Hyresavtal ill
ett belopp om 94 MSEK efter skatt samt forvarvskostnader Dalata uppgaende till -151 MSEK.
2 Nyemissionsbeloppet redovisas netto efter avdrag for transaktionskostnader om -28 MSEK.

Siffror inom parentes hanfors till motsvarande period foregaende ar for resultatposter och arsslut 2024 for balansposter savida inget annat anges.

Pandox AB foljer International Financial Reporting Standards (IFRS) - och tolkningarna (IFRIC) - sa som de antagits av EU. Den har
delarsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34 "Delarsrapportering" samt "Arsredovisningslagen". Moderbolagets delarsrapport
har uppréttats i enlighet med kapitel 9 Delarsrapport i Arsredovisningslagen. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR2
"Redovisning for juridiska personer". Enligt RFR2 ska en juridisk enhets moderbolag tilldmpa alla IFRS-principer och tolkningar som EU
antagit, inom den ram som definieras av Arsredovisningslagen, och ta hansyn till kopplingen mellan redovisning och beskattning.
Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-vardering enligt IFRS, baserat pa indata som ar observerbara, antingen direkt eller
indirekt. De redovisade vardena for rantebarande skulder och andra finansiella instrument utgor en rimlig approximation for deras
verkliga varden. Delarsrapporten omfattar sidorna 1-28 och sidan 1-15 utgér saledes en integrerad del av denna finansiella rapport. De
redovisningsprinciper som tillampas 6verensstammer med de som beskrivs i Pandox arsredovisning fér 2024.
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Revo Hospitality Group (tidigare HR Group), som ar en av Pandox hyresgaster i Tyskland, har pa eget initiativ forklarat sig under sa
kallad sjalvforvaltning enligt tysk insolvenslag, vilket i korthet &r en form av rekonstruktionsférfarande. Pandox har bankgarantier som
motsvarar 1 ars hyror och vi ser redan idag flera olika handlingsalternativ for hotellfastigheterna. Finansiell paverkan forvantas vara

begransad.

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

Resultatrakning for moderbolaget i sammandrag

okt-dec jan-dec
MSEK 2025 2024 2025 2024
Nettoomsdttning 43 25 144 105
Administrativa kostnader -95 -70 -299 -250
Rorelseresultat -52 -45 -155 -145
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 2 123
Ovriga rantor och liknande resultatposter 13 206 -22 1064
Derivat, orealiserade 31 48 51 121
Resultat efter finansiella poster -8 209 -124 1163
Bokslutsdispositioner 855 135 855 135
Resultat fore skatt 847 344 731 1298
Skatt pa periodens resultat -49 4 -51 -137
Uppskjuten skatt 10 16 -11 -22
Periodens resultat 808 364 669 1139
Periodens ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 808 364 669 1139

RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrakning for moderbolaget i sammandrag

31dec 31dec

MSEK 2025 2024
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar 9 9
Finansiella anlaggningstillgdngar 26347 25129
Omsattningstillgangar 7140 1234
Summa tillgdngar 33496 26372

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15532 15690
Obeskattade reserver 4 3
Avsattningar 85 48
Langfristiga skulder 12246 7050
Kortfristiga skulder 5629 3581
Summa eget kapital och skulder 33496 26372

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsagande féretag administreras av personal som ar anstallda i moderbolaget, Pandox AB (publ).
Kostnaderna for dessa tjanster faktureras Pandox dotterbolag.

Moderbolaget genomfor transaktioner med dotterbolag i koncernen. Sadana transaktioner omfattar i huvudsak allokering av centrala
administrationskostnader samt rantor hanforliga till fordringar och skulder. Alla transaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga
villkor. Eiendomsspar AS &ger 5,1 procent av 22 hotellfastigheter i Tyskland och 9,9 procent av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland,
vilka férvarvades av Pandox under 2015, 2016 och 2019. Under det fjarde kvartalet 2025 har Eiendomsspar AS forvarvat 5,1 procent av
nio hotellfastigheter i Tyskland av extern part.

Pandox huvudagare Eiendomsspar AS (Eiendomsspar) har en dgarandel i Bidco om 8,8 procent uppgaende till 120 MEUR,
motsvarande 1 293 MSEK, som finansiell placering. Vid periodens utgang ar denna klassificerad som en langfristig rantebarande skuld
for Pandox. Skulden avses regleras nar Pandox forvantas forvarva agarandelen och da aga Bidco till 100 procent. Fram till Pandox
forvarv av agarandelen har Eiendomsspar ett innehav utan bestimmande i Bidcos resultat.

Pandox har ett forvaltningsavtal avseende Pelican Bay Lucaya Resort pa Bahamas, som ags av narstaende till Helene Sundt AS
respektive CGS Holding AS. Under perioden januari—-december 2025 uppgick intakterna fran Pelican Bay Lucaya till 1,5 (1,4) MSEK.

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 1 494 (1 411) heltidsanstallda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstallda. Av det totala antalet anstallda var 1 445 (1 365) anstéllda inom segmentet Egen drift och 50 (46) inom segmentet
Hyresavtal samt central administration.
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Segmentsinformation
Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien UK Irland Ovriga Totalt
Nettoomsattning
. N - Hyresavtal 255 63 76 66 242 34 234 122 57 1148
Not 6. Rorelsesegment Egen drift — 20 — 11 195 322 360 — 20 928
Pandox rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Hyresavtal och Egen drift. Segment Hyresavtal foradlar och forvaltar fastigheter Marknadsvarde fastigheter 16 648 4347 4167 4227 16739 5988 22834 12824 3969 91743
och tillhandahaller hotellokaler men &ven andra typer av lokaler till externa kunder i anslutning till hotellfastigheten. | segment Egen drift Investeringar i fastigheter 69 8 27 28 18 65 78 1 2 294
ager Pandox hotellfastigheter samt bedriver egen hotellverksamhet. Segmentet Egen drift innefattar ocksa ett férvaltningsavtal for en Forvarv fastigheter 4 _ 1 _ 6 _ 6017 11096 17110
externt agd hotellfgstlghet. Ej fordelade [i)OSj:el.' ar r_;oster.som ||jte gr h:a\nforbarg till ett specifikt segment"eller ar gemen§a!nt for de tva Virdeforandring fastigheter 110 25 43 49 47 29 57 92 77 58
segmenten samt finansiella kostnader hanforliga till nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16. Segmenten ar framtagna utifran den Redovisat virde Rorelsefastighet ’ 1956 2067 6255 257 11657
rapportering som sker internt till féretagsledning avseende utfall och stéllning. Segmentsrapporteringen ar uppstalld utifran de th;;::;é\;agrmig;ﬁgz ZZI liue er — — — —
redovisningsprinciper som arsredovisningen i 6vrigt och summan av segmenten &r lika med beloppen i koncernen. Scandic Hotels
gsprincip g 9 gt och summan av segmen e'opp redovisat virde exkl uppskjuten skatt 17860 4360 4169 4955 16081 5182 23723 12999 4005 93333
Group och Fattal Hotels Group ar hyresgaster som, var for sig, star for mer an 10 procent av intékterna.
Kv4 2024 (okt-dec 2024)
Kv 4 2025 (okt-dec 2025) Kv 4 2024 (okt-dec 2024) v (okt-dec 2024) ) ) L
Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien UK Irland Ovriga Totalt
Koncern- Koncern- Nettoomsittning
gemensamt gemensamt Hyresavtal 227 58 52 75 220 27 197 23 64 942
samt ej samt ej .
E drift — 18 — 10 191 339 378 — 19 954
MSEK Hyresavtal Egen drift fordelade poster Totalt Hyresavtal Egendrift fordelade poster Totalt gendn ; )
Marknadsvarde fastigheter 16019 4418 3455 4511 16959 6145 18883 1725 4219 76 334
Intikter Ir{vesuteringa'_rifastigheter 77 20 8 14 50 61 25 13 2 272
Hyresintikter samt évriga Forvarv fastigheter — — — — — — 707 — — 707
fastighetsintakter Hyresavtal 1148 = = 1148 942 — — 942 Vardeférandring fastigheter -88 159 26 -62 -14 -14 109 21 -98 38
Intakter Egen drift — 928 — 928 — 954 — 954 Redovisat varde Rorelsefastigheter — — — 28 2058 3213 6953 — 385 12637
Nettoomsittning 1148 928 — 2076 942 954 - 1896 Totala anlaggningstillgdngar till
redovisat varde exkl uppskjuten skatt 17 697 4432 3457 5312 15909 5037 19491 1725 4245 77304
Kostnader Hyresavtal =157 — — =157 -141 — — -141
Kostnader Egen drift — -701 — -701 — -764 — -764
Bruttoresultat 991 227 — 1218 801 190 —_ 991
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Kv 1-4 2025 (jan-dec 2025, ackumulerade varden) Kv 1-4 2024 (jan-dec 2024, ackumulerade varden) :
Kv1-Kv4 2025 (jan-dec)
Koncern- Koncern- Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien UK Irland Ovriga Totalt
gemensamt gemensamt Nettoomséattning
samt ej samt ej Hyresavtal 996 253 329 291 899 113 786 207 224 4098
MSEK Hyresavtal Egendrift fordelade poster Totalt Hyresavtal Egendrift fordelade poster  Totalt Egen drift _ 82 _ 48 692 1098 1372 _ 79 3371
Marknadsvarde fastigheter 16 648 4347 4167 4227 16739 5988 22834 12824 3969 91743
Intdkter Investeringar i fastigheter 284 75 66 78 116 243 184 28 10 1084
Hyresintakter samt 6vriga Forvarv fastigheter 351 — 710 — 778 — 6020 1109 — 18955
fastighetsintakter Hyresavtal 4098 — — 4038 3865 - — 3865 Vardeforandring fastigheter 134 74 153 -64 13 151 85 76 17 605
Intakter Egen drift — 3371 — 3371 — 3271 — 37 Redovisat varde Rérelsefastigheter — — — 23 1956 3067 6255 — 357 11658
Nettoomséttning 4098 3371 — 7 469 3865 3271 - 7136 Totala anldggningstillgangar till
redovisat varde exkl uppskjuten skatt 17 860 4360 4169 4955 16081 5182 23723 12999 4005 93333
Kostnader Hyresavtal -519 = = -519 -568 — — -568
Kostnader Egen drift — -2728 — -2728 — -2713 — 2713
Bruttoresultat 3579 643 — 4222 3297 558 — 3855 Kv1-Kv4 2024 (jan-dec)
Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien UK Irland Ovriga Totalt
Nettoomsattning
Hyresavtal 942 245 240 307 920 86 784 111 230 3865
Egen drift — 88 — 41 758 1202 1018 — 165 3271
Marknadsvarde fastigheter 16019 4418 3455 4511 16959 6145 18883 1725 4219 76334
Investeringar i fastigheter 321 47 85 41 145 257 98 16 12 1024
Forvarv fastigheter — — — — — — 3884 — — 3884
Vardeférandring fastigheter 93 227 126 -144 -19 -24 327 4 -114 475
Redovisat varde Rorelsefastigheter — — — 28 2058 3213 6953 — 385 12637
Totala anlaggningstillgéngar till
redovisat varde exkl uppskjuten skatt 17 697 4432 3457 5312 15909 5037 19491 1725 4245 77304
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Alternativa nyckeltal

Alternativa nyckeltal Per aktie

Pandox tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att géra okt-dec jan-dec

alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillférlitiga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet. Med ett 2025 2024 2025 2024
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stalining, Resultat per aktie 863 298 16,13 9,04
finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och . .

Arsredovisningslagen. Alternativa finansiella nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da Eget kapital per aktie ; ) e 180,52

de méjliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid Cash earnings per aktie 2,07 2,78 9,80 10,46
jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras Utdelning per aktie* = - 450 425

enligt IFRS. Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillgangliga pa Pandox hemsida.

Fastigheterna
okt-dec jan-dec

2025 2024 2025 2024
Antal fastigheter = - 193 161
- varav Hyresavtal = - 171 138
-varav Egen drift = - 22 23
Antal rum = - 42761 35672
- varav Hyresavtal = - 37165 29976
- varav Egen drift - - 5596 5696
Total kvadratmeteryta = - 2590509 2119551
Marknadsvarde fastigheter, MSEK - - 91743 76 334
- varav Forvaltningsfastigheter = - 77170 60290
- varav Rorelsefastigheter - - 14573 16 044
Totalt genomsnittligt direktavkastningskrav, % = - 6,37 6,29
-Forvaltningsfastigheter = - 6,28 6,13
-Rorelsefastigheter = - 6,85 6,89
Orealiserad vardeférandring fastigheter, MSEK - - 117 675
- Férvaltningsfastigheter = - 600 608
- Rorelsefastigheter = - -483 67
WAULT, ar = - 13,6 144

okt-dec jan-dec

2025 2024 2025 2024
Belaningsgrad netto, % - - 52,7 45,2
Rantetackningsgrad, ggr 23 2,7 2,6 2,7
Rantetackningsgrad, R12m, ggr - - 2,6 2,7
Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr = - 11,8 8,7

194603000 194603000
194603000 194603000

Genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier vid periodens utgang

194603000 186866813
194603000 194603000

*Foér 2025 anges foreslagen utdelning.

EPRA
okt-dec jan-dec

2025 2024 2025 2024
EPRA earnings, MSEK 403 541 1906 1955
EPRA NRV, MSEK = - 44176 41953
Tillvaxt EPRA NRV, % = - 73 10,1
EPRANTA, MSEK = - 44176 41953
EPRANDV, MSEK = - 36 645 36936
EPRA NIY, Férvaltningsfastigheter, R12, % - - 492 592
EPRALTV, % = - 52,6 45,5
EPRA Capital Expenditure, MSEK 17 404 979 20038 4908
EPRA earnings (EPS) per aktie 2,07 2,78 9,80 10,46
EPRA NRV per aktie - - 227,01 215,58
EPRA NTA per aktie - - 227,01 215,58
EPRA NDV per aktie = - 188,31 189,80

EPRAs (European Public Real Estate Association) uppdrag ar att framja, utveckla och representera den europeiska offentliga
fastighetssektorn. EPRA har fler &n 290 medlemmar, som tacker hela spektrumet av den noterade fastighetsbranschen (féretag,
investerare och deras intressenter) och representerar dver 840 miljarder euro i fastighetstillgangar och 95 procent av marknadsvardet for

FTSE EPRA Nareit Europe Index. Fér mer information, se www.epra.com.
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Kvartalsdata

. . . Rapport ¢ver finansiell stallning fér koncernen i sammandrag
Rapport ¢ver totalresultat f6r koncernen i sammandrag . .
. . . . . . 31dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec 30 sep 30jun 31 mar
oktdec  julsep aprjun janmar oktdec julsep aprjun  jan-mar MSEK 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024
MSEK 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024
- TILLGANGAR
Intakter Hyresavtal Fastigheter inklusive inventarier 88641 72913 73187 70684 72915 70981 67799 67651
Hyresintakter 1107 1050 955 823 903 1033 980 812 ; R
Ovriga fastighetsintakter 41 39 52 31 39 36 29 33 Nyttanderatter 2760 3259 5282 29 3156 5062 2or7 297
N ) Ovriga anlaggningstillgangar 882 3723 1124 1116 1232 1235 1654 1723
Intakter Egﬂen (_jnft 928 885 896 664 954 804 857 656 Uppskjuten skattefordran 590 369 331 345 347 319 342 394
Nettoomsdttning 2076 1972 1903 1518 189 1873 1866 1501 Omsattningstillgangar 16835 1454 1454 1532 1752 1775 1544 2350
Kostnader Hyresavtal -157 -117 -131 -114 -141 -136 -140 -151 Likvida medel 1186 3107 2220 1477 1286 1476 848 703
Kostnader Egen drift -701 -680 -695 652 -764 -647 -667 635 Summa tillgéngar 111894 84805 81598 78089 80688 78848 75164 75792
Bruttoresultat 1218 1175 1077 752 991 1090 1059 715
Central administration -67 -59 -52 -58 -59 -42 -48 -51 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Transaktionskostnader -241 - - - - - - - Eget kapital 33913 32833 32719 32291 33695 32643 30796 31048
Finansnetto -442 -436 -370 -388 -387 -394 -385 -386 Uppskjuten skatteskuld 8031 5698 5770 5675 5776 5686 5601 5487
Finansiella kostnader avseende Rantebarande skulder 49281 41037 37590 35069 35534 34782 33356 33761
nytfjanderattstillgangar 41 53 35 51 52 50 29 28 Leasingskulder 3765 3244 3287 2945 3165 3071 2987 2980
Resultat fore vérdefrandringar 427 647 620 275 513 624 597 250 Icke réntebarande skulder 16904 1993 2232 2109 2518 2666 2424 2516
Vérdeférandringar Summa eget kapital och skulder 111894 84805 81598 78089 80688 78 848 75164 75792
Vardeférandring fastigheter 58 21 512 14 38 -10 413 34
Forvarvsresultat Dalata 1598 - - - - - - - Nyckeldata
Vardeférandring derivat -10 41 -285 72 99 -489 -8 298 Marknadsvarde fastigheter 91743 75962 76229 73961 76334 74234 70815 71316
Resultat fore skatt 2073 709 847 217 650 125 1002 582 -varav Férvaltningsfastigheter 77170 61060 61188 58756 60290 59 281 59271 59 044
Aktuell skatt 74 111 107 51 54 115 104 45 -varav Rérelsefastigheter 14573 14902 15041 15205 16 044 14953 11544 12273
Uppskjuten skatt 2293 29 27 48 15 49 188 83 Genomsnittligt direktavkastningskrav, Hyresavtal % 6,28 6,09 6,09 6,13 6,13 6,14 6,13 6,10
Periodens resultat - kvarvarande verksamhet 1706 637 713 118 581 -39 710 454 Genomsnittligt direktavkastningskrav, Egen drift % 6,85 6,84 6,88 6,89 6,89 6,37 6,90 6,98
Resultat fran avvecklad verksamhet 0 - - - - - - - Rantebarande nettoskuld 48342 38139 35579 33806 34485 33515 32705 33256
Periodens resultat 1706 Genomsnittlig utgaende skuldranta, % 39 39 39 39 4,0 41 41 4,2
Ovrigt totalresultat -618 -523 542 -1522 480 -87 -227 869 Rantetdckningsgrad, ggr 23 2,8 2,6 21 2,7 2,6 2,5 2,0
Periodens totalresultat 1088 114 1255 -1404 1061 -126 483 1323 Rantetackningsgrad, R12m, ggr 2,6 2,7 27 27 27 2,6 2,6 2,6
Nyckeldata S —— s 95 86 s 81 86 ss s
Totalt driftnetto 1304 1257 1162 827 1070 1159 1125 785 o e . ' ' ' ' ' ' ' '
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 1,9 2.2 2.4 2.4 2,6 2.4 2.2 2.2
“varav Hyresavtal 991 972 876 740 801 933 869 694 Genomsnittlig rantebindning, &r 21 19 23 25 27 29 33 33
-varav Egen drift 313 285 286 87 269 226 256 91 : : : : : : : : :
EBITDA 999 1202 1110 775 1016 1123 1082 740
Total cash earnings 403 617 587 299 541 582 560 272
Tillvaxt intdkter Hyresavtal (LFL), % 5 2 0 1 1 2 3 2
Tillvaxt intékter Egen drift (LFL), % 5 -2 -3 -3 3 9 10 6
Tillvaxt driftnetto Hyresavtal (LFL), % 5 3 -0 1 0 1 4 2
Tillvaxt driftnetto Egen drift (LFL), % 16 -2 -4 -25 1 15 20 22
RevPAR Hyresavtal, SEK 844 984 906 649 793 970 923 644
RevPAR Egen drift, SEK 1281 1302 1292 876 1216 1195 1152 798
Tillvaxt RevPAR Hyresavtal (LFL), % 6 2 2 0 -1 3 3 2
Tillvaxt RevPAR Egen drift (LFL), % 3 -3 -3 -3 3 8 8 6
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Fastigheterna Not 7. Skatt

31dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec 30 sep 30jun 31 mar
2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024
Antal fastigheter 193 162 163 162 161 160 157 158
-varav Hyresavtal 171 140 141 139 138 138 138 138
-varav Egen drift 22 22 22 23 23 22 19 20
Antal rum 42761 36135 36339 35941 35672 35534 35018 35613
-varav Hyresavtal 37165 30539 30643 30245 29976 29976 29963 29963
-varav Egen drift 5596 5596 5696 5696 5696 5558 5055 5650
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 91743 75962 76229 73961 76 334 74 234 70815 71316
-varav Férvaltningsfastigheter 77170 61060 61188 58756 60290 59281 59271 59 044
-varav Rorelsefastigheter 14573 14902 15041 15205 16 044 14953 11544 12273
Per aktie
okt-dec jul-sep  apr-jun  jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun  jan-mar
SEK 2025 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024
B-aktiens borskurs vid periodens utgang 203,00 180,20 166,40 173,20 191,80 203,00 189,00 179,70
EPRANRV 227,01 210,18 209,82 207,55 215,58 209,36 207,70 208,55
EPRANTA 227,01 210,18 209,82 207,55 215,58 209,36 207,70 208,55
EPRANDV 188,31 183,50 182,61 181,99 189,80 183,63 183,05 184,55
EPRA earnings (EPS) 2,07 3,17 3,02 1,54 2,78 3,14 3,05 1,48
Eget kapital 174,27 168,72 168,13 165,93 173,15 167,74 167,51 168,88
Periodens resultat 8,68 3,25 3,61 0,58 2,99 -0,20 3,86 2,47
Driftnetto 6,70 6,46 598 4,25 5,50 596 6,12 4,27
Cash earnings 2,07 317 3,02 1,54 2,78 314 3,05 1,48
Genomsnittligt antal aktier, tusental 194 603 194603 194603 194 603 194 603 185164 183850 183850

EPRA NRV, EPRA NTA, EPRA NDV samt Eget kapital redovisas per balansdag.

Aktuell skatt beraknas pa periodens beskattningsbara resultat baserat pa de skatteregler som ar gallande i de lander dar koncernen ar
verksam. Eftersom beskattningsbart resultat exkluderar kostnader som inte ar skattemassigt avdragsgilla samt intakter som inte ar
skattepliktiga sa skiljer sig detta fran resultatrakningens resultat fore skatt.

Totalt 6kade uppskjutna skattekostnader med cirka 290 MSEK jamfért med féregéende kvartal. Okningen hanfér sig framst till justeringar
av temporara skillnader pa fastigheter i Storbritannien (180 MSEK), nedskrivning av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag i Kanada (40
MSEK) samt effekten pa uppskjuten skatt av kvartalets vardeforandring i forvaltningsfastigheter.

Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 590 (347) MSEK. Dessa utgors framst av redovisat varde av
skattemassiga underskottsavdrag som bolaget bedémer kan utnyttjas under de kommande rakenskapsaren samt omklassificering
avseende underskottsavdrag i Belgien.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick till 8 031 (5 776) MSEK, vilka framst avser temporara skillnader hanférligt till verkligt varde
vardering avseende Forvaltningsfastigheter, och temporara skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde avseende
Rérelsefastigheter, samt temporara varderingsskillnader for rantederivat. Uppskjutna skatteskulder hanférligt till temporara skillnader i
Tyskland har minskats med -199 MSEK jamfort mot tidigare ar pa grund av en sankning av den tyska bolagsskattesatsen.

Not 8. Risk

Pandox allménna syn pa affarsriskerna har inte féréandrats jamfoért med den detaljerade redogérelse som aterfinns i arsredovisningen for
2024. Det finns en osakerhet om vilken paverkan geopolitisk och geoekonomisk oro kan fa pa konjunktur och darmed féretagens och
hushallens hotellefterfragan.

gar och skulder som innehas foér forsaljning

Koncernen 31dec 31dec

Belopp i MSEK 2025 2024

Tillgdngar

Mark avseende fastigheten Bad Neuenahr - 20

Rorelsefastigheten Crowne Plaza Antwerp 195 -

Tillgdngar Dalata som innehas fér férsdljning, Scandic 14843

Tillgangar klassificerade som innehav for forsdljning 15038 20
31dec 31dec

Belopp i MSEK 2025 2024

Skulder

Skulder Dalata som innehas for férsaljning, Scandic' 14451 -

Skulder klassificerade som innehav for forsdljning 14451 -

) | detta belopp ingar 1an om 504 MEUR hanférligt till den forvantade forsaljningen av den operativa driftsplattformen till Scandic. Dessa ar exkluderade i
berakningen av belaningsgrad.
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Bakgrund

Den 15 juli 2025 tillkdnnagav Pandox ett rekommenderat kontantbud om 6,45 EUR per aktie avseende det noterade bolaget Dalata
Hotel Group plc (Dalata), genom ett konsortium bestadende av Pandox AB (Pandox) och Eiendomsspar AS (Eiendomsspar), med
Pandox dotterbolag Pandox Ireland Tuck Limited (Bidco) som forvarvande bolag. Pandox och Eiendomsspars agarandelar i Bidco
uppgar till 91,2 respektive 8,8 procent. Forvarvet slutférdes den 7 november 2025.

Eiendomsspar AS

Eiendomsspar deltar i transaktionen genom att bidra med sitt befintliga aktieinnehav i Dalata samt genom att medfinansiera
kontantbudet tillsammans med Pandox.

Forvarvsvarde

Kopeskillingen uppgar till cirka 1 364 MEUR, motsvarande cirka 15 096 MSEK. Per 31 december 2025, uppgick transaktionskostnader
till 36 MEUR, motsvarande cirka 392 MSEK (se fordelning nedan). Dalatas nettoskuld per forvarvstidpunkten uppgick till cirka 291
MEUR, motsvarande cirka 3 221 MSEK.

Finansiering av forvarvet

Forvarvet ar fullt finansierat genom en kombination av férvarvskredit om 1 165 MEUR, 6vriga existerande kreditfaciliteter samt likvida
medel.

Transaktionskostnader

Forvarvs- och uppdelningsrelaterade engéngskostnader, varav motsvarande cirka -145 MSEK och -6 MSEK, som uppkom vid
minoritetsforvarvet, dvs fore forvarvets slutférande den 7 november 2025, ingar i anskaffningsvardet och har redovisats 6ver eget kapital
i det tredje respektive fjarde kvartalet 2025. Transaktionskostnader efter forvarvets slutfrande om motsvarande cirka -241 MSEK har
kostnadsforts och belastat resultatet i det fjarde kvartalet 2025.

Forvarvad verksamhet

Per den 30 september 2025 kontrollerade Pandox och Eiendomsspar 27,3 procent av utestaende aktier i Dalata och innehavet
redovisades som en finansiell placering i delarsrapporten. Forvarvet slutfordes i det fjarde kvartalet 2025 (férvarvsdatum 7 november),
varvid Pandox, via sitt forvarvande dotterbolag (Bidco), blev agare till 91,2 procent av verksamheten och Eiendomsspar erhéll en
minoritetspost om 8,8 procent i Bidco. Till féljd av detta blev Dalata ett rorelseférvarv som konsoliderades i Pandoxkoncernen per den 7
november 2025

Forvarvet avser Dalatas samtliga verksamheter dar Pandox, efter en uppdelning av Dalatas verksamhet i en fastighetsdgande och en
hotelldrivande del, behaller 31 Forvaltningsfastigheter i Irland och Storbritannien dér Scandic férvantas férvarva den operativa
driftsplattformen med 56 hotelloperatérsverksamheter, huvudsakligen under varumarkena Clayton och Maldron. Darutéver tillkommer
ytterligare en Forvaltningsfastighet i Edinburgh som ar under konvertering till hotell.
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Under uppdelningsfasen kommer Scandic att ansvara for driften av samtliga 56 Dalata-hotell genom managementavtal, varav de 31
Férvaltningsfastigheterna drivs under avtal som motsvarar omsattningsbaserade hyresavtal, inklusive garanterad minimihyra och
fastighetsataganden.

Scandic forvantas betala 500 MEUR justerat for kassa, rorelsekapital samt utfallet i hotellverksamheten, fran den 7 november 2025, vid
uppdelningens slutférande.

Bruttoresultat Dalata

| det fjarde kvartalet 2025 uppgick nominell hyresintékt och bruttoresultat/driftnetto fran Dalata till motsvarande cirka 146 MSEK
respektive cirka 138 MSEK. De forvantade arliga hyresintakterna beréknas uppga till motsvarande cirka 1 145 MSEK (EUR/SEK 10,55)
och redovisas fran tilltradet i affarssegmentet Hyresavtal med en berdknad I6nsamhet i linje med Pandox redan existerande hyresavtal i
Storbritannien och Irland.

Forvarvade tillgangar och skulder samt forvarvsresultat Dalata

Pandox forvarvade Forvaltningsfastigheter uppgar till totalt 1 563 MEUR, motsvarande 16 910 MSEK. Darutover ingar uppskjuten
skatteskuld om 171 MEUR, motsvarande 1 847 MSEK.

Verkligt varde pa hotellverksamheten vid forvarvet ar nettot efter kdpeskilling avseende forvarvade nettotillgangar, 175 MEUR och
justeras for beraknade kostnader for att genomféra en forsaljning av hotellverksamheten till Scandic om -31 MEUR. Negativ goodwill
uppgar till 144 MEUR, motsvarande 1 598 MSEK och har redovisats i resultatrakningen som forvarvsresultat Dalata.

Forséljningskostnader
| forvarvsresultatet fran Dalataforvarvet har forsaljningskostnader for att genomfora affaren som beraknats till -31 MEUR beaktats.
Finansiell rapportering

Fram till att avyttringen av hotelloperatérsverksamheten genomfors redovisas den som "Resultat fran avvecklad verksamhet” och
paverkar inte Pandox affarssegment Egen drift. Balansrékningens poster, exklusive fastigheterna och dartill hérande poster, redovisas
som "Tillgangar och skulder som innehas till forsaljning”. Ingen vasentlig resultateffekt for Pandox beréknas redovisas under "Resultat
fran avvecklad verksamhet”.
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Definitioner

Da belopp har avrundats till MSEK summerar inte
alltid tabellerna.

Réntebarande skulder, inklusive
upplaggningskostnader for lan, minus likvida
medel i férhallande till fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

Intakter minus direkt relaterade kostnader for
Hyresavtal.

Intakter minus direkt relaterade kostnader for
Egen drift inklusive avskrivningar i Egen drift.

EBITDA plus finansiella intakter, minus finansiella
kostnader, minus finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16, minus
aktuell skatt redovisad i resultatrdkningen, justerat
for eventuell orealiserad omrakningseffekt
banktillgodohavande samt minoritetsédgande.

Driftnetto motsvaras av bruttoresultat Hyresavtal.

Bruttoresultat Egen drift plus avskrivningar
inkluderade i kostnader Egen drift.

Driftnetto Hyresavtal i forhallande till totala intékter
Hyresavtal.

Driftnetto Egen drift i férhallande till totala int
minus central administration (exklusive
avskrivningar).

Totalt bruttoresultat efter avdrag for central
administration (exklusive avskrivningar).

EBITDA i férhallande till totala intakter.

Resultat Hyresavtal och Egen drift fore skatt.
Aterlaggning av vardeférandring fastigheter,
vardeforandring derivat och innehav utan
bestdmmande inflytande. Foéretagsspecifik
aterlaggning avskrivningar Egen drift,
avskrivningar centrala administrationskostnader,
orealiserad omrakningseffekt
banktillgodohavanden, évriga ej
kassaflodespaverkande vardeférandringar, minus
aktuell skatt.

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

Redovisat eget kapital, hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, inklusive aterféring av
derivat och avdrag fér immateriella tillgangar,
uppskjuten skattefordran derivat, uppskjuten
skatteskuld fastigheter, samt omvardering
Rorelsefastigheter.

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

Belaningsgrad netto justerat for netto
rérelsefordringar/rérelseskulder.

RESULTATANALYS

Driftnetto Hyresavtal, fore fastighetsadministration,
rullande 12 manader, dividerad med
marknadsvarde Forvaltningsfastigheter.

Genomsnittlig réntekostnad baserat pa ranteforfall
i respektive valuta i forhallande till rantebarande
skulder vid periodens utgang.

Investeringar i anlaggningstillgangar exklusive
forvarv.

Réntebarande nettoskuld vid periodens utgang i
forhallande till ackumulerat EBITDA R12.

Resultat fore skatt plus vardeférandringar
fastigheter plus vardeférandring derivat.

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

EBITDA minus finansiella kostnader
nyttjanderattstillgangar dividerat med netto
rantekostnader, som utgdrs av rantekostnader
minus ranteintakter.

Ackumulerad procentuell forandring i EPRA NRV,
med aterlagd utdelning samt avdrag for
emissionslikvid, for den narmast foregaende
tolvmanadersperioden.

FASTIGHETERNA FINANSIERING

Tillvaxtmatt som exkluderar effekter av forvarv,
avyttringar och omklassificeringar samt
valutakursférandringar.

Cash earnings delat med det viktade
genomsnittliga antalet utestdende under perioden.

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

EPRA Earnings delat med det viktade
genomsnittliga antalet utestdende aktier under
perioden.

EPRA NRV, NTA och NDV delat med det totala
antalet utestaende aktier efter utspadning vid
periodens utgang.

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

Arets féreslagna/beslutade utdelning delat med
det viktade genomsnittliga antalet utestaende
aktier efter utspadning vid periodens utgang.

Det viktade genomsnittliga antalet utestdende
aktier med hansyn tagen till férandringar i antalet

HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

utestaende aktier, fore utspadning, under
perioden.

Det viktade genomshnittliga antalet utestaende
aktier med hansyn tagen till férandringar i antalet
utestaende aktier, efter utspadning, under
perioden.

Antal agda hotellfastigheter och rum vid periodens
utgang.

Marknadsvardet for Forvaltningsfastigheter plus
marknadsvardet for Rorelsefastigheter.

Intakter per tillgangliga rum, dvs totala intakter fran
salda rum delat med antalet tillgangliga rum.
Jamforbara enheter definieras som
hotellfastigheter som har agts och hyrts ut under
hela den aktuella perioden och
jamforelseperioden. Fast valutakurs definieras
som valutakursen for aktuell period och
jamforelseperioden raknas om till denna
valutakurs.

Viktad genomsnittlig aterstdende hyrestid till forfall
for Forvaltningsfastigheter.
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En renodlad hotellfastighetsagare

Pandox ar ett hotellfastighetsbolag som dger, utvecklar och hyr ut hotellfastigheter till skickliga hotelloperatorer.
Viar en aktiv och engagerad dgare som sedan grundandet 1995 skapat en av de stérsta hotellfastighetsportfdljerna i Europa.

A1

Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning ar karnan i var
verksamhet. Affarsmodellen bygger pa
omséattningsbaserade hyresavtal med lang
16ptid, garanterad miniminiva och
gemensamma incitament. Vi driver ocksa
hotellverksamhet i egen regi som en viktig del
av vart aktiva agande.

Portfoljoptimering

Portfoljen utvarderas I6pande for att
sakerstalla att varje hotellfastighets
avkastningspotential ar attraktiv. Férvarv
lagger grunden for tillvaxt och avyttringar ar
viktiga for att frigora kapital till investeringar
med hogre avkastningsmdjligheter.

Fastighetsutveckling

Var portfolj erbjuder goda méjligheter till
vardeskapande investeringar tillsammans
med hyresgasterna. Vi gor ocksa
transformativa investeringar i Egen drift med
malet att teckna nya hyresavtal.

s

Hallbarhet

Vi vill bidra till en hallbar utveckling genom att
skapa resurseffektiva fastigheter och hallbar

drift, samt trygga och sakra miljéer for
anstallda och gaster. Vara fokusomraden
inom hallbarhet ar miljé och klimat,
ansvarsfulla och rattvisa affarer, néjda och
trygga gaster, attraktiv och jamstalld
arbetsplats samt inkluderande lokalsamhallen.

Irfand

Finansiell policy

Beldningsgrad

Pandox policy ar en belaningsgrad om

45-60 procent, beroende pa
marknadsforutsattningar och radande
mojligheter. Bolaget definierar belaningsgrad
som rantebarande skulder minus likvida medel i
forhallande till fastigheternas marknadsvarde vid
periodens utgang.

Utdelningspolicy

Pandox policy ar en utdelningsandel pa 30-50
procent av cash earnings, med en genomsnittlig
utdelningsandel éver tid pa cirka 40 procent.
Framtida utdelningar, och storleken pa sadana
utdelningar, beror pa Pandox framtida utveckling,
finansiella stallning, kassafloden och
rorelsekapitalbehov.

Sdsongsbundenhet

Hotellbranschen ar sdsongsbunden till sin natur.
De perioder som bolagets fastigheter redovisar
hogre intakter varierar fran fastighet till fastighet,
framst beroende pa efterfragans sammanséattning
och hotellets l1age. Det andra kvartalet ar normalt
det starkaste drivet av hog efterfragan och
betalningsvilja fran samtliga delsegment i
hotellmarknaden. Eftersom storre delen av de
kunder som bor pa Pandox-&gda eller Pandox-
drivna hotell &r affarsresenarer ar
hotellefterfragan normalt svagast under det forsta
kvartalet.
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Noterat pd Nasdaq Stockholm Topp-10 dgare per 31 december 2025
Pandox B-aktier ar sedan 2015 noterade pa Nasdaq Stockholms lista for stora bolag. B-aktierna omsatts ocksa pa flera alternativa Andel av
marknadsplatser. Agare Antal A-aktier Antal B-aktier aktiekapital (%) Andel av roster (%)
Eiendomsspar 37314375 10950826 24,8 35,7
Per 31 december 2025 var sista betalkurs for B-aktien 203,00 SEK och det synliga borsvardet var 24 279 MSEK. Inréknat de onoterade ) z R ' '
A-aktierna till samma kurs som B-aktierna var borsvardet 39 504 MSEK. Under perioden januari-december 2025 var vardeutvecklingen Helene SundtAB 18657188 2912187 111 171
for Pandoxaktien 8,1 procent, jamfort med OMX Stockholm Benchmark Pl index 9 procent och OMX Stockholm Real Estate Pl index Christian Sundt AB 18657 187 0 9,6 16,2
-10 procent. AMEF Pension & Fonder 23310890 12,0 6,8
Per 31 december 2025 hade Pandox 6 951 registrerade aktiedgare och antalet aktier i Pandox uppgick till 194 603 000. Camege Fonder 9130027 47 2,7
Alecta Tjanstepension 7687577 4,0 2,2
Utdelningspolicy Lansforsakringar Fonder 6658036 34 19
Pandox policy ar en utdelningsandel pa 30-50 procent av cash earnings per aktie med en genomsnittlig utdelningsandel 6ver tid pa Vanguard 4847 349 25 14
cirka 40 procent. For 2025 foreslar styrelsen arsstdmman en utdelning om 4,50 (4,25) SEK per aktie, totalt cirka 876 (827) MSEK, vilket ' '
motsvarade en utdelningsandel om cirka 46 (41) procent av cash earnings per aktie. Handelsbanken Fonder 4422956 23 13
Fjarde AP-fonden 3817781 2,0 11
A_ntal aktier _ _ o o _ ) Summa 10 stérsta dgare 74628 750 73737629 76 86
Vid utgangen av perioden uppgick det totala antalet aktier fore och efter utspadning till 75 000 000 A-aktier och 119 603 000 B-aktier. Ovrioa deare 471250 45 865 371 " "
For det fjarde kvartalet 2025 uppgick det viktade antalet aktier fore och efter utspadning till 75 000 000 A-aktier och 119 603 000 B- £ade
aktier. Totalt 75000 000 119 603 000 100 100
8%
m Svenska institutioner m Norge
Utlandska institutioner )
Sverige
46%, m Svenska privatpersoner
. mUSA
Ovriga dgare 36%
1‘% 15% m Anonymt dgande Ovriga
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Denna information ar sadan information som Pandox AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 5 februari 2026 kl. 07:00 CET.

En webcast och telefonkonferens kommer att hallas den 5 februari 2026 kl. 08:30 CET. Information finns tillganglig pa
pandox.se

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

15 april 2026 Arsstamma 2026

29 april 2026 Delarsrapport januari-mars 2026
5 maj 2026 Kapitalmarknadsdag 2026

\ 1 ; 15 juli 2026 Delarsrapport januari-juni 2026
x R\ Y e i = 22 oktober 2026 Delarsrapport januari-september 2026

Arsstamma 2026

Pandox AB (publ) arsstamma 2026 halls den 15 april 2026. Information om arsstamman och formerna foér dess
genomforande kommer att lamnas i kallelsen till arsstamman.

Stockholm den 5 februari 2026

Liia N6u, vd

Denna rapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisor.
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