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Kvartalet i korthet

¢ Intakter Hyresavtal uppgick till 1 089 (1 069)
MSEK, en 6kning med 2 procent

» Intakter Egen drift uppgick till 883 (804) MSEK,
en 6kning med 10 procent

» Driftnetto Hyresavtal uppgick till 972 (933)
MSEK, en 6kning med 4 procent

» Driftnetto Egen drift uppgick 285 (226) MSEK,
en 6kning med 26 procent

e EBITDA uppgick till 1 202 (1 123) MSEK, en
o6kning med 7 procent

MSEK

Total nettoomsattning
- Varav Hyresavtal

- Varav Egen drift
Totalt driftnetto

- Varav Hyresavtal

- Varav Egen drift
EBITDA

Periodens resultat
Resultat per aktie, SEK
Cash earnings

Cash earnings per aktie, SEK

Marknadsvarde fastigheter
Investeringar

Rantebarande nettoskuld
Belaningsgrad netto, %

Réntebdrande nettoskuld/EBITDA, ggr
Genomsnittlig utgdende skuldranta, %
Rantetackningsgrad, ger

EPRA NRV per aktie, SEK

Cash earnings uppgick till 617 (582) MSEK,
motsvarande 3,17 (3,14) SEK per aktie, en
o6kning med 1 procent. Justerat for finansiella
kostnader om -37 MSEK hanférligt till pagaende
forvarv av Dalata Hotel Group plc var 6kningen
7 procent

Orealiserade vardeférandringar
Forvaltningsfastigheter uppgick till 85 (12)
MSEK. Orealiserade vardeférandringar
Rérelsefastigheter, vilka endast redovisas i
informationssyfte, uppgick till 5 (190) MSEK.
Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick
till 41 (-489) MSEK

Periodens resultat uppgick till 637 (-39) MSEK,
motsvarande 3,25 (-0,24) SEK per aktie

RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

¢ Den 15 juli offentliggjorde Pandox AB (publ) och
Eiendomsspar AS ett rekommenderat bud pa

CASH EARNINGS PER AKTIE
Dalata Hotel Group plc

DRIFTNETTO

+8%

+ 1 %/ +7%*

« Fran tilltradet, som beraknas ske i det fjarde
kvartalet 2025, kommer 31 Forvaltnings-
fastigheter med ett marknadsvarde om cirka
16 700 MSEK redovisas i affarssegmentet
Hyresavtal. Initial genomsnittlig direktavkastning
uppskattas till cirka 6,95 procent. De arliga
hyresintakterna uppskattas till motsvarande
cirka 1 200 MSEK med en beraknad I6nsamhet
i linje med Pandox redan existerande hyresavtal
i Storbritannien och Irland**

RANTETACKNINGSGRAD, R12M

2,/ cor

BELANINGSGRAD NETTO

50,2%/464%

¢ Under perioden avyttrades Quality Hotel Winn
Goteborg och Scandic Imatra for totalt 67

MSEK
*Justerat for hdgre lanevolym och finansiella kostnader hanforligt
okt 2024- till pagaende forvarv av Dalata Hotel Group plc
jul-sep Jan-sep sep 2025 Helar ** Se sidan 8 for mer information om pagaende foérvarv av Dalata
2025 2024 A% 2025 2024 A% R12m 2024 Hotel Group plc.
1972 1873 5 5393 5240 3 7289 7136
1089 1069 2 2950 2923 1 3892 3865
883 804 10 2443 2317 5 3397 3271
1257 1159 8 3246 3069 6 4316 4139
972 933 4 2588 2496 4 3389 3297 Intakter Hyresavtal uppgick till 2 950 (2 923) MSEK
285 226 26 658 573 15 927 842 Intakter Egen drift uppgick till 2 443 (2 317) MSEK
1202 1123 7 3087 2945 5 4103 3961 Driftnetto Hyresavtal uppgick till 2 588 (2 496) MSEK
637 -39 na 1468 1125 30 2049 1706 Driftnetto Egen drift uppgick till 658 (573) MSEK
617 582 6 150% 1414 6 2044 1955 Cash earnings uppgick till 1 503 (1 414) MSEK, motsvarande 7,72 (7,67) SEK per aktie.
317 314 1 772 767 1 10,51 1046 Justerat for finansiella kostnader om -37 MSEK héanforligt till pagaende forvarv av Dalata Hotel
Group plc uppgick cash earnings per aktie till 7,91 SEK.
- - 75962 74234 2 75962 76334 Vardeférandringar fastigheter uppgick till 547 (437) MSEK och orealiserade vardeférandringar
235 237 -1 792 752 5 1064 1024 derivat uppgick till -316 (-199) MSEK
- - 38139 33515 14 38139 34485 Periodens resultat uppgick till 1 468 (1 125) MSEK, motsvarande 7,45 (6,02) SEK per aktie
- 50,2 451 na 50,2 45,2 Belaningsgraden var 50,2 procent och rantetackningsgraden, rullande tolv manader, var 2,7
- 9,3 8,6 na 9,3 8,7 gar
= - 39 41 na 39 4,0
2,8 30 na 2,7 2,6 na 2,7 2,7
= - 210,18 209,36 0 210,18 215,58
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VD har ordet

Stark plattform for tillvaxt

e  Positiv utvecklingi Norden

e  Forbattrad tillvaxt i jamforbar portfolj

e Forvarv ger betydande resultattillvaxt
2026

Hotellmarknaden foérbattrades i det tredje kvartalet
med stdd av en god eventkalender och ett fortsatt
aktivt fritidsresande. Pandox totala intakter och
driftnetto 6kade med 5 respektive 8 procent med
stod av bade forvarvad och organisk tillvaxt. For
jamforbart bestand i fast valuta 6kade intékter och
driftnetto med 1 respektive 2 procent drivet av en
battre marknad och ett positivt bidrag fran
transformativa investeringar.

Justerat for finansiella kostnader hanférliga till
det pagaende forvarvet av Dalata Hotel Group plc
(Dalata) 6kade cash earnings per aktie med 7
procent.

| affarssegmentet Hyresavtal var intakter,
driftnetto och Iénsamhet hégre an féregaende ar
forklarat av en battre marknad och férvarv.
Efterfragan forbattrades men varierade mellan
marknader. Norden utvecklades bast med god
hyrestillvaxt i Sverige, Norge och Danmark medan
Finland var svagare. Utvecklingen i Tyskland och
Storbritannien var stabil.

Under 2025 genomférda forvarv utvecklades val
och det nya hyresavtalet fér Numa Brussels Royal
Galleries, som vi transformerat fran Egen drift till
Hyresavtal, bidrog positivt. Fastigheten har ocksa
varderats upp med 97 MSEK i omklassificeringen,
vilket gar direkt mot eget kapital och inte syns i
vart resultat. Total vardeférandring uppgick i
kvartalet till 108 MSEK. Elite Hotel Frost i Kiruna
tilltraddes den 30 september och foérvantas ge ett
positivt bidrag i det fjarde kvartalet.

| affarssegmentet Egen drift 6kade bade intakter
och resultat. Efterfragan forbattrades samtidigt
som jamforelsetalen mot féregaende ar blev
lattare i takt med att effekten fran fotbolls-EM i

Tyskland 2024 klingade av. Driftnettomarginalen
Okade till 32 procent, vilket speglar ett tredje
kvartal som ar sasongmassigt starkt, tidigare
genomforda Idnsamma forvarv och férbattrad
I6nsamhet i jamforbar portfol].

Portféljoptimering lyfter avkastningspotentialen
Vardeskapande forvarv och investeringar ar viktiga
delar av Pandox affarsmodell. Forvarv skapar
tillvaxt i intakter och resultat pa kort sikt samtidigt
som de lagger grunden for Idnsamma
investeringar 6ver tid. Avyttringar ar ocksa viktiga
pa sa satt att de frigdr kapital som kan
aterinvesteras i fastigheter till hgre avkastning.
Quality Hotel Winn i Géteborg och Scandic Imatra
ar tva exempel i det tredje kvartalet. Aven om
dessa fastigheter representerade mindre varden
sa bidrar avyttringar till att optimera portféljen och
Oka avkastningspotentialen dver tid. | linje med
denna strategi forbereder vi ytterligare avyttringar i
Norden under 2026.

Forvarv av Dalata ¢ppnar for betydande
resultattillvaxt 2026

Den 15 juli lamnade Pandox tillsammans med
Eiendomsspar (Konsortiet) ett rekommenderat
kontantbud pa Dalata, att genomféras som ett
Scheme of Arrangement (Upplagg). Forvarvet har
en tydlig strategisk och finansiell logik.
Hotellportféljen ar av hog kvalitet, ar mycket
I6nsam och hotellen har starka lagen pa
dynamiska och vaxande marknader. Vi ser
mojligheter till betydande vardeskapande bade pa
kort och lang sikt med Scandic som driftspartner.
Som vi har kommunicerat har flera viktiga steg
tagits mot slutférande av forvarvet, bland annat
publicering av nédvandig Upplaggsdokumentation,
godkannande av Dalatas aktieagare pa
bolagsstdmmor avseende Upplagget samt
godkannande fran EU-kommissionen av forvarvet.
Ett datum for domstolsférhandling om Upplagget

vid High Court of Ireland har ocksa faststallts till
den 29 oktober 2025, vilket ar det sista steget for
att kunna ta forvarvet i mal, vilket forvantas ske i
bérjan av november 2025.

Fran tilltradet kommer 31 Forvaltningsfastigheter
med ett marknadsvarde om cirka 16 700 MSEK
redovisas i affarssegmentet Hyresavtal. Initial
genomsnittlig direktavkastning uppskattas till cirka
6,95 procent. De arliga hyresintakterna uppskattas
till motsvarande cirka 1 200 MSEK med en
berdknad I6nsamhet i linje med Pandox redan
existerande hyresavtal i Storbritannien och Irland.
Se sidan 8 fér mer information om férvérvet.

Vid slutet av kvartalet uppgick var
belaningsgrad, justerat for 6kad lanevolym och
finansiella kostnader i samband med pagaende
férvarv av Dalata, till 46,4 procent. Det kan
jamforas med 46,7 procent vid utgangen av det
andra kvartalet. Vi har dédrmed en stark finansiell
startposition infor slutférandet av forvarvet och
darutéver ett betydande utrymme fér nya
I6nsamma investeringar i befintlig portfdl].

Positiv utblick

| det fjarde kvartalet férvantar vi oss en stabil
efterfragan i hotellmarknaden och ett normalt
sasongsmonster, dar efterfragan normalt minskar
under andra halvan av december for att ater 6ka
under andra halvan av januari.

Forutsatt ett slutférande av forvarvet av Dalata i
bérjan av november 2025 kommer vi att
tillgodogdra oss intakter och driftnetto del av det
fiarde kvartalet. Resultateffekten kommer dock
vara negativ pa grund av kostnader av
engangskaraktar relaterat till forvarvet.

For 2026 kommer forvarvet ge ett betydande
bidrag till bade driftnetto och cash earnings.

Liia Nou
'Vd

FINANSIERING

e

Il

S

HALLBARHET

| tydand
till i)‘éde driftnett

o och

”

FINANSIELLA RAPPORTER



3% Pandox

RESULTATANALYS

FASTIGHETERNA FINANSIERING
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Resultatanalys koncern juli-september 2025

Intdkter

Koncernens nettoomsattning uppgick till 1 972

(1 873) MSEK, en 6kning med 5 procent med stéd
av stabil tillvaxt i Hyresavtal och férvarv i bada
affarssegmenten.

Driftnetto

Totalt driftnetto uppgick till 1 257 (1 159) MSEK,
en 6kning med 8 procent drivet av 6kad Iénsamhet
i Hyresavtal och forvarv i bada affarssegmenten.

Administrationskostnader

Kostnaderna for den centrala administrationen
uppgick till -59 (-42) MSEK. Okningen férklaras
dels av att bolaget vaxer, dels av ett
jamforelsekvartal dar kostnaderna var lagre an
normalt.

Avskrivningar

Avskrivningar Egen drift uppgick till -83 (-70)
MSEK. Den hégre nivan forklaras i huvudsak av
tidigare genomférda férvarv i Storbritannien.

Darutdver ingar avskrivningar om -3 (-6) MSEK i
administrationskostnader.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -469 (-424) MSEK, vari
ingar -37 MSEK hanforlig till det pagaende
forvarvet av Dalata Hotel Group plc, som till viss
del motverkades av lagre kreditmarginaler och
lagre marknadsrantor.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -111 (-115) MSEK.
Uppskjuten skatt uppgick till 39 (-49) MSEK,
forklarat av vardeférandring Forvaltnings-
fastigheter samt kommande lagre
bolagsskattesats i Tyskland. Se vidare Not 7 pa
sida 24.

Cash earnings

Cash earnings uppgick till 617 (582) MSEK. Cash
earnings per aktie uppgick till 3,17 (3,14) SEK, en
6kning med 1 procent. Justerat for hégre
finansiella kostnader om -37 MSEK hanforligt till
det pagaende forvarvet av Dalata Hotel Group plc
Okade cash earnings per aktie med 7 procent.

Vardeférandringar
Vardeforandring fastigheter uppgick till 21 (-10)
MSEK, varav orealiserade vardeforandringar
Forvaltningsfastigheter uppgick till 85 (-12) MSEK.
Vardeférandring fastigheter inkluderar darutéver
realiserade vardeférandringar om -64 (2) MSEK.
Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick
till 41 (-489) MSEK.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 637 (-39) MSEK och
periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgick till 633 (-41) MSEK,
motsvarande 3,25 (-0,24) SEK per aktie.

okt 2024-

jul-sep jan-sep sep 2025 Helar
MSEK 2025 2024 A% LFL%* 2025 2024 A% LFL%* R12m 2024
Intakter Hyresavtal 1089 1069 2 2 2950 2923 1 1 3892 3865
Intakter Egen drift 883 804 10 -2 2443 2317 5 -2 3397 3271
Totala intdkter 1972 1873 5 1 5393 5240 3 0 7289 7136
Driftnetto Hyresavtal 972 933 4 3 2588 2496 4 1 3389 3297
Driftnetto Egen drift 285 226 26 -2 658 573 15 -7 927 842
Totalt driftnetto 1257 1159 8 2 3246 3069 6 0 4316 4139
Centrala administrationskostnader 58 -42 40 -169 -141 20 -228 -200
Avskrivningar -83 -70 19 -244 -207 18 -323 -286
Finansnetto -469 -424 11 -1293 -1252 3 -1712 -1671
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 85 -12 na 608 453 na 667 512
Aktuell skatt =ilalal -115 -3 -269 -264 2 -323 -318
Cash earnings 617 582 6 1503 1414 6 2 044 1955
Cash earnings per aktie 3,17 3,14 1 7,72 7,67 1 10,51 10,46

MARKNADSVARDE OCH DRIFTNETTO
Per segment, %

Driftnetto

Marknadsvarde

= Hyresavtal Egen drift

CASH EARNINGS, MSEK

FINANSIELLA RAPPORTER
700
600 56

sg7 617
541
500 s
400
299

-~ 272
200
100

0

Kv4 | Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
2023 2024 2025

o 582

Siffror inom parentes hanfors till motsvarande period foregaende ar for resultatposter och arsslut 2024 for

balansposter savida inget annat anges.

*Like for like. For jamférbart bestand i fast valuta. For Hyresavtal baserat pa driftnetto fére kostnader for fastighetsadministration.
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Segment Hyresavtal juli-september 2025

» Stabil resultatutveckling
o Starkt driftnettomarginal
 Positivt bidrag fran forvarv

Intakter
Hyresintakter och Ovriga fastighetsintékter
uppgick till 1 089 (1 069) MSEK, en 6kning med 2
procent. Efterfragan forbattrades men varierade
mellan marknader. Norden utvecklades bast med
god hyrestillvaxt i Sverige, Norge och Danmark
medan Finland var svagare. Utvecklingen i
Tyskland och Storbritannien var stabil. For
jamforbart bestand i fast valuta 6kade intakter och
RevPAR med 2 procent vardera. Valutaeffekten
var negativ.

Belaggningsgraden for jamfoérbara hotell uppgick
till cirka 75 (73) procent. Snittpriserna var
oférandrade.

Kostnader

Kostnader, inklusive fastighetsadministration,
uppgick till -117 (-136) MSEK.

Driftnetto

Driftnetto uppgick till 972 (933) MSEK, en ¢kning

med 4 procent. For jamforbart bestand i fast valuta

Okade driftnettot med 3 procent.
Driftnettomarginalen uppgick till cirka 89 (87)

procent.

Viktigare handelser
Den 4 juli slutférdes avyttringen av Quality Winn

Goteborg.

Den 1 september slutférdes avyttringen av

Scandic Imatra.

Den 30 september slutférdes tidigare offentliggjort

forvarv av Elite Hotel Frost Kiruna.

jul-sep jan-sep Helar
MSEK 2025 2024 A% 2025 2024 A% 2024
Hyresintakter 1050 1033 2 2828 2825 0 3728
Ovriga fastighetsintikter 39 36 8 122 98 24 137
Kostnader, exklusive fastighetsadministration -72 -75 -4 =222 -221 0 -299
Driftnetto, fore fastighetsadministration 1017 994 2 2728 2702 1 3566
Fastighetsadministration -45 -61 -26 -140 -206 -32 -269
Bruttoresultat 972 933 4 2588 2496 4 3297
Driftnetto, efter fastighetsadministration 972 933 4 2588 2496 4 3297
Driftnettomarginal, % 89% 87% na 88% 85% na 85%
Intdkter jamforbart bestand 975 953 2 2632 2600 1
Varav valutaeffekt -28 -59
Driftnetto jamfoérbart bestand, fore fastighetsadministration 913 887 3 2433 2402 1
Varav valutaeffekt -26 -55

INTAKTER OCH DRIFTNETTO, MSEK
Per kvartal

1200 1069 1 08272

1000 933
800
600
400
200
0

Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
2023 2024 2025

Driftnetto

m Intdkter

INTAKTER PER LAND, KV3

m Sverige, 24% Tyskland, 23%
Norge, 8%

m Danmark, 7%

m Storbritannien, 21%
mFinland, 7%

Belgien, 3% u Ovriga, 6%

INTAKTER OCH DRIFTNETTO, MSEK

R12m
4500 3851 3892
4000 3265

(=}

3389
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2023 2024 2025
mIntdkter © Driftnetto
REVPAR, SEK
1200
1000 296 e
800
600
400
200
0
Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
2023 2024 2025

Hyresavtal ar karnan i var verksamhet. Avtalen &r omsattningsbaserade med lang I6ptid, god garanterad
miniminiva, delad risk och stabil intjaning. Garanterade hyror, det vill sdga kontrakterade minimihyror plus
fasta hyror, uppgar till motsvarande cirka 2 400 MSEK métt i arstakt.
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Segment Egen drift juli-september 2025

« Positivt bidrag fran forvarv INTAKTER OCH DRIFTNETTO INTAKTER OCH DRIFTNETTO
; ) . ) ) MSEK, kvartal MSEK, R12m
» Stabil efterfrdgan men lagre snittpriser
e . . . . 1s 1200 4000
 Forbattrad l6nsamhet i underliggande portfdl] 2 997 3397
3500
1000 883
804 3000
800 2500
Intdkter Kostnader Viktigare handelser 600 2000
Intakter fran Egen drift uppgick till 883 (804) Kostnader uppgick till -680 (-647) MSEK. Inga viktiga handelser under kvartalet 1500
MSEK, en 6kning med 10 procent med stdd av Okningen &r framst hanférlig till genomférda 400 296 285 000 793 927
forvarv. For jamforbart bestand i fast valuta forvarv. 200 -
minskade intdkterna med -2 procent och RevPAR I m I I m I I I I I I
med cirka -3 procent. Driftnetto (EBITDA) v A , , ¢ A kvl K2
Belaggningsgraden for jamforbara hotell uppgick Driftnetto (EBITDA) uppgick 285 (226) MSEK, Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
till cirka 74 (75) procent. Snittpriserna minskade motsvarande en marginal om cirka 32 (28) 2023 2024 2025 Al 2024 2025
med cirka -3 procent. procent. For jamforbart bestand i fast valuta . i . .
I Storbritannien skade RevPAR med 3 procent minskade driftnettot med -2 procent. mIntikter mDriftnetto mntikter mDriftnetto
for jamforbara enheter, drivet av 6kad belaggning
och hogre snittpriser. | Bryssel minskade RevPAR
med -1 procent, drivet av lagre snittpriser. For
Pandox hotell i Tyskland minskade RevPAR med .
INTAKTER PER LAND, KV3 REVPAR, SEK

-14 procent, framst till fljd av lagre snittpriser,
vilket forklaras av ett starkt jamforelsekvartal 2024 1400 1311
da fotbolls-EM hdlls i Tyskland. 1200

1152
1000
800
jul-sep jan-sep Helar 600
MSEK 2025 2024 A% 2025 2024 A% 2024 400
Intdkter 883 804 10 2443 2317 5 3271 200
Kostnader -680 -647 5 -2 027 -1949 4 -2713 0

Bruttoresultat 203 157 29 416 368 13 558 . . . Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
m Storbritannien, 40% m Belgien, 33%

Aterlaggning avskrivningar inkluderade i kostnader 82 69 19 242 205 18 284 ST e 2023 2024 2025
Driftnetto/EBITDA 285 226 2 658 573 15 842 eI, 207 " Nederlandema, 3%
Driftnetto/EBITDA-marginal 32% 28% na 27% 25% na 26% ® Danmark, 2% = Finland, 2%
Intakter jamforbart bestand 642 652 -2 1832 1878 -2 . . . B o K )

Varav valutaeffekt 28 66 Egen drift ar hotellverksamhet vi driver i fastigheter som vi sjalva ager. Det &r en viktig del av var aktiva

agarmodell och ger oss vardefullt handlingsutrymme vid férvarv och ompositionering av hotellfastigheter

Driftnetto jamforbart bestand 173 177 -2 429 460 -7 med malet att skapa varde genom nya hyresavtal, eller realisera varde genom avyttring.

Varav valutaeffekt -8 -16
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Hotellmarknadens utveckling juli-september 2025

Hotellmarknaden i Europa fortsatte att visa styrka
under tredje kvartalet, med stabil belaggningsgrad
och 6kande snittpriser. Sodra Europa uppvisade
fortsatt tillvaxt och hdga beldggningsnivaer, vilket
bidrog till en stark marknad som helhet. En viktig
drivkraft bakom utvecklingen var ett 6kat resande
fran USA, vilket hade en positiv effekt pa
beldggning och intakter. Trots en svagare dollar
var amerikanskt inresande en fortsatt stabil
tillvaxtfaktor for flera europeiska marknader.
Internationell turism och stora evenemang
kompenserade darutéver for nya hotelldppningar
och ekonomisk osakerhet. Samtidigt fortsatte
lyxsegmentet att driva tillvaxt, med en god
efterfrdgan fran betalningsstarka resenarer, inte
minst under sommaren. Ekonomisegmentet
daremot paverkades fortsatt negativt av en mer
aterhallsam konsumtion och 6kad
prismedvetenhet.
. Belaggningsgraden i Europa 6kade 1 procent
till 77 procent.
e  Spittpriserna 6kade med 2 procent och
uppgick till 170 EUR.

Lander

Europa (EUR, fast valuta)
Sverige

Norge

Danmark

Finland

Tyskland
Storbritannien

Irland

Destinationer
London

UK Regional
Frankfurt
Berlin

Bryssel
Stockholm
Oslo
Koépenhamn
Helsingfors

Sammantaget uppgick RevPAR i Europa till
132 EUR, en 6kning med drygt 3 procent.

Belaggningsgraden i Norden uppgick till 74
procent, vilket var 3 procentenheter hdgre an
foregaende ar. Samtidigt 6kade snittpriserna
med 3 procent.

Danmark visade den starkaste utvecklingen
med en RevPAR-tillvaxt pa 14 procent, drivet
av 6kad efterfragan och sarskilt god
snittprisutveckling i Képenhamn (+17
procent). Den starka efterfragan forstarktes
av fyra Ed Sheeran-konserter i augusti och
aterspeglas aven i en 6kad flygtrafik.

Norge och Sverige visade god tillvaxt, med
RevPAR-6kningar pa 9 respektive 5 procent.
Norges tillvaxt drevs av starka snittpriser,
sarskilt i Oslo, medan Sveriges stéttades av
en positiv sommarsasong och en forbattrad
efterfragan i Goteborg under september. |
Finland 6kade RevPAR med blygsamma 1
procent, dar bade Helsingfors och regionala

omraden utvecklades likartat med en 6kad
efterfrdgan drivet av lagre snittpriser.

. | Tyskland minskade RevPAR med -6
procent, till foljd av lagre snittpriser. Minskad
massaktivitet i Berlin, Frankfurt och Hamburg
under september, tillsammans med ett starkt
jamforelsekvartal drivet av fotbolls-EM i juli
2024, bidrog till utvecklingen.

. Storbritannien utvecklades positivt med en
RevPAR-6kning i London pa drygt 3 procent,
framst drivet av forbattrade snittpriser inom
lyxsegmentet. UK Regional 6kade ocksa med
cirka 3 procent, men utvecklingen var ojamn
mellan marknader. Enskilda destinationer
som Manchester, Edinburgh och Cardiff
gynnades av hog efterfragan i samband med
Oasis aterforeningskonserter.

. | Irland 6kade RevPAR med 5 procent, framst
drivet av hogre snittpriser i juli och
september. Samma trend noterades i Dublin,
dar RevPAR 6kade med 4 procent under
kvartalet.

. | Bryssel minskade RevPAR med -2 procent i
kvartalet drivet av lagre snittpriser i juli och

augusti.

jul-sep 2025 jan-sep 2025
RevPAR lokal valuta RevPAR-tillvaxt pa drsbasis RevPAR lokal valuta RevPAR-tillvixt pa arsbasis
132 3% 110 3%
975 5% 808 3%
1104 9% 945 9%
995 14% 769 9%
71 1% 65 1%
84 -6% 77 -3%
114 4% 95 1%
175 5% 141 3%
181 3% 152 1%
88 3% 74 1%
62 -13% 67 -7%
95 -14% 88 -8%
96 2% 98 2%
1068 4% 915 0%
1243 12% 1093 12%
1235 17% 932 12%
73 0% 66 2%

FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
REVPARANALYS Y/Y (YTD 2025)
~
a
9 Copenhagen 12%
8%
Norway Regional 8%
Oslo 12%
4%
Edinburgh 1%
UK Regional 1% Sweden Regional 5%
Manchester-1%
il Stockholm 0%
0%
-4% 2% 0% 2% 4% 6% 8%
London-1% Finland Regional 1%
Brussels -2%
OCC
4% Hamburg -3%
Helsinki 2%
Germany -3%
Frankfurt -7%
-8%

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

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 i och efter
perioden

4 juli 2025
Avyttring av Quality Winn Goéteborg slutférdes

11 juli 2025
Delarsrapport januari-juni 2025

15 juli 2025
Pandox AB (publ) offentliggér bindande avsikt att lamna ett rekommenderat kontanterbjudande pa Dalata Hotel Group plc

24 juli 2025
Pandox AB (publ) offentliggér férvarv av aktier i Dalata Hotel Group plc

1 september 2025
Avyttring av Scandic Imatra slutférdes

9 september 2025
Pandox Aktiebolag (publ) valberedning infor arsstamman 2026

11 september 2025
Pandox AB (publ) uppméarksammar resultatet av Dalatas bolagsstammor

30 september 2025
Pandox har slutfort tidigare offentliggjort forvarv av Elite Hotel Frost Kiruna

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

RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

Pagaende forvarv av Dalata Hotel Group plc

Forvarv av aktier i Dalata

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 bestaende av Pandox AB (Pandox) och Eiendomsspar AS (Eiendomsspar). Den 24 juli
2025 forvarvade Pandox, via sitt dotterbolag Pandox Ireland Tuck Limited (Bidco), cirka 17,5 procent av aktiekapitalet i Dalata pa
Euronext Dublin. Tillsammans med det forvarv om 1,1 procent av aktiekapitalet som genomférdes i juni manad 2025 dgde Pandox 18,6
procent av de utestdende aktierna i Dalata vid utgangen av det tredje kvartalet 2025. Detta innehav redovisas som aktieinnehav
varderade till verkligt varde per den 30 september 2025. Se vidare Not 9.

Tillsammans kontrollerar Pandox och Eiendomsspar 27,3 procent av utestaende aktier i Dalata per den 30 september 2025.
Viktiga steg i forvarvsprocessen

Den 11 september 2025 tillstyrkte Dalatas aktiedgare samtliga forslag pa de bolagsstammor som hélls avseende transaktionen.
Forvarvet var aven foremal for konkurrensgodkannande inom EU, vilket Pandox erhdll den 7 oktober 2025.

Forvarvet forvantas slutféras under fjarde kvartalet 2025, varvid Pandox, via sitt forvarvande dotterbolag (Bidco), blir agare till 91,2
procent av verksamheten och Eiendomsspar erhaller en minoritetspost om 8,8 procent i Pandox Bidco.

Uppdelning av hotellfastigheter och hotelldrift

Dalata ager och driver 56 hotell varav 31 i egenagda fastigheter (Forvaltningsfastigheter), 22 under externa hyresavtal och 3 under
managementavtal.

Pandox intention med férvarvet ar att sélja vidare hotelloperatérsverksamheten med tillhérande operativ plattform till Scandic Hotels
Group (Scandic) och teckna nya omséattningsbaserade hyresavtal for de 31 Forvaltningsfastigheter Pandox blir &gare till, med Scandic
som hyresgast.

Finansiella effekter av forvarvet efter periodens utgang

Fran tilltradet, som beraknas ske i fjarde kvartalet 2025, kommer Pandox redovisa 31 Forvaltningsfastigheter varderade till cirka 16 700
MSEK med en beddmd initial genomsnittlig direktavkastning om cirka 6,95 procent. Vardet for fastigheterna har bedomts med stod av
Pandox kassaflédesmodell, beskriven i Pandox Arsredovisning 2024, baserad pa hyresavtal i varje enskild hotellfastighet. Under fjarde
kvartalet 2025 kommer externa varderingar genomforas for att sékerstalla gjorda antaganden, varvid vardena kan komma att justeras.

a. Pandox totala fastighetsportfolj kommer vid forvarvstillféllet 6ka med 21 fastigheter i Irland och 10 fastigheter i Storbritannien.

b. De forvantade arliga hyresintakterna berdknas uppga till motsvarande cirka 1 200 MSEK och redovisas fran tilltradet i
affarssegmentet Hyresavtal med en berédknad I6nsamhet i linje med Pandox redan existerande hyresavtal i Storbritannien
och Irland.

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

d. Transaktionskostnader och radgivning ska i enlighet IFRS 3 redovisas som en kostnad i Pandoxkoncernen och kommer
hanteras som en jamforelsestérande post tills uppdelning av hotellfastigheter och hotelldrift ar genomford.

e. Eiendomsspar kommer initialt kvarstd som minoritetsagare i Bidco med cirka 8,8 procent pa liknande satt som Pandox har
andra minoritetsagare i koncernen.
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Resultatanalys koncern
januari-september 2025

Koncernens nettoomsattning uppgick till 5 393 (5 240) MSEK, en 6kning med 3 procent framst med stéd av férvarv i bada
affarssegmenten. For jamforbara enheter var nettoomsattningen, justerat for valutakurseffekter, oférandrad. Intakter fran Hyresavtal
uppgick till 2 950 (2 923) MSEK, en 6kning med 1 procent. For jamférbara enheter 6kade intékterna med 1 procent justerat for
valutakurseffekter. Intakter fran Egen drift uppgick till 2 443 (2 317) MSEK, en 6kning med 5 procent. For jamférbara enheter minskade
intakterna med -2 procent justerat for valutakurseffekter.

Vardeforandringar netto fastigheter uppgick till 547 (437) MSEK, varav orealiserade vardeforandringar uppgick till 608 MSEK. Lagre
direktavkastningskrav paverkade positivt med 506 MSEK. Okade kassafléden bidrog positivt med 102 MSEK. Realiserade
vardeférandringar uppgick till -61 MSEK och avser Forvaltningsfastigheter. Orealiserade vardeférandringar derivat uppgick till -316
(199) MSEK.

Driftnetto Hyresavtal uppgick till 2 588 (2 496) MSEK, en 6kning med 4 procent. For jamforbara enheter 6kade driftnettot med 1
procent, justerat for valutakurseffekter. Driftnetto Egen drift uppgick till 658 (573) MSEK, en 6kning med 15 procent. For jamforbara
enheter minskade driftnettot med -7 procent, justerat for valutakurseffekter. Totalt driftnetto uppgick till 3 246 (3 069) MSEK, en 6kning
med 6 procent. For jamforbara enheter var driftnettot oféréandrat justerat for valutakurseffekter.

Cash earnings uppgick till 1 503 (1 414) MSEK. Cash earnings per aktie uppgick till 7,72 (7,67) SEK, en 6kning med 1 procent. Justerat
for 6kade finansiella kostnader i samband med det pagaende forvarvet av Dalata Hotel Group plc uppgick cash earnings per aktie till
7,91 SEK, en 6kning med 3 procent.

Periodens resultat uppgick till 1 468 (1 125) MSEK och periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 1 449
(1 110) MSEK, vilket motsvarar 7,45 (6,02) SEK per aktie.

Aktuell skatt uppgick till -269 (-264) MSEK. Uppskjuten skatt uppgick till -36 (-320) MSEK, forklarat av vardeférandring i
Forvaltningsfastigheter samt kommande lagre bolagsskattesats i Tyskland. Se vidare not 7 pa sida 24.

FASTIGHETERNA

FINANSIERING

HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

PANDOX DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2025 | 9



(3% Pandox

RESULTATANALYS

FASTIGHETERNA FINANSIERING

HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

Fastighetsvardering

Marknadsvérde fastigheter

Vid utgangen av perioden hade Pandox
fastighetsportflj ett totalt marknadsvarde om

75 962 (76 334) MSEK, varav 61 060 (60 290)
MSEK avsag Forvaltningsfastigheter och 14 902
(16 044) MSEK avsag Rorelsefastigheter.
Paverkan fran férandrade valutakurser uppgick
under perioden till -3 144 MSEK.

Vardefoérandring fastigheter (period)

Genomforda externa varderingar under de senaste

tolv manaderna omfattar 100 procent av
fastighetsvardet och ligger totalt sett i linje med de
interna varderingarna. | det tredje kvartalet
externvarderades cirka 28 procent av
fastighetsvardet.

| perioden uppgick orealiserade
vardeférandringar Forvaltningsfastigheter till 608
(548) MSEK, varav lagre direktavkastningskrav
paverkade positivt med 506 MSEK och 6kade
kassafléden bidrog positivt med 102 MSEK.

| perioden uppgick orealiserade vardeforandringar
Rorelsefastigheter till -324 (-77) MSEK (redovisas

endast i informationssyfte).

| det tredje kvartalet tilltraddes Elite Hotel Frost i

Kiruna i Forvaltningsfastigheter, medan Quality
Winn Géteborg och Scandic Imatra avyttrades i
Forvaltningsfastigheter.

MSEK Forvaltningsfastigheter Rorelsefastigheter? Totalt marknadsvarde
Ingdende marknadsvarde 1 januari 60290 16 044 76334
Forvarv 1842 3 1845
Avyttringar -136 - -136
Investeringar 460 330 790
Utrangeringar -11 - -11
Omklassificeringar 213 -213 -
Orealiserad vardeforandring 608 =324 284
Valutakurspaverkan -2206 -938 -3 144
Utgdende marknadsvérde 30 sep 61060 14902 75962
Paverkansfaktorer
Direktavkastningskrav 506 64 570
Kassaflode 102 -388 -286
Summa redovisad orealiserad vardeférandring 608 - 608
Genomsnittligt direktavkastningskrav % Kv3 2025 6,09 6,84 6,24
Genomsnittligt direktavkastningskrav % Kv2 2025 6,09 6,88 6,25
Genomsnittligt direktavkastningskrav % Kv1 2025 6,13 6,89 6,28
Forvdrv, avyttringar och omklassificeringar
Handelse Hotellfastighet Tilltrddesdatum
Forvarv Hyresavtal Elite Hotel Frost, Kiruna 30 september 2025
Avyttring Hyresavtal Scandic Imatra 1september 2025
Avyttring Hyresavtal Quality Winn Goteborg 4juli 2025
Ombklassificering till Hyresavtal Numa Brussels Royal Galleries 1 april 2025
Forvarv Hyresavtal Hotel Pullman Cologne 1 april 2025
Forvarv Hyresavtal Radisson Blu Hotel Tromsg 1januari 2025

Forvarv Egen drift

DoubleTree by Hilton Edinburgh City Centre

1 oktober 2024

DIREKTAVKASTNINGSKRAV OCH SKULDRANTA, %

7,00% 6,24%
6,00% m—
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1,00%
0,00%

39%
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Genomsnittligt direktavkastningskrav, %
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3500
3000
2500
2000
1500
1000

500 I I I
0 n L |
-500 I

-1000
Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3

2023 2024 2025

mForvarv Investeringar W Avyttringar

MARKNADSVARDE FASTIGHETER, MSEK

90 000
80 000
70 000
60 000

50 000
40000
30000
20000
10000

0

Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
2023 2024 2025

m Hyresavtal © Egen drift

FORVALTNINGSFASTIGHETER
KANSLIGHETSANALYS, VARDEEFFEKT
per 30 september, 2025

Paverkan verkl. virde A% AMSEK

Direktavkastningskrav  +/-0,5 -4 630/ +5 460

Valutakursférandring +/-1 +/-445
Driftnetto +/-1 +/-575

" Varderingarna av Rorelsefastigheterna redovisas i informationssyfte och ingar i EPRA NRV, EPRA
NDV och EPRA NTA. Rorelsefastigheternas redovisade varde i "Rapport éver finansiell stéllning for
koncernen i sammandrag” motsvarar anskaffningsvarde, plus investeringar, minus avskrivningar och
eventuella nedskrivningar och uppgick till 11 845 (12 637) MSEK vid periodens utgang.

Foér mer information om fastighetsvardering, se arsredovisning 2024 Not E.
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| slqtet av peri(.).d.en bestod Pandox ‘ Antal Marknadsvirde (MSEK) ANTAL RUM ANTAL RUM
fastighetsportfdlj av 162 (160) h.otellfﬁlstlgheter Hyresavtal Hotell Rum Perland I%av totalt Per rum Per lageskategori Per efterfragekategori
med 36 135 (35 534) hotellrum i 11 lander. Sverige 42 9176 16 549 22 18
; ] 5 Tyskland 33 6908 13438 18 1,9
Pan h kl rafiska fok r norr.
andox huvudsakliga geografiska fokus ar norra Storbritannien 20 4821 10809 14 22
Europa. Storbritannien (23 procent) ar Pandox
Kilt storst fisk Knad matt Danmark 8 1843 4427 6 2,4
enskilt storsta geografiska marknad métt som Finland 1 2605 4340 5 17
andel av fastighetsportféljens totala Norge 15 2842 4215 6 15
marknadsvarde, foljt av Tyskland (23 procent), Belgien A 865 1883 2 2.2
Sverige (22 procent), Belgien (8 procent) och Irland 3 445 1671 2 338
Danmark (6 procent). Osterrike 2 639 1590 2 2,5
Nederlanderna 1 189 1257 2 6,7
Cirka 80 procent av portfoljens totala Schweiz 1 206 880 1 43
marknadsvarde tacks av externa hyreskontrakt.
Pandox hyresgaster &r skickliga hotelloperatérer Summa Hyresavtal 140 30539 61060 80 20 m Citycenter, 63% Ringled, 15% = Inhemnsk, 41% Regional, 44%
med starka hotellvarumarken. _Egen drift m Flygplats, 10% Konferenscenter, 4%
Storbritannien 9 1862 6550 9 35 B B Internationell, 15%
Vid utgangen av perioden hade Belgien 6 1868 4178 6 2.2 W Resort, 4% m Foretagspark, 4%
Forvaltningsfastigheter en viktad genomsnittlig Tyskland 5 1490 3740 5 25
kvarvarande hyresperiod (WAULT) pa 14,0 (14,4) Nederlanderna 1 216 405 1 1,9
ar. Finland 1 160 29 0 02
. ANTALRUM N
Summa Egen drift 22 5596 14902 20 27 e e HYRESAVTALENS FORFALLOPROFIL,
Per 30 september 2025
Summa totalt 162 36135 75962 100 21
1000 ~ 100
Antal ~ 800 - 80
Varumdrke Hotell Rum I%av totalt 600 | 6o
Scandic 49 11108 31
Leonardo 38 7957 22 400 40
Oberoende varumarken 10 2755 8 200 20
Hilton 10 2585 7 | || |
Radisson Blu 9 2302 6 o il i Il ,
[te] =N (2] o = w = 32
Strawberry 10 1828 5 m Omséttningsbaserat med minimihyra, 62% g g g g § § § g
g?rint Z 1 gi% g Omsdttningsbaserat utan minimihyra, 18% mmm Viirde forfall hyresavial
3 mFasth vtal, 5% MSEK (vinsterskala)
Elite Hotels 3 647 2 “ yr‘esa : e Ackumulerade forfall %
Mercure 3 610 2 Egen drift, 16% (hogerskala)
Marriott 3 503 1
Holiday Inn 2 469 1
Novotel 2 421 1
Ovriga 12 2422 7
Totalt 162 36135 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-

Investeringar under perioden

Under perioden januari—september 2025 uppgick
investeringar i fastigheter och anlaggnings-
tillgangar, exklusive forvarv, till 790 (752) MSEK,
varav 460 (546) MSEK for Férvaltningsfastigheter

MSEK férvantas genomféras under aterstoden av
2025.

Kostnader for underhall Hyresavtal uppgick under
perioden januari-september 2025 till 55 (51)

projekt for att ytterligare 5ka hotellets intakter och och 330 (206) MSEK fér Rorelsefastigheter. MSEK.
I6nsamhet. Till exempel nya baddar i existerande
rum, nya rum i befintliga hotellfastigheter eller nya Vid utgéngen av perioden uppgick beslutade
rum genom tillbyggnad av befintliga hotell- investeringar for pagaende och framtida projekt till
fastigheter. motsvarande cirka 1 450 MSEK, varav cirka 300
Storre pagaende investeringsprojekt
Investerings-

Fastighet Antalrum  Stad, land Segment Typavinvestering storlek Status Investerat Fardigstallt
DoubleTree by Hilton Brussels 354 Bryssel, Belgien @) O,E,P,T.H XL Oppet 60% Kv4 2027
Radisson Blu Glasgow 247 Glasgow, Storbritannien ¢} P, T,H Medel Oppet 60% Kv2 2026
Hotel Mayfair 203 Képenhamn, Danmark O (L) O,E,P,T.H Medel Oppet 60% Kv4 2026
Scandic Grand Marina 470 Helsingfors, Finland L P, T Medel Oppet 20% Kv4 2026
Home Hotel Bastion 99 Oslo, Norge L P,T,H Mindre Oppet 45% Kv12026
Leonardo Christchurch 182 Dublin, Irland L P, T,H Mindre Oppet 80% Kv4 2025
Quality Hotel Luled 220 Luled, Sverige L O,EP,T.H Mindre Oppet 30% Kv4 2026
Affiarssegment 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

Elite Hotel Frost Kiruna, Sverige

Pandox har slutfort det tidigare aviserade
forvarvet av Elite Hotel Frost i Kiruna. Hotellet
ligger i centrala Kiruna, en unik turistdestination
i norra Sverige, och ar nybyggt med 154 rum.
Hotellet erbjuder tva restauranger, en skybar,
konferenslokaler, ett gym och ett spa.
Hotellprodukten har en tydlig skandinavisk
designestetik och kommer att attrahera
efterfragan fran bade fritids- och
affarssegmentet.

Leonardo Royal Hotel Baden-Baden, Tyskland

Leonardo Royal Hotel i Baden-Baden
genomgick tidigare i ar en omfattande
renovering. Alla 121 rum och badrum har
totalrenoverats och fatt en modern
inredningsdesign som kombinerar komfort med
elegans. Bottenvaningen har genomgatt en
betydande férvandling, dar de traditionella
vaggarna mellan lobby, bar och restaurang har
tagits bort for att skapa en mer 6ppen och
inbjudande atmosfar.
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Finansiering

Vid utgangen av perioden uppgick belaningsgraden
netto till 50,2 (45,2) procent. Justerat fér 6kad
lanevolym relaterat till det pagaende forvarvet av
Dalata Hotel Group plc (Dalata) uppgick
belaningsgraden till 46,4 procent. Eget kapital
hanférligt till moderbolagets aktiedgare uppgick ill
32 653 (33 528) MSEK. EPRA NRYV uppgick till

40 901 (41 953) MSEK, motsvarande 210,18
(215,58) SEK per aktie. Minskningen forklaras i
huvudsak av negativa valutakurseffekter. Likvida
medel plus outnyttjade kreditfaciliteter uppgick efter
avdrag for certifikatvolym till 2 499 (4 069) MSEK och
det finns obelanade fastigheter med ett
marknadsvarde om totalt cirka 884 MSEK.

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

40 638 (35 771) MSEK. Outnyttjade kreditfaciliteter
efter avdrag for foretagscertifikat uppgick till

-608 (2 783) MSEK. Den del av certifikatvolymen
som per 30 september inte tacktes av outnyttjade
kreditfaciliteter tacktes istallet av likvida medel.
Likvida medel har efter periodens utgang anvants for
att aterbetala utnyttjade kreditfaciliteter. Emitterad

MSEK

Rantebarande nettoskuld

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

Belaningsgrad netto, %

Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr

volym under féretagscertifikatprogrammet uppgick till
2 749 (1 232) MSEK. Foretagscertifikat anvands
enbart for att optimera Pandox finansiella kostnader
via rantearbitrage.

Forutom foretagscertifikat bestar Pandox
skuldfinansiering enbart av bankfinansiering med
sakerhet i en kombination av fastighetspanter och
aktiepanter. Pandox har en geografiskt diversifierad
langivarbas bestaende av 15 nordiska och
internationella banker.

Vid utgangen av perioden var den genomsnittliga
kapitalbindningstiden 2,2 (2,6) ar, den genomsnittliga
rantebindningstiden 1,9 (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 fijarde kvartalet 2025, givet oférandrade
marknadsrantor. Vid utgangen av perioden var
rantetackningsgraden (méatt pa rullande tolv
manader) 2,7 ggr (2,6), endast marginellt paverkat av
kostnader hanférligt till det pagaende forvarvet av
Dalata.

RESULTATANALYS

Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till

3 663 (2 359) MSEK. Kortfristiga kreditfaciliteter
inklusive ej nyttjade krediter med en I16ptid pa
mindre &@n tolv manader uppgar till 4 811 MSEK.
Skillnaden férklaras av outnyttjade kreditfaciliteter
och férvantade amorteringar.

Under perioden januari-september 2025 har
Pandox sammanlagt genomfért nyfinansiering
och refinansiering motsvarande cirka 7 160
MSEK, varav 2 866 MSEK i det tredje kvartalet.

Total hallbarhetslankad lanevolym uppgick per 30
september 2025 till 19 481 MSEK, varav 2 000
MSEK tillkom i det tredje kvartalet. Darutéver
tillkom 200 MSEK som gront banklan i kvartalet.
Banklanens kreditmarginal kopplas till det arliga
utfallet av tre valdefinierade hallbarhetsmal inom
milj8, socialt och styrning (ESG), vilka redovisas i
den arliga hallbarhetsredovisningen. Inklusive
gront banklan uppgar total hallbarhetsrelaterad
finansiering till 21 133 (17 046) MSEK.

jan-sep Helar
2025 2024 2024
38139 33515 34 486
2499 3774 4069
19 29 2,7

2,2 2,4 2,6

39 41 4,0

2,7 2,6 2,7
50,2 451 45,2
9,3 8,6 8,7

FASTIGHETERNA

FINANSIERING

FORFALLOSTRUKTUR KREDITFACILITETER

HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

GENOMSNITTLIG UTGAENDE SKULDRANTA, %

Forfall (MSEK) Kreditlimiter? 45%
<lar 4811 40% 30%
1-2ar 7185 3,5%
2-34r 27455 SHO
4 & 810 2%
Sl 2,0%
4-5ar 376 15%
>53ar - 1,0%
Summa 40638 0.5%
") Exklusive kontraktuell amortering. 0,0%
Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
2023 2024 2025
BELANINGSGRAD NETTO, % RANTETACKNINGSGRAD
Policyintervall 45-60% R12m, ggr
65% 30 27
60% 25
-
55% 50,2% 20
50%
15
45%
40% 10
35% 05
30% 0,0
Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3
2023 2024 2025 2023 2024 2025
Beldningsgrad Policyintervall

Pandox finansiella kovenanter utgdrs pa koncernniva av belaningsgrad och

rantetackningsgrad.
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,‘:’: Pandox RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
Finansnetto Forfallostruktur rantebindning 30 september 2025
jul-sep jan-sep Helar Total rdntebindning Réntebindning derivat

MSEK 2025 2024 2025 2024 2024 Genomsnittsrdnta
Ranteintikter 8 6 21 18 27 Loptid (MSEK) Belopp? Andel, % Volym Andel, % derivat, %
Réntekostnader -427 -372 1143 -1099 -1469 <lar 21049 51 4175 17 11
Genomsnittlig utgdende skuldrdnta, % 39 4,1 39 4,1 4,0 1-2&r 3353 8 5353 14 038
Ovriga finansiella kostnader -17 -28 72 -84 -108 2-3ar 6945 17 6945 28 16
Total skuldkostnad % 4,2 44 42 44 43 3-aar 4066 10 4066 17 08
Finansiella kostnader nyttjanderattstillgingar -33 -30 -99 -87 -119 4-54r 553 1 5553 2 -0.2
Summa finansnetto -469 -424 -1293 -1252 -1671 >5ar 5281 13 5281 22 25

Summa 41246 100 24372 100 1,5

Kostnadsokningen jamfért med motsvarande kvartal foregaende ar forklaras i huvudsak av hégre lanevolym och finansiella kostnader

relaterat till det pagaende forvarvet av Dalata, som till viss del motverkats av lagre kreditmarginaler och lagre marknadsrantor. " Andel av kredit som har en rantebindning som férfaller under perioden.

Rantederivatportfélijen marknadsvarderas vid varje bokslut och vardeférandringen redovisas 6ver resultatrakningen. Vid slutforfall har ett

Lan irespektive valuta 30 september 2025
rantederivats marknadsvarde uppldsts i sin helhet och vardeférandringen dver tid har darmed inte paverkat eget kapital. Vid utgangen av

3 mma
SER DKK EUR CHEF NOK GBP_ Su perioden uppgick marknadsvardet netto for Pandox rantederivat till 639 (955) MSEK.
Summa kreditlimiter, MSEK! 11834 2347 15951 523 2201 7782 40638
Valutakurser
Summa rantebarande skulder, MSEK? 12003 2347 16390 523 2201 7782 41246 Genomsnittskurs Balansdagskurs
Andel skuldivaluta, % 291 57 39,7 13 53 189 100 2025 2024 Foriandr % 2025 2024 Forandr %
Genomsnittlig utgdende skuldranta, %2 32 2,7 34 2,9 55 59 39 Euro (EUR) 11,105 11,412 -3 11,057 11,300 -2
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 1,5 0,5 2,2 0,2 1,2 2,8 1,9 Brittiska pund (GBP) 13,056 13,405 -3 12,659 13,526 -6
Marknadsvérde fastigheter, MSEK! 16 549 4427 32532 880 4215 17359 75962 Danska kronor (DKK) 1,488 1,530 -3 1,481 1516 -2
Norska kronor (NOK) 0,948 0,985 -4 0,943 0,961 -2
3 Omraknat till MSEK. Kanadensiska dollar (CAD) 7,108 7,718 -8 6,764 7,467 -9
Genomsnittlig rénta inklusive marginal och derivat, exklusive upplaggningskostnader for lan. Schweizerfi CHF ~ ~
3) Delar av rantebarande skulden utgérs av foretagscertifikat i EUR medan den outnyttjade kreditfacilitet som tacker volymen &r i SEK. chweizerfranc (CHE) 11823 11914 ! 11807 11972 !
Valuta- och ranterisk lys 30 september 2025
Fijr att minska \{alutaexponeringen i utléndslfa!_investeringaor strévgr Pandox e_fteroatt_ fin:_:msiera i_nvesteringen i lokal \(aluta. __Eget kapital Paverkan resultat fore virdeférandringar MSEK A
sakras no“rmalt inte efterﬁorr? Pandox strategi ar att ha ett langsiktigt perspektiv pa sina investeringar. Valutaexponeringen ar i huvudsak Nuvarande rantebindning forandrat rantelage, med derivat e 1u1 +/-1pp
av karaktaren valutaomrakningseffekter. N de rintebindnine forindrat fintels deri
Pandox bankfinansiering I6per med rorlig ranta. For att hantera rénterisk och 6ka forutsagbarheten i Pandox resultat anvands uvarande rantebindning forandrat ranteldge, utan dertvat -/+385 +/-1pp
rantederivat. Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/- 646 +/-1pp

Vid utgangen av perioden uppgick rantederivatens nominella bruttovolym till 30 143 MSEK. Vid samma tidpunkt uppgick
rantederivatens nominella nettovolym till 24 372 MSEK, vilket utgdr den rantesékrade delen av Pandox laneportfolj.

Cirka 53 procent av Pandox nettoskuld var sdkrad mot ranterorelser pa langre perioder an ett ar och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 1,9 (2,7) ar.
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K

Hallbarhet

Hyresavtal (Scope 3)

Pandox vetenskapsbaserade klimatmal har godkants av Science Based Targets initiative (SBTi). De innebar att Pandox till ar 2030 ska e Foratt uppfylla SBT-kravet pa en 25-procentig minskning av CO,-utslapp inom Scope 3 har en handlingsplan tagits fram. Planen

minska utslappen av vaxthusgaser i Egen drift (Scope 1 och 2) med 42 procent samtidigt som utsléppen i Hyresavtal (Scope 3) ska omfattar energieffektiviseringsatgarder, utfasning av gas och olja till férman fér varmepumpar samt tillampning av cirkulara principer

minska med 25 procent. vid renovering. Pandox kommer framgent fokusera pa att integrera dessa losningar i projekt och inleda nya samarbeten med
hyresgaster. Tre pilotprojekt har godkants av styrelsen som en del av implementeringen.

Utveckling under tredje kvartalet 2025 e Vid Scandic Lulea togs carporter med solceller i drift, tillsammans med ett nytt batterilagringssystem. Atgérderna férvéantas minska
fastighetens arliga elférbrukning med 15 procent. For narvarande invantas forkvalificering av batterilagringen hos Svenska kraftnat,

Egen drift (Scope 1 & 2) vilket beréknas ta upp till tre m&nader p& grund av hég belastning. Nar systemet ar i drift férvantas det bidra positivt till Pandox

affarsmodell och samtidigt starka fastighetens totala energiprestanda.

Pandox har under perioden tagit viktiga steg mot 6kad cirkularitet inom hotellfastigheter. Eftersom badrum ar den kategori som
renoveras mest frekvent, har ett nytt koncept for aterbruk och minskad klimatpaverkan utvecklats. Konceptet har testats i
provbadrum med malsattningen att minska utslapp utan att kompromissa med gastkomfort eller driftseffektivitet for hyresgasten.
Konceptet har godkénts av Scandic och kommer att implementeras pa Scandic St Jérgen forsta kvartalet 2026, med ambitionen att
fardigstallas under december 2026.

. 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 utgangen av 2030 beraknas uppga till 3 MEUR arligen. Per utgangen av
tredje kvartalet har 24 procent av planerad total investering genomférts. Under kvartalet har upphandlingen av nya
ventilationsaggregat med varmeatervinning (AHU) for fyra hotell slutforts. Arbetet planeras att pabdrjas under det fjarde
kvartalet. Vidare har projektet avseende utbyte av varmepumpar inletts for sju hotell, vilka nu befinner sig i upphandlings- eller
utredningsfas. Upphandlingarna ar planerade att genomféras under forsta och andra kvartalet 2026.

. Per utgangen av kvartalet var 1 400 av 2 600 sensorer installerade i tre hotell for narvarodetektering i hotellrum. De beraknas
bidra till en minskning av CO,-utslapp med 10—15 procentenheter av de 42 procent som kravs for SBT-malet i Scope 1 och 2.
Den fullstandiga utruliningen planeras vara fardigstalld under 2025 i samtliga nio hotell.

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

Overgripande hallbarhetsinitiativ
e  Under kvartalet har Pandox arbetat med att automatisera energidata direkt fran hyresgasternas energileverantorer och
undermatare for att minimera felaktigheter som kan uppsta i manuell inrapportering. Andelen automatiserade fastigheter for
energi ar 67 procent. Vad galler vattenkonsumtion ar 52 procent av datan 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 en av Pandox

Erkdnnanden fastigheter som potentiellt skulle kunna paverkas av klimatrisker.

Projekt Status kv3 2025* e  Pandox avancerade fran brons till guld i EPRAs Sustainability Best Practice Recommendation Survey.

Termisk optimering 70% e . Den totala andelen av hallbarhetslankad finansiering av den totala lanestocken uppgick vid kvartalets utgang till 48 (46)
EFRA procent.

Duschmunstycken 80% sBPR VCDP

BMS (Building Management System)  80% ~ DS,

Undermatning 55%

Smartroom (narvarodetektering) 50%

Solenergi 5% SUSTAINALYTICS

Varmepumpar 20%

* Estimerat fardigstallande per delprojekt i procent

Carporter med solceller vid Scandic Lulea

PANDOX DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2025 | 15



—

‘r’\ Pandox RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
K

Finansiella rapporter i sammandrag

Koncernens rapport éver resultat i sammandrag Koncernens rapport Over ovrigt totalresultat i sammandrag
jul-sep jan-sep Helar
jul-sep jan-sep Heldr MSEK 2025 2024 2025 2024 2024
MSEK 2025 2024 2025 2024 2024
Intakter Hyresavtal Poster som inte kan omforas till resultatrdkningen, netto efter skatt
Hyresintékter 1050 1033 2828 2825 3728 o R
Ovriga fastighetsintikter 39 36 122 98 137 Arets omvérdering av anlaggningstillgangar -103 - -8 - -
Intékter Egen drift 883 804 2443 2317 3271
Nettoomséttning 1972 1873 5393 5240 7136 Omrékningsdifferenser vid realisation av utlandska verksamheter = -28 - -28 -31
Poster som kan komma att omforas till resultatrdkningen, netto
Kostnader Hyresavtal -117 -136 -362 427 -568 efter skatt
Kostnader Egen drift n 0 647 V) "1949 2713 Nettoinvesteringssakring av utlaindska verksamheter 4 -28 34 -145 -160
Bruttoresultat 1175 1090 3004 2864 3855
Omrékningsdifferenser utlandska verksamheter 424 -31 -1529 728 1226
varav bruttoresultat Hyresavtal 972 933 2588 2496 3297
varav bruttoresultat Egen drift 203 157 416 368 558 Periodens 6vrigt totalresultat -523 -87 -1503 555 1035
Central administration -9 -42 ) -141 -200 Periodens totalresultat 114 -126 35 1680 2741
Finansiella intakter 9 6 24 18 38
Finansiella kostnader -445 -400 -1218 -1183 -1590
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgadngar -33 -30 -99 -87 -119
Resultat fére vardeférandringar 647 624 1542 1471 1984 Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens resultat 633 -41 1449 1110 1689
Virdeférandringar Innehav utan bestdammande inflytande - andel av periodens resultat 4 2 19 15 17
Vardeférandring fastigheter 21 -10 547 437 475
Vardeférandring derivat 41 -489 -316 -199 -100
Resultat fére skatt 709 125 1773 1709 2359 Moderbolagets aktiedgare - andel av periodens totalresultat 111 -127 -48 1662 2718
Innehav utan bestammande inflytande - andel av periodens
Aktue1‘1 skatt -111 -115 -269 -264 -318 totalresultat 3 1 13 18 23
Uppskjuten skatt 39 49 -36 -320 335 Resultat per aktie fore och efter utspadning, SEK 3,25 -0,24 7,45 6,02 9,04
Periodens resultat 637 -39 1468 1125 1706
1 periodens 6vrigt totalresultat om -1 503 MSEK ingar skatt om 310 MSEK, varav -25 MSEK ar hanforligt till aktuell skatt
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Rapport dver finansiell stallning for koncernen i sammandrag SER RSl
30 sep 31dec EGET KAPITAL OCH SKULDER

MSEK Not 2025 2024 2024 Eget kapital

TILLGANGAR gl\jilieglt(iﬁlliljutet kapital 9 ng 9 Z:i 9 2%

Rorelsefastigheter 11198 11186 12123

Inventarier/Inredning 655 513 522 Reserver ) . I 1758 2234

Férvaltningsfastigheter 61060 59282 60270 Balanserade vinstmedel 1r11<1}131ve periodens resultat 21959 20758 21337

Nyttjanderatter 339 3062 3156 Summa eget kapitfnl hﬁnfﬁrllgt till moderbolagets aktiedgare 32653 32473 33528

Uppskjuten skattefordran 369 319 347 Innehav utan bestdmmande inflytande 180 170 167

Derivatt 819 1145 1139 Summa eget kapital 32833 32643 33695

Ovriga langfristiga aktieinnehav 9 2779 - -

Andra langfristiga fordringar 125 90 93 SKULDER

Summa anliggningstillgangar 80244 75597 77650 Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder? 37374 28632 33175

Omséittningstillgangar (")vrigé lélrlgfﬁsFiga skulder 20 29 20

Varulager 8 11 3 Léngfnstlg leasingskuld 3222 3041 3134

Aktuell skattefordran 158 202 266 Denj/atlv ey 289 185

Kundfordringar 374 418 419 Avsdttingar = a4 43

Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter 595 737 659 Uppskjuten skatteskuld 5698 5686 5776

Ovriga fordringar 319 407 380 Summa langfristiga skulder 46 547 37721 42331

Likvida medel 3107 1476 1286

Tillgdngar som innehas for forsaljning - - 20 Kortfris.tiga skulder

Summa omsdttningstillgdngar 4561 3251 3038 Avsatt}rn(ngar“ ) - 40 12

Summa tillgingar 84805 78848 80688 Kortfr.lst?ga r@tebaande skulder? 3663 6150 2359
Kortfristig leasingskuld 22 30 31
Skatteskulder 194 686 691
Leverantorsskulder 373 432 369
Ovriga kortfristiga skulder 267 281 241
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 876 865 959
Summa kortfristiga skulder 5425 8484 4662
Summa skulder 51972 46 205 46993
Summa eget kapital och skulder 84805 78 848 80 688

" Derivaten varderas till verkligt véarde enligt Niva 2-vérdering enligt IFRS, baserat pa indata som &r observerbara, antingen direkt till indirekt.
2 De redovisade vardena for réantebéarande skulder och andra finansiella instrument utgér en rimlig approximation fér deras verkliga varden.
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Rapport 6ver koncernens kassaflode i sammandrag

jul-sep jan-sep Heldr
MSEK 2025 2024 2025 2024 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 709 125 1773 1709 2359
Aterféring av avskrivningar 83 70 244 207 287
Vardeférandring fastigheter -21 10 -547 -437 -474
Vardef6érandring derivat -41 489 316 199 100
Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet 14 12 127 -73 -127
Betald skatt -155 -88 -445 -166 -280
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére férandringar av rorelsekapital 589 618 1468 1439 1865
Okning/minskning rérelsefordringar -101 -177 -110 -181 -43
Okning/minskning rérelseskulder -63 24 18 27 4
Forandringar av rorelsekapital -164 -153 -128 -154 -39
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 425 465 1340 1285 1826
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och anldggningstillgangar -235 -237 =792 -752 -1024
Avyttring av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan 59 - 80 680 680
Forvarv av hotellfastigheter, netto likviditetspaverkan -348  -3059 -1844  -3059 -3762
Forvarv av finansiella tillgdngar -2782 - -2964 -12 -15
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3306 -3296 -5520 -3143 -4121
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission - 2000 - 2000 2000
Emissionskostnader - -27 - -27 -28
Upptagna lan 6204 8985 15575 14642 20760
Amortering av skuld -2396  -7556 -8666 -13407 -19283
Utdelning innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -17
Utbetald utdelning - - -827 -735 -735
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3808 3402 6082 2473 2697
Periodens kassaflode 927 571 1902 615 402
Likvida medel vid periodens bérjan 2220 848 1286 769 769
Kursdifferens i likvida medel -40 57 -81 92 115
Likvida medel vid periodens slut 3107 1476 3107 1476 1286
Upplysningar om betalda rantor
Erhallen rdnta uppgick till 8 6 21 18 27
Betald ranta uppgick till -449 -343 -1101  -1090 -1492
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar -33 -30 -99 -87 -119
Upplysningar om likvida medel vid periodens slut 3107 1476 3107 1476 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 Omraknings 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
Nyemission? 27 1945 — — — 1972 — 1972
Utdelning innehav utan bestammande
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 — — — — 1449 1449 19 1468
Ovrigt totalresultat — — -1489 -8 — -1497 -6 -1503
Utdelning — — — — -827 -827 — -827
Utgdende eget kapital 30 sep, 2025 487 9470 519 218 21959 32653 180 32833

» Arets férandring avser nettot av verkligt vardeférandring av hotellfastigheten Numa Brussels Royal Galleries (fd Hotel Hubert) som omklassificerats fran Egen drift till Hyresavtal till
ett belopp om 96 MSEK samt omvérderingseffekt dvriga langfristiga aktieinnehav (Dalata) om totalt -104 MSEK, vari ingar forvarvskostnader om -145 MSEK, uppskjuten skatt om 34
MSEK samt aktieomvarderingsgseffekt for innehavet om 7 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 1-29 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.

Forlikning har natts med hyresgasten for Park Centraal Amsterdam avseende krav pa hyresjusteringar under 2020 och 2021. Beloppet
har ingen vasentlig paverkan fér koncernen.
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Resultatrakning fér moderbolaget i sammandrag Balansrakning for moderbolaget i sammandrag
jul-sep jan-sep Heldr 30 sep 30 sep 31dec
MSEK 2025 2024 2025 2024 2024 MSEK 2025 2024 2024
Nettoomsattning 34 19 101 80 105 TILF_'GAI_\IGAI_{
. ) Anlaggningstillgdngar
Administrativa kostnader -71 -56 -204 -180 -250 ) i .
- Materiella anldggningstillgdngar 9 9 9
Rorelseresultat -37 -37 -103 -100 -145 Fi iella anlaseninestilled e 3367 25129
1nansiella anlaggningsti. ngar
Resultat frén andelar i koncernféretag = 2 2 123 123 e ) EEnImEsHEAns
N . Omsédttningstillgangar 5937 894 1234
Ovriga rantor och liknande resultatposter -63 168 -35 858 1064 S tillgingar = 24270 26372
NI 1)
Derivat, orealiserade 40 -94 20 73 121 umima &a
Resultat efter finansiella poster -60 39 -116 954 1163
. - EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokslutsdispositioner - - - - 135 Eoet kapital 17on 15328 15690
K
Resultat fore skatt -60 39 -116 954 1298 8 P
) Obeskattade reserver 3 4 3
Skatt pa periodens resultat 6 -73 -2 -141 -137 o
. Avsattningar 93 81 48
Uppskjuten skatt -7 2 -21 -38 -22 .
Periodens resultat 61 2 139 775 1139 Langfristiga skulder 11939 7 849 7050
Kortfristiga skulder 5620 1008 3581
Summa eget kapital och skulder 32379 24270 26372

Periodens ovrigt totalresultat - - - - -

Periodens totalresultat -61 -32 -139 775 1139

Aktiviteterna inom Pandox fastighetsagande foretag 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 ager 5,1 procent av 22 hotellfastigheter i Tyskland och 9,9 procent av ytterligare en hotellfastighet i Tyskland,
vilka forvarvades av Pandox under 2015, 2016 och 2019.

Under det tredje kvartalet 2025 har Eiendomsspar AS tillskjutit likvida medel om 1 322 MSEK som en del av den pagaende
forvarvsprocessen av Dalata Hotel Group plc. Den kortfristiga skulden som tillfalligt uppstatt har nettoredovisats mot kassan i Pandox for
att utjamna effekten och kommer regleras i samband med att férvarvet slutfors i det fjarde kvartalet 2025.

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—september 2025 uppgick intékterna fran Pelican Bay Lucaya till 1,2 (0,9) MSEK.

Vid utgangen av perioden hade Pandox motsvarande 1 486 (1 412) heltidsanstallda, baserat pa antal arbetade timmar omvandlat till
heltidsanstallda. Av det totala antalet anstallda var 1 438 (1 366) anstéllda inom segmentet Egen drift och 48 (47) inom segmentet
Hyresavtal samt central administration.
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Kv3 2025 (jul-sep 2025)
. . Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Segmentsinformation
Hyresavtal 292 78 92 77 227 26 238 59 1089
Egen drift — 31 — 13 179 249 387 23 883
Marknadsvérde fastigheter 16549 4427 4215 4369 17178 6061 19030 4132 75962
Investeringar i fastigheter 58 7 19 22 22 54 51 2 234
Kv 3 2025 (jul-sep 2025) Kv 3 2024 (jul-sep 2024) Férvarv fastigheter 347 _ 2 _ 2 _ _ _ 247
Koncern- Koncern- Virdeférandring fastigheter -20 9 45 -7 -26 20 -5 6 21
gemi;sna:‘; gemi;sna:‘;; Redovisat varde Rorelsefastigheter — — - 25 2004 3104 6346 366 11845
e e e en Totala anlaggningstillgangar till
MSEK Hyresavtal Egendrift fordeladeposter  Totalt Hyresavtal Egendrift fordeladeposter  Totalt redovisat vasde xkl Eppfk]’uten skatt 17959 4440 4217 5138 16479 5256 22387 4000 79876
Intdkter
Hyresintakter samt ¢vriga Kv3 2024 (jul-sep 2024) )
fastighetsintakter Hyresavtal 1089 — = 1089 1069 — — 1069 Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien UK+IE Ovriga Totalt
Intakter Egen drift — 883 — 883 — 804 — 804 Nettoomsattning
Nettoomséttning 1089 883 — 1972 1069 804 — 1873 Hyresavtal 266 77 79 85 226 22 257 57 1069
Egen drift — 30 — 14 203 275 259 23 804
Kostnader Hyresavtal 417 = — -117 -136 — — -136 Marknadsvarde fastigheter 15895 4230 3391 4485 16725 5979 19301 4228 74234
Kostnader Egen drift - -680 — -680 - -647 — 647 Investeringar i fastigheter 90 7 21 8 33 47 30 1 237
Bruttoresultat 972 203 - 1175 933 157 — 1090 Férvérv fastigheter — — — — — — 3177 — 3177
Vardeférandring fastigheter -2 — 59 -26 -56 15 1 -1 -10
Redovisat varde Rorelsefastigheter — — — 29 2031 3131 6120 379 11690
Totala anlaggningstillgangar till
redovisat varde exkl uppskjuten skatt 17 634 4244 3393 5274 15625 4935 19917 4256 75278
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Kv 1-3 2025 (jan-sep 2025, ackumulerade varden) Kv 1-3 2024 (jan-sep 2024, ackumulerade varden)
Koncern- Kv1-Kv3 2025 (jan-sep) i
gemensamt Sverige Danmark  Norge Finland Tyskland Belgien @ UK+IE Ovriga Totalt
samt ej Nettoomsattning
MSEK Hyresavtal Egendrift férdelade poster Totalt Hyresavtal Egendrift fordelade poster  Totalt Hyresavtal 740 192 254 225 657 79 638 167 2950
Egen drift — 61 — 38 497 776 1012 59 2443
Intékter Marknadsvarde fastigheter 16 549 4427 4215 4369 17178 6061 19030 4132 75962
Hyresintakter samt dvriga Investeringar i fastigheter 215 67 40 50 98 178 134 8 790
fastighetsintakter Hyresavtal 2950 — 2950 2923 — — 2923 Forvarv fastigheter 347 — 711 — 784 — 3 — 1845
Intakter Egen drift — 2443 2443 — 2317 — 2317 Vardeférandring fastigheter 25 110 110 -15 60 179 17 60 547
Nettoomsattning 2950 2443 5393 2923 2317 — 5240 Redovisat varde Rorelsefastigheter — — — 25 2004 3104 6346 366 11845
Totala anlaggningstillgdngar till
Kostnader Hyresavtal -362 — -362 -427 — — -427 redovisat varde exkl uppskjuten skatt 17 959 4 440 4217 5138 16479 5256 22387 4000 79876
Kostnader Egen drift = -2 027 -2 027 — -1949 —  -1949
Bruttoresultat 2588 416 3004 2496 368 b 2864
Kv1-Kv3 2024 (jan-sep)
Sverige Danmark Norge Finland Tyskland Belgien  UK+IE Ovriga Totalt
Nettoomsattning
Hyresavtal 716 187 188 232 700 59 676 165 2923
Egen drift — 70 — 31 567 863 640 146 2317
Marknadsvarde fastigheter 15895 4230 3391 4485 16725 5979 19301 4228 74234
Investeringar i fastigheter 244 27 77 27 95 196 76 10 752
Forvarv fastigheter — — — — — — 3177 — 3177
Vardeférandring fastigheter 181 68 100 -82 -5 -10 201 -16 437
Redovisat varde Rorelsefastigheter — — — 29 2031 3131 6120 379 11690
Totala anlaggningstillgdngar till
redovisat varde exkl uppskjuten skatt 17 634 4244 3393 5274 15625 4935 19917 4256 75278

Pandox rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Hyresavtal och Egen drift. Segment Hyresavtal foradlar och forvaltar fastigheter
och tillhandahaller hotellokaler men aven andra typer av lokaler till externa kunder i anslutning till hotellfastigheten. | segment Egen drift

ager Pandox hotellfastigheter samt bedriver egen hotellverksamhet. Segmentet Egen drift innefattar ocksa ett forvaltningsavtal for en
externt agd hotellfastighet. Ej fordelade poster ar poster som inte ar hanforbara till ett specifikt segment eller ar gemensamt for de tva

segmenten samt finansiella kostnader hanférliga till nyttjanderattstillgangar enligt IFRS 16. Segmenten ar framtagna utifran den
rapportering som sker internt till féretagsledning avseende utfall och stallning. Segmentsrapporteringen ar uppstalld utifran de

redovisningsprinciper som arsredovisningen i évrigt och summan av segmenten ar lika med beloppen i koncernen. Scandic Hotels

Group och Fattal Hotels Group ar hyresgéaster som, var for sig, star for mer &n 10 procent av intékterna.
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Alternativa nyckeltal Per aktie
Pandox tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att géra jul-sep jan-sep Helar
alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitiga och jdmférbara och darmed frdmja deras anvandbarhet. Med ett 2025 2024 2025 2024 2024
alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, Resultat per aktie 325 -0,24 7.45 6,02 9,04
finansiellt_ re§ultat eller kassaflt'.)den. som .inte definieras eIIer"anges i tillampliga regle.r for finqnsigll rapportering; IFRS och _ . Eget kapital per aktie - - 168,72 177,13 180,32
Arsredovisningslagen. Alternativa finansiella nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da . .
PR N . . . . . . ) crr s ey s . . Cash earnings per aktie 3,17 3,14 7,72 7,67 10,46
de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid } ‘
jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras Utdelmng-pe‘r aktie _ . . - - 25
enligt IFRS. Avstamning av alternativa nyckeltal finns tillgéngliga pa Pandox hemsida. Genomsnittligt antal aktier 194603000 185164255 194605000 184288084 186866813
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 194603000 194603000 194603000 194603 000 194 603 000
Fastigheterna
jul-sep jan-sep Heldr
: 2025 2024 2025 2024 2024 EPRA
Antal fastlgheteral = - 162 160 161 jul-sep jan-sep Helar
- H T = - 14 138 138
varav . yres;‘_’f 22 > - 2025 2024 2025 2024 2024
- varav Egen dnit . i EPRA earnings, MSEK 617 582 1503 1414 1955
Antalrum - - 36135 35534 35672
H al 30539 29976 26976 EPRA NRV, MSEK - - 40901 40742 41953
varay syresav Tillvéxt EPRA NRV, % : - 24 35 101
- varav Egen drift = - 5596 5558 5696
Total kvadratmet 2119 551 EPRANTA, MSEK - - 40901 40742 41953
o adratmeteryta = - = -
v i ryt EPRA NDV, MSEK - - 35711 35736 36936
Marknadsvarde fastigheter, MSEK - - 75963 74234 76 334 . . .
. . ] EPRA NIY, Foérvaltningsfastigheter, R12, % = - 5,88 6,00 592
- varav Forvaltningsfastigheter = - 61061 59281 60290
. > EPRALTV, % - - 50,2 45,7 455
- varav Rorelsefastigheter = - 14902 14953 16 044 . .
Totalt ittliet direktavkastnines} % - 628 629 EPRA Capital Expenditure, MSEK 580 3348 2635 3929 4908
nomsnittligt dir ningskrav, - - b , ) . .
O“ gelo s ) gtdrextavkastngskrav, EPRA earnings (EPS) per aktie 3,17 3,14 7,72 7,67 10,46
-Forvaltningsfastigheter - - 6,09 6,14 6,13 .
Rérelsefastiohet € 24 657 629 EPRA NRV per aktie - - 210,18 209,36 215,58
-Rorelsefastigheter = - ! , ) .
selastigheter , EPRA NTA per aktie - - 210,18 209,36 215,58
Orealiserad vardeférandring fastigheter, MSEK = 284 625 675 .
N } i EPRA NDV per aktie - - 183,50 183,63 189,80
- Forvaltningsfastigheter = - 608 548 608
- Rorelsefastigheter = -324 77 67
WAULT, &r - - 140 144 144 R
I EPRAs (European Public Real Estate Association) uppdrag ar att framja, utveckla och representera den europeiska offentliga
- N l . Helir fastighetssektorn. EPRA har fler &n 290 medlemmar, som tacker hela spektrumet av den noterade fastighetsbranschen (féretag,
Ju>sep Jan-sep € investerare och deras intressenter) och representerar dver 840 miljarder euro i fastighetstillgangar och 95 procent av marknadsvardet for
— 2025 2024 2025 2024 2024 FTSE EPRA Nareit Europe Index. Fér mer information, se www.epra.com.
Belaningsgrad netto, % - - 50,2 451 45,2
Rantetackningsgrad, ggr 28 30 2,7 2,6 2,7
Rantetackningsgrad, R12m, ggr = - 2,7 2,6 2,7
Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr = - 93 8,6 8,7

PANDOX DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2025 22


http://www.epra.com/

—
,‘,.’\ Pandox RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
z=

Kvartalsdata

Rapport &ver totalresultat f6r koncernen i sammandrag Rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen i sammandrag
jul-sep aprjun jan-mar  okt-dec julsep  aprijun jan-mar  okt-dec 30 sep 30jun  31mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec
MSEK 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023 MSEK 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023
Intékter Hyresavtal TILLGANGAR
Y’ . . o .
Hyresintikter 1050 955 823 903 1033 980 812 895 Pastl.gheter"mkluswe inventarier 72913 73187 70 684 72915 70981 67799 67 651 66079
Ovrigafastighetsintékter 29 57 31 39 36 29 33 33 I}Iytlt]andel:attell' o 3239 3282 2935 3156 3062 2977 2971 2848
Intakter Egen drift 883 896 664 954 804 857 656 910 Ovnga.anlaggmngstlllgangar 3723 1124 1116 1232 1235 1654 1723 1612
Nettoomsattning 1972 1903 1518 189 1873 1866 1501 1838 Uppskjuten skattefordran 369 331 345 347 319 342 394 340
Omsattningstillgangar 1454 1454 1532 1752 1775 1544 2350 1560
Kostnader Hyresavtal 117 B 141 Bk 140 151 . Likvida medel 3107 2220 1477 1286 1476 848 703 769
Kostnader Egen drift -680 695 652 764 647 -667 635 762 Summa tillgangar 84805 81598 78089 80688 78848 75164 75792 73208
Bruttoresultat 1175 1077 752 991 1090 1059 715 917
Central administration -59 52 58 -59 42 48 51 53 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Finansnetto -436 -370 -388 -387 -394 -385 -386 -376 Eget kapital 32833 32719 32291 33695 32643 30796 31048 29725
Finansiella kostnader avseende Uppskjuten skatteskuld 5698 5770 5675 5776 5686 5601 5487 5270
nyttjanderattstillgangar -33 -35 31 32 -30 29 28 28 Rantebarande skulder 41037 37590 35069 35534 34782 33356 33761 32770
Resultat fére vardeforandringar 647 620 275 513 624 597 250 460 Leasingskulder 3244 3287 2945 3165 3071 2987 2980 2856
Virdeférindringar Icke rantebdrande skulder 1993 2232 2109 2518 2666 2424 2516 2587
Virdeférandring fastigheter 21 512 14 23 -10 413 24 339 Summa eget kapital och skulder 84805 81598 78 089 80688 78848 75164 75792 73208
Vardeférandring derivat 41 -285 =72 99 -489 -8 298 -1236
Resultat fore skatt 709 847 217 650 125 1002 582 -1115 Nyckeldata
Marknadsvarde fastigheter 75962 76229 73961 76 334 74234 70815 71317 69038
Aktuell skatt 111 -107 -51 -54 -115 -104 -45 137 -varav Forvaltningsfastigheter 61060 61188 58756 60290 59281 59271 59044 57226
Uppskjuten skatt 39 27 48 -15 49 -188 83 127 -varav Rorelsefastigheter 14902 15041 15205 16044 14953 11544 12273 11813
l?erilodens resultat 637 713 118 581 -39 710 454 -1125 Genomsnittligt direktavkastningskrav, Hyresavtal % 6,09 6,09 6,13 6,13 6,14 6,13 6,10 6,09
Ovrigt totalresultat 525 542 1522 480 -87 227 869 845 Genomsnittligt direktavkastningskrav, Egen drift % 6,84 6.88 6.89 6,89 6.87 6,90 698 7,02
Periodens totalresultat 114 1255 1404 1061 -126 43 1325 1970 Réntebérande nettoskuld 38139 35579 33806 34485 33515 32705 33256 32190
Nyckeldata Genomsnittlig utgdende skuldranta, % 39 39 39 4,0 41 4,1 4,2 4,2
Totalt driftnetto 1257 1162 827 1070 1159 1125 785 989 Rantetackningsgrad, ggr 2,8 2,6 21 2,7 2,6 2,5 2,0 2,6
-varav Hyresavtal 972 876 740 801 933 869 694 769 Rantetackningsgrad, R12m, ggr 2,7 2,7 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6 2,7
-varav Egen drift 285 286 87 269 226 256 91 220 Beldningsgrad netto, % 50,2 46,7 45,7 45,2 451 46,2 46,6 46,6
EBITDA 1202 1110 775 1016 1123 1082 740 942 Rantebarande nettoskuld/EBITDA, ggr 9,3 838 85 8,7 8,6 8,5 88 8,7
Total cash earnings 617 587 299 541 582 560 272 415 Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,2 24 2,4 2,6 2,4 2,2 2,2 2,3
Tillvaxt intdkter Hyresavtal (LFL), % 2 0 1 1 2 3 2 7 Genomsnittlig rantebindning, ar 19 23 2,5 2,7 2,9 33 33 39
Tillvaxt intakter Egen drift (LFL), % -2 -3 -3 3 9 10 6 8
Tillvaxt driftnetto Hyresavtal (LFL), % 3 -0 1 0 1 4 2 7
Tillvaxt driftnetto Egen drift (LFL), % -2 -4 -25 1 15 20 22 5
RevPAR Hyresavtal, SEK 975 904 669 791 955 918 638 786
RevPAR Egen drift, SEK 1311 1300 882 1224 1152 1158 803 1062
Tillvaxt RevPAR Hyresavtal (LFL), % 2 -2 -0 -1 3 3 2 6
Tillvaxt RevPAR Egen drift (LFL), % -3 -3 -3 3 8 8 6 7

PANDOX DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2025 | 23



—

‘,_’\ Pandox RESULTATANALYS FASTIGHETERNA FINANSIERING HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
w
Fastigheterna Not 7. Skatt

30 sep 30jun  31mar 31dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec
2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023
Antal fastigheter 162 163 162 161 160 157 158 159
-varav Hyresavtal 140 141 139 138 138 138 138 139
-varav Egen drift 22 22 23 23 22 19 20 20
Antal rum 36135 36339 35941 35672 35534 35018 35613 35851
-varav Hyresavtal 30539 30643 30245 29976 29976 29963 29963 30201
-varav Egen drift 5596 5696 5696 5696 5558 5055 5650 5650
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 75962 76229 73961 76334 74234 70815 71317 69 038
-varav Forvaltningsfastigheter 61060 61188 58756 60290 59281 59271 59 044 57226
-varav Rorelsefastigheter 14902 15041 15205 16 044 14953 11544 12273 11813
Per aktie
jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep aprjun  jan-mar okt-dec
SEK 2025 2025 2025 2024 2024 2024 2024 2023
B-aktiens borskurs vid periodens utgang 180,20 166,40 173,20 191,80 203,00 189,00 179,70 150,40
EPRA NRV 210,18 209,82 207,55 215,58 209,36 207,70 208,55 201,12
EPRANTA 210,18 209,82 207,55 215,58 209,36 207,70 208,55 201,12
EPRANDV 183,50 182,61 181,99 189,80 183,63 183,05 184,55 177,01
EPRA earnings (EPS) 3,17 3,02 1,54 2,78 3,14 3,05 1,48 2,26
Eget kapital 168,72 168,13 165,93 173,15 167,74 167,51 168,88 161,68
Periodens resultat 325 3,61 0,58 2,98 -0,20 3,86 2,47 -6,12
Driftnetto 6,46 597 4,25 5,50 5,96 6,12 4,27 538
Cash earnings 3,17 3,02 1,54 2,78 3,14 3,05 1,48 2,26
Genomsnittligt antal aktier, tusental 194603 194603 194603 194603 185164 183850 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.

Vid utgangen av perioden uppgick de uppskjutna skattefordringarna till 369 (347) MSEK. Dessa utgors framst av redovisat varde av
skattemassiga underskottsavdrag som bolaget bedémer kan utnyttjas under de kommande rakenskapsaren. Uppskjutna skattefordringar
hanforligt till temporara skillnader i Tyskland har minskats med -61 MSEK jamfort mot tidigare kvartal pa grund av en sankning av den
tyska bolagsskattesatsen.

De uppskjutna skatteskulderna uppgick 5 698 (5 776) MSEK, vilka framst avser temporara skillnader hanférligt till verkligt varde
vardering avseende Forvaltningsfastigheter, och temporéara skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde avseende
Rérelsefastigheter, samt temporéara varderingsskillnader for rantederivat. Uppskjutna skatteskulder hanférligt till temporara skillnader i
Tyskland har minskats med -134 MSEK jamfort mot tidigare kvartal pa grund av en sankning av den tyska bolagsskattesatsen.

isk- och osakerhetsfaktorer

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

Not 9. Aktieinnehav i Dalata Hotel Group plc

Pandox AB (publ) innehar totalt 39 271 255 emitterade stamaktier i Dalata Hotel Group plc, motsvarande cirka 18,6 procent av det
emitterade aktiekapitalet i Dalata. Per den 30 september 2025 redovisas posten i balansrakningen som 6vriga langfristiga aktieinnehav
till ett varde om motsvarande cirka 2 779 MSEK.

Koncernen 30 sep 30 sep 31dec

Belopp i MSEK 2025 2024 2024
Tillgdngar

Mark avseende fastigheten Bad Neuenahr - - 20
Tillgdngar klassificerade som innehav for férsdljning - - 20
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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 forhallande till totala intakter
Egen drift.

Totalt bruttoresultat minus 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 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 for immateriella tillgangar,
uppskjuten skattefordran derivat, uppskjuten
skatteskuld fastigheter, samt omvardering
Rérelsefastigheter.

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.

HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER

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

Det viktade genomsnittliga 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 tillgéngliga rum.
Jamfoérbara 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 aterstaende hyrestid till forfall
for Forvaltningsfastigheter.
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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.

A Finansiell policy

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.

Finland

Norge . .
Sverige

Storbritannien

. Danmark

Irland .

Nederlanderna

Belgien

. Osterrike
Schweiz @

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 30 september 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 (%)
Per 30 september 2025 ista betalkurs for B-aktien 180,20 SEK och det synliga bérsvardet 21 552 MSEK. Inraknat d terad Frendomsspar e 10oR0820 e >
er 30 september var sista betalkurs for B-aktien , och det synliga borsvardet var . Inrdknat de onoterade Helene Sundt AB 18657 1 2912187 111 171
A-aktierna till samma kurs som B-aktierna var borsvardet 35 067 MSEK. Under perioden januari-september 2025 var vardeutvecklingen E e_m_e b dEA goo7188 1218 ' '
for Pandoxaktien -6 procent, jamfort med OMX Stockholm Benchmark Pl index +3 procent och OMX Stockholm Real Estate Pl index Christian Sundt AB 18657 187 0 9.6 16,2
-10 procent. AME Pension & Fonder 28139363 14,5 8,2
Alecta Tjanstepension 7687577 4,0 2,2
Per 30 september 2025 hade Pandox 6 842 registrerade aktiedgare och antalet aktier i Pandox uppgick till 194 603 000. Lansforsakringar Fonder 7377120 38 21
Utdelningspolicy Carnegie Fonder 6658036 34 19
Pandox policy ar en utdelningsandel pa 30-50 procent av cash earnings per aktie med en genomsnittlig utdelningsandel dver tid pa Vanguard 4591403 2.4 13
cirka 40 procent. Fér 2024 beslutade arsstamman 2025 en utdelning om 4,25 (4,00) SEK per aktie, totalt cirka 827 (735) MSEK, vilket Handelsbanken Fonder 4278244 2.2 12
motsvarade en utdelningsandel om cirka 41 (42) procent av cash earnings per aktie. Fjarde AP-fonden 4019275 2,1 1.2
. Summa 10 stérsta dgare 74628750 76 614031 78 87
fntal aldier Ovriga 3 71250 42988969 22 1
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. Vrigaagare 2712 £
For det tredje kvartalet 2025 uppgick det viktade antalet aktier fore och efter utspadning till 75 000 000 A-aktier och 119 603 000 B- Totalt 75000 000 119 603 000 100 100
aktier.
8%
m Svenska institutioner mNorge
Utldndska institutioner _
Sverige
47% m Svenska privatpersoner
. mUSA
Ovriga dgare 36%
]k, 15% m Anonymt dgande Ovriga
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Revisorns granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Pandox AB (556030—
7885) per 30 september 2025 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i
forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfoért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstéandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en &versiktlig granskning har darfor
inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 23 oktober 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sofia Gétmar-Blomstedt Linda Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

FASTIGHETERNA

FINANSIERING

HALLBARHET FINANSIELLA RAPPORTER
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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 23 oktober 2025 kl. 07:00 CEST.

En webcast och telefonkonferens kommer att hallas den 23 oktober 2025 kl. 08:30 CEST. 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

18 november 2025 Hotellmarknadsdagen 2025
5 februari 2026 Bokslutskommuniké 2025
15 april 2026 Arsstamma 2026
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