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Pressmeddelande Stockholm, 2025-11-10

Pandox AB (publ) sammanfattar motiv for och finansiella
effekter fran forvarv av Dalata Hotel Group plc

Pandox AB (publ) (Pandox) har i pressmeddelande den 7 november 2025 meddelat att
forvarvet av Dalata Hotel Group plc (Dalata) har slutforts. Nedan sammanfattas motiv och
finansiella effekter fran forvarvet enligt tidigare kommunikation och dokumentation i
forvarvsprocessen samt Pandox delarsrapport januari-september 2025 med tillhérande
resultatpresentation.

"Genom forvarvet av Dalata befaster vi var position som den ledande hotellfastighetsagaren
i Europa. Affaren speglar var formaga att kunna genomféra komplexa och vardeskapande
transaktioner pa internationella marknader tillsammans med starka partners. De forvarvade
hotellfastigheterna ar av hog kvalitet, tillhor det Ibnsamma &évre prissegmentet och ger ett
omedelbart och betydande resultatbidrag. Med forvarvet fordjupar vi var marknadsnarvaro i
Storbritannien och Irland som ar stora och dynamiska hotellmarknader och vi lagger ocksa
grunden for ytterligare vardeskapande i portféljen pa langre sikt’, séger Liia Nou, vd for
Pandox.

Sammanfattning

Totalt transaktionsvarde uppgar till cirka 1 700 MEUR, varav képeskilling cirka 1 400 MEUR
och nettoskuld Dalata cirka 300 MEUR. Totalt transaktionsvarde efter forvantad avyttring till
Scandic, vilket férvantas ske under andra halvaret 2026, uppgar till cirka 1 200 MEUR,
motsvarande cirka 13 300 MSEK.

Hyresintakterna forvantas 6ka med motsvarande cirka 1 200 MSEK — med en beraknad
Idnsamhet i linje med Pandox redan existerande hyresavtal i Storbritannien och Irland — och
cash earnings forvantas 6ka med motsvarande cirka 450 MSEK, matt pa arsbasis. Det
motsvarar cirka 2,30 SEK per aktie, en o6kning med drygt 20 procent pa rullande
tolvmanadersbasis (per 30 september 2025).

31 Forvaltningsfastigheter till ett varde om cirka 16 700 MSEK och en beddmd genomsnittlig
viktad direktavkastning om 6,95 procent tillférs affarssegmentet Hyresavtal. Det motsvarar
ett vardeskapande om cirka 3 000 MSEK, eller cirka 15 SEK per aktie, da fastigheterna
forvarvas till ett implicit varde om motsvarande cirka 13 700 MSEK med ett uppskattat initialt
direktavkastningskrav om cirka 8,40 procent, inrdknat forvantade transaktionskostnader.

Dalata ager och driver 56 hotell varav 31 i egenagda fastigheter (Férvaltningsfastigheter), 22
under hyresavtal med externa fastighetsdgare och 3 under managementavtal.
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Forvarvet sker med Scandic Hotel Group (Scandic) som operatdrspartner, dar Pandox, efter

en

uppdelning av Dalatas verksamhet i en fastighetsdgande och en hotelldrivande del,

behaller 31 Forvaltningsfastigheter i Irland och Storbritannien.

Efter uppdelningen ar avsikten att Scandic férvarvar den operativa driftsplattformen, som
omfattar totalt 56 hotellverksamheter, fér 500 MEUR.

De 31 Forvaltningsfastigheterna som Pandox behaller kommer att drivas av Scandic under
nya langsiktiga omsattningsbaserade hyresavtal med garanterad miniminiva.

Under tiden som arbetet med uppdelningen pagar kommer Scandic ocksa att driva samtliga
56 hotellverksamheter under managementavtal med Pandox.

Motiv for forvarvet
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Hotellfastigheterna passar val in i Pandox férvarvsstrategi och bidrar omedelbart
positivt till Pandox resultat och substansvarde.

Hotellfastighetsportfoljen ar genomgaende av hog kvalitet och bestar av 31
fullservicehotell i det évre prissegmentet med totalt 6 626 rum (i genomsnitt 214 rum
per hotell) och mycket goda gastbetyg.

Hotellen bidrar positivt till den tekniska och hallbarhetsméassiga kvaliteten pa Pandox
befintliga portfdl,.

Pandox férdjupar sin marknadsnarvaro framférallt i Iland men aven i Storbritannien,
vilka tillsammans utgor en av de storsta hotellmarknaderna i Europa.

Hotellens lagen och marknadspositioner ar genomgaende starka med néarhet till viktiga
kommunikationsnav, affarsverksamheter och fritidsaktiviteter.

Utover de ovan namnda hotellfastigheterna pagar konvertering av en kontorsfastighet
till en hotellfastighet med 172 rum i Edinburgh (St Andrew Square) samt en utbyggnad
av Clayton Cardiff Lane i Dublin med 115 rum. Projekten forvantas fardigstallas 2026—
2027.

Hotellfastighetsportfoljen har ett viktat genomsnittligt direktavkastningskrav om cirka
6,95 procent.

Efterfragan kommer huvudsakligen fran internationella fritids- och affarsresenarer (ex.
Dublin, London och Edinburgh) och kompletteras pa manga marknader av betydande
inhemsk efterfragan (ex. Limerick, Manchester och Leeds). Hotellfastigheterna
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kompletterar Pandox nuvarande portfdlj val sett till efterfragan och segmentering.

9. De 31 Forvaltningsfastigheterna kommer att drivas av Scandic under langsiktiga
omsattningsbaserade hyresavtal med garanterad miniminiva och delade investeringar,
vilket ar karnan i Pandox affarsmodell. Minimihyrans andel av total hyra ar god.

10. Pandox, Scandic och Dalata har tillsammans mycket goda mojligheter att utveckla
hotellens marknadspositioner och ta ytterligare marknadsandelar

Transaktionsstruktur, kopeskilling och finansiering (*)

Forvarvet genomférs av ett konsortium bestdende av Pandox AB (Pandox) och
Eiendomsspar AS (Eiendomsspar), med Pandox dotterbolag Pandox Ireland Tuck Limited
(Bidco) som férvarvande bolag. Pandox och Eiendomsspars agarandelar i bolaget uppgar till
91,2 respektive 8,8 procent.

Forvarvet avser Dalata Hotel Group plc:s samtliga verksamheter dar Pandox, efter en
uppdelning av Dalatas verksamhet i en fastighetsagande och en hotelldrivande del, behaller
31 Forvaltningsfastigheter i Irland och Storbritannien (se sammanstallning under
portféljdversikt nedan) med avsikt att Scandic férvarvar den operativa driftsplattformen med
56 hotelloperatérsverksamheter, huvudsakligen under varumarkena Clayton och Maldron.

Under uppdelningsfasen kommer Scandic att ansvara for driften av samtliga 56 Dalata-hotell
genom managementavtal, varav de 31 Forvaltningsfastigheterna kommer att drivas under
avtal som motsvarar omsattningsbaserade hyresavtal, inklusive garanterad minimihyra och
fastighetsataganden. Dessa avses ersattas av omsattningsbaserade hyresavtal senast vid
uppdelningens slutférande som férvantas ske under det andra halvaret 2026.

Totalt transaktionsvarde uppgar till cirka 1 700 MEUR, motsvarande cirka 18 800 MSEK
varav kopeskilling cirka 1 400 MEUR och nettoskuld Dalata cirka 300 MEUR. Efter foérvantad
avyttring till Scandic, uppgar totalt transaktionsvarde till cirka 1 200 MEUR, motsvarande
cirka 13 300 MSEK.

Samtliga forvarvs- och uppdelningsrelaterade engangskostnader uppskattas till cirka 70
MEUR, motsvarande cirka 770 MSEK, varav 145 MSEK redovisades dver eget kapital i tredje
kvartalet 2025. En betydande del av de aterstdende kostnaderna férvantas belasta resultatet
i det fjarde kvartalet 2025 och da redovisas som en jamforelsestérande post.

Forvarvet ar fullt finansierat genom en kombination av férvarvskredit fran DNB Carnegie om
1 165 MEUR, Ovriga existerande kreditfaciliteter samt likvida medel. Forvarvskrediten har en
initial kreditmarginal om 225 baspunkter, som 6kar med 25 baspunkter var nionde manad
tills krediten forfaller den 15 juli 2027. Férvarvskrediten har tre trancher, varav den forsta
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uppgar till 500 MEUR och avser den del av Dalata som férvantas avyttras till Scandic, for
vilken kostnaden kommer att baras av Scandic, att regleras i samband med avyttringen.

Finansiella effekter for Pandox med full konsolidering, genomford avyttring till
Scandic samt aktuell valutakurs (*)

1.
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For affarssegmentet Hyresavtal forvantas hyresintdkter 6ka med motsvarande cirka
1 200 MSEK med en beraknad I6nsamhet i linje med Pandox redan existerande
hyresavtal i Storbritannien och Irland, métt pa arsbasis.

Cash earnings férvantas 6ka med motsvarande cirka 450 MSEK, matt pa arsbasis,
baserat pa en forvantad aktuell skattesats om 18 procent. Det motsvarar cirka 2,30
SEK per aktie, en 6kning med drygt 20 procent pa rullande tolvmanadersbasis (per 30
september 2025).

Totalt 31 Forvaltningsfastigheter till ett varde om cirka 16 700 MSEK och en bedémd
genomsnittlig viktad direktavkastning om 6,95 procent tillférs affarssegmentet
Hyresavtal. Det motsvarar ett vardeskapande om cirka 3 000 MSEK, eller cirka 15 SEK
per aktie, da fastigheterna forvarvas till ett implicit varde om motsvarande cirka 13 700
MSEK med ett uppskattat initialt direktavkastningskrav om cirka 8,40 procent, inrdknat
forvantade transaktionskostnader.

. Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av Pandox kassaflédesmodell,

beskriven i Pandox Arsredovisning 2024, baserad pa hyresavtal i varje enskild
hotellfastighet. Under fjarde kvartalet 2025 kommer externa varderingar genomféras for
att sakerstalla gjorda antaganden, varvid vardena kan komma att justeras.

Pandox ansvar for framtida investeringar ar begransat till stérre tekniska installationer
och fastighetsstruktur.

Pandox ser mdjligheter, att i nara samarbete med Scandic, géra framtida
kassaflddeshdjande och vardeskapande investeringar i portfoljen.

Baserat pa marknadsvardet for hotellfastighetsportféljen per 30 september 2025:

(a) Okar antalet hotellfastigheter till 193, varav 39 i Storbritannien och 24 i Irland.

(b) Okar portféljvardet fran cirka 76 miljarder kronor till cirka 93 miljarder kronor.

(c) Okar Forvaltningsfastigheter sin andel av det totala portféljvardet fran cirka 80
procent till cirka 84 procent.

(d) Okar Pandox belaningsgrad fran cirka 50 procent till cirka 55 procent fére avyttring
till Scandic. Efter avyttring foérvantas belaningsgraden uppga till cirka 52 procent,
vilket skall jamféras med Pandox finansiella policy om en belaningsgrad i
intervallet 45—60 procent.
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8. | det fjarde kvartalet 2025 forvantas ett mindre bidrag till intakter och driftnetto i
affarssegmentet Hyresavtal. Resultateffekten for Pandox forvantas dock paverkas
negativt av engangskostnader hanférliga till forvarv och uppdelning.

Finansiell rapportering

Fram till att avyttringen av hotelloperatdérsverksamheten genomférs 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 férsaljning”. Ingen vasentlig resultateffekt for
Pandox beraknas redovisas under "Resultat fran avvecklad verksamhet”.

Transaktionskostnader och radgivning ska i enlighet med IFRS 3 redovisas som en
kostnad i Pandoxkoncernen och kommer hanteras som en jamforelsestorande post tills
uppdelning av hotellfastigheter och hotelldrift &r genomford.

Eiendomsspar kommer initialt kvarsta som minoritetsagare i Bidco med cirka 8,8 procent
pa liknande satt som Pandox har andra minoritetsagare i koncernen.

Portfoljoversikt

Hotellfastighetsportfoljen ar genomgaende av hog kvalitet och bestar av 31 fullservicehotell
i det Ovre prissegmentet med totalt 6 626 rum, en genomsnittlig storlek om cirka 214 rum
och mycket goda gastbetyg. 21 av hotellfastigheterna ligger i Irland och 10 i Storbritannien.
Hotellen drivs under varumarkena Clayton och Maldron och efterfragan kommer
huvudsakligen fran internationella fritids- och affarsresenarer (ex. Dublin, London och
Edinburgh) och kompletteras pa manga marknader av betydande inhemsk efterfragan (ex.
Limerick, Manchester och Leeds). Hotellfastigheterna ar av hdg kvalitet och kompletterar
Pandox nuvarande portfdlj val sett till efterfragan och segmentering. Genom férvarvet
fordjupar Pandox sin marknadstackning i den femte stérsta hotellmarknaden i Europa, matt
i antal gastnatter, samt i ett geografiskt omrade med totalt cirka 70 miljoner invanare.
Hotellen har dvervagande starka citylagen i storre stader eller stdder som ar en del av
storre storstadsomraden (**).

Hotell Land Stad Agandeform Rum Lage
Maldron Hotel Merrion Road Irland Dublin Aganderitt 140 City
Maldron Hotel Pearse Street Irland Dublin Aganderitt 126 City
Clayton Hotel Ballsbridge Irland Dublin Aganderitt 334 City
Clayton Hotel Cardiff Lane Irland Dublin Tomtréatt 304 City
Maldron Hotel Parnell Square Irland Dublin Aganderitt 182 City
Maldron Hotel Kevin Street Irland Dublin Aganderitt 137 City
Clayton Hotel Leopardstown Irland Dublin Aganderitt 357 Ringled
Maldron Hotel Newlands Cross Irland Dublin Aganderitt 297 Ringled
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Clayton Hotel Liffey Valley Irland Dublin Aganderitt 351 Ringled
Clayton Hotel Dublin Airport Irland Dublin Aganderitt 608 Flygplats
Radisson Blu Dublin Airport*** Irland Dublin Tomtratt 229 Flygplats
DUBLIN TOTALT 3 065

Maldron Hotel Sandy Road Galway Irland Galway Aganderitt 165 Ringled
Clayton Hotel Galway Irland Galway Aganderitt 195 Ringled
Clayton Hotel Sligo Irland Sligo Aganderitt 162 City
Maldron Hotel Portlaoise Irland Portlaoise Aganderitt 90 Ringled
Maldron Hotel South Mall Cork Irland Cork Aganderitt 163 City
Maldron Hotel Shandon Cork Irland Cork Aganderitt 101 City
Clayton Hotel Cork City Irland Cork Aganderitt 201 City
Clayton Hotel Silver Springs Irland Cork Aganderitt 109 City
Maldron Hotel Limerick Irland Limerick Aganderitt 142 City
Clayton Hotel Limerick Irland Limerick Aganderitt 158 City
REGIONAL IRLAND TOTALT 1486

IRLAND TOTALT 4 551

Maldron Hotel Belfast City Storbritannien Belfast Aganderitt 237 City
Clayton Hotel Belfast Storbritannien Belfast Aganderitt 170 City
Maldron Hotel Derry Storbritannien Derry/Londonderry Aganderatt 93 City
Clayton Hotel Chiswick Storbritannien London Aganderitt 227 City
Clayton Hotel London Wall Storbritannien London Tomtratt 89 City
Clayton Hotel City of London Storbritannien London Tomtratt 212 City
Maldron Finsbury Park Storbritannien London Aganderitt 191 City
Maldron Hotel Shoreditch, London Storbritannien London Aganderitt 157 City
Clayton Hotel Manchester Airport Storbritannien Manchester Tomtratt 365 Flygplats
Clayton Hotel Leeds Storbritannien Leeds Aganderitt 334 City
STORBRITANNIEN TOTALT 2075

TOTAL PORTFOLJ 6 626

(*) EUR/SEK 11,05
(**) Kalla: Centre For Cities, NRS Scotland, Central Statistics Office Ireland, Eurostat
(***) Clayton per januari 2026

Om Pandox

Pandox &ger, utvecklar och hyr ut hotellfastigheter till skickliga hotelloperatérer under langsiktiga, omséttningsbaserade
hyresavtal med garanterade miniminivaer. Sedan starten 1995 har vi vuxit till en av de stérsta hotellfastighetsdgarna i Europa.
Var portfélj bestar av 193 hotellfastigheter med cirka 43 000 rum i 11 I&nder i norra Europa. Portféljens marknadsvérde
uppagar till cirka 90 miljarder SEK. Huvudkontoret ligger i Stockholm och vi &r noterade p& Nasdaq Stockholm.
www.pandox.se.
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