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PANDOX AB (PUBL) OFFENTLIGGOR BINDANDE
AVSIKT ATT LAMNA ETT REKOMMENDERAT
KONTANTERBJUDANDE PA DALATA HOTEL
GROUP PLC

EJ FOR OFFENTLIGGORANDE, PUBLICERING ELLER DISTRIBUTION HELT ELLER
DELVIS, DIREKT ELLER INDIREKT, I, TILL ELLER FRAN AUSTRALIEN, BELARUS,
HONGKONG, JAPAN, KANADA, NYA ZEELAND, RYSSLAND, SINGAPORE, SYDAFRIKA,
SYDKOREA, USA ELLER I NAGON ANNAN JURISDIKTION DAR SADAN ATGARD SKULLE
KRAVA, PROSPEKT, REGISTRERINGS- ELLER ANDRA ATGARDER UTOVER VAD SOM
FOLJER AV SVENSK RATT, AR FORBJUDEN ELLER ANNARS STRIDER MOT
TILLAMPLIGA REGLER I SADAN JURISDIKTION.

DETTA OFFENTLIGGORANDE UTGOR INSIDERINFORMATION
FOR OMEDELBART OFFENTLIGGORANDE

Pandox AB (publ) (“Pandox”) och Eiendomsspar AS (“Eiendomsspar”) har, genom Pandox Ireland
Tuck Limited (“Bidco”), ett nybildat bolag som dgs av dem gemensamt, tillkdnnagivit en bindande
avsikt att lamna ett kontant uppképserbjudande pa hela det emitterade aktiekapitalet i Dalata Hotel
Group plc (”Dalata”) — vilket styrelsen for Dalata avser att enhalligt rekommendera — och som
varderar det emitterade och fullt utspadda aktiekapitalet i Dalata till cirka 1 400 MEUR (”
Forvdrvet”), motsvarande cirka 15 700 MSEK. Forvarvet dr fullt finansierat genom en kombination
av befintliga likvida medel redan tillgangliga for Pandox och Eiendomsspar samt en kreditfacilitet
som tillhandahallits Pandox av dess befintliga langivare DNB Bank ASA.

Liia Nou, vd Pandox, kommenterar forvarvet:

"Dalatas portfolj bestar av véletablerade och ytterst lonsamma fyrstjarniga hotell i starka lagen, vilket
ytterligare kommer att utdka Pandox nérvaro pa flera stora, dynamiska och véxande hotellmarknader i
norra Europa. Hotellfastigheterna ar av hog teknisk standard och kommer att bidra positivt till den
overgripande kvaliteten pa Pandox hotellfastighetsportfélj. Genom denna kassaflodes- och vardehgjande
transaktion kommer vi ocksa att fordjupa vart redan starka partnerskap med Scandic Hotels Group, som
bygger pa operativ och kommersiell excellens. Vi har den storsta respekt for Dalata, den verksamhet som
Dalata har skapat och dess personal, och vi &r glada 6ver mojligheten att forena vara krafter for framtida
tillvaxt."

1(6)



7~ N\

X&) Pandox

PRESSMEDDELANDE Stockholm, 2025-07-15

Kopare dr Pandox Ireland Tuck Limited, ett nystartat bolag som vid slutférandet av férvarvet, kommer att
dgas av Pandox (forvéntat 91,5 procent) och Eiendomsspar (forvéantat 8,5 procent).

Forvarvet omfattar en portfolj av 56 hotellverksamheter bestaende av 31 fastigheter med dganderitt och
tomtratt med lang 16ptid (“Forvaltningsfastigheter”), 22 hotell med hyresavtal och 3 hotell under
managementavtal i Irland, Storbritannien, Tyskland och Nederlédnderna.

Per den 30 juni 2025 varderades Dalatas dgda hotellportfélj genom oberoende vardering (i enlighet med
definitionen i regel 29.1(a) i de Irlandska Takeover-reglerna) till cirka 1 700 MEUR, motsvarande cirka 19

000 MSEKl. Virderingsrapporten fran varderaren, som kravs enligt regel 29 i de irldndska
uppkopsreglerna i samband med denna védrdering, finns i bilaga I'V till Offentliggoérandet enligt artikel 2.7 i
de Irlandska Takeover-reglerna.

Bidco har undertecknat ett ramavtal med Scandic Hotels Group AB (”Scandic”) om att vara driftspartner
for den befintliga Dalata-portf6ljen fran och med slutférandet av forvarvet, med avsikten att efter
slutforandet dela upp fastighetsverksamheten och hotellverksamheten inom Dalata-koncernen. Bidco och
Scandic har dven ingatt optionsavtal, dar Dalatas hotellverksamhet, vid ett optionsutnyttjande, kan komma
att sdljas till Scandic efter slutférandet av en uppdelning av fastighetsverksamheten och
hotellverksamheten.

Om hotellverksamheten forvéarvas efter ett optionsutnyttjande, forvintas Scandic betala 500 MEUR (pa
kassa- och skuldfri basis och med sedvanliga justeringar for kassa, nettoskuld och rorelsekapital),
motsvarande cirka 5 600 MSEK, med justeringar baserade pa utfallet av uppdelning av hotellverksamheten
efter slutférandet. Darefter skulle Bidco behalla en portfolj bestaende av 31 fastigheter med dganderitt och
tomtratt med lang 16ptid i Irland och Storbritannien. Dessa fastigheter skulle slutligen drivas av Scandic
under nya omséttningsbaserade hyresavtal.

Per den 30 juni 2025, forutsatt att forvarvet har slutforts och att Dalatas fastighetsverksamhet och
hotellverksamhet har delats upp, enligt rddande vaxelkurs:

a. Pandox fastighetsvarde hanforligt till hyresavtal skulle 6ka fran cirka 80 procent till cirka 84

procent.2
b. Pandox belaningsgrad skulle 6ka med cirka 9 procentenheter fére den férviantade avyttringen av
hotellverksamheten till Scandic. Efter den férvantade avyttringen skulle 6kningen uppga till cirka 5

procentenheter.3

Se avsnittet Kéllor och underlag nedan for ytterligare information.
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Forvérvet, som dr avsett att genomforas genom ett sa kallat scheme of arrangement ("Upplagg”) enligt
irlandsk lag, &r villkorat bland annat av att Dalatas aktiedgare godkanner forslaget, att nédvéandiga
regulatoriska eller andra godkdnnanden erhalls samt att High Court of Ireland godkdnner Upplagget.
Forvérvet forvantas slutforas under fjarde kvartalet 2025. Den ovan nédmnda uppdelningen, under vilken
Scandic kommer att driva samtliga av Dalatas hotell enligt ett managementavtal, inleds omedelbart
dérefter. Forvarvet omfattas av de Irlandska Takeover-reglerna och star under tillsyn av Irish Takeover
Panel.

Ytterligare information om forvérvet finns i det pressmeddelande som offentliggjorts i enlighet med regel
2.7 i Irish Takeover Panel Act, Takeover Rule 2022 (de ”Irlandska Takeover-reglerna”) pa dagens datum,
vilket finns tillgédngligt pa https://www.pandox.se/investor-relations/
possible-offer-for-dalata-hotel-group/ (”Artikel 2.7-pressmeddelandet™)

Dalatas dgda hotellfastighetsportft')lj5 omfattar 31 hotell i 11 stader, varav 21 finns i Irland och 10 i
Storbritannien, med totalt 6 626 rum. Hotellen &r fyrstjdrniga och drivs under varumérkena Clayton och
Maldron i Dublin, Galway, Cork, Limerick, Sligo, Portlaoise, Belfast, Derry/Londonderry, Manchester,
Leeds och London.

Kallor och underlag

1. Vérdet pa Dalatas dgda hotellfastighetsportfélj om 1 700 MEUR é&r baserat pa véarderingsrapporten
inkluderad i Appendix IV till Offentliggorandet enligt Artikel 2.7 i de Irlandska Takeover-reglerna.

2. Okningen i affirssegmentet Hyresavtals andel av totalt fastighetsvirde fran cirka 80 procent till
cirka 84 procent dr baserat pa vardet Hyresaval i Pandox AB (publ) delarsrapport januari-juni 2025
plus fastighetsvéardet i varderingsrapporten inkluderad i Appendix IV till Offentliggérandet enligt
artikel 2.7 i de Irlandska Takeover-reglerna.

3. Baserat pa belaningsgrad om 46,7% i Pandox AB (publ) delarsrapport januari-juni 2025, ett fullt
skuldfinansierat kontanterbjudande om cirka 1 400 MEUR, forvéntad likvid om 500 MEUR fran
den potentiella avyttringen av hotellverksamheten till Scandic och Pandox &dgarandel i Bidco vid
tiden for Forvarvets slutférande.

4. Alla valutaomrdkningar fran EUR till SEK baseras pa en valutakurs om 11,205, inhdmtad fran
Sveriges Riksbank, per 14 juli 2025, den sista arbetsdagen innan Offentliggorandet enligt Artikel 2.7
i de Irlandska Takeover-reglerna.

Forfragningar

Pandox
Liia Nou +46 8 506 205 50
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Sodali & Co (PR-radgivare)

Seéan Lawless +353 (0)85 116 7640
Eavan Gannon +353 (0) 87 236 5973
Pandox@sodali.com

Upplysningskrav enligt de Irlindska Takeover-reglerna

Pandox styrelse ar ansvarig for informationen i detta Offentliggérande. Savitt Pandox styrelse kédnner till
och ar 6vertygade om (och har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sdkerstélla)
overensstammer den information som finns i detta Offentliggérande, for vilken de ansvarar, med faktiska
forhallanden och uteldmnar ingenting som skulle kunna paverka innebérden av sddan information.

Enligt regel 8.3(b) i de Irlandska Takeover-Reglerna maste varje person som ar "intresserad" (direkt eller
indirekt) av 1% eller mer av varje klass av "relevanta vardepapper" i Dalata offentliggora alla
"transaktioner" i sadana "relevanta vardepapper" under "erbjudandeperioden". Offentliggérandet av en
"handel" med "relevanta viardepapper" av en person som omfattas av regel 8.3(b) maste ske senast kl. 15.30
(irlandsk/brittisk tid) den arbetsdag som foljer pa dagen for den relevanta transaktionen. Detta krav
kommer att fortsatta tills "erbjudandeperioden" upphor. Om tva eller flera personer samarbetar pa grundval
av ett avtal, antingen uttryckligt eller underforstatt, muntligt eller skriftligt, for att forvérva ett "intresse" i
"relevanta viardepapper" i malbolaget, kommer de att anses vara en enda person i enlighet med regel 8.3 i
de Irlandska Takeover-Reglerna. Ett meddelande om transaktion maste innehalla de uppgifter som anges i
regel 8.6(b) i de Irlandska Takeover-Reglerna, inklusive uppgifter om den berérda transaktionen och om
personens intressen och korta positioner i alla "relevanta vardepapper” i Dalata.

Alla "transaktioner" med "relevanta vardepapper" i Diamond som gors av en budgivare, eller av en part
som Agerar i Samférstand med en budgivare, maste ocksa offentliggoras senast kl. 12.00 (irlandsk/brittisk
tid) pa den "affdrsdag" som foljer pa dagen for den relevanta transaktionen. Om tva eller flera personer
samarbetar pa grundval av ett avtal, antingen uttryckligt eller underférstatt, muntligt eller skriftligt, om att
for en eller flera av dem forvéarva ett intresse i relevanta vardepapper, kommer de att anses vara en enda
person for dessa dandamal.

Upplysningstabeller som innehdller uppgifter om de bolag i vilka "relevanta vardepapper",
"6ppningspositioner" och "transaktioner" ska offentliggoras, finns pa Irlandska Takeover Panels webbplats
pd www.irishtakeoverpanel.ie.

I allménhet uppstar intressen i vardepapper ndr en person har en ldng ekonomisk exponering, villkorad
eller absolut, mot fordndringar i vardepapperens pris. I synnerhet kommer en person att anses ha ett
"intresse" pa grund av dgande av eller kontroll 6ver vardepapper, eller pad grund av en option avseende,
eller ett derivat som &r kopplat till, vardepapper.
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Termer inom citationstecken ovan ar 6versatta fran definitionerna i de Irlandska Takeover-Reglerna, som
finns pa Irlandska Takeover Panels webbplats. Om ni dr osdkra pa om ni &r skyldiga att offentliggora en
"transaktion" enligt regel 8, vinligen se pa Irlandska Takeover Panels webbplats pa
www.irishtakeoverpanel.ie eller kontakta pa Irlindska Takeover Panel pa telefonnummer +353 1 678
9020.

I enlighet med regel 26.1 i de Irlandska Takeover-Reglerna kommer detta Offentliggérande att finnas
tillgangligt pd Pandox hemsida (www.pandox.se/investor-relations) och pa Dalatas hemsida (https://
dalata.com/investor-relations/) senast kl. 12.00 pa den Affarsdag som foljer efter detta Offentliggorande.

Varken innehallet pa ndgon sadan webbplats, eller innehallet pa nagon annan webbplats som ar tillgédnglig
via hyperldnkar pa en sadan webbplats, dr inforlivad i eller utgor en del av detta Offentliggérande.

Marknadsmissbruksregler

Informationen i detta pressmeddelande skulle, innan den offentliggjordes, ha utgjort insiderinformation i
den mening som avses i artikel 7 i EU:s marknadsmissbruksférordning (EU) nr 596/2014. Vid
offentliggorandet av detta pressmeddelande via en regulatorisk informationstjanst kommer denna
insiderinformation att anses vara allmant tillgéanglig. Ansvarig for att arrangera offentliggérandet av denna
information for Pandox rakning &r Anders Berg.

Allmant

Lagstiftningen i vissa jurisdiktioner kan paverka tillgangligheten av Forvarvet for personer som inte ar
bosatta i Irland eller UK. Personer som inte &r bosatta i Irland eller UK, eller som ar underkastade lagar i
nagon annan jurisdiktion &n Irland eller UK, bor informera sig om och folja tillampliga lagar och regler.
Varje underlatenhet att f6lja tillampliga lagar och andra forfattningar kan utgora en 6vertradelse av lagar
och/eller andra forfattningar i en sadan jurisdiktion. Sa langt det ar tillatet enligt tillamplig lag friskriver
sig de bolag och personer som é&r involverade i Forvarvet fran allt ansvar for att nagon person bryter mot
sadana restriktioner. Ytterligare information avseende Utldndska Aktiedgare kommer att finnas i
Uppléaggsdokumentet.

Detta Offentliggorande har upprattats i syfte att folja irlandsk lagstiftning och de Irlandska
Takeover-Reglerna och den information som lamnas &r kanske inte densamma som den som skulle ha
ldmnats om detta Offentliggérande hade upprattats i enlighet med lagstiftningen i jurisdiktioner utanfor
Irland.

Forvarvet kommer inte att goras tillgangligt, vare sig direkt eller indirekt, i ndgon Begransad Jurisdiktion
och Forvarvet kommer inte att kunna accepteras fran ndgon Begrédnsad Jurisdiktion.
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Offentliggorande, publicering eller distribution av detta Offentliggorande i eller till vissa jurisdiktioner kan
vara foremal for restriktioner enligt lagar i dessa jurisdiktioner. Foljaktligen kommer inte, och far inte,
kopior av detta Offentliggérande och alla andra dokument som ror Forvarvet offentliggoras, publiceras,
postas eller pa annat sétt vidarebefordras, distribueras eller skickas i, till eller fran nagon Begransad
Jurisdiktion. Personer som tar emot sddana dokument (inklusive, men inte begransat till, forvaltare, gode
man och forvaringsinstitut) bor iaktta dessa restriktioner. Underlatenhet att gora detta kan utgora brott mot
vardepapperslagstiftningen i ndgon sadan jurisdiktion. Pandox friskriver sig, i den utstrackning det ar
tillatet enligt tillamplig lag, fran allt ansvar for att ndgon person bryter mot sadana restriktioner.

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

Denna information dr sddan information som Pandox dr skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen Idmnades, genom ovanstdende kontaktpersoners férsorg, for
offentliggérande den 2025-07-15 07:00 CEST.
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