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Pressmeddelande

Stockholm, 2017-12-13

Pandox AB (publ) forvarvar hotellportfolj i Storbritannien och
Irland med Fattal Hotels Group som operatorspartner

Pandox AB ("Pandox”) har ingitt avtal med Lone Star om forvirv av en portfolj med
37 hotellverksamheter. Transaktionen sker med Fattal Hotels Group ("Leonardo”)
som operatorspartner, dir Pandox, efter omorganisering av portféljen, behaller 20
forvaltningsfastigheter och en operatorsfastighet i Storbritannien och Irland, och
Leonardo forviarvar den operativa plattformen med 36 hotelloperatorsrorelser under
varumiirket ”Jurys Inn”. Total kopeskilling uppgar till 800 MGBP pa skuldfri basis,
motsvarande cirka 9 030 MSEK (*). Forvaltningsfastigheterna kommer att drivas av
Leonardo under langa omsittningsbaserade hyresavtal. Forviarvet ar fullt finansierat
av ett nytt banklin, existerande kreditfaciliteter samt ett 1an frian Leonardo pa 120
MGBP som kvittas efter genomford omorganisering, varefter Pandox andel av total
kopeskilling kommer uppga till 680 MGBP, motsvarande cirka 7 680 MSEK.
Hotellfastighetsportfoljen forvintas bidra med motsvarande cirka 450 MSEK i
driftnetto respektive 200 MSEK i cash earnings 2018, forutsatt att affaren slutfors
innan 2017 ars utging.

“Forvarvet uppfyller samtliga Pandox strategiska kriterier avseende lander, orter och lagen samt
storlek, segment och lonsamhet, och bidrar till att diversifiera var intdktsbas ytterligare.
Hotellfastigheterna ar av hog kvalitet, tillhor det lonsamma 6vre mellanprissegmentet och kommer
att ge ett omedelbart och betydande resultatbidrag. Pandox lagger genom forvirvet 20 nya
hotellstader till portfoljen och uppnér en betydande marknadsnérvaro i Storbritannien och Irland
som &r stora och dynamiska hotellmarknader. Forvarvet tydliggor Pandox formaga att kunna
genomfora sin affarsstrategi i internationell konkurrens och vixa med god l6nsamhet dven pa nya
marknader.”, sdger Anders Nissen, VD for Pandox.

“Vi ar stolta over att fortsiatta konsolidera och utveckla samarbetet med Pandox, vér starka
expansionspartner. Det 6msesidiga fortroende vi byggt upp under de senaste aren ar grunden till var
framgang. For oss representerar forviarvet av Jurys Inn-hotellen ett mycket stort steg framat i var
tillvaxt. Med detta har vi mojligheten att ytterligare expandera och starka var expertis och
varumarkeskdnnedom i Europa. Vi ser fram emot denna nya utmaning.”, sager David Fattal, CEO for
Fattal Hotels Group.

Drivkrafter for forvarvet

1. Hotellfastigheterna passar vil in i Pandox forvarvsstrategi och bidrar omedelbart positivt till
Pandox resultat och kassaflode.

2. Hotellfastighetsportfoljen dr genomgéende av hog kvalitet och bestar av 21 fullservicehotell i det
ovre mellanprissegmentet med totalt 4 694 rum och en genomsnittlig storlek om cirka 224 rum.
Hotellen &r nyligen renoverade med mycket goda gistbetyg.

3. Pandox etableras i 20 nya hotellmarknader och uppnar en betydande marknadsnirvaro i
Storbritannien och Irland.

(*) Baserat p4 GBP/SEK 11.29 som anviands genomgaende i detta pressmeddelande.
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4. Hotellens lagen och marknadspositioner ar genomgaende starka med exponering till goda floden
och narhet till viktiga kommunikationsnav, affirsverksamheter och fritidsaktiviteter.

5. Hotellfastighetsportfoljen, inklusive operatorsfastigheten, har ett direktavkastningskrav om
cirka 5,8 procent och forvarvspriset per rum uppgér till motsvarande cirka 1,6 MSEK.

6. Efterfrdgan kommer huvudsakligen fran inhemska affars- och fritidsresenarer (ex. Birmingham,
Manchester, Leeds och Sheffield) och kompletteras pA manga marknader av betydande
internationell efterfragan (ex. London, Dublin, Manchester, Glasgow och Belfast).
Hotellfastigheterna kompletterar Pandox nuvarande portfolj val sett till efterfragan och
segmentering.

7. De 20 forvaltningsfastigheterna kommer att drivas av Leonardo under 25-ariga
omséttningsbaserade hyresavtal med garanterad miniminivé och delade investeringar, vilket ar
kiarnan i Pandox’s affirsmodell. Garantihyrans andel av total hyra uppgar till cirka 83 procent
baserat pa 2018 ars prognos.

8. Operatorsfastigheten kommer att drivas av Pandox under varumairket Hilton Garden Inn.
Hotellet har 364 rum och ir beldget vid London Heathrow Airport.

9. Pandox bedomer att portfljen har en god potential genom nyligen genomforda renoveringar
som dnnu inte fatt full effekt samt ett 6kat fokus pa revenue management.

Transaktionsstruktur, kopeskilling och finansiering

Siljare dr bolag 4gt av Lone Star. Kopare dr Pandox genom heldgt dotterbolag. Transaktionen avser
en portfolj om totalt 37 hotellverksamheter dar Pandox, efter en omorganisering av portfoljen,
behéller 20 forvaltningsfastigheter i Storbritannien och Irland (se sammanstillning under
portfoljoversikt nedan) samt en operatorsfastighet i England och dir Leonardo forvarvar den
operativa plattformen med 36 hotelloperatorsverksamheter under varumarket Jurys Inn.

Total kopeskilling uppgar till 800 MGBP pa skuldfri basis, motsvarande cirka 9 030 MSEK.
Forvarvet finansieras genom ett nytt 5-arigt bankldn med Bank of America Merrill Lynch
International, 6vriga existerande lénefaciliteter samt ett 1dn frdn Leonardo om 120 MGBP till det
forvarvande bolaget. Efter tilltride kommer en omorganisering att genomforas i enlighet med ett
ramavtal mellan Pandox och Leonardo varvid den operationella verksamheten kommer att 6verlatas
till Leonardo och lénet kvittas, varefter Pandox andel av den totala kdpeskillingen kommer att uppgé
till 680 MGBP, motsvarande cirka 7 680 MSEK.

Under omorganiseringen kommer Leonardo att driva samtliga Jurys Inn-hotell, varav Pandox 20
forvaltningsfastigheter genom managementavtal som motsvarar omsattningsbaserade hyresavtal,
inklusive garanterad minimihyra och fastighetsidtaganden. Dessa avses ersittas av
omséttningsbaserade hyresavtal senast vid omorganisationens slutforande. Omorganisationen
forvintas slutforas under 2018.

Slutlig forvarvskostnad for Pandox uppskattas till cirka 705 MGBP, inklusive kostnader for
omorganisering.
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Finansiella effekter for Pandox med full konsolidering samt aktuell valutakurs,
forutsatt att forvirvet slutfors innan 2017 ars utgang

1. For affarssegmentet Fastighetsforvaltning forviantas hyresintikterna 6ka med motsvarande cirka
440 MSEK och driftnetto med motsvarande cirka 425 MSEK under 2018.

2. For affarssegmentet Operatorsverksamhet forvantas intdkterna 6ka med motsvarade cirka 130
MSEK och driftnetto med motsvarande cirka 25 MSEK under 2018.

3. For Pandox som helhet forvintas cash earnings 6ka med motsvarande cirka 200 MSEK under
2018.

4. Hotellfastighetsportfoljen, inklusive operatorsfastigheten, har ett direktavkastningskrav om
cirka 5,8 procent.

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

6. Pandox ser mdjligheter, att i ndra samarbete med Leonardo, gora framtida kassaflodesdrivande
investeringar i den forviarvade portfoljen.

7. Baserat pd marknadsvirdet pa hotellfastighetsportfoljen per 30 september 2017:
a. Okar portfoljvirdet fran cirka 41,0 miljarder kronor till cirka 48,9 miljarder kronor.

b. Okar Férvaltningsfastigheterna sin andel av det totala portfoljvirdet fran cirka
83 procent till cirka 85 procent.

c. Okar Pandox beliningsgrad fran cirka 48 procent till cirka 56 procent, lanet fran
Leonardo exkluderat, vilket skall jamforas med bolagets finansiella mal om en
belaningsgrad i intervallet 45-60 procent.

8. Idet fjarde kvartalet 2017 forviantas marginella positiva bidrag till hyresintikter
Fastighetsforvaltning, intdkter Operatorsverksamhet, driftnetto Fastighetsforvaltning respektive
Operatorsverksamhet.

Villkor och slutforande

Forvarvet forviantas vara slutfort innan 2017 ars utgang forutsatt att vissa sedvanliga villkor har
uppfyllts, sdsom att siljaren levererar de forviarvade aktierna till Pandox samt att Pandox erlagger
betalning for dessa.

Finansiell rapportering

Pandox kommer att konsolidera de 21 hotellfastigheterna till 100 procent och redovisa 20 under
affirssegmentet Fastighetsforvaltning och ett under affarssegmentet Operatorsverksamhet, fran och
med tidpunkten for forvirvets slutforande. For sasmmanstillning av hotellfastigheterna se
portfoljoversikt nedan.

De tillgangar och skulder som héanfor sig till verksamheten som kommer avyttras till Leonardo
kommer att redovisas i balansridkningen som Tillgdngar som innehas for férsiljning respektive
Skulder som ar hanforliga till tillgdngar som innehas for forsiljning tills dess att 4ganderétten for
dessa 6vergar till Leonardo.
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Portfoljoversikt

Hotellfastighetsportféljen omfattar totalt 21 hotell pd 20 orter, varav tretton i England, tre i Irland,
tva i Skottland, ett i Wales samt ett i Nordirland med sammanlagt 4 694 rum. Samtliga
forvaltningsfastigheter drivs under varumarket Jurys Inn och operatorsfastigheten under
varumarket Hilton Garden Inn. Hotellen ar fullservicehotell i den 6vre mellanprisklassen med i
huvudsak lokal efterfragan (Birmingham, Leeds och Sheffield) och internationella inslag (London,
Dublin, Manchester, Cardiff och Belfast), vilka kompletterar Pandox befintliga portfolj val. Hotellen
har starka centrala lagen for affars-, konferens- och fritidssegmenten. Portfoljforvarvet ger Pandox
en betydande marknadstdckning i den femte storsta hotellmarknaden i Europa, miétt i antal
gistnatter, samt i ett geografiskt omrade med totalt cirka 70 miljoner invanare. Hotellen har
overviagande starka cityldgen i stider som ir en del av storre storstadsomraden (*).

Hotell Land Stad Antal invinare | Antal rum Lige
i centralort (*)
Jurys Inn London Croydon England Croydon 9 896 000 240 City
Hilton Garden Inn London England London Samma som 364 Flygplats
Heathrow (**) ovan
Jurys Inn Birmingham England Birmingham 2488 200 445 City
Jurys Inn Manchester England Manchester 2 434 100 265 City
Jurys Inn Dublin Christchurch Irland Dublin 1350 000 182 City
Jurys Inn Glasgow Skottland Glasgow 980 800 321 City
Jurys Inn Sheffield England Sheffield 830 500 259 City
Jurys Inn Leeds England Leeds 774 100 248 City
Jurys Inn Cork Irland Cork 543 000 133 City
Jurys Inn Bradford England Bradford 531200 198 City
Jurys Inn Belfast Nordirland | Belfast 479 100 190 City
Jurys Inn Middlesbrough England Middlesbrough 469 600 132 City
Jurys Inn Cardiff Wales Cardiff 357 200 142 City
Jurys Inn Brighton Waterfront England Brighton 348 700 210 City
Jurys Inn Galway Irland Galway 258 000 130 City
Jurys Inn East Midlands Airport England Derby 254 300 164 Flygplats
Jurys Inn Swindon England Swindon 217 200 229 City
Jurys Inn Oxford England Oxford 159 600 240 City
Jurys Inn Cheltenham England Cheltenham 115 000 122 City
Jurys Inn Hinckley Island England Hinckley 50 000 362 City
Jurys Inn Inverness Skottland | Inverness 50 000 118 City
Totalt 5 linder 20 stiader 22 586 600 4 694 NM

(*) Kalla: Centre For Cities, NRS Scotland, Central Statistics Office Ireland, Eurostat
(**) Kommer att ingd i affirssegmentet Operatorsverksamhet
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Inbjudan till telefonkonferens

Med anledning av forvirvet bjuder Pandox in investerare, analytiker och media till en webbsdnd
telefonkonferens den 13 december 2017, kl 15:00 CET.

For att folja presentationen online ga till https://edge.media-server.com/m6/p/maqryztx. For att
delta i telefonkonferensen och stilla fragor, vanligen ring in pa nigot av nedanstiende
telefonnummer cirka tio minuter fére presentationsstart. Presentationsmaterialet gors tillgangligt pa

www.pandox.se.

Sverige +46(0)850653942 (Avgiftsfritt 0200883464)
Storbritannien: +44(0)3303369411 (Avgiftsfritt 08002797204)
Irland: +353(0)12465621 (Avgiftsfritt 1800936686)

USA: +17205430214 (Avgiftsfritt 8002817973)

Bekriftelsekod: 2238260

En inspelad version av telefonkonferensen kommer att finnas tillgdnglig pd www.pandox.se.

FOR MER INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA:

Anders Nissen, VD, +46 (0) 708 46 02 02
Liia N6u, CFO, +46 (0) 702 37 44 04
Anders Berg, Head of Communications and IR, +46 (0) 760 95 19 40

Denna information ar sddan information som Pandox AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen limnades, genom ovanstiende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 13 december 2017, kl. 14:40 CET.

Om Pandox

Pandox dr en ledande hotellfastighetsdgare i norra Europa med fokus pa storre hotell pa viktiga fritids- och
affidrsdestinationer. Pandox hotellfastighetsportfolj omfattar 122 hotell med cirka 27 0oo rum i elva linder. Pandox
verksambhet dr organiserad i Fastighetsforvaltning, som omfattar hotellfastigheter med langa hyresavtal med
marknadsledande regionala hotelloperatorer och ledande internationella hotelloperatorer, samt Operatéorsverksamhet,
som omfattar hotelloperatorsverksamhet som Pandox bedriver i sina heldgda rorelsefastigheter. Pandox grundades 1995
och bolagets B-aktier noterade pd Nasdaq Stockholm. www.pandox.se

Om Fattal Hotel Group

Fattal Hotel Group dr en ledande hotelloperatir i Mellandstern och Europa. Fattal grundades 1998 av David Fattal och
foretaget har blivit synonymt med innovation inom hospitality-sektorn. Fattal driver 126 hotell i fjorton linder. Under de
senaste tio aren har Fattal expanderat sin verksamhet i Europa ddr foretaget nu driver 88 hotell 6ver hela kontinenten,
varav 45 i Tyskland och 7 i Storbritannien under varumdrket Leonardo.

About Jurys Inn

Jurys Inn dr en hotellkoncern grundad i Irland som driver sin verksamhet under gdstdevisen “Stay Happy”. Totalt 36 hotell
drivs under varumdrket Jurys Inn och hotellen dr kdnda for sin varma, vdnliga service med starka ldgen i omedelbar
ndrhet till nyckelattraktioner, bekamlighetsinrdttningar och transportnav.

Om Lone Star

Lone Star dr ett globalt riskkapitalforetag som investerar globalt i fastigheter, aktier, krediter och andra finansiella
tillgangar. Sedan foretaget etablerade sin forsta fond 1995 har Lone Star organiserat 17 riskkapitalfonder med totala
investeringsdtaganden dverstigande 70 miljarder US dollar.
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