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Uttalande fran styrelsen for Pandox AB (publ) med anledning av offentligt kontant-
erbjudande fran Eiendomsspar AS och Sundt AS

Den 4 november 2003 forvirvade Eiendomsspar AS ("Eiendomsspar") och Sundt AS ("Sundt"),
genom ett heligt svenskt bolag, APES Holding AB ("APES"), 9 186 499 aktier i Pandox AB (publ)
("Pandox" eller "Bolaget"), motsvarande 36,2 procent av kapital och roster efter full utspaddning med
hénsyn till utgivna teckningsoptioner, och éverskred dirmed NBKs gréns for budplikt.

Eiendomsspar och Sundt offentliggjorde den 21 november 2003 ett ovillkorat offentligt
kontanterbjudande till aktiedgarna och innehavare av teckningsoptioner 2001/2005 i Pandox.
Eiendomsspar och Sundt erbjod aktiedgarna i Pandox 105 kronor kontant per aktie och innehavare av
teckningsoptioner 12 kronor kontant for varje teckningsoption 2001/2005.

Eiendomsspar och Sundt har idag offentliggjort en hdjning av sitt ovillkorade kontanterbjudande,
innebdrande en hojning till 108 kronor per aktie samt ofordndrat 12 kronor for varje teckningsoption
2001/2005 (”det hojda Erbjudandet”). Anmélningstiden 16per fram till och med den 30 december
2003. Enligt det hdjda Erbjudandet uppgar vérdet pa Pandox till cirka 2 689 miljoner kronor.

Dagen fore offentliggérandet av Eiendomsspars och Sundts forvérv av aktier i Pandox, den 3
november 2003, uppgick betalkursen for Pandox aktie till 96,5 kronor. I forhallande till denna
aktiekurs motsvarar det hojda Erbjudandet en premie om 11,9 procent. Den genomsnittliga
betalkursen for Pandox aktie under perioden fran och med den 23 september 2003 till och med den 3
november 2003, motsvarande de senaste 30 handelsdagarna fore offentliggérandet av Eiendomsspars
och Sundts forvirv av aktier i Pandox, uppgick till 86,1 kronor. I forhéllande till denna
genomsnittskurs motsvarar det hojda Erbjudandet en premie om 25,5 procent.

Styrelsen for Pandox har utvirderat det héjda Erbjudandet och vill framhélla foljande till aktiedgarna
och innehavare av teckningsoptioner 2001/2005 i Pandox:

m  God avkastning sedan borsintroduktionen 1997 och stark aktiekursutveckling. Vid Pandox
borsintroduktion den 23 juni 1997 uppgick introduktionskursen justerat for nyemission till 47,7
kronor vilket innebér att aktiens vérde, berdknat pa den hojda budnivan 108 kronor, 6kat med
126 procent sedan introduktionen. Inklusive l&dmnade utdelningar uppgir den genomsnittlig
arliga totalavkastningen till drygt 18 procent. De senaste 12 méanaderna har Pandox aktiekurs
haft en stark utveckling med en 6kning pa cirka 48 procent, vilket kan jamforas med Carnegies
fastighetsindex, som Okat med cirka 33 procent under samma period. Under den senaste 3-
manadersperioden har aktiekursen dkat med cirka 26 procent och Carnegies fastighetsindex med
cirka 17 procent.

= Bolagets substansvirde. Substansvérdet efter avdrag for berdknad uppskjuten skatt uppskattas
av Pandox till 121 kronor per aktie, baserat pd interna fastighetsvdrderingar. Av
fastighetsbestandet har viardemaissigt hélften ocksd virderats av externa varderingsinstitut. De
externa virderingarna overstiger Pandox egna virderingar med drygt 2 procent.



m  Erbjudandet ar ovillkorat. Eiendomsspars och Sundts erbjudande ar ovillkorat, vilket innebar
att Eiendomsspar och Sundt successivt forvirvar de aktier och teckningsoptioner som ldmnas in
enligt det hdjda Erbjudandet. Detta far foljden att de aktiedgare och innehavare av
teckningsoptioner som accepterat det héjda Erbjudandet fran Eiendomsspar och Sundt gér miste
om en eventuell viardedkning for det fall ett annat formanligare erbjudande fran annan part
lamnas till aktiedgarna och innehavarna av teckningsoptioner i Pandox. En aktiedgare eller
innehavare av teckningsoptioner i Pandox som vill bibehélla sin handlingsfrihet méste darfor
avvakta med inldmning enligt det hojda Erbjudandet till slutet av anmélningsperioden.

= Eiendomsspar och Sundt kontrollerar minst 57,0 procent av kapitalet och rosterna i
Pandox. Enligt ett pressmeddelande som Eiendomsspar och Sundt offentliggjort idag
kontrollerar de 57,0 procent av kapitalet och rosterna i Pandox efter full utspiddning. Detta efter
att Eiendomsspar och Sundt bland annat tréffat avtal med Hilton/Scandic Hotel Europe AB om
forvarv av deras aktier i Pandox motsvarande 20,4 procent av aktiekapitalet och rosterna i
bolaget efter full utspddning. Storleken p& Eiendomsspars och Sundts dgande kommer sannolikt
att 1 framtiden innebéra att likviditeten i Pandox aktie minskar.

s Hoéjning av erbjudandet. Eiendomsspar och Sundt har idag offentliggjort en hdjning av sitt
ovillkorade kontanterbjudande till 108 kronor per aktie.

s Tinkbara alternativ. Styrelsen har tillsammans med Lazard utvérderat tinkbara alternativ och
sokt andra potentiella kopare. Diskussioner har dven forts med budgivarna. Det kan for
nédrvarande konstateras att det inte foreligger nagot béttre alternativ till det hdjda Erbjudandet.

s Fairness opinion. Styrelsen har uppdragit at Lazard att bistd med utvéirdering av det hdjda
Erbjudandet. Lazard har uttalat att det hdjda Erbjudandet bedoms vara skiligt ur ett finansiellt
perspektiv.

Mot denna bakgrund rekommenderar styrelsen for Pandox aktieigarna och innehavare av
teckningsoptioner 2001/2005 i Pandox att acceptera det hojda Erbjudandet.

Stockholm den 17 december 2003

Pandox AB (publ)
Styrelsen

For ytterligare information, kontakta:

Bengt Kjell, styrelseordférande Pandox AB (publ), tel: 070-594 53 98

Pandox dr en av de ledande renodlade aktorerna pad hotellfastighetsmarknaden i norra Europa. Bolaget dger
for ndrvarande 45 hotell med sammanlagt cirka 8 700 rum beldgna i Sverige, Danmark, Tyskland, Belgien
och Storbritannien. Pandox hotell drivs i olika drifisformer under vilkdnda varunamn som Hilton, Radisson
SAS, Scandic och Choice Hotels. Bolaget dr sedan juni 1997 noterat pd Stockholmsbérsens Attract 40-lista.



