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LEaMAN BROTHERS REAL ESTATE PARTNERS RATEAS

PRESSMEDDELANDE, 20 oktober 2003

Rekommender at offentligt erbjudande
om 190 kr kontant
for varje aktiei Fastighets AB Tornet

L ehman Brothers Real Estate Partners, L.P. och narstdende fonder ("LBREP") och Ratos AB (publ)
("Ratos") (gemensamt "Budgivarna') offentliggor hdrmed ett rekommenderat kontanterbjudande om
forvary av samtliga utestdende aktier i Fastighets AB Tornet (" Erbjudandet”). Erbjudandet 1amnas
genom LRT Acquisition AB ("LRT Acquisition"), ett svenskt bolag indirekt &gt av LBREP till 60%
och Ratos till 40%.

m  FoOr varje aktiei Fastighets AB Tornet ("Tornet" eler "Bolaget") erbjuds 190 kronor
kontant. Det totala vardet av Erbjudandet avseende samtliga utestdende aktier i Tornet uppgar
till cirka4 914 miljoner kronor. Courtage utgdr §.

m  Budpremie. Erbjudandet motsvarar en premie om 15,5% jamfért med den genomsnittliga
sista betalkursen under de senaste sex manaderna fore offentliggorandet av Erbjudandet.

m  Rekommendation fran Tornets styrelse. Styrelsen i Tornet rekommenderar enhdligt
aktiedgarnai Tornet att acceptera Erbjudandet och har forklarat sig positivt instélldatill
Erbjudandet vad avser sina egnainnehav av aktier.

m  Forbindelser att acceptera Erbjudandet och villkorade kdp motsvarande55,0% av
rosterna och kapitalet i Tornet. Aktiedgare med ett aktieinnehav motsvarande sammanlagt
32,3% av rosterna och kapitalet i Tornet har forbundit sig att acceptera Erbjudandet avseende
gna totala aktieinnehav. Vidare har aktiedgare, som innehar aktier motsvarande sammanlagt
22,7% av rosterna och kapitalet i Tornet, ingétt avtal med LBREP och Ratos, innebérande att
LRT Acquisition kommer att forvérva dessa aktier forutsatt att Erbjudandet forklaras
ovillkorligt. Sammanlagt omfattar forbindel serna att acceptera Erbjudandet och de villkorade
kopen 55,0% av rosterna och kapitalet i Tornet. Darutdver har aktiedgare med ett aktieinnehav
motsvarande ssmmanlagt 1,7% av résterna och kapitaet i Tornet férklarat sig positivt
instéllda till Erbjudandet.

m  Prospekt. Ett prospekt som beskriver Erbjudandet beréknas distribuerastill Tornets aktieggare
under perioden 28 till 31 oktober 2003.

m  Anmaélningstid och likviddag. Anmé ningperioden forvantas paborjas omkring den 31
oktober 2003 och sluta omkring den 21 november 2003. Anmélningssedlar kommer att tas
emot av ForeningsSparbanken/Swedbank Markets. Under forutséttning att offentliggdrande
om att Erbjudandet fullfoljs gors senast den 28 november beréknas redovisning av likvid ske
den 5 december.

m  Naringdivets Borskommittésregler rérande offentliga er bjudanden om aktieforvarv.
Néaringdivets Bérskommittés regler rorande offentliga erbjudanden om aktieforvarvy och
aktiemarknadsnamndens besked om tolkning och tilldmpning av dessa regler gdller for
Erbjudandet.
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Bakgrund och motiv till Erbjudandet

I maj 1996 delade Sparbanken Sverige ut aktiernai Tornet till sina aktiedgare och som ett led déri
genomfordes en notering pa Stockholmshorsen. Sedan dess har Tornet genomfért en omfattande
omstrukturering av sitt fastighetsbestand. Med ma séttningen att fokusera pa "prioriterade omréden” i
Sverige har Tornet avyttrat ca 880 fastigheter till ett bokfort varde av omkring 9,2 miljarder kronor
samt forvarvat ca 390 fastigheter inom i huvudsak prioriterade omraden for ca 16,9 miljarder kronor.
Genom dessa omstruktureringar har Tornet skapat ett valdiversifierat fastighetsbestand.

Under de senaste fyra dren har ett stort antal fastighetsbolag i Europa dvergétt i privat &go.
Utvecklingen har baserats pa uppfattningen att hogre varde for aktiedgarna kan uppnas genom en
forsdjning till privata investerare. Det sammanlagda substansvérdet som omfattas av dessa
transaktioner & omkring 200 miljarder kronor.

Savad LBREP som Ratos bedomer att &ven den svenska fastighetsmarknaden kommer att genomga
stora forandringar under den kommande tiodrsperioden. Tornets valdiversifierade bestand erbjuder
Budgivarna intressanta majligheter att aktivt deltai dessaforandringar. | den afféarsplan som planerats
for Tornet har LBREP och Ratos, bland annat, réknat med en 6kad belaningsgrad.

LBREP har pa senare tid tagit en aktiv roll inom konsolideringen av den europeiska fastighets-
marknaden och har omfattande kunskap om utkép av bolag fran borsen. Ratos & en ledande aktor pa
den svenska private equity-marknaden och har pa senare tid medverkat i ett antal foretagsaffarer,
omfattande bade noterade och onoterade bolag. Ratos har tidigare erfarenhet av den svenska
fastighetsmarknaden genom sina investeringar i bl a Prifast och Capona. LBREP och Ratos har
bedutat att ta en aktiv roll i en framtida konsolidering av den svenska fastighetsmarknaden genom
forvérvet av Tornet.

Erbjudandet

LRT Acquisition erbjuder 190 kronor kontant for varje aktiei Tornet. Det totala vérdet av Erbjudandet
avseende samtliga utestdende aktier i Tornet exklusive aterkopta aktier uppgar till cirka 4 914 miljoner
kronor. Courtage utgdr §.

Aktiernai Tornet & noterade pa O-listan vid Stockholmshorsen.

Den genomsnittliga sista betalkursen fér Tornet-aktien under de senaste sex manaderna fore
offentliggrandet av Erbjudandet var 164,5 kronor. Den genomsnittliga sista betalkursen for Tornet-
aktien under de senaste 12 manaderna fore offentliggorandet av Erbjudandet var 158,1 kronor. Senaste
betalkursen pa Stockholmsborsen den 16 oktober 2003, sista handel sdagen fore offentliggorandet av
Erbjudandet, var 178,50 kronor. Stangningskursen for Tornet-aktien vid noteringen pa
Stockholmsbdrsen den 7 ma 1996 var 56,50 kronor.

Erbjudandet motsvarar sdledes en premie om 15,5% jamfort med den genomsnittliga sista betalkursen
under de senaste sex manaderna fore offentliggérandet av Erbjudandet, en premie om 20,2% jamfort
med den genomsnittliga sista betalkursen under de senaste 12 manaderna fore offentliggérandet av
Erbjudandet, en premie om 6,4% jamfort med sista betalkurs den 16 oktober 2003, sista handel sdagen
fore offentliggrandet av Erbjudandet, och en premie om 236% jamfort med sténgningskursen vid
noteringen pa Stockholmsbérsen den 7 maj 1996.

Den hogsta betalkursen for Tornet-aktien var fére dagens datum 182 kronor.

Ingen ytterligare utdelning under 2003 & planerad, men eventuell aktieutdelning eller annan
vardedverforing till aktiegarna, for vilken avstamningsdagen intréffar fore redovisningen av likvid i
Erbjudandet, skall avraknas fran vederlaget.

Vid tidpunkten for offentliggérandet av Erbjudandet &ger vare sig LBREP, Ratos, dler LRT
Acquisition, direkt eller indirekt, aktier i Tornet.
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Rekommendation fran Tornets styrelse
Styrelsen i Tornet rekommenderar enhdlligt aktiedgarnai Tornet att acceptera Erbjudandet och har
forklarat sig positivt instdllda till Erbjudandet vad avser sina egna innehav av aktier.

Forbindelser att acceptera Erbjudandet och villkorade kép motsvar ande 55,0% av rGsterna och
kapitalet i Tornet

Aktiedgare med ett aktieinnehav motsvarande sammanlagt 32,3% av rosterna och kapitalet i Tornet
har forbundit sig att acceptera Erbjudandet avseende sina totala aktieinnehav. Vidare har aktiedgare,
som innehar aktier motsvarande sammanlagt 22,7% av rosterna och kapitalet i Tornet, ingétt avtal med
LBREP och Ratos, innebérande att LRT Acquisition kommer att forvérva dessa aktier forutsatt att
Erbjudandet forklaras ovillkorligt. Sammanlagt omfattar forbindel serna att acceptera Erbjudandet och
de villk orade kopen 55,0% av rosterna och kapitalet i Tornet. Darutéver har aktiedgare med ett
aktieinnehav motsvarande sammanlagt 1,7% av rosterna och kapitalet i Tornet forklarat sig positivt
instélldatill Erbjudandet.

Budgivarensidentitet

Erbjudandet |éamnas av LRT Acquisition AB, organisationsnummer 556645-5365, som &r ett
aktiebolag indirekt &gt av LBREP till 60% och Ratos till 40%, forvérvat i syfte att genomfora
Erbjudandet. Bolaget har inte bedrivit ndgon verksamhet fore |amnandet av Erbjudandet och har for
tillféllet inga anstéllda.

Finansiering

Huvuddelen av Erbjudandet & finansierat genom bindande laneavtal. LRT Acquisition har ingatt
bindande avtal, vad avser den del av forvarvdikviden som skall finansieras med 1an, med tva
konsortier av banker; det ena bestdende av Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ),
ForeningsSparbanken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ) och Eurohypo AG, London
Branch, och det andra bestdende av Eurchypo AG, London Branch och Hypo Rea Estate Bank
International For att bankerna skall utbetala krediter enligt bestammelsernai laneavtalen, skall vissa
standardvillkor fér finansiering, som finns sammanfattade i dutet av detta pressmeddelande, vara
uppfyllda. LRT Acquisition gor den beddmningen att det saknas skél att anta att uppstéllda villkor inte
kommer att kunna uppfyllas. Resterande del av forvarvdikviden kommer att finansieras med eget
kapita fran LBREP och Ratos.

Villkor for Erbjudandet
Foljande villkor gdler for Erbjudandets fullfoljande:

1. att Erbjudandet accepterasi sddan utstrackning att LRT Acquisition blir agare till mer an 90%
av rosterna och kapitalet i Tornet. LRT Acquisition forbehdller sig rétten att fullfolja
Erbjudandet &ven vid l&gre andutning;

2. att samtligafor Erbjudandet erforderligatillstand och godkannanden, innefattande bland annat
samtliga nodvandiga konkurrensréttsiga tillstand, erhdlits fran berérda myndigheter pa
villkor som enligt LRT Acquisitions bedomning inte vasentligt negativt paverkar Erbjudandet,
forvarvet av Tornet eller Tornets verksamhet;

3. att varken Erbjudandet, det foreslagna forvarvet av Tornet eller Tornet-koncernen paverkas
vasentligt negativt av lagstiftning, domstolsavgdrande, myndighetsbesut eller motsvarande i
Sverige éler i utlandet, som foreligger eler kan forvantas, eller av annan omsténdighet
utanfor LRT Acquisitions kontroll;

4. at LRT Acquisition inte innan Erbjudandet fullfoljts har fatt kannedom om att information
som offentliggjorts av Tornet, i nagot vasentligt avseende & inkorrekt eller missvisande dller
att négon vasentlig information som skulle ha offentliggjorts av Tornet inte har offentliggjorts;
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5. att inte nagon annan offentliggor ett erbjudande att forvarva aktier i Tornet pa villkor som for
aktiedgarnai Tornet & formanligare an Erbjudandet;

6. att Tornet inte vidtar ngon agéard som typiskt sett & agnad att forsamra forutséttningarna for
Erbjudandets |dmnande eller genomférande; och

7. att utbetalning sker enligt de bindande |aneavtal som namns under rubriken Finansiering.

Erbjudandet far dterkallas med st6d av villkor 2, 3, 4, 6 och 7 ovan endast om bristande uppfyllelse av
villkoret & av vasentlig betydelse for LRT Acquisitions forvarv av aktiernai Tornet.

LRT Acquisition forbehdller sig rétten att franfalla ett eller flera av ovanstdende villkor, helt eler
delvis.

Preliminar tidsplan

Ett prospekt som beskriver Erbjudandet beréknas distribueras till Tornet aktiedgare under perioden 28
oktober till 31 oktober 2003. Anméalningssedlar kommer att tas emot av
ForeningsSparbanken/Swedbank Markets. Anma ningperioden forvantas paborjas omkring den 31
oktober 2003 och duta omkring den 21 november 2003. Under forutséttning att offentliggérande om
att Erbjudandet fullféljs gors senast den 28 november beréknas redovisning av likvid ske den 5
december.

LRT Acquisition forbehdller sig rétten att forlanga anmél ningsperioden, liksom att senarelagga
tidpunkten for likvidredovisning.

Réadgivare

Lehman Brothers, Lazard och Leimdorfer & finansiella rédgivare till LRT Acquisition i samband med
Erbjudandet. SEB Merchant Banking agerar som radgivare avseende den |anefinansiering som
genomfdrs i samband med Erbjudandet. ForeningsSparbanken/Swedbank Markets har anlitats
avseende genomforandet av Erbjudandet pa den svenska aktiemarknaden.

Stockholm den 20 oktober 2003

LRT Acquisition AB

For ytterligare information kontakta:
Mark H. Newman, Managing Director
Lehman Brothers Real Estate Partners, L.P.
Telefonnummer: +44 207 601 00 11

Arne Karlsson, Verkstédllande Direktor

Ratos AB
Teefonnummer: +46 8 700 17 00
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Kortfattad beskrivning av L BREP och Ratos

LBREP & en private equity-fond som investerar i fastigheter i Europa och Nordamerika med ett
kapital pa 1,6 miljarder dollar. LBREP investerar i direktégda fastigheter, samarbetsprojekt,
hypoteksrantor och investeringar i 1an och eget kapital i privata fastighetsbolag och serviceforetag.

| Europa forvaltas LBREP av ett team av 15 personer med bred erfarenhet av fastighetsinvesteringar.
LBREP har pa senare tid deltagit i nagra av Europas mest uppmérksammade fastighetsinvesteringar,
déribland utkopet av Burford Holdings fran bérsen, WTF Holdings kop av Swisscoms

fastighetsbestand, Brack Capital Consortiums forvarv av Haslemere N.V. samt forvarvet av Uni-Invest
N.V.

LBREP & ett dotterbolag till Lehman Brothers Holding Inc., en internationell investmentbank noterad
paNew Y ork-borsen. Lehman Brothers Holding Inc. rédger foretag, myndigheter, ingtitutionella
kunder, och férmtgna individer i finansiella fragor. Lehman Brothers Holding Inc., grundat 1850,
intar en ledande stédllning inom aktie- och rantehandel och analys, investment banking, private equity,
och rédgivning till privatkunder. Lehman Brothers Holding Inc. huvudkontor & beldgnai New Y ork,
London, och Tokyo, och har &ven ett néverk av lokaa kontor runt om i vérlden. Lehman Brothers
Holding Inc. & en globalt ledande akttr inom finansiering av fastighetssektorn med en ledande
position i vardepapperisering, langivning och egna direktinvesteringar.

Ratos & ett borsnoterat private equity-bolag. Afférsidén &r att Gver tiden skapa htgsta majliga
avkastning genom att investera i, utveckla och avyttra féretradesvis medelstora till stora onoterade
bolag. Ratos erbjuder dérmed en unik investeringsmajlighet for aktiemarknadens aktorer. Det
redovisade substansvérdet uppgar till ca 8 miljarder kronor.

Bland Ratos innehav finns Arcorus, Atle Industri, Camfil, Dahl, DIAB, Dynal Biotech, Gaddlius,
Haendig, Hagl6f s, Hilding Anders, HL Display, Industri Kapital, Intervect, Lindab, Martinsson,
Overseas Telecom, Q-Labs och Superfos.
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Sammanfattning av villkor for utbetalning av krediter angivna under rubriken Finansering
ovan

Utbetalning av de krediter, genom vilka LRT Acquisition (vilket nedan &ven innefattar dess
moderbolag LRT Holdco AB') kommer att finansiera erbjudandet, & villkorad av vissa
standardvillkor som & sedvanliga pa den svenska och internationella bankmarknaden for krediter av
det aktuella dlaget. | huvudsak &r dessa:

m Attt vissa, mer vasentliga, garantier och utfastelser som LRT Acquisition givit i
|anedokumenten innefattande 1anedokumentens giltighet och lagenlighet samt omfattningen
och giltigheten av de sikerheter som stédlltsav LRT Acquisition, & korrekta.

m  Att det inte foreligger nagon uppsagningsgrund av vasentlig karaktar enligt
|anedokumentationen. Sadana uppsagningsgrunder innefattar foljande:
a att LRT Acquisition underlater att fullgora dtaganden:
i att tillhandahdllai |anedokumentet Gverenskommen information;
ii. att kapitaliseras med eget kapital, med dverenskommet belopp; och

ii. att inga och vidmakthalla rantesakringsavtal och forsskring enligt kraven i
| &nedokumentationen;

b. att LRT Acquisition vidtar ngon av foljande atgérder:
I upptar nyalan dler tillskapar nya sskerhetsrétter i hogre grad an till atet;
i. forvarvar eler avyttrar tillgangar i hogre grad an till &tet;

iii. beslutar om utdelning eller utbetalning till tredje man pa annat an
marknadsmassiga villkor;

iv. erlagger betalning pa aktieagarlan;

V. avtalar om féréndring av dokumentationen for Erbjudandet eller for
efterstdld finansiering eller forandrar eller efterger villkor for
Erbjudandet;

Vi. utan samtycke fran langivarna forklarar Erbjudandet ovillkorat utan att ha
uppnéatt en dgarandel om mer &n 90 procent;

vii. vidtar ndgon atgérd genom vilken det pris som fdljer av Erbjudandet okas;
och

viii.  forlanger anmalningsperioden pa grund av andutningsgrad utan tillstand
av langivarna.

c. LRT Acquistions konkurs och andra insolvensrel aterade forfaranden eller
verkstd lighetsatgarder gentemot LRT Acquisition.

Det & LRT Acquisitions uppfattning att villkoren for utbetalning kommer att uppfyllas bland annat till
foljd av att varken LRT Acquisition eller dess moderbolag LRT Holdco AB fér nérvarande bedriver
négon verksamhet och har forvarvats endast i syfte att [amna Erbjudandet och fullf6ljandet darav, och
vidare en kontraktuell skyldigheti samband med Erbjudandet att lojalt folja alla &taganden angivna
ovan for att tillse att utbetalning sker.

1 LRT Holdco AB, org. nr. 556647-7294
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Erbjudandet lamnasinte, vare sig direkt eller indirekt, till ndgon i Amerikas Forenta Sater, Australien, Japan, Kanada,
Nya Zeeland eller Sydafrika och kan inte accepteras av nagon i Amerikas Forenta Stater, Australien, Japan, Kanada, Nya
Zecland eller Sydafrika. Erbjudandet &r inte heller riktat till ndgon person vars medverkan forutsatter ytterligare prospekt,
registreringar eller andra atgarder &n vad som foljer av svensk réatt. Dokumentation avseende Erbjudandet far inte
distribuerastill eller inom ndgot land dar sadan distribution eller sddant erbjudande for utsitter ytterligare prospekt,
registreringar eller andra atgarder &n vad som foljer av svensk rétt.

Aktieagarna i Tornet uppmanas att 14sa prospektet da detta kommer att innehalla ytterligare viktig information
angéende Erbjudandet.

Uttalanden i detta pressmeddelande som ror framtida forhallanden och omstandigheter, daribland uttalanden rérande
framtida resultat, tillvaxt och andra tendenser samt fordelar med Erbjudandet ar framtidsinriktade uttalanden. Sadana
uttalanden kan generellt, men inte alltid, identifieras genom anvandandet av ord sasom” forutser” , " avser” , ” forvantar sig”,
" beddmer” , eller liknande uttryck. Framtidsinriktade uttalanden innefattar risk och osékerhet eftersom de ar beroende av
framtida omstandigheter. P& grund av ett flertal faktorer kan ingen forsikran ges att de faktiska resultaten inte kommer att
vasentligen skilja sig frén de som uttryckligen eller underforstatt angivitsi sdana uttalanden. Manga av dessa faktorer
ligger utanfér LBREPS, Ratos, Tornets och LRT Acquisitions kontroll, daribland effekter till féljd av foréndringar vad avser
den allmanna ekonomiska utvecklingen, rantel aget, efterfragan pa Tornets tjanster, konkurrenssituationen, teknologi,
forhallanden till personal, plan- och byggnadshestammelser, naturkatastrofer samt det potentiella behovet av ytterligare
investeringar (exempelvis pa grund av okad efterfrégan, nya affarsmajligheter och utveckling av ny teknik).

Lazard AB (" Lazard" ), Lehman Brothers Europe Limited (* Lehman Brothers’ ), Leimdérfer and ForeningsSparbanken
AB (publ) agerar enbart som radgivaretill LBREP, Ratos och LRT Acquisition och ingen annan i samband med Erbjudandet
och kan inte hallas ansvariga av ndgon annan an LBREP, Ratos och LRT Acquisition under det skydd som tillhandahalls
Lazards, Lehman Brothers och Leimdorfers kunder for radgivning i anledning av Erbjudandet.




