Utlatande

Med anledning av Sterner Stenhus Forvaltning ABs (“Budgivaren”) offentliga
uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Solnaberg Property AB (publ) (”Solnaberg™), har Catella
Corporate Finance Stockholm AB (”Catella”) tagit fram ett utlatande avseende erbjudandet.
Utlatande utgor inte nagon rekommendation eller radgivning till aktieagarna i Solnaberg.

Bakgrund

Budgivaren erbjuder 144,00 kronor kontant for varje aktie i Solnaberg (”Erbjudandet”).
Acceptfristen for Erbjudandet 16per fran den 20 februari 2020 till och med den 12 mars 2020.
Solnaberg dger genom dotterbolaget Solnaberg Bladet 3 Propco AB fastigheten Solna Bladet 3
("Fastigheten”) belagen i Bergshamra i Solna. Det totala antalet aktier i Solnaberg uppgar till
3760 000 aktier.

Solnaberg har anlitat Catella i syfte att avge ett utlatande om Erbjudandets skalighet ur ett
finansiellt perspektiv (bendmnt ”Utlatande”).

Catellas har till grund for detta Utlatande bland annat beaktat féljande information:

¢ Erbjudandehandling till aktie&gare i Solnaberg Property AB (publ)

e Offentligt tillgdnglig information om Budgivaren.

¢ Finansiell och aktiemarknadsrelaterad information avseende andra noterade bolag med
liknande verksamhet.

Utlatande

Catella anser att Erbjudandet varken reflekterar Fastighetens fulla potential eller de mojligheterna
som Solnaberg har att utvecklas vidare.

Erbjudandet, baserat pa samtliga utestaende aktier, uppgar till 541,4 miljoner kronor (144 kronor
per aktie) och motsvarar en rabatt mot den radande aktiekursen.

Vidare innebér Erbjudandet ett implicit antagande om att Fastighetens varde ska ha minskat
sedan halvarsrapporten for 2019 publicerades. Catellas bedémning ar att investerarmarknaden for
kontorsfastigheter i Stockholm har starkts under senaste halvaret genom sjunkande
avkastningskrav och en stark hyresmarknad.

Solnaberg redovisade i sin halvarsrapport 2019 ett marknadsvarde pa Fastigheten om 1 075
miljoner kronor motsvarande 34 318 kronor per kvadratmeter. Det implicita fastighetsvardet
beraknat utifran Erbjudandet uppgar till 1 052 miljoner kronor motsvarande 33 597 kronor per
kvadratmeter.

Catellas samlade bedémning &r att Solnaberg har starkt sin position under det senaste aret da
finansieringsvillkoren forbattrats under 2019 samtidigt som marknaden for kontorsfastigheter
stérkts.

Erbjudandet kan darfor inte anses som skaligt ur ett finansiellt perspektiv.

Utlatande baseras pa for Catella tillgangliga uppgifter till och med den 21 februari 2020.
Handelser eller omstandigheter som intraffar eller blir kdnda efter dagen for detta utlatande kan
gora utldtandet inaktuellt. Catella patar sig inte ndgot ansvar for att uppdatera eller revidera detta
utlatande pa grund av sadana handelser eller omstandigheter. Detta utlatande far endast
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publiceras i sin helhet, i exempelvis pressmeddelanden och uttalanden som relaterar till
Erbjudandet, och &r uteslutande riktat till Solnaberg for att tjdna som underlag for dess
stallningstagande i fraga om Erbjudandet. Ingen annan part har ratt att forlita sig eller i Gvrigt
grunda nagra rattigheter pa detta utlatande. Catella har anlitats av Solnaberg for att avge detta
utlatande. Catellas arvode ér inte beroende av, eller relaterat till, storleken pa vederlaget i
Erbjudandet eller i vilken utstrackning Erbjudandet accepteras. Detta utlatande ska tolkas i
enlighet med svensk lag. Tvister rérande detta utlatande ska avgoras av svensk domstol exklusivt.
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