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Uttalande fran Stendorren Fastigheter AB (publ):s oberoende
budkommitté med anledning av EQT Real Estates offentliga
uppkopserbjudande

Stendérren Fastigheter AB (publ):s (“Stenddrren” eller “Bolaget”) oberoende budkommitté
rekommenderar enhélligt aktiedgarna att inte acceptera EQT Real Estates offentliga
uppkopserbjudande.

Bakgrund

Detta uttalande gors av Stenddrrens oberoende budkommitté i enlighet med punkt I1.19 i
Nasdag Stockholms regler rérande offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden
("Takeover-reglerna”).

EQT Real Estate II* ("EQT Real Estate"), genom Chicago Holding AB? ("Chicago Holding"), har
den 27 november 2018 lamnat ett kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendorren att 6verlata
samtliga sina aktier i Stenddrren till Chicago Holding till ett pris om 100,253 kronor kontant fér
varje A- och B-aktie (“Erbjudandet”).

Det totala vardet av Erbjudandet uppgar till cirka 2 823 miljoner kronor* baserat p& nuvarande
antal utestaende aktier i Stendorren. Enligt den tidplan som finns intagen i den
erbjudandehandling for Erbjudandet som offentliggjordes den 27 november 2018, inleddes
acceptfristen den 28 november 2018 for att avslutas den 19 december 2018 klockan 15:00
CET och redovisning av likvid forvantas kunna pabdérjas omkring den 28 december 2018, under
forutsattning att Chicago Holding senast den 21 december har offentliggjort att villkoret® for
Erbjudandet har uppfyllts eller annars beslutat att fullfélja Erbjudandet. For ytterligare
information om Erbjudandet hanvisas till EQT Real Estates erbjudandehandling som
offentliggjordes den 27 november 2018.

! Fonden EQT Real Estate Il innefattande EQT Real Estate Il SCSp som agerar genom sin alternativa investeringsfondforvaltare (gestionnaire), EQT
Fund Management S.a r.l. EQT Fund Management S.a r.l. ett privat aktiebolag (société a responsabilité limitée) inkorporerat och existerande under
luxemburgsk ratt, med registrerad adress pa 26A, Boulevard Royal, L-2449 Luxemburg, och registrerat i Luxemburgs handels- och bolagsregister
(Registre de Commerce et des Sociétés, Luxembourg) under registreringsnummer B 167.972, och agerar som forvaltare (gérant) for EQT Real Estate
11 SCSp, ett i luxemburgskt speciellt begransat partnerskap (société en commandite spéciale) med registrerad adress pa 26A, Boulevard Royal, L-
2449 Luxemburg och registrerat i Luxemburgs handels- och bolagsregister (Registre de Commerce et des Sociétés, Luxembourg) under
registreringsnummer B 227.967.

2Ett av EQT Real Estate heldgt nybildat bolag, under namnandring fran Goldcup 17730 AB.

3 Om Stendérren betalar utdelning eller genomfér annan vardedéverforing till aktiedgarna, for vilken avstamningsdagen intraffar fore redovisning
av likvid i Erbjudandet, kommer det erbjudna vederlaget att reduceras i motsvarande man.

4 Baserat pa totalt 28 155 641 utestdende aktier och ett vederlag uppgaende till 100,25 kronor for varje A respektive B aktie i Stendorren.

5 Enligt erbjudandehandlingen &r fullféljandet av Erbjudandet endast villkorat av att samtliga for Erbjudandet och férvarvet av Stendérren
erforderliga tillstdand, godkdnnanden, beslut och andra atgarder fran myndigheter eller liknande, inklusive fran konkurrensmyndigheter, har
erhallits, i varje enskilt fall pa for Chicago Holding acceptabla villkor. Chicago Holding har forbehallit sig ratten att aterkalla erbjudandet for det fall
att det framgar att ovanstaende villkor inte har uppfyllts eller inte kommer att uppfyllas. Erbjudandet kan dock endast aterkallas forutsatt att
bristande uppfyllelse av villkoret &r av vasentlig betydelse for Chicago Holdings forvérv av aktier i Stendorren. Chicago Holding har forbehallit sig
ratten att, helt eller delvis, franfalla villkoret i Erbjudandet.



Tvd av styrelseledaméterna i Stenddrren, Seth Lieberman® (som &ven ingdr i
investeringskommittén for EQT Real Estate) och Knut Pousette, har ingatt
aktiedverlatelseavtal med Chicago Holding avseende forséljning av sina aktier Stendoérren,
vilket innebar att de ar javiga och deltar darfor inte i Stenddrrens styrelse vid handlaggning av
fragor som ror Erbjudandet, i enlighet med Takeover-reglerna.

Styrelsen har darfér inom sig utsett en oberoende budkommitté bestdende av
styrelseledamoéterna Jenny Warmé, Helena Levander, Hans Runesten, Carl Mérk och Andreas
Philipson ("Kommittén”) for att foretrada Bolaget i samband med Erbjudandet och uttala sig
om ett sadant erbjudande. Kommittén har utsett Jenny Warmé till ordférande.

Chicago Holding har genomfért en begrdnsad due diligence-undersokning av verifierande
karaktar av Stendorren i samband med forberedelserna infér Erbjudandet och har i samband
ddrmed tréffat Stendorrens ledningsgrupp. Stendorren har informerat Chicago Holding om att
ingen information har lamnats ut till Chicago Holding under due diligence-undersékningen
som inte tidigare har offentliggjorts och som rimligen kan forvantas paverka priset pa
Stendorrens aktier.

Som ett led i Kommitténs utvardering av Erbjudandet har Kommittén anlitat Handelsbanken
Capital Markets (“Handelsbanken”) som finansiell rddgivare och Advokatfirman Vinge som
legal radgivare. Kommittén har gett Handelsbanken i uppdrag att avge ett varderingsutlatande
avseende Erbjudandet.

Erbjudandets inverkan pa anstallda m.m.

Enligt Takeover-reglerna ska Kommittén, med utgangspunkt i vad EQT Real Estate uttalat i sitt
pressmeddelande om Erbjudandet, redovisa sin uppfattning om den inverkan genomférandet
av Erbjudandet kan komma att ha pa Stendorren, sarskilt sysselsattningen, och sin uppfattning
om EQT Real Estates strategiska planer for Stendérren och de effekter dessa kan forvantas fa
pa sysselsattningen och de platser dar Bolaget bedriver sin verksamhet.

Kommittén noterar att EQT Real Estate i erbjudandehandlingen som offentliggjordes
27 november 2018 inte forutser nagra fordndringar pa de platser dar Stendorren bedriver sin
verksamhet. Baserat pa Chicago Holdings befintliga kunskap om Stendérren, dess strategi och
de aktuella marknadsférutsattningarna, har Chicago Holding for avsikt att vidareutveckla
verksamheten tillsammans med sin och Stendérrens nuvarande ledning och anstallda. Under
perioden efter att Erbjudandet har fullfoljts, och efter noggrann analys, kommer EQT Real
Estate att utvdrdera dessa fragor for att konkludera hur Stendérren bast utvecklas vidare.

Kommittén utgar fran att denna beskrivning ar korrekt och har i relevanta hanseenden ingen
anledning att inta en annan uppfattning.

Avtal avseende forsaljning av aktier samt képoption

Kommittén noterar att EQT Real Estate i erbjudandehandlingen anger att avtal avseende
forvarv av aktier i Stendorren har ingatts mellan EQT Real Estate och de aktiedgare som
framgar av tabellen nedan.

6 P& grund av sitt styrelseuppdrag i Stendérren, har Kommittén blivit informerad om att Seth Lieberman varken lamnat rad till EQT Real Estate
rérande Chicago Holding och Chicago Holdings Erbjudande eller deltagit i EQT Real Estates beslutsfattande i samband med Erbjudandet.



AKTIEAGARE A-AKTIER B-AKTIER ANDEL ANDEL AV

AV ROSTER
AKTIER
KVALITENA AB (PUBL) 1500 000 3133389  1646%  3580%
FORVALTNINGSAKTIEBOLAGET 500 000 . .
o MMELBOSHOLM 100 000 213%  10,07%
K. POUSETTE styrelseordforande i 865 219 3,07% 1,71%
Stendorren
H. LYCKETORP 693 550 2,46 % 1,37 %
S. LIEBERMAN Styrelseledamot| 564 615 2,01% 1,11%
Stendorren
TOTALT 2000 000 5356773  26,13%  50,06%

Aktiedverlatelseavtalen med aktiedgarna som listas ovan ar villkorade av att samtliga for
Erbjudandet och forvarvet av Stendorren erforderliga regulatoriska tillstand, inklusive tillstand
fran konkurrensmyndigheter, har erhallits.

Dartill har Kvalitena AB (publ) utfardat en kbpoption till Chicago Holding omfattande 500 000
B-aktier i Stenddrren, motsvarande cirka 1,78 procent av det totala antalet aktier och cirka
0,99 procent av det totala antalet roster i Stendorren. Kdpoptionen ér villkorad av erhallande
av erforderliga regulatoriska tillstand och kan endast utnyttjas av Chicago Holding under
forutsattning att Chicago Holdings totala innehav av aktier i Stendorren, efter fullgérandet av
Erbjudandet, motsvarar mindre an 51 procent av den totala andelen rdster i Stenddrren.
Kopoptionen kan utnyttjas inom 30 dagar fran redovisningen av likviden for Erbjudandet.
Losenpriset for kopoptionen motsvarar vederlaget i Erbjudandet. Kdpoptionen har utfardats
utan vederlag.

Tilltrade till ovan aktier kommer i enlighet med aktiedverlatelseavtalen och kdpoptionsavtalet
att genomforas av Chicago Holding.

Kommitténs rekommendation

Kommittén grundar sitt uttalande pa en samlad bedémning av ett antal faktorer som
Kommittén ansett vara relevanta vid utvarderingen av Erbjudandet. Dessa faktorer inkluderar,
men ar inte begransade till, Stendorrens nuvarande stéllning, aktiemarknadens vardering av
Stendoérren i relation till jamforbara noterade bolag, aktiekursutveckling, Stendoérrens
forvantade framtida utveckling samt dartill relaterade mojligheter och risker. Kommittén
noterar ocksa att aktiedgare representerande mer an 50 procent av rosterna i Stenddrren har
accepterat att 6verlata sina aktier pa villkor motsvarande de som géller i Erbjudandet.

Kommittén konstaterar att priset per aktie som Chicago Holding erbjuder innebdr en premie
om 3,8 procent jamfort med stangningskursen om 96,6 kronor for B-aktien pa Nasdaq
Stockholm den 26 november 2018, vilket utgdr den sista handelsdagen fére offentliggdrandet
av Erbjudandet, samt en premie om 9,7 procent jamfért med den volymviktade
genomsnittskursen om 91,3 kronor for B-aktien pa Nasdaq Stockholm under de senaste 20
foregaende handelsdagarna fram till och med den 26 november 2018.

Kommittén konstaterar att priset per aktie som Chicago Holding erbjuder innebar en rabatt
om 8,5 procent jamfort med Stendorrens rapporterade EPRA NAV (langsiktiga substansvarde)
per stamaktie om 109,6 kronor per Q3-rapporten, med balansdag 30 september 2018,
(offentliggjord 16 november 2018).



Kommittén konstaterar ocksa att priset per aktie som Chicago Holding erbjuder motsvarar ett
Foretagsvarde’ om 7 632 miljoner kronor vilket &r 95,1 procent av Stenddrrens rapporterade
fastighetsvarde om 8 027 miljoner kronor per Q3-rapporten, med balansdag 30 september
2018 (offentliggjord 16 november 2018).

Kommittén konstaterar vidare att priset per aktie i EQT Real Estates forvarv av aktier fran de
fem storre aktiedgarna motsvarar priset per aktie i Erbjudandet.

Beddmningen grundar sig aven pa Handelsbankens varderingsutlatande avseende skéligheten
fran finansiell synvinkel for aktiedgarna i Stenddrren av Erbjudandet. Enligt
varderingsutlatandet, som bildggs detta pressmeddelande, &r Handelsbankens uppfattning att
Erbjudandet, med férbehall for de forutsattningar och antaganden som anges i utlatandet,
inte ar skaligt ur ett finansiellt perspektiv for aktiedgarna i Stendoérren.

Mot ovan bakgrund, och utifran nuvarande marknads- och rédnteldge, rekommenderar
Kommittén enhalligt Stendorrens aktiedgare att inte acceptera Erbjudandet. Kommittén
tycker dock att det ar positivt for Bolaget att en vélkdnd investerare som EQT Real Estate blir
ny huvudéagare och kan bidra till Bolagets fortsatta utveckling genom sin tillgang till natverk,
kapital och kompetens.

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Tvist
som uppkommer med anledning av detta uttalande ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

Stockholm den 29 november 2018
Stendorren Fastigheter AB (publ)
Den oberoende budkommittén

For mer information, vanligen kontakta
Jenny Warmé, styrelseledamot och budkommitténs ordférande, tel. 0708-43 12 18

Denna information ar sadan information som Stendérren Fastigheter AB (publ) &r skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och Takeover-reglerna. Informationen
ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 29
november 2018 kl. 07:30.

Stendérren Fastigheter AB (publ)

Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag noterat pad Nasdag Stockholm, Mid Cap, (Ticker STEF-B) som
dger, utvecklar och férvaltar lokaler som gér skillnad. Det betyder att vi arbetar tillsammans med vdra hyresgéster
for att tillhandahdlla éndamdlsenliga lokaler med konkurrenskraftiga hyror, frimst i Storstockholm och Mdlardalen.

For mer information om Stenddérren Fastigheter AB (publ), se www.stendorren.se.

7 Foretagsvardet ar borsvardet plus nettoskuldsposter inklusive skulder till kreditinstitut, utestdende obligationer, 6vriga rantebarande skulder och
likvida medel.


http://www.stendorren.se/

