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Styrelsens oberoende ledamoter
Magnolia Bostad AB

Sturegatan 6

102 40 Stockholm

Utldtande

Areim AB (i egenskap av forvaltare av Areim Fastigheter 5 (D) AB, Areim Fastigheter 5 (Eq) AB och
Goldcup 27928 AB u.n.a. till Areim Fastigheter 5 Co-Invest (N) AB) (“Areim”) och F. Holmstrém
Fastigheter AB ("Huvudaktiedgaren”) (tillsammans “Budgivarna”), har den 7 juli 2021 offentliggjort ett
erbjudande att foérvarva samtliga utestaende aktier i Magnolia Bostad AB ("Magnolia Bostad”).

Erbjudandet innebar sammanfattningsvis att for varje aktie i Magnolia Bostad erbjuds 76 kronor i
kontant betalning ("Erbjudandet”).

Erbjudandets fullféljande ar villkorat av sedvanliga villkor, bland annat av att det accepteras i sadan
utstrackning att Budgivarna blir dgare till mer dn 90 procent av det totala antalet utestaende aktier i
Magnolia Bostad och att samtliga erforderliga godkannanden, tillstand, beslut och andra atgarder fran
myndigheter eller liknande erhalles.

Huvudaktiedgaren, som kontrolleras av Magnolia Bostads styrelseordférande, Fredrik Holmstrom,
konsoliderar Magnolia Bostad. Darmed ar punkten Ill i Takeover-reglerna tillamplig, vilket bland annat
innebar att Magnolia Bostads styrelse ska inhdmta ett varderingsutlatande fran en oberoende expert.

Magnolia Bostads styrelseledamot Viveka Ekberg ar styrelseledamot i Areim och Magnolia Bostads
styrelseledamot Fredrik Tibell &r inte oberoende i forhallande till Huvudaktiedgaren. Fredrik Holmstrom,
Viveka Ekberg och Fredrik Tibell &r darmed javiga och kan inte delta i styrelsens handlaggning av
Erbjudandet. De oberoende styrelseledaméterna har darfér bildat en budkommitté (“Budkommittén”)
vilken handlagger fragor relaterade till Erbjudandet.

Budkommittén har mot bakgrund av ovanstaende uppdragit at Deloitte AB (”Deloitte” eller "vi”) att i
egenskap av oberoende expert avge ett utlatande, sa kallad Fairness Opinion, avseende skaligheten i
Erbjudandet fran finansiell utgangspunkt fér aktiedgarna i Magnolia Bostad.



Vi har for denna analys:

a) tagit del av Erbjudandet;

b) tagit del av historisk offentlig och intern finansiell information, avseende Magnolia Bostad;

c) tagit del av och bedomt vissa prognoser och annan intern framtidsinriktad information, inklusive
projektkalkyler, rorande Magnolia Bostad;

d) haft diskussioner med foretradare for Magnolia Bostads foretagsledning och Budkommittén;
samt

e) genomfort andra analyser och undersokningar som vi bedomt vara lampliga.

Erhallna uppgifter har férutsatts vara korrekta och fullstandiga och nagon oberoende kontroll eller
verifiering har inte genomforts. Deloitte tar inte ndgot ansvar for eventuella felaktigheter eller brister i
den information som vi erhallit. Om det till oss tillhandahallna informationsmaterialet visar sig vara
felaktigt eller ofullstandigt kan detta innebara att var slutsats ar felaktig.

Var bedémning ar baserad pa makroekonomiska, finansiella, marknadsrelaterade och andra férutsatt-
ningar som rader, samt den information i 6vrigt som gjorts tillganglig for oss per dagens datum. Vi tar
inget ansvar for handelser efter denna tidpunkt som skulle kunna paverka detta utlatande och de

antaganden som ligger till grund for det.

Vart arvode for detta uppdrag ar inte beroende av vederlagets storlek, i vilken utstrdackning Erbjudandet
accepteras eller huruvida Erbjudandet fullféljs eller ej.

Svensk lag skall tillampas pa detta utlatande.

Baserat pa ovanstaende analyser, antaganden och forbehall anser vi per idag att Erbjudandet ar skaligt
fran finansiell synvinkel for aktiedgarna i Magnolia Bostad.
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