Fairness Opinion

Avseende det offentliga uppképserbjudandet fran Colony Real Estate Sweden Holding AB till aktiedgarna i
Fleming Properties AB.

Till den oberoende budkommittén for Fleming Properties AB

Den 25 juni 2024 offentliggjorde Fleming Properties AB ("Fleming Properties” eller "Bolaget”) att
Colony Real Estate Sweden Holding AB ("Colony Real Estate”) forvarvat | 000 000 teckningsratter i
den foretradesemission som offentliggjordes av Fleming Properties AB den 29 maj 2024. Den 3 juli
2024 offentliggjorde Colony Real Estate att Colony Real Estate har tecknat och tilldelats 23 162 440
aktier i Fleming Properties. Colony Real Estate uppnar dirmed en dgarandel om cirka 37,40 procent av
det totala antalet aktier och roster i Fleming Properties och passerar gransen for budplikt enligt
Takeover-reglerna for vissa handelsplattformar.

Den 30 juli 2024 offentliggjorde Colony Real Estate ett offentligt uppkdpserbjudande om 5,0 kronor
kontant for varje aktie i Fleming Properties ("Erbjudandet”). Den oberoende budkommittén fér
Fleming Properties har anlitat Catella Corporate Finance Stockholm AB ("Catella”) i syfte att avge ett
utlitande (en sa kallad "Fairness Opinion” eller "Utldtandet”) om Erbjudandets skilighet ur ett
finansiellt perspektiv for aktiedgarna i Fleming Properties. Catella har till grund for detta Utlatande bland
annat beaktat foljande information:
e Erbjudandehandling till aktiedgare i Fleming Properties.
e Offentligt tillganglig information om Fleming Properties och Colony Real Estate.
e Finansiell och aktiemarknadsrelaterad information avseende andra noterade bolag med
liknande verksamhet.
e Historisk finansiell information.
e Framatblickande finansiell information sasom budgeterade intdkter, kostnader och
investeringar.
e Virderingsintyg utfirdat av Jones Lang LaSalle Finland Oy rérande Fleming Properties
fastigheter.
e Diskussioner med ledande befattningshavare i Fleming Properties avseende Bolagets
verksamhet, strategi, resultatutveckling och finansiella stillning.
e Marknadsdata sasom handelsvolym, pris och omsittning for Fleming Properties aktie.
e Marknadsinformation fran vissa finansiella databaser och Catellas analysavdelning.

Utlatandet baseras pa for Catella tillgangliga uppgifter till och med den 12 augusti 2024. Handelser eller
omstandigheter som intriffar eller blir kinda efter detta datum kan géra Utlatandet inaktuellt. Catella
atar sig inte nagot ansvar for att uppdatera eller revidera detta utlatande pa grund av sddana hiandelser
eller omstindigheter. Catella tar vidare inte nagot ansvar for eventuella felaktigheter i den erhalina
informationen fran vare sig Bolaget eller andra databaskallor. 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 Fleming Properties budkommitté for att tjana som underlag for dess
stdllningstagande i fraga om Erbjudandet. Ingen annan part har ritt att forlita sig eller i dvrigt grunda
nagra rittigheter pa detta utlatande. Utldtande utgdr vidare inte nagon rekommendation eller
radgivning till aktiedgarna i Fleming Properties. Catellas arvode &r inte beroende av, eller relaterat till,
storleken pa vederlaget i Erbjudandet eller i vilken utstrackning Erbjudandet accepteras. | framtagandet
av denna Fairness Opinion har Catella tillampat accepterade varderingsansatser och metoder. Detta
utlatande ska tolkas i enlighet med svensk lag. Tvister rorande detta utlatande ska avgdras av svensk
domstol.

Baserat pa ovanstaende information, analyser, antaganden och forbehall anser vi, per dags dato,
att Erbjudandet inte ar skdligt ur ett finansiellt perspektiv for aktiedgarna i Fleming Properties.

Stockholm den 12 augusti 2024
Catella Corporate Finance Stockholm AB
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