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Till Styrelsen for

A Group of Retail Assets Sweden AB (publ)
Drottninggatan 71c, 4 tr

Box 16378, 103 27 Stockholm

9 oktober 2018

Till Styrelsen for A Group of Retail Assets Sweden AB (publ)

Klévern AB (publ) ("Klovern”) l1amnade den 4 oktober 2018, genom sitt indirekt heldgda dotterbolag
Dagon Sverige AB ("Budgivaren”) ett kontant offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna i A Group
of Retail Assets Sweden AB (publ) ("Agora”) att 6verlata samtliga sina stamaktier av serie A och serie B
samt preferensaktier i Agora till Budgivaren ("Erbjudandet”). Agoras stamaktie av serie B respektive
preferensaktie ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm First North (*First North”).

Aktiedgarna i Agora erbjuds ett kontant vederlag om 30,00 kronor for varje stamaktie av serie A
respektive serie B samt 275,00 kronor for varje preferensaktie i Agora. Det erbjudna vederlaget for
aktierna kan komma att justeras om Agora genomfor utdelning eller annan vardeoverforing till
aktiedgarna innan likvid redovisats inom ramen fér Erbjudandet och kommer foljaktligen att minskas
med ett motsvarande belopp per aktie for varje sddan utdelning och viardeoverforing.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ("PwC”) har fatt i uppdrag av Styrelsen for Agora att som
oberoende expert bedoma skéligheten av Erbjudandet ur ett finansiellt perspektiv for innehavarna av
preferensaktier och stamaktier av serie A och serie B i Agora.

Var sjalvstandiga bedomning av marknadsvéarden har inkluderat avkastningsberdkningar utifran olika
scenarier, relativviardering utifrdn jimforbara transaktioner och noterade bolag samt granskning av
externa och interna fastighetsvarderingar. Vi har genomfért den informationsinsamling och analys som
vi har bedomt vara nédviandig och relevant for var bedomning av skiligheten av Erbjudandet.

Vi har som underlag for var bedomning tagit del av foljande information:

a) publik information om Agora, daribland:

- arsredovisning for rakenskapsaret 2017 och kvartalsrapporter fram till och med andra
kvartalet 2018

- bolagsordning, inklusive villkor for olika aktieslag
b) intervju med Rikard Edenius, VD for Agora samt Susanna Korpe, CFO for Agora
¢) preliminir balansrdkning per 30 september 2018
d) Agoras prognos for resultatrakning uppdelad per fastighet fram till 2020

e) Agoras interna fastighetsviarderingsmodell for vissa fastigheter
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f) externa viardeutldtanden for Agoras fastighetsbestand gjorda av Newsec Advice AB per juni 2017,
december 2017 eller juni 2018

g) publikt tillgdnglig information om aktiekursutveckling och omséttning i Agoras stamaktie av serie
B och preferensaktie

h) annan information som PwC har bedomt relevant som underlag for detta utlatande

Vi har forlitat oss pa att den information som lamnats och pé annat sétt gjorts tillgdnglig for oss av
representanter for Agora har varit korrekt och fullstidndig i alla visentliga avseenden.

Vart utldtande grundar sig pa de finansiella, ekonomiska, marknadsmassiga och 6vriga forhallanden
samt den information som tillhandahallits oss per dagen for detta utlatande. Férandringar i angivna
forutsattningar kan paverka de antaganden som legat till grund for var virdebedé6mning och vi patar
oss inte nagot ansvar for att uppdatera, revidera eller bekrifta detta utlatande.

Vi har inte agerat finansiella radgivare till Agora i samband med den foreslagna transaktionen. Vart
arvode for detta uppdrag ar inte beroende av beslut om transaktionens fullfoljande.

Detta utldtande har tillstillts Styrelsen for Agora i syfte att utgora underlag for ett stillningstagande
avseende Erbjudandet och vi accepterar inget ansvar for dess anvandning till andra &ndamal &n detta.

Med beaktande av ovanstiende forutsattningar och reservationer dr PwC:s uppfattning att Erbjudandet
per denna dag ur finansiellt perspektiv ar skéligt for Agoras dgare av preferensaktier samt skaligt for
dess dgare av stamaktier serie A och B.
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