Styrelsens for NP3 Fastigheter AB (publ) forslag och redogorelse avseende
forvirv av aktier i Sagax Ess AB och samarbete via joint venture med AB Sagax

Vissa transaktioner mellan nirstdende parter ska enligt 16a kap. aktiebolagslagen understillas
bolagsstamman for godkdnnande. Styrelsen i NP3 Fastigheter AB (publ) ("NP3 Fastigheter”) foreslar
att extra bolagsstimman i NP3 Fastigheter fattar beslut om att, genom NP3 Forvaltning AB,
organisationsnummer 556827-8666 forvarva aktier i Sagax Ess AB, organisationsnummer 559235-
3642 ("Sagax Ess”), frin AB Sagax genom dess dotterbolag Sagax Stockholm 28 AB
organisationsnummer 559234-3634 (*Sagax”), och att bilda ett samarbete via joint venture med Sagax.
Styrelsen lamnar harmed forslag till beslut samt en redogdrelse enligt 16a kap. 7 § aktiebolagslagen.

Bakgrund och motiv

NP3 Fastigheter ingick den 31 augusti 2020 en avsiktsforklaring med Sagax om bildande av ett joint
venture, enligt vilket NP3 Fastigheter forvarvar 50 procent av aktierna i Sagax Ess, ett idag av Sagax
helégt fastighetsdgande bolag. Sagax Ess dger indirekt 37 fastigheter med ett fastighetsviarde om 1 410
miljoner kronor. Sagax har forviarvat de fastighetsigande bolagen fran Stark Group som kommer att
hyra samtliga lokaler genom sitt dotterbolag Beijer Byggmaterial AB.

Sagax dger indirekt 11 571 061 stamaktier i NP3 Fastigheter, motsvarande 14,1 procent av aktierna och
20,2 procent av rosterna i NP3 Fastigheter. Mot bakgrund av Sagax aktieinnehav i NP3 Fastigheter
enligt ovan bedoms Sagax vara narstadende till NP3 Fastigheter enligt 16a kap. 3 § aktiebolagslagen.
Enligt 16 a kap. 7 § aktiebolagslagen ska visentliga transaktioner med nirstdende understillas
bolagsstimman for godkdnnande. Beaktat transaktionens storlek ska ddrmed beslut om att forvirva 50
procent av aktierna i Sagax Ess och ingdendet av joint venture-samarbetet med Sagax understillas
bolagstimman i NP3 Fastigheter for godkdnnande. Transaktionen och samarbetet med Sagax kommer
huvudsakligen att regleras av ett aktiedverlatelseavtal och ett aktiedgaravtal.

Aktieoverlatelseavtalet om att forvarva 50 procent av aktierna i Sagax Ess och ingéendet av joint ventue-
samarbetet med Sagax &r villkorat av bolagstimmans godkidnnande. Under forutsittning att
bolagsstimman godkanner transaktionen férviantas forvarvet av aktierna i Sagax Ess kunna slutforas
under fjarde kvartalet 2020.

Beskrivning av transaktionerna och samarbetet

NP3 Fastigheters forvirv av 50 procent av aktierna i Sagax Ess kommer att ske till en kontant
kopeskilling om 50 procent av viardet pad Sagax Ess fastighetsportfolj om 1 410 miljoner kronor med
justering for Sagax Ess nettoskuld vid tilltrddesdagen. Vid antagande att Sagax Ess nettoskuld vid
tilltradesdagen uppgar till 60 procent av fastighetsvirdet, d.v.s. 846 miljoner kronor, skulle
kopeskillingen saledes uppga till 282 miljoner kronor. Sagax Ess avser att verka for en refinansiering
av Sagax Ess skuld genom lan frén externa langivare. For det fall att och till den del extern
lanefinansiering till Sagax Ess inte erhalls pa godtagbara villkor kan NP3 Fastigheter och Sagax komma
att tillhandahalla Sagax Ess lanefinansiering pa marknadsmassiga villkor.

Sagax Ess dger indirekt 37 fastigheter med ett fastighetsviarde om 1 410 miljoner kronor. Fastigheterna
ar geografiskt beldagna i Milardalen, Varmland, Norrland, Skane, Blekinge, Stockholm, Uppsala samt i
ovrigt i vastra och Ostra Sverige. Merparten av fastigheterna ar beldgna i universitets- och regionstader
med koncentration till Stockholm, Uppsala och Milardalen samt norra Sverige. Fastigheterna omfattar
560 000 kvadratmeter mark. Den uthyrningsbara arean uppgér till 203 000 kvadratmeter varav 64
procent utgors av lagerlokaler, 27 procent av byggvaruhandel och 9 procent av kontorslokaler.
Fastigheterna har forvirvats av Sagax fran Stark Group som kommer att hyra samtliga lokaler genom
sitt dotterbolag Beijer Byggmaterial AB. Stark Group 4r en av norra Europas ledande



bygghandelskoncerner med en omséttning 6verstigande 43 miljarder kronor och 10 000 medarbetare.
Det érliga hyresviardet uppgar till 85 miljoner kronor. Hyresavtalens 16ptid uppgér till 3—15 ar med en
genomsnittlig 16ptid om 7 ar. Hyresgisten har ensidig ratt att forlinga den initiala hyrestiden med
ytterligare 15 &r.

Syftet med joint venture-strukturen dr bland annat att samarbeta kring férvaltningen av fastigheterna
och att kunna erbjuda hyresgaster lokal service, da drygt 40 procent av fastighetsvirdet 6verlappar med
orter dar NP3 Fastigheter idag redan dr etablerat. Inom ramen for samarbetet kring forvaltningen av
fastigheterna kan NP3 Fastigheter respektive Sagax komma att tillhandahalla forvaltnings- och
servicetjanster eller liknande till Sagax Ess. NP3 Fastigheter uppskattar att omfattningen pa sddana
tjanster kommer att vara icke vasentliga och &arligen uppga till mindre dn 2 miljoner kronor. Sddana
eventuella tjanster kommer tillhandahallas pd marknadsmassiga villkor.

Styrelsen bedomer att villkoren for forviarvet av 50 procent av aktierna i Sagax Ess och villkoren for
joint venture-samarbetet med Sagax ar marknadsmaéssiga och skiliga samt att transaktionerna darfor
ar skiliga fran ett finansiellt perspektiv for aktiedgarna i NP3 Fastigheter. NP3 Fastigheter har
genomfort en sedvanlig due diligence avseende de aktuella fastighetstillgdngarna.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslar att extra bolagsstimman godkénner forvarvet av 50 procent av aktierna i Sagax Ess
fran Sagax och joint venture-samarbetet med Sagax.

Majoritetskrav

For giltigt beslut krivs att beslutet bitritts av aktiedgare foretradande mer an hilften av de pa stimman
avgivna rosterna, dock att de aktier och roster som direkt eller indirekt innehas av Sagax inte ska
beaktas.

Sundsvall i oktober 2020
NP3 Fastigheter AB (publ)
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