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DEFINITIONER

Med "Sagax”, "Koncernen”, "Bolaget” avses, om inte
annat framgar av sammanhanget, AB Sagax (publ),
organisationsnummer 556520-0028 inklusive
dotterforetag. Med "Remium” avses Remium AB,
organisationsnummer 556101-9174. Med "fastigheter”
avses s3vil fastigheter som tomtritter om inte annat

framgar av sammanhanget.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Sagax arsredovisningar for 2006, 2007 och 2008 samt
deldrsrapport for januari-mars 2009 ir i sin helhet

inforlivade i detta registreringsdokument genom

hinvisning till nimnda handlingar, i enlighet med 2
kap 20 § lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument. Informationen i handlingarna ir siledes
en del av detta registreringsdokument och skall lisas
tillsammans med &vrig information i registrerings-
dokumentet. Handlingarna har ingivits till Finansin-
spektionen samt finns tillgingliga hos Sagax och pé

hemsidan www.sagax.se.

RADGIVARE

I samband med upprittande av detta registrerings-
dokument och upptagande av nya aktier till handel
pd NASDAQ OMX Stockholm bistir Remium Sagax

som finansiell rddgivare.

EKONOMISK INFORMATION
Delarsrapport januari — juni 2009:
Delarsrapport januari — september 2009:

Bokslutskommuniké januari — december 2009:

AKTIEINFORMATION

20 augusti 2009
23 oktober 2009
19 februari 2010

Aktierna ir denominerade i svenska kronor och har utfirdats enligt Aktiebolagslag (2005:551).

Lista/branschklassificering: Small Cap/Real Estate Management & Development

Stamaktie
ISIN-kod: SE0000538852
Tickernamn: SAGA

Preferensaktie
ISIN-kod: SE0001629288
Tickernamn: SAGA PREF

Detta registreringsdokument har upprdttats av Sagax, som en del av prospektet med anledning av att Sagax den 19 maj 2009 beslutade att med
stod av bemyndigande frin drsstimma den 6 maj 2009 emittera 4 000 000 preferensaktier vilka avses tas upp till handel pé NASDAQ OMX
Stockholm.

Férutom vad som anges i de genom hénvisning inforlivade revisionsberdttelserna for riikenskapscren 2006, 2007 och 2008 har ingen information
i detta registreringsdokument granskats eller reviderats av bolagets revisorer forutom vad som uttryckligen anges.

De siffror som redovisas i detta registreringsdokument har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.
Uttalanden om framtidsutsikter i detta registreringsdokument éir giorda av styrelsen fér Sagax och dir baserade pd nuvarande forhillanden.
Dessa uttalanden dir vil underbyggda men ldsaren bor vara uppmdrksam pd att uttalandena, precis som alla framtidsbedémningar, innehdller

inslag av oséikerhet.

Registreringsdokumentet innehdller historisk marknadsinformation, déribland information om storleken pd marknader déir Sagax dir verk-
samt. Informationen har inhdmtats frin olika kéllor och Sagax ansvarar for att sidan information har dtergivits korrekt. Aven om Sagax anser
dessa kéillor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstindigheten av informationen inte kan garanteras.
Sdvitt Sagax kénner till har inga uppgifter uteldmnats som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Registreringsdokumentet har tillsammans med prospektet godkéints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2
kap. 25 och 26 §§ Lag (1991:980) om handel med finansiella instrument.

Observera att en investerare som viicker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i detta registreringsdokument kan bli tvungen att
bekosta en Gversdittning av registreringsdokumentet.

Svensk lag skall tillimpas pad innehdllet i detta registreringsdokument. Tvist rérande innehdllet i registreringsdokumentet eller déirmed relaterade
fragor skall avgéras av svensk domstol exklusivt.

AB Sagax Registreringsdokument juni 2009



INNEHALLSFORTECKNING

Riskfaktorer..............occcooiiiiii 2
ANSVariga PerSONET ................ocoii oot 5
Affirsidé, mal och strategier......................coooco 6
Verksamhetshistoria ............ccooiiiiiiiiiiiiiiciece 8
Marknadsoversikt.........ocooiiviiiiiiiiicc e, 10
Sagax fastighetsbestind i sammandrag ...............cccocoe. 14

Marknadsomride Stockholm.............c.cocooiiviiiiei 17

Marknadsomréde Svealand............ccocooiiiniiiiii, 20

Marknadsomride Ostra Gotaland ..............cocoovvvevennnnn. 22

Marknadsomréde Vistra Gotaland .........ccooeveieiinen. 24

Marknadsomride Utland............c.ccooiiiiiiiiiiiic 26
Fastighetsbestindets marknadsvirde...................ccoocooenn. 28

VArderingSintyg ........c.ocvoioioioieieies e 31
FInansiering........cooovviviiiiiiii e 35
Organisation och medarbetare ..............ccoocooviiiiiiiiniinnnn. 40
MiljGarbete .......ccooveiviiiiiiiiiiecc e 41
Aktien och 4garna .........c.ocooiiiiiiii 44
BolagStyrning .......ccoooviiviiiiiieeiieieee e 48
Legala frigor och 6vrig information .............c..ccoeeveeiinnn. 53
Finansiell utveckling i sammandrag..............c.ccoocooeiein. 56
Kommentarer till den finansiella utvecklingen................... 59
Styrelse, foretagsledning och revisorer.............cccocvevvieninnne. 63
Bolagsordning...........ccoocveiviiiiiiiiiiiei e 66
DefiNitioNer.....c.iiviiiieiiiec et 68
AATESSET ..o 69

AB Sagax Registreringsdokument juni 2009



RISKFAKTORER

En investering i Sagax dr forenad med risk. Vid bedomningen av Sagax framtida utveckling

dr det av stor vikt att beakta relevanta riskfaktorer. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga

skdl inte beskrivas i prospektet utan en samlad utviirdering mdste dven innefatta ovrig

information i prospektet samt en allmdn omvdrldsbedomning.

Samtliga risker och osikerheter som omnimns i prospektet kan
komma att ha en negativ paverkan pa svil Sagax verksamhet som
finansiella stillning och dirigenom Sagax framtidsutsikter. Konse-
kvensen av detta kan vara en negativ paverkan pa virderingen av
Sagax aktier och innebira att aktiedgare forlorar hela eller delar av
sitt investerade kapital. Nedan redovisas riskfaktorer utan rangord-
ning och utan ansprék pé att vara heltickande. Utéver information
som framkommer i detta prospekt bor dirfor varje investerare
gora sin egen beddmning av varje riskfaktor och dess betydelse for

Bolagets framtida utveckling.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Sagax intikter paverkas av den langsiktiga efterfrigan pa lager- och
industrilokaler, fastigheternas uthyrningsgrad och erhéllen hyres-
niva.

Hyresmarknaden fér lager- och industrilokaler i Stockholms-
regionen, som ir Sagax storsta enskilda marknad och svarade for
47 % av koncernens hyresintikter per 31 mars 2009, karakteriseras
av relativt 1ag volatilitet och begrinsad omflyttning. For att begrinsa
Sagax exponering mot avflyttningar och hyresférluster strivar
Sagax efter en ling genomsnittlig 16ptid pa hyresavtalen samt efter
att prioritera hyresgister med hog kreditvirdighet dven om detta
kan medféra nagot ligre omedelbar intjining. Detta ir av sirskilt
stor vikt i férhallande till storre hyresgister. Beroendet av enskilda
hyresgister minskar i takt med att Sagax forvirvar fastigheter.

Hyresnivarisk ar hinforlig till utvecklingen av aktuella marknads-
hyror. Sagax férvaltningsstrategi med langa hyresavtal reducerar
denna risk under &verskadlig framtid. Sagax arbetar kontinuerligt
med att omférhandla befintliga hyresavtal i syfte att minimera
risken pa kort sikt. Hyreskontrakt med 16ptid lingre #n tre &r dr
normalt helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI),

det vill siga helt eller delvis inflationsjusterade.

KREDITRISK

Sagax primira motpartsrisk ligger i att hyresgisterna inte kan full-
gora sina betalningar enligt hyreskontrakten. I samband med forvirvy
och uthyrningar vérderas motpartsrisken och avtalen kompletteras
vid behov med sikerheter i form av depositioner, bankgarantier,
moderbolagsborgen eller liknande. Sagax arbetar 16pande med

att félja och utvirdera hyresgisternas finansiella stillning. Sagax
beddmer att bolagets hyresgister med ett fital undantag har god

finansiell stillning.

FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry dr en del av bolagets 16pande verksamhet och ir
till sin natur férenat med viss osikerhet. Vid forvirv av fastigheter
utgor riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgister, miljo-
forhallanden samt tekniska brister. Det dr dirfor av stor vikt att ritt
kompetens for fastighetsférviry finns i organisationen samt att extern
kompetens anlitas nir s krivs. Sagax bedémer att bolaget har
adekvat kompetens for att genomféra forvirv och integrera dessa

i férvaltningsverksamheten.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Sagax ir exponerat mot forindringar av fastighetsportfoljens mark-
nadsvirde. For att bedéma fastigheternas marknadsvirde anvinder
Sagax uteslutande externa virderingsforetag. Bolaget bedémer att
anvindandet av vilrenommerade externa virderingsforetag skapar
de bista langsiktiga forutsittningarna for rittvisande och trovirdiga
bedémningar av fastigheternas marknadsvirden.

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket
innebir att fastigheternas koncernmaissiga bokférda virde motsvarar
deras bedémda marknadsvirde. Detta innebir att sjunkande mark-
nadsvirden pé bolagets fastigheter kommer att inverka negativt pa
bolagets resultat- och balansrikning. Sjunkande marknadsvirden
kan intriffa bland annat till f6ljd av férsvagad konjunktur, stigande
rintelige eller till foljd av fastighetsspecifika omstindigheter som
bland annat avflyttningar av hyresgister, férsimrad teknisk standard
eller olyckor med materiella skador som foljd.

Bolaget vidtar 16pande atgirder for att begrinsa sin exponering
mot dessa hindelser genom exempelvis en aktiv férvaltning,
tecknande av fastighetsforsikring och hyresavtal med adekvata

avtalsvillkor.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Hyresforhallandet for lager- och industrifastigheter karaktiriseras ofta
av att hyresgisterna har ett relativt omfattande drift- och underhalls-
ansvar. De driftskostnader som i#r av storst betydelse ir fastigheternas
el- och uppvirmningskostnader. Huvuddelen av dessa kostnader
debiteras hyresgisterna direkt eller vidaredebiteras av Sagax till sjalv-
kostnad. Sagax exponering mot driftkostnadsférindringar ér siledes
relativt begrinsad. Vid eventuella vakanser paverkas Bolagets resultat
inte bara av forlorade hyresintikter utan dven av kostnader for till

exempel energi vilka tidigare tickts av hyresgister.
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FINANSIERING

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. De rintebirande skulderna idr upptagna direkt av koncernens
fastighetsigande dotterforetag. Moderbolaget i koncernen saknar
koncernexterna skulder och borgensitaganden (proprieborgen).
Detta innebir att det inte finns ndgon kontraktuell skyldighet fran
moderbolagets sida att tillskjuta ytterligare kapital till dotterfore-
tagen. Ovanstdende innebir att de finansiella riskerna i koncernen
primirt dr hanforliga till Sagax dotterforetag.

I syfte att begriinsa refinansieringsrisken, definierat som risken
att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa skiliga villkor,
striavar Sagax efter en 1ang genomsnittlig terstdende 16ptid pa
riantebirande skulder.

Bolagets lingfristiga finansiering utgérs av bilaterala kredit-
faciliteter. Motparter i dessa faciliteter ir svenska och utlindska
affirsbanker. I vissa fall I6per faciliteterna med sirskilda dtaganden
om uppritthallande av exempelvis rintetickningsgrad. Detta inne-
bir att kreditgivare kan ges ritt att kunna pékalla terbetalning av
limnade krediter i fortid eller att kunna begira indrade villkor for
det fall dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts av lintagaren. Sagax
har i stor utstrickning avtalat bort krav pa finansiella dtaganden
(covenants) vid ingdende av finansieringsavtal. Det dr Sagax bedom-
ning att faciliteterna har marknadsmissiga villkor.

Den finansiella turbulensen i virldsekonomin har skapat en

internationell oro for bankernas méjligheter att leva upp till sina

Pollaren 2 i Norrkdping
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ataganden och vad detta kan fa fér konsekvenser for deras kunder.
Turbulensen har dven péverkat Sagax kreditgivare. Nordea har
genomfort en nyemission for att trygga bankens kapitalbas, dir de
storsta aktiedgarna, inklusive svenska staten, tecknade sin andel
av emissionen. Den tyska staten har garanterat Hypo Real Estate
Banks framtid och har deklarerat att de dmnar ta kontroll éver
banken. Under mars 2009 har processen inletts med att éverta
aktierna i banken. Bankens uppléningsproblem har inte paverkat

Sagax lanefaciliteter.

RANTERISK
Rintekostnaderna ir koncernens storsta l6pande kostnad. Rinterisk
definieras som risken att férandringar i rinteliget paverkar Sagax
finansieringskostnad. Rinterisken ir hinforlig till utvecklingen av
aktuella rintenivder. Per 31 mars 2009 uppgick de rintebirande
skulderna till 4 880 miljoner kronor. En férindring av de rorliga
marknadsrintorna med en procentenhet skulle med kapitalstrukturen
den 31 mars 2009 péverkat rintekostnaderna med 5,8 miljoner kronor
om aret. Den genomsnittliga rintebindningstiden med hiinsyn tagen
till Sagax derivatavtal uppgick vid denna tidpunkt till 4,7 dr. Detta
innebir att Sagax forvaltningsresultat endast i begrinsad utstrickning
péverkas vid forandringar av det allminna rinteliget.

I syfte att begrinsa rinterisken ingds regelmissigt derivatavtal

i form av rinteswappar och rintetak.



VALUTARISK

Sagax #ger atta fastigheter i Finland och fyra fastigheter i Tyskland,
vilket medfér en exponering mot SEK/EUR-kursen. Fastigheterna
ir finansierade med eget kapital och bankl&n. Banklinen avseende
de finska och tyska fastigheterna ir denominerade i euro. Den 31
mars 2009 uppgick riantebirande skulder i euro till motsvarande
940,7 miljoner kronor. Marknadsvirdet p4 fastigheterna i Finland
och Tyskland uppgick vid samma tidpunkt till 1 262 miljoner kro-
nor. Sagax nettoexponering mot SEK/EUR-kursen uppgick siledes
till 321,5 miljoner kronor. Sagax dger dven en fastighet i Danmark.
Marknadsvirdet pé fastigheten i Danmark uppgick till 28,0 miljo-

ner kronor. Fastigheten var obeldnad per 31 mars 2009.

ORGANISATORISK RISK

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfor ett beroende

av enskilda medarbetare. Sagax framtida utveckling beror i hog grad

pé foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet

och engagemang. Bolaget skulle kunna paverkas negativt om nigon

eller flera av dessa nyckelpersoner skulle limna sin anstillning.
Sagax har triffat anstillningsavtal med medarbetare p3 villkor

som bedéms vara marknadsmissiga.

OPERATIONELLA RISKER

Sagax kan inom ramen f6r den 16pande verksamheten komma att
dsamkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll
eller oegentligheter. Andamalsenliga administrativa system, god
intern kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palitliga virde-
rings- och riskmodeller ir en god grund fér att minska de opera-
tionella riskerna. Sagax arbetar 16pande med att 6vervaka bolagets
administrativa sikerhet och kontroll och investerade under 2008 i

nya administrativa system for att sikerstilla den interna kontrollen.

MILJORISK

Utgéngspunkten for ansvaret avseende féroreningar och andra
miljoskador ér enligt géllande miljolagstiftning att verksamhets-
utdvaren bir ansvaret. Sagax bedriver ej nigon verksamhet som
kriver sirskilt tillstdnd enligt miljobalken. Emellertid kan det finnas
hyresgister som bedriver verksamhet som kriver sirskilt tillstand
enligt miljébalken, det vill siga ir verksamhetsutdvare enligt miljs-
balken.

Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta efterbe-
handling av en fastighet dr dock den som férvirvat fastigheten och
som vid férvirvet kint till eller d& borde ha upptickt férorening-
arna ansvarig. Det innebir att krav under vissa foérutsittningar kan

riktas mot Sagax for marksanering eller efterbehandling avseende

forekomst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten i syfte att stilla fastigheten i sidant skick som
erfordras enligt miljobalken. Sddant krav kan paverka Sagax negativt.
Det ir dirfor angeliget att fastighetsigaren och verksamhets-
utdvaren samarbetar kring frigor om en verksamhets miljépéver-
kan. Sagax genomfor regelmissigt miljoanalyser av de fastigheter
som bolaget dverviger att forvirva.

For nirvarande har inga visentliga miljokrav riktats mot nigot

av koncernbolagen.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Sagax har ackumulerade skattemissiga underskott. Agarforindringar,
som innebir att det bestimmande inflytandet éver bolaget forindras,
kan innebira begrinsningar (helt eller delvis) av méjligheten att
utnyttja dessa underskott. Mjligheterna att utnyttja underskotten
kan dven komma att paverkas av dndrad lagstiftning.

Bolaget betalar fastighetsskatt for alla fastigheter utom tre, och
har i de flesta hyreskontrakt avtalat att denna kostnad skall &ver-
foras pa hyresgisterna.

Aven andrad lagstiftning eller rittspraxis, exempelvis hyres-,
forvirvs- och miljolagstiftningen kan fa negativa konsekvenser for

bolaget.

KANSLIGHETSANALYS
Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets

verksamhet.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 MARS 2009

Arlig resultat-

Forandring effekt, Mkr?
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet +/-5,8
Hyresintikter +/-1% +/-5,6
Fastighetskostnader +/-1% -/+ 0,6
Upplaningskostnad vid
nuvarande rintebindning och
forandrat rintelige? +/—1 %-enhet -/+5,8
Upplaningskostnad vid
forindring av genomsnittlig
rinteniva? +/-1 %-enhet —/+ 48,8
Forindring av fastighets-
portfdljens marknadsvirde +/-1% +/-61,7
Andrad hyresniva vid
kontraktsforfall 2009 +/-10 % +/-1,6

1) Arliga resultateffekter avser resultat fore skatt.
2) Hiinsyn tagen till finansiella derivat.
3) Hiinsyn ej tagen till finansiella derivat.
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ANSVARIGA PERSONER

Detta registreringsdokument har upprittats av styrelsen i AB Sagax (publ). Styrelsen for Sagax ar
ansvarig for innehallet i detta dokument. Styrelsen for Sagax forsikrar att den har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsitgirder for att sikerstilla att uppgifterna i registreringsdokumentet, savitt styrelsen kianner
till, dverensstimmer med faktiska férhillanden och att ingenting dr utelimnat som skulle kunna paverka

den bild av Sagax som skapas av registreringsdokumentet.
Stockholm den 11 juni 2009

AB Sagax (publ)
Styrelsen
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

AFFARSIDE
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella

fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

MAL

Det 6vergripande malet ir att ldngsiktigt generera storsta méjliga
riskjusterade avkastning till bolagets aktiedgare. For att nd detta mal

skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

e Verksamheten skall generera ldngsiktigt uthéllig avkastning och
starka kassafloden.

* Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsforvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

* Bolaget skall skapa realtillvixt pa kassafloden i befintligt fastighets-
besténd.

STRATEGIER

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen. I
forvaltningsstrategin ingar att arbeta aktivt med att teckna langa
hyresavtal. Detta giller bdde vid nyteckning av hyresavtal och i fér-
valtningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avstd frin att
vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om istillet hyresavtal med
lingre 16ptider kan uppnas. Genomsnittlig hyresduration for bestan-
det som helhet uppgick till 9,0 &r per 31 mars 2009. Motsvarande
siffra for de 10 storsta hyresgisterna, som svarar for cirka hilften av

Sagax totala hyresintikter, 6versteg 12 ar.

Tumba 7:234 i Botkyrka

Investeringsstrategi
Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Sagax har
for avsikt att genomfora kompletteringsférvirv och att investera
i befintliga fastigheter.

Fastighetsforvirven och investeringarna i befintligt bestind

syftar till att 6ka kassaflddena och diversifiera intikterna.

Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt fokus pa
l6pande kassafléden. Detta bedoms skapa goda forutsittningar for
savil expansion som attraktiv avkastning pa aktieigarnas kapital.

Sagax har en konservativ syn pa risktagande.

Rintebirande skulder

Sagax efterstrivar lang rinte- och kapitalbindning i syfte att sikerstilla
det I6pande kassaflodet. Per 31 mars 2009 uppgick den genom-
snittliga rintebindningen med hinsyn tagen till Sagax derivatavtal
till 4,7 &r. Den langa rintebindningen minskar kinsligheten men
medfér en hogre genomsnittsrinta dn vid en kortare rintebind-

ning. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 4,9 &r.

Eget kapital

Sagax har sedan januari 2006 tvi aktieslag, stamaktier och
preferensaktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier ir att
mojliggora en fortsatt expansion av verksamheten dir det tillférda
kapitalet kan anvindas som eget kapital vid férvirv. Genom att

emittera preferensaktier kan Sagax n3 investerarkategorier som

Verkmastaren 4 i Solna
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virdesitter en hog I6pande utdelning. Detta mojliggoér en expansion

av verksamheten med eget kapital utan att antalet stamaktier 6kar.

Styrelsens bedémning ér att bolagets kapitalférsérjning underlittas

av att, utdver att aterinvestera de medel som genereras av verk-

samheten, dven kunna nyemittera preferensaktier i samband med

kompletteringsfoérvirv. Sagax malsittning ir att preferenskapitalet

langsiktigt skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital

samt att preferensutdelningen langsiktigt skall understiga 50 % av

det 4rliga kassaflodet frén den 16pande verksamheten.

For nirmare beskrivning av preferensaktierna, se avsnitten Aktien

och dgarna pa samt Bolagsordningen.

FINANSIELLA MAL

Utdelningsstrategi

Bolagets strategier medfor att bolaget har ett kapitalbehov for finan-
siering av nya forvirv. Styrelsens bedémning ir att det mest gynn-
samma for aktieigarna under de nirmaste dren ir att iterinvestera

genererat resultat med undantag fér utdelning till preferensaktiesigarna.

FINANSIELLA MAL
De av styrelsen faststillda finansiella mélen f6r verksamheten

redovisas i tabellen nedan.

Malformulering:

Beskrivning:

Maluppfyllelse 2008: Historisk maluppfyllelse:

Avkastningen pi eget kapital
skall under en konjunkturcykel
uppga till lagst 15 %.

Forvaltningsresultatet skall
Ska med minst 15 % per &r.

Riintetickningsgraden skall
langsiktigt inte understiga
150 %.

Soliditeten skall 1angsiktigt
overstiga 20 %.

Den genomsnittliga rinte-
bindningstiden p4 koncernens
langfristiga 18n skall uppgd

till minst 4 ar.

Verksamheten skall generera
langsiktigt uthallig avkastning.

Sagax har for avsikt att fortsitta
sin tillvixt genom forvirv med
god avkastning. Tillvixt skall
dven ske genom realtillvixt i det
befintliga fastighetsbestindet.

De l6pande kassaflodena skall
med god marginal ticka rinte-
kostnaderna.

Bolagets kapitalbas skall vara
anpassad till bolagets risktagande.

Genom att vilja relativt ling
rintebindningstid minskar
bolagets rintekinslighet.
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VERKSAMHETSHISTORIA

2004

2005

2006

2007

2008

2009

Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildas genom att ddvarande
teknikbolaget Effnet Group forvirvar 19 fastigheter samt den fér-
valtningsrorelse som grundats under 2000 genom apportemission.
Bolagets verksamhetsféremal dndras till fastighetsverksamhet och
bolaget indrar namn till AB Sagax.

Vid arets utging dger Sagax 30 fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area om 258 000 kvadratmeter.

Under éret forvirvas 10 fastigheter med cirka 147 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area.

Vid slutet av 2005 omfattar fastighetsbestindet 40 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 405 000 kvadratmeter.

Under 2006 férvirvar Sagax fastigheter for 1,1 miljarder kronor.
Detta motsvarar nistan en fordubbling av koncernens storlek.
Fastighetsbestdndet omfattar vid &rets slut 57 fastigheter med en
total uthyrningsbar area om 559 000 kvadratmeter.

Sagax tillfors totalt 276 miljoner kronor genom emissioner av
preferensaktier. Emissionslikviden skapar utrymme for fortsatt

expansion.

Sagax forvirvar fastigheter for ssmmanlagt 1,7 miljarder kronor.
Bland annat férvirvas fastigheter frin Gambro f6r 561 miljoner
kronor, sex fastigheter i Finland frin Konecranes fér 305 miljoner
kronor samt 25 fastigheter frdn Nirkes Elektriska fér 351 miljoner
kronor. Dirtill ingdr Sagax optionsavtal om att férvirva ytterligare
fastigheter frin Gambro. Under &ret siljer Sagax fastigheter for 492
miljoner kronor, varav 417 miljoner kronor avser férsiljningen av
fyra fastigheter med stort inslag av kontorslokaler.

I juni triffas ett avtal med Hypo Real Estate Bank om en
sjudrig kreditfacilitet om 6 000 miljoner kronor, vilket skapar
utrymme for fortsatt expansion.

Den 8 oktober noteras bolagets aktier p4 OMX Nordiska
Bors Stockholm (Small Cap). Sagax genomfér tva emissioner av
preferensaktier om sammanlagt 88 miljoner kronor. Vid 4rets
utging hade Sagax ett fastighetsbestdnd om 98 fastigheter med
en total uthyrningsbar area om 744 000 kvadratmeter.

Under aret forvirvas 19 fastigheter for ssmmanlagt 1,3 miljarder
kronor. Bland annat utnyttjas ovannimnda option att forvirva
fastigheter frén Gambro f6r totalt 443 miljoner kronor, varav
exploateringsmark for 47 miljoner kronor omedelbart vidaresiljs.

Under aret sildes sex fastigheter fér sammanlagt 343 miljoner
kronor, diribland flertalet av bolagets fastigheter i Géteborg.

Vid érets utging omfattar fastighetsbestindet 110 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 839 000 kvadratmeter.

Sagax forvirvar i mars 2009 fastigheten Panncentralen 1 i Arsta
fran AxFast AB for 122 miljoner kronor.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA
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Varubalen 3 i Stockholm
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MARKNADSOVERSIKT

Sagax verkar pd marknaden for lager- och industrifastigheter. Tyngdpunkten i Sagax

fastighetsbestdnd finns i Stockholm som dr en marknad som Sagax bedomer har goda

forutsdttningar for ldangsiktigt positiv utveckling till foljd av god befolkningstillviixt och

ett diversifierat ndringsliv.

BAKGRUND

Som fastighetsbolag exponeras Sagax mot férandringar pé hy-
resmarknaden, det vill siga marknaden for uthyrning av lokaler.
Sagax har hog uthyrningsgrad (96 %) och ldnga hyresavtal (9,0 ar
i genomsnitt) vilket innebir att Sagax exponering mot férindringar
pa hyresmarknaden ir relativt 1g den nirmaste framtiden. Detta
innebir att risken for ligre uthyrningsgrader och hyresnivéer till
foljd av en forsimrad hyresmarknad ir 14g i jimforelse med méanga
andra konkurrenter.

Sagax stdrsta marknadssegment ir Stockholm. Sagax bedémer
att Stockholm ir en av de delmarknader som har bist férutsittningar
for tillvixt pa bade kort och lang sikt. Sagax har dirfér under 2008
och inledningen av 2009 kat sin exponering mot Stockholmsmark-
naden. Sagax fastigheter utanfér Stockholm har en genomsnittlig
hyresduration som &verstiger 10 ar och bedoms endast i 13g utstrick-
ning paverkas av férindringar pa hyresmarknaden under 6verskadlig
framtid.

Sagax exponeras dven mot investeringsmarknaden, det vill siga
marknaden fér kép och férsiljning av fastigheter. Marknaden for
fastighetsinvesteringar paverkas i stor utstrickning av férutsitt-
ningarna pd kreditmarknaden. Aktiviteten pé investeringsmarknaden
har kraftigt bromsats in till f6ljd av finanskrisen och en férsimrad

konjunktur.

OMVARLDEN

Sverige: 81 % av hyresvdrdet

Under perioden 2002-2007 ¢kade Sveriges bruttonationalprodukt
(BNP) med i genomsnitt 3,0 % per ar. Under 2008 bréts denna
trend till f6ljd av den globala lagkonjunkturen. BNP beriknas ha
sjunkit med 0,2 % under 2008 och Konjunkturinstitutet prognos-
tiserar att BNP sjunker med ytterligare 3,9 % under 2009. Perioden
2002-2007 karaktiriserades av ldga marknadsrintor. Efter en inled-
ande period med stigande marknadsrintor under 2008 f5ll dessa
kraftigt under slutet av ret och mycket tyder p4 att de korta mark-
nadsrintorna kommer att vara fortsatt 13ga under 2009. Inflationen
har under 2000-talet varit 1ag och mycket pekar p3 att Sverige
kommer att fi uppleva ett 1agt inflationstryck dven under 2009.

Finland: 11 % av hyresvdirdet
Under perioden 2002-2007 ¢kade Finlands BNP med i genomsnitt
3,2 % per ar. I likhet med situationen i Sverige avmattades den fin-

ska ekonomin under 2008 och BNP steg under aret med 0,9 % en-
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ligt Finska Statistikcentralen. Finlands Bank prognostiserar att BNP
sjunker med 5 % under 2009. Aven i Finland har 13ga marknads-
rintor och 1ag inflation varit férhirskande under de senaste aren.
Mycket tyder pé att korta marknadsrintor och inflation kommer

att vara fortsatt lga dven under 2009.

Tyskland: 8 % av hyresvdrdet

Tysklands BNP forvintas enligt OECD att falla med 5 % under 2009
for att sedan stiga med 1 % under 2010. Detta efter att Tyskland
redovisat en tillvixt pa 3,2 % under 2006, 2,5 % under 2007 och

1,0 % under 2008. Aven i Tyskland forviintas inflationen vara lag
under 2009.

HYRESMARKNADEN

Sagax exponering mot hyresmarknaden

Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden varierar
for olika geografiska marknader. Hyresintikterna frin Sagax fast-
igheter i Stockholmsregionen ir i storre utstrickning exponerade
mot férandringar pé hyresmarknaden in bolagets 6vriga fastigheter.
Anledningen till detta ir att fastigheterna i Stockholmsregionen har
hyresavtal med relativt sett kortare l6ptider vilket gor att avflytt-
ningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av befintliga avtal sker
l6pande. Sagax vakanta lokaler &terfinns dven i Stockholm.

Den genomsnittliga hyresdurationen for Sagax fastigheter i
Stockholmsregionen uppgar till 5,7 &r. Stockholmsregionen utgédr
Sagax storsta marknadssegment och svarar for 47 % av bolagets
sammanlagda hyresvirde.

Huvuddelen av hyresvirdet for Sagax fastigheter utanfor
Stockholm har avtal med 16ptider om 10 &r eller lingre. Darmed
har hyresintikterna frén dessa fastigheter en 1g exponering mot
hyresmarknaden under de nirmaste &ren. Den marknadsanalys som
beskrivs nedan ir dirfor frimst inriktad p& Stockholmsregionen, vilken
bedoms ha storst relevans for Sagax inom 6verskadlig framtid.

Sammanfattningsvis ir den omedelbara effekten p3 Sagax
resultat, av en forsvagad hyresmarknad, relativt begrinsad. Detta
illustreras i diagrammet pa intilliggande sida. Sagax ir ett av de
fastighetsbolag vars forvaltningsresultat paverkas minst vid ligre

hyresnivéer for hyresavtal vilka skall omférhandlas under 2009.
Stockholmsregionen

Sagax fastigheter i Stockholm ir beligna utanfér centrala Stockholm,
bland annat i Lunda, Kista, Ulvsunda, Segeltorp, Sollentuna, Arsta
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och Alvsj6. Den langsiktiga virdetillvixten for Sagax fastigheter

i Stockholm drivs bland annat av stark befolkningstillvixt, hog
ekonomisk tillvixt samt fortsatt stadsutbyggnad i form av bostider,
handel och infrastruktur.

Antalet invdnare i Stockholms lin uppgick vid arsskiftet
2008/2009 till 2,0 miljoner, vilket motsvarar 20 % av Sveriges totala
befolkning. Invdnarantalet ckade under 2008 med omkring 32 000
personer eller 1,6 % jaimfért med 2007. Den procentuella 6kningen
var dubbelt sé stor som for Sverige i helhet. Under de senaste
20 aren har invdnarantalet i genomsnitt 6kat med 1,1 % per 3r, i
jimforelse med 0,5 % per ar for riket som helhet. Enligt Boverket
har nettoinflyttningen till Storstockholm under de senaste 20 &ren
i genomsnitt varit 9 000 personer per ar. Under 2008 var nettoin-
flyttningen omkring 20 000 personer (exklusive nativitet.)

Befolkningstillvixten i Stockholm har en stark paverkan p3 efter-
fragan pa nya bostéider. Stockholm ir ocksé en av de regioner dir det
byggs mest bostider. Exempelvis har Stockholms stad ambitionen
att under perioden 2007-2010 arbeta fram detaljplaner for 15 000
bostidder. Behovet av nya bostider medfér att utbudet av lager- och
industrifastigheter i Stockholmsregionen krymper 6ver tiden genom
att marken successivt tas i ansprak for andra andamal. Detta leder i

sin tur till en stabil efterfragesituation p& hyresmarknaden.

Hyresmarknaden for lager- och industrifastigheter

i Stockholmsomrddet

Sagax verkar pd marknaden for lager- och industrifastigheter. Lokaler
for lager och litt industri svarade per 31 mars 2009 fér 83 % av

Sagax uthyrningsbara area. Huvuddelen av lager- och industrifastig-

RESULTATFORANDRING -10 % HYRESINTAKTER
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Forandring av bolagens forvaltningsresultat givet 10 % lagre
hyresintakter for hyresavtal som omforhandlas under 2009.

Kdilla: Fastighetsvdirlden
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heterna ir samlade i foretagsomriden. Ett typiskt foretagsomrade
bestér av cirka 45 % industrilokaler, 45 % lagerlokaler och 10 %
kontor. Marknaden for lager- och industrifastigheter ir fragmenterad
och det finns ingen dominerande aktdr inom segmentet. F§ aktorer
har specialiserat sig pa lager- och industrifastigheter genom att iga
betydande bestind som samtidigt utgér en dominerande del av fére-
tagets totala fastighetsbestdnd. En stor andel av den totala marknaden
for lager- och industrifastigheter utgérs av brukarfastigheter. Detta
innebir att den som bedriver verksamheten i fastigheten dven idger
fastigheten. De 50 storsta fastighetsidgarna i Stockholms stad dger
ungefir hilften av hela bestdndet av lager- och industrifastigheter.
Lager- och industrifastigheter utgér dock i regel en mindre del av de
stdrsta dgarnas totala fastighetsbestind.

Hyresgister i lager- och industrifastigheter har huvudsakligen
en 1ag och lokal rérlighet. Detta beror till stor del pa att flertalet
hyresgister har sina kunder i nirmarknaden. Enligt en undersékning
genomford av konsultféretaget Thyréns Temaplan uppgav merparten
av tillfrigade hyresgister i ett stort féretagsomrade i sédra Stockholm
att de inte hade ndgra konkreta flyttplaner. Analyser pekar ocksa pé att
foretagsomraden med ett samlat bestdnd av lager- och industri-

fastigheter ar mer attraktiva pa hyresmarknaden #n solitira fastigheter.

Hyresutveckling och vakanser

Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter ir stabil. De
senaste 20 dren har hyresnivén varit svagt stigande med 1ig variation.
Diagrammet nedan illustrerar att hyresutvecklingen for lager- och
industrifastigheter endast ar svagt korrelerad med hyresutvecklingen

for kontor i Stockholm.
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m== | ager/industri Stockholms stad

Kdilla: Omlandet, Objektvision, Stockholms stad, Strateg och
Tyréns Temaplan
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I Sverige finns ett stort antal regioner dir hyrorna for industrilokaler
normalt varierar mellan 400 och 500 kronor per kvadratmeter och
ar. Dessa regioner, som ir av olika storlek, ir beligna i olika delar

av landet och skiljer sig t dven ur andra aspekter. Trots detta ir
variationen i hyror 13g, bdde geografiskt och &ver tiden. Det ir
endast i landets frimsta tillvixtregioner som hyrorna ir visentligt
hégre och didrmed majliggér nybyggnation i stérre omfattning. Aven
nir det giller vakanser uppvisar lager- och industrifastigheter som
regel mindre variation 6ver tiden dn vakanser for kontorslokaler.
Vakansgraden for lager- och industrifastigheter i Stockholmsregionen

har under den senaste tiodrsperioden uppgétt till cirka 10 %.

INVESTERINGSMARKNADEN
Parametrar som driver intresset for fastighetsinvesteringar #r bland
annat det allménna réinteléget, tillgdngen till eget kapital och lane-

finansiering. Kombinationen av stark global ekonomisk tillvixt, 14ga

TOTALAVKASTNING, ARSTAKT TILL OCH MED 2008

1ar 3ar 5ar 10ar

I Industrifastigheter
Alla fastigheter

Kdilla: SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex

riantor och god tillgéng till banklan har drivit intresset for fastighets-
investeringar under storre delen av 2000-talet. Den forsimrade kredit-
marknaden som foljde i sparen av den amerikanska bolénekrisen under
sommaren 2007 och som forstirktes ytterligare under 2008 har haft
kraftig negativ pdverkan pd marknaden for fastighetsinvesteringar.
Exklusive svenska statens forsiljning av Vasakronan till
AP Fastigheter sjonk transaktionsvolymen p& den svenska mark-
naden under 2008 jimfort med tidigare ar. Speciellt under hésten
2008 sjonk aktiviteten pé investeringsmarknaden kraftigt. Andelen
internationella investerare, som tidigare svarat fér omkring hilften
av transaktionsvolymen, har kraftigt reducerats under aret. Den l3ga
aktiviteten pa investeringsmarknaden har fortsatt under bérjan av
2009.

Totalavkastning

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex miter avkastningen pa direkta
investeringar i fastigheter utan beaktande av beldning. Indexet ir
uppdelat p3 segmenten butiker, kontor, industri, bostider samt &vrigt.
Totalavkastningen, summan av fastigheternas direktavkastning och
virdeforindring, fér indexet som helhet uppgick under 2008 till
-3,3 % (14,9 %). For fastigheter inom segmentet industri, inom
vilket Sagax dr verksamt, uppgick motsvarande siffra till 0,4 %
(16,1 %), vilket var hogst bland samtliga segment. Fastigheter inom
segmentet industri har uppvisat hogre totalavkastning 4n indexet
som helhet under sdvil en tredrig, feméarig som tiodrig period, vilket
illustreras i diagrammet till vinster.

Direktavkastningen for industrifastigheter uppgick under 2008
till 6,1 % (5,9 %), vilket var hogst bland samtliga segment. Detta
kan jimféras med direktavkastningen for Sagax fastighetsportfolj
som uppgick till 7,6 % (7,3 %) under 2008.

URVAL AV TRANSAKTIONER UNDER 2008-2009 AVSEENDE LAGER- OCH INDUSTRIFASTIGHETER

Pris
Ar, kvartal ~ Affar Kommun Kopare Séljare Area, kvm Mkr kr/kvm
L . . Tl Aberdeen Property . B
2008,1  Logistikfastighet i Torsvik Jonkdping Fund I SICAV Privat 40400 ~220 5446
2008, 2 hﬁgh:fh kontors- Jirfilla Corem Property Group Allba Fastighets AB 27 830 319 11462
2008,3 5 lagerfastigheter Blandat Northern Logistic Kungsleden 108 525 600 5529
Properties
2008, 3 O fastigheteri Hogdalens o 4 1 Opind Diés & Kuylenstierna 28 000 185 6607
industriomrade
8 lager- och logistik- Nordum Fastighets-
2009, 1 fastigheter Blandat Corem Property Group fond 1 AB 33 500 213 6 358
Moéller & Partners /
2009,1  Automobilen 1 Nyképing Alecta Adolfson Industri- 28 000 =175 6 250

byggen

Kdilla: Sagax
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KONKURRENTER

Segmentet for lager och industri karaktiriseras av ett spritt dgande
och en stor andel av dgarna utgors av egenanvindare. Sagax konkur-
renter bestér av flera olika investerarkategorier sdsom exempelvis
svenska och utlindska fastighetsfonder samt privatigda och bérsnote-
rade fastighetsbolag. Sagax huvudsakliga konkurrenter aterfinns bland
de borsnoterade fastighetsbolagen. Exempel pa bérsnoterade fastig-
hetsbolag vilka delvis investerar inom samma segment som Sagax ir
Brinova, Castellum, Catena, Corem, FastPartner, Klévern, Kungsleden
och Wihlborgs. 83 % av Sagax uthyrningsbara area bestar av lager-
och industrilokaler. I jimforelse med konkurrenterna har Sagax storst

andel lager- och industrilokaler i forhallande till totalt bestand.

ANDEL LAGER- OCH INDUSTRILOKALER

Bolag Area, kvm Andel av totalt bestand
Castellum 1 462 000 46 %
Kungsleden 977 000 31 %
Sagax 696 000 83 %
Corem 669 000 76 %
Wihlborgs 561 000 45 %
Klévern 465 000 34 %
Brinova 441 000 60 %
FastPartner 304 000 63 %
Catena 95 000 42 %
Summa/Genomsnitt 5670 000 47 %

Kdilla: Bolagens finansiella rapporter per 31 december 2008

Brinova Fastigheter

Brinova dir verksamt pd den svenska fastighetsmarknaden genom att éiga, ut-
veckla och férvalta fastigheter samt genom ett cigande i andra fastighetsbolag.
Brinovas fastighetsbestdnd utgors av logistikfastigheter, andra kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter frimst i regionerna Stockholm, Géteborg,
Jonkoping, Orebro och Norrkiping samt Oresundsregionen. Logistik, i vilket
lager och industri ingdr, omfattade cirka 441 000 kvadratmeter och utgjorde
per den 31 december 2008 60 % av Brinovas totala uthyrningsbara area.

Castellum

Castellum dir ett fastighetsbolag med ett fastighetsbestdnd som utgérs av kom-
mersiella lokaler. Fastigheterna cigs och forvaltas av sex heldgda dotterbolag
med néirvaro inom fem regioner: Storgiteborg, Oresundsomrddet, Storstock-
holm, Mlardalen och Ostra Gétaland. Lager- och industrifastigheter omfattade
cirka 1 462 000 kvadratmeter och utgjorde cirka 46 % av Castellums totala
uthyrningsbara area per den 31 december 2008.

Catena

Catena dr ett fastighetsbolag med fokus pa bilhandelsfastigheter i anslutning till
storstiderna. Fastighetsbestdndet cir belciget i fyra regioner i Norden: Stockholm,
Viistra Gitaland, Oresund samt Oslo. Verkstads- och lagerfastigheter omfattade
cirka 95 000 kvadratmeter och uigjorde 42 % av Catenas totala uthyrnings-
bara area per den 31 december 2008.

Corem Property Group

Corem dr ett fastighetsbolag som diger och férvaltar fastigheter i mellersta
och sidra Sverige samt Danmark. Corem har idag ett fastighetsbestdnd som
huvudsakligen bestdr av industri-, lager- och logistikfastigheter. Lager- och
industrifastigheter omfattade cirka 669 000 kvadratmeter och utgjorde 76 %
av Corems totala uthyrningsbara area per den 31 december 2008.
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Rdéinte- och kapitalbindning

Sagax har en relativt 18ng rinte- och kapitalbindning jaimfért med
konkurrenterna. Detta ir i enlighet med bolagets policies och syftar
till att minska rinte- och refinansieringsriskerna och fokusera pa en

langsiktig tillvixt av bolagets forvaltningsresultat.

JAMFORELSE AV RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Sagax Corem Klvemn  FastPartner

Wihlborgs Castellum Kungsleden  Brinova ~ Catena

Il Rintebindning
Kapitalbindning

Kdilla: Bolagens finansiella rapporter per 31 december 2008

FastPartner

FastPartner dir ett fastighetsbolag med fokus pd kommersiella fastigheter.
FastPartners fastigheter finns framfor allt i Stockholmsregionen och i Gdivle.
Produktions- och lagerfastigheter omfattade cirka 304 000 kvadratmeter
och utgjorde 63 % av FastPartners totala uthyrningsbara area per den 31
december 2008.

Klovern

Klsvern dir ett fastighetsbolag med lokal néirvaro i Bords, Karlstad, Kista,
Linkiping, Norrkiping, Nykaping, Tiby, Uppsala, Viisterds och Orebro. Lager-
och industrifastigheter omfattade cirka 465 000 kvadratmeter och utgjorde

34 % av Kléverns totala uthyrningsbara area per den 31 december 2008.

Kungsleden

Kungsleden dir ett fastighetsbolag ddir verksamheten dir organiserad inom tre
divisioner, kommersiella fastigheter, publika fastigheter samt modulbyggnader.
Lager- och industrifastigheter omfattade 977 000 kvadratmeter och utgjorde
cirka 31 % av Kungsledens totala uthyrningsbara area per den 31 december
2008.

Wihlborgs Fastigheter

Wihlborgs dir ett fastighetsbolag med fokus pd kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Fastighetsbestdndet dr beléget i Malma, Helsingborg,

Lund och Képenhamn. Lager- och industrifastigheter omfattade cirka 561 000
kvadratmeter och utgjorde cirka 45 % av Wihlborgs totala uthyrningsbara
area per den 31 december 2008.

Kdilla: Bolagens hemsidor och rapporter 2008
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SAGAX FASTIGHETSBESTAND | SAMMANDRAG

Den 31 mars 2009 omfattade Sagax fastighetsbestind 111 fastigheter med en total

uthyrmingsbar area om 852 000 kvadratmeter. ymgdpunkten i bestdandet finns i Stockholms-

regionen. Det sammanlagda hyresviirdet och kontrakterad drshyra uppgick till 577,2

respektive 553,5 miljoner kronor. Uthyrningsgraden uppgick till 96 % och hyresavtalens

genomsnittliga dterstdende loptid till 9,0 dr.

MARKNADSOMRADEN

Sagax fastighetsbestind ir indelat i marknadsomradena Stockholm,
Svealand, Ostra Gétaland, Vistra Gotaland och Utland. Marknadsom-
rédet Stockholm omfattar 45 % av det totala marknadsvirdet och
47 % av hyresvirdet.

HYRESAVTAL

Sagax tecknar huvudsakligen s kallade kallhyresavtal. Detta
innebir att hyresgisten betalar kostnaderna for till exempel virme,
elektricitet, fastighetsskatt samt VA i tilligg till den &verenskomna
hyran. Sagax paverkas hirigenom endast i begrinsad omfattning
av forindrade kostnader till f6ljd av #ndrad férbrukning eller taxor
for exempelvis virme eller vatten. Utanfér Stockholm ombesérjer
och bekostar hyresgisterna dven fastighetsskotsel och underhall

av fastigheterna, s3 kallade triple netavtal. Avtalspart for media-
forsorjningen, det vill siga virme, elektricitet samt VA, skiljer

sig mellan bestdndet i Stockholm och &vriga marknadsomraden.

AREAFORDELNING

Utland 20 %

Stockholm 35 %
Svealand 7 %

Vastra Gotaland

v

I Stockholm innehar Sagax mediaabonnemang 6r 55 % av den
uthyrningsbara arean medan motsvarande siffra for hela bestandet
ir 21 %. Dirutéver vidarefaktureras 65 % av Sagax utgifter for
mediaabonnemang. Resultatpaverkan av férindrade kostnader eller
forbrukning fér media ir dirfor begrinsad.

Per 31 mars 2009 foérdelades Sagax hyresintikter pa 192 hyres-
avtal. De flesta fastigheter utanfér Stockholm har endast en hyres-
gist per fastighet. Dessa fastigheter dr uthyrda med triple net avtal
och linga 16ptider pa hyresavtal.

Sagax arbetar aktivt med kontraktsforlingning i fortid. Bolaget
viljer att avstd frin att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin
om istillet lingre 16ptider kan uppnas. Detta bedéms vara mer
fordelaktigt till f6ljd av minskad risk fér vakanser och uthyrnings-
kostnader.

Andelen hyresavtal kopplade till konsumentprisindex motsvarar
96 % av kontrakterade hyror per 31 mars 2009. Detta medfor att

avtalade hyresintikter okar i takt med inflationen.

HYRESVARDE

Utland 20 %

Stockholm 47 %
Svealand 5 %

Vastra Gotaland

| ——

L (

10 % 13 %
Ostra Gétaland 28 % Ostra Gotaland 15 %
FASTIGHETSBESTAND | SAMMANDRAG
2009-03-31 2008

Uthyr-  Marknads- Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Ovriga Fastighets- Fastighets- Drift-
Marknads- Antal ningsbar varde, varde, varde uthyrnings- intakter, intakter, kostnader, kostnader, netto,
omrade fastigheter  area, kvm kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Stockholm 49 300 835 9192 274 911 91 % 203,6 5,9 44,4 -154 165,0
Svealand 17 56534 6520 29 513 100 % 32,5 - -1,8 =32 30,7
Ostra Gotaland 18 239722 3272 86 359 100 % 83,2 - -3,0 -13 80,2
Vistra Gotaland 14 86150 11145 76 882 100 % 82,7 - -5,9 -68 76,7
Utland 13 168313 7 665 112 665 100 % 89,4 - 5,2 =31 84,2
Summa 111 851554 7244 577 678 96 % 491,4 5,9 -60,4 =72 436,8

14 AB Sagax Registreringsdokument juni 2009



HYRESDURATION

Hyresdurationen uppgick per 31 mars 2009 till 9,0 ar.

31 mars 2009 sagts upp foér omférhandling och 11,7 miljoner kronor

har sagts upp for avilyttning. Nyuthyrt men #nnu ej inflyttat uppgick

till 3,9 miljoner kronor per 31 mars 2009. Justerad utgdende vakans

Antal Kontrakterad . .
Forfalloar hyresavtal Area kvm arshyra Andel  uppgick till 39,0 miljoner kronor.
2009 12 25699 16,1 3%
2010 23 24 570 23,5 4 % VAKANSER 31 MARS 2009
2011 27 48 856 49,0 9 %
2012 40 63115 51,1 9 % Antal Vakans- Vakans- Vakant
2013 16 30 339 24.6 49 Marknadsomrade fastigheter varde, Mkr grad, % area, kvm
>2013 74 638455 391,0 719  Stockholm 49 21,9 80 20520
Svealand 17 - - -
Totalt 192 831 034 555,3 100 % Ostra Gotaland 18 _ _ _
Vistra Gotaland 14 - - -
Diagrammet nedan visar hyresavtalens forfallostruktur férdelat pa Utland 13 - - -
avtalens forfallor. Totalt 111 21,9 3,8 20520
FORFALLOAR ARSHYRA VAKANSFORANDRINGAR
) Belopp i miljoner kronor 31 mars 2009
;\/(I) ' Ingdende vakans 1 januari 2009 22,3
7 Vakansvirde fran fastighetsférvirv -
60 Avflyttningar 1,2
Inflyttningar -2,3
%0 Forindring av limnade rabatter 0,7
40 Vakansvirde sélda fastigheter -
30
20 Utgaende vakans 21,9
10
0 Uppsagt {6r omférhandling 9,3
o0 ,»Q\“ '»“é w“\b ,&0 S ,»Q\"’ S Uppsagda avtal, ej avilyttat 11,7
Nyuthyrning, ej inflyttat -3,9
VAKANSGRAD Justerad utgdende vakans 39,0
Den ekonomiska vakansgraden uppgick per 31 mars 2009 till
3,8 %, vilket kan jimforas med 4,1 % per 31 december 2008.
Hyresavtal med en rshyra om 21,0 miljoner kronor har efter den
AB Sagax Registreringsdokument juni 2009 15



STORRE HYRESGASTER

De totala arshyresintikterna fér Sagax 10 storsta hyresgister mot-

svarade per 31 mars 2009 cirka hilften av Sagax totala arshyres-

intikter.

16

Verksamhet

Sagax 10 storsta hyresgister sorterade i bokstavsordning framgar

nedan. Hyresdurationen for de 10 storsta hyresgisterna dversteg

12 ar i genomsnitt.

f\rshyra, Mkr

Andel av
total arshyra

Antal  Genomsnittlig
kontrakt kontraktstid, ar

1 Arvid Nordquist i Stockholm
Kafferosteri och livsmedelsimport

2 BE Group i Norrképing, Abo och Lahtis
Stélgrossist

3 BWG Homes i Vetlanda och Savsjo
Smahustillverkarna Myresjohus och Smalandsvillan

4 Elektroskandia i Stockholm
Elprodukter, industriférnddenheter och hushéllsmaskiner

5 Gambro i Lund och Hechingen
Medicintekniskt féretag

6 Kindwalls i Stockholm
Forsiljning och service av personbilar

7 Konecranes i Hyvinge och Tavastehus
Lyftutrustning och underhéllstjinster

8 MediCarrier i Stockholm
Landstingsigd distributor av sjukvérdsartiklar

9 Narkes Elektriska, NEA, i flera svenska stader
Installation, service och forsiljning av elmaterial

10 Trivselhus i Vetlanda
Smahustillverkare

16

40

30

90

13

10

28

12

3%

7 %

6 %

2 %

17 %

2%

2 %

5%

2%

1 9,8
5 17,8
2 11,8
1 12,2
6 12,8
2 10,1
3 9,1
1 45
25 13,2
3 17,8

1) Uppgiften omfattas av sekretessavtal.
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MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

I Stockholmsomrddet omfattar Sagax fastighetsbestdind 49 fastigheter med 301 000

kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 274 miljoner kronor.

Valsverket 10 i Ulvsunda

Stockholm ir Sagax huvudmarknad och utgor 45 % respektive 47 % av
koncernens totala marknadsvirde och hyresvirde. Sagax fastighets-

bestand i Stockholmsomradet omfattar 49 fastigheter med 300 835

Induktorn 24 i Ulvsunda

De fem storsta hyresgisterna som motsvarar 23 % av
marknadsomrddets hyresvdrde dr foljande:

Arvid Nordquist Kafferosteri och livsmedelsimport
kvadratmeter uthyrningsbar area. . Forsiljning av mat, dryck och restaurang-
Sagax fastigheter i Stockholm &terfinns utanfér centrala Menigo utrustning
Stockholm utmed de stérre trafiklederna som E4/E20, E18 och Elektroskandia Grossist av elprodukter, industriforno-
Nynisvigen. Flertalet av fastigheterna ir beligna i etablerade fore- denheter och hushéllsmaskiner
tagsomraden som till exempel Lunda, Ulvsunda och Kista i norra Szl 1A ol el seiee & ol
Stockholm samt Alvsj, Segeltorp och Arsta i sédra Stockholm. MediCarrier Landitingségd distributor av
Stockholmsfastigheterna har kortare 16ptider p& hyreskontrakten sjukvirdsartiklar
in det Svriga fastighetsbestandet i koncernen. Avflyttningar, nyut-
hyrningar och omforhandlingar av befintliga avtal sker 16pande och
mojligheterna att hyra ut vakanta lokaler bedoms som goda.
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 49 Hyresvarde Marknadsvérde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 300 835 47% 45% 35%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 2765
Hyresvirde, Mkr 274
Vakansgrad, % 8,0
Hyresduration, ar 5,8
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FASTIGHETSFORTECKNING — STOCKHOLM

Lager/ Kontor/ Taxerings-

Ref? Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri ovrigt Totalt  varde, Mkr
1 Domnarvet 169 Fagerstagatan 7 Stockholm 2 560 1848 4 408 20,4
2 Domnarvet 341 Garpenbergsgatan 3 Stockholm 1442 530 1972 12,1
3 Domnarvet 40V Gunnebogatan 34 Stockholm 2 045 532 2577 10,5
4 Fabrikéren 9V Konsumentvigen 9-11 Stockholm 3153 878 4031 14,8
5 Finspang 6" Finspéngsgatan 49-51 Stockholm 6 687 1767 8 454 27,1
6 Gjutmistaren 8 Bryggerivigen 7,9, 13, 15 Stockholm 5000 - 5000 0,0
7 Horndal 17 Fagerstagatan 29 Stockholm 6 594 1591 8185 314
8 Induktorn 15 Ranhammarsvigen 12-14 Stockholm 1 090 60 1150 3,8
9 Induktorn 24 Ranhammarsvigen 12-14 Stockholm 8335 4436 12771 0,0
10 Induktorn 359 Ranhammarsvigen 10 Stockholm 3665 365 4030 11,9
11 Instrumentet 14 Instrumentvigen 16 Stockholm 300 1578 1878 9,2
12 Kalvholmen 1V Masholmstorget 4 Stockholm 1015 3402 4417 19,4
13 Kolsva 19 Fagerstagatan 26 Stockholm 5180 870 6 050 21,2
14 Miklaholt 3 Haukadalsgatan 2-8 Stockholm 3340 3340 6 680 29,8
15 Murmistare-Ambetet 3V  Murméstarvigen 1 Stockholm 8591 1948 10539 39,5
16 Sills 31 Edsvallabacken 20-24 Stockholm 6150 910 7 060 24,8
17 Skultuna 39 Finspangsgatan 44 Stockholm 8828 2926 11754 443
18 Stensitra 169 Stensitravigen 2-4 Stockholm 8 469 2312 10810 9,2
19 Tillverkaren" Grossistvigen 1-5 Stockholm 1994 - 1994 3,4
20 Valsverket 109 Karlsbodavigen 2-4 Stockholm 14 615 2020 16635 69,4
21 Varubalen 3V Upplagsvigen 2-10 Stockholm 7502 2962 10464 35,2
22 Varubilen 19 Konsumentvigen 13-17 Stockholm 9160 885 10045 30,4
23 Vitd 2 Viderdgatan 3-5 Stockholm 4100 4915 9015 51,8
24 Kumla Hage 7 Segersbyvigen 5 Botkyrka 1050 900 1950 9,2
25 Tumba 7:234 Gustav de Lavals Vig 10-12  Botkyrka 13 252 540 13792 20,1
26 Bulten 4 Ryttarvigen 5 Danderyd 888 349 1237 6,5
27 Bulten 6 Ryttarvigen 9 Danderyd 1 600 - 1 600 9,3
28 Bulten 10 Ryttarvigen 2 Danderyd 2 800 - 2 800 27,5
29 Jordbromalm 6:10" Rorvigen 7 Haninge 4690 1328 6018 25,3
30 Jordbromalm 6:82% Rorvigen 7 Haninge - - - 13,6
31 Séderbymalm 7:49 Hantverkarvigen 31 Haninge 7 500 - 7 500 23,2
32 Heden 1 Milarvigen 15 Huddinge 3410 650 4060 15,2
33 Heden 4 Lovbacksvigen 4,6 Huddinge 4658 - 4658 17,5
34 Kugghjulet 3 Linnavigen 62 Huddinge 5214 206 5420 25,3
35 Slinten 17 G:a Sodertiljevigen 125 Huddinge 3537 850 4387 12,8
36 Jakobsberg 22:14 Brantvigen 2 Jarfilla 2 000 650 2 650 17,7
37 Veddesta 1:13 Veddestavigen 2 Jarfalla 5040 - 5040 29,0
38 Mirsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 3621 - 3621 8,7
39 Mirsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1033 862 1895 7,6
40 Mirsta 24:24% Turbingatan 4 Sigtuna - - - 0,4
41 Rankan 1 Sollentunaholmsvigen 13,15  Sollentuna 6 798 540 7338 45,8
42 Reglaget 2 Bergkillavigen 20-22 Sollentuna 1334 1761 3095 18,5
43 Romben 3 Staffans vig 4 Sollentuna 10390 7105 17495 83,9
44 Verkmistaren 4 Ekensbergsvigen 117 Solna 10 907 5045 15952 57,9
45 Mistaren 6V Hantverksvigen 14 Sodertilje 910 194 1104 43
46 Bagaren 5 Radiovigen 23-25 Tyreso 6252 811 7 063 24,8
47 Stolen 1 Gribbylundsviigen 2 Tiby 1534 1317 2851 13,3
48 Njursta 1:23 Saturnusvigen 2 Upplands Visby 6 536 430 6 966 29,0
49 Panncentralen 1 Partihandlarvigen 50, 52 Stockholm 9958 2466 12424 52,9
Totalt 234378 66 448 300 835 1118,9

1) Fastigheten innehas med tomtrtt.
2) Se karta, sidan 21.
3) Mark.
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MARKNADSOMRADE SVEALAND

I Svealand har Sagax ett fastighetsbestdnd omfattande 17 fastigheter med 57 000

kvadratmeter uthyrmingsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 29 miljoner kronor.

Ansta 20:262 i Orebro

Sagax fastighetsbestind i marknadsomradet Svealand omfattar 17
fastigheter med 56 534 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknads-
omradet utgér 7 % av den totala uthyrningsbara arean och 5 % av
hyresvirdet i koncernen. I Sagax fastighetsbestind i Svealand 4ter-
finns bland annat Schneider Electrics svenska centrallager och Nirkes
Elektriskas huvudkontor. Den stérsta hyresgisten dr Nirkes
Elektriska AB, dven kallat NEA.

Ansta 20:262 i Orebro

Foljande hyresgdster motsvarar 100 % av marknads-

omvrddets hyresviirde:

Nirkes Elektriska AB  Elgrossist

Onninen AB Elgrossist

Schneider Electrics AB  Tekniska l6sningar {6r
elkraftsdistrubution

Ake Eriksson Bil AB Forsiljning av bilar

KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX

Antal fastigheter 17 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 56 534 5% 6% 7%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 369 ' '
Hyresvirde, Mkr 29

Vakansgrad, % 0

Hyresduration, ar 11,4
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FASTIGHETSFORTECKNING — SVEALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsheteckning Adress Kommun Lager/ industri Kontor/ 6vrigt Totalt vérde, Mkr
Rédingen 2 Norringsgatan 2 Arboga 133 121 254 0,3
Lampan 1V Spargatan 14 Arvika 556 260 816 1,1
Nygardarna 14:202 Nygardsvigen 11 Borlinge 828 665 1493 4,1
Nalen 4 Sédra Furunisvigen 3 Eda 195 145 340 0,3
Romberga 11:5 Simskarbogatan 6 Enképing 510 633 1143 4,6
Nollplanet 8" Fabriksgatan 7 Eskilstuna 905 346 1251 2,8
Sorby Urfjall 38:1 Elektrikergatan 3 Givle 13850 500 2350 8,5
Terminalen 10 Magasinvigen 5 Karlskoga 7 632 1552 9184 20,9
Spirren 2V Spirrgatan 7 Karlstad 923 1031 1954 4,9
Vattenormen 2 Algatan 10 Luled 3851 679 4530 5,6
Utmeland 39:12 Orjasvigen 18 Mora 442 285 727 1,4
Brarud 1:117 Brirudsallén 8 Sunne 567 246 813 0,9
Kittingen 1 Norrlandsvigen 29 Siffle 363 286 649 1,6
Kungsingen 32:8 Kungsingsesplanaden 9 Uppsala 756 392 1148 6,1
Sagklingan 9 Pilgatan 19 Visteras 1340 2 240 3580 13,6
Hissmontdren 2 Klerkgatan 18 Orebro 7 455 2876 10331 23,0
Ansta 20:262 Lastgatan 2 Orebro 14 583 1388 15971 57,8
Totalt 42 889 13 645 56 534 157,5
1) Fastigheten innehas med tomtrtt.
()
Mora .% Gavle
Borlange ® Vésterds
= Enkoping
Sunne Uppsala
—
Eda ® () .
Eskilstuna
Arvika
Karlstad Arboga
Karlskoga Orebro
Saffle
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MARKNADSOMRADE OSTRA GOTALAND

I Ostra Gétaland omfattar Sagax fastighetsbestdind 18 fastigheter med 240 000

kvadratmeter uthyrmingsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 86 miljoner kronor.

Pollaren 2 i Norrkdping Pollaren 2 i Norrképing

I Ostra Gotaland omfattar Sagax fastighetsbestind 18 fastigheter De fem storsta hyresgdsterna som motsvarar 78 % av

med 239 722 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknadsomradet marknadsomrddets hyresvdrde dr foljande:

utgor 29 % av den uthyrningsbara arean och 15 % av hyresvirdet BE Group AB Stalgrossist

i k IS fastighetsbestand i Ostra Gétaland aterfi
1 Koncernen agax rastighetsbestand 1 stra Ootalana aternnns BWG Homes AB Tréihusfabrikant

bland annat BE Groups lager- och produktionsanliggning i Norr-
Tillverkar och siljer bland annat 13s

képing och BWG Homes produktionsanliggningar i Vetlanda och Habo Gruppen AB och beslag
Sivsjo. Den storsta hyresgisten dr BWG Homes AB. Pelly Industri AB Forvaringslosningar for hemmet
Trivselhus AB Trihusfabrikant
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 18 Hyresvarde Marknadsvérde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 239722 15% 15% 29%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 784 ’ ’
Hyresvirde, Mkr 86
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 10,3
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FASTIGHETSFORTECKNING — OSTRA GOTALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri Kontor/ 6vrigt Totalt varde, Mkr
Barebo 1:17 Bérebo 3-5 Gnosjo 6010 1117 7127 4,4
Hillerstorp 3:106 Industrigatan 14-22  Gnosjo 20 830 2620 23 450 23,1
Brinninge 2:136 m fl Sédergatan 2 Habo 14 830 2 260 17 090 21,1
Glaskronan 1 Svedengatan 13 Linkoping 968 1534 2502 17,2
Galjonen 9 Gillbergagatan 26 Linkdping 483 279 762 2,3
Bilgen 4 Karlsrovigen 4 Ljungby 1788 324 2112 3,0
Exportzonen 2 Arkésundsvigen 1 Norrképing 1034 1111 2 145 6,9
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrképing 40 730 - 40 730 61,8
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrképing 7 700 - 7 700 25,0
Eksjohovgard 7:5 Svetsaregatan 4 Savsjo 6 026 990 7016 8,7
Gistgivaregarden 1:305 Vrigstad Savsjo 13 735 620 14 355 10,6
Bildhuggaren 1 Storgatan 70 Vaggeryd 14 247 400 14 647 16,1
Bockaberg 2:2 Solbergavigen 44 Vetlanda 16 720 2 807 19 527 9,3
Snickaren 3 Snickarvigen 4 Vetlanda 11 430 1570 13 000 20,0
Lilla Hillhult 2:4 Lilla Hillhult 13 Vetlanda 2 050 150 2200 1,6
Brogardshemmet 14 Lasarettsgatan 30 Vetlanda 5834 - 5834 -
Myresjd 31:2 Myresjo Vetlanda 54120 3875 57 995 442
Gravoren 9 Ljungadalsgatan 7 Viaxjo 1 060 470 1530 3,6
Totalt 219 595 20 127 239 722 278,9
v
Norrképing
Linképing
[ | Habo
| E6 |
Vaggeryd
Vetlanda
Savsjo
Gnosjo
Vaxjo
Ljungby
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MARKNADSOMRADE VASTRA GOTALAND

I Viistra Gotaland omfattar Sagax fastighetsbestdnd 14 fastigheter med 86 000

kvadratmeter uthyrmingsbar area. Hyresvdrdet uppgdr till 76 miljoner kronor.

Bétyxan 6 i Malmd

Sagax fastighetsbestdnd i marknadsomrade Vistra Gétaland om-
fattar 14 fastigheter med 86 150 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Marknadsomradet utgdr 10 % av den uthyrningsbara arean och
13 % av hyresvirdet i koncernen.

Bland Sagax fastigheter i Vistra Gétaland aterfinns bland annat
Gambros forsknings- och produktionsanliggning i Lund, Panduros

centrallager och huvudkontor i Malmo samt sex fastigheter p4 olika

Batyxan 6 i Malmo

De fem storsta hyresgiisterna som motsvarar 97 % av
marknadsomrddets hyresvdrde dr foliande:

Gambro Lundia AB Medicinsk teknik med
tillhérande tjinster

Gothia Financial Group AB Inkasso- och finansiella tjinster

Kemira Service Partner AB  Produktion av kemiska produkter

Nirkes Elektriska AB Elgrossist
orter som ir uthyrda till Nirkes Elektriska.
Panduro Hobby AB Forsiljning och distribution av
hobbymaterial
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 14 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 86 150 13% 14 % 10%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 960 ’ ' '
Hyresvirde, Mkr 76
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, &r 11,0
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FASTIGHETSFORTECKNING — VASTRA GOTALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsheteckning Adress Kommun Lager/ industri ~ Kontor/ 6vrigt Totalt vérde, Mkr
Hogsbo 34:18"Y J A Wettergrens Gata 10 Géteborg 2914 1870 4784 30,6
Bronsen 1 Industrigatan 87 Helsingborg 8426 - 8426 9,9
Kokosnéten 2 Industrigatan 83 Helsingborg 844 4434 5278 20,0
Inteckningen 5 Magistratsvigen 16-18 Lund 12 924 10 865 23789 87,7
Stockholmsledet 9 Emdalavigen 5 Lund 6817 3132 9949 65,9
Batyxan 5" Jarnyxegatan 15-17 Malmé 4 865 775 5 640 13,1
Batyxan 6" Jarnyxegatan 15-17 Malmé 11 075 1 960 13 035 36,0
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malmé 1080 1758 2838 13,8
Poppeln 29 Stockholmsvigen 53 Mariestad 300 100 400 1,3
Kamaxeln 6" Batterivigen 11 Skovde 1267 1013 2280 7,9
Tornviktaren 12 Jarnvigsgatan 7 Tidaholm 130 230 360 1,0
Ratten 6 Kardanvigen 28 Trollhittan 1161 1481 2 642 6,7
Grisanden 7 Skaragatan15 Vara 3556 773 4329 52
Bilgen 4 Jarngatan 2 Varberg - 2 400 2 400 26,9
Totalt 55 359 30791 86 150 326,0

1) Fastigheten innehas med tomtrtt.
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MARKNADSOMRADE UTLAND

I Finland, Tyskland och Danmark hade Sagax vid drsskiftet ett fastighetsbestdnd

omfattande 13 fastigheter med 168 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet

uppgick till 112 miljoner kronor.

Hechingen, Tyskland

Sagax fastighetsbestind i marknadsomrade Utland omfattar 13

fastigheter med 168 313 kvadratmeter uthyrningsbar area. Mark-

Hyvinge, Finland

Hyresgdster motsvarande 100 % av
marknadsomrddets hyresvdiirde dr foljande:

nadsomréidet utgdr 20 % av den uthyrningsbara area och 20 % av BE Group Stalgrossist
hyresvirdet i koncernen.
Gambro Medicinsk teknik med tillhérande tjanster
Kemetyl Kemiska produkter for privatmarknaden
Konecranes Tillverkare av lyftkranar
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 13 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 168 313 20 % 21 % 20%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 1290 . . ‘
Hyresvirde, Mkr 112
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 14,0
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FASTIGHETSFORTECKNING — UTLAND

Uthyrningsbar area, kvm

Fastighetsheteckning Adress Kommun Lager/ industri ~ Kontor/ vrigt Totalt
108756,9M Olsemagle By Vaerkstedsvej 45-49 Koge, Danmark 3378 250 3628
Lotila (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis, Finland 19616 - 19 616
Pansio (853-66-3-15) Paakalantie 3 Abo, Finland 27 174 - 27 174
Koneenkatu 8 (106-7-606-25) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 7107 - 7107
Koneenkatu 8(106-7-606-22) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 24 977 5510 30 487
Koneenkatu 8 (106-7-606-21) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 11 610 4600 16 210
Koneenkatu 8 (106-7-606-26) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 1764 - 1764
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland - 1200 1200
Ruununmyllyntie 13 Ruununmyllyntie 13 Tavastehus, Finland 17 127 - 17 127
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 8 536 1670 10 206
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 6 644 4074 1680
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10 205 5754 12 398
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10 213 22 10 235
Totalt 148 351 19 962 168 313
Finland
Lahtis <
Tavastehus
Tyskland
echingen
()
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Fastighetsbestdndets marknadsvdrde uppgick per 31 mars 2009 till 6 168 miljoner

kronor. Samtliga fastigheter har vdrderats av externa virderingsforetag. Det viigda

direktavkastningskravet uppgick till 8,4 %.

INTERNATIONELL REDOVISNINGSSTANDARD

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt de av EU godkinda

International Financial Reporting Standards (IFRS). Sagax har valt
att redovisa sina fastigheter till verkligt virde enligt Verkligt virde-

metoden, det vill siga till marknadsvirde.

EXTERNA MARKNADSVARDERINGAR

For att bedoma fastigheternas verkliga virde har Sagax valt att ute-
slutande anvinda externa virderingsféretag. De externa marknads-
virderingarna gors varje kvartal och omfattar koncernens samtliga
fastigheter, med undantag for fastigheterna i Tyskland vilka virderas
externtvid varje arskifte och internt vid 6vriga kvartalstillfillen till foljd
av hoga virderingskostnader. Fastigheter for vilka forsiljningsavtal

eventuellt har tecknats virderas till avtalat forsiljningspris.

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastighetsvirdering ar forknippat med viss osikerhet och baseras
ofta pa subjektiva antaganden om framtida utveckling for en rad
olika parametrar. Sagax bedomer att anvindandet av vilrenommerade
externa virderingsforetag skapar de bista langsiktiga forutsittningarna
for rittvisande och trovirdiga beddmningar av fastigheternas
marknadsvirde. De externa virderingarna utfors av DTZ, CB Richard
Ellis, Bryggan Fastighetsekonomi och Colliers Property Partners.

MARKNADSVARDE

Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax 111 fastigheter uppgick
den 31 mars 2009 till 6 168 (5 860) miljoner kronor.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Vérderingsforetag Antal fastigheter
DTZ Sweden 94
DTZ Finland

DTZ Egeksov

CB Richard Ellis

Colliers Property Partners/Internt

N A N — 00

Bryggan Fastighetsekonomi

Totalt 111

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA

1 000-tal
kvm

900
800
700
600
500
400
300
200
100

KV3KV4
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KV 1KV 2KV 3KV 4
2005

KV 1KV 2KV 3KV 4
2006

KV 1KV 2KV
2007

KV 4fkv1
2009

2008

Il Uthyrningsbar area
Marknadsvarde
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Mkr Antal
Fastighetsbestind 31 december 2008 6059,7 110
Forvirv av fastigheter 122,1 1
Omrikningsdifferenser avseende ut-
lindska dotterbolags balansrikningar 2,5
Investeringar i befintligt bestdnd 94,5
Forsiljning av fastigheter 0,0
Fastighetsreglering -
Virdeforindring inklusive valutaeffekt -110,5
Fastighetsbestind 31 mars 2009 61684 111
Forvirvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 6128,5
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Utland
1290 Mkr (21 %)
Stockholm

Svealand 2765 Mkr (45 %)

369 Mkr (6 %)

'\

Vastra Gotaland

960 Mkr (15 %) Ostra Gotaland

784 Mkr (13 %)
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SAGAX FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE
Det sammanlagda marknadsvirdet fér Sagax 10 virdemissigt
storsta fastigheter uppgick per 31 mars 20009 till 2 681 miljoner
kronor. Detta motsvarade 44 % av fastighetsbestdndets totala
marknadsvirde. Sagax 10 hogst virderade fastigheter, sorterade i

bokstavsordning, presenteras nedan:

FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE

Uthyrningsbar
Fastighet Kommun area, kvm
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 44 000
Inteckningen 5 Lund 23789
Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 56 768
Lotila (398-20-246-8) Lahtis, Finland 19 616
Myresj6 31:2 Vetlanda 57 995
Pansio (853-66-3-15) Abo, Finland 27 174
Romben 3 Sollentuna 17 495
Stockholmsledet 9 Lund 9949
Valsverket 10 Stockholm 16 635
Verkmistaren 4 Solna 15 952
Totalt 289 373

VARDE AV KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER
Huvuddelen av Sagax fastigheter ir uthyrda pa ldnga hyresavtal.
Ofta ir hyresavtalen sé kallade triple netavtal, vilket medfor att
fastigheternas driftnetton i stor utstrickning motsvaras av dess hyres-
intikter. Dessa omstindigheter innebir att en relativt stor andel av
Sagax fastigheters marknadsvirde utgors av virdet frin de framtida
hyresintikter som de befintliga hyresavtalen férvintas generera. For
att bedéma hur stor denna andel ir har Sagax utgétt frin de externa
marknadsvirderingarna. De driftnetton som bedéms genereras under
terstoden av respektive fastighets genomsnittliga hyresduration har
nuvirdesberiknats med den kalkylrinta som de externa virderings-

minnen 3satt respektive fastighet.

VARDERINGSMETODIK

Virderingarna genomférs i enlighet med riktlinjerna i SFI/IPD
Svenskt Fastighetsindex virderingshandledning. Varje virderings-
objekt virderas separat av fastighetsvirderare som auktoriserats av
Samfundet for Fastighetsekonomi. Motsvarande giller fér Sagax
fastigheter utomlands. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassaflddeskalkyler i vilka kassafldden och restvirden

nuvirdesberiknas.
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Fastigheternas forvéintade framtida kassaflode under
vald kalkylperiod beréknas enligt féliande:
+  Hyresinbetalningar

- Driftutbetalningar
—  Underhéll

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflsde

Restvirdet beriknas genom evighetskapitalisering av det bedémda
driftnettot aret efter sista kalkylaret. Nuvirde av kassaflode och
restvirde beriknas genom att kassafldet och restvirdet diskonteras
med kalkylrintan.

Huvuddelen av fastighetsbestindet har i samband med tidigare
virderingar besiktigats. Samtliga fastigheter har besiktigats under
den senaste tredrsperioden. Besiktningarna omfattar allminna
utrymmen samt ett urval av lokaler, dir sirskild vikt liggs vid storre
hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ir att
beddma fastighetens allminna standard och skick, underhéllsbehoyv,

marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylperioden har anpassats efter terstdende 16ptid av befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5-20 r. I regel uppgar kalkylperioden
till tio 4r. Kassaflodeskalkylerna baseras p4 ett inflationsantagande
om 2 % per &r under kalkylperioden. Som grund f6r bedémning av
framtida driftnetton ligger analys av gillande hyresavtal samt analys
av den aktuella hyresmarknaden. De kommersiella hyresavtalen har
individuellt beaktats i kalkylen. Normalt har de befintliga hyresav-
talen antagits gilla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyres-
villkoren har bedémts som marknadsmissiga har de sedan antagits
mojliga att férlinga pd oférindrade villkor alternativt varit mojliga
att nyuthyra p4 liknande villkor. I de fall den utgdende hyran
beddmts avvika frén gillande marknadshyra har denna reglerats till
marknadsmissig niva. Kassaflodesanalysen medger méijligheten att
beakta marknadslige, hyresniva, framtida utveckling av marknads-
hyra och langsiktig vakansgrad.

Drift- och underhéllskostnader har dels baserats pa en analys
av de historiska kostnaderna for respektive fastighet och dels pa
erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter, bland annat

fran statistik redovisad av SFI.
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KALKYLRANTA OCH AVKASTNINGSKRAV

Kalkylrintan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital.
Utgangspunkten for kalkylrintan ir den nominella rintan p4 stats-
obligationer med fem &rs 16ptid med dels en generell riskpremie for
fastigheter och dels ett objektspecifikt tilligg. Det valda direktav-
kastningskravet {or restvirdebedomningen har himtats frin mark-
nadsinformation frin den aktuella delmarknaden, och har anpassats
med hinsyn till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln

vid kalkylperiodens slut. Kalkylrinta for nuvirdesberikning av
kassafléden (6,00-13,00 %), kalkylrinta fo6r nuvirdesberikning av
restvirde (8,75-18,00 %) samt direktavkastningskrav for restvirde-
bedémning (6,80-16,00 %) baseras pa analyser av genomforda
transaktioner samt pa individuella bedomningar avseende riskniva
och respektive fastighets marknadsposition. Den 31 mars 2009
uppgick den vigda kalkylrintan for diskontering av kassafloden och
restvirden till 8,0 % respektive 10,4 % . Det vigda direktavkast-
ningskravet uppgick till 8,4 % . Detta innebér att om Sagax fast-
ighetsportfolj teoretiskt sett skulle betraktas som en enda fastighet
motsvarar marknadsvirdet om 6 168 miljoner kronor en kalkylrinta
om 8,0 % avseende kassaflodet, 10,4 % avseende restvirdet och ett

direktavkastningskrav om 8,4 %.

VARDERINGSFORETAGEN

CB Richard Ellis

CB Richard Ellis ir virldens
storsta fastighetskonsultbolag
med drygt 22 000 anstillda
vid cirka 300 kontor foérdelade
dver 50 linder. I Sverige finns
cirka 45 anstillda och bolaget
har kontor i Stockholm och

DTz

DTZ ir ett virldsledande fastig-
hetskonsultféretag med 12 500
anstillda p& 150 kontor i 45
lénder I Sverige finns cirka 50
anstillda och bolaget har kontor
i Stockholm, Géteborg, Malmo,
Jénkoping och Karlstad.
www.dtz.com

Géteborg.

www.cbre.se

CB Richard Ellis
Box 33
401 20 Goteborg

DTZ Sweden
Kungsbron 2
111 22 Stockholm
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Vardetidpunkt 31 mars 2009

Verkligt virde

Oberoende virderingsforetag

Kalkylperiod

Antagen inflationsutveckling
Langsiktig vakansgrad

Drift- och underhéllskostnader

Kalkylrinta (kassaflode)
Kalkylrinta (restvirde)
Direktavkastningskrav

6 168 Mkr

DTZ Sweden, DTZ

Finland, DTZ Egeskov, CB
Richard Ellis, Colliers Property
Partners och Bryggan Fastighets-
ekonomi

5-20 ar

2 % (Riksbankens inflationsmal)
Normalt 5-20 %

Historiska kostnader for
respektive fastighet samt
erfarenhet och statistik frin
jaimforbara fastigheter.
6,00-13,00 %

8,75-18,00 %

6,80-16,00 %

Bryggan Fastigheisekonomi
Bryggan Fastighetsekonomi dr
ett nitverk av konsulter med
fastighetsrelaterade specialist-
kunskaper. Virdering av kom-
mersiella fastigheter tillhér de
storsta affirsomriden. Bryggan
bestér av tre fristdende foretag
i Stockholm, Malmé och
Géteborg. Verksamheten dgs
av medarbetarna.

www.bryggan.se

Malmébryggan
Fastighetsekonomi
Box 60325

216 08 Limhamn

Colliers Property Pariners
Colliers International ir ett

av virldens stérsta foretag
inom fastighetsridgivning med
11 000 anstillda i 61 linder
och med 293 kontor, varav tre
ligger i Stockholm, Géteborg
och Malmé. Colliers Property
Partners virderar fyra fastig-
heter i Tyskland &t Sagax.

www.colliers.com

Colliers Property Partners
Pettenkoferstr. 22

80336 Miinchen
Tyskland
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VARDERINGSINTYG

|
VARDEINTYG

Pa uppdrag av AB Sagax har DTZ Sweden AB tillsammans med DTZ Finland Oy och DTZ Denmark AS
genomfort en marknadsvardebeddémning av 94 fastigheter belagna i Sverige, 4 fastigheter belagna i
Finland samt 1 fastighet belagen i Danmark, enligt bilaga 1. Fastighetsinnehavet i Sverige ar
huvudsakligen lokaliserat till Stockholmsregionen resp. Smalandsregionen medan fastighetsbestandet i
Finland ar lokaliserat till flera delmarknader. Bestandet utgérs mestadels av lager- och industribebyggelse
men aven kontorsbebyggelse forekommer. Av fastighetsbestandet i Sverige ar 25 objekt upplatna med
tomtratt medan resterande 69 objekt ar frikdpta. Samtliga 4 fastigheter i Finland samt fastigheten i
Danmark ar frikdpta. Vardetidpunkten for vardebedémningarna ar 31 mars, 2009. Sammantaget uppgar
fastigheternas uthyrbara area till 706 400 m? fér de svenska fastigheterna, 133 400 m? for de finska
fastigheterna samt 3 600 m? fér den danska fastigheten.

Varderingsforfarandet har skett i 6verensstimmelse med anvisningar till SFI (Svenskt Fastighetsindex). |
enlighet med dessa riktlinjer har objekten I6pande besiktigats.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket innebdr att fastigheternas varde
konstitueras av nuvardet av det prognostiserade kassaflodet under 10 ar samt nuvardet av restvardet ar
11. | de fall avtalsstrukturen sa erfordrar har kalkylperioden forlangts. Antagandet avseende kassafloden
gors utifran en analys av:

e Nuvarande hyror samt analys av historiska kostnader

e Analys av ortens samt omradets framtida utveckling

e Fastigheternas marknadsposition pa de enskilda marknaderna
e Beddmning av marknadshyra for de enskilda lokalerna

e Beddmning av langsiktiga drifts- och underhallskostnader

e Beddmning av investeringsbehov

Marknadsvardet av fastighetsbestandet har per vardetidpunkten 31 mars 2009 uppskattas till féljande:

Summa Marknadsvarde: 5583 234 000 Kr

(Fem Miljarder Femhundraattiotre Miljoner Tvahundratrettiofyra Tusen kronor
Varav:

Sverige (82 objekt) 4704 180 000 Kr

Finland (4 objekt) 77 660 000 €

Danmark (1 objekt) 18 980 000 Dkr

Konverteringskurs (2009-03-31): 1€ = 10,96 SEK, 1DKr =1,47 SEK

DTZ Sweden AB

Sven Erik Hugosson
Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare

2009-06-04
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VARDEINTYG

DATUM

UPPDRAGSGIVARE

VARDERINGSOBJEKTEN

UPPLATELSEFORM

UPPDRAG

VARDERINGSDATUM

MARKNADSVARDE

VARDERINGSMETOD

GOTEBORG, 20 MaJ 2009
CB RICHARD ELLIS AB

ANDERS RYDSTERN
SENIOR DIRECTOR

20 maj 2009

AB Sagax
Engelbrektsplan 1
SE 114 34 Stockholm

Sweden

Vérdeintyget omfattar 2 st fastigheter belégna i Vara respektive
Gnosjo.

Fastigheterna innehas med dganderéit

CB Richard Ellis AB har av AB Sagax f&tt i uppdrag att
marknadsvérdera ovanst@ende fastigheter.

31 mars 2009

65 000 000 KR (SEXTIOFEM MILJIONER SVENSKA KRONOR)

Vérderingarna har utférts med 10-ariga kassaflédesanalyser.

Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifrén féljande
analys av:

e Nuvarande samt historiska hyresintékter och kostnader
e Marknadens/néromrédets framtida utveckling

e Fastigheternas férutséttningar och position i respektive
marknadssegment

o Befintligon géllande hyresdebiteringslistor erhdllna  frén
uppdragsgivaren

e  Marknadsmassiga hyresvillkor vid respektive kontrakistids
utgdng

o Drift och underhdllskostnader i likartade fastigheter i
jémférelse med de hér aktuella fastigheterna

e Ny besikining av ingéende fastigheter har inte skett skett i

samband med detta vérdeintyg. Fastigheterna har besiktigats
av oss i samband med tidigare vérderingstillféllen
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FINANSIERING

Sagax egna kapital uppgick till 1 225 miljoner kronor per 31 mars 2009. De riinte-

birande skulderna uppgick till 4 880 miljoner kronor motsvarande en beldningsgrad om

72 %. Den genomsnittliga réinte- och kapitalbindningen uppgick till 4,7 respektive 4,9 dr.

BAKGRUND

Sagax bedriver en mycket kapitalintensiv verksamhet. Tillgdng till
kapital ir en grundliggande forutsittning for att utveckla en fram-
gingsrik fastighetsrorelse. Sagax tillgdngar uppgick till 6,8 milj-
arder kronor per 31 mars 2009. Verksamheten finansieras med

en kombination av eget kapital, rintebirande skulder samt &vriga
skulder. Det egna kapitalet och de rintebirande skulderna utgér de
tva viktigaste kapitalkillorna.

Rintekostnaderna utgdr verksamhetens dverligset storsta
kostnad. Sagax har som policy att binda rintan under lang tid
framét. Bolaget har som mal att ha en rintebindningstid som alltid
&verstiger 4 ar. Den ldnga rintebindningen gor rintekostnaderna
forutsigbara. [ kombination med Sagax hdga uthyrningsgrad
(96 %), 1anga hyresavtal (9,0 ar) och ett ligt inslag av fastighets-
kostnader blir bolagets forvaltningsresultat forutsidgbart under
dverskadlig framtid.

Sagax bedomer att forutsigbarheten i férvaltningsresultatet
medger en relativt hog andel rintebirande skulder. Sagax egna
kapital kan dirigenom anvindas effektivt, vilket skapar hogre
avkastning &n vad som annars skulle vara méjligt, utan att risknivén
blir for hog.

Tillgang till nyupplaning ir av avgorande betydelse for att
kunna genomf6ra investeringar i befintliga fastigheter samt forvirva
nya fastigheter och dirmed fortsitta att utveckla bolaget. Sagax har
darfor arrangerat en kreditfacilitet fran vilken Sagax l6pande kan
begira utbetalningar for att finansiera framtida investeringar
i Stockholmsomrédet och i Finland. Per 31 mars 2009 omfattade
kreditfaciliteten 1 786 miljoner kronor. Faciliteten stdr till bolagets
forfogande till och med halvarsskiftet 2011. Sagax har siledes god
tillgédng till nyupplaning for att finansiera investeringar
i befintligt bestdnd samt kompletteringsforvirv.

Sagax efterstrivar lang kapitalbindning av bolagets ldneavtal
for att minimera refinansieringsrisken. Per 31 mars 2009 uppgick
bolagets genomsnittliga kapitalbindning till 4,9 4r. Sagax har i stor
utstrickning avtalat bort kraven p3 finansiella taganden, si kallade
“covenants” i sina laneavtal. Nigot fértida refinansieringsbehov av
detta skil 4r dirfor osannolikt. Sagax har inte heller nigot refinan-
sieringsbehov under 2009 eller 2010. Bolagets finansiella stillning

ir saledes god.
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EGET KAPITAL
Sagax egna kapital uppgick per 31 mars 2009 till 1 225 miljoner
kronor vilket motsvarade 18 % av bolagets totala finansiering.

Sagax strivar efter balans mellan en attraktiv avkastning pa
eget kapital och en acceptabel riskniva. Bolagets malsittning ir
att det egna kapitalet 1angsiktigt skall 6verstiga 20 % av bolagets
totala finansiering. En soliditet 6verstigande 20 % har bedémts
som lamplig med hinsyn till bolagets ldnga hyresavtal, kapital-
bindning och stillning i évrigt. Soliditetsmalet har utformats med
sirskilt beaktande av bolagets mal for rintebindning (> 4 4r) och
rantetickning (>150 %).

Det egna kapitalet fordelades den 31 mars 2009 pa 12 077 322
stamaktier och 16 465 276 preferensaktier. Bdda aktieslagen ir
noterade pd NASDAQ OMX Stockholm.

KAPITALSTRUKTUR

Ovriga skulder 10 %

(693 Mkr) Eget kapital 18 %

(1 225 Mkr)

Réntebarande
skulder 72 %
(4 880 Mkr)

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner ar 2006 varav

1339 500 var utestiende per 31 mars 2009. Teckningsoptionerna
ger ritt for innehavaren att teckna en stamaktie per option till och
med 2011-02-15. Teckningskursen uppgér till 35,00 kronor. Vid
utnyttjande av samtliga teckningsoptioner skulle antalet stamaktier
uppgd till 13 416 822 stycken.

Preferensaktier
Preferensaktierna bidrar, i tilldgg till koncernens 6vriga kapitalkillor,
till att finansiera verksamheten till ligsta méjliga riskjusterade kost-
nad och kommer att utgéra en komponent i bolagets kapitalstruktur
under 6verskadlig framtid. Omfattningen av bolagets preferens-
kapital kommer att variera beroende p4 kostnaden for sddant kapital
samt Sagax totala kapitalbehov.

Sagax har som malsittning att preferenskapitalet 1dngsiktigt

skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital. Per 31 mars
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2009 uppgick preferenskapitalet till 535,1 miljoner kronor mot-
svarande 43,7 % av koncernens egna kapital.

Sagax har som maélsittning att preferensutdelningen skall under-
stiga 50 % av kassaflédet fran den I6pande verksamheten. Preferens-
utdelningen dr 2009 uppgick till 33,2 miljoner kronor motsvarande
18,0 % av kassaflodet fran den I6pande verksamheten 2008.

Sagax beriknar det egna kapitalet per aktie enligt féljande. Av det
egna kapitalet férdelas 30,00 kronor per preferensaktie med tilligg
for ackumulerad ej utbetald preferensutdelning om 2,00 kronor per
ar. Direfter fordelas aterstiende eget kapital mellan stamaktierna.
Per 31 mars 2009 uppgick eget kapital till 57,15 kronor per stam-
aktie och till 32,50 kronor per preferensaktie.

RANTEBARANDE SKULDER

Allméint om Sagax réintebdrande skulder

Rintebirande skulder dr Sagax huvudsakliga finansieringskalla.

De rintebirande skulderna bestar av bankldn som upptagits med
sikerhet i bolagets fastigheter. Banklanen tillhandahills av Hypo Real
Estate Bank, Nordea Bank samt Svenska Handelsbanken. Samtliga
bolagets fastigheter ir finansierade i lokal valuta.

Per 31 mars 2009 uppgick de rintebirande skulderna till 4 880
miljoner kronor varav 940,7 miljoner kronor var upptagna i euro. Till
foljd av valutakursforindringar 6kade skulderna med 3,5 miljoner
kronor under det forsta kvartalet 2009.

Finanspolicy
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
i Sagax skall bedrivas. Finanspolicyn faststills &rligen av Sagax
styrelse och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten skall
begrinsas och vilka risker Sagax fir ta.
Malsittningen for finansforvaltningen inom Sagax skall vara att:
e Sikerstilla Sagax kort- och langfristiga kapitalférsorjning.
e Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter Sagax verksamhet sé att en 1dngsiktigt stabil kapital-
struktur uppnés och bibehlls.

e Uppné bista mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Kapitalbindning

Sagax langfristiga rintebirande skulder uppgick per 31 mars 2009
till 4 747 miljoner kronor motsvarande 97 % av de totala rinte-
birande skulderna. Sagax kortfristiga rintebirande skulder uppgick
till 132,8 miljoner kronor motsvarande 3 % av de rintebirande
skulderna.

De kortfristiga rintebirande skulderna uttrycker Sagax finan-
sieringsbehov pa kort sikt och paverkar bolagets refinansierings-
risk. Lépande amortering och byggnadskreditiv utgér, i tilligg till
vanliga banklin som avtalsenligt skall dterbetalas inom 12 ménader,
typiska kortfristiga rintebirande skulder i Sagax balansrikning.
De kortfristiga rintebirande skulderna aterbetalas genom att ta i
ansprak bolagets kassaflode, genom att omstrukturera ldnetypen

frén exempelvis ett byggnadskreditiv till ett bottenlén eller genom
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nyuppléning for refinansiering av 14n som 16per ut. Under 2009
och 2010 utgérs Sagax kortfristiga rintebirande skulder ute-
slutande av l6pande amorteringar som &terbetalas med bolagets
l6pande kassaflode. Sagax har siledes inget refinansieringsbehov
under 2009 och 2010.

Sagax efterstrivar att ha en 13g andel kortfristig rintebirande
finansiering i syfte att minimera bolagets refinansieringsrisk. Sagax
begrinsar sin refinansieringsrisk genom att avtala om viss forut-
bestimd 16ptid i samband med nyuppléning. Bolagets nyupp-
l&ning 16per med 5-10 é&rs kapitalbindning. Sagax férbereder dven
refinansiering av de langfristiga rintebirande skulderna i god tid.
Sammantaget bedéms detta arbetssitt effektivt begrinsa bolagets
refinansieringsrisk. Den genomsnittliga dterstdende kapitalbind-

ningen uppgick till 4,9 &r per 31 mars 2009.

Scikerheter for rintebdrande skulder

Som sikerhet for de rintebirande skulderna har pantbrev om
sammanlagt 3 644 miljoner kronor pantsatts. Dirutéver limnar Sagax
regelmissigt pant i form av aktier och andelar i de fastighetsigande
koncernforetagen. Sagax beddmning ar att pantsittningsavtalen

léper pd marknadsmissiga villkor.

Ataganden i lineavtal ("covenants”)

Laneavtal omfattas ofta av olika typer av dtaganden, s kallade
"covenants”, som kredittagaren skall uppfylla. Vid brott mot
itagandena kan kreditgivaren begira att kredittagaren skall &ter-
betala lanet i fortid. Atagandena utgérs typiskt av vissa finansiella
nyckeltal som maéste uppfyllas. Exempel pa dtaganden ir att
beldningsgraden inte fir Gverstiga en specifik niva eller att rintetick-
ningsgraden maste &verstiga en viss niva.

Sagax har i stor utstrickning avtalat bort denna typ av dtaganden
for att sikerstilla att bolagets langfristiga skulder inte skall kunna
sdgas upp i fortid av kreditgivaren. De finansiella dtaganden som
finns i vissa mindre 1dn dr i huvudsak kassaflddesbaserade och
uppfylls.

Ovriga ataganden ir bland annat att Sagax 4ger sina dotterbolag
till 100 %, att dotterbolagen inte upptar ytterligare lan, att Sagax
tillser att hyresavtalen efterlevs, att Sagax tillgodoser kreditgivaren
med finansiell information sisom till exempel arsredovisningar samt
andra icke finansiella dtaganden som Sagax har ridighet 6ver.

For det fall budplikt skulle intrida pd aktierna i AB Sagax, s&
kallad "change of control", har Sagax kreditgivare ritt att i vissa fall
begira omférhandling av 14neavtalen och ytterst fortida iterbetal-

ning av lanen.

Kreditram

Sagax triffade i juni 2007 ett avtal med Hypo Real Estate Bank AG
om en sjudrig kreditfacilitet om sammanlagt 6 000 miljoner kronor.
Av faciliteten var 1 786 miljoner kronor outnyttjade per 31 mars
2009. Faciliteten upptas via dotterféretag och kan anvindas for

att finansiera framtida forvirv av fastigheter och fastighetsbolag
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i Stockholm och Finland samt investeringar och hyresgistan-
passningar i befintliga fastigheter. Kreditramen stér till Sagax
forfogande till och med halvérsskiftet 2011. Kostnaden for kredit-
ramen beriknas uppga till 4 miljoner kronor under 2009. Sagax
har en ensidig ritt att siga upp hela eller delar av kreditramen och
dirmed reducera sin kostnad.

Enligt 14neavtalet har Sagax ritt att begira utbetalningar frén
faciliteten under forutsittning att den genomsnittliga belanings-
graden (definierat som utestéende 1an dividerat med fastigheternas
marknadsvirden) i kreditfaciliteten som helhet efter utbetalning
inte &verstiger en i forvig bestimd niva. Under det forsta kvartalet
2009 har Sagax utnyttjat 135,4 miljoner kronor och 5,3 miljoner
euro av kreditramen vid tre tillfillen {or att finansiera forvirv och

investeringar i befintligt bestand.

Réntebindning och derivat

Sagax laneavtal l6per i huvudsak med 3 ménader Stibor respektive
Euribor som rintebas. Den korta rintebindningen i ldneavtalen
medger att bolaget kan forindra sin kapitalstruktur utan kostnad

for rinteskillnadsersittning. En rorlig rinta medfér dock inte den
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langsiktiga forutsigbarhet som Sagax efterstrivar. For att begrinsa
rianterisken, definierad som risken for en resultat- och kassaflodes-
péverkan genom férindring av marknadsrintan, och 6ka forutsig-
barheten i forvaltningsresultatet anvinder bolaget olika typer av
rintederivat.

Sagax rintederivat omfattade per 31 mars 2009 sammanlagt
4 387 miljoner kronor i nominellt belopp vilket motsvarade 90 % av
bolagets rintebirande skulder. Den genomsnittliga rintebindningen
med beaktande av rintederivaten uppgick till 4,9 &r per 31 mars
2009. Bolagets forvaltningsresultat paverkas inom 6verskadlig framtid
dirmed endast i marginell omfattning av framtida férindringar i det
allminna rinteliget.

Derivaten utgdrs av rinteswappar, rintetak, realrinteswappar
och stingningsbara rinteswappar. Sagax motparter for derivat-
avtalen dr Nordea Bank, Svenska Handelsbanken och Hypo Real
Estate Bank. Sagax rintederivat ingds i SEK eller EUR beroende pa
vilken valuta ldnen ir upptagna i.

De finansiella derivatens virdeforindringar under dret redovisas
som realiserade eller orealiserade virdeforindringar i Sagax resultat-

rikning.
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Nominella rinteswappar

En rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om byte av rintebetal-
ningar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera ett 1an
med rorlig rinta (Stibor eller Euribor) och en rinteswap kan Sagax
sikerstilla en forutbestimd rinta under rinteswappens 16ptid. Avtalet
innebir att Sagax erhéller en rorlig rinta (motsvarande rintan pa
laneavtalet) samtidigt som Sagax erldgger en fast rinta (swaprinta).
En rinteswap kan ingds med olika I6ptider, t ex 2, 5 eller 10 ar. Per

31 mars 2009 omfattade Sagax rinteswappar ett nominellt belopp

om 3 508 miljoner kronor, motsvarande 80 % av Sagax riintederivat.

Ingen premie erliggs for denna typ av derivat och derivatens virde

ir noll vid férfallotidpunkterna.

Rintetak

Sagax rintetak omfattade 157 miljoner kronor i nominellt belopp
per 31 mars 2009. Rintetaken innebir att Sagax betalar en rorlig
rinta som kan indras men inte &verstiga en i forvig bestimd rinte-
nivd. Sagax betalar en premie for att ingd denna typ av derivatavtal.

Rintetakens virde ir noll vid forfallotidpunkterna.

Realrinteswappar

Sagax hade per 31 mars 2009 realréinteswappar med ett nominellt
belopp om 322 miljoner kronor. Realrinteswapparna innebir att
Sagax erligger en realt faststilld rinta. Den reala rintan bestar av
en fast nominell rinta samt av kompensation for inflation. Infla-
tionskompensationen ackumuleras och betalas nir derivatet 16per
ut. Detta innebir att realrinteswapparna successivt fr ett negativt

virde motsvarande den under varje tidsperiod upplupna men ej

DERIVATAVTAL 31 MARS 2009

betalda inflationskompensationen. Sagax redovisar och kostnadsfor
16pande upplupen inflation som en negativ virdeférindring av

derivaten.

Stingningsbara rinteswappar
Sagax hade per 31 mars 2009 tv4 stingningsbara rinteswappar
omfattande sammanlagt 400 miljoner kronor i nominellt belopp.
Denna typ av derivat r rinteswappar dir Sagax motpart har ritt
att siga upp avtalet kvartalsvis under swappens 16ptid. Dirfor betalar
Sagax en fast rinta som ir avsevirt ligre dn den rérliga rantan vid
tidpunkten for avtalets ingdende.

De stingningsbara rinteswapparnas virde ir noll vid forfallotid-

punkterna eller om de sigs upp i fortid av motparten.

Virdering av rintederivat
I enlighet med redovisningsreglerna (IAS 39) skall rintederivat
marknadsvirderas dir virdeforindringen redovisas éver resultatrik-
ningen. Sagax marknadsvirderar samtliga derivat genom avstimning
mot respektive motpart. Virdet p& samtliga derivat, efter beaktande
av upplupen inflationskompensation i realrinteswappar, uppgick till
-384,6 (12,0) miljoner kronor per 31 mars 2009. Hela beloppet har
kostnads- och skuldférts i Sagax koncernredovisning.

Derivatens virde paverkas av den allminna rintenivan och deri-
vatens 3terstdende 16ptid. Skulle det allminna rinteliget forindras
i forhallande till rinteliget nir derivatavtalen ingicks medfér detta
att derivatens virde forindras. Marknadsvirdet p4 en nominell
rinteswap beriknas till exempel genom att nuvirdesdiskontera

skillnaden mellan derivatets fasta rinta och rddande marknadsrinta

Belopp i miljoner kronor Nominella belopp Andel Marknadsvérde
Nominella rinteswappar 3508 80 % -320,5
Rintetak 157 4 % -0,1
Realrinteswappar 322 7 % -28,9
Stingningsbara rinteswappar 400 9 % -35,1
Summa 4 387 100 % —384,6
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 MARS 2009

Rantebindning Kapitalbindning
Forfallodr Mkr Ranta Andel Mkr Andel
2009 981 4,0 % 20 % 100 2%
2010 290 3,5% 6 % 131 2%
2011 448 5,6 % 9 % 373 8 %
2012 389 4,4 % 8 % 75 2 %
2013 333 4,6 % 7 % 159 3%
>2013 2 439 52 % 50 % 4042 83 %
Summa/genomsnitt 4 880 4,7 % 100 % 4 880 100 %
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med motsvarande 16ptid. Kalkylperioden motsvarar derivatets
aterstdende 16ptid. Om rddande marknadsrinta 6verstiger derivatets
fasta rinta erhalls ett 6vervirde och vice versa. Som kalkylrinta for
respektive diskonteringsperiod anvinds ridande swaprinta med
motsvarande 16ptid. Marknadsvirdet av en nominell rinteswap
forindras saledes under derivatets 16ptid men virdet #r alltid noll

vid férfallotidpunkten.

OVRIGA SKULDER

Sagax ovriga skulder uppgick till 692,7 miljoner kronor motsva-
rande 10 % av bolagets totala finansiering. Ovriga skulder utgérs
huvudsakligen av reservering for marknadsvirderade rintederivat
samt forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Forutbetalda intikter uppstar till foljd av att Sagax erhéller
hyresinbetalningarna kvartalsvis i forskott. Denna skuld 16ses
genom att Sagax tillhandahaller lokaler under perioden for vilken
hyra inbetalts. Upplupna kostnader utgors i huvudsak av upplupna
rintekostnader avseende bolagets rintebirande skulder for det
nirmast foregdende kvartalet. Sammantaget medfér betalnings-
strukturen att Sagax saknar behov av att finansiera rérelsekapital

med rintebirande skulder eller eget kapital.

NETTOSKULDSATTNING
Nedan framgir Sagax nettoskuldsittning per 31 mars 2009.

Mkr
(A) Kassa 340,1
(B) Likvida medel -
(C) Kortfristiga placeringar 15,6
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 355,7
(E) Kortfristiga fordringar -
(F)  Kortfristiga bankskulder -
(G) Kortfristig del av rintebirande
langfristiga skulder 121,8

(H) Andra kortfristiga skulder 11

() Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 132,8
(J)  Netto kortfristig skuldsittning (I)-(E)-(D) -222,9
(K) Langfristiga bankldn 4711,5
(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga skulder 35,7
(N) Langfristig skuldsittning (K)+(L)+(M) 47472
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 45243
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EGET KAPITAL
Nedan framgar Sagax eget kapital per 31 mars 2009.

Mkr
Summa eget kapital 1225,3
Aktiekapital 142,8
Ovrigt tillskjutet kapital 459,9
Reserver 4,4
Intjinade vinstmedel inklusive drets resultat 618,3

RORELSEKAPITAL

Det ir Sagax uppfattning att Bolagets rorelsekapital for den nirmaste
tolvménadersperioden ir tillrickligt. Med rérelsekapital avses hir
Sagax méjlighet att f3 tillgéng till likvida medel for att fullgora sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Sagax
l6pande verksamhet binder begrinsat rorelsekapital eftersom Bolaget
erhiller merparten av hyresintiikterna i férskott samtidigt som

utgifterna primirt betalas i efterskott.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Det dir viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att rekrytera och behdlla kompetenta

medarbetare. Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljo som kénnetecknas av snabba

beslut.

ORGANISATION
Bolagets site och huvudkontor finns i Stockholm. 13 av 14 med-
arbetare ir anstillda av moderbolaget och placerade i Stockholm.
En medarbetare ir anstilld av ett finskt dotterbolag med kontor i
Helsingfors.

Bolagets fastighetsforvaltare leds av fastighetschefen. Ekonomi-
avdelningen leds av ekonomichefen. Affirsutvecklingen leds direkt

av verkstillande direktoren.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod per den 31 mars 2009 av 64 koncernféretag varav
tre med site i Finland, ett med site i Danmark och 6vriga med siite
i Sverige. Moderbolaget dgde 63 dotterforetag direkt eller indirekt
till 100 %. Darutdver dger moderbolaget 50 % av intresseféretaget

Segeltorp Utvecklings AB. Moderbolaget dger inga fastigheter.

MEDARBETARE

Det ir viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att rekrytera
och behalla kompetenta medarbetare. Sagax erbjuder en flexibel
och kreativ milj6 som kinnetecknas av snabba beslut. Personal och
kompetensutveckling ér viktigt for Sagax dd medarbetarna ir en av

bolagets viktigaste framgangsfaktorer.

OPERATIV STRUKTUR

Verkstallande direktor

|
| |

Fastighetschef

Forvaltnings- Ekonomi-
avdelning avdelning

Ekonomichef Affarsutveckling
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Utvecklingssamtal sker rligen for att bland annat stimulera till vida-
reutveckling av respektive medarbetare. Vid nyanstillningar liggs
stor vikt vid personliga egenskaper och kvaliteter. Trots en snabb
expansion har Sagax lyckats behalla en liten organisation. Sagax
hade per den 31 mars 2009 14 medarbetare, varav fem kvinnor. En

av dessa medarbetare var forildraledig.

FASTIGHETSSKOTSEL

Fastighetsskotsel och jour upphandlas pé entreprenad i Stockholm.
Sagax leverantérer for tjdnsterna i Stockholm #r Skarpings El &
Fastighetsservice AB (SEFAB) och NKG Fastighetsservice AB. Hyres-

gisterna utanfér Stockholm ansvarar sjilva for fastighetsskotseln.

ETIK OCH JAMSTALLDHET
Bolaget har en jimstilldhetsplan. Sagax mélsittning 4r att kvinnor
och min skall ha samma méjligheter, rittigheter och skyldigheter.
Arbetsforhéllanden, utbildnings- och befordringsméjligheter skall
vara oberoende av kén och lénesittningen skall vara jamstalld
inom Sagax. Jimstilldhetsarbetet skall bedrivas i samverkan mellan
arbetsgivare och arbetstagare.

Varje anstilld har ett eget ansvar att aktivt medverka i jamstilld-

hetsarbetet.
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MILJOARBETE

Sagax har ambitionen att med ett hdllbart och langsiktigt milioarbete minska och fore-

bygga negativ miljopdverkan och pa sd sctt bidra till en forbdttrad miljo. Detta skall ske

genom ett forebyggande arbete och en strivan efter att tillmotesgd de miljokrav som stdlls

frin sdvdl bolagets kunder som fran samhdllet i dvrigt.

SAGAX LEGALA ANSVAR

Enligt miljébalken ar det i férsta hand verksamhetsutévaren, det
vill siga hyresgisten, som ansvarar fér den eventuella miljépaverkan
verksamheten som bedrivs i lokalen orsakar. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet 4r
den som forvirvat fastigheten och som vid forvirvet kint till eller
da& borde ha upptickt féroreningarna ansvarig.

Sagax bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksamhet enligt
Miljobalken men har dnd3 ett miljdansvar vilket bestar i att genom-
fora kontroller och rapportera till myndigheter. Sagax bevakar dven
att hyresgisterna inte bedriver sin verksamhet i strid med gillande

lagstiftning eller myndighetstillstind.

MOTIV FOR MILJOARBETE
Det finns tydliga finansiella fordelar med att kombinera ett mal-
medvetet miljoarbete med en framgéngsrik fastighetsforvaltning.
Sagax ambition ir att aktivt arbeta med att minska negativa effekter
pa miljon som uppstr i de fastigheter som igs av bolaget och att
verka for god hushéllning av dndliga naturresurser och en skonsam
miljopaverkan.

Sagax bedomer att féljande tre omréden har storst miljopéverkan:
e Energianvindning.
e Skadliga imnen.

¢ Inomhusklimat.

ENERGIANVANDNING

Negativ miljdpaverkan i Sagax fastigheter uppstar fraimst vid energi-
anvindning fér uppvirmning av fastigheterna. Sagax kan reducera
negativ miljopaverkan i fastigheterna genom att till exempel minska
beroendet av fossila brinslen, 6ka dtervinningen vid uppvirmning

samt minska elférbrukningen.

Energideklaration
I februari 2007 tridde Lagen om energideklarationer fér byggnader
i kraft. Energideklarationerna ir ett led i att uppnd de miljomal som
sattes av regeringen under ar 2006 och som syftar till att minska
energianvindningen.

For Sagax som fastighetsigare aligger det att energideklarera de
byggnader dir krav pd sddan deklarationer finns. Sagax fastighets-
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bestédnd bestar till en relativt stor del av industri- och verkstads-
byggnader, vilka 4r undantagna frin kravet om energideklaration.
Sagax upprittar ind3 energideklarationer som en del av energi-
analysen for fastigheter dir energibesparingspotential bedéms
finnas eller dir storre investeringar i till exempel uppvirmning

eller ventilation behéver goras.

Energianalyser

De flesta av Sagax hyresgister, 78 %, stir sjilva fér abonnemangen
for virmeforsorjning och Sagax vidarefakturerar 67 % av de kost-
nader som bolaget andock star for. Det dr dirfor viktigt att finna 16s-
ningar dir vinster {rén energibesparingar kan fordelas mellan Sagax

och hyresgisten for att skapa incitament till férindringar.

FORDELNING AV MEDIAABONNEMANG

Hyresgaster 78 % Sagax 22 %

Det ir heller inte mojligt for Sagax att folja upp férbrukningen av
virme och elektricitet i hela fastighetsbestdndet d& bolaget inte har
tillgang till denna information.

Sagax har genomfért energianalyser av utvalda fastigheter i syfte
att hitta ytterligare energibesparande tgirder. Energianalyserna
utmynnar i dtgirdsforslag med uppskattade investeringskostnader.
De hittills vanligaste effektiviseringsitgirderna ir installation av
ventilationsaggregat med 6kad dtervinning och forbittrad styr- och
reglerutrustning, byte av belysningsarmaturer och belysningsstyr-
ning samt installation av nya miljévinliga uppvirmningskillor.

Den enskilt enklaste dtgirden for att minska férbrukningen i ett
forsta steg ir att optimera drifttider for ventilation. I tva fastigheter
har nya ventilationssystem med éver 90 % &tervinning tagits i drift
under 2008. Hittills har uppvirmningskostnaden mer #n halverats.

Sagax aterbetalningstid pa dessa investeringar #r kort.
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Genomforda energiprojekt

Med bakgrund av de energianalyser som utférts under 2007,
genomfordes och slutférdes under 2008 energibesparande tgirder
pa fastigheterna Murmastare-Ambetet 3 och Veddesta 1:13 hos
hyresgisten Kindwalls. Energieffektiviseringsitgirderna omfattade
utbyte av ventilationsaggregat till aggregat med mycket hog ater-
vinning samt forbittrad styr- och reglerutrustning.

I Veddesta 1:13 har fjarrvirmeforbrukningen uppmiitts rligen
under perioderna oktober till februari med bérjan vintern 2005/2006.
Vid den férsta mitningen var forbrukningen cirka 500 kWh och vid
den senaste mitningen for perioden oktober 2008 till januari 2009
l3g forbrukningen pa 190 kWh, férbrukningen har alltsi mer dn
halverats

I fastigheten Hogsbo 34:18 i Géteborg installerades en ny fjirr-
virmeanliggning som ersittning for den tidigare eluppvirmda
vattenburna virmen.

I fastigheten Varubilen 1 i Stockholm har under 2008 tre lokaler
i en byggnad forsetts med uppvirmning via luftvirmepumpar istillet
for elvirmefliktar. Luftvirmepumparna ir kombinerade med effek-
tiva atervinningsaggregat och energiférbrukningen forvintas minska

avsevirt under 2009.

UPPVARMNINGSKALLA (AREA)

%
60

50
40
30
20
i
0 Fjarrvérme Olja Annan uppvarmning
[ 2006 2007 I 2008

42

Kommande energiprojektet

Som ett led i miljdarbetet skall byte av uppvirmningssystem ske
fran oljepanna till fjarrvirme i fastigheten Varubilen 1 under 2009.
Arbetet beriknas vara genomfért innan uppvirmningssisongen

bérjar under andra halvaret 2009.

SKADLIGA AMNEN

PCB

Regeringen beslutade i mars 2007 om en férordning som innebir
att alla fastighetsigare har skyldighet att inventera och sanera
byggnader som ir uppférda eller renoverade frén ar 1956-1973
eftersom byggnaderna kan innehélla PCB. PCB &terfinns i bygg-
nader, framforallt i fogmassor, isolerrutor, samt i en viss typ av
plastbaserade golvmassor. Fér Sagax, som till stor del innehar
industribyggnader, innebir detta att alla industribyggnader som ir
uppforda eller renoverade mellan dr 1956-1973 skall vara sanerade
senast den 30 juni ar 2013.

Under ar 2008 har PCB-inventeringar utforts pa vissa av Sagax
fastigheter i Stockholm. Inventeringen syftade till att underscka
vilka byggnader som kan innehélla PCB och séledes ir i behov av
sanering i enlighet med de myndighetskrav som finns. Inventering
visade att sex av de sju inventerade byggnaderna inneh3ller PCB.
Sagax har efter inventeringen tagit fram en tgirdsplan for att innan
30 juni &r 2013 sanera dessa byggnader och siledes uppfylla kraven
i enlighet med den av regeringen uppstillda forordningen avseende
PCB. Kostnaden for att sanera de aktuella fastigheterna bedéms till

0,5 miljoner kronor.

Kéldmedium

Kéldmedium anvinds bland annat i kyl- och frysanliggningar,
virmepumpar och klimatanliggningar. Kéldmedier bestar av
HCFC- och HFC-féreningar som innebir speciella hot mot miljon
och minniskors hilsa eftersom de bidrar till nedbrytningen av ozon-
skiktet och till vixthuseffekten.

I det fall Sagax ir #gare till en kéldmedieanliggning ansvarar
bolaget for att dterkommande utféra kontroller av anliggningar
dir den totala mingden installerat kdldmedium 6verstiger 10 kg.
Sagax har serviceavtal dir ackrediterade kontrollorgan utfor arliga
kontroller for de aktuella fastigheterna. Det dligger sedan Sagax att
rapportera resultatet frin kontrollen till miljsenheten i respektive
kommun senast den 31 mars varje efterféljande 4r. Kommunen
rapporterar sedan vidare till Naturvirdsverket som gér en bedém-
ning av samtliga utsldpp av kéldmedia i landet. Inga anmirkningar

avseende kéldmedier har noterats vid kontrollerna under 2008.
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Fastighetsforvérv

Sagax later regelmissigt genomfora miljdanalyser av de fastigheter
som bolaget 6verviger att investera i. Sagax genomfor primirt si
kallade Fas I-undersokningar. Dessa undersdkningar genomférs med
hjilp av specialiserade konsulter. En Fas I-undersékning omfattar
sokningar i offentliga databaser, besck pa fastigheten samt intervjuer
med hyresgister och myndigheter. Fas [-undersokningen sker i syfte
att beddéma risken for férekomsten av eventuella miljobelastningar.
Bedéms det att miljobelastningar kan férekomma gors regelmissigt
en s3 kallad Fas II-undersékning i vilken till exempel provtagning i
mark och grundvatten sker i syfte att faststilla fastighetens eventuella
miljoskulder. Resultatet av de analyser som genomférts vid fastighets-
forviry under 2008 och 2009 har varit tillfredsstillande.

Investeringar

I de ny- och ombyggnadsprojekt Sagax genomfor ir malet att dessa
ska genomféras med si 13g miljopaverkan som méjligt utifran vad
som ir ekonomiskt rimligt. Detta rér exempelvis materialanvind-

ning samt avfallshantering.

INOMHUSKLIMAT

Obligatorisk ventilationskontroll

Lagen om obligatorisk ventilationsskontroll, OVK, tillkom f&r att

komma till ritta med brister i inomhusklimat. Som fastighetsigare

har Sagax ansvar for att fastigheten blir OVK-besiktigad och

dtgirdad om behov finns. Bland annat kontrolleras:

o Att funktionen och egenskaperna i ventilationssystemet éverrens-
stimmer med gillande foreskrifter.

» Att ventilationssystemet inte innehéller féroreningar som kan
spridas i byggnaden.

e Att drift- och skdtselanvisningar 4r korrekta och finns littillgang-
liga for den som skall skéta systemet.

o Att ventilationssystemet i vrigt fungerar pa det sitt som ir
avsett.

Som fastighetsigare bir Sagax ansvaret for dessa OVK-besiktningar

samt for att eventuella brister dtgirdas. I hyresavtal dir hyresgisten

sjalv ansvarar for drift och underhall, s& kallade triple netavtal, kan

avtalas om att hyresgisten dr den som praktiskt skall genomfora

arbetet, ansvaret kan dock inte avtalas bort.
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Elrevision

Brinder pé fastigheter orsakar &rligen skador for mangmiljonbelopp.
Elfel utgoér den storsta enskilda brandorsaken. For att méta det
dkade antalet elrelaterade brinder bildades redan 1925 Elektriska
Nimnden. Nimndens uppgift ir att auktorisera besiktningsmin
samt revisionsbesiktiga elanliggningar. De forsikringsbolag som
verkar pa en svenska marknaden kriver regelbunden revisions-
besiktning av el-anliggningen pa forsikringsobjekt ver en viss
storlek. Revisionsbesiktningen innebir att en besiktningsingenjor
regelbundet (1-5 &rs intervall beroende pé verksamhetens art)
kontrollerar elanliggningen och dokumenterar resultatet. Sagax
har under 2008 genomfort besiktningar av ett antal fastigheter och
samtliga fastigheter uppfyller alla krav for godkind elrevisions-
besiktning.

Sagax interna miljéarbete

Sagax arbetar dven med dkad miljéfokusering och medvetenhet

inom den egna kontors- och arbetsmiljén. Aven de sma dtgarderna

har miljopaverkan. Exempel pé dessa ir:

e Killsortering och 3tervinning av pappersavfall.

* Anvindning av miljoklassad firmabil.

o Energisparfunktioner och timer pa datorer och belysning.

o Servermiljé och IT-service hanteras p4 distans vilket ger snabbare
atgirder och minimalt resande.

e Uppkopplingsméijlighet till IT-systemet méjliggor distansarbete

for anstilla vilket minskar behovet av resor.
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax stam- respektive preferensaktier cir noterade pd NASDAQ OMX Stockholm, Small

Cap. Bolagets borsviirde uppgick till 795 (1 373) miljoner kronor den 31 mars 20009.

Antalet aktiedigare uppgick till 5 902.

STAMAKTIER

Sista betalkurs per 31 mars 2009 f6r Sagax stamaktie uppgick till
36,70 kronor. Under éret har stamaktien varit féremal for i genom-
snitt 4 transaktioner per handelsdag. Stamaktiens genomsnittliga
omsittningshastighet har uppgétt till 31 % och den genomsnittliga
handelsvolymen till 0,6 miljoner kronor per dag.

PREFERENSAKTIER

Betalkursen den 31 mars 2009 for Sagax preferensaktie uppgick till
23,50 kronor. Under det forsta kvartalet 2009 har preferensaktien
varit foremal for i genomsnitt 7 transaktioner per handelsdag. Om-

sittningshastigheten under perioden uppgick till 35 %.

Stamaktien
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AKTIEKAPITAL Beslut om eventuell utdelning fattas av bolagsstimman (pa forslag

Aktiekapitalet i AB Sagax uppgér till 163 412 990 kronor och
fordelas pa 12 077 322 stamaktier och 20 605 276 preferensaktier.
Kvotvirdet per aktie dr 5,00 kronor. Varje stamaktie berittigar till
en rost och varje preferensaktie berittigar till en tiondels rést. Varje
rostberittigad far vid bolagsstimma rosta for fulla antalet av denne
dgda och foretridda aktier. Aktierna ir denominerade i svenska
kronor och har utfirdats enligt aktiebolagslagen.

Bolagets aktiekapital skall utgora ligst 100 000 000 kronor och
hogst 400 000 000 kronor, vilket innebir ligst 20 000 000 aktier och
hagst 80 000 000 aktier.

Sagax aktier dr inte féremal for erbjudande som limnats till foljd av
budplikt, inldsenritt eller [dsningsskyldighet. Det har inte forekommit
négra offentliga uppkopserbjudanden i friga om Sagax aktier under
det innevarande eller det féregiende rikenskapsaret.

Sagax ir anslutet till Euroclear Sweden AB:s kontobaserade vir-
depapperssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfirdas. Samtliga till
aktien knutna rittigheter tillkommer den som ir registrerad i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken.
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av styrelsen). Ritt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstim-
man faststilld avstimningsdag var registrerad som #gare i den av
Euroclear Sweden AB férda aktieboken. Om aktiedigare inte kan nés
genom Euroclear Sweden AB kvarstir aktieigarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbelopp och begrinsas endast genom regler om

preskription.

PREFERENSAKTIER

Sagax har sedan januari 2006 tv3 aktieslag, stamaktier och preferens-
aktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier ir att méjliggdra en
expansion av verksamheten dir det tillférda kapitalet kan anvindas
som eget kapital i forvirv.

Varje preferensaktie ger ritt till en tiondels rést vid bolagsstimma.
Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor stamaktierna till arlig
utdelning om 2,00 kronor per aktie!). Den vinst enligt faststilld
balansrikning, som enligt lag fir utdelas till preferensaktieigare, far
inte undantas frén utdelning med mindre beslut dirom bitrids av

minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman féretridda preferens-
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aktier. Om ingen sidan utdelning limnats eller om endast utdelning
understigande 2,00 kronor per preferensaktie limnats under ett
eller flera ar, skall preferensaktierna medféra ritt att av foljande
ars utdelningsbara medel ocks3 erhélla innestdende belopp? innan
utdelning p4 stamaktierna sker. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte
medfora nigon ritt till utdelning.

Limnas ingen preferensutdelning under ett visst &r pa grund
av att bolagets finansiella stillning inte medger utdelning, skall
preferensutdelningen ackumuleras med 7,00 % arlig rénta till dess
utdelning sker. Preferensutdelning, inklusive eventuell upplupen
rinta, skall limnas s snart bolagets stillning medger detta. Ndgon
utdelning till stamaktiedgare far inte limnas f6rrin full utdelning
till preferensaktieigarna inklusive ackumulerad utdelning och
upplupen rinta, verkstillts. Sagax har en ensidig ritt, men inte
négon skyldighet, att 16sa in preferensaktier fran och med den 15
februari 2011 for 35,00 kronor per aktie med tilligg for eventuellt
ackumulerad preferensutdelning.

Upploses bolaget skall preferensaktierna medfora foretridesritt

att ur bolagets egna kapital erhélla ett belopp per aktie beriknat

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

som summan av 30 kronor och eventuellt innestiende belopp
innan utskiftning sker till stamaktieigarna. Preferensaktierna skall

i 6vrigt inte medfdra ndgon ritt till skiftesandel.

KONSOLIDERINGSFONDEN

Fram till och med &rsstimman 2010 skall alla vinstmedel i Sagax efter
utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie avsittas till en sérskild
fond betecknad konsolideringsfonden, som utgérs av bundet eget
kapital. Konsolideringsfonden uppldses automatiskt efter arsstimman
2011 varvid konsolideringsfonden 6verfors till fritt eget kapital.

For att medlen i konsolideringsfonden skall kunna ianspraktas
for annat andamal in omedelbar utdelning till preferensaktieigarna
krivs enligt Sagax bolagsordning bitride av minst tvd tredjedelar av
vid bolagsstimman foretridda preferensaktier.

Konsolideringsfonden uppgick per den 31 mars 2009 till 143,3
miljoner kronor. Vid rsstimman den 6 maj 2009 beslutades att 6ka
konsolideringsfonden med 50,5 miljoner kronor, varefter konsolide-

ringsfonden uppgér till 193,8 miljoner kronor.

Nedan illustreras utvecklingen av bolagets aktiekapital sedan 1 juli 2004.

) ) Okning antal Totalt antal
Okning aktie-  Totalt aktie- Okning antal ~ preferens-  Okning antal Totalt antal preferens  Totalt antal
Datum" Handelse kapital kapital stamaktier aktier aktier stamaktier aktier aktier
2004-07-19 Nyemission 26862783 54334108 53725566 - 53725566 108668216 - 108668216
2004-09-13 Nyemission 2 54334110 4 - 4 108668220 - 108668220
2004-09-24 Sammanliggning
av aktier - 54334110 -97 801 398 - -97801398 10866822 - 10866822
2005-06-17 Nyemission 5000000 59334110 1000 000 - 1000000 11866822 - 11866822
2006-01-25 Utnyttjande av
teckningsoption 250000 59584110 50 000 - 50000 11916822 - 11916822
2006-01-28 Fondemission 2966705 62563315 - 595841 595841 11916822 595841 12512663
2006-02-21 Riktad nyemission 30000000 92 563 315 - 6000000 6000000 11916822 6595841 18512663
2006-05-17 Riktad nyemission 5000000 97 563 315 - 1000 000 1000000 11916822 7595841 19512663
2006-12-22 Riktad nyemission 20000000 117563 315 - 4000000 4000000 11916822 11595841 23512663
2007-07-09 Utnyttjande av
teckningsoption 552500 118115815 110 500 - 110500 12027322 11595841 23623163
2007-10-05 Utnyttjande av
teckningsoption 250000 118365 815 50 000 - 50000 12077322 11595841 23673163
2007-12-28 Apportemission 1820000 120185815 - 364 000 364000 12077322 11959841 24037163
2008-01-09 Riktad nyemission 15000000 135185815 - 3000000 3000000 12077322 14959841 27037163
2008-12-29 Riktad nyemission 652175 135837990 - 130435 130435 12077322 15090276 27167598
2009-04-03 Apportemission 6875000 142712990 - 1375000 1375000 12077322 16465276 28542598
2009-04-14 Apportemission 700000 143412990 - 140000 140000 12077322 16605276 28682598
2009-06-04 Riktad nyemisson 20000000 163 412990 - 4000000 4000000 12077322 20605276 32682598

1) Aktiekapitalutveckling dir frin och med 2004 dd Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildades. Datum avser tidpunkt for registrering hos Bolagsverket.

For ytterligare information, se avsnittet Verksamhetshistorik.
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TECKNINGSOPTIONER

Sagax emitterade 1 500 000 teckningsoptioner i anslutning till en

Vid fullt utnyttjande av aterstiende teckningsoptioner dkar Sagax

emission av preferensaktier under forsta kvartalet 2006. Emissionen

riktades till en mindre grupp investerare dir investerarna for fyra
tecknade preferensaktier erholl en teckningsoption. Tecknings-
optionerna ger ritt att teckna en stamaktie per option till och med
den 15 februari 2011. Teckningskursen uppgar till 35,00 kronor.

1 339 500 teckningsoptioner var utestiende per den 31 mars 2009.

STORSTA AKTIEAGARE 31 MARS 2009

aktiekapital med 6 697 500 kronor.

BEMYNDIGANDE

Arsstimman 2009 beslutade om bemyndigande fér styrelsen att,

med eller utan avvikelse fran aktieigarnas foretridesritt, vid ett
eller flera tillfillen intill nistkommande &rsstimma, fatta beslut

om 6kning av Sagax aktiekapital genom nyemission av stamaktier,

Antal aktier Andel av
Stam Preferens Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2611926 775 8,0 % 18,5 %
Familjen Salén med bolag 1212479 38595 3,8% 8,6 %
Johan Thorell med bolag 951 627 - 2,9 % 6,7 %
LF Fastighetsfond 705 985 - 2,2% 5,0 %
Skandrenting 656 083 - 2,0 % 4,6 %
LF Smabolagsfond 602 100 - 1,8 % 4,3 %
Catella Hedgefond - 5148 553 15,8 % 3,6 %
Skandia Liv 449 800 2075 1,4 % 3,2%
Cleastream Banking 400 481 27 1,2 % 2,8 %
Banque Carnegie Luxemburg 366 541 200 000 1,7 % 2,7 %
Sabis Invest 310 000 398 674 2,2 % 2,5%
M2 Capital Management 200 000 - 0,6 % 1,4 %
Swedbank Robur Realinvest 100 000 481 200 1,8% 1,0 %
SEB Private Bank 72750 554 133 1,9 % 0,9 %
Aktie-Ansvar Sverige 124 131 - 0,4 % 0,9 %
Forsikrings AB Pensions Alandia 114 200 875 0,4 % 0,8 %
CAIL 107 905 5395 0,3 % 0,8 %
Carnegie Smabolagsfond 105 000 - 0,3 % 0,7 %
Nordnet Pensionsforsikring 73 485 259 821 1,0 % 0,7 %
Orudds Mekaniska 94 367 19510 0,3 % 0,7 %
Delsumma 9 258 860 7 109 633 50,1 % 70,5 %
Ovriga aktiesigare 2818462 13495643 49,9 % 29,5 %
Totalt 12 077 322 20 605 276 100,0 % 100,0 %
Kdlla: Euroclear Sweden samt diirefter kéiinda fordindringar.
AKTIEAGARSTRUKTUR 31 MARS 2009
Antal aktier Antal aktiedgare  Aktiedgarkategori Antal Rostandel  Aktiedgare per land Antal  Rostandel
1-500 4918  Privatpersoner bosatta Sverige 5450 84,4 %
i Sveri 5033 12,2 %
501-1 000 294 ; ,Veilge 0 Luxemburg 23 8,7 %
1001-2 000 226  FPrivatpersoner
bosatta utomlands 45 0,3%  Finland 15 2,2 %
2 001-5 000 193 o . s oo
dretag/institutioner i anmar 9 %
> 001-10 000 110 Syerige M7 722% s 060
10 001-50 000 103 Foretag/institutioner B orge o
50 001- 58  utomlands 407 153 %  Ovriga linder 153 32%
Totalt 5902  Totalt 5902 100,0 % Totalt 5902 100,0 %

1) Styrelsen i Sagax har den 17 april 2009 foreslagit att cindra utdelningen pd preferensaktierna frin drlig till kvartalsvis utdelning. Forslaget innebéir en utdelning
om 0,50 kronor per preferensaktie och kvartal med start i mars 2010. Beslut avseende styrelsens forslag kommer att tas pd extra bolagsstimma.
2) se Bolagsordning, sid 66 for definition och berdikningsgrund.
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preferensaktier eller teckningsoptioner i bolaget. Det totala antalet
aktier som omfattas av sidana nyemissioner far motsvara hogst

10 % av rostetalet i bolaget, baserat p& det sammanlagda rostetalet
i bolaget vid tidpunkten fér drsstimman 2009. Stimman beslutade
vidare om bemyndigande f6r styrelsen att, vid ett eller flera tillfil-
len intill nistkommande &rsstimma, fatta beslut om férvirv av
sammanlagt si ménga stamaktier eller preferensaktier att bolagets
innehav vid var tid inte 6verstiger en tiondel av samtliga aktier i
bolaget. Forvirv skall ske pd Nasdag OMX Stockholm. Stimman
fattade dven beslut om bemyndigande for styrelsen att intill nist-

kommande &rsstimma fatta beslut om avyttring av hela eller delar av

bolagets innehav av egnastamaktier eller preferensaktier som likvid

vid forvirv av fastigheter eller fastighetsbolag.

LIKVIDITETSGARANT

Remium ir likviditetsgarant (market maker) 4t Sagax pd NASDAQ
OMX Stockholm. Syftet ir att frimja en god likviditet i aktien samt
sikerstilla en 18g spread mellan kép- och siljkurs i den 16pande
handeln. Enligt avtalet skall Remium fér Sagax stamaktie stélla en
kép- respektive siljvolym om vardera motsvarande minst 30 000
kronor i orderboken med en spread om maximalt 3,0 % mellan kép-
och siljkurs. Motsvarande for preferensaktien ir en kdp- respektive
siljvolym om vardera minst 400 aktier i orderboken med en spread

om maximalt 4,0 % mellan kdp- och siljkurs.

NYCKELTAL PER STAMAKTIE
2009 2008 2008 2007 2006 2005
31 mar 31 mar 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Borskurs vid periodens utging, kr 36,90 79,00 34,90 73,25 76,75 57,75
Forvaltningsresultat!) per aktie efter utspidning, kr 13,51 8,46 12,46 8,18 5,55 412
Kassaflode ? per aktie efter utspidning, kr 12,82 9,72 12,11 9,12 5,39 4,13
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 54,88 90,70 62,11 77,24 36,20 29,88
Borskurs/Forvaltningsresultat, ggr 2,7 9,3 2,8 9,0 13,8 14,0
Borskurs/Kassaflode?, ggr 2,9 8,1 2,9 8,0 14,2 14,0
Borskurs/Eget kapital, % 67 87 56 95 212 193

1) Forvaltningsresultat och kassaflide avser rullande 12 ménader.

2) Med kassaflide avses kassaflode frin den l6pande verksamheten fore forindring av rirelsekapital.
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BOLAGSSTYRNING

Sagax dgare styr bolaget direkt och indirekt genom olika beslutssystem. Nedan redogors

for de visentliga bolagsstyrningssystemen.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma #r enligt bolagsordningen AB Sagax och bolaget ir
publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget skall
direkt eller genom dotterbolag dga, férvalta och driva handel med fast

egendom samt driva dirmed férenlig verksamhet.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning tridde i kraft den 1 juli 2005 och
den reviderade koden tridde i kraft den 1 juli 2008. Frén och med
detta datum ir det god sed p4 aktiemarknaden for svenska aktie-
bolag vars aktier 4r upptagna till handel p4 en reglerad marknad
att tillimpa koden. Koden ir avsedd att utgora ett led i sjilvreg-
leringen inom det svenska niringslivet. Den bygger pa principen
"folj eller forklara”, vilket innebir att samtliga regler inte alltid
maste f6ljas och att det inte alltid innebir ndgot brott att avvika
fran en eller flera enskilda regler i koden om motiv finns och
forklaras. Koden behandlar det beslutssystem genom vilket dgarna
direkt eller indirekt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger pa styrelsen
i dess egenskap av central aktor i bolagsstyrningen. Svensk kod
for bolagsstyrning forvaltas av Kollegiet f6r Svensk Bolagsstyrning
och finns att tillgd p4 www.bolagsstyrning.se. Regler pa bolags-
styrningsomradet for borsnoterade bolag finns i aktiebolagslagen,
bérsernas noteringskrav och noteringsavtal samt i uttalanden av
Aktiemarknadsnimnden.

Styrelsen har valt att endast tillsitta tvd ledaméter i revisions-
och ersittningskommittéerna istillet for tre ledaméter i enlighet
med koden. Orsaken ir att styrelsen totalt bestar av fem leda-
moéter och att tvd ledaméter i kommittéerna beddmts vara mer
indama3lsenligt.

Styrelsens ersittningskommitté har ej protokollfort sina
sammantriden under aret, vilket heller ej varit ett krav enligt
styrelsens instruktioner till kommittén. Styrelsen har i samband
med konstituerande styrelseméte efter drsstimman 2009 sett
&ver bolagets olika policies och instruktioner och i samband med
detta stipulerat att ersittningskommitténs sammantriden skall
protokollféras.

Styrelsens revisionskommitté valde under hosten 2008 att trif-
fa bolagets revisorer tillsammans med 6vriga styrelsen i samband
med ett ordinarie styrelseméte varvid revisorernas iakttagelser
och synpunkter protokollférdes som del av styrelsemétet. Detta
till f6ljd av att Sagax under 2008 bytt ut alla sina datasystem

och i samband med detta forindrat ménga av de administrativa
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rutinerna vilket paverkat bolagets interna kontroller. Styrelsens
bedémning var att det var motiverat att hela styrelsen deltog vid
sammantridet.

Styrelsen har valt att endast triffa bolagets revisorer i nirvaro av

VD, vilket varit naturligt d4 denne ir bolagets storsta aktiedgare.

INTERN KONTROLL

Enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk kod for bolagsstyr-
ning ansvarar styrelsen for den interna kontrollen. Denna rapport
om bolagets interna kontroll dr upprittad i enlighet med Svensk

kod for bolagsstyrning och avser bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljé
Basen for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon, som
bestér av olika delar vilka tillsammans formar den kultur och de
virderingar som styr Sagax. Bolaget har en relativt liten organi-
sation. Fastighetsskotsel och jourtjinster har upphandlats pa entrep-
renad och en stor andel av hyresgisterna ansvarar sjilva for fastig-
hetsskotseln. Administrativa tjanster har upphandlats for utlindska
dotterbolag avseende redovisning av skatter och bokféring. Kontroll
och uppf6ljning av verksamheten sker frin kontoret i Stockholm
och bygger pé principerna om uppf6ljning, tydlig ansvarsférdelning
och begrinsade mandat.

Styrande for den interna kontrollen ir dven de beslutsvigar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats
i styrande dokument sisom styrelsens arbetsordning, finanspolicy,
attestinstruktion och rapporteringsinstruktion. Interna policies,

riktlinjer och manualer #r ocksi av vikt fér den interna kontrollen.

Riskbedomning

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvinds for att virdera och begrinsa risker samt for att sikerstilla
att de risker som Sagax ir utsatt for hanteras i enlighet med fast-
stillda policies och riktlinjer.

I enlighet med arbetsordningen gér revisionsutskottet en gdng
om dret en genomgdng av intern kontroll tillsammans med bolagets
revisorer och genomgangen redovisas for styrelsen vid nirmast féljande
styrelseméte. Identifiering gors av de risker som bedéms finnas och
tgirder faststills for att reducera dessa risker. De visentliga risker
som Sagax identifierat ir felaktigheter i redovisningen och virde-
ringen av fastigheter, finansiella derivat, skatt och moms, samt risk

for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgdngar.
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Kontrollaktiviteter
De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett antal
kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till exempel
analytisk uppfoljning pa flera nivder i organisationen och jimforelse
av resultatposter, kontoavstimningar, uppfdljning och avstimning
av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda policies, godkinnande
och redovisning av affirstransaktioner, fullmakts- och behérighets-
strukturer, firmatecknare, koncerngemensamma definitioner, mallar,
rapporteringsverktyg samt redovisnings- och virderingsprinciper.
Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de fastig-
heter de dr ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastigheternas
finansiella rapportering ir tillsammans med den analys som gérs pa
koncernniva en viktig del av den interna kontrollen for att sikerstilla
att den finansiella rapporteringen inte innehéller nigra visentliga fel.
Sagax fastighetsbestind har 6kat frin de 30 fastigheter vilka forvir-
vades under 2004 till att omfatta 111 fastigheter den 31 mars 2009.
Sagax har dirfér under 2008 investerat i nya system for bland annat
redovisning och fastighetsférvaltning for att sikerstilla tillforlitlighe-

ten och precisionen i den finansiella rapporteringen.

Information och kommunikation

Sagax informations- och kommunikationspolicy syftar till en
effektiv och korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy be-
handlar information och kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen. Policies och riktlinjer avseende den finansiella
rapporteringen samt uppdateringar och #ndringar gérs tillgingliga
och kinda fér berérd personal och bolagsledningen gar arligen
igenom regelverket med alla medarbetare. Bolagets regelverk ir
utformat efter svensk lagstiftning, Nasdag OMX Stockholms regel-
verk och Svensk kod for bolagsstyrning.

Bolagsledningen presenterar kvartalsrapporten for samtliga med-
arbetare efter att den har kommunicerats i enlighet med regelverket.
Styrelsen erhéller ytterligare information avseende riskhantering,
intern kontroll och finansiell rapportering frin revisorerna via revi-

sionsutskottet eller vid styrelsem&ten med revisorernas nirvaro.

Styrning och uppfolining

Lopande uppfélining av resultatutfall sker p4 flera nivéer i koncernen,
sévil pé fastighetsnivd som pa koncernnivd. Uppf6ljning sker mot
budget och prognos. Resultatet analyseras av savil {érvaltningsav-
delningen som ekonomiavdelningen. Avrapportering sker till VD
och styrelse. Enligt styrelsens instruktion till revisionskommittén
skall bolagets revisorer rapportera direkt till revisionsutskottet
minst tvd gdnger per ar. Revisorerna skall rapportera sina iakttagelser
fran granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen vid nistféljande
styrelsesammantriide. Styrelsen protokollfér avrapporteringen och

foljer sedan upp protokollet vid ett senare sammantride.
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Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ir till stor del beroende av bolagets
organisationsstruktur och organisationens storlek. Sagax har en
relativt liten organisation dir svil finans-, ekonomi- som hyres-
administration skéts fran bolagets kontor i Stockholm. Uppféljning
av resultat och balans gors kvartalsvis av sévil de olika funktionerna
inom bolaget som av bolagsledningen. Sammantaget medfér detta att

det inte anses motiverat att ha en sirskild enhet for internrevision.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman #r bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
bolagsstimman ges samtliga aktieigare mdjlighet att utéva det
inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav repre-
senterar. For nirvarande har det med hinsyn till dgarkretsen inte
beddmts motiverat att till exempel simultantolka bolagsstimman
eller &versitta presentationer till annat sprik in svenska.

Vid AB Sagax arsstimma den 6 maj 2009 faststilldes styrelsens
forslag till vinstdisposition. Arsstimman faststillde &ven styrelsens
forslag till utdelning, 2,00 kronor per preferensaktie. Mandagen den
11 maj faststilldes som avstimningsdag for utdelningen. Resterande
vinstmedel balanseras i éverkursfond.

Stimman beslutade om omval av styrelseledaméterna
Goéran E Larsson, Staffan Salén, Johan Thorell, Filip Engelbert och
VD David Mindus. Till styrelseordférande utsdgs Goran E Larsson.

Auktoriserade revisionsbolaget Ernst & Young AB med auktorise-
rade revisorn Jonas Svensson som huvudansvarig, samt auktoriserade
revisorn Ingemar Rindstig, Ernst & Young AB, omvaldes till bolagets
revisorer for en mandatperiod som giller fram till drsstimman 2012.

I enlighet med styrelsens forslag beslutade stimman om inrit-
tande av en valberedning.

Stimman beslutade dven om bemyndigande for styrelsen att,
med eller utan avvikelse frén aktieigarnas foretridesritt, vid ett
eller flera tillfillen intill nistkommande &rsstimma, fatta beslut
om 6kning av Sagax aktiekapital genom nyemission av stamaktier
eller preferensaktier i bolaget. Det totala antalet aktier vid sddana
nyemissioner fir motsvara hogst 10 % av rostetalet i bolaget, baserat
pé det sammanlagda réstetalet i bolaget vid tidpunkten for drsstim-
man 2009. Beslutet var i enlighet med styrelsens forslag.

Staimman beslutade om riktlinjer for ersittning till bolagets ledande

befattningshavare. Beslutet var i enlighet med styrelsens forslag.

STYRELSEN

Sagax styrelse skall enligt bolagsordningen best4 av ligst tre och
hogst atta ledaméter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar av fem
ledaméter som valdes vid drsstimman 2009. Bolagets verkstil-
lande direktér David Mindus ir medlem av styrelsen. Arsstimman
beslutade om omval av styrelseledaméterna Goéran E Larsson,
Staffan Salén, Johan Thorell, Filip Engelbert och verkstillande
direktor David Mindus. Stimman utsdg Goran E Larsson till styrel-
sens ordférande. Uppdraget for samtliga ledaméter l6per till slutet

av kommande arsstimma.
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STYRELSENS ARBETSRUTINER

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och bolagsord-

ningen. Dirutdver styrs styrelsearbetet av den arbetsordning som

styrelsen antar varje &r i samband med styrelseméte efter drsstimma.

Arbetsordningen beskriver styrelsens arbetsuppgifter samt ansvars-

fordelningen mellan styrelsen och den verkstillande direktoren.

Instruktion till verkstillande direktdr och instruktion avseende

ekonomisk rapportering faststilles vid samma tidpunkt.

Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om férvirv och
avyttringar av féretag och fastigheter, upptagande av 14n och garantier,
organisationsfrigor, prognoser samt hel- och delarsrapporter.

Enligt styrelsens arbetsordning aligger det styrelsens ordférande
att se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgor sina dligganden. Ordféranden skall sirskilt:

e Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6ppen och
konstruktiv diskussion i styrelsen och skapa bista majliga forut-
sittningar for styrelsens arbete.

e Tillse att styrelsen fortlopande uppdaterar och férdjupar sina
kunskaper om bolaget och dess verksamhet samt i 6vrigt far den
utbildning som krivs for att styrelsearbetet skall kunna bedrivas
effektivt.

e Halla fortlopande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stéd for verkstillande direktdren samt samrada med
verkstillande direktéren i strategiska frégor.

e Tillse att styrelsen erhaller tillfredsstillande information och
beslutsunderlag for sitt arbete.

e Tillse att styrelsens ledaméter genom verkstillande direktérens
forsorg fortlopande fir den information som behdvs for att kunna
folja bolagets stillning och utveckling.

e Vara ordférande pa styrelsemotena, samrada med verkstillande
direktéren om dagordning samt tillse att kallelse sker genom
verkstillande direktdrens forsorg.

e Kontrollera att styrelsens beslut verkstills effektivt.

e Tillse att handliggning av drenden inte sker i strid med bestim-
melserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

e Tillse att styrelsemedlemmarna ir insatta i insiderlagstiftningen
och bolagets insiderpolicy.

e Tillse att styrelsens arbete utvirderas en ging om 3ret.

Sagax styrelse hade 18 protokollférda méten under &r 2008 varav

ett konstituerande méte. Huvudpunkterna vid métena under 2008

har varit forvirv och avyttringar av fastigheter, 1dn och garantier

samt faststéllande av prognoser och delarsrapporter. Styrelsen har
dven informerats om det aktuella affirsliget. Utéver de protokoll-
forda sammantridena har styrelsen dven vid ett tillfille samlats
for att diskutera bolagets framtida strategier. Styrelsens arbete
har genom styrelseordférandes forsorg utvirderats och resultatet
sedan diskuterats i styrelsen.

De finansiella mal som styrelsen har faststillt f5ljs I16pande upp
i samband med faststillande av budgetar och kvartalsrapporter.
Styrelsen har hittills under 2009 haft 8 protokollférda méten.
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VERKSAMHETSSTYRNING
Sagax har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsitta sin
tillvixt genom forviry av fastigheter och genom investeringar i
befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka upp-
fyller koncernens krav pd god avkastning och balanserad risk. Varje
investering provas separat vid varje enskilt beslutstillfille.
Styrelsen skall vidare se till att bolaget har god intern kontroll och
fortlopande halla sig informerad om och utvirdera att systemen for
intern kontroll fungerar. Ett viktigt instrument for att sikerstilla god
intern kontroll ir ekonomihandboken med rutinbeskrivningar, attest-
instruktionen och liknande. Styrelsen f6r dessutom en fortlépande
dialog med bolagets revisorer och ledning for att ytterligare forsikra

sig om att systemen for intern kontroll fungerar.

KOMMITTEER

Valberedning

P4 forslag av styrelsen beslutade &rsstimman 2009 om att tillsétta
en valberedning enligt foljande. Arsstimman uppdrar 4t styrelsens
ordférande att ta kontakt med de tre stérsta aktieigarna, avseende
savil direktregistrerade aktieigare som forvaltarregistrerade aktie-
dgare, enligt VPC AB:s utskrift av aktieboken per 30 september 2008,
som vardera utser en representant att jimte ordféranden utgéra
valberedning for tiden intill dess att ny valberedning utsetts enligt
mandat frdn nista drsstimma. Majoriteten av valberedningens leda-
moter skall vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Minst en av valberedningens ledaméter skall vara oberoende
i forhéllande till den i AB Sagax rostmissigt storsta aktiedgaren eller
grupp av aktiedgare som samverkar om bolagets férvaltning. Verk-
stillande direktdren eller annan person frin bolagsledningen skall
inte vara ledamot av valberedningen. Styrelseledaméter kan ingd i
valberedningen men skall inte utgdra en majoritet av dess ledaméo-
ter. Om mer #n en styrelseledamot ingar i valberedningen far hogst

en av dem vara beroende i forhéllande till AB Sagax storre aktiedgare.

Ersdtiningskommitté

Styrelsen har vid konstituerande styrelsemé&tet den 6 maj 2009 tillsatt
en ersittningskommitté bestiende av Géran E Larsson och Staffan
Salén. Styrelsen har antagit en instruktion gillande ersittningskom-
mitténs arbete. Ersittningskommitténs uppgift ar att bereda fragor

rérande ersittning och andra anstillningsvillkor fér bolagsledningen.

Revisionskommitté

Revisionskommittén tillsattes vid konstituerande styrelsemote den
6 maj 2009 och bestar av Johan Thorell och Goran E Larsson.
Revisionskommittén avser att triffa bolagets revisorer tre ganger
per ar. Styrelsen har antagit en instruktion gillande revisions-
kommitténs arbete. Revisionskommitténs uppgift ir att uppritt-
halla och effektivisera kontakten med koncernens revisorer, utéva
tillsyn &ver rutinerna fér redovisning och finansiell rapportering,
utvirdera revisorernas arbete samt f6lja hur redovisningsprinciper

och krav pé redovisning utvecklas.
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REVISION

Revisorerna skall granska bolagets &rsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstillande direktérens forvaltning.
Revisorerna skall nirvara och avlimna rapport vid styrelsemétet
didr beslut om faststéllande av bokslut for foregdende verksamhetsar
fattas. Revisorerna skall efter varje rikenskapsar limna en revisions-
berittelse till drsstimman. Revisorerna utses av arsstimman for en
mandattid om normalt fyra ar.

Arsstimman 2009 valde detauktoriserade revisionsbolaget Ernst &
Young AB med auktoriserade revisorn Jonas Svensson som huvud-
ansvarig, samt den auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig, Ernst &
Young AB, till bolagets revisorer for tiden fram till &rsstimman 2012.
Jonas Svensson har varit revisor i AB Sagax sedan 2007 och Ingemar
Rindstig sedan 2004.

AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget skall leverera snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillfor-
litlig information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
investerare som inte bara motsvarar Nasdaq OMX Stockholms

och aktiemarknadens krav vid var tid, utan dven bolagets egna hogt
stillda krav. Bolaget limnar deldrsrapporter éver verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké och &rsredovisning for hela
verksamhetsar. Sagax anvinder hemsidan for att snabbt kunna
leverera information till aktiemarknaden. Visentliga hindelser

offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.

POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit féljande policies: finanspolicy, infor-
mationspolicy, insiderpolicy samt jimstélldhetsplan. Dérutdver tar
styrelsen rligen stillning till eventuella revideringar av instruktionen
for den verkstillande direktoren och for ekonomisk rapportering
samt styrelsens arbetsordning. Revidering av policies skall goras

dé sa erfordras for att tillse att alla policies ir aktuella och stodjer

verksamheten att uppfylla uppstillda syften och mal.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler f6r hur finansverksamheten
i Sagax skall bedrivas. Den faststills av styrelsen och anger hur de
olika riskerna i finansverksamheten skall begrinsas och vilka risker
Sagax fér ta. Finanspolicyn faststiller ansvarsférdelning och admi-
nistrativa regler och skall dven fungera som vigledning i det dagliga
arbetet for personal inom finansfunktionen. Alla bolag i koncernen

omfattas av finanspolicyn.

Informationspolicy

Syftet med Sagax informationspolicy ar att tillforsikra aktiemark-
nadens aktorer snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig
information om bolaget. Informationspolicyn skall f5ljas av samtliga
anstillda, styrelseledaméter och externt anlitade konsulter. Informa-
tion till foretagets omvirld ges frimst i form av pressmeddelanden

och ekonomiska rapporter.
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Insiderpolicy

Sagax insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att nigon
medarbetare inom Sagax bryter mot gillande insiderlagstiftning.
Insiderpolicyn ir ett komplement till gillande insiderlagstiftning
och stiller i vissa hinseenden stringare krav #n lagen. Insiderpolicyn
omfattar alla personer med insynsstillning, nirstdende till dessa
samt vriga personer som underrittats om att de omfattas av
policyn. Samtliga medarbetare och konsulter har skyldighet att

rapportera insiderinformation till Sagax VD.

Jamstdlldhetsplan

Enligt jimstilldhetslagen ir varje arbetsgivare som sysselsitter tio
eller fler arbetstagare skyldig att uppritta en plan for sitt jimstalld-
hetsarbete. Sagax malsittning med framtagen jamstilldhetsplan ar
att kvinnor och min skall ha samma rittigheter, mojligheter och
skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet. Arbetsférhéllanden,
utbildnings- och befordringsméjligheter skall vara oberoende av kén
och 16nesittningen skall vara jamstilld inom Sagax. Jimstilldhets-
arbetet skall bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare och arbets-
tagare. Varje anstilld har ett eget ansvar att aktivt medverka

i jamstilldhetsarbetet.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE

STYRELSE OCH LEDNING

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller ledningen
3 ena sidan och bolaget 4 andra sidan. Styrelseledaméterna Géran E
Larsson, Filip Engelbert och Staffan Salén ir oberoende i férhallande
till Sagax, bolagsledningen samt dess huvudigare. David Mindus, som
ir verkstillande direktdr i Sagax, innehar mer n 10 % av résterna och
anses dirmed som beroende i férhéllande till bolaget.

Det har inte férekommit sirskilda 6verenskommelser mellan
Sagax och storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter
som legat till grund for att nigon av styrelseledaméterna eller
personerna i ledningsgruppen valts in i styrelsen eller i bolagets
ledningen. Nigra begrinsningar féreligger inte i styrelseledaméternas
eller de ledande befattningshavarnas ritt att avyttra sina virdepapper
i Sagax. Inget bolag i koncernen har ingétt avtal som ger styrelseleda-
moter eller medlemmar i ledningsgruppen ritt till forméaner efter det
att respektive uppdrag avslutats. Personer i ledningsgruppen har dock
ritt till I16n under viss tid efter uppsigning frin bolagets sida enligt
vad som angivits i Sagax &rsredovisning fér 2008, vilken har infogats

i foreliggande registreringsdokument genom hinvisning.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE

OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid arsstimman den 6 maj 2009 beslutades att arvoden utgér

med sammanlagt 600 000 kronor, férdelat med 240 000 kronor till
styrelseordféranden och med 120 000 kronor till envar av de évriga
av stimman valda styrelseledaméterna som ej ir anstillda i Sagax.
N3gon ersittning till styrelsen utdver styrelsearvode utgar ej. Arvodet

till revisorerna utgar enligt godkind rikning.
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Arsstimman 2009 beslutade om foljande riktlinjer fér ersittning till
ledande befattningshavare:

"Riktlinjer for ersittning till Bolagets ledande befattningshavare
beslutas av drsstimman. Bolagets ledande befattningshavare utgérs
av verkstillande direktoren, ekonomichefen och fastighetschefen.

Verkstillande direktdrens ersittning bereds av styrelsens ersitt-
ningskommitté och faststills av styrelsen vid ordinarie styrelseméte.
Verkstillande direktoren deltar ej i detta beslut. Styrelsen faststiller
riktlinjer for ersittning till dvriga ledande befattningshavare i bolaget
och uppdrar 4t verkstillande direktéren att férhandla i enlighet med
dessa. Overenskommelser med 6vriga ledande befattningshavare
triffas av verkstillande direktoren i forening med styrelsens ord-
forande.

Sagax skall ha marknadsmissiga ersittningsnivaer och anstll-
ningsvillkor i syfte behalla och, vid behov, rekrytera ledande befatt-
ningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet. Ersittning
till Bolagets ledning utgir i huvudsak i form av kontant 16n. Ovriga
ersittningar och férmaner skall utgd endast i begrinsad omfattning.
Ersittning kan utgéras av en kombination av fast och rorlig 16n.
Den huvudsakliga ersittningen skall utgéras av fast 16n och anses
motsvara en marknadsmissig kompensation for ett fullgott arbete.
Det rorliga 16netilligget skall avse kompensation dirutéver for
arbete som varit synnerligen vil utfort, exceptionell arbetsbelast-
ning eller annan liknande omstindighet. Om inte sirskilda skil
foreligger skall det rorliga lonetilligget inte dverstiga 50 % av
den fasta arslénen. Uppsigningslon skall uppga till maximalt sex
manadsléner. Ndgra avgingsvederlag skall ej tillimpas.

Styrelsen har ritt att fringd ovanstiende riktlinjer om det i ett

enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar det.”
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Till verkstillande direktoren har under ar 2008 utbetalts 2 221

(1 664) Tkr i 16n inklusive férméner om 13 (5) Tkr och 420 (380)
Tkr i bonus {6r verksamhetsaret 2007. Bonus for verksamhetséret
2008 har utbetalts 2009 med 600 Tkr. Ersittning och férméner till
verkstillande direktéren under 2009 utgér enligt avtal med 1 860
Tkr per ar i fast ersittning samt med en rorlig ersittningsdel som
maximalt kan uppga till fyra manadsléner. Den rorliga ersittnings-
delen regleras iférhallande till individuellt satta mél. Verkstillande
direktoren erhéller inga pensionsformaner. Vid uppsigning frén
bolagets sida dger verkstillande direktdren ritt till tre manadsloner.
Till styrelsen har arvoden om 600 (600) Tkr utbetalts i enlighet
med beslut p3 ordinarie arsstimma 8 maj 2008. Dirav har styrel-
sens ordférande erhallit 240 (240) Tkr och 6vriga 3 (3) ledaméter
120 (120) Tkr vardera. Négon ersittning utdver styrelsearvode har
ej utgitt. Verkstillande direktoren erhaller ingen ersittning for sitt
styrelseuppdrag i AB Sagax. Till 6vriga ledande befattningshavare,
tva stycken, har under 2008 utbetalts 1 779 (1 766) Tkr i 16n,
inklusive 211 (349) Tkr i bonus. Ersittning och forméner under
2009 utgar enligt avtal med totalt 1 554 Tkr per ar i fast ersittning
for dessa befattningshavare samt med en rorlig ersittningsdel vilken
tilldelas diskretionirt av VD. Den rorliga ersittningsdelen uppgr
maximalt till 175 Tkr respektive 100 Tkr. Betalningar av pensions-
premier sker till avgiftsbestimd plan i enlighetmed beskrivning i
arsredovisning for 2008. Vid uppsigning frin bolagets sida dger
dessa befattningshavare ritt till tre ménadsléner eller de villkor

som foljer av lagstiftningen.
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LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

AVTAL OM FASTIGHETS- OCH FORETAGSFORVARV
Koncernens avtal om férvirv och forsiljning av fastigheter och bolag
ir ingdngna pa for branschen sedvanliga villkor. Siljaren limnar
regelmissigt vissa tidsbegrinsade garantier avseende fastigheten
respektive bolaget. I de fall dotterforetag till Sagax siljer fastigheter
och bolag kan garantikrav komma att framstillas av képaren mot-
svarande eventuell skada som uppkommit. Sddan skada kan uppgé
till betydande belopp. Historiskt har inga garantikrav av storre bety-
delse framstillts mot bolag inom Koncernen och inga garantikrav ir

for niarvarande utestiende.

LAGFART

Lagfart har erhallits till samtliga av Koncernen forvirvade fastigheter.

HYRESAVTAL

Hyreskontrakten avser endast lokaler dir Koncernen ir hyresvird.
Majoriteten av hyresavtalen har tecknats pa Fastighetsigarna Sveriges
standardformulir. Hyresvillkoren ir i allt visentligt standardmissiga.
Hyresavtalens 16ptider varierar, men 6verstiger i de flesta fall tre r.

Uppsigningstiderna uppgar i de flesta fall till nio manader.

FINANSIERINGSAVTAL

De externa laneavtal som Koncernen ingitt ir ingdngna pa {or bran-
schen sedvanliga villkor. Varje 1an finansierar i regel en identifierad
stock av fastigheter och som sikerhet har i huvudsak limnats pant-
brev i de aktuella fastigheterna. Borgensforbindelser och sikerhet i
form av bland annat aktier och medel pa konto har ocksa limnats.
Sikerhetsavtal och borgensférbindelser ir dven dessa ingdngna pa

for branschen sedvanliga villkor.

ANSTALLNINGSAVTAL

Samtliga personer verksamma inom Koncernen ir anstillda av moder-
bolaget. Séledes har inget att dotterféretagen ingatt ndgra anstill-
ningsavtal. Samtliga anstéllningsavtal 4r ingdngna pa sedvanliga
villkor med beaktande av lag (1982:80) om anstillningsskydd samt

dvrig svensk arbetsrittslig lagstiftning.

OVRIGA VASENTLIGA AVTAL
Utéver de avtal som redogjorts for i férevarande avsnitt foreligger

inga andra avtal av storre betydelse fér Koncernen.

TRANSAKTIONER OCH AVTAL MED NARSTAENDE
Under 2005 utgavs obligationer i dotterbolag om 30 miljoner
kronor i vilka verkstillande direktér David Mindus via bolag
investerade 2 miljoner kronor. Styrelseledamdterna Johan Thorell
och Staffan Salén investerade 1 respektive 6 miljoner kronor via
bolag. Samtliga obligationer har I6sts in av bolaget under det fjirde
kvartalet 2007.

Sagax dterkdpte i december 2007 samtliga dessa obligationer for
totalt 30,7 miljoner kronor, vilket motsvarade obligationernas nomi-

nella belopp samt upplupen rinta.
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Inga transaktioner har skett mellan Sagax och medlemmar av
bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare eller anhériga
till dessa under 2008 och 2009. Fér ersittningar till styrelsen och
ledande befattningshavare, se sidan 52.

Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affirsmissiga
villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestir av
forvaltningsarvode och internrintedebitering. Forvaltningsarvodet
uppgick under perioden januari-mars 2009 till 2,1 miljoner kronor,
2008 till 8,2 miljoner kronor, for &r 2007 till 6,4 miljoner kronor
och fér 2006 till 6,4 miljoner kronor. Inga 6vriga transaktioner har
skett mellan koncernforetagen.

Savitt styrelsen kinner till finns inga aktieigaravtal mellan

aktiedgare i Bolaget.

FORSAKRINGAR

Ersittning kan utgoras av en kombination av fast och rérlig 16n.
Bolaget har en foretags- och fastighetsforsikring hos Trygg-Hansa,
vilken ir gemensam for hela Koncernen. Fastigheter som férvirvas
inkluderas 16pande i den existerande férsikringen. Styrelsen bedémer
att Koncernen har ett fullgott forsikringsskydd for denna typ av

verksamhet.

TVISTER
Sagax har inte varit part i nigot rittsligt férfarande eller skilje-
forfarande (inklusive dnnu icke avgjorda drenden eller sddana Sagax

ir medvetet om kan uppkomma) under de senaste tolv manaderna.

INCITAMENTSPROGRAM

Det finns inga incitaments- eller optionsprogram i Koncernen.

IMMATERIELLA RATTIGHETER
Bolaget ir ej registrerad #gare till nigot varumirke. Koncernen

dger ett flertal domidnnamn innehéllande namnet Sagax.

BOLAGETS BOLAGSORDNING

Bolagsordningens foreskrift om subsidiir foretridesritt vid emis-
sioner dverensstimmer inte med aktiebolagslagens krav. Bolaget
har emellertid aldrig vidtagit ndgon &tgird som aktualiserat en
tillimpning av bestimmelsen. Styrelsen kommer att foresld nésta
bolagsstimma att dndra bestimmelsen enligt aktiebolagslagen.

Enligt Bolagets bolagsordning skall aktierna vara dels stamaktier,
dels preferensaktier. Stamaktie medfor en rést och preferensaktie
medfor en tiondels rost.

Varje preferensaktie skall medfora foretridesritt framfor
stamaktier till en utdelning motsvarande ett arligt belopp om 2,00
kronor per aktie jamte en arlig rinta om 7 % pd den del av detta
belopp som inte utdelats (innestdende belopp). Rintan p3 inne-
stiende belopp kapitaliseras varje ar den 30 juni. Dirutover idger
preferensaktierna inte nigon ritt till utdelning.

Om Bolaget uppldses skall varje preferensaktie dga foretridesritt

till ett belopp motsvarande av summan av 30 kronor och innestdende
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belopp jimte upplupen rinta. I dvrigt medfor preferensaktierna
ingen ritt till Bolagets tillgdngar.

Enligt bolagsordningen skall alla vinstmedel i Bolaget efter utbetal-
ning till preferensaktiedgarna avsittas till en sérskild fond betecknad
Konsolideringsfonden. Denna fond utgér bundet eget kapital. Konso-
lideringsfonden fir endast ianspriktas for (i) omedelbar utdelning
till preferensaktieigarna varvid dessa medel dvergér till att vara
fria, eller (ii) for andra indamal om beslut dirom bitrids av minst
tva tredjedelar av vid bolagsstimman féretridda preferensaktier
eller av den hdgre majoritet som féreskrivs av aktiebolagslagen.
Konsolideringsfonden skall automatiskt upplésas och innestdende
medel 6verforas till fritt eget kapital efter arsstimman under 2011,
varvid dock forst medlen skall utbetalas till preferensaktieigarna
i den utstrickning som nirmare preciseras i bolagsordningen. En
sddan utbetalning till preferensaktieigarna forutsitter givetvis att
aktiebolagslagens regler om vinstutdelning iakttas.

Preferensaktierna kan komma att inldsas fr.o.m. den 15 februari

2011 enligt beslut av bolagsstimman om minskning av aktiekapitalet.

Antalet aktier som skall inlésas faststills genom stimmobeslutet.
Vilka aktier som sedan inloses faststills genom lottning. Inldsen-
beloppet skall uppgé till summan av 35 kronor och innestiende
belopp jimte upplupen rinta.

Enligt Bolagets bolagsordning maste beslut i féljande fragor
bitridas av minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman féretridda
preferensaktier, sivida inte hdgre majoritetskrav féreskrivs av aktie-

bolagslagen.

54

® Beslut om dndringar av bolagsordningen som péverkar den
ritt som foljer av preferensaktier.

¢ Beslut om nyemission av aktier med i négot avseende
bittre ritt till Bolagets resultat dn preferensaktierna.

e Beslut om utgivande av konvertibler och teckningsoption
er, vinstandelsbevis och kapitalandelsldn under tiden fram till
den 15 februari 2011.

e Beslut om indring eller upphivande av bestimmelse i

bolagsordningen rérande Konsolideringsfonden.

Det kan slutligen noteras att Bolagets bolagsordning innehéller en
skiljeklausul enligt vilken tvister mellan Bolaget och styrelseledamot

eller aktiesigare skall avgoras genom skiljeférfarande.

OVRIG BOLAGSINFORMATION

Bolagets organisationsnummer ér 556520-0028. Bolaget ir publikt
(publ). Bolaget inregistrerades vid Patent- och registreringsverket
(nuvarande Bolagsverket) den 14 juli 1995. Bolaget #r anslutet

till VPC. Bolagets associationsform regleras av Aktiebolagslag
(2005:551). Aktiedgarnas rittigheter forknippade med aktierna kan
endast éndras i enlighet med detta regelverk. Bolagets styrelse har

sitt site i Stockholm.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA

FOR INFORMATION

Sagax bolagsordning och stiftelseurkund samt alla rapporter, brev och
andra handlingar, finansiell information, virderingar eller utlitanden
som utfirdats pd Sagax begéran samt finansiell information avse-
ende Koncernen finns tillgingliga i pappersform hos Sagax under

registreringsdokumentets giltighetstid.
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SAGAX DOTTERFORETAG

Direkt dgda och indirekt dgda dotterforetag samt deligda intresse-

foretag per den 31 mars 2009 framgér nedan. Samtliga nedan direkt

dgda dotterforetag dir andelen understiger 100 % #gs tillsammans

med andra helidgda koncernféretag.

Direktagda dotterforetag

Org. Nr

Indirekt dgda dotterforetag

Org. Nr

Ab KC Invest Oy, Finland
Bilhornet KB

Cephyr AB

Sagax Koge A/S, Danmark
Sagax Alpha AB

Sagax Beta AB

Sagax Helsingborg KB

Sagax Huskvarna AB

Sagax Invest AB

Sagax Lund AB

Sagax Jonképing KB

Sagax PLP Holding AB
Sagax Europa AB

Sagax Korsberga AB

Sagax Stockholm Tva AB
Sagax Vaggeryd AB

Sagax Vetlanda AB

Sagax Alpha KB

Sagax Beta KB

Satrap Kapitalférvaltning AB
Storstockholms Industrifastigheter AB
Sagax Sméland AB
Panncentralen 1 Fastighets AB

2104952-4
969685-9124
556646-0753
30598938
556527-1540
556546-4558
969716-9374
556703-0555
556640-8547
556740-3505
969700-5099
556668-8643
556715-1914
5567115-1963
556713-4837
556705-1866
556687-2262
969667-5777
969680-2256
556748-3309
556695-9572
556768-9509
556606-2583
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Action House Sweden AB
Executor Finans AB
Fastighetsbolaget Barebo Grisanden AB
Fastighetsbolaget Reglaget AB
Fastighetsbolaget Orebro Ansta AB
Sagax Danderyd AB

Sagax Ulvsunda Utvecklings AB
Sagax Solna AB

Broudden AB

Sagax Bokbindaren 1 AB

Fastighets AB V-verket
Fastighetsforvaltning Skultuna 3 KB
Forvaltnings AB Varubilen

Forvaltningsbolaget Hedenhog i Huddinge AB

Inkassohuset KB

KB Kolsva

KB Slinten 17

KB Upplagsvigen
Kugghjulet 3 AB

Marcato Férvaltnings AB
Marcato Fastigheter AB

Oy Aplimax Ab, Finland

Oy Cephyr Ab, Finland
Pepparkakshuset i Tyresé AB
Sagax Haninge AB

Sagax Karlskoga AB

Sagax Sapla 1 AB

Sagax Sapla 2 AB

Sagax Sapla 3 AB

Sagax Sapla 4 AB

Sagax NEEAH AB

Sagax Norrképing AB

Sagax Partille AB

Sagax Tyskland AB

Sagax Beta Komplementir AB
Sagax Komplementir AB
Storstockholms Industrifastigheter KB
Tillverkaren 1 Fastighets AB
Veddesta Properties AB

556527-0260
556376-1369
556737-4151
556591-6706
556704-3368
556162-4338
556759-7975
556073-1407
556073-2129
556757-8504
556771-7078
969646-0196
556549-9851
556468-6615
916822-5325
916608-8386
969667-0604
969667-3038
556034-5901
556248-7982
556438-8527
1877259-4

1794375-0

556736-0945
556730-5080
556728-6843
556740-5187
556740-5294
556740-5286
556740-5278
556715-8521
556668-1515
556683-0377
556715-1930
556646-6891
556597-9191
969695-2648
556730-4307
556573-9124

Aktier i intresseforetag

Org. nr

Segeltorp Utvecklings AB (50 %)

556726-2109
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FINANSIELL UTVECKLING | SAMMANDRAG

I nedanstdende tabeller redovisas viss finansiell information avseende AB Sagax (publ). Informationen avser koncernen och dr himtad ur Sagax

drsredovisningar for dren 2006-2008, som dir uppriittade enligt drsredovisningslagen och IFRS. Informationen som avser deldrsperioderna januari

till mars 2008 samt januari till mars 2009 har upprittats enligt Arsredovisningslagen och IAS 34 och har inte granskats av Bolagets revisorer.

Den finansiella informationen som dterges i tabellerna nedan bir lisas i anslutning till avsnittet "Kommentarer till den finansiella

utvecklingen” i foreliggande registreringsdokument.

RESULTATRAKNINGAR

2009 2008 2008 2007 2006
Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintikter 137,1 114,6 491,4 3555 245 4
Ovriga intikter - - 5,9 12,9 -
Drift- och underhéllskostnader -10,3 93 31,2 -32,5 -28,4
Tomtrittsavgild -2,9 2,2 -8,6 91 -7,2
Fastighetsskatt -2,5 -2,6 -11,9 9,2 4.6
Fastighetsadministration -2,0 -2,0 -8,7 -7,0 48
Driftnetto 1194 98,5 436,8 310,4 200,4
Nedskrivning av goodwill - - - - -
Bruttoresultat 119,4 98,5 436,8 310,4 200,4
Central administration -6,5 -5,7 -25,7 -19,9 -13,6
Resultat frin intresseforetag 0,7 0,2 -1,4 3,2 -
Finansiella intikter 1,8 2,5 19,7 9,3 2,5
Finansiella kostnader -58,1 -52,6 -240,9 -168,8 -96,4
Forvaltningsresultat 57,3 42,9 188,5 134,2 92,9
Realiserade virdeférandringar:
Fastigheter -0,1 -0,2 -19,9 14,6 59
Finansiella instrument 99 -1,8 2,5 - -
Orealiserade virdeférandringar:
Fastigheter -110,5 26,3 -127,9 492,0 152,1
Finansiella instrument 45,2 -30,5 4242 6,0 7,1
Lan i utlindsk valuta -0,7 - 42,3 - -
Resultat fore skatt -109,1 36,7 -423,3 646,8 258,0
Uppskjuten skatt 41,1 148,3 248,7 -74,8 -71,9
Aktuell skatt - -1,3 -6,9 -6,0 -0,6
Resultat frin avvecklad verksamhet, netto efter skatt - - - - -
Periodens resultat -67,9 183,7 -181,5 566,0 185,5
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BALANSRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor 2009-03-31 2008-03-31 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Forvaltningsfastigheter 6128,5 5730,8 6019,8 5064,7 3263,7
Ovriga anliggningstillgangar 236,7 137,1 132,3 55,5 4,0
Summa anliggningstillgangar 6 365,2 5 867,9 6152,1 5120,2 3267,7
Kassa och bank 340,1 236,3 210,9 398,0 2333
Aktier 15,6 123,0 51,1 96,3 -
Opvriga tillgangar 77,0 52,7 67,8 65,7 41,2
Summa omsittningstillgdngar 432,7 412,0 329,8 560,5 274,5
Summa tillgingar 6797,9 6279,9 6 481,9 5 680,7 3542,2
Eget kapital 12253 1649,3 1261,4 1 465,6 832,0
Langfristiga rintebirande skulder 47472 4206,1 45992 3689,0 2396,3
Uppskjuten skatteskuld 51,7 - - 131,9 57,1
Ovriga langfristiga skulder 387,3 42,5 339,0 36,8 20,8
Summa langfristiga skulder 5186,1 4248,6 4938,2 3857,7 24742
Kortfristiga rintebirande skulder 132,8 140,3 108,7 104,0 96,3
Rintebirande skulder avseende fastigheter
som innehas fér forsiljning - 67,1 - 67,1 -
Ovriga kortfristiga skulder 253,7 174,6 173,6 186,3 139,7
Summa kortfristiga skulder 386,4 382,1 282,3 357,4 236,0
Summa skulder 5572,5 4630,1 5220,5 4215,1 2710,2
Summa eget kapital och skulder 6797,9 6279,9 6 481,9 5 680,7 35422
KASSALODESANALYSER
2009 2008 2008 2007 2006
jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt -109,1 36,7 -423,3 646,8 258,0
Virdeférindringar pa finansiella instrument 55,1 30,5 4243 -6 -7,1
Virdeforandringar pa fastigheter 110,5 -26,3 147,8 -506,6 -152,1
Virdeférindringar pa 14n i utlindsk valuta 0,7 - 42,3 - -
Betald skatt -6,0 - -3,3 - -
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -0,6 -0,3 -3,8 12,1 -8,0
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital 50,6 40,6 184,1 146,3 90,8
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 124,3 42,4 171,7 152,3 135,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -193,6 -757,1 -1057,5 -1417,2 -1137,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 198,5 553 698,7 1429,6 1186,0
Periodens kassaflode 129,2 -161,7 -187,1 164,7 183,4
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NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE"

2009 2008 2008 2007 2006

jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 8,0 7,5 7,6 7,3 8,1
Areamissig uthyrningsgrad, % 98 98 97 98 95
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 97 96 97 93
Hyresduration, ar 9,0 9,0 9.3 8,7 7,4
Uthyrningsbar area, kvm 851 554 819617 839114 743 023 558 959
Antal fastigheter 111 105 110 98 57
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 7 6 7 7 7
Avkastning pa eget kapital, % -20 47 -13 49 31
Genomsnittlig rinta, % 4,7 5,3 51 52 52
Genomesnittlig rintebindningstid inkl. derivat, ar 4,7 4,9 51 5,7 5,9
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 49 5,7 51
Soliditet, % 18 26 19 26 23
Beldningsgrad, % 72 72 73 68 70
Rintetickningsgrad, gdnger 2,0 1,8 1,8 1,8 2,0
Ovriga nyckeltal
Antal anstillda vid periodens slut 13 13 14 13 9
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utging, kr 36,90 79,00 34,90 73,25 76,75
Eget kapital per aktie, kr 57,15 96,31 64,46 81,71 38,68
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 54,88 90,70 62,11 77,24 36,20
Resultat per aktie, kr -6,31 14,59 -17,53 44,68 13,62
Resultat per aktie efter utspiadning, kr -6,31 13,77 -17,53 42,03 12,94
Kassaflode per aktie, kr 3,51 2,74 12,74 9,70 5,67
Kassaflode per aktie efter utspadning, kr 3,37 2,59 12,11 9,12 5,39
Antal aktier vid periodens utging 12077 322 12 077 322 12077 322 12 077 322 11 916 822
Antal aktier vid periodens utging efter utspidning 12 577 353 12 823 373 12 534 057 12776 788 12 732 783
Genomsnittligt antal aktier 12077 322 12 077 322 12077 322 11997 072 11914 739
Genomsnittligt antal aktier efter utspidning 12577 353 12 800 080 12 705 344 12 754 785 12 549 354
Utdelning stamaktie, kr - - - - -
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utging, kr 23,50 28,10 23,00 27,30 27,60
Eget kapital per aktie, kr 32,50 32,50 32,00 32,00 32,00
Resultat per aktie, kr 0,50 0,50 2,00 2,00 2,00
Kassaflode per aktie, kr 0,50 0,50 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utging 16 465 276 14 959 841 15090 276 14 959 841 11 595 841
Genomsnittligt antal aktier 15712 559 14 959 841 14970711 11277 841 6 837 854
Utdelning preferensaktie, kr - - 2,00 2,00 0,52

1) For definitioner av nyckeltal, se sidan 68.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

JANUARI TILL MARS 2009

Under det forsta kvartalet 2009 forvirvade Sagax fastigheter for
122,1 miljoner kronor. Under perioden férvirvade och tilltridde
Sagax fastigheten Panncentralen 1 i Arsta, vilken var den enda
fastigheten som forvirvades under det forsta kvartalet. Siljare
av fastigheten var AxFast AB. Under perioden avyttrades inga
fastigheter.

Intdiikter

Sagax hyresintikter uppgick under perioden till 137,1 (114,6)
miljoner kronor. Okningen forklaras frimst av en storre fastighets-
portfélj, indexupprikning och intiktshéjande investeringar

i befintligt fastighetsbestind. Koncernen hade inga hyresforluster
under perioden.

Forvaltningsresultatet uppgick till 57,3 (42,9) miljoner kronor.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 10,3 (9,3)
miljoner kronor. Okningen forklaras frimst av en storre fastighets-
portfdlj . Fastighetsskatt och tomtrittsavgilder uppgick till 5,4
(4,8) miljoner kronor, vilket férklaras av den storre fastighetsport-
foljen samt hojda taxeringsvirden. Kostnaden for fastighetsadmi-

nistration uppgick till 2,0 (2,0) miljoner kronor.

Kassafléde

Periodens kassafléde frin den 16pande verksamheten fore forind-
ringar av rorelsekapital var 50,6 (40,6) miljoner kronor. Kassa-
flédet fran den 16pande verksamheten uppgick till 124,3 (42,4)
miljoner kronor. Investeringsverksamheten belastade kassaflodet
med 193,6 (-757,1) miljoner kronor. Kassaflédet fran finansie-
ringsverksamheten bidrog med 198,5 (553,0) miljoner kronor.
Periodens kassaflde uppgick till 129,2 (-161,7) miljoner kronor.

Forvérv och investeringar

Sagax forvirvade under perioden fastigheter for totalt 122,2
(762,7) miljoner kronor, vilket i sin helhet avsag fastigheten
Panncentralen 1 i Arsta. Under perioden investerades totalt 94,5

miljoner kronor i fastighetsbestindet.

Forsdljningar

Under perioden avyttrades inga fastigheter.

Fastighetsbestdnd

Bolagets fastighetsbestind omfattade per den 31 mars 2009 totalt
111 fastigheter med en uthyrningsbar area om 851 554 kvadrat-
meter. Den uthyrningsbara arean bestod till 83 % av lager- och
industrilokaler och till resterande del av kontorslokaler. Av fastig-
heternas marknadsvirde och hyresvirdet utgjordes 45 % respektive

47 % av Stockholmsregionen.
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2008

Under 2008 férvirvade Sagax fastigheter till ett belopp om 1 254
miljoner kronor, vilket omfattade 19 fastigheter med en samman-
lagd uthyrningsbar area om 130 000 kvadratmeter. Forvirven avsig
bland annat en fastighet i Hechinge, Tyskland som hyrs av Gambro
och en fastighet i Solna som hyrs av Arvid Nordquist. Under 2008
avyttrade Sagax fastigheter till ett virde av 326,0 miljoner kronor.

Intdikter
Hyresintikterna okade till 491,4 (355,5) miljoner kronor. Totalt har
dven 5,9 (12,9) miljoner kronor erhéllits som engdngsersittningar
vid fortida avflyttningar frén kontrakterade lokaler. Forvaltningsre-
sultatet 6kade med 40,5 % och uppgick till 188,5 (134,2) miljoner
kronor.

Koncernen har under dret haft sammanlagda hyresforluster om

1,0 (0,5) miljoner kronor, motsvarande 0,2 % av omsittningen.

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 31,2 (32,5)
miljoner kronor under ret. Fastighetsskatt och tomtrittsavgilder
uppgick till 20,5 (18,3) miljoner kronor. Okningen forklaras av en
storre fastighetsportfolj samt hojda taxeringsvirden. Kostnaden for

fastighetsadministration uppgick till 8,7 (7,0) miljoner kronor.

Kassafléde

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forind-
ringar av rorelsekapital uppgick till 184,1 (146,3) miljoner kronor.
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med 1 057

(1 417) miljoner kronor. Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
har bidragit med 698,7 (1 430) miljoner kronor. Likvida medel har

under perioden férindrats med —187,4 (164,7) miljoner kronor.

Forvérv och investeringar
Koncernen forvirvade under 2008 fastigheter for totalt 1 254,1
miljoner kronor. Under &ret investerade Sagax totalt 97,5 miljoner

kronor i det befintliga fastighetsbestdndet.

Forsdljningar
Under 2008 avyttrades sex fastigheter f6r 326,0 miljoner kronor.
Den uthyrningsbara arean som avyttrades uppgick till 36 000

kvadratmeter.

Fastighetsbestdnd

Sagax fastighetsbestind omfattade per 31 december 2008 totalt
110 fastigheter med en total uthyrningsbar area om 839 000
kvadratmeter. Den uthyrningsbara arean bestod till 83 % av
lager- och industrilokaler och till resterande del av kontorlokaler.
Av fastigheternas marknadsvirde och hyresvirdet utgjordes 44 %

respektive 46 % av Stockholmsregionen.
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2007

Sagax forvirvade under 2007 fastigheter for totalt 1 694 miljoner
kronor. Bland annat forvirvades fastigheter frin Gambro AB for
570 miljoner, sex fastigheter i Finland frén Konecranes for cirka
300 miljoner kronor samt 25 fastigheter frin Narkes Elektriska

AB for 348 miljoner kronor. Dirtill ingick Sagax tvd optionsavtal
om att forvirva ytterligare fastigheter frin Gambro fér totalt 440
miljoner kronor. Under samma period silde Sagax fastigheter for
492 miljoner kronor, varav 417 miljoner kronor avsig forsiljningen
av fyra kontorsfastigheter varvid Sagax erhéll 1 500 000 aktier i det
borsnoterade fastighetsbolaget Dagon AB som dellikvid.

Intdikter

Hyresintikterna ckade till 355,5 miljoner kronor (245,4). De
dkade hyresintikterna forklaras primirt av ett storre fastighets-
innehav. Ersittning av engdngskaraktir om 12,9 miljoner kronor
erhélls avseende ersittning vid avilyttning frin kontrakterad lokal.
Forvaltningsresultatet forbittrades med 44 % till 134,2 miljoner
kronor (92,9).

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 32,5 miljoner
kronor under perioden (28,4). Fastighetsskatt och tomtrittsavgilder
uppgick till 18,3 miljoner kronor (11,8). Okningen forklaras av

en storre fastighetsportfélj. Kostnaden for fastighetsadministration

uppgick till 7,0 miljoner kronor (4,8).

Kassaflode

Periodens kassaflode fran den 16pande verksamheten fére forind-
ringar av rorelsekapital férbittrades frén 90,8 till 146,3 miljoner
kronor. Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital uppgick till 6,0
miljoner kronor (44,4). Kassaflédet fran den 16pande verksamheten
uppgick till 152,3 miljoner kronor (135,2). Investeringsverksam-
heten belastade kassaflddet med 1 417,2 miljoner kronor (1 137,8).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten bidrog med 1 429,6
miljoner kronor (1 186,0). Periodens kassafldde uppgick till 164,7
miljoner kronor (183,4).

Forvérv och investeringar
Sagax forvirvade under 2007 fastigheter for totalt 1 694 miljoner
kronor. Under aret investerade Sagax totalt 95,1 miljoner kronor

i ny- och ombyggnationer.

Forsdljningar

Under perioden avtalades om fastighetsforsiljningar uppgdende
till totalt 580,6 miljoner kronor, varav 491,6 miljoner kronor hade
fréntritts per 31 december 2007.

Fastighetsbestdnd

Den 31 december 2007 omfattade fastighetsbestindet 98 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 743 023 kvadratmeter. Den
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uthyrningsbara arean utgjordes till 83 % av lager- och industri-
lokaler och till 17 % av kontorslokaler. 31 % av den uthyrningsbara
arean och 44 % av hyresvirdet ir koncentrerat till Stockholms-

regionen.

2006

Sagax genomférde under 2006 ett betydande antal fastighetsfor-
virv och expanderade sin verksamhet patagligt. Totalt forvirvade
Sagax fastigheter for 1 097 miljoner kronor och fastighetsport-
foljens marknadsvirde uppgick vid drets slut till 3 300 miljoner
kronor. Sagax forvaltningsresultat kade med 98 % och uppgick
till 92,9 miljoner kronor under &r 2006. Den frimsta forklaringen
till detta dr att Sagax fastighetsinnehav vixte kraftigt under éret
samtidigt som verksamheten i dvrigt uppvisade en gynnsam
utveckling. Resultateffekten av virdeférindringarna uppgick till
165,1 miljoner kronor under &r 2006. Arets resultat efter skatt
uppgick till 185,5 miljoner kronor, motsvarande 13,62 kronor per

stamaktie.

Intékter

Hyresintikterna uppgick till 245,4 miljoner kronor vilket motsvarar
en 6kning med 46 % under ar 2006. Okningen forklaras i huvudsak
av att Sagax under dret genomférde omfattande fastighetsforvirv.
Driftnettot 6kade fran 127 4 till 200,4 miljoner kronor. Forbitt-
ringen férklaras dels av ett storre fastighetsinnehav dels av att de i
driftnettot ingdende kostnaderna endast 6kade med 3,9 miljoner
kronor, motsvarande 9 %. Férutom att Sagax verkat for att sinka
driftkostnaderna, sdsom for exempelvis uppvirmning, forklaras
utvecklingen av att hyresgisterna i de fastigheter vilka forvirvats
under dren 2005 och 2006 till storsta delen sjilva star for dessa

kostnader.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna 6kade med 9,5 % till 45,0 miljoner kronor.

Kassafléde

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindringar i
rorelsekapital kade fran 47,1 till 90,8 miljoner kronor, vilket 13g i
linje med &rets forbittring i forvaltningsresultat. Kassaflode fran for-
indringar i rorelsekapital uppgick till 44,4 miljoner kronor (11,1).
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 135,2
miljoner kronor (58,2).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 137,8
miljoner kronor (-598,1), dir férvirv av fastigheter paverkade
med -1 096,5 miljoner kronor (-586,5). Kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till 1 186,0 miljoner kronor (538,3).
Nyemission av preferensaktier tillfsrde 292,6 miljoner kronor och
forindring av rintebirande skulder paverkade kassaflédet positivt
med 891,9 miljoner kronor.

Periodens kassaflode uppgick till 183,4 (-1,6) miljoner kronor.
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Forvérv och investeringar

Sagax forvirvade under 2006 fastigheter for totalt 1 097 miljoner
kronor. Under 4ret investerade Sagax totalt 98,9 miljoner kronor i
ny- och ombyggnationer. Investeringarna skedde huvudsakligen for
att méta befintliga hyresgisters behov av storre lokaler. I samband
med att Sagax genomfort storre om- eller nybyggnationer har de

befintliga hyresavtalen vid ett flertal tillfillen forlangts.

Forsdljningar

Forsiljning av fastigheter uppgick under 2006 till sammanlagt 62,5
miljoner kronor vilket 6versteg den vid respektive forsiljningstill-
fille senaste marknadsvirderingen for de berérda fastigheterna med

5,9 miljoner kronor.

Fastighetsbestdnd

Sagax fastighetsbestind omfattade vid érets slut en lokalarea om
559 000 kvadratmeter. Under 2006 forvirvades 19 fastigheter med
en sammanlagd area om 156 000 kvadratmeter. Sagax huvudseg-
ment, lager och litt industri, uppgick vid &rets slut till 83 % av den

totala uthyrningsbara arean.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 MARS 2009
Styrelsen i AB Sagax har beslutat om att foresld en extra bolags-
stimma att utdelningen p4 preferensaktierna indras fran &rlig till
kvartalsvis utdelning. Styrelsen avser att kalla till extra bolags-
stimma under det tredje kvartalet for att besluta om erforderliga
forandringar i bolagsordningen. Den arliga utdelningen om 2,00
kronor per preferensaktie kommer enligt forslaget istillet att ske
genom kvartalsvis utdelning om 0,50 kronor per preferensaktie med
start i mars 2010. Utdelning kommer att ske sista vardagen i mars,

juni, september och december.

TENDENSER I VERKSAMHETEN

Under 2008 drabbades virlden av enorma valuta-, rdvarupris- och
rintefluktuationer. Globalt féll bérskurser till nivier som ansigs
vara otinkbara ndgra manader tidigare och hela betalningssystemet
sattes i gungning under ett par veckor under senhdsten. Sedermera
medférde finanskrisen mycket allvarliga realekonomiska konsekven-
ser och utsikterna f6r den ekonomiska utvecklingen i sivil Sverige
som resten av OECD ser nu dessvirre mycket dystra ut fér 2009
och 2010.

For Sagax vidkommande medfor den svagare ekonomiska
utvecklingen att nyuthyrning kommer att bli mer utmanande och
att Bolaget dirmed riskerar en ¢kad vakans till fljd av obestand
bland hyresgisterna. Till Sagax foérdel ir att nuvarande vakanser 4r
fa (4 %) och koncentrerade till Stockholm som ir en av de bista
hyresmarknaderna i Sverige. Bolaget har dven fordelen av att ha
fa hyresavtal som skall omférhandlas under 2009 (3 %) och 2010
(4 %) och att alla dessa avtal avser lokaler i Stockholm.
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Ur ett investeringsperspektiv har turbulensen medfort att den s&
kallade "portfsljpremien”, det vill siga att fastighetsportfoljer virde-
rats till priser 6verstigande summan av delarna, nu omvandlats till
portféljrabatt. Denna forindring foranleds naturligtvis av svérighe-
ten att f3 tillgdng till storre mingder kapital. Det fital investerare
som har méjlighet att genomfora storre transaktioner har dirmed
en mycket intressant marknadsposition just nu.

Aktiviteten pa investeringsmarknaden ir for nirvarande 14g. De
tidigare strukturerade och vil marknadsforda forsiljningsproces-
serna har nu mer karaktiren av "forutsittningslosa diskussioner”
med en eller ett fital utvalda parter. Siljarna ir extremt forsiktiga
med att marknadsfora sina objekt i syfte att inte riskera att figurera i
en misslyckad forsiljningsprocess. Under 2009 bedéms intresset for
svenska fastigheter frén utlindska investerare och da sirskilt frin de
stora amerikanska investerarna vara begrinsat. Detta bér gynna de
svenska investerarna.

Operationell effektivitet, 1dngsiktig kapitalférsorjning och
riskhantering stér i fokus for flertalet bolagsledningar och styrelser
i fastighetsbolagen. Aktieigarna kommer sannolikt att ifrgasitta
kostnaden for att driva ett antal mindre bérsnoterade bolag och
den operationella effektiviteten i det. Konsolidering kan dérmed st
hégre upp pé agendan under 2009 in tidigare ar.

Sagax verksamhet kinnetecknas av balanserat risktagande. De
langa hyresavtalen (9,0 &r i genomsnitt) och den goda lénsamheten
begrinsar den operationella risken i rérelsen samtidigt som Bolagets
langa rinte- och kapital bindning (4,7 respektive 4,9 &r i genom-
snitt) begrinsar den finansiella risken. Det ir sdledes styrelsens
uppfattning att Sagax ir vil positionerat for att mota de stora
forandringar och utmaningar som bdde Sagax och branschen som

helhet stir infor.

PAGAENDE INVESTERINGAR

Fastigheten Grisanden 7 i Vara kommun byggs till med 4 400
kvadratmeter lokaler for produktion, lager och kontor at hyresgas-
ten Tornum. Arbetena beriknas vara firdigstillda under det tredje
kvartalet 2009. I Finland har under 2008 tillbyggnation av 7 000
kvadratmeter produktions- och lagerlokaler startats i Lahtis for
hyresgisten BE Group. Totalt beriknas investeringen att up pga
till 6,4 miljoner euro. Arbetena beriknas vara firdigstillda i slutet
av det tredje kvartalet 2009. Fastigheten kommer efter tillbyggna-
den att omfatta cirka 27 000 kvadratmeter hoglager och produk-
tionslokaler. I Finland har dven avtalats om tillbyggnad av 14 000
kvadratmeter uthyrningsbar area och uppgradering av befintliga
byggnader i Hyvinge for hyresgisten Konecranes . Totalt beriknas
investeringarna i produktions-,lager- och kontorslokaler komma
att uppga till 24 miljoner euro. Tillbyggnaderna pdborjades 2008
och pagar i etapper fram till och med &r 2011. Den forsta etappen
omfattar 6 000 kvadratmeter produktions- lager- och kontorslokaler
och beriknas vara avslutad under det fjirde kvartalet 2009
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PROGNOS FOR 2009

For 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore

omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna forvirv och forsiljningar uppga till 220 miljoner kronor.
Prognosen presenterades i Sagax delarsrapport for perioden

januari — mars 2009, vilken offentliggjordes den 6 maj 2009.

TIDIGARE LAMNAD PROGNOS FOR AR 2009

Prognos limnad i samband med bokslutskommuniké for ar 2009:
"For ar 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkinnagivna forvirv och forsiljningar uppgé till 210 miljoner

kronor."

Justeringen av prognosen for 2009 har féranletts av forvirvet av
fastigheten Panncentralen 1 i Arsta och till f&ljd av ligre rinte-

kostnader dn vad som ursprungligen beriknats.

Redogorelse for de viktigaste antagandena som ligger till

grund fér prognos

Nedan framgar en redogérelse for de viktigaste antaganden som ligger

till grund fér prognosen avseende forvaltningsresultat for 2009.

e Sagax prognostiserade resultat utgar fran befintligt bestand per
31 mars 2009 med hinsyn tagen till offentliggjorda forvirv och
forsiljningar.

e Forvintade investeringar i det befintliga bestdndet under resterande
del av 2009 har beaktats i prognosen liksom de intikter som for-
vintas folja av anpassningar for hyresgists behov.

* Prognosen beaktar kinda uppsigningar och nyuthyrningar eller
andra foérvintade kontraktsforindringar.

o Utfall for forfluten del av dret har beaktats och aterstoden av aret
har prognostiserats. Hiansyn har tagits till alla kiinda férvintade
kostnader och intikter.

¢ Sagax prognostiserade rintekostnader for resterande del av 2009
baseras p4 den gillande marknadsrintenivan vid prognosens
avgivande.

e Oforutsedda hindelser utanfér Bolagets kontroll kan intriffa
som paverkar prognosen och innefattar bland annat férindring
av hyresgisternas finansiella stillning, fastighetsforvirv samt
forindring av Bolagets rintekostnader. Det finns i dagsliget inte
ndgra kinda tendenser eller andra hindelser som forvintas ha

negativ inverkan pa Bolaget och dess affirsutsikter.
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Till styrelsen i AB Sagax (publ), org nr 556520-0028

REVISORS RAPPORT AVSEENDE PROGNOS
Vi har granskat hur den prognos som framgir pd s 62 i

AB Sagax prospekt per den 11 juni 2009 har upprittats.

Styrelsens och verkstdllande dirvekiorens ansvar

Det ir styrelsens och verkstillande direktrens ansvar att
uppritta prognosen och faststilla de visentliga antaganden
som prognosen ir baserad p4 i enlighet med kraven i prospekt-
forordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ir vért ansvar att limna ett uttalande i enlighet med pro-
spektférordningen 809/2004/EG, bilaga I p 13.2. Vi har ingen
skyldighet att limna och limnar inte heller ndgot uttalande
avseende méjligheten for AB Sagax att uppné prognosen eller
de antaganden som ligger till grund for upprittandet av prog-
nosen. Vi tar inte ndgot ansvar for sidan finansiell information
som anvints i sammanstillningen av prognosen utéver det
ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk

finansiell information som vi limnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vért arbete i enlighet med FAR SRS rekommenda-
tion RevR 5 Granskning av prospekt. Virt arbete har innefattat
att bedéma styrelsens och verkstillande direktorens tillviga-
gangssitt och tillimpade redovisningsprinciper vid upprittandet
av prognosen jimfort med de som normalt tillimpas av bolaget.

Vi har planerat och utfort virt arbete for att f4 den
information och de férklaringar som vi bedémt nédvindiga
for att med hég men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
prognosen har upprittats i enlighet med de forutsittningar
som anges pa s 62.

D4 prognosen och dess antaganden hinfér sig till framtiden
och dirfor kan paverkas av oférutsebara hindelser, kan vi inte
uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6verens-
stimma med vad som redovisats i prognosen. Avvikelserna kan

visa sig bli visentliga.

Uttalande
Vi anser att prognosen har upprittats enligt de forutsittningar
som anges pa s 62 och i enlighet med de redovisningsprinciper

som tillimpas av bolaget.
Stockholm den 11 juni 2009
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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STYRELSE, FORETAGSLEDNING OCH REVISORER

GORAN E LARSSON
Styrelseledamot sedan 2001 och styrelseordférande sedan 2004.
Ledamot av ersittnings- och revisionskommittén. Fodd 1943.

Utbildning: Civilingenjor fran KTH, Stockholm. Civilekonom
fran Handelshogskolan, Stockholm.

Goran ir idag styrelseordférande i ReadSoft AB, Effnet Holding-
AB, Ageri Holding AB och Four Invest AB. Han ir vice styrelseord-
férande i Avega Group AB. Géran ér vidare styrelseledamot i Habia
Cable AB, Sandrew Metronome AB, Effnet AB, Factrum Electronics
AB, Eddaconsult Aktiebolag, Eddainvest Aktiebolag, Eddainvest
International Aktiebolag, Eddainvest Holding AB och Senior
Advisor i Evli Bank. Vidare 4r Goran verkstillande direktor i
Eddainvest International Aktiebolag.

Goran har tidigare varit styrelseordférande i Capital 3 AB, Tolerans
AB, Ferag Svenska AB, Traction Invest AB, Tidningstryckarna Afton-
bladet /Svenska Dagbladet AB, Fastighetsaktiebolaget Tidningsfabriken,
Design Market Europe Applications AB och QlikTech International
AB. Vidare har Géran tidigare varit styrelseledamot i HSF Hanza AB,
TA Teleadress Information AB, Duroc Aktiebolag, Strand Interconnect
AB, Strand Interconnect Financial AB, Fastighetsaktiebolaget Tidnings-
fabriken, Effnet AB, Wkit Security AB, Interactive People Unplugged
AB samt AYS atyourservice Sverige AB. Dirutéver har Géran tidigare
varit verkstillande direktor for Effnet Group AB, Tidningstryckarna
Aftonbladet/Svenska Dagbladet AB, Tidningstryckarna Holding Sweden
AB, Traction Invest AB, AYS atyourservice Sverige AB samt varit leda-
mot iAdvisory Board i Edita Publishing AB.

Oberoende i forhallande till bolaget och dess huvudigare.

Innehav i AB Sagax: 27 400 stamaktier, 31 336 preferensaktier
och 75 000 teckningsoptioner.

FILIP ENGELBERT
Styrelseledamot sedan 2007. Fodd 1969.

Utbildning: Bachelor of Science frén Babson College, USA.

Filip Engelbert ir koncernchef fér Kontakt East Holding AB. Filip
ir styrelseledamot och verkstillande direktdr i Matterhorn Advisors AB
och styrelseledamot i AB Heribert Engelbert. Filip har dven styrelse-
uppdrag i olika bolag inom Bukowskigruppen. Filip har tidigare varit
verkstillande direktér for Remium AB.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.

Innehav i AB Sagax: 57 500 teckningsoptioner.

DAVID MINDUS
Styrelseledamot och verkstillande direktdr sedan 2004. Fodd 1972.

Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

David ir styrelseledamot i Nevada Towers AB, Northern Logistic
Property ASA och Stockholm Realty Management AB.

David har tidigare arbetat som analytiker och affirsutvecklare pa
savil fastighetsbolag som konsultféretag. David har varit styrelse-
ledamoti CARS - Capital & Real Estate Services AB, Rune Wixner AB,
Rylamo Aktiebolag, HusbyborgFastigheter AB och Red Snake Radio
Technology AB samt styrelseledamot och verkstillande direktdr i
Foérvaltnings AB Tryffelslingan och Prolixus AB.

Verkstillande direktor och styrelseledamot David Mindus var
tidigare VD och styrelseledamot i Prolixus AB som likviderades i
december 2005, styrelseledamot i Red Snake Radio Technology AB
som likviderades i april 2005 samt i TRBZ Huskvarna AB, dotter-
foretag till AB Sagax, som likviderades i februari 2007. I samtliga
fall skedde likvidation efter att verksamheten upphért.

Innehav i AB Sagax: 2 621 168 stamaktier, 821 preferensaktier
och 168 750 teckningsoptioner.
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STAFFAN SALEN
Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av ersittningskommittén.
Fodd 1967.

Utbildning: Civilekonom frin Stockholms universitet. Staffan
ir verkstillande direktor for Salénia AB. Han ir styrelseordférande
i Svenska Direktflyg AB och, Fredells Trivaru Aktiebolag Staffan
ir styrelseledamot i Skyways Holding AB, E-Work Scandinavia AB,
Westindia Aktiebolag, Strand Kapitalférvaltning AB, Aktiebolag
Godolphin, Sven Salén Aktiebolag, Salénia Air Cargo AB, MEGA
TRADE Aktiebolag, Air Express in Sweden AB, Investment AB
Jamaica, Brintesia Aviation Aktiebolag, Largus Holding AB, Salénia
Holding AB, Konsult AB Havsérnarna, Ampola Flyg AB, Saléninvest
AB, X5 Group AB, GI Viktkoll i Sverige AB, Landauer Ltd, SNS
(Studieférbundet Niringsliv och Samhille) och Stockholms
Universitet. Han ir vidare suppleant i Salénia AB, Largus
Aktiebolag, Cordova Aktiebolag och Largus Forvaltnings AB.

Staffan Salén ir kommanditdeligare i Westindia SE
Kommanditbolag. Staffan var tidigare vice verkstillande direktor
och informationsdirektor for Swedbank AB. Tidigare var
Staffan dven styrelseordférande i Real Life Production AB och
Crustum AB samt styrelseledamot i Skellefte Flyg AB och
Young Presidents'Organization YPO Service AB.

Innehav i AB Sagax: [1 212 479] stamaktier, [38 595] preferens-
aktier och 150 000 teckningsoptioner.

JOHAN THORELL
Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisionskommittén.
Fodd 1970.

Utbildning: Civilekonom frén Handelshégskolan, Stockholm.

Johan Thorell har varit verksam inom fastighetsforvaltning sedan
1996. Johan ir verkstillande direktdr och hilftenigare i Locel-
lus AB och verkstillande direktér i JT Bromma Invest AB. Johan
har vidare bland annat deltagit i bildandet av Din Bostad Sverige
AB, dir han sitter i styrelsen. Johan Thorell ir styrelseordférande i
Fastighets AB Bromma Center Sédra Invest, Fastighets AB Junestad,
At Home Fastigheter i Jonképing AB, Bohlins Properties AB, Norra
Missionen i Trands AB, Fastighetsbolaget Vakten AB, Din Bostad i
Hovslitt AB, Granada Fastigheter Aktie-bolag, Locellus Férvaltning
AB, Studentutveckling i Jonkoping AB, Locellus i Jonkdping AB,
Locellus i Trands AB, Game-federation Svenska AB, Locellus Finans
AB, Locellus i Vaggeryd AB, Slottsgatan i Jonkoping AB, Butiksfas-
tigheter i Falkoping AB, Fastighets AB Junestad, Locellus i Hjilma-
ryd AB, Fastighets AB Sméalandshem, Nordiska Fastighetsinvest AB,
Froafall Invest AB, Locellus Finans Holding AB, Locellus Finans Fyra
AB, Compluvium Tva AB, Dalbo Centrum i Vixjo Aktiebolag, Ek-
bergets Fastighets AB, Fastighets AB Bromma Center Sédra Invest
och Hallsta Fastighetsutveckling AB.

Han ir styrelseledamot och verkstillande direktor i Férvaltnings-
aktiebolaget Hummelbosholm, Lejonfemman i Nissjé AB, Locellus
AB, Locellus Invest AB, Gryningskust Holding AB, Gryningskust
Forvaltning AB, Forvaltnings AB Nirkholm, Fastighetscentrum i
Sitra AB, JT Bromma Invest AB, Forvaltnings AB Sallmundsudd, JT
Porten Intressenter AB, Férvaltnings AB Grogarnshuvud och CD
Mastering AB.

Johan ir vidare styrelseledamot i Fastighets AB Bromma Center
Sédra, Vinovo AB, Locellus i Vixjo AB, Din Bostad Sverige AB, Va-
saborgen i Vixjo AB, Fastighets AB Teleborg Centrum, Hummelbo
AB, Lateo AB, Butiksfastigheter i Nissjo AB, Locellus i Malmo AB,
Forvaltnings AB Sysneudd och Bostadsrittsforeningen Radjuret 15.
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Johan ir vidare styrelsesuppleant i Gamefederation Development
AB, PH Bromma Invest AB och PHBP Intressenter AB. Johan
Thorell ir kommanditdeligare i WASA Fastighetsférvaltning i Nis-
sj6 KB. Johan har deldgarskap i samtliga aktiebolag dir han sitter i
styrelsen. Johan har tidigare varit styrelseordférande i Din Bostad
i Hovslitt AB, Din Bostad i Trands Aktiebolag, Din Bostad i Nissjo
AB, Din Bostad i Huskvarna AB, Din Bostad i Gotland AB, Din
Bostad i Vetlanda AB, Din Bostad i Tenhult AB, Vasaborgen i Vixjo
AB, Anderson Ekulan AB, Din Bostad i Hasslanda AB, Skiffervigen
Fastighets AB, Din Bostad i Eksjo AB, Viktoriahuset AB, Locellus
AB, Locellus Invest AB, Locellus i Vixjo AB, CD Mastering AB,
Gryningskust Forvaltning AB, Fastighets AB Junestad, Jirnvigsfa-
briken Férvaltning AB, Bullagirdet Fastigheter AB, Fastighets AB
Attavalser, Locellus Finans Tva AB, Locellus Finans Tre AB, M2
Gruppen i Sundsvall Ett AB och Netina 2 AB. Johan var tidigare
styrelseledamot i Tord Blomquist AB, Férvaltnings AB Grétling-
boudd, Din Bostad i Hegbars AB, ANDOL Bostad AB, RC Loket
AB, Din Bostad D. Ett AB, Din Bostad D. Tva AB, Din Bostad D. Tre
AB, Din Bostad D. Fyra AB, Din Bostad D. Fem AB, Din Bostad D.
Sex AB, Din Bostad Fastighets AB och Riksbyggens Bostadsrittsfor-

Johan Thorell, Géran E Larsson, David Mindus, Staffan Salén och Filip Engelbert.

ening Nissjchus nr 5, Ostgéta FDCA Aktiebolag, Simons skafferi
och Brasserie AB, Hummelhamn AB och Laboratorn 5 i Visby AB.
Johan var tidigare verkstillande direktor i Bjorn Alsén AB, Din
Bostad i Hegbars AB, Locellus i Vixjo AB, Locellus i Jonkdping AB,
Locellus i Trands AB, Viktoriahuset AB, Din Bostad i Falképing AB,
Ostgota FDCA Aktiebolag, Din Bostad i Nissjé AB, Din Bostad i
Gotland AB, Din Bostad i Huskvarna AB, Din Bostad i Tenhult AB,
ANDOL Bostad AB, Fastighets AB Junestad, RC Loket AB, Din
Bostad D. Ett AB, Din Bostad D. Tva AB, Din Bostad D. Tre AB, Din
Bostad D. Fyra AB, Din Bostad D. Fem AB, Din Bostad D. Sex AB,
Din Bostad Fastighets AB och Laboratorn 5 i Visby AB.

Johan var tidigare suppleant i Din Bostad i Falképing AB, Prolixus
AB Fastighetsbolaget Reglaget AB, Forvaltnings AB Varubilen, Stock-
holm Realty Management AB och Din Bostad i Huskvarna Aktie-
bolag. Johan var tidigare kommanditdeligare i BrommaTornet KB.

Styrelseledamot Johan Thorell var tidigare styrelsesuppleant i
Prolixus AB som likviderades i december 2005. Likvidation skedde
efter att verksamheten upphort.

Innehav i AB Sagax: 951 267 stamaktier.

Namn Fodelsear Invald  Oberoende?  Ersattning, kr
Goran E Larsson (Ordf) 1943 2001 Ja 240 000
Filip Engelbert 1969 2007 Ja 120 000
David Mindus (VD) 1972 2004 Nej 1) Med oberoende i férhéllande till bolaget och dess huvudcigare avses att
Staffan Salén 1967 2004 Ja 120 000 .

omfattande afféirsforbindelser med bolaget saknas samt att styrelsemed-
Johan Thorell 1970 2004 Ja 120 000

lemmarna representerar mindre éin 10 % av aktierna eller risterna.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE
OCH LEDNING
For samtliga personer i Sagax styrelse ir kontorsadressen: c/o AB
Sagax, Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm. Sagax verkstillande
direktér David Mindus har samma kontorsadress som styrelsen.
Telefonnummer till huvudkontoret dr: 08-545 83 540

Ingen av styrelseledaméterna har nigon familjerelation med nigon
annan styrelseledamot eller annan ledande befattningshavare. Ingen
av Bolagets styrelseledaméter har under de senaste fem 4ren (i) varit
stillféretridare i nagot foretag med undantag av vad som framgatt
pé foregdende sidor, (ii) domts i bedrigerirelaterade mal, (iii) varit
stillforetridare i foretag som forsatts i konkurs eller likvidation med
de undantag som framgér av ovanstdende stycken, (iv) anklagats av
myndigheter eller organisation som foretrider en viss yrkesgrupp och

som ir offentligrittsligt reglerad, eller (v) fatt niringsforbud.
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Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller ledningen
4 ena sidan och Bolaget 4 andra sidan. Det har inte férekommit
sirskilda 6verenskommelser mellan Bolaget och stérre aktiedgare,
kunder, leverantdrer eller andra parter som legat till grund for att na-
gon av styrelseledaméterna eller personerna i ledningsgruppen valts
in i styrelsen eller i Bolagets ledning. Nigra begrinsningar foreligger
inte i styrelseledaméternas eller de ledande befattningshavarnas ritt
att avyttra sina virdepapper i Bolaget. Inget bolag i Koncernen har
ingatt avtal som ger styrelseledaméter eller medlemmar i lednings-
gruppen ritt till fdSrmaner efter det att respektive uppdrag avslutats
(personer i ledningsgruppen har dock ritt till 16n under viss tid efter
uppsigning frin Bolagets sida enligt vad som angivits i avsnittet

"Ersittningar till styrelse och ledande befattningshavare”).
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FORETAGSLEDNING

PER WARNEGARD PETER LARSEN DAVID MINDUS
Fodd 1951. Fastighetschef for Sagax Fodd 1961. Ekonomichef for Sagax Se sidan 64.
sedan 2005. sedan 2004.
Utbildning: Civilekonom fran Utbildning: Civilekonom fran
Handelshégskolan i Stockholm. Stockholms universitet.
Per har tidigare varit verkstillande direktor Peter har tidigare varit verkstillande
for Fastighets AB Fundament och direktor for HSB Sverige AB och styrelse-
avdelningschef pa Milartornet AB. ordférande i bland annat HSB Bank AB,
Innehav i Sagax: 8 800 stamaktier, 9 386 HSB Produktion AB, HSB Fastighets AB,
teckningsoptioner. HSB Forvaltning AB och HSB Data AB.
Innehav i Sagax: 5 200 stamaktier,
44 preferensaktier, 4 386 teckningsoptioner.
Abktieinnehavet omfattar eget, néirstdende och néirstdende bolags innehav. Sagax har inga
aktierelaterade incitamentsprogram for bolagsledningen eller andra medarbetare.
REVISORER
INGEMAR RINDSTIG JONAS SVENSSON

Fodd 1949. Revisor i bolaget sedan 2004.

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young och medlem i FAR
SRS. Ovriga revisorsuppdrag: bland annat JM AB, Vasakronan
Fastigheter AB, Castellum AB, Svenska Bostider AB, Jernhusen AB
och Einar Matsson AB.

Inget aktieinnehav i AB Sagax.

AB Sagax Registreringsdokument juni 2009

Fodd 1968. Revisor i bolaget sedan 2007.

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young och medlem i FAR
SRS. Ovriga revisorsuppdrag: bland annat JM AB, Besqab Projekt
och Fastigheter AB, Sveriges Byggindustrier, Svensk Byggtjinst och
Glocalnet AB.

Inget aktieinnehav i AB Sagax.
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BOLAGSORDNING

§1
Bolagets firma ir AB Sagax. Bolaget ir publikt (publ).

§2

Styrelsen skall ha sitt site i Stockholms kommun, Stockholms lan.

§3
Bolaget skall direkt eller genom dotterbolag #ga, forvalta och driva

handel med fast egendom samt driva dirmed férenlig verksamhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgora ligst 100 miljoner kronor och hogst 400

miljoner kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier skall vara ligst 20 miljoner och hogst 80 miljoner.
Aktiernaskall vara delsstamaktier, dels preferensaktier. Preferensaktier
och stamaktier fir emitteras till ett belopp motsvarande sammanlagt
hogst 100 % av aktiekapitalet. Stamaktie medfor en rést och preferens-

aktie medfor en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna skall medféra foretridesritt framfor stamaktierna
till rlig utdelning av tva (2) kronor per aktie frin och med ars-
stimman 2007. Den vinst enligt faststilld balansrikning, som
enligt lag far utdelas till preferensaktieigare, fir inte undantas frin
utdelning med mindre beslut dirom bitrids av minst tva tredjedelar
av vid bolagsstimman féretridda preferensaktier. Om ingen sddan
utdelning limnats eller om endast utdelning understigande tva

(2) kronor per preferensaktie limnats under ett eller flera r, skall
preferensaktierna medfora ritt att av foljande rs utdelningsbara
medel ocksa erhilla Innestidende Belopp (enligt definition nedan)
(innefattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestiende Belopp
belépande Upprikningsbelopp enligt nedan) innan utdelning pa
stamaktierna sker. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra
négon ritt till utdelning.

Den 30 juni varje ar liggs skillnaden mellan faktisk utdelning
per preferensaktie (forutsatt att denna understiger tva (2) kronor)
beslutad vid nistféregdende &rsstimma och tvé (2) kronor till
"Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie sker
enligt beslut vid annan bolagsstimma é&n 4rsstimma skall utdelat
belopp per preferensaktie dras fran Innestiende Belopp. Avdraget
skall ske per den dag d3 utbetalning sker till preferensaktieigare.
Innestiende Belopp skall riknas upp med en faktor motsvarande
en &rlig rintesats om sju (7) % ("Upprikningsbeloppet”). For det
fall denna berikning sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt
artal riknat frin dag da tilligg respektive avdrag har skett frin
Innestiende Belopp, skall upprikning av belopp som lagts till eller
dragits ifrin ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av aret som har forflutit. Upplupet
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Upprikningsbelopp liggs till Innestiende Belopp den 30 juni varje
ar och skall darefter ingd i berikningen av Upprikningsbeloppet.
Under perioden till och med &rsstimman 2010, skall alla vinst-
medel i bolaget (oavsett nir dessa uppkommit) efter utbetalning av
utdelning till preferensaktieigarna avsittas till en sirskild bunden
fond betecknad Konsolideringsfonden. Konsolideringsfonden utgér
bundet eget kapital. Konsolideringsfonden far ianspraktas endast
for (i) omedelbar utdelning av samtliga ianspraktagna medel till
preferensaktieéigarna (varvid medel som ianspréktas med iakttagande
av vad som hir sigs 6vergdr till att vara fria) eller (ii) fr andra
indamal, om beslut dirom bitrids av minst tva tredjedelar av

vid bolagsstimman foretridda preferensaktier eller av den hogre
majoritet som mé foreskrivas av tillimplig aktiebolagslag. Konsoli-
deringsfonden skall automatiskt upplésas och innestdende medel
dverforas till fritt eget kapital snarast efter drsstimman 2011, varvid
dock forst pa Konsolideringsfonden innestiende medel skall utbetalas
till preferensaktieigare till dess Innestdende Belopp (innefattande,
till undvikande av oklarhet, pa Innestiende Belopp belépande
Upprikningsbelopp) nér noll (0) kronor.

5.3 Bolagets upplisning

Uppléses bolaget skall preferensaktierna medfora ritt att ur bolagets
behéllna tillgdngar erhilla ett belopp per aktie beriknat som summan
av trettio (30) kronor samt eventuellt Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, p& Innestdende
Belopp belépande Upprikningsbelopp) innan utskiftning sker till
dgarna av stamaktierna. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra

nagon ritt till skiftesandel.

5.4 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission har aktieigarna foretridesritt till de nya aktierna pa
det sittet att gammal aktie skall ge foretriadesritt till ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berit-
tigade aktieigarna skall erbjudas samtliga dgare av aktier av samma
slag samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av
sistnimnda erbjudande kan ges ut, aktierna skall férdelas mellan
tecknarna i forhéllande till det antal aktier de forut dger och, i den
man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission av endast ett aktieslag har aktieigarna foretrides-
ritt till de nya aktierna endast i férhallande till det antal aktier av
respektive slag de férut dger.

Vad som ovan sagts skall inte innebira nigon inskriankning i
mdjligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktieigarna
foretridesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen
gillde de aktier som kan komma att nytecknas p& grund av

optionsritten respektive foretradesritt att teckna konvertibler

AB Sagax Registreringsdokument juni 2009



som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma
att bytas ut mot.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier. Dirvid géller att endast stamaktie-
dgarna har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas mellan

stamaktiedgarna i forhéllande till det antal stamaktier de forut dger.

5.5 Inlésen

Nedsittning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan
frdn och med den 15 februari 2011 4ga rum efter beslut av bolags-
stimma genom inldsen av preferensaktier enligt foljande grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som varje
ging skall inldsas. Vilka preferensaktier, som skall inl6sas, bestimmes
pa stimman genom lottdragning. Om beslutet bitrides av samtliga
preferensaktieiigare, kan dock stimman besluta, vilka preferens-
aktier som skall inlsas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie skall vara skyldig
att tre manader efter det han underrittats om inldsningsbeslutet
eller, dir rittens tillstdnd till nedsittningen erfordras, frin det han
underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut om tillstind
registrerats, ta l6sen for aktien med ett belopp beriknat som sum-
man av 35 kronor samt eventuellt Innestdende Belopp enligt punkt
5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, p4 Innestiende
Belopp belépande Upprikningsbelopp till och med den dag da
lsenbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag, da 16sen-
beloppet forfallit till betalning, upphér all rinteberikning dérpa.

§6
Styrelsen skall best3 av ligst tre (3) och hogst atta (8) ledamoter

utan suppleanter.

§7
Bolaget skall ha en eller tv revisorer med eller utan revisors-

suppleant(er) eller ett registrerat revisionsbolag.

§8

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och In-
rikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett skall
annonseras i Svenska Dagbladet.”Kallelse till ordinarie bolagsstimma
och till extra bolagsstimma dér friga om dndring av bolagsordningen
skall behandlas skall utfirdas tidigast sex veckor och senast fyra veckor
fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma skall utfirdas
tidigast sex veckor och senast tvd veckor fore stimman. For att fa
deltaga i bolagsstimma skall aktiesigare anmila sig hos styrelsen
senast kl 16.00 den dag som anges i kallelsen till stimman. Denna dag
far inte vara sondag, annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och ej infalla tidigare dn femte vardagen fore

stimman.

§9

Beslut i nedan angivna frigor ir endast giltigt om det bitritts av
minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman féretridda preferens-
aktier, sivida inte tillimplig aktiebolagslag féreskriver hogre

majoritet

AB Sagax Registreringsdokument juni 2009

a) Beslut om férindring av bolagsordningen vilket paverkar den
ritt som féljer med preferensaktie i nigot avseende;

b) Beslut om nyemission av preferensaktier med i ndgot avseende
bittre ritt till bolagets resultat in preferensaktierna;

¢) Under tiden intill den 15 februari 2011, beslut om utgivande
av konvertibler, vinstandels- eller kapitalandelslan; och

d) Under tiden till och med &rsstimman 2011, dndring eller
upphivande av bolagsordningsbestimmelsen att all vinst i
bolaget efter utbetalning av utdelning till preferensaktie-

dgarna skall avsittas till Konsolideringsfonden.

§10

Kalenderaret skall vara bolagets rikenskapsér.

§11

P4 arsstimma skall foljande drenden férekomma till behandling:

Val av ordférande pé stimman
Upprittande och godkinnande av réstlingd
Godkinnande av dagordning

Val av en eller tva justeringsmin

Prévning av om stimman blivit behérigen sammankallad

S

Framliggande av drsredovisningen och revisionsberittelsen
samt i forekommande fall koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen.
7. Beslut
a) om faststillelse av resultatrikningen och balansrikningen
samt i forekommande fall koncernresultatrikningen och
koncernbalansrikningen
b) om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststillda balansrikningen
c) om ansvarsfrihet it styrelseledaméterna och verkstillande
direktéren
Faststillande av arvoden 4t styrelse och revisor
Val av styrelse och (i forekommande fall) revisor samt
eventuella revisorssuppleanter
10. Annat drende, som ankommer pd stimman enligt aktie

bolagslagen eller bolagsordningen.

§12
Skulle mellan bolaget och styrelsen eller ledamot dirav eller aktie-
dgare uppkomma tvist, skall den avgéras av skiljemin i enlighet

med gillande lag om skiljeférfarande.

§13
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt

lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument.

Antagen vid bolagets drsstimma den 6 maj 2009.
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DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat, omriknat till

12 ménader, i férhallande till genom-
snittligt eget kapital (IB+UB)/2 under
perioden.

Avkastning pd totalt kapital
Periodens resultat, omriknat till

12 manader, efter finansnetto efter
aterliggning av finansiella kostnader

i forhallande till genomsnittliga totala
tillgdngar under perioden.

Areamdissig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utging
i forhallande till totalt uthyrningsbar
area vid periodens utging.

Beldningsgrad

Rintebirande skulder vid periodens
utgang i forhallande till totala tillgdngar
vid periodens utging.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighets-
administration) justerat for fastighe-
ternas innehavstid under perioden i
forhallande till fastigheternas bokférda
virden vid periodens utging.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utging i
relation till antal stamaktier vid perio-
dens utging efter att hinsyn tagits till
preferensaktiernas foretridesritt.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsva-
rar preferensaktiens foretridesritt vid
likvidation av Bolaget (30 kronor per
preferensaktie) samt aktiens acku-
mulerade ritt till utdelning (2 kronor
per 4r).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens
utgang i forhillande till hyresvirde vid
periodens utging.

Fastighet

Auvser fastighet som innehas med
dganderitt eller tomtritt.
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Finansiella derivat

Avtal betriffande lanerintor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, in-
flation och/eller maximala rintenivier.
Traffas normalt for att sikerstilla
rintenivéer for rintebirande 1an.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeférindringar och
skatt.

Forvaltningsresultat per aktie

efter utspddning
Forvaltningsresultatet for perioden
reducerat med preferensaktiernas ritt
till utdelning, dividerat med genom-
snittligt antal stamaktier efter ut-
spidning.

IFRS

International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisnings-
standarder fér koncernredovisningar

som béorsnoterade foretag inom EU
skall tillimpa frdn och med ar 2005.

Hyresduration
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresviirde

Kontrakterad arshyra som 16per vid
periodens utging med tilligg for
bedémd marknadshyra fér vakanta
lokaler.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster
ej ingdende i kassaflédet samt mins-
kat med aktuell skatt i relation till
genomsnittligt antal stamaktier. Frin
resultatet fore skatt har dven dragits
preferensaktiernas ritt till utdelning
for perioden.

Preferenskapital

Beriknas som 30,00 kronor per prefe-
rensaktie med tilligg for ackumulerad
ej utbetald preferensutdelning.

Resultat per stamaktie

Resultat i relation till genomsnittligt
antal stamaktier efter att hinsyn tagits
till preferensaktiernas del av resultatet
for perioden.

Rdénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva
parter om byte av rintevillkor pa lan

i samma valuta. Bytet innebir att den
ena parten fir byta sin rorliga rinta
mot en fast rinta, medan den andra
parten fér fast rinta i byte mot en ror-
lig rinta. Avsikten med en rinteswap ér
att reducera rinterisken

Rdéntetdickningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter
aterliggning av finansiella kostnader
i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala till-
gangar.

Totalavkasining pd aktie

Summan av aktiens kursférindring

under perioden och under perioden
erlagd utdelning i procent av aktie-

kursen vid foregdende &rs slut.

Totalavkastning pd fastighet

Summan av direktavkastning och virde-
forandring under perioden i procent av
fastighetsvirdet vid foregdende ars slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som
beloper pa fastigheten och som normalt
hade belastat fastighetsigaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall,
fastighetsskatt, tomtrittsavgald, forsik-
ring, fastighetsskotsel, etc.

Utspdidning

Utspidning till f6ljd av utestdende
teckningsoptioner har i enlighet med
IAS 33 beriknats som det antal stam-
aktier vilka skall emitteras for att ticka
skillnaden mellan 16senkurs och bors-
kurs for samtliga utestdende potentiella
stamaktier (teckningsoptioner), till den
del det dr sannolikt att de kommer att
utnyttjas.
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REMIUM AB
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111 35 Stockholm
Tel: 08-454 32 00
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www.ernstyoung.se
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