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DEFINITIONER
Med "Sagax”, "Koncernen”, "Bolaget” avses, om inte
annat framgir av sammanhanget, AB Sagax (publ),

organisationsnummer 556520-0028 inklusive

RADGIVARE

I samband med upprittande av denna sammanfattning
och upptagande av nya aktier till handel pA NASDAQ
OMX Stockholm bistdr Remium Sagax som rddgivare.

dotterforetag. Med "Remium” avses Remium AB,
organisationsnummer 556101-9174. Med "fastigheter”
avses s3vil fastigheter som tomtritter om inte annat

framgar av sammanhanget.

EKONOMISK INFORMATION
Delarsrapport januari — juni 2009: 20 augusti 2009
23 oktober 2009

19 februari 2010

Delarsrapport januari — september 2009:

Bokslutskommuniké januari — december 2009:

AKTIEINFORMATION
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

Denna sammanfattning har upprittats av Sagax, som en del av prospektet med anledning av att Sagax den 19 maj 2009 beslutade att med
stod av bemyndigande frdn drsstéimma 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 héinvisning inforlivade revisionsberdttelserna for rikenskapsdren 2006, 2007 och 2008 har ingen information
i denna sammanfattning granskats eller reviderats av bolagets revisorer forutom vad som uttryckligen anges.

De siffror som redovisas i denna sammanfattning har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.

Uttalanden om framtidsutsikter i denna sammanfattning dir giorda av styrelsen for Sagax och cdir baserade pa nuvarande forhéllanden. Dessa
uttalanden dr vél underbyggda men lisaren bér vara uppmdrksam pd att uttalandena, precis som alla framtidsbedémningar, innehdller inslag
av osiikerhet.

Sammanfattningen innehdller historisk marknadsinformation, ddribland information om storleken pd marknader déir Sagax dr verksamt.
Informationen har inhdmtats frdn olika kdllor och Sagax ansvarar for att sadan information har dtergivits korrekt. Aven om Sagax anser dessa
kéllor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfir riktigheten eller fullstiindigheten av informationen inte kan garanteras. Sdvitt
Sagax kénner till har inga uppgifter utelimnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

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

Observera att en investerare som vdicker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i denna sammanfatining kan bli tvungen att bekosta
en dversdttning av sammanfattningen. Potentiella investerare bor uppmdrksamma att personer fdr giras ansvariga for uppgifter som ingdr eller
saknas i sammanfattningen, endast om sammanfattningen dir vilseledande eller felaktig i forhdllande till de andra delarna av prospeketet.

Svensk lag skall tillimpas pd innehdllet i denna sammanfattning. Tvist rorande innehdllet i sammanfattningen eller dérmed relaterade fragor
skall avgiras av svensk domstol exklusivt.
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SAMMANFATTNING

Denna sammanfatining dr endast en introduktion till prospektet som bestdr av ett registreringsdokument och

en vdrdepappersnot. Varje beslut om att investera i Sagaxaktier skall baseras pd en bedomning av prospektet

i dess helhet.

SAGAX I SAMMANDRAG
Sagax ir ett fastighetsbolag som investerar i kommersiella fastig-
heter frimst inom segmentet lager och litt industri. Sagax primira
investeringsfokus 4r Stockholmsregionen som utgér 47 % av hyres-
virdet. Sagax investerar i fastigheter vilka uppfyller kraven p4 starka
kassafléden, god avkastning och balanserad risk. Per 31 mars 2009
dgde Sagax 852 000 kvadratmeter uthyrningsbar area fordelat pd 111
fastigheter. Sagax fastighetsbestind ér indelat i marknadsomradena
Stockholm, Svealand, Ostra Gétaland, Vistra Gétaland och Utland.
Styrelsen i Sagax beslutade den 19 maj 2009 att med stdd av
bemyndigande frdn &rsstimma den 6 maj 2009 emittera 4 000 000
preferensaktier. Emissionen riktades till ett mindre antal privata
och institutionella investerare. Foreliggande prospekt har upprittats
med anledning av att de nyemitterade aktierna tas upp till handel
pd NASDAQ OMX Stockholm, vilket beriknas ske omkring den
15 juni 2009. Antalet aktier i Bolaget uppgar efter emissionen till
32 682 598 fordelat pd 12 077 322 stamaktier och 20 605 276
preferensaktier. De nyemitterade aktierna berittigar till utdelning

fran och med 2010.

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 mojliga

riskjusterade avkastning till Bolagets aktieigare. For att nd detta mal

skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

® Verksamheten skall generera ldngsiktigt uthallig avkastning och
starka kassafloden.

® Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsférvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

® Bolaget skall skapa realtillvixt p kassafloden i befintligt
fastighetsbestind.

STRATEGIER

Forvaliningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen. I
forvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att teckna langa
hyresavtal. Detta giller bide vid nyteckning av hyresavtal och i for-
valtningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avstd frén att
vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om istillet hyresavtal med
lingre 16ptider kan uppnas. Genomsnittlig hyresduration for bestdn-

det som helhet uppgick till 9,0 r per 31 mars 2009. Motsvarande
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siffra for de 10 stérsta hyresgisterna, som svarar for cirka hilften av

Sagax totala hyresintikter, Sversteg 12 ir.

Investeringsstrategi

Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Sagax har for
avsikt att genomf6ra kompletteringsforviry och att investera i befint-
liga fastigheter. Fastighetsforvirven och investeringarna i befintligt

bestand syftar till att ka kassaflddena och diversifiera intikterna.

Finansieringsstrategi

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

Sagax har en konservativ syn p4 risktagande.

Rintebirande skulder

Sagax efterstrivar ling rinte- och kapitalbindning i syfte att
sikerstilla det 16pande kassafldet. Per 31 mars 2009 uppgick den
genomsnittliga rintebindningen med hinsyn tagen till Sagax derivat-
avtal till 4,7 4r. Den ldnga rintebindningen minskar kinsligheten
men medfér en hégre genomsnittsrinta dn vid en kortare rinte-

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

Eget kapital

Sagax har sedan januari 2006 tv4 aktieslag, stamaktier och preferens-
aktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier r att mojliggéra en
fortsatt expansion av verksamheten dir det tillférda kapitalet kan
anvindas som eget kapital vid forvirv. Genom att emittera preferens-
aktier kan Sagax nd investerarkategorier som virdesitter en hog
l6pande utdelning. Detta mojliggdr en expansion av verksamhe-
ten med eget kapital utan att antalet stamaktier 6kar. Styrelsens
beddmning ir att bolagets kapitalférsorjning underlittas av att,
utdver att aterinvestera de medel som genereras av verksamheten,
dven kunna nyemittera preferensaktier i samband med komplette-
ringsforvirv. Sagax mélsittning ir att preferenskapitalet 1angsiktigt
skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital samt att
preferensutdelningen langsiktigt skall understiga 50 % av det arliga

kassaflodet frin den l6pande verksamheten.

Utdelningsstrategi

Bolagets strategier medfor att bolaget har ett kapitalbehov for finans-
iering av nya forvirv. Styrelsens bedémning ar att det mest gynnsamma
for aktieigarna under de nirmaste dren ir att iterinvestera genererat

resultat med undantag for utdelning till preferensaktieigarna.



FINANSIELLA MAL

Malformulering: Beskrivning:

Maluppfyllelse 2008: Historisk maluppfyllelse:

Verksamheten skall generera
langsiktigt uthallig avkastning.

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

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

Forvaltningsresultatet skall
Ska med minst 15 % per &r.

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

Rintetickningsgraden skall
langsiktigt inte understiga
150 %.

Soliditeten skall 1angsiktigt
overstiga 20 %.

Bolagets kapitalbas skall vara
anpassad till bolagets risktagande.

Genom att vilja relativt ling
rintebindningstid minskar
bolagets rintekinslighet.

Den genomsnittliga rinte-
bindningstiden p4 koncernens
langfristiga 14n skall uppga

till minst 4 ar.

FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 mars 2009 omfattade Sagax fastighetsbestdnd 111 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 852 000 kvadratmeter. Det sam-
manlagda hyresvirdet och kontrakterad &rshyra uppgick till 577,2
respektive 555,3 miljoner kronor. Per 31 mars 2009 var 47 % av
fastigheternas hyresvirde hanforligt till Stockholmsregionen.

ORGANISATION

Bolagets site och huvudkontor finns i Stockholm. Sagax hade

per 31 mars 2009 13 anstillda, varav 4 kvinnor. 12 medarbetare

ir anstillda i moderbolaget och tjinstgér vid bolagets kontor i
Stockholm. En medarbetare ir anstilld i ett finskt dotterbolag
med kontor i Helsingfors. Sagax fastighetsforvaltare leds av fastig-
hetschefen. Ekonomiavdelningen leds av ekonomichefen. Affirsut-
vecklingen leds direkt av verkstillande direktdren. Funktioner
sdsom fastighetsskotsel, uthyrning och jourverksamhet ir utlagda

pa entreprenad.

MARKNAD
Sagax verkar pd marknaden for lager- och industrifastigheter. Sagax
huvudsegment, lager och litt industri, svarade per 31 mars 2009

for 83 % av den totala uthyrningsbara arean. Bolagets fastighets-
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bestind ar indelat i marknadsomridena Stockholm, Svealand, Ostra
Gétaland, Vistra Gotaland och Utland. Fastigheterna i Stockholms-
regionen utgjorde 45 % av det totala marknadsvirdet per 31 mars
20009.

Marknaden fér Sagax huvudsegment, lager- och industrifastig-
heter, ir fragmenterad och det finns ingen dominerande aktor
inom segmentet. F4 aktdrer har specialiserat sig pa lager- och
industrifastigheter genom att iga betydande bestind som samtidigt
utgoér en dominerande del av foretagets totala fastighetsbestand.
Sagax konkurrenter bestér av flera olika investerarkategorier sdsom
exempelvis svenska och utlindska fastighetsfonder, privatigda och
bérsnoterade fastighetsbolag. Sagax huvudsakliga konkurrenter
terfinns bland de bérsnoterade fastighetsbolagen.

Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter ir stabil. De
senaste tio dren har hyresnivan varit svagt stigande med 1ag variation.
Lager- och industrifastigheter visar som regel ocksd mindre variation
dver tiden vad giller vakanser én till exempel kontorsfastigheter.

Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden
varierar for olika geografiska marknader och omriden. Hyresintik-
terna frin fastigheter i Stockholm #r pa grund av kortare 16ptider
(3-5 ar) i storre utstrickning exponerade mot férindringar pa

hyresmarknaden in dvriga fastigheter i landet. Detta gor att avilytt-
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ningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av befintliga avtal sker
16pande. Huvuddelen av hyresvirdet for Sagax fastigheter som ir
beligna utanfér Stockholmsmarknaden har avtal med 16ptider om
10 &r eller lingre. Dirmed har hyresintikterna frin dessa fastigheter

en ligre exponering mot hyresmarknaden under de nirmaste aren.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 MARS 2009
Styrelsen i AB Sagax har den 17 april 2009 meddelat att den avser
att féresld en extra bolagsstimma att utdelningen pa preferens-
aktierna dndras fran &rlig till kvartalsvis utdelning. Styrelsen avser
att kalla till extra bolagsstimma under det tredje kvartalet for att

besluta om erforderliga forindringar i bolagsordningen. Den &rliga

RISKER

Lisare av detta dokument bor inte fatta ett beslut att investera i
Sagax aktier utan att ha list och tillgodogjort sig hela prospektet
och noggrant ha studerat och forstitt riskerna som ir forenade med
en investering i Sagax.

Négra av de risker som skall beaktas bedéms vara risker som ar
forknippade med hyresintikter och hyresutveckling, fastighetsfor-
virv, kreditrisk, fastigheternas virdeférindring, drift- och under-
héllskostnader, finansiering, rinterisk, valutarisk, organisatorisk risk,
operationella risker, miljorisk, skatter och dndrad lagstiftning, aktien
samt paverkan frin storre aktiedgare.

Fér mer information se avsnittet Riskfaktorer i registrerings-

utdelningen om 2,00 kronor per preferensaktie kommer enligt dokumentet.

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.
FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

2009 2008 2008 2007 2006

Belopp i miljoner kronor jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintikter 137,1 114,6 491,4 355,5 2454
Forvaltningsresultat 57,3 429 188,5 134,2 92,9
Resultat efter skatt -65,3 183,7 -181,5 566,0 185,5
Fastigheter, marknadsvirde 6168 5 860 6 060 5105 3300
Direktavkastning, % 8,0 7,5 7,6 7,3 81
Resultat per stamaktie, kr -6,31 14,59 -17,53 44,68 13,62
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr -6,31 13,77 -17,53 42,03 12,94
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
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 anlaggningstillgingar 236,7 137,1 132,3 55,5 4,0
Summa anldggningstillgdngar 6 365,2 5 867,9 6152,1 5120,2 3267,7
Kassa och bank 340,1 236,3 210,9 398,0 233,3
Ovriga omsittningstillgdngar 92,6 175,7 118,9 162,5 41,2
Summa omsittningstillgdngar 432,7 412,0 329,8 560,5 274,5
Summa tillgangar 6797,9 6279,9 6 481,9 5 680,7 3542,2
Eget kapital 1225,3 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 387,2 42,5 339,0 36,8 20,8
Summa langfristiga skulder 5186,1 4248,6 4938,2 3857,7 24742
Kortfristiga rintebirande skulder 132,8 140,3 108,7 171,1 96,3
Ovriga kortfristiga skulder 253,7 241,8 173,6 186,3 139,7
Summa kortfristiga skulder 386,4 382,1 282,3 357,4 236,0
Summa eget kapital och skulder 6797,9 6279,9 6 481,9 5 680,7 35422
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STORRE AKTIEAGARE

David Mindus #ger via bolag aktier i Sagax motsvarande cirka 8,0 %

REVISORER

Arsstimman 2009 valde det auktoriserade revisionsbolaget Ernst &
av kapitalet och 18,5 % av résterna. Familjen Salén dger via bolag Young AB med auktoriserade revisorn Jonas Svensson som huvud-
cirka 3,8 % av kapitalet och 8,6 % av résterna och Johan Thorell ansvarig, samt den auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig, Ernst &
dger via bolag cirka 2,9 % av kapitalet och 6,7 % av rosterna. Catella Young AB, till bolagets revisorer for tiden fram till &rsstimman 2012.

Hedgefond #ger cirka 15,8 % av kapitalet och 3,6 % av rosterna.

STYRELSE

Antal Antal tecknings-
Namn Fodelsear Nationalitet Invald Antal stamaktier preferensaktier optioner
Goran E Larsson 1943 Svensk 2001 27 400 31336 75 000
David Mindus (VD) 1972 Svensk 2004 2621 168 821 168 750
Staffan Salén 1967 Svensk 2004 1212479 38595 150 000
Johan Thorell 1970 Svensk 2004 951 267 - -
Filip Engelbert 1969 Svensk 2007 - - 57 500
LEDNING

Antal Antal tecknings-
Namn Fodelsear Nationalitet Antal stamaktier preferensaktier optioner
David Mindus (VD) 1972 Svensk 2621 168 821 168 750
Peter Larsen 1961 Svensk 5200 44 4386
Per Wirnegard 1951 Svensk 8 800 - 9 386

Kdlla: Euroclear Sweden AB per 31 mars 2009 med beaktande av ddirefter kinda fordndringar.
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ADRESSER

AB SAGAX (publ) EUROCLEAR SWEDEN AB  REMIUM AB ERNST & YOUNG AB

Engelbrektsplan 1 Box 7822 Kungsgatan 12-14 Jakobsbergsgatan 24

114 34 Stockholm 103 97 Stockholm 111 35 Stockholm Box 7850

Tel: 08-545 83 540 Tel: 08-402 90 00 Tel: 08-454 32 00 103 99 Stockholm

Org.nr: 556520-0028 Org.nr: 556112-8074 Org.nr: 556611-4905 Tel: 08-520 590 00

www.sagax.se www.nesd.eu www.remium.com Org.nr: 556053-5873
www.ernstyoung.se
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Org. nr. 556520-0028
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