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AB Sagax dr ett fastighetsbolag med affcirsidé

att investera i kommersiella fastigheter frimst

inom segmentet lager och ldtt industri.



ARET | SAMMANDRAG

Stabil verksamhet under 2009 och ett starkt fidrde kvartal.

Hyresintdlkter
Hyresintikterna for perioden januari-december 2009 ¢kade till

566,3 miljoner kronor (491,4 miljoner kronor féregidende &r).

Forvaliningsresultat
Den l6pande verksamheten fortsatte att utvecklas vil. Férvaltnings-
resultatet ckade till 242,8 (188,5) miljoner kronor, vilket dr det

hogsta forvaltningsresultat Sagax rapporterat.

Omvdrdering av finansiella instrument
Omvirderingar av finansiella instrument har paverkat resultatet
med 38,8 (—421,7) miljoner kronor, varav 34,2 (-344,0) miljoner

kronor avsig Sagax rintederivat.

Omwidirdering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 6 422 (6 060) miljoner
kronor. Resultatet har belastats med —244,6 (~127,9) miljoner kronor
i orealiserade virdeforindringar. Direktavkastningen, efter kostnader
for fastighetsadministration, uppgick till 8,1 % (7,6 %) under &ret.
Den genomsnittliga 4terstdende l6ptiden pa hyresavtalen var 9,1

(9,3) ar.

Resultat efter skatt
Arets resultat efter skatt uppgick till 33,7 (~181,5) miljoner kronor,
motsvarande 0,59 (-17,53) kronor per stamaktie efter utspadning.

Kassaflide

Kassaflodet frin den 16pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 6kade till 236,3 (184,1) miljoner kronor motsvarande
15,29 (12,11) kronor per stamaktie efter utspiadning.

Forédndringar i fastighetsinnehav
Sagax har under aret investerat 656,8 (1 351,6) miljoner kronor
varav 447,4 (1 254,1) miljoner kronor avsdg forvirv och 209,4

(97,5) miljoner kronor avsig investeringar i det befintliga bestindet.

Forslag till utdelning
Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 (2,00) kronor per preferens-
aktie med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per preferensaktie.

Ingen utdelning foreslés till stamaktieéigarna.

Prognos
For 2010 beriknas forvaltningsresultatet, det vill sidga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna forvirv och forsiljningar uppga till 300 miljoner kronor.

2009 2008 2007 2006 2005
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintikter 566,3 4914 3555 245 4 168,5
Forvaltningsresultat 242,8 188,5 1342 92,9 47,0
Resultat efter skatt 33,7 -181,5 566,0 185,5 83,9
Fastigheter, marknadsvirde 6422 6 060 5105 3300 2 009
Direktavkastning, % 8,1 7,6 73 8,1 8,4
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -0,59 -17,53 42,03 12,94 7,35

Omslag: Fastigheten Honkanummentie 3-7 i Helsingfors, Finland. Fastigheten forvérvades under det fiarde kvartalet f6r 169 miljoner kronor. Fastigheten omfattar
32 000 kvadratmeter och &r i sin helhet uthyrd till transport- och logistikfGretaget DSV. Foto: Anders Portman.
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VD HAR ORDET

Resultat och marknad

Sagax forvaltningsresultat for 2009 uppgick till 243 miljoner
kronor. Detta ir 29 % hogre 4n foregdende ar och 81 % hogre in
aret dessforinnan. For 2009 uppgick kassaflédet fran den l6pande
verksamheten till 236 miljoner kronor motsvarande 15,29 kronor
per stamaktie efter utspadning. Aven om vi ir vil medvetna om
att dven Sagax fitt draghjilp av ett ligre rintelige s3 ir bolagets
forvaltningsresultat mycket bra. Fastigheternas negativa virde-
utveckling, som borjade plana ut under tredje kvartalet, verkar nu
ha avbrutits. Hyresmarknaden visade tecken pa forbittringar under
tredje kvartalet och har direfter fortsatt att utvecklas positivt.
Likviditeten i investeringsmarknaden har dkat och vi ser nu fler
intressanta investeringsméjligheter dn p4 flera r. Tillgdngen till
finansiering ir dock generellt sett fortsatt begrinsad vilket ir en
marknadsomstindighet som passar oss bra eftersom Sagax redan
har tillging till 1anefinansiering genom redan avtalade krediter och
dirutéver har relativt sett goda forutsittningar att erhélla ny finan-

siering i kraft av sin historik.

Kostnader

Sagax expansion de senaste dren har skett i tvi grundliggande
syften: dels for att uppna diversifiering av intikter (och dirmed
ldgre risk) och dels for att uppné kostnadsférdelar (och dirmed
hogre lonsamhet). Kostnaderna fér bolagets fastighetsadministration
och centrala administration uppgick sammanlagt till 35 miljoner
kronor vilket i relation till bolagets tillgdingar om 6 926 miljoner
kronor motsvarar 0,50 %. Nagra forvaltningskostnader dirutéver
belastar inte dgarna. Vi klarar nu att ticka de l6pande kostnaderna
for borsnoteringen, bolagsforvaltningen och fastighetsforvaltningen
till samma férvaltningskostnad som exempelvis en vanlig aktiefond.

Det ir en konkurrenskraftig niva.

Utsikter for 2010

Under 2010 har Sagax inget refinansieringsbehov. Riantekostnaderna
ir i stort sikrade och bolaget har endast en liten andel hyresav-

tal som 16per ut under aret (3 %). Séledes ir de grundliggande
forutsittningarna goda. Fér 2010 beriknas forvaltningsresultatet,
det vill siga resultatet fore omvirderingar och skatt, med nuvarande
fastighetsbestind och tillkinnagivna férvirv uppg till 300 miljoner
kronor. Lyckas bolaget infria prognosen ir denna resultatniva 24 %
bittre dn utfallet for 2009.
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Infér 2009 var jag orolig for potentiellt 6kade vakansnivaer till f5ljd
av de simre konjunkturutsikterna. Det har visat sig att jag oroade
mig i onddan. Marknaden har vint upp4t snabbare #n vad vi vigat
hoppats pa. Eftersom finansieringsmarknaden fortfarande befinner
sig i obalans tror jag att investerare med vilfungerande forvaltning
och finansiering i god ordning under 2010 kan f3 méjlighet till

sirskilt intressanta investeringar.

Nyemission

Sagax har sedan 2006 emitterat preferensaktier for att 5ka bolagets
egna kapital och kunna utveckla verksamheten mot hdgre 16nsam-
het och ligre risk. Det kapital som tillférts genom preferensaktie-
emissionerna har anvints for fastighetsforviry inom vért segment,
industri- och lagerfastigheter. Férvirven har haft god avkastning
och &kat bolagets resultat och kassafléde. Preferensaktieigarna har
erhillit utdelning motsvarande cirka 8 % avkastning. Bolagets hyres-
intikter har genom forvirven diversifierats och risken i bolaget har
dirmed minskat. Preferensaktien har utgjort en intressant affir for
de investerare som sokt ett virdepapper med en stabil och relativt
hég utdelning.

Under 2009 investerade Sagax drygt 650 miljoner kronor.
Hittills i 4r har Sagax genomfort eller kommunicerat investeringar
om 350 miljoner kronor. Dessa investeringar har skett till attrak-
tiva nivder i begrinsad konkurrens. I syfte att fortsitta utveckla
verksamheten med bibehallen risk har Sagax styrelse beslutat att
genomfdra en nyemission av preferensaktier. Emissionen sker med
foretradesritt for bolagets aktiedgare. Teckningskursen har faststillts
till 25,00 kronor per preferensaktie. Vid full teckning av féretrides-
rittsemissionen kommer Sagax att tillféras 272 miljoner kronor fére
emissionskostnader. Kapitalet kommer att investeras omsorgsfullt
for att ge Sagax aktiedgare en sd god och langsiktigt siker avkast-

ning som mdjligt.

Stockholm den 19 februari 2010

DAVID MINDUS
Verkstiillande direktér



RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat- samt kassaflodesposterna nedan avser perioden januari till
december. Jimfirelseposterna avser motsvarande period foregdende dr.
Balansposternas belopp samt jimfirelsetal avser stéllningen vid

drets utgdng i dr respektive foregdende dr.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 242,8 (188,5) miljoner kronor vilket
kan jimforas med bolagets senaste prognos om 240 miljoner kronor.

Resultatokningen forklaras av en storre fastighetsportfolj, hogre drift-
netto i befintliga fastigheter samt ligre genomsnittlig kapitalkostnad.

Omvirdering av fastighetsportfoljen har skett med —248,6
(-372,7) miljoner kronor till f6ljd av de simre marknadsférutsitt-
ningar som ridde under 2009. Resultatpaverkan uppgick till -244,6
(=127,9).

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
38,8 (-421,7) miljoner kronor varav 34,2 (-344,0) miljoner kronor
avsag rintederivat. Bérsnoterade aktier har omvirderats med 31,8
(-23,1) miljoner kronor till f6ljd av hogre bérskurs. Forsilining av
aktier har medfort en realiserad virdeforindring om -9,9 (-1,8)
miljoner kronor.

Omvirdering av svenska dotterbolags 1an i utlindsk valuta har
paverkat resultatet positivt med 12,1 (-42,3) miljoner kronor.

Arets resultat efter skatt uppgick till 33,7 (~181,5) miljoner

kronor.

Intdikter

Hyresintikterna kade till 566,3 (491,4) miljoner kronor. Okningen
forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj och intiktshéjande
investeringar i befintligt fastighetsbestdnd. Koncernens hyresforluster

under aret uppgick till 0,2 miljoner kronor.

HYRESINTAKTER

Mkr Mkr
180 600

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 38,2
(31,2) miljoner kronor under &ret. Kostnadsnivan ir i stort ofér-
indrad i befintligt bestdnd. Kostnadsckningen férklaras frimst av

en storre fastighetsportfolj. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild upp-
gick till 26,4 (20,5) miljoner kronor. Kostnadsokningen forklaras av
storre fastighetsportfolj samt av héjda taxeringsvirden. Kostnaden

for fastighetsadministration uppgick till 8,5 (8,7) miljoner kronor.

Central administration
Kostnaderna for bolagets centrala administration var i stort oférind-

rade och uppgick till 26,2 (25,7) miljoner kronor.

Finansnetto

Finansnettot bestar av finansiella kostnader och intikter samt av
resultat frén intressefdretag. Arets finansnetto uppgick till -228,2
(-222,6) miljoner kronor.

Sagax finansiella kostnader uppgick till 234,6 (240,9) miljoner
kronor. De finansiella kostnaderna har stigit marginellt trots nyupp-
ldning i samband med fastighetsforvirv vilket forklaras av ligre
marknadsrintor. Sagax genomsnittliga rinta har sjunkit till 4,3 %
(5,1 %) till foljd av ligre marknadsrintor. Sagax har en outnyttjad
kreditfacilitet om 1 453 (2 064) miljoner kronor som stér till
bolagets forfogande. Kostnaden {or denna kreditfacilitet uppgick
till 4,7 (3,9) miljoner kronor.

Sagax finansiella intikter uppgick till 4,2 (19,7) miljoner kronor.
Resultat fran intresseforetag uppgick till 2,2 (-1,4) miljoner
kronor och avser Sagax resultatandel i intresseféretaget Segeltorp

Utvecklings AB.

FORVALTNINGSRESULTAT

Mkr Mkr
60 240
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Omvdrderingar av fastigheter

Fastighetsmarknaden har utvecklats negativt under aret vilket
medfort en omvirdering av fastighetsportféljen med —248,6 (-372,7)
miljoner kronor. Resultatet har till f6ljd av en svagare eurokurs péver-
kats med -21,7 (180,8) miljoner kronor och ékat med 39,3 (79,3)
miljoner kronor till f6ljd av nyférhyrningar och forlingda hyres-
avtal. Sammantaget har virdeutvecklingen pa fastigheterna i Sverige
uppgatt till -163,4 (-339,3) miljoner kronor och virdeutveckligen
pé fastigheterna utomlands har uppgétt till -81,2 (211,4) miljoner
kronor.

Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick till
8,4 % (8,4 %). Den vigda kalkylrantan f6r nuvirdesberikning av kas-
safldden och restvirden uppgick till 8,2 % (7,9 %) respektive 10,4 %
(10,3 %). Se dven avsnittet om analys och generella férutsittningar

pé sidan 8.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Belopp i miljoner kronor jan-dec 2009

Nyuthyrningar/Omférhandlingar 39,3
Avflyttningar/Omforhandlingar -13,6
Allmin marknadsfoérindring -189,1
Delsumma Sverige -163,4
Nyuthyrningar/Omférhandlingar -
Avflyttningar/Omforhandlingar -
Allmin marknadsférindring -59,5
Valutaeffekt -21,7
Delsumma Utland -81,2
Summa orealiserade virdeforindringar -244,6

Omwvdirderingar av finansiella instrument

Sagax finansiella instrument utgérs av rintederivat och bors-
noterade aktier. Samtliga finansiella instrument redovisas till
marknadsvirde och eventuella marknadsvirdesférindringar redo-
visas dver resultatrikningen. Arets virdeférindring uppgick till 38,8
(-421,7) miljoner kronor varav 48,7 (-424,2) miljoner kronor
utgjordes av orealiserad virdeférindring och -9,9 (2,5) miljoner
kronor utgjordes av realiserad virdeférindring.

Sagax rintederivat bestar av rintetak samt nominella och reala
rinteswappar. Reserven fér rintederivatens negativa marknadsvirde
vid &rsskiftet minskade med sammanlagt 34,2 (-344,0) miljoner
kronor huvudsakligen till f6ljd av kortare dterstiende 16ptid. I detta
belopp ingar inflationskompensation i realrinteswappar med 0,6
(-8,4) miljoner kronor. Rintederivatens sasmmanlagda marknads-
virde uppgick till -302,1 (-336,3) miljoner kronor pd balansdagen
inklusive —15,4 (-27,1) miljoner kronor avseende avsittning for

inflationskompensation.

Bokslutskommuniké 2009

Samtliga aktier i Dagon AB, som erhélls som dellikvid vid forsiljning
av fastigheter 2007, har avyttrats under aret. Forsiljningen har med-

fort en realiserad virdeférindring om -9,9 (-1,8) miljoner kronor.

Skatt

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 7,6 (6,9) miljoner kro-
nor, vilken uppstér i vissa dotterbolag som ej kunnat nyttja koncernens
skattemissiga underskott under innevarande &r samt for koncernens
verksamhet i Tyskland.

Den uppskjutna skattekostnaden for aret uppgick till -8,4
(248,7) miljoner kronor.

Koncernens uppskjutna skattefordran respektive skatteskuld
uppgick till 151,9 respektive 43,5 miljoner kronor vid arets slut.
Den uppskjutna skattefordran har nettoredovisats mot den upp-
skjutna skatteskulden i balansrikningen avseende skatt i Sverige
och uppgar netto till 149,1 miljoner kronor. Ytterligare 2,8 miljoner
kronor avser uppskjuten skattefordran i Danmark. Den uppskjutna
skatteskulden om 43,5 miljoner kronor avser skatt i Finland, 40,6

miljoner kronor samt skatt i Tyskland, 2,9 miljoner kronor.

UPPSKJUTEN SKATT

Belopp i miljoner kronor 31 dec 2009
Sverige 149,1
Danmark 2,8
Finland -40,6
Tyskland -2,9
Nettofordran 108,4

Under 2009 har rattsfall vilka paverkar fastighetsbranschen, sa kal-
lade Hollandsbolag, varit uppmirksammade i massmedia. Det kan
konstateras att Sagax inte genomf6rt nigon transaktion av den typ
som varit foremal for Regeringsrittens prévning.

Sagax har inga pigdende skatterittsliga tvister.

Kassaflode

Kassaflddet fran den 16pande verksamheten fére forindringar av
rorelsekapital uppgick till 236,3 (184,1) miljoner kronor. Den
betalda skatten, 6,0 (-3,3) miljoner kronor, avser tidigare verk-
samhetsér och har frimst uppstétt i férvirvade bolag som under det
forsta rikenskapsaret inte kunnat nyttja koncernens skattemissiga
underskott. Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med
691,1 (1 057) miljoner kronor och avsdg huvudsakligen forvirv

av fastigheter i Finland och Sverige samt investeringar i befintligt
bestand i Finland. Kassaflédet fran finansieringsverksamheten har
bidragit med 437,4 (698,7) miljoner kronor, varav 122,0 miljoner
kronor till f6ljd av 5 515 000 emitterade preferensaktier. Sam-
mantaget har likvida medel forindrats med —7,2 (-187,1) miljoner

kronor under &ret.



PROGNOS OCH AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Prognos fér 2010
For 2010 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind och till-

kinnagivna férvirv och forsiljningar uppga till 300 miljoner kronor.

Aktuell intjéningsformdga

Tabellen nedan aterspeglar Sagax nuvarande intjiningsférmaga

pa tolvmanadersbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att
jamstilla med en prognos for de kommande tolv manaderna d den
exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar avseende framtida
vakanser, rintelige, hyresutveckling eller virdeférindringar. Sagax
redovisar aktuell intjiningsférmdga i samband med deldrsrapporter

och bokslutskommunikéer.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Hyresvirdet baseras pa kontrakterade hyresintikter pd arsbasis med
tilldgg f6r beddmd marknadshyra for vakanta lokaler. Fastighets-
kostnader baseras pa verkligt utfall det senaste aret justerat for
innehavstid. Kostnaderna fér central administration har baserats pa
faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot har beriknats
utifrdn rintebiarande skulder och tillgdngar pa balansdagen. Kost-
naderna for de rintebirande skulderna har baserats pa koncernens
beriknade genomsnittliga rintenivd. Skatten ir beriknad med

26,3 % schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara upp-
skjuten skatt. Resultatandel fran intresseféretag och utdelning fran

bérsnoterade aktier ingdr ej i aktuell intjaningsformaga.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

Belopp i miljoner kronor 31 dec 2009 30 sep 2009
Hyresvirde 622 596
Vakans -26 -28
Hyresintikter 596 568
Fastighetskostnader —75 -70
Driftnetto 521 498
Central administration -26 -26
Finansnetto 217 —224
Forvaltningsresultat 278 248
Skatt -73 -65
Resultat efter skatt 205 183

— varav preferensaktieigarna 41 41

— varav stamaktiedgarna 164 142

DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december omfattade fastighetsbestandet 113 (110)
fastigheter med en uthyrningsbar area om 917 000 (839 000)
kvadratmeter. Den genomsnittliga dterstdende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick till 9,1 (9,3) 4r. Tyngdpunkten i bestindet finns i
Stockholmsregionen, dit 44 % (44 %) av marknadsvirdet och 45 %
(46 %) av hyresvirdet ar koncentrerat. Det sammanlagda hyresvir-
det och kontrakterad arshyra uppgick till 622,2 (545,1) respektive
593,5 (522,5) miljoner kronor vid periodens utging. Detta mot-

svarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 95 % (96 %).

Investeringar och forsdljningar

Sagax har under aret investerat 656,8 (1 352) miljoner kronor
varav 447,4 (1 254) miljoner kronor avsig férvirv och 209,4 (97,5)
miljoner kronor avsig investeringar i det befintliga bestdndet.

Av forvirven under 2009 avsig 188,9 miljoner kronor segmentet
Stockholm och 258,5 miljoner kronor Utland.

Av investeringarna i det befintliga bestindet avsig 27,5 miljoner
kronor segmentet Vistra Gétaland, 12,6 miljoner kronor Ostra
Gétaland, 0,9 miljoner kronor Svealand, 37,5 miljoner kronor
Stockholm och 130,9 miljoner kronor Utland.

LOPTIDER FOR HYRESAVTAL Investeringarna i Utland avser investeringar i Finland. Sagax
] har uppfort produktions- och lagerlokaler i Lahtis fér hyresgisten
V! . 3, . .
; i Antal Kontrakterad arshyra BE Group. Sagax har dven uppfért produktions- och lagerlokaler i
Forfallodr avtal Area, kvm Mkr Andel Hvvi ith . K,
5009 3 10 100 6.7 L% yvinge &t hyresgisten Konecranes.
2010 25 18 698 17,5 39 Under det fjirde kvartalet 2009 forvirvades en lager- och
2011 31 33 434 32,1 59, distributionsfastighet i Helsingfors. Den uthyrningsbara arean
2012 36 51 865 42,7 7%  uppgér till 32 000 kvadratmeter och utgérs huvudsakligen av
2013 21 36 555 29,2 5%  hoglager.
2014 13 81319 42,4 7% Under &ret har tre mindre fastigheter med ett totalt bokfért
0
>2014 80 661133 422,9 72% virde om 5,0 miljoner kronor silts fér 5,5 miljoner kronor.
Totalt 209 893 104 593,5 100 %
FORFALLOAR ARSHYRA KONCERNENS HYRESVARDE
Mkr
125 Utland 23 % Stockholm 45 %
100
Svealand 5 % B
75 :
Véstra Gétaland ‘
13 %
50 Ostra Gétaland 14 %
25
0
R A R e Y
FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG
Marknadsvarde Hyresintakt"
Antal  Uthyrningsbar Vakant Hyresvarde, Andel av Ekonomisk
Segment fastigheter area, kvm  area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr  hyresvarde uthyrningsgrad Mkr  Andel
Stockholm 50 306 903 19542 2816 9176 285,4 45 % 92% 2599 44 %
Vistra Gotaland 14 90 568 4131 944 10423 81,8 13 % 96 % 786 13 %
Ostra Gétaland 18 239 807 - 767 3198 84,9 14 % 100 % 849 14%
Svealand 15 55553 - 359 6 462 29,3 5% 100 % 29,3 5%
Utland 16 223 946 - 1536 6 859 140,8 23 % 100% 140,8 24 %
Totalt 113 916 777 23673 6422 7 005 622,2 100 % 95% 593,5 100 %

1) Hyresintékter pd drsbasis per 31 december 2009.
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VAKANSGRAD

Den ekonomiska vakansgradens forindring

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 %, att jimfora med
4.1 % vid arsskiftet 2008/2009. Under aret har vakansvirdet okat
med 14,0 (24,2) miljoner kronor till f6ljd av avilyttningar och
minskat med 14,6 (-17,4) miljoner kronor till f5ljd av inflytt-
ningar. Limnade rabatter har ¢kat med 4,5 miljoner kronor i
arstakt vid periodens utging. Rabatterna avser inflyttningsrabatter
vid nyuthyrning. Utgdende vakansvirde uppgick till 26,2 (22,3)

miljoner kronor.

Kommande vakansforindring
Hyresavtal med ett hyresvirde om 17,0 (10,7) miljoner kronor
var vid drets slut uppsagda varav 6,3 (=) miljoner kronor sagts upp
for omférhandling och 10,7 (10,7) miljoner kronor har sagts upp
for avilyttning. Av de hyresavtal som sagts upp for avilyttning sker
avilyttningar motsvarande 7,2 miljoner kronor under 2009, 1,5
miljoner kronor under 2010 och 2,0 miljoner kronor under 2011.
Nyuthyrningar som dnnu ej inflyttats har minskat det justerade
vakansvirdet med 8,0 (2,3) miljoner kronor. Justerat utgiende

vakansvirde uppgick sdledes till 35,2 (30,7) miljoner kronor.

VAKANSER 31 DECEMBER 2009

Antal Vakans  Vakans Vakant
Omrade fastigheter  varde, Mkr varde  area, kvm
Stockholm 50 23,0 8,1% 19 542
Svealand 15 - - -
Ostra Gotaland 18 - - -
Vistra Gotaland 14 3,2 3,9 % 4131
Utland 16 - - -
Totalt 113 26,2 4,8 % 23 673
VAKANSFORANDRINGAR
Belopp i miljoner kronor 31 dec 2009 30 sep 2009
Ingdende vakans 1 januari 2009 22,3 22,3
Vakansvirde fran fastighetsforvirv - -
Avflyttningar 14,0 13,1
Inflyttningar -14,6 -6,3
Forindring av limnade rabatter 45 -0,9
Utgdende vakansvirde 26,2 28,3
Uppsagt fér omférhandling 6,3 9,3
Uppsagda avtal, ej avflyttat 10,7 7,1
Nyuthyrning, ej inflyttat -8,0 -9,4
Justerat utgdende vakansvirde 35,2 35,2

Fastigheten Bagaren 5 i Tyres6, Stockholm. Fastigheten utgor sedan 1978 Annas Pepparkakors svenska produktionsanléaggning och huvudkontor. Fastigheten &r fullt uthyrd pa

ett langsiktigt hyresavtal.
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standard, IFRS. Sagax har valt att redovisa sina fastigheter
till verkligt virde enligt Verkligt virdemetoden och 1tit oberoende
virderingsinstitut virdera samtliga koncernens fastigheter.

Det sammanlagda marknadsvirdet pd Sagax 113 (110) fastigheter
uppgick den 31 december till 6 422 (6 060) miljoner kronor. Fastig-
hetsmarknaden utvecklades negativt under 2009 vilket medfért en
omvirdering av fastighetsportféljen med —248,6 (-372,7) miljoner
kronor. Det redovisade virdet har minskat med ytterligare —21,7
(180,8) miljoner kronor till f5ljd av valutaeffekter och ckat med

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

39,3 (79,3) miljoner kronor till f6ljd av nyférhyrningar och férlangda
hyresavtal. Sammantaget uppgick virdeutvecklingen p fastigheterna

i Sverige till =163,4 (=339,3) miljoner kronor. Virdeutveckligen p4
fastigheterna utomlands uppgick till -81,2 (211,4) miljoner kronor.
Se idven tabell "Orealiserade virdeférindringar" pa sidan 3.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om -39,9 miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i balans-
rikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till 6 382
(6 020) miljoner kronor.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2008 6 059,7 110
Forvirv av fastigheter 447 4 6
Omrikningsdifferens avseende utlindska
dotterbolags balansrikningar 45,1
Investeringar i befintligt bestind 209,4
Forsiljning av fastigheter -5,0 -3
Virdeforandring inklusive valutaeffekt -244.,6
Fastighetsbestand 31 december 2009 6421,8 113
Forvirvad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 6 381,9
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Véiirderingsmetod och genomforande

Virderingarna har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella virderingsmetoder. Samtliga virderingsobjekt har
virderats separat av auktoriserade fastighetsvirderare frin obero-
ende virderingsinstitut. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassafldeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och
restvirden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden har anpassats efter
3terstiende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5-20 r.
Kalkylperioden uppgér som regel till 10 &r. Samtliga fastigheter
har besiktigats under den senaste tredrsperioden. Besiktningarna
omfattar allminna utrymmen samt ett urval av lokaler dir sirskild
vikt lagts vid storre hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen ir att bedéma fastighetens allminna standard och
skick, underhallsbehov, marknadsposition och lokalernas att-
raktivitet. De externa marknadsvirderingarna gors varje kvartal
och omfattar koncernens samtliga fastigheter med undantag for
fastigheterna i Hechingen Tyskland, vilka till f6ljd av de hoga kost-
naderna for fastighetsvirderingar i Tyskland under 2009 endast har

virderats av virderingsforetag 30 juni och 31 december.

Analyser och generella forutsdittningar
Principer for analyser och generella férutsittningar ir oférindrade
jaimfort med de som tillimpades i drsredovisningen for 2008.
Kalkylrinta (8,7-18,0 %) och direktavkastningskrav for
restvirdesbedémning (6,8-16,8 %) baseras pa analyser av genom-
forda transaktioner samt pa individuella bedémningar avseende
risknivé och respektive fastighets marknadsposition. Den vigda
kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassaflodet respektive
restvirdet motsvarade 8,2 % (7,9 %) respektive 10,4 % (10,3 %) for
fastighetsportféljen. Det vigda direktavkastningskravet uppgick till
8,4 % (8,4 %).

FORDELNING AV VARDERINGSOBJEKT

Fastigheten Romben 3 i Sollentuna, Stockholm. Aga Gas lokaler utgérs av hoglager och anvands framst fér lagring och distribution av medicinska
gaser. Ovriga hyresgaster i fastigheten &r Elektroskandia och SiteTel. Fastigheten &r fullt uthyrd.

Fastighetsvarderare Antal fastigheter
DTZ Sweden 93
DTZ Finland 11
DTZ Egeskov 1
CB Richard Ellis 2
Colliers Property Partners 4
Bryggan Fastighetsekonomi 2
Totalt 113
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FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid drets utging till 1 382

(1 261) miljoner kronor. Det egna kapitalet har 6kat med 122,0
miljoner kronor till f6ljd av ny- och apportemissioner av 5 515 000
preferensaktier. Utdelning till dgare av preferensaktier har skett
med 33,2 (29,9) miljoner kronor under aret. Ingen utdelning har

limnats till dgare av stamaktier.

Rdéntebdrande skulder

Sagax rintebirande skulder uppgick vid rets utgéng till

5030 (4 708) miljoner kronor. Av de rintebirande skulderna var
1 154 (887,0) miljoner kronor upptagna i euro. De rintebirande
skulderna har sjunkit med —47,2 (118,4) miljoner kronor till f5ljd
av valutakursférindring under aret.

Den genomsnittliga iterstiende rinte- och kapitalbindningen
uppgick till 4,4 (5,1) &r respektive 4,2 (5,1) ar vid arets utging. Den
genomsnittliga rintan for bolagets rintebirande skulder uppgick
till 4,3 % (5,1 %) inklusive effekter av derivatinstrument vid

arets utgang. Till foljd av Sagax ldnga rintebindning har de ligre

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 DECEMBER 2009

marknadsrintorna under 2009 endast fatt mindre effekt pa
koncernens genomsnittliga rinteniva. Stingningsbara rinteswappar
har 6kat den genomsnittliga rintenivén med 0,14 procentenheter
men paverkar ej rintebindningstiden.

Sagax har inget refinansieringsbehov forrin vid halvarsskiftet
2011 da 22,4 miljoner euro forfaller till refinansiering. Koncernens
likvida medel och kortfristiga placeringar motsvarade 254 % av
laneférfall de kommande 12 ménaderna.

Av de finansiella derivaten kommer 95 % att ha ett restvirde pa
noll kronor vid derivatavtalens utging. Detta innebir att minst 289
miljoner kronor successivt kommer att upplésas och resultatforas

fram till avtalens slutdatum.

Kreditram

Sagax hade den 31 december en outnyttjad kreditram om 1 453

(2 064) miljoner kronor avsedd for fastighetsforviry och investeringar.
Kreditramen stér till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet
2011.

Rantebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel
2010 1055 2,3% 21 % 136 3%
2011 425 5,8 % 8 % 363 7 %
2012 338 4,1 % 7 % 106 2%
2013 335 5,1% 7 % 161 3%
2014 696 4,0 % 14 % 3916 78 %
>2014 2181 3,9 % 43 % 348 7 %
Summa/genomsnitt 5030 4,3 % 100 % 5030 100 %
DERIVATAVTAL 31 DECEMBER 2009

Nominella Marknadsvarde Marknadsvarde Periodens
Belopp i miljoner kronor belopp Andel 31 dec 2009 31 dec 2008 forandring
Nominella rinteswappar 3506 87 % -262,0 -283,1 21,1
Rintetak 144 4 % 1,8 0,1 1,7
Realrinteswappar 212 5 % -30,3 -22,5 -7,8
Stingningsbara rinteswappar 150 4 % -11,6 -30,8 19,2
Summa 4012 100 % -302,1 -336,3 34,2
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2009 2008 2009 2008
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintikter 566,3 491,4 147,4 128,3
Ovriga intikter 4,0 5,9 3,3 1,6
Driftskostnader -29,4 -23,5 -8,6 -7,7
Underhallskostnader -8,8 -7,7 -2,6 -2,0
Tomtrittsavgild -12,2 -8,6 3,3 -2,1
Fastighetsskatt -14,2 -11,9 473 -2,6
Fastighetsadministration -8,5 -8,7 -3,0 -2,7
Driftnetto 497,2 436,8 128,9 112,8
Central administration -26,2 -25,7 7,4 -7,1
Resultat frin intresseforetag 2,2 -1,4 -0,2 -0,3
Finansiella intikter 4,72 19,7 1,2 3,2
Finansiella kostnader -234,6 -240,9 -57,9 —65,9
Forvaltningsresultat 242,8 188,5 64,6 42,6
Virdeforindringar pa fastigheter, realiserade 0,5 -19,9 0,4 -19,7
Virdeférindringar pé fastigheter, orealiserade -244.6 -127,9 6,2 -117,0
Virdeférindringar pd finansiella instrument, realiserade 99 2,5 -134 -
Virdeforindringar pa finansiella instrument, orealiserade 48,7 4242 35,7 -336,1
Virdeforindringar pd 1dn i utlindsk valuta, orealiserade 12,1 423 -14 -37,5
Resultat fore skatt 49,6 -423,3 92,1 -467,7
Uppskjuten skatt -8.4 248,7 -28,9 130,2
Aktuell skatt -7,6 -6,9 -1,8 -3,8
Arets resultat 33,7 -181,5 61,4 -341,3
Omrikningsdifferenser -2,3 42 4.0 -
Totalresultat for dret 31,4 -177,3 57,4 -341,3
Resultat per stamaktie, kr -0,62 -17,53 5,9 -28,90
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr -0,59 -17,53 5,9 -28,90
Genomsnittligt antal stamaktier 12 077 322 12 077 322 12 077 322 12077 322
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning 12 762 909 12 705 344 12 703 723 12 693 791
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, | SAMMANDRAG

2009 2008
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Forvaltningsfastigheter 6381,8 6019,8
Uppskjuten skattefordran 151.9 116,9
Finansiella instrument 1,8 0,3
Ovriga anlaggningstillgingar 18,3 15,1
Summa anliggningstillgdngar 6 553,8 6152,1
Kassa och bank 203,7 210,9
Aktier 113,7 51,1
Ovriga omsittningstillgdngar 54,9 67,8
Summa omsittningstillgangar 372,3 329,8
Summa tillgéngar 6 926,1 6 481,9
Eget kapital 1 381,6 1261,4
Langfristiga rintebiarande skulder 4 893,5 4599,2
Uppskjuten skatteskuld 43,5 -
Finansiella instrument 303,9 336,6
Ovriga langfristiga skulder - 2,4
Summa langfristiga skulder 5240,9 4 938,2
Kortfristiga rintebirande skulder 136,4 108,7
Ovriga kortfristiga skulder 167,2 173,6
Summa kortfristiga skulder 303,6 282,3
Summa eget kapital och skulder 6 926,1 6 481,9
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2009 2008 2009 2008
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt dec
Resultat fore skatt 49,7 -423,3 91,9 -467,7
Virdeforindringar pa finansiella instrument -37,7 4243 -21,2 336,1
Virdeforandringar pa fastigheter 2441 147,8 6,2 136,9
Virdeforandringar pa lan i utlindsk valuta -12,1 42,3 1,5 37,5
Betald skatt -6,0 -3,3 - -0,2
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -1,7 -3,8 0,3 -4,6
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 236,3 184,1 66,3 38,0
Kassafldde fran forandring av kortfristiga fordringar 5,4 1,0 21,1 -1,3
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder 4,8 -13,3 -12,8 -3,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 246,5 171,7 74,6 33,5
Forvirv av fastigheter 447 .4 12541 -172,6 -226,4
Forsiljning av fastigheter 55 323,1 2,9 187,1
Investeringar i befintliga fastigheter -209,4 -97,5 —40,3 -53,9
Férvirv av finansiell placering -69,3 -62,6 -69,3 -
Forsiljning av finansiell placering 25,7 30,4 - -
Minskning av dvriga anliggningstillgingar 3,8 3,2 2,6 -
Okning av 6vriga anlaggningstillgingar - - - -3,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -691,1 -1057,5 -276,7 -96,4
Emission av preferensaktier 122,0 3,0 - 3,0
Utdelning till preferensaktieigare -33,2 -29,9 = -
Upptagna lin 552,9 1777,0 2266 693,6
Amorterade 14n -200,4 -1047,6 -52,8 -655,6
Minskning av 6vriga langfristiga skulder -3,8 -3,8 - -6,9
Okning av 6vriga langfristiga skulder - - 4,3 -
Kassaflsde fran finansieringsverksamheten 437,4 698,7 177,9 34,1
Arets kassaflode -7,2 -187,1 24,2 -28,8
Likvida medel vid periodens ingéng 210,9 398,0 227,9 239,6
Likvida medel vid periodens utging 203,7 210,9 203,7 210,9
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Intjdnade
Ovrigt vinstmedel inkl. Totalt
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital Reserver periodens resultat eget kapital
Eget kapital 31 december 2007 135,2 432,9 -0,1 897,6 1 465,6
Aktieutdelning - - - -29,9 -29,9
Nyemitterade stamaktier 0,7 2,3 - - 3,0
Totalresultat januari-december 2008Y - - 472 -181,5 -177,3
Eget kapital 31 december 2008 135,9 435,2 4,1 686,2 1261,4
Aktieutdelning - - - -33,2 -33,2
Nyemitterade preferensaktier 20,0 67,3 - - 87,3
Apportemitterade preferensaktier 7,6 27,1 - - 34,7
Totalresultat januari-december 2009V - - - 31,4 31,4
Eget kapital 31 december 2009 163,5 529,6 4,1 684,4 1381,6
1) Jémforelsetal har justerats sd att "Totalresultat" omfattar tidigare resultat samt omrikningsdifferenser.
Styrelsen foljer upp koncernens verksamhet efter geografisk férdelning. Siledes finns fem segment fordelade efter geografiskt lige.
Vérdeforandringar pa Resultat vid
Resultatposter fastigheter, Resultat avyttring av Vinstandel i
per segment Hyresintakter" Forvaltningsresultat orealiserade fore skatt fastigheter intressebolag
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Belopp i miljoner kronor jan—dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 257,7 203,6 100,8 56,6 -62,3  -103,2 25,6 -84,4 0,1 - 2,2 -1,4
Viistra Gétaland 68,5 82,7 353 30,6 373 10,0 -0,3 2,3 - 233 - .
Ostra Gétaland 86,7 83,2 51,8 50,1 612 67,2 Z18,5  -84,6 . . - .
Svealand 37,2 32,5 16,0 9,4 2,7 258 173 -11,8 0,5 - - -
Utland 116,2 89,4 59,0 298  -81,1 78,3 -10,7 63,4 - - - -
Summa segmentsniva 566,3 491,4 262,9 176,5 -244,6 -1279 13,4 -115,1 0,6 -23,3 2,2 -1,4
Derivat - - - - - - 342 -3483 - - - -
Ovrigt ej fordelat - - -20,1 12,0 - - 2,0 40,1 - - - -
Totalt 566,3  491,4 2428 1885 -244,6 -127,9 49,6 -423,3 06 -233 2,2 1,4
Tillgangsposter Marknadsvarde Investeringar Forvarv Forséljning Andelar i
per segment fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter intressebolag Summa tillgangar

2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec jan-dec jan-dec jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Stockholm 28156 26529 37,5 55,0 1889 6681 13 -89,0 5,0 25 29132 27960
Vistra Gotaland 9445 9544 27,5 75 - 82,2 — 2540 - - 10398 879,3
Ostra Gotaland 766,9 815,4 12,6 11,5 - 96,8 - - - - 1119,4 851,8
Svealand 358,8 3643 0,9 5,1 - - 3,7 - - - 292,7 315,4
Utland 15360 1272,7 130,9 18,4 2585  407,0 - - - 15684 12955
Summa segmentsnivi 64218 6059,7 209,4 97,5 4474 12541 -5,0 -343,0 5,0 25 69335 61380
Koncernjusteringar - - - - - - - - - - -881,5 -405,7
Ovrigt ej fordelat - - - - - - - - - - 874,1 749,6
Totalt 6421,8 6059,7 209,4 97,5 447,4 1254,1 25,0 -343,0 5,0 25 69261 64819

1) Samiliga hyresintdikter avser externa hyresgcster.
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NYCKELTAL

2009 2008 2007 2006 2005

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Direktavkastning, % 8,1 7,6 7,3 8,1 8,4
Overskottsgrad, % 88 89 87 82 76
Areamissig uthyrningsgrad, % 97 97 98 95 96
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 96 97 93 95
Hyresduration, ar 9,1 9,3 8,7 7,4 6,5
Uthyrningsbar area, kvadratmeter 916 777 839114 743 023 558 959 405 243
Antal fastigheter 113 110 98 57 40
Finansiella
Avkastning p4 totalt kapital, % 7 7 7 7 7
Avkastning pa eget kapital, % 3 -13 49 31 27
Genomsnittlig rinta, % 43 51 5,2 5,2 51
Genomsnittlig rintebindning inklusive derivat, ar 4,4 51 5,7 59 5,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 472 51 5,8 51 3,9
Soliditet, % 20 19 26 23 17
Belaningsgrad, % 73 73 68 70 77
Rintetickningsgrad, ggr 2,0 1,8 1,8 2,0 1,7
Data per stamaktie
Borskurs vid &rets utgang, kr 88,00 34,90 73,25 76,75 57,75
Eget kapital per aktie, kr 59,80 64,46 81,71 38,68 30,01
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 56,06 62,11 77,24 36,20 29,88
Resultat per aktie, kr -0,62 -17,53 44,68 13,62 7,39
Resultat per aktie efter utspiadning, kr -0,59 -17,53 42,03 12,94 7,35
Kassaflode per aktie, kr 16,15 12,74 9,70 5,67 4,14
Kassafldde per aktie efter utspidning, kr 15,29 12,11 9,12 5,39 4,13
Antal aktier vid &rets utgdng 12077322 | 12077322 12077322 11916822 11 866 822
Antal aktier vid &rets utgdng efter utspidning 12884066 | 12534057 12776788 12732783 11916822
Genomsnittligt antal aktier 12077322 | 12077322 11997072 11914739 11366 822
Genomsnittligt antal aktier efter utspiadning 12762909 | 12705344 12754785 12549354 11416 822
Data per preferensaktie
Borskurs vid arets utgang, kr 27,50 23,00 27,30 27,60 -
Eget kapital per aktie, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 -
Resultat per aktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 -
Kassaflode per aktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 -
Antal aktier vid &rets utging 20605276 | 15090276 14959841 11595841 -
Genomsnittligt antal aktier 18648 189 | 14970711 11277 841 6 837 854 -
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2009 2008
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec
Nettoomsittning 9,2 8,2
Administrationskostnader 24,1 24,1
Resultat fére finansiella intikter och kostnader -14.9 -15,9
Resultat fran andelar i koncernféretag -3.0 66,9
Finansiella intikter 31,8 52,8
Finansiella kostnader —40,3 -22,7
Resultat fore skatt -26,4 81,1
Skatt 2,5 -10,3
Arets resultat -23.9 70,8
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2009 2008
Belopp i miljoner kronor 31 dec 31 dec
Materiella anlédggningstillgdngar 2,4 0,4
Uppskjuten skattefordran 52,1 52,4
Fordringar p& koncernféretag 125,9 125,9
Ovriga finansiella anliggningstillgingar 201,9 179,6
Summa anliggningstillgdngar 382,3 358,3
Kassa och bank 98,3 96,8
Fordringar pa koncernforetag 408,0 437,4
Ovriga omsittningstillgdngar 2,0 5,8
Summa omsittningstillgangar 508,3 540,0
Summa tillgadngar 890,6 898,7
Eget kapital 874,6 796,4
Uppskjuten skatteskuld 1,9 -
Summa langfristiga skulder 1,9 -
Skulder till koncernforetag - 99,9
Ovriga korfristiga skulder 14,1 2,4
Summa kortfristiga skulder 14,1 102,3
Summa eget kapital och skulder 890,6 898,7
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax hade vid arets utgdng 5 600 (5 934) aktiedgare och bérsvirdet uppgick till 1 629,4 (768,6) miljoner kronor.

Stamaltier Preferensaktier

Sista betalkurs den 30 december 2009 for Sagax stamaktie uppgick ~ Betalkursen den 30 december 2009 for Sagax preferensaktie upp-

till 88,00 (34,90) kronor. gick till 27,50 (23,00) kronor.

Under rets fjirde kvartal har stamaktien varit foremal for i Omsittningshastigheten under arets fjirde kvartal uppgick till
genomsnitt 11 (10) transaktioner per handelsdag. Stamaktiens 9 % (7 %) och aktien var féremal for i genomsnitt 9 (8) transaktioner
genomsnittliga omsittningshastighet har uppgatt till 28 % (20 %). per dag. Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgatt till 0,2
Den genomsnittliga handelsvolymen har uppgatt till 1,0 (0,4) mil- (0,3) miljoner kronor. Varje preferensaktie ger foretridesritt till
joner kronor per dag. 2,00 kronor i &rlig utdelning.

Stamaktien
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Teckningsoptioner

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner dr 2006 varav 1 339 500 var utestdende den 31 december 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 uppga till 13 416 822 stycken.

AKTIEAGARSTRUKTUR 31 DECEMBER 2009

Antal aktier Antal aktiedgare Aktiedgarkategori Antal  Rostandel Aktieagare per land Antal  Rostandel
1-500 4653 Privatpersoner Sverige 5181 89,5 %
501-1 000 290 bosatta i Sverige 4782 10,0 % Luxemburg 24 5,4 %
1 001-2 000 198 Efivatttpefimﬁf q 50 03 Finland 13 1,5 %
2 001-5 000 203 F?Sat a/‘f 02 a: s ~ " Danmark 222 0,8 %
Oretag/institutioner .
5001-10 000 87 i Sverige 399 79[5 % SChWelZ 15 0,7 %
10 001-50 000 100 Foretag/institutioner l“JSA 25 0,7 %
50 001- 69 utomlands 369 10,2 % Ovriga linder 120 1,4 %
Totalt 5600 Totalt 5 600 100,0 % Totalt 5600 100,0 %
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NYCKELTAL PER STAMAKTIE

2009 2008 2007 2006 2005

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec

Borskurs vid periodens utging, kr 88,00 34,90 73,25 76,75 57,75
Foérvaltningsresultat!) per aktie efter utspadning, kr 15,79 12,46 8,18 5,55 4,12
Kassaflode! ? per aktie efter utspidning, kr 15,29 12,11 9,12 5,39 4,13
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 56,06 62,11 77,24 36,20 29,88
Bérskurs/Forvaltningsresultat, ggr 5,6 2,8 9,0 13,8 14,0
Borskurs/Kassaflode?, ggr 5,8 2,9 8,0 14,2 14,0
Borskurs/Eget kapital, % 157 56 95 212 193

1) Forvalmingsresultat och kassafléde avser rullande 12 mdnader.

2) Med kassaflode avses kassaflide frin den lopande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Foérvaltningsresultatet per stamaktie efter utspidning pa rullande
tolvmanadersbasis uppgick till 15,79 kronor vilket jamfért med

aktiekursen for stamaktien vid 4rets utgdng motsvarade en multipel

om 5,6.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT PER STAMAKTIE
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Eget kapital per stamaktie

séledes 157 % av det egna kapitalet per stamaktie.

BORSKURS/EGET KAPITAL PER STAMAKTIE

Eget kapital per stamaktie efter utspidning uppgick till 56,06

kronor. Aktiekursen for stamaktien vid periodens slut utgjorde
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STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2009

Antal aktier Andel av

Stam  Forandring 2009 Preferens  Forandring 2009 Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2 615070 3144 775 - 8,0 % 18,5 %
M2 Capital Management 1 585 365 1361 130 250 000 250 000 5,6 % 11,4 %
Familjen Salén med bolag 1212479 200 000 38 595 - 3,8% 8,6 %
LF Fastighetsfond 749 737 256 796 - 2,3% 5,3 %
Skandrenting 700 000 43917 - - 2,1% 5,0 %
LF Smabolagsfond 602 100 - - - 1,8 % 4,3 %
Catella Hedgefond - - 5132521 249 847 15,7 % 3,6 %
Banque Carnegie Luxembourg 358 541 192 000 240 003 - 1,8 % 2,7 %
Sabis Invest 310 000 - 310 000 -95 000 1,9 % 2,4 %
Avanza Pension 66 390 30 190 1387 323 1374 288 4,4 % 1,5 %
Johan Thorell med bolag 201 627 -1 200 000 - - 0,6 % 1,4 %
Corem Property Group 187 834 187 834 - - 0,6 % 1,3 %
Stella Smabolag 168 500 168 500 - - 0,5 % 1,2 %
SEB Private Bank 74 250 1500 569 098 14 965 2,0 % 0,9 %
Nordnet Pensionsforsikring 89 497 22016 366 308 150 623 1,4 % 0,9 %
Aktie-Ansvar Sverige 110 000 -14 131 - - 0,3 % 0,8 %
CAIL 107 905 - 5395 0,3 % 0,8 %
Skandia Liv 99 800 -350 000 2075 - 0,3 % 0,7 %
Orruds Mekaniska 94 637 - 19510 - 0,3 % 0,7 %
Fastpartner - -8 100 900 000 - 2,8 % 0,6 %
Delsumma 9 333732 894 796 9 221 603 1944 723 56,8 % 72,5 %
Ovriga aktiedgare 2 743 590 -894 796 11 383 673 3570277 43,2 % 27,5 %
Totalt 12 077 322 - 20605276 5515 000 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 4083018 -996 298 70770 - 12,7 % 28,9 %

Ovanstéende aktiedgarstruktur per den 31 december 2009 ir baserade pa uppgifter fran Euroclear Sweden.
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BOLAGSSTAMMOFRAGOR

Extra bolagsstdmma den 16 oktober 2009

En extra bolagsstimma i AB Sagax den 16 oktober beslutade att
indra bolagsordningen si att kvartalsvis utbetalning av utdelning
med 0,50 kronor per preferensaktie inférs. Avstimningsdagar

for utbetalningarna kommer att vara sista vardagen i mars, juni,
september respektive december ménad. Férindringen syftar till
att ge aktiedgarna jimn avkastning, ka aktiens likviditet samt 6ka
investeringsintresset for bolaget.

Stimman beslutade dven, for att inféra den kvartalsvisa
utdelningen, att utdelning om 0,50 kronor per preferensaktie skall
ske med avstimningsdag sista vardagen i mars 2010. Utdelningen
beriknas kunna utbetalas genom Euroclears forsorg cirka tre var-
dagar efter avstimningsdagen.

Stimman beslutade vidare om #ndringar i bolagsordningen
innebirande att det i bolagsordningen kommer att framg3 att
befintliga aktier vid emission, som inte dr apportemission, ger
foretradesritt till ny aktie av samma slag (primir foretradesritt), att
aktier som inte tecknas av de i forsta hand berittigade aktieigarna
skall erbjudas samtliga aktieigare samt att, om inte hela antalet
aktier som tecknas pa grund av sistnimnda erbjudande kan ges
ut, aktierna skall fordelas mellan tecknarna i férhallande till det
antal aktier de forut dger och, i den mén detta inte kan ske, genom
lottning (sekundir foretridesritt). Motsvarande skall gilla vid emis-
sion av teckningsoptioner och konvertibler. Justeringarna utgjorde
ett fortydligande och en anpassning av bolagsordningen till gillande
aktiebolagsritt.

Stimman indrade dven bolagsordningen si att kallelse till
bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett skall

annonseras i Svenska Dagbladet.
Valberedning

Valberedningen bestér av Bjérn Alsén, som representant fér David

Mindus med bolag, Hikan Engstam som representant fér M2 Capital
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Management AB, Erik Salén som representant for familjen Salén
med bolag samt Géran E Larsson, styrelseordférande i AB Sagax.
Valberedningen kan kontaktas via Sagax vixel, 08-545 83 540.

Forslag till utdelning
Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdelning till aktie-
dgarna om 2,00 kronor per preferensaktie for rikenskapsaret 2009
med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per preferensaktie.
Avstimningsdagar for utbetalning ska vara sista vardagen i juni, sep-
tember respektive december ménad efter drsstimman samt mars
maénad aret efter drsstimman. Styrelsen foreslar vidare att ingen
utdelning limnas p& stamaktierna. Utdelningsforslaget 6verens-
stimmer med bolagsordning och gillande utdelningspolicy.
Styrelsen har 2009 beslutat att anta en ny utdelningspolicy fran
och med verksamhetsiret 2010. Den kommer att vara vigledande
for utdelningsforslaget till drsstimman 2011. Den nya utdelnings-
policyn innebir att en tredjedel av det arliga forvaltningsresultatet

limnas i sammanlagd utdelning pa stam- och preferensaktierna.

Owriga forslag till drsstimman 2010

Styrelsen avser att foresl3 drsstimman att besluta om:

¢ bemyndigande for styrelsen att till nista drsstimma forvirva och
Sverlita Sagaxaktier eller teckningsoptioner eller kombination
dirav till motsvarande maximalt 10 procent av utestiende aktier,
samt

¢ bemyndigande for styrelsen att till nista drsstimma besluta om
nyemission av aktier eller teckningsoptioner eller kombination
dirav motsvarande maximalt 10 procent av utestiende roster.

e riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Sagax foljer de av EU godkinda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Denna boksluts-
kommuniké #r upprittad i enlighet med International Accounting
Standards (IAS) 34. Den uppdaterade standarden IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter har tillimpats och benimningar pa

uppstillningar har dndrats, samt att tidigare resultatrikning ersatts

OVRIGA UPPLYSNINGAR

Ndrstdendetransaktioner

Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt affirsmissiga
villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna tjinster bestir
av forvaltningstjinster och internrintedebitering. Moderbolagets

forvaltningsarvode uppgick under éret till 9,2 (8,2) miljoner kronor.

Risker och osdikerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
miste foretagsledningen géra beddmningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respek-
tive intékts- och kostnadsposter samt limnad information i vrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar. Virdering av
forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av de bedémningar och
antaganden som gors av foretagsledningen. For att minska risken
for felaktiga virderingar har Sagax dirfér haft som princip att lita
auktoriserade externa virderingsmin marknadsvirdera samtliga
fastigheter enligt Verkligt virdemetoden varje kvartal. Fastigheterna
har virderats i enlighet med den externt utférda virderingen per
den 31 december.

Sagax prioriterar att hyra ut till hyresgister med hog kredit-
virdighet och att hyra ut med langa 16ptider pa hyresavtalen dven
om detta medfor nigot ligre omedelbar intjidning. Avsikten ir att
minska risken for hyresférluster samt risken for vakanser.

Sagax finansiella kostnader utgér den enskilt storsta kostna-
den fér koncernen. I syfte att reducera Sagax exponering mot ett
stigande rintelige har koncernen en visentlig del av sina rinte-
kostnader skyddade av derivatinstrument som rinteswappar,
realrinteswappar och rintetak. Sagax virderar samtliga finansiella

derivat externt varje kvartal. Beriknat pd koncernens rintebirande
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av Rapport over totalresultat. Ovriga IFRS-nyheter i form av en ny
standard, IFRS 8 Rérelsesegment och IAS 23 Lanekostnader har
dven de tillimpats men utan visentlig paverkan p3 resultat och
stillning eller rapportens utformning. Ovriga redovisningsprinciper
och berikningsmetoder ir oférindrade jimfért med de som tillim-

pades i arsredovisningen fér 2008.

skulder den 31 december skulle en héjning av marknadsrintorna
med 0,25 procentenheter ha 6kat Sagax rintekostnader med 2,8
miljoner kronor och en héjning med 1,0 procentenhet skulle ha
Skat Sagax rintekostnader med 11,1 miljoner kronor. En sinkning
av marknadsrintorna med 0,25 procentenheter skulle ha minskat
Sagax rintekostnader med 2,8 miljoner kronor.

Virdena i koncernens balansrikning dr exponerade mot forind-
ringar i frimst eurokursen. Nettoexponeringen, tillgdngar minus
skuld i euro vid &rsskiftet uppgick till 412 miljoner kronor.

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rinte-
birande skulder. De rintebirande skulderna dr upptagna direkt
av koncernens fastighetsigande dotterforetag. Moderbolaget i
koncernen saknar koncernexterna skulder och borgensitaganden
(proprieborgen). Detta innebir att det inte finns nigon kontrak-
tuell skyldighet frin moderbolagets sida att tillskjuta ytterligare
kapital till dotterféretagen, vilket innebir att de finansiella riskerna
i koncernen primirt ir hinforliga till Sagax dotterforetag. I syfte att
begrinsa refinansieringsrisken, definierat som risken att refinansie-
ring av befintliga skulder ej kan ske pé skiliga villkor, strivar Sagax
efter en lang genomsnittlig terstdende 16ptid pa rintebirande
skulder. Bolagets ldngfristiga finansiering utgors av bilaterala kredit-
faciliteter. Motparter i dessa faciliteter 4r svenska och utlindska
affirsbanker. I vissa fall I6per faciliteterna med sirskilda dtaganden
om uppritthillande av exempelvis rintetickningsgrad. Detta inne-
bir att kreditgivare kan ges ritt att kunna pakalla dterbetalning av
limnade krediter i fortid eller att kunna begira dndrade villkor for
det fall dessa sirskilda dtaganden inte uppfyllts av l1dntagaren.

Sagax risker i 6vrigt beskrivs i rsredovisningen for 2008, pa
sidorna 39-41.
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PERSONAL

Sagax hade vid &ret utgéng 14 anstillda varav 5 kvinnor. 13 med-
arbetare ir anstillda i moderbolaget och tjinstgor vid bolagets

kontor i Stockholm och 1 medarbetare ir anstilld i ett av de finska

dotterbolagen och tjinstgér i Finland. Funktioner sdsom fastighets-

skotsel, uthyrning och jourverksamhet ir utlagda pa entreprenad.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Agarforindring i AB Sagax (publ)

Sagax pressmeddelade den 15 januari 2010 att Duco AB den 15
januari 2010 férvirvat en post om 1 405 656 stamaktier i Sagax.
Aktieférvirvet motsvarar 4,3 % av aktiekapitalet och 9,9 % av
rosterna i Sagax. Duco dgde sedan tidigare 119 566 stamaktier och
78 preferensaktier i Sagax. Efter forvirvet uppgar Ducos innehav

i Sagax till 1 525 222 stamaktier och 78 preferensaktier, mot-
svarande 4,7 % av kapitalet och 10,8 % av rdsterna i bolaget efter
full utspadning. Duco idgs huvudsakligen av grundarna av, tillika
styrelseledamé&terna i Sagax, David Mindus, Staffan Salén och Johan
Thorell.

Fastighetsforvérv och investering

Sagax pressmeddelade den 5 februari 2010 att bolaget har avtalat
om forvirv av tomtritten till Domnarvet 17 i Lunda industri-
omrade, Stockholm stad. Domnarvet 17 omfattar 8 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area bestiende av lagerlokaler med tillhérande
kontor. Anskaffningskostnaden uppgér till 28 miljoner kronor

(3 500 kr/m?) motsvarande en initial direktavkastning om 8,5 %.
Tilltride sker den 12 mars. Sagax har dven beslutat att genomfora
en tillbyggnad p4 fastigheten Tillverkaren 1 i Alvsjo industriomréde,
Stockholm stad. Investeringen beriknas uppga till 22 Mkr och
inkluderar frikdp av marken som tidigare innehafts med tomtritt.
Tillbyggnaden utgérs av verkstadslokaler med tillhérande butik som

kommer att hyras av Mekonomen p4 ett tiodrigt hyresavtal.

Sagax forvdrvar tvd lagerfastigheter i Helsingfors

Sagax pressmeddelade den 12 februari att bolaget avtalat om for-
virv av tvd lager- och distributionsfastigheter i Helsingfors. Liksom
Sagax forvirv i Helsingfors i december ir dven dessa fastigheter
uthyrda till transport- och logistikforetaget DSV. Béda fastighe-
terna dr beligna i Vanda vilken ér en av Helsingfors mest attraktiva
delmarknader for lager- och distributionsfastigheter. Fastigheterna
har ett férdelaktigt kommunikationslige med bra infrastruktur
endast 5 minuter frin Helsingfors internationella flygplats samt i
direkt anslutning till trafikleden Ring III. Fastigheterna omfattar
sammanlagt 100 000 kvadratmeter markarea som innehas med
dganderitt. Byggnadernas sammanlagda uthyrningsbara area uppgar
till 27 000 kvadratmeter. Dirutdver finns outnyttjade byggritter
om 18 000 kvadratmeter som méjliggor tillbyggnad av ytterligare
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hoglager. Lokalerna utgérs av hoglager, terminallokaler samt kontor.
Den sammanlagda anskaffningskostnaden uppgér till 295 miljoner
kronor motsvarande en direktavkastning dverstigande 8 %. Hyres-
avtalen har en genomsnittlig 16ptid om 8,5 ar. Tilltride sker den 31
mars 2010.

Sagax genomfor foretrddessmission av preferensaktier om
272 miljoner kronor.

Sagax har den 15 ferbruari 2010 pressmeddelat att styrelsen beslutat
om en nyemission av preferensaktier med féretradesritt for bolagets

befintliga aktiedgare. Styrelsens beslut ir villkorat av godkinnande av
extra bolagsstimma den 3 mars 2010. Teckningskursen har faststillts
till 25 kronor per preferensaktie och vid full teckning kommer Sagax
att tillféras 272 miljoner kronor fére emissionskostnader.

Sagax bedomer att det finns attraktiva investeringsméjligheter
inom bolagets marknadssegment, lager- och industrifastigheter
Genom emissionen ges bolaget goda férutsittningar att genomfora
selektiva kompletteringsforvirv samt att genomféra anpassningar
och nybyggnation i befintliga fastigheter och dirmed 6ka bolagets
forvaltningsresultat och kassaflode. Avsikten ir att finansiera till-
kommande forvirv med det egna kapital som tillférs via emissionen
i kombination med Sagax befintliga kreditfaciliteter. Styrelsen
beddmer att emissionen ger bolaget goda méjligheter att genomfora
forviry utan att 6ka bolagets finansiella risk.

Kallelse till den extra bolagsstimman kommer att offentliggcras
separat. Beslutet innebir att bolagets aktiekapital 6kar med hogst
54 470 995 kronor, fran 163 412 990 kronor till hogst 217 883 985
kronor, genom nyemission av hogst 10 894 199 preferensaktier,
vilket medfér en maximal utspidning for de aktiedgare som viljer
att inte delta i foretridesemissionen om 25,0% av kapitalet och
7,2 % av rosterna.

Innehav av tre (3) befintliga aktier, oavsett aktieslag, medfor ritt
att teckna en (1) ny preferensaktie till kursen 25 kronor per aktie.
Avstimningsdag for faststillandet av vilka aktieigare som ér berit-
tigade att teckna nya preferensaktier i foretridesemissionen ir den
10 mars 2010. Teckning skall ske under tiden frin och med den 12
mars 2010 till och med den 26 mars 2010.

Sagax har erhillit teckningsférbindelser om sammanlagt
70 miljoner kronor varav 20 miljoner kronor frin ledaméter i bolagets

styrelse och 50 miljoner kronor frin en utomstiende svensk institu-
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tionell investerare. Sammantaget motsvarar teckningsférbindelserna
26 % av foretridesemissionen.

I tilligg till foretradesrittsemissionen har styrelsen beslutat,
villkorat av godkinnande frin extra bolagsstimma den 3 mars 2010,
om en 6vertilldelningsoption i form av en riktad emission av prefe-
rensaktier. Overtilldelningsoptionen kan komma att utnyttjas, helt
eller delvis, for det fall 6verteckningsgraden i foretridesemissionen
och séledes intresset for att delta i den riktade emissionen bedéms
motivera detta enligt styrelsen. Utnyttjas 6vertilldelningsoptionen i
sin helhet kan bolagets aktiekapital komma att 6ka med ytterligare
hogst 20 000 000 kronor genom nyemission av hégst 4 000 000
preferensaktier, vilket innebir en utspiadning om 9,2 % av kapitalet
och 2,6 % av rosterna. Ritt att teckna nya aktier skall tillkomma
aktiedgare i Sagax, allménheten i Sverige samt institutionella inves-
terare i och utanfér Sverige. Vid 6verteckning kommer tecknare i
foretridesemissionen samt institutionella investerare att prioriteras
vid tilldelning. Teckningskursen har faststillts till 25 kronor per
preferensaktie. Teckningsperioden 4r densamma som i foretrides-
emissionen. Vid utnyttjande av 6vertilldelningsoptionen och vid
full teckning kommer Sagax att tillféras 100 miljoner kronor fére

emissionskostnader.

Preliminar tidsplan f6r foretridesemissionen:

3 mars 2010 Extra bolagsstimma i Sagax.

8 mars 2010 Forsta handelsdag i Sagax aktier utan ritt

att deltaga i foretridesemissionen.

10 mars 2010 Beriknad dag for offentliggérande av

prospekt.

10 mars 2010 Avstimningsdag, dvs. aktieigare som #r
registrerade i aktieboken denna dag kommer
att erhalla teckningsritter som medfor ritt

att deltaga i foretridesemissionen.

12 - 23 mars 2010 Handel i teckningsritter.

12 — 26 mars 2010 Teckningsperiod.

1 april 2010 Offentliggdrande av utfallet av foretrides-

emissionen.

Slutet av april 2010 Foretridesemissionen slutfors.

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att rapporten ger en rittvisande Sversikt av féretaget och koncernens verksambhet, stillning

och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de foretag som ingr i koncernen stir infor.

Stockholm den 19 februari 2010
AB SAGAX (publ)
Organisationsnummer 556520-0028

GORAN E LARSSON
Styrelseordférande
STAFFAN SALEN JOHAN THORELL FILIP ENGELBERT
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

DAVID MINDUS
VD och styrelseledamot

Informationen dir sddan som AB Sagax skall offentliggra enligt lagen om viirdespappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella

instrument. Informationen lamnades for offentliggirande den 19 februari 2010 klockan 08.00.
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EKONOMISKA )
RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Arsredovisning 2009 April 2010
Delarsrapport januari-mars 5 maj 2010
Arsstimma 5 maj 2010
Delérsrapport januari-juni 24 augusti 2010
Delérsrapport januari-september 26 oktober 2010
Bokslutskommuniké 2010 10 februari 2011

FOR YTTERLIGARE INFORMATION
VANLIGEN KONTAKTA:

David Mindus, verkstillande direktor
08 — 545 83 540, david.mindus@sagax.se

Peter Larsen, ekonomichef
08 — 545 83 540, peter.larsen@sagax.se

Besok girna www.sagax.se.

Fastigheten Tumba 7:234 i Stockholm. Hela fastigheten ar uthyrd till Riksarkivet som anvénder lokalerna fér férvaring av museiféremal.
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Fastigheten Horndal 1i Lunda, Stockholm. Sagax tecknande under 2009 ett hyresavtal med Kylma, ett dotterbolag till den bérsnoterade teknik-
koncernen G&L Beijer, avseende uthyrning av 5 700 kvadratmeter. Lokalerna utgdrs av lager-, produktions- och kontorslokaler och utgjorde
tidigare Sagax enskilt storsta vakans. Hyresavtalet [oper i 13 ar.
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DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat, omriknat till 12
ménader, i férhallande till genomsnittligt
eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat, omriknat till 12
manader, efter finansnetto efter
aterliggning av finansiella kostnader

i forhéllande till genomsnittliga totala
tillgdngar under perioden.

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

Beldningsgrad

Rintebirande skulder vid periodens utging
i forhallande till totala tillgdngar vid perio-
dens utging.

Direktavkasining

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

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgéng i relation
till antal stamaktier vid periodens utging
efter att hinsyn tagits till preferensaktiernas
foretradesritt.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens foretridesritt vid likvida-
tion av Bolaget (30 kronor per preferens-
aktie) samt aktiens ackumulerade ritt till
utdelning (2 kronor per &r).

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad &rshyra vid periodens utging
i forhallande till hyresvirde vid periodens
utgéng.

Fastighet

Auvser fastighet som innehas med dganderitt
eller tomtritt.
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Finansiella derivat

Avtal betriffande laneridntor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala rintenivier. Triffas
normalt for att sikerstilla rintenivier for
rintebirande 13n.

Férvaliningsresultat
Resultat fore virdeforindringar och skatt.

Férvaltningsresultat per aktie

efter utspéidning

Férvaltningsresultatet for perioden
reducerat med preferensaktiernas ritt till
utdelning, dividerat med genomsnittligt
antal stamaktier efter utspidning

IFRS

International Financial Reporting Stan-
dards. Internationella redovisningsstandar-
der for koncernredovisningar som bors-
noterade foretag inom EU skall tillimpa
frdn och med &r 2005.

Hyresduration
Aterstdende 16ptid p& hyresavtal.

Hyresvdrde

Kontrakterad arshyra som I6per vid
periodens utging med tilligg for bedomd
marknadshyra fér vakanta lokaler.

Kassafléde per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej
ingdende i kassaflddet samt minskat med
aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal stamaktier. Frdn resultatet fore skatt
har #ven dragits preferensaktiernas ritt till
utdelning fér perioden.

Preferenskapital

Beriiknas som 30,00 kronor per preferens-
aktie 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.

Rénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om
byte av rintevillkor pa l1dn i samma valuta.
Bytet innebir att den ena parten fir byta
sin rorliga rinta mot en fast rinta, medan
den andra parten fir fast rinta i byte mot
en rorlig rinta. Avsikten med en rianteswap
ir att reducera rinterisken

Riintetéickningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter ater-
liggning av finansiella kostnader

i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Totalavkastning pd aktie

Summan av aktiens kursférindring under
perioden och under perioden erlagd
utdelning i procent av aktiekursen vid
foregdende &rs slut.

Totalavkastning pd fastighet

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

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som beléper
pé fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetsigaren. Dessa inkluderar driftkost-
nader, underhall, fastighetsskatt, tomtritts-
avgild, forsikring, fastighetsskotsel, etc.

Utspdidning

Utspidning till f6ljd av utestdende teck-
ningsoptioner har i enlighet med IAS 33
beriknats som det antal stamaktier vilka
skall emitteras for att ticka skillnaden
mellan 18senkurs och borskurs for samt-
liga utestdende potentiella stamaktier
(teckningsoptioner), till den del det ir
sannolikt att de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintikter.
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AB Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och
litt industri. Sagax fastighetsinnehav per 31 december 2009 uppgick till 917 000 kvadratmeter férdelat pa 113 fastigheter.
AB Sagax (publ) dr noterat pA NASDAQ OMX Stockholm, Small Cap (symbol SAGA och SAGA PREF).

Mer information finns pd www.sagax.se



