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ARET | KORTHET

Resultat- samt kasssaflodesposterna nedan avser dr 2009. Jimforelseposterna avser dr 2008. Balansposternas

belopp samt jamfirelsetal avser stéllningen vid drets utgdng 2009 respektive 2008.

HYRESINTAKTER
Hyresintikterna for perioden januari-december 2009 kade till

566,3 miljoner kronor (491,4 miljoner kronor féregiende ar).

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

hogsta forvaltningsresultat Sagax rapporterat.

OMVARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Omvirderingar av finansiella instrument har paverkat resultatet
med 38,8 (—421,7) miljoner kronor, varav 16,8 (-344,0) miljoner
kronor avsdg rintederivat och 22,0 (=77,7) miljoner kronor avsig

virdeforindringar pa noterade aktier.

OMVARDERING 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 4ret. Den genomsnittliga aterstiende 16ptiden pa hyresav-
talen var 9,1 (9,3) &r.

RESULTAT EFTER SKATT
Arets resultat efter skatt uppgick till 33,7 (~181,5) miljoner kronor,
motsvarande —0,59 (-17,53) kronor per stamaktie efter utspidning.

KASSAFLODE

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 6kade till 236,3 (184,1) miljoner kronor motsvarande
15,29 (12,11) kronor per stamaktie efter utspidning.

FORANDRINGAR 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 avsdg investeringar i det befintliga bestandet.

FORSLAG TILL UTDELNING
Styrelsen féreslar en utdelning om 2,00 (2,00) kronor per prefe-
rensaktie med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per prefe-

rensaktie. Ingen utdelning (-) foreslas till stamaktieigarna.

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

kinnagivna foérvirv 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 566,3 491,4 355,5 2454 168,5
Forvaltningsresultat 242,8 188,5 134,2 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 7,3 8,1 8,4
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr -0,59 -17,53 42,03 12,94 7,35

Arsstiimma i AB Sagax diger rum den 5 maj 2010, se kallelse pd sidan 113.
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SAGAX | KORTHET

AFFARSIDE
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella

fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

MAL

Bolagets vergripande mal #r att langsiktigt generera hogsta mojliga

riskjusterade avkastning till bolagets aktiesigare.

STRATEGIER I KORTHET

e Sagax skall ha ett tydligt fokus pa langsiktig tillvixt av bolagets
forvaltningsresultat. Linga hyresavtal och ldng rintebindning ska-
par forutsittningar for effektivt utnyttjiande av koncernens egna
kapital och sikerstiller god avkastning fran fastighetsinnehavet.

o Sagax skall efterstriva hog effektivitet och 1ag operationell risk i
forvaltningen.

® Sagax skall fortsitta expandera genom kompletteringsforvirv av

fastigheter och genom investeringar i befintligt fastighetsbestind.

FASTIGHETSBESTANDET
Den 31 december 2009 omfattade fastighetsbestindet 113 fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 917 000 kvadratmeter. 44 %

av fastigheternas marknadsvirde och 45 % av hyresvirdet finns i

Stockholmsregionen. Det sammanlagda hyresvirdet och kontrak-
terad arshyra uppgick till 622,2 respektive 593,5 miljoner kronor
vid drets utgdng. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
95 %. Fastigheternas externt bedémda marknadsvirde uppgick till

6 422 miljoner kronor vid arets slut.

FORVARV OCH FORSALININGAR

Sagax har under aret forvirvat fastigheter for 447,4 miljoner kronor
och investerat 209,4 miljoner kronor i det befintliga fastighetsbestan-
det. Under iret har fastigheter silts for 5,5 miljoner kronor.

KUNDER

Sagax hade 209 hyresavtal vid &rets utgdng. Den genomsnittliga
3terstiende I6ptiden pa hyresavtalen uppgick till 9,1 r. De 10
stérsta kundernas sammanlagda rshyra motsvarade cirka hilften av
Sagax kontrakterade arshyra. Aterstdende 16ptid for dessa hyresavtal

Oversteg 12 ar.

FINANSIERING
De rintebirande skulderna uppgick till 5 030 miljoner kronor med
en genomsnittlig rinta om 4,3 % vid arets slut. Beldningsgraden

uppgick till 73 % (73 %). Rinte- och kapitalbindning uppgick till

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA FORFALLOAR ARSHYRA
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4,4 respektive 4,2 &r. Sagax rintekinslighet dr 13g. Vid arsskiftet
skulle en f6rindring av det allminna rintelidget med +/- 0,25
%-enhet, forindrat Sagax upplaningskostnad med —/+ 2,8 miljoner
kronor under det kommande 3ret. En héjning av det allminna
rinteliget med 1,0 %-enhet skulle ha 6kat Sagax rintekostnad med

11,1 miljoner kronor per 4r.

RESULTAT FOR AR 2009

Forvaltningsresultatet uppgick till 242,8 (188,5) miljoner kronor
och virdeforindringarna till -193,2 (=248,3) miljoner kronor. Arets
resultat uppgick till 33,7 (-181,5) miljoner kronor. Férvaltnings-
resultatet ir beroende av fastigheternas direktavkastning och genom-
snittliga lnerinta for de rintebirande skulderna. I nedanstdende
diagram redovisas forindringarna av Sagax direktavkastning och
genomsnittliga ldnerinta. Langa hyresavtal och lang rintebindning

gor bolaget mindre kinsligt for rinte- och konjunkturférindringar.

DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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PROGNOS FOR AR 2010

For &r 2010 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fore omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestand
och tillkdnnagivna forvirv och férsiljningar, uppga till 300 miljoner

kronor.

AKTIERNA

Sagax har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Bdda aktie-
slagen ir noterade pd NASDAQ OMX Stockholm, Small Cap.
Bolaget hade vid arets utgdng 5 600 (5 934) aktieigare. Betalkursen
for Sagax stamaktie forindrades fran 34,90 till 88,00 kronor under
2009. Betalkursen for preferensaktien forindrades fran 23,00
kronor till 27,50 kronor under 2009. Sagax borsvirde uppgick till
1 629,4 (768,6) miljoner kronor vid &rets utging.

DIFFERENS MELLAN DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA
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VD HAR ORDET

BASTE AKTIEAGARE,

Sagax investerar i fastigheter som genererar stabila driftnetton och
forvaltar fastigheterna med ett mycket ldngsiktigt perspektiv. Bola-
get dr fokuserat pd ett relativt litet segment av fastighetsmarknaden,
fastigheter for lager och litt industri, som har begrinsad hyrespo-
tential men god stabilitet. Vi har varit verksamma i detta segment i
ménga ar och vi har byggt upp bolaget frin grunden. Verksamheten
har sedan starten visat god 16nsamhet och positivt kassaflode. Vi har
aldrig haft nagra finansiella problem eller hyresforluster av ndgon

dignitet.

Enkel affirsmodell

Foérenklat kan affirsmodellen beskrivas som foljer: Fastigheterna vi
investerar ert kapital i genererar 8 % avkastning varav 0,5 procent-
enheter gér till att ticka forvaltnings- och administrationskostnader.
Sagax finansierar fastigheterna med 75 % langfristiga 1an som kostar
5 % vilket innebir att 3,75 procentenheter av avkastningen gér till
att betala l3nens rintekostnader. De iterstdende 3,75 procenten-
heterna av den 16pande avkastningen tillfaller er, vilket motsvarar
15 % avkastning pa eget kapital. Darutdver tillkommer tillvixt och

virdeférandring.

God riskkontroll

Riskerna i verksamheten bestér i huvudsak av att vi kan komma att
missbeddma stabiliteten i en investerings driftnetto eller kostnaden
for, eller tillgdngen till, lingfristig finansiering. Vi anstringer oss for
att hantera riskerna som ir kopplade till driftnettot genom att noga
vilja vara investeringar, diversifiera intikterna och teckna langa
hyresavtal. Vi hanterar vdra finansiella risker genom att kapital- och
rintebinda bolagets finansiering for flera &r framéver och genom att
ha goda likviditetsreserver.

Ovanstéende korta beskrivning utgér nio tiondelar av en kom-
plett beskrivning av Sagax och dess verksamhet. Glidjande nog ir
inte verksamheten mer komplicerad in s. Sagax ir inte beroende
av att kunna generera vinster genom fastighetshandel, byggverksam-
het eller projektutveckling for att kunna generera en god avkastning

pa ert kapital.

Bra utveckling under dret

Delvis tack vare affirsmodellens enkelhet, och dirmed dess
skalbarhet, fortsatte Sagax att utvecklas vil under 2009. Forvalt-
ningsresultatet steg med 28 % till 243 miljoner kronor. Kassaflodet
fran den 16pande verksamheten fore forindringar i rorelsekapital,

det vill siga de kontanter Sagax rorelse de facto genererade, steg

till 236 miljoner kronor. Detta motsvarar 17 % kontant avkastning
pa aktiedgarnas kapital. Bdde forvaltningsresultatet och kassaflodet
ir de bista som Sagax nigonsin redovisat (fér femte aret i rad) och
Svertriffas endast av prognosen for 2010. Hyresforlusterna uppgick
till férsumbara 0,04 % av omsittningen trots de farhdgor jag haft
sedan slutet av 2007. Uthyrningsgraden var 95 % vid arets utging.
Sagax hyrde ut 29 000 kvadratmeter och antalet hyresavtal 6versteg
200. Operationellt och finansiellt bedémer jag att Sagax ir i topp-
form och jag hoppas att f3 mojlighet att redovisa liknande nyckeltal
for verksamheten 2010.

For att kunna bedéma virdet av det 16pande kassaflodet som
Sagax genererat bor virdeutvecklingen pa Sagax tillgdngar beaktas.
LAt mig dirfor kortfattat rekapitulera de senaste arens virdeutveck-
ling. (I detta ssmmanhang kan det vara virt att pdminna om att
Sagax sedan ménga 4r tillbaka uteslutande anvinder oberoende

virderingsforetag.)

Delvis tack vare affdrsmodellens enkelhet,

och ddirmed dess skalbarhet, fortsatte Sagax

att utvecklas vdil under 20009.

Stabiliserade fastighetsvdrden

20009 &rs resultat belastades av omvirderingar av fastighetsport-
foljen med —245 miljoner kronor. Av dessa virdeférindringar
intriffade 93 % (motsvarande —228 miljoner kronor) under férsta
halvaret. Under andra halvéret har siledes virdeférindringarna varit
marginella. Den serie negativa virdeforiandringar av fastigheterna
som inleddes under andra kvartalet 2008 till f6ljd av den globala
finansiella turbulensen tycks nu vara bruten. Direktavkastningen
uppgick till 8,1 % pa det externt bedémda marknadsvirdet. Jag
forvintar mig stabila eller svagt stigande fastighetsvirden fér Sagax
del framgent.

Facit for Sagax avseende omvirderingarna av vér fastighetsport-
f6lj under de svaga dren 2008 och 2009 blev sammanlagt -373
miljoner. Under 2007 omvirderades dock fastighetsportfoljen med
mer dn +400 miljoner kronor. P4 tre ar har allts3 fastighetsportfsl-
jens virdeutveckling varit positiv (jimte det betydande positiva
kassafldde om 567 miljoner kronor som rérelsen genererat under
samma period) trots de exceptionella marknadsomstindigheterna

som radde under 2008 och, i viss mén, dven i bérjan av 2009.



Véirdeforindringar pa rantederivat

Under perioden 2007-2009 har Sagax resultat belastats med

-301,3 miljoner kronor avseende omvirderingar hinforliga till de
riantederivat som vi anviinder for att skydda vart 16pande forvalt-
ningsresultat och operativa kassaflode fran férindringar i rinteliget.
Derivaten fir negativa marknadsvirden om marknadsrintan sjunker
och vice versa. Som bekant sjénk rintan markant till f6ljd av de
rintesinkningar som centralbankerna virlden éver genomférde un-
der 2008 och som bestitt sedan dess. Detta ledde till stora negativa
virdeférandringar. Derivatens undervirden kommer i allt visentligt
att medfora lika stora positiva virdeférindringar (oavsett rintelige)
i takt med att derivaten fir allt kortare 16ptid. Eftersom Sagax avser
att behilla sina fastigheter och 14n under lang tid framéver har

virdeférindringarna pé rintederivaten karaktiren av periodiserings-

effekter.

Begrdnsad investeringsmarknad

Aktiviteten i investeringsmarknaden var 13g under 2009 men
forvintas forbittras ndgot under 2010. Den langsiktiga utvecklingen
av investeringsmarknaden ir nira kopplad till kreditmarknaden. Jag
upplever att fastighetsfinansieringsmarknaden forbittrades nigot
under senare delen av 2009 och bérjan av 2010. Bankerna har nu
ett visst intresse av att tillhandahalla kapital. Intresset begrinsar

sig dock till befintliga kunder som dessutom ir bide vilkinda och,
enligt bankernas bedémning, erfararna forvaltare. For de lantagare
som uppfyller dessa krav kan kapital erhéllas pa rimliga villkor for
kortare l6ptider. For lingre Ioptider dr dock prissittningen och bel-
ningsgraderna fortsatt utmanande, om ens tillgingliga. Jag bedémer
att det forhéllandet kommer att bestd under 2010 och sannolikt en
tid direfter.

Detta ir en tudelad situation for Sagax del. A ena sidan ir
langsiktig kapitalférsorjning en grundbult for Sagax i bolagets risk-
kontroll av verksamheten. A andra sidan har Sagax en stark stillning
relativt flertalet konkurrenter i s métto att Sagax saknar refinansie-
ringsbehov av ndgon betydelse fore dr 2014 och bolaget for dvrigt
har en stark finansiell stillning med sdvil god 16nsamhet i rérelsen

som tillgingliga kreditfaciliteter och stark likviditet.

Goda framtidsutsikter
Under 2010-2011 &r min malséttning att utnyttja var finansiella
stillning och det svaga marknadsliget for att genomféra nya 16n-
samma investeringar och dirmed stirka Sagax ldngsiktiga resultat-
kapacitet. En optimal situation for oss skulle vara att nuvarande
svaga finansieringsmarknad kvarstir med den dimpande effekt pa
konkurrensen som det medfor si linge som Sagax inte ar fullinves-
terat och att finansieringsmarknaden direfter dterhimtar sig infor
véra storre refinansieringar. Som marknaden ser ut i skrivande stund
kan en sddan utveckling inte uteslutas.

Slutligen vill jag & styrelsens och aktiedigarnas vignar framféra,
som vanligt, ett vilmotiverat och stort tack till mina kollegor pa

Sagax for deras insatser under aret som gétt.

Stockholm i april 2010

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor




AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

AFFARSIDE
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella

fastigheter frimst inom segmentet lager och latt industri.

MAL

Det 6vergripande maélet ir att lingsiktigt generera storsta mojliga
riskjusterade avkastning till bolagets aktieigare. For att nd detta mal

skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

e Verksamheten skall generera langsiktigt uthallig avkastning och
starka kassafloden.

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

* Bolaget skall skapa realtillvixt pa kassafloden i befintligt
fastighetsbesténd.

STRATEGIER

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar lingsiktighet och effektivitet i férvaltningen. I
forvaltningsstrategin ingdr att arbeta aktivt med att férsoka erhalla
langa hyresavtal. Detta giller bade vid nyteckning av hyresavtal och
i forvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avsta frin
att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om istillet hyresavtal
med lingre 16ptider kan uppnis. Genomsnittlig hyresduration for
bestandet som helhet uppgick till 9,1 &r vid &rsskiftet. Motsvarande
siffra for de tio storsta hyresgisterna, som svarar for cirka hilften av

Sagax totala hyresintikter, dversteg tolv ar.

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 bestand

syftar till att 6ka kassaflodena och diversifiera intikterna.

Finansieringsstrategi

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

Sagax har en konservativ syn pa risktagande.

Rintebirande skulder

Sagax efterstrivar ling rinte- och kapitalbindning i syfte att siker-
stilla det 16pande kassaflodet. Per 31 december 2009 uppgick den
genomsnittliga rintebindningen med hinsyn tagen till Sagax derivat-
avtal till 4,4 &r. Den l&nga rintebindningen minskar kinsligheten
men medfér en hogre genomsnittsrinta dn vid en kortare rinte-
bindning. Sagax efterstrivar dven l3g refinansieringsrisk genom att
avtala om refinansiering av langfristiga rintebirande skulder i god

tid. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 4,2 ar.

Eget kapital
Sagax har sedan januari 2006 tva 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 ni investerarkategorier som
virdesitter en hog l6pande utdelning. Detta mojliggér en expansion
av verksamheten med eget kapital utan att antalet stamaktier okar.
Styrelsens bedémning ir att bolagets kapitalférsorjning underlittas
av att, utdver att iterinvestera de medel som genereras av verk-
samheten, dven kunna nyemittera preferensaktier i sasmband med
kompletteringsforvirv. Sagax mélsittning dr att preferenskapitalet
langsiktigt skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital
samt att preferensutdelningen 1dngsiktigt skall understiga 50 % av
det arliga kassaflodet frin den 16pande verksamheten.

For nirmare beskrivning av preferensaktierna, se avsnitten Aktien

och #dgarna pa sidan 53 samt Bolagsordningen p4 sidan 111.

Utdelningsstrategi

Vid en extra bolagsstimma den 16 oktober 2009 beslutades om
kvartalsvis utbetalning av utdelning till preferensaktieigarna fran
och med 2010. Utbetalning av utdelning om 2,00 kronor arligen
per preferensaktie kommer dirmed att verkstillas med 0,50 kronor
per preferensaktie och kvartal. Forindringen syftar till att ge aktie-
dgarna jimn avkastning, 6ka aktiens likviditet samt 6ka intresset for
att investera i Sagax.

Styrelsen for Sagax har dven beslutat om ny utdelningspolicy for
bolagets stamaktier. Den nya utdelningspolicyn syftar till att medge en
fortsatt tillviixt samt en god beredskap att tillvarata affirsmojligheter.
Policyn ir att att en tredjedel av det arliga férvaltningsresultatet skall
limnas i ssmmanlagd utdelning pa stam- och preferensaktierna frén
och med arsstimman 2011.

Styrelsen bedémer det som angeliget att expansionen liksom
tidigare kan ske med bibeh&llen handlingsfrihet och finansiell
stabilitet. Mot den bakgrunden ir det styrelsens bedomning att ut-
delningen, inklusive preferensutdelningen, limpligen skall uppga
till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet per ar. Darutéver
kan styrelsen komma att foresld att vinster av engdngskaraktir kan
dverforas till aktiedgarna. Den nya policyn tridde ikraft avseende
verksamhetsiret 2010 och kommer att vara vigledande f6r utdel-

ningsforslaget vid arsstimman 2011.

FINANSIELLA MAL
De av styrelsen faststillda finansiella mélen f6r verksamheten

redovisas i sammanstillningen till hoger.
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FINANSIELLA MAL

Malformulering:

Beskrivning:

Maluppfyllelse 2009:

Historisk maluppfyllelse:

Avkastningen p3 eget kapital
skall under en konjunkturcykel
uppga till lagst 15 %.

Forvaltningsresultatet skall
Ska med minst 15 % per ar.

Rintetickningsgraden skall
langsiktigt inte understiga
150 %.

Soliditeten skall 1éngsiktigt
overstiga 20 %.

Den genomsnittliga rinte-
bindningstiden p& koncernens
langfristiga 14n skall uppga

till minst 4 &r.
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Verksamheten skall generera
langsiktigt uthillig avkastning.

Sagax har for avsikt att fortsitta
sin tillvixt genom f6rvirv med
god avkastning. Tillvixt skall
dven ske genom realtillvixt i det
befintliga fastighetsbestandet.

De I6pande kassaflédena skall
med god marginal ticka rinte-
kostnaderna.

Bolagets kapitalbas skall
vara anpassad till bolagets
risktagande.

Genom att vilja relativt lang
rantebindningstid minskar
bolagets rintekinslighet.

Avkastningen pa eget kapital
uppgick till 3 %. Avkast-
ningen de senaste fem &ren
har i genomsnitt uppgétt till
19 % per ar.

Forvaltningsresultatet 6kade
med 29 %. Férvaltnings-
resultatet de senaste fem
ren har i genomsnitt 6kat
med 48 % per &r.

Rintetickningsgraden uppgick
till 200 %. Rintetickningsgra-
den de senaste fem aren har i

genomsnitt uppgatt till 186 %.

Soliditeten uppgick till 20 %.
Soliditeten de senaste fem

ren har i genomsnitt uppgatt
till 21 %.

Den genomsnittliga rintebind-
ningstiden pa koncernens rinte-
birande skulder uppgick till

4,4 3r. Riantebindningstiden

de senaste fem dren har i
genomsnitt uppgatt till 5,2 ar.
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VERKSAMHETSHISTORIA

2004

2005

2006

2007

2008

2009

Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildas genom att d3va-
rande teknikbolaget Effnet Group forvirvar 19 fastigheter samt den
forvaltningsrorelse som grundats under 2000 genom apportemission.
Bolagets verksamhetsféremal dndras till fastighetsverksamhet och
bolaget éndrar namn till AB Sagax.

Vid arets utgidng dger Sagax 30 fastigheter med en total uthyr-

ningsbar area om 258 000 kvadratmeter.

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

Vid slutet av 2005 omfattar fastighetsbestdndet 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. Fastig-
hetsbestindet omfattar vid arets slut 57 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 559 000 kvadratmeter.

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

expansion.

Sagax forvirvar fastigheter f6r sammanlagt 1,7 miljarder kronor.
Bland annat forvirvas fastigheter frain Gambro for 561 miljoner
kronor, sex fastigheter i Finland fran Konecranes for 305 miljoner
kronor samt 25 fastigheter fran Nirkes Elektriska for 351 miljoner
kronor. Dirtill ingdr Sagax optionsavtal om att forvirva ytterligare
fastigheter fran Gambro. Under éret siljer Sagax fastigheter for 492
miljoner kronor, varav 417 miljoner kronor avser forsiljningen av fyra
fastigheter med stort inslag av kontorslokaler.

[ 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 pA OMX Nordiska Bors
Stockholm (Small Cap). Sagax genomfér tva emissioner av prefe-

rensaktier om sammanlagt 88 miljoner kronor.

Under dret forvirvas 19 fastigheter for sammanlagt 1,3 miljarder
kronor. Bland annat utnyttjas ovannimnda option att férvirva fastig-
heter frain Gambro for totalt 443 miljoner kronor, varav exploate-
ringsmark for 47 miljoner kronor omedelbart vidaresiljs.

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

Vid drets utgdng omfattade fastighetsbestindet 110 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 839 000 kvadratmeter.

Sagax investerar 657 miljoner kronor varav 447 miljoner kronor
avser fastighetsforvirv och 209 miljoner kronor avser investeringar
i det befintliga bestdndet.

Vid arets utgdng omfattade fastighetsbestdndet 113 fastigheter

med en total uthyrningsbar area om 917 000 kvadratmeter.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA

1 000-tal
kvm

900
800
700
600
500
400
300

0
Kvartal341234‘1234 1.2 3 4

1234‘1234

20041 2005 2006 2007 2008 2009
Il Uthyrningsbar area
Marknadsvarde
EGET KAPITAL
Mkr
1800
1500
1200 I I
900 I I
600 I I
300 I I
0
Kvanal3412341234‘1234‘1234‘1234
20041 2005 2006 2007 2008 2009

FORVALTNINGSRESULTAT OCH KASSAFLODE

Mkr
250

200 /
150 /

100 //

/

0
Kvartal 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2005 2006 2007 2008 2009

=== FGrvaltningsresultat, rullande arsvérde

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
fore férandring av rérelsekapital, rullande arsvarde
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MARKNADSOVERSIKT

Fastighetssegmentet lager och litt industri bedoms erbjuda intressanta egenskaper ur

ett investeringsperspektiv genom kombinationen av ldg nyproduktionstakt och stabila

hyresnivder med hig lopande direktavkastning.

BAKGRUND

Som fastighetsbolag exponeras Sagax mot forindringar pa hyres-
marknaden, marknaden fér uthyrning av lokaler. Sagax har hog
uthyrningsgrad (95 %) och ldnga hyresavtal (9,1 &r i genomsnitt)
vilket innebir att Sagax exponering mot forindringar pa hyres-
marknaden ir relativt ldg inom den nirmaste framtiden. Risken
for lagre uthyrningsgrad och hyresnivaer till f6ljd av en forsim-
rad hyresmarknad ir l3g.

Sagax exponeras dven mot investeringsmarknaden, marknaden
for kop och forsiljning av fastigheter. Marknaden for fastighets-
investeringar paverkas i stor utstrickning av forutsittningarna pa
kreditmarknaden och av de allminna konjunktursutsikterna. Akti-
viteten pa investeringsmarknaden bromsades kraftigt in under 2008
till f6ljd av finanskrisen och en forsimrad konjunktur. Under 2009
forbittrades dock likviditeten i investeringsmarknaden i takt med

att de allmidnna konjunktursutsikterna succesivt forbittrades.

OMVARLDEN

Den ekonomiska utvecklingen i frimst Sverige, Finland och Tysk-
land #r av stor betydelse fér Sagax. Nedan redogérs dirfor kort for
hur dessa linders ekonomier férvintas utvecklas de kommande ren
enligt olika ledande prognosinstitut. Gemensamt for de tre linderna
ir exportberoendet och att de tvingats se en minskad produktion
och stigande arbetsloshet under 2008 och 2009. Gemensamt ir
dven att det finns indikationer pa att konjunkturen successivt for-
bittras. Den allminna uppfattningen ir dock att det kan komma att

ta &r innan arbetslésheten minskat till tidigare nivier.

Sverige

‘ Andel av Sagax hyresvirde 77 % ‘
‘ Antal fastigheter 97‘
‘ Uthyrningsbar area, kvm 693 000 ‘

For helaret 2009 minskade Sveriges bruttonationalprodukt (BNP)
med 4,9 % jimfort med 2008. Det ir den simsta BNP-utvecklingen
sedan andra virldskriget enligt Statistiska Centralbyrdn (SCB).
BNP-siffran for det fjirde kvartalet var svagare in vintat dd BNP
jamfort med det tredje kvartalet 2009 sjunkit med 0,6 %. De flesta
bedémare anser dock att den positiva utveckling som kunde skonjas
efter att BNP rapporterats stiga med 0,2 % under det tredje kvar-
talet kommer att fortsitta. Det forbittrade ekonomiska liget beror
till stor del p3 att savil finanspolitik som penningpolitik sedan 2008
varit mycket expansiv i svil Sverige som omvirlden. Bland annat
har ekonomi stimulerats med en 13g rantenivé. Aven om det finns

tecken pé en ljusning beriiknas det ta flera &r innan den svenska
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ekonomins resurser utnyttjas fullt ut och arbetslésheten minskar till
tidigare nivier. Konjunkturinstitutet gér bedémningen att arbetslos-
heten kommer att stiga till 6ver 10 % under 2010 och 2011. SEB

riknar med en BNP-tillvixt om 3,1 % for 2010 och 2,7 % fér 2011.

Den expansiva ekonomiska politiken har hjilpt till att hélla
uppe inhemsk efterfrigan och produktion. Lag inflation, 14ga rintor
och sinkta skatter har bidragit till att hushéllens reala disponibla
inkomster 6kat under 2009 och férvintas stiga under 2010 och
2011. Konjunkturinstitutet forvintar sig att lagerkorrigeringen i
niringslivet i stort sett skall vara éver under 2010 och att hushéllens
och den offentliga sektorns konsumtion, liksom @ven exporten, skall
leda till att efterfrdgan i hogre grad mots med dkad produktion.

Enligt Riksbanken var den &rliga inflationen, mitt som den
procentuella forindringen i mattet KPIF (KPI med fast rinta, vilken
inte paverkas direkt av férindringar i bostadsrintorna), 2,6 %
ijanuari 2010. Inflationen, mitt som den arliga forandringen i
konsumentprisindex (KPI) var 0,6 % under samma period. Effekten
pé KPI till foljd av Riksbankens egna atgirder ar siledes betydande.
Milet for Riksbankens penningpolitik ir att halla inflationen, mitt
med KPI, pd 2 % med ett toleransintervall pd +/— 1 %-enhet.

De korta marknadsrintorna foll kraftigt under slutet av 2008
och fortsatte falla under 2009. De forvintas dock att successivt bor-
ja stiga under 2010 och 2011 till f6ljd av att Riksbanken vintas hoja
reporintan frdn nuvarande 0,25 %. Finansmarknaden prissitter att
3-manaders Stibor nar upp till cirka 4,4 % som hogst pa sju ars sikt.
Detta har betydelse for prissittningen av finansiella derivat som
rinteswappar och rintetak vilket fir betydelse for Sagax som har
som policy att den genomsnittliga rintebindningen skall 6verstiga
4 &r for att minska rinterisken och dirfor 16pande ingdr derivatavtal
med banker. Finansmarknadens férvintan p4 fortsatt relativt 13ga
rintenivder mojliggdr dirfor for Sagax att successivt sinka bolagets

genomsnittliga rinteniva.

Finland
Andel av Sagax hyresvirde 16 %
Antal fastigheter 11
Uthyrningsbar area, kvm 176 000

Finlands BNP minskade med cirka 7,8 % under 2009 enligt den
finska Statistikcentralen. I likhet med i Sverige forvintas det ta ar
innan den finska ekonomin aterhimtat sig. BNP-nedgingen var enligt
SEB den kraftigaste i OECD-omradet under 2009. Exporten 511
med nirmare 25 % och industriproduktionen med nistan 20 %. Den
finska exporten drabbades hart av nedgingen i den ryska ekonomin

men forvintas vixa med 6 % under 2010 och med 6 % under 2011.




De finska statsfinanserna ir relativt starka och ledande indikatorer
tyder p4 att den finska ekonomin kan komma att dterhimta sig
snabbare dn den 6vriga eurozonen. Enligt exempelvis SEB forvintas
finsk BNP 6ka med 2,5 % under 2010 och med 2,7 % under 2011.
Arbetslosheten dr dock 9,5 % i Finland enligt finska Statistikcentra-
len och férvintas enligt Finlands Bank uppga till cirka 10 % under
2010 och 2011. Inflationen uppgick i januari 2010 till -0,2 % pé
arsbasis enligt finska Statistikcentralen. Inflationstakten paverkar
indexupprikningen av Sagax hyresavtal. Inflationstakten i de olika
delarna av euroomridet paverkar dven rintenivierna. D stor del av
Sagax finansiering baseras pa Euriborrintor har dirfor inflationen
dven betydelse for Sagax rintekostnader. Savil arbetsléshet som
inflation i Finland har betydelse fér utvecklingen av konjunkturliget

och dirmed betydelse fér Sagax hyresgister och fér Sagax.

Tyskland

‘ Andel av Sagax hyresvirde 7 %
‘ Antal fastigheter 4 ‘
‘ Uthyrningsbar area, kvm 44 000 ‘

Den tyska bruttonationalprodukten minskade med 5 % under 2009,
enligt den nationella statistikbyran Destatis. BNP var oférindrad
under det fjirde kvartalet 2009 jimfort med féregdende kvartal.
Jamf6rt med motsvarande kvartal dret fore minskade BNP med

2 %. Den tyska riksbanken férutspér att BNP kommer att cka med
1,6 % under 2010 och med 1,2 % under 2011. Den tyska ekonomin
forvintas alltsa att dterhdmta sig. Arbetslosheten i Tyskland, som vid
arsskiftet uppgick till 7,8 % enligt Eurostat, forvintas dock stiga till
10 % fram till och med 2011 enligt den tyska riksbanken.

Den 4rliga inflationstakten inom eurozonen, vilken béde Finland
och Tyskland tillhér, var enligt den europeiska centralbanken (ECB)
1,0 % i januari 2010. Inflationen i Tyskland 1&g dock pd 0,4 % i
genomsnitt under 2009. Det ir den ligsta nivdn p3 tio ir enligt
Destatis. D4 stor del av Sagax finansiering baseras p& Euriborrintor
har, i likhet med Finland ovan, inflationen betydelse for Sagax

rantekostnader.

INVESTERINGSMARKNADEN

Marknaden for lager- och industrifastigheter utgér mindre in

10 % av den totala fastighetsmarknaden, vilket gor den till ett av
de mindre segmenten. Agandet av lager- och industrifastigheter
ir fragmenterat och det finns ingen dominerande aktér inom seg-
mentet. F investerare har hittills specialiserat sig inom segmentet
lager- och industrifastigheter. En stor del av utbudet utgérs av
brukarfastigheter, fastigheter dir det rorelsedrivande foretaget
dven dger fastigheten.

Sagax strategi dr att skapa tillvixt genom f6rvirv av nya fastigheter.
Forvirven syftar till att oka kassaflddet och diversifiera hyresintik-
terna. Den fragmenterade dgarsituationen innebir goda méjligheter
for Sagax att 3stadkomma denna tillvixt. Mojligheterna att genom-
fora s kallade sale-leasebacktransaktioner bedéms #ven vara goda.

Denna typ av transaktion innebir att Sagax forvirvar en fastighet

fran ett rorelsedrivande bolag som samtidigt tecknar ett langsiktigt
hyresavtal.

Parametrar som driver intresset for fastighetsinvesteringar ir
bland annat det allminna rinteliget, tillgdngen pa eget kapital
och l&nefinansiering. Kombinationen av stark ekonomisk tillvixt,
laga rintor och god tillgang till banklan har drivit intresset for
fastighetsinvesteringar under storre delen av 2000-talet. Under
aren 2006-2008 uppgick transaktionsvolymen pa den svenska
marknaden till 140-160 miljarder kronor per ar enligt fastighets-
konsultforetaget DTZ. Till f61jd av den globala finansiella oron
som inleddes under 2007 har volymen p4 transaktionsmarknaden
for fastigheter sjunkit betydligt. Enligt DTZ uppgick den totala
transaktionsvolymen under 2009 till 43 miljarder kronor i Sverige.
Aven inom segmentet lager och latt industri har den totala trans-
aktionsvolymen sjunkit. Under 2009 uppgick transaktionsvolymen
till 1aga 2 miljarder kronor. Transaktionsvolymerna pé den finska
kommersiella fastighetsmarknaden har f6ljt samma ménster som i
sverige och sjunkit kraftigt sedan 2007 da den uppgick till nistan
6 miljarder euro. 2008 var transaktionsvolymen 4 miljarder euro
och 2009 understeg den 2 miljarder euro. Sagax har inom sitt
segment varit en av de stdrre investerarna i Finland under 2009.

Under 2009 genomforde Sagax forvirv om sammanlagt 447

miljoner kronor, varav motsvarande 259 miljoner kronor i Finland.

Avkastningsprofil

Segmentet lager och litt industri erbjuder goda méjligheter till
attraktiv avkastning p4 investerat kapital trots l3g riskprofil. SFI/IPD
Svenskt Fastighetsindex miter avkastningen pi direkta investeringar
i fastigheter i Sverige utan beaktande av beléning. Indexet dr upp-
delat pd segmenten butiker, kontor, industri, bostider samt &vrigt.
Sagax fastighetssegment, lager och litt industri, ingér i industri-
kategorin. Direktavkastningen for segmentet industri uppgick under
2009 till 7,0 % (6,1 %), vilket var hogst av samtliga segment. Detta
kan jimféras med direktavkastningen for Sagax fastighetsportfolj
som uppgick till 8,1 % (7,6 %) under 2009.

TOTALAVKASTNING, ARSTAKT TILL OCH MED 2009

%
10

0 oy
-2

1ar 3ar 5ar 10ar

I Industrifastigheter
Alla fastigheter

Kdilla: SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex

AB Sagax Arsredovisning 2009



Totalavkastningen, summan av fastigheternas direktavkastning

och virdeforindring, for indexet som helhet uppgick under 2009
till 1,4 % (=3,3 %). For fastigheter inom segmentet industri, inom
vilket Sagax ir verksamt, uppgick motsvarande siffra till -0,7 %
(0,4 %). Totalavkastningen for Sagax fastighetsportfélj uppgick till
4,1 % under 2009. Segmentet industri har uppvisat hogre totalav-
kastning dn indexet som helhet under sévil de fem som tio senaste

aren, vilket illustreras av diagrammet ovan.

HYRESMARKNADEN I STOCKHOLM
Stockholmsregionen utgdr Sagax storsta marknadssegment och
svarar for 45 % av bolagets sammanlagda hyresvirde. Den genom-
snittliga hyresdurationen for Sagax fastigheter i Stockholmsregionen
uppgdr till 5,9 &r. Samtliga fastigheter utanfér Stockholm ir som
jimforelse uthyrda pa triple netavtal och har en genomsnittlig
16ptid som &verstiger 10 ar. Fastigheterna i Stockholmsregionen
har hyresavtal med relativt sett kortare I6ptider vilket gor att
avilyttningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av befintliga avtal
sker 16pande. Sagax vakanta lokaler dterfinns dven huvudsakligen i
Stockholm. Hyresintikterna frdn Sagax fastigheter i Stockholms-
regionen ir foljdaktligen i storre utstrickning exponerade mot
forandringar pa hyresmarknaden #n bolagets 6vriga fastigheter.
Tillvixten i Sveriges storstadsregioner har under de senaste 15
dren varit betydligt hdgre dn i 6vriga regioner vilket illustreras av
figuren nedan. Den avgérande forklaringen till detta dr att bade
hushall och féretag attraheras av mer titbefolkade geografiska
marknader eftersom utbudet av resurser, utbildningar och tjinster
ir som storst dir. Den genomsnittliga befolkningstillvixten i de tre
storstadsregionerna, definierade som med fler in 500 000 invénare,
har uppgitt till 1 % per ar. Ovriga regioner har i genomsnitt haft en
mer blygsam tillviixt samtidigt som de minsta regionerna har haft

en befolkningsminskning.

ARLIG PROCENTUELL BEFOLKNINGSTILLVAXT |
LANDETS LOKALA ARBETSMARKNADER 1995-2008
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Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden varierar
mellan olika geografiska marknader. Av Sagax svenska fastighets-
bestand 3terfinns 90 % i regioner med positiv befolkningstillvixt
varav 75 % &terfinns i de tre storstadsregionerna. Knappt hilften av

bestandet, motsvarande ett fastighetsvirde om 2,8 miljarder kronor,
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4terfinns i Stockholmsregionen som ir den snabbast vixande arbets-
marknaden i Sverige.

Hyresintikterna frin Sagax fastigheter utanfér Stockholm har
en ligre exponering mot hyresmarknaden under de nirmaste aren
in fastigheterna i Stockholmsregionen. Nedan presenteras dirfor
en marknadsanalys ver Stockholmsregionen, vilken bedéms ha
storst relevans for Sagax de nidrmaste dren. Marknadsanalysen har

genomforts av Sagax och Evidens.

Utbud av lokaler for lager och Litt industri
Stockholmsregionen, Sagax enskilt storsta marknad, har historiskt
haft en stark befolkningsutveckling och god ekonomisk tillvixt.
Under de senaste 20 &ren har invénarantalet i genomsnitt 6kat med
1,1 % per &r, jamfort med 0,5 % per ar for riket som helhet. Under
de senaste tre dren har den genomsnittliga befolkningsékningen

i Stockholm varit 33 500 personer per ar enligt SCB. I takt med

att befolkningen i Stockholmsregionen vixer 6kar efterfrigan pa
bostider, kontorsarbetsplatser och handelsutbud. Detta leder till att
befintliga lager- och industrifastigheter tas i ansprak for andra énda-
mal. Samtidigt som utbudet av befintliga industri- och lagerlokaler
minskar dr nyproduktionen av den typen av lokaler begrinsad.

De hyresgistkategorier som terfinns i lokaler for lager och litt
industri har ldga vinstmarginaler som ofta inte medger de hyres-
nivéer som kravs vid nyproduktion av lokaler. I en jimférande
studie mellan foretag etablerade i omrdden med hég andel kontor
(Solna Business Park och Frosunda Park) och féretag etablerade i
omriden med hég andel lager och litt industri (Solna Station och
Vistberga) framgér att vinstmarginalerna dr dubbelt s3 hdga bland
foretag i renodlade kontorsomrdden (10-25 %) jaimfort med foretag
i omradden som domineras av lager och litt industri (5-7 %). Istillet
soker sig dessa foretag till omrdden med befintliga, billigare, lokaler.

Utbudet av exploateringsmark i vilbelidgna ligen ir begrinsat
samtidigt som efterfrigan pa bostider, kontorsarbetsplatser och han-
delsutbud &kar. Dessa faktorer medfor incitament for dgare av lager-
och industrifastigheter att omvandla dessa till annan anvindning och
dirmed mota efterfrigan frén intressenter med hogre betalningsvilja.
Omvandlingstrycket innebir siledes att utbudet av lokaler for lager
och litt industri minskar. Efterfrigan pa lokaler firvintas siledes for-
bli stabil. Avgérande for den langsiktiga utvecklingen av hyresmark-

naden ir utveckling av befintliga fastigheter samt nyproduktion.

Utbudsforindringar 1998-2008

For att underséka hur Stockholms tillvixt, och dirmed foljande
omvandlingstryck, paverkar utbudet av lokaler for lager och litt
industri har Sagax 13tit analysera utbudsférindringarna inom 23
foretagsomraden med inriktning mot fastighetstaxeringskategorierna
lager, litt industri och industrikontor under perioden 1998-2008. De
omréden som har studerats framgar av kartan p4 sidan 13 och har
delats upp pa kategorierna centrala omriden, nirférort och yttre
omraden. Urvalet omfattar omkring 3,5 miljoner kvadratmeter och
bedoms utgora den huvudsakliga lokalmarknaden for lager och litt
industri i Stockholm.




UTBUDSFORANDRING 1998-2008

Lokaltyp
Latt Industri-
Lage Lager industri kontor Totalt
Centrala omriden -35 % -38 % -17 % -32 %
Nirforort 9% -9 % -1% -7 %
Yttre omraden 29 % -14 % 4% 11 %
Totalt 7 % -15% -1% -1%

Kdilla: Evidens

Som framgér av tabellen ovan visar analysen att det totala utbudet
av lokaler for lager, litt industri och industrikontor varit i princip
oférindrat under perioden 1998-2008. Under denna period har
befolkningen i Stockholms lin samtidigt 6kat med omkring

200 000 personer motsvarande 11 %. Utbudet har séledes, relativt
befolkningsutvecklingen, minskat i Stockholm.

Skillnaderna i férindring av utbudet har dock varit mycket stor
mellan de olika delmarknaderna. Centralt beligna féretagsomraden
redovisar ett minskat utbud med mer in 30 % under perioden. De
omraden som omfattas av minskningen 4r S6dra Hammarbyham-
nen, Globen/Johanneshov och Virtan. Aven i narférort har utbudet
minskat med 7 %. Det omrade dir utbudet har minskat mest ér
Ulvsunda. Det ir endast i yttre omraden som omvandlingstrycket
inte inneburit indrad markanvindning och dirmed férenlig av-
veckling av industri- och lagerlokaler. I dessa omraden har utbudet
vuxit med 11 %. Tillvixten forklaras till stor del av nyproducerade
anlidggningar for logistik och lager, frimst i omradena Jordbro
(s6dra Stockholm) och Rosersberg (norra Stockholm). I Jordbro
och Rosersberg har 200 000 respektive 130 000 kvadratmeter
nyproducerade lokaler tillkommit, varav en stor del omfattas av
nya logistikanlidggningar. Exkluderas Jordbro och Rosersberg ur
statistiken har det totala utbudet i de yttre omradena varit i stort
sett ofdrindrat sedan r 1998.

Delar man upp analysen per lokaltyp framgar det att det ir
framférallt lokaler for litt industri som avvecklats eller omvandlats
till annan anvindning. Utbudet av industrikontor har varit i stort
sett konstant medan utbudet av lagerlokaler kat.

Utbudet av lager- och logistiklokaler har minskat i centrala om-
réden och nirférorter samtidigt som det 6kat i de yttre omrddena.

Utbudet av lokaler for litt industri har forindrats i hela Stock-
holm med totalt -15 %.

Utbudsokningen i de yttre omrddena, 11 %, har varit proporti-
nell till befolkningsutvecklingen, men den totala tillviixten har varit
—1 % mellan 1998 och 2008.

Hyresmarknaden

Kombinationen av god tillvixt och sm3 utbudsférindringar gynnar
efterfrigan pa lokaler inom lager och litt industri. Hyresutveck-
lingen for lager- och industrifastigheter ir stabil. De senaste 20

aren har den inflationsjusterade hyresnivén varit svagt stigande med
13g variation. Diagrammet nedan illustrerar att hyresutvecklingen
for lager- och industrifastigheter endast ir svagt korrelerad med
hyresutvecklingen for kontor i Stockholm. Hyresnivéin for lager- och
industrilokaler har uppvisat 1ag varians.

Aven nir det giller uthyrningsgrader uppvisar lager- och indu-
strifastigheter som regel mindre variation dver tiden dn uthyrnings-
grader for kontorslokaler. Uthyrningsgraden for lager- och industri-
lokaler i Stockholmsregionen har under den senaste tiodrsperioden

uppgatt till cirka 90 %.
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Kéilla: Omlandet, Objektvision, Stockholms stad, Strateg och
Tyréns Temaplan.
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FORETAGSOMRADEN MED INRIKTNING MOT LAGER OCH LATT INDUSTRI I STOCKHOLM
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Bredden/Infra City
Eriksberg

Farsta
Globen/Johanneshov
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10 Lanna

11 Mariehall

12 Rosersherg

13 Segeltorp/Satra

14 Skérholmen

15 Solna Station

16 Sédra Hammarbyhamnen
17 Turebergs industriomrade
18 Ulvsunda

19 Veddesta

20 Vartan

21 Vastberga
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23 Alvsis
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KONKURRENTER
Segmentet for lager och litt industri karaktiriseras av ett spritt
dgande och en stor andel av dgarna utgors av egenanvindare. Nagon
dominerande investerare finns siledes inte. Sagax konkurrenter
bestar av flera olika investerarkategorier sdsom exempelvis svenska
och utlindska fastighetsfonder samt privatigda och borsnoterade
fastighetsbolag.

Sagax huvudsakliga konkurrenter &terfinns bland de bérsnote-

rade fastighetsbolagen. Exempel pd borsnoterade fastighetsbolag

ANDEL LAGER- OCH INDUSTRILOKALER

vilka delvis investerar inom samma segment som Sagax ir Brinova,
Castellum, Catena, Corem, FastPartner, Klévern, Kungsleden och
Wihlborgs. 84 % av Sagax uthyrningsbara area bestar av lager- och
industrilokaler. I jimforelse med konkurrenterna har Sagax storst
andel lager- och industrilokaler i férhallande till totalt bestind.

Jimf6rt med konkurrenterna tillhér Sagax de bolag som har ling
rinte- och kapitalbindning. Detta ir i enlighet med bolagets policies
och syftar till att minska rinte- och refinansieringsriskerna och

fokusera pa en langsiktig tillvixt av bolagets férvaltningsresultat.

JAMFORELSE AV RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Bolag Area, kvm Andel av totalt bestand
Castellum 1 473 000 47 %
Kungsleden 1 012 000 38 %
Sagax 766 000 84 %
Wihlborgs 556 000 44 %
Corem 506 000 71 %
Klévern 472 000 34 %
Brinova 445 000 68 %
FastPartner 309 000 64 %
Catena 97 000 42 %
Summa/Genomsnitt 5636 000 55 %

Kdilla: Bolagens hemsidor och finansiella rapporter 2009.

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, omfattar cirka 445 000 kvadratmeter och utgir 68 %
av Brinovas totala uthyrningsbara area.

Castellum

Castellum dir ett fastighetsbolag med ett fastighetsbestdnd som utgrs av kom-
mersiella lokaler. Fastigheterna cigs och forvaltas av sex heldgda dotterbolag
med néirvaro inom fem regioner: Storgiteborg, Oresundsomrddet, Storstock-
holm, Milardalen och Ostra Gétaland. Lager- och industrifastigheter omfattar
cirka 1 473 000 kvadratmeter och utgir cirka 47 % av Castellums totala
uthyrningsbara area.

Catena

Catena dir ett fastighetsbolag med fokus pd bilhandelsfastigheter i anslutning
till storstiderna. Fastighetsbestdndet dir belciget i fyra regioner i Norden:
Stockholm, Viistra Gétaland, Oresund samt Oslo. Verkstads- och lagerfastig-
heter omfattar cirka 97 000 kvadratmeter och utgér 42 % av Catenas totala
uthyrningsbara area.

Corem Property Group

Corem dir ett fastighetsbolag som diger och forvaltar fastigheter i mellersta
och sidra Sverige samt Danmark. Corem har idag ett fastighetsbestdnd som
huvudsakligen bestdr av industri-, lager- och logistikfastigheter. Lager- och
industrifastigheter omfattar cirka 506 000 kvadratmeter och utgér 71 % av
Corems totala uthyrningsbara area.

I
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Sagax Brinova Castellum Catena  Corem FastPartner Klovern Kungsleden Wihlborgs

o

I Rintebindning
Kapitalbindning

Kdilla: Bolagens finansiella rapporter 2009.

FastPartner

FastPartner dir ett fastighetsbolag med fokus pd kommersiella fastigheter.
FastPartners fastigheter finns framfor allt i Stockholmsregionen och i Gdivle.
Produktions- och lagerfastigheter omfattar cirka 309 000 kvadratmeter och
utgor 64 % av FastPartners totala uthyrningsbara area.

Klovern

Klsvern dir ett fastighetsbolag med lokal néirvaro i Bords, Karlstad, Kista,
Linkiping, Norrkiping, Nykiping, Tiby, Uppsala, Viisterds och Orebro. Lager-
och industrifastigheter omfattar cirka 472 000 kvadratmeter och utgér 34 %
av Kloverns totala uthyrningsbara area.

Kungsleden

Kungsleden dir ett fastighetsbolag ddir verksamheten dir organiserad inom tre
divisioner, kommersiella fastigheter, publika fastigheter samt modulbyggnader.
Lager- och industrifastigheter omfattar 1 012 000 kvadratmeter och utgér
cirka 38 % av Kungsledens totala uthyrningsbara area.

Wihlborgs Fastigheter

Wihlborgs dir ett fastighetsbolag med fokus pd kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Fastighetsbestdndet dir beléiget i Malmé, Helsingborg,
Lund och Képenhamn. Lager- och industrifastigheter omfattar cirka 556 000
kvadratmeter och utgor cirka 44 % av Wihlborgs totala uthymingsbara area.

Kdilla: Bolagens hemsidor och rapporter 2009.
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Fatigheten Varubalen 3 i Arsta, Stockholm, ligger strategiskt placerad vid
Essingeleden (E4/E20) och Sidra linken med ndrhet till spdrbunden trafik

som pendeltdg och tvéirbana.
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SAGAX FASTIGHETSBESTAND | SAMMANDRAG

Den 31 december 2009 omfattade Sagax fastighetsbestdnd 113 fastigheter med en

total uthyrningsbar area om 917 000 kvadratmeter. Tyngdpunkten i bestdndet finns i

Stockholmsregionen. Det sammanlagda hyresviirdet och kontrakterad drshyra uppgick

till 622,2 respektive 593,5 miljoner kronor. Uthyrningsgraden och hyresavtalens genom-

snittliga dterstdende loptid uppgick till 95 % repektive 9,1 dr.

MARKNADSOMRADEN

Sagax fastighetsbestdnd ar indelat i marknadsomrédena Stockholm,
Svealand, Ostra Gotaland, Vistra Gotaland och Utland. Marknads-
omradet Stockholm omfattar 44 % av det totala marknadsvirdet

och 45 % av hyresvirdet.

HYRESAVTAL

Sagax tecknar huvudsakligen sa kallade kallhyresavtal. Detta innebir
att hyresgisten betalar kostnaderna for till exempel virme, elektri-
citet, fastighetsskatt samt vatten och avlopp (VA) i tilligg till den
Sverenskomna hyran. Sagax paverkas hirigenom endast i begrinsad
omfattning av férindrade kostnader till f6ljd av dndrad férbrukning
eller taxor for exempelvis virme eller vatten. Utanfér Stockholm
ombesorjer och bekostar hyresgisterna dven fastighetsskotsel och
underhall av fastigheterna, s kallade triple netavtal. Avtalspart for
mediaférsdriningen, det vill siga virme, elektricitet samt VA, skiljer

sig mellan bestdndet i Stockholm och &vriga marknadsomraden.

. Stockholm 34 %

Ostra Gotaland 26 %

AREAFORDELNING

Utland 24 %

Svealand 6 %

Vastra Gotaland
10 %

FASTIGHETSBESTAND | SAMMANDRAG

I Stockholm innehar Sagax mediaabonnemang for 55 % av den uthyr-
ningsbara arean medan motsvarande siffra for hela bestindet ir 21 %.

Dirutover vidarefaktureras 65 % av Sagax utgifter fér media-
abonnemang. Resultatpaverkan av forindrade kostnader eller
forbrukning f6r media ir dirfor begrinsad.

Per 31 december 2009 fordelades Sagax hyresintikter pa 209
hyresavtal. De flesta fastigheter utanfér Stockholm har endast en
hyresgist per fastighet. Dessa fastigheter ir uthyrda med triple net-
avtal med linga l6ptider.

Sagax arbetar aktivt med kontraktsforlingning i fortid. Bolaget
viljer att avstd fran att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om
istillet lingre l6ptider kan uppnds. Detta bedéms vara mer férdel-
aktigt till foljd av minskad risk for vakanser och uthyrningskostnader.

Andelen hyresintikter enligt hyresavtal kopplade till konsument-
prisindex (KPI) motsvarar 99 % av kontrakterade hyror vid ars-
skiftet. Detta medfor att avtalade hyresintikter foridndras i takt med
forandringar av KPI.

HYRESVARDE

Utland 23 % Stockholm 45 %

Svealand 5 %

Vastra Gotaland
13 %
Ostra Gotaland 14 %

2009-12-31 2009
Uty varknadsvirde Hyres-  Hyres-  Ekonomisk  Hyres- Ovriga Fastighets- Fastighets-  Drift-
Marknads- Antal ningsbar varde,  varde, uthyrnings- intdkter, intdkter, kostnader, kostnader, netto, Direkt-
omrade fastigheter  area, kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm grad Mkr Mkr Mkr?  kr/kvm”  Mkr" avkastning
Stockholm 50 306903 2816 9176 2854 922 92 % 257,7 4,0 -56,8 -189 204,9 7,3 %
Svealand 15 55553 359 6462 293 527 100% 37,2 - -1,2 -22 36,0 8,1 %
Ostra Gotaland 18 239807 767 3198 849 354 100% 86,7 - -3,3 -14 834 114 %
Vistra Gotaland 14 90568 944 10423 81,8 903 96 % 68,5 - -4,6 -52 63,9 7,7 %
Utland 16 223946 1536 6859 140,8 629 100 % 116,2 - -7,3 -41 1089 8,4 %
Summa 113 916777 6422 7005 622,2 676 95% 566,3 4,0 -73,2 -85 497,2 8,1 %

1) Kostnader for fastighetsadministration ingdr i redovisade fastighetskostnader.
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SAGAX HYRESGASTER Sagax har flera stora vilrenommerade féretag som hyresgister.
Hyresdurationen uppgick per 31 december 2009 till 9,1 (9,3) &r. 90 % av hyresintikterna erhilles frin stat, kommun eller foretag
som omsitter mer dn 100 miljoner kronor per ar. 58 % av hyres-
Antal Antal Hyres- o . . ..
Marknadsomrade fastigheter hyresavtal duration, & intikterna erhélles fran stat, kommun eller féretag med ett eget
Stockholm 50 147 59 kapital som 6verstiger 100 miljoner kronor.
Vistra Gotaland 14 14 10,3
Ostra Gotaland 18 18 10,6
Svealand 15 16 11,1 HYRESINTAKTERNA FORDELAT PA STORLEKEN
Utland 16 14 12,9 AV HYRESGASTERNAS EGNA KAPITAL
Totalt/Genomsnitt 113 209 9,1 Ovrigt (Stat, kommun, mm) (2 %)
<1 Mkr (3 %) \
Tabellen nedan visar hyresavtalens forfallostruktur per <1-10 Mkr (12 %) ~>1000 Mkr (28 %)
31 december 2009.
Antal Kontrakterad 10—100 Mkr (27 %) |
Forfalloar hyresavtal Area kvm arshyra Andel
100 — 1 000 Mkr (28 %)
2009 3 10 100 6,7 1%
2010 25 18 698 17,5 3%
2011 31 33434 32,1 5%
2012 36 51 865 42,7 7% HYRESINTAKTERNA FORDELAT PA STORLEKEN
2013 21 36 555 29,2 5% AV HYRESGASTERNAS OMSATTNING
2014 13 81319 42,4 7 %
>2014 80 661 133 4229 72 % .
Ovrigt (Stat, kommun, mm) (2 %)
Totalt 209 893 104 593,5 100 % <100 Mkr (10 %) ‘
100 — 500 Mkr (21 %) >1 000 Mkr (54 %)
500 — 1 000 Mkr (13 %)
STORRE HYRESGASTER
De totala arshyresintikterna fér Sagax tio storsta hyresgister Sagax tio storsta hyresgéster sorterade i bokstavsordning framgér
motsvarade per 31 december 2009 knappt hilften av Sagax totala nedan. Hyresdurationen fér de tio storsta hyresgisterna dversteg
arshyresintikter. tolv ar i genomsnitt.
. Andel av Antal Genomsnittlig
Verksamhet Arshyra, Mkr total arshyra kontrakt aterstaende loptid, &r
1 Arvid Nordquist i Stockholm
Kafferosteri och livsmedelsimport 16 3% 1 9.0
2 BEe Group i Norrkoping, Abo och Lahtis 43 7% 5 17,2
Stalgrossist
3 BWG Homes i Vetlanda och Sivsjo
T p: . . 31 5% 2 11,0
Smahustillverkarna Myresjchus och Smalandsvillan
4 DSV Solutions i Helsingfors 2 0
Transport- och logistikforetag 14 2% 1 7,0
5 Gambro i Lund och Hechingen 0
Medicintekniskt foretag 92 16:% > 11,9
6 anc.l'vYa.lls i Stockho.lm ‘ 13 2% 5 93
Forsiljning och service av personbilar
7 Konecranes i Hyvinge och Tavastehus n 1 3 103
Lyftutrustning och underhallstjinster ’
8 Menlgo Foodser.vu:e i Stockholm 1 20 ) 8.9
Livsmedelsgrossist
9 Nirkes Elektrlskla, NEA, i ﬂf!lia §Venska stadel.' 29 59, 23 12,6
Installation, service och férsiljning av elmaterial
10 Trivselhus i Vetlanda o
Smahustillverkare 12 2% 3 17,0
1) Uppgiften omfattas av sekretessavtal.
2) Sagax har under 2010 férvérvat yiterligare fastigheter med DSV som hyresgdst, vilka ej redovisas i denna sammanstdllning.
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HYRESFORLUSTER Under 2009 har hyresavtal tecknats avseende 28 800 (22 400) kvadrat-
Sagax har historiskt haft liga hyresforluster. Under 2009 uppgick meter med ett &rligt hyresvirde om totalt 23,2 (19,3) miljoner

de till 0,2 (1,0) miljoner kronor. kronor. Dérutdver har Sagax omférhandlat och férlingt befintliga

hyresavtal med ett arligt hyresvirde om 86,8 (76,0) miljoner kronor.

. . o Ek.onomisk I tabellen nedan redogérs for vakansforandringar under 2009.
Ar Hyresforluster % av omséattning uthyrningsgrad
2005 01 0,06 % 95 % .
2006 03 0.12 % 039  VAKANSFORANDRINGAR 2009
2007 05 0,14 % 97 % .
2008 L0 0.20 % 96 % Belopp i miljoner kronor
’ ’ Utgdende vakans 31 december 2008 22,3
2009 0,2 0,04 % 95 % .. . . -
Vakansvirde frén fastighetsforvirv -
Avflyttningar 14,0
VAKANSGRAD Inflyttningar -14,6
Den ekonomiska vakansgraden uppgick per 31 december 20009 till Fériindriflg av limnade rabatter 4,5
4,8 %, vilket kan jamféras med 4,1 % vid utgdngen av ar 2008. Vakansvirde silda fastigheter -
Utgaende vakans 31 december 2009 26,2
VAKANSER 31 DECEMBER 2009
Uppsagt for omférhandling 6,3
Antal Vakans- Vakans- Vakant Uppsagda avtal, ej avflyttat 10,7
Marknadsomrade  fastigheter ~ varde, Mkr grad  area, kvm Nyuthyrning, ej inflyttat -8,0
Stockholm 50 230  81% 19542
Svealand 15 B 3 3 Justerad utgdende vakans
> 35,2
Ostra Gotaland 18 - - - 31 december 2009
Vistra Gotaland 14 3,2 3,9% 4131
Utland 16 - - -
Totalt 113 26,2 4,8 % 23673

Under 3ret har vakansvirdet 6kat med 14,0 (24,2) miljoner kronor
till féljd av avflyttningar och minskat med —-14,6 (=17,4) miljoner
kronor till féljd av inflyttningar. Limnade rabatter har 6kat med
4,5 miljoner kronor i drstakt vid periodens utging. Rabatterna avser
inflyttningsrabatter vid nyuthyrning. Utgiende vakansvirde uppgick
till 26,2 (22,3) miljoner kronor. Avtal for lokaler med en &rshyra
om 10,7 miljoner kronor har sagts upp for avilyttning men dnnu ej
avflyttats. Avtal for lokaler med en arshyra om 8,0 miljoner kronor
har tecknats men dnnu ej tilltritts.

Det totala bestdndets areamissiga vakansgrad uppgick per 31
december 20009 till 2,6 % (2,6 %). Den ekonomiska vakansgraden
ir hogre dn den aremissiga vakansgraden d3 vakanserna i huvudsak

aterinns i Stockholm dir hyrevirdena generellt dr hogre.
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FASTIGHETSFORVARY, FASTIGHETSFC")RSALJNINSSAR OCH
INVESTERINGAR | BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

Sagax har under dret 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 avsdg investeringar i det

befintliga fastighetsbestdndet.

FASTIGHETSFORVARV

Under 2009 forvirvades sex fastigheter med en sammanlagd

uthyrningsbar area om 62 000 kvadratmeter for totalt 447

Forvirven kompletterar Sagax befintliga fastighetsbestand vil och

har litt integrerats i bolagets férvaltning. Nedan presenteras de fyra

(1 254) miljoner kronor vid totalt fyra olika férvirvstillfillen. forvirven.
FASTIGHETSFORVARV 2009

Anskaffnings-
Forvarv Area, kvm kostnad, Mkr Hyresgast Kommun
Kyl- och fryslagerfastighet 12 424 125 Menigo Foodservice, Allfrukt i Stockholm Stockholm, Sverige
Industrifastigheter 6 597 63 Ramirent Jarfilla, Sverige
Lager- och distributionsfastighet 10 686 90 Tibnor Tammerfors, Finland
Lager- och distributionsfastigheter 32 000 169 DSV Solutions Vanda, Finland
Summa 61 707 447

FASTIGHETSFORVARV 2009, FORVARVSPRIS

Utland 58 %
(258,5 Mkr)

Stockholm 42 %
(188,9 Mkr)

FASTIGHETSFORSALININGAR

Under 2009 saldes fastigheter i tre olika affirer. Gemensamt for
fastigheterna var att de ingétt i férvirvade fastighetsportféljer och
inte bedémdes vara ldngsiktigt intressanta investeringar. De silda
fastigheternas uthyrningsbara area uppgick till 981 kvadratmeter.
Sammanlagda férsiljningspriset uppgick till 5,8 miljoner kronor

fore forsiljningskostnader.
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FASTIGHETSFORVARV 2009, AREA

Stockholm 31 %
(19 021 kvm)

Utland 69 %
(42 686 kvm)

FASTIGHETSFORSALININGAR 2009

Uthyrningsbar  Férsaljnings-

Fastighet Kommun area, kvm pris, Mkr
Roédingen 2 Arboga 254 0,9
Utmeland 39:12 Mora 727 3,5
Summa 981 4,4

Forséljnings-
Fastighet Kommun Mark, kvm pris, Mkr
Mirsta 24:24 Sigtuna 3257 1,4




SAGAX INVESTERINGAR I BEFINTLIGT BESTAND

Sagax har under 2009 investerat 209,4 (97,5) miljoner kronor i det
befintliga fastighetsbestdndet, varav motsvarande 130,9 miljoner
kronor i Finland. 178,0 miljoner kronor av investeringarna skedde
mot ersittning i form av 6kade hyresintikter samt i flertalet fall
dven mot férlingda hyresavtal. Direktavkastningen pa dessa inves-
teringar uppgick till cirka 8 %. 26,9 miljoner kronor investerades i
samband med nyférhyrningar av lokaler. 2,0 miljoner kronor inves-
terades i samband med att befintliga hyresgister forlingde hyres-
kontrakt. 2,5 miljoner kronor investerades under aret som periodiskt
underhéll av till exempel tak.

Sagax har kontrakterade itaganden om framtida hyresgist-
anpassningar uppgiende till hogst 287 miljoner kronor, varav cirka
199 miljoner kronor avser Finland. Under de nirmaste tvé &ren
bedéms totalt cirka 110 miljoner kronor komma att investeras i
befintligt fastighetsbestand till {6ljd av dessa dtaganden. Avtalen
om investeringsdtaganden triffas normalt i samband med fastighets-
forviry och investeringarna sker mot hyrestilligg. Investeringarna
har en direktavkastning vilken 6verstiger den direktavkastning som
erhoélls vid respektive fastighetsforvirv. Avtalen ir tidsbegrinsade
och triffas endast med hyresgister vilka bedoms ha god kredit-
virdighet och vilkas hyresavtal har ling aterstdende 16ptid. Inves-
teringarna skall vara virdehdjande och syftet skall vara att anpassa
lokalerna till hyresgisternas verksamhet. Dessa investeringar med
hog direktavkastning gors i syfte att bidra till Sagax resultat och
l6pande kassaflode. Samtliga investeringar kommer att finansieras
genom internt genererade medel samt inom ramen foér befintliga

kreditfaciliteter.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND
PER MARKNADSOMRADE

Utland 63 % (130,9 Mkr)

Stockholm 18 % (37,5 Mkr)
Ostra Gotaland 6 %

‘ Vastra Gotaland
13 % (27,5 Mkr)

Svealand 0 %

(12,6 Mkr)
< (0,9 Mkr)

ORSAK TILL INVESTERINGAR | BEFINTLIGT
FASTIGHETSBESTAND

Forlangning av

Underhall 1 % (2,5 Mkr) hyreskontrakt 1 % (2,0 Mkr)

Nyférhyrning 13 % \‘
(26,9 Mkr)

Okade hyresintakter
85 % (178,0 Mkr)

SAGAX FEM STORSTA INVESTERINGAR I BEFINTLIGT
FASTIGHETSBESTAND UNDER 2009

Nedan redogérs for de fem storsta investeringarna i det befintliga
fastighetsbestindet under dret. Dessa fem investeringar motsvarar

87 % av de totala investeringarna under &ret.

Investeringar mot hyrestilligg
De f6ljande fyra investeringarna avsig lokalanpassningar och skedde
mot hyrestilligg. Den vigda direktavkastningen for dessa investe-

ringar uppgick till cirka 8 %.

Inteckningen 5
P4 fastigheten Inteckningen 5 i Lund har Sagax under dret slutfort
en investering i form av hyresgistanpassningar 4t Gambro. Anpass-
ningarna bestod i att modernisera och effektivisera laboratorielokaler
med tillhérande kontor samt ombyggnation av tidigare cellkontor
till kontor med ppen planldsning. I lokalerna bedriver Gambros
forsknings- och utvecklingsavdelning sin verksamhet.

Den totala investeringen uppgick till 43 miljoner kronor, varav
20 miljoner kronor investerades under 2009. Gambro betalar frin

och med slutregleringen av projektet 2009 ett tilligg till bashyra.

Inteckningen 5 i Lund

AB Sagax Arsredovisning 2009



Grisanden 7
P34 fastigheten Grisanden 7 i Kvinum har en tillbyggnad om 4 400
kvadratmeter lager- och kontorsbyggnad firdigstillts 4t hyresgisten
Tornum, Sveriges ledande tillverkare av spannmaélsutrustning.
De tillbyggda lagerlokalerna nyttjas som firdigvarulager och de
tillbyggda kontorslokalerna nyttjas bland annat fér projektavdel-
ningen. Dessutom innehéller kontorsdelen ett nytt lunchrum samt
konferens och utbildningslokaler.

Den totala investeringen uppgick till 23 miljoner kronor, varav 13
miljoner kronor investerades under 2009. Tornum betalar frin och

med slutbesiktningen av tillbyggnaden 2009 ett tilligg till bashyra.

Grasanden 7 i Kvdnum

Konenkatu 8
P4 fastigheten Konenkatu 8 i Hyvinge, Finland, har en tillbyggnad
om 6 000 kvadratmeter slutforts at hyresgisten Konecranes. De
tillbyggda lokalerna innehéller huvudsakligen lager- och produk-
tionsytor for hyresgistens tillverkning av kranar. Dessutom utgérs
cirka 900 kvadratmeter av kontorslokaler.

Investeringen uppgick till motsvarande 75 miljoner kronor.

Koncernen betalar ett hyrestilligg med start 2010.

Konenkatu 8 i Hyvinge, Finland

Lotila 398-20-246-8

P34 fastigheten Lotila 398-20-246-8 i Lahtis, Finland, har en tillbygg-
nad om 7 500 kvadratmeter lager- och produktionslokaler slutforts
at hyresgisten BE Group. De tillbyggda lokalerna innehaller
ravarulager och produktionslokaler for stilbearbetning, bland annat
plasmaskirning av stdl. De nya lokalerna dr markerade med rétt pé

fotografiet.

AB Sagax Arsredovisning 2009

Den totala investeringen uppgick till 68 miljoner kronor, varav 56

miljoner kronor investerades under 2009. BE Group betalar ett

hyrestilligg med start 2010.

Investeringar i samband med nyuthyrningar

Horndal 1

P34 fastigheten Horndal 1 i Lunda, Stockholm, har en hyresgist-
anpassning av 5 700 kvadratmeter lager-, produktions- och kontors-
lokaler genomférts for den nya hyresgisten Kylma. Kylma ir en

av Sveriges ledande kylgrossister och levererar kylaggregat och
komponenter till kylbranschen. Bolaget #r ett dotterbolag till den
borsnoterade teknikkoncernen G&L Beijer. Kylma kommer att ha
sitt huvudkontor, huvudlager, produktion samt proffsbutik fér norra
Stockholm i de nya lokalerna.

Nir fastigheten Horndal 1 férvirvades hosten 2007 gjordes detta
med vetskapen om att den befintliga hyresgisten skulle avflytta
under det forsta halviret 2008, varefter fastigheten skulle bli helt
vakant. Efter uthyrningen till Kylma &terstir en vakans om cirka
30 % av den uthyrningsbara arean. Den totala investeringen for att
verksamhetsanpassa lokalerna at Kylma uppgick till 20 miljoner
kronor, varav 18 miljoner kronor investerades under 2009. Kylma
tecknade ett 13-3rigt hyresavtal och det driftnetto som fastigheten
(inklusive kostnad for hyresgistanpassning) genererar efter uthyr-
ningen motsvarar en direktavkastning om 5,5 %. Hyra utgér fran
och med 2010. Nir fastigheten #r fullt uthyrd beriknas direktav-
kastningen komma att uppga till 8 % med hinsyn tagit till fastighe-

tens forvirvskostnad och kostnader for hyresgistanpassningar.

Horndal 1 i Lunda, Stockholm




MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

I Stockholmsomrddet omfattar Sagax fastighetsbestdnd 50 fastigheter med 307 000

kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgdr till 285 miljoner kronor.

Stockholm #r Sagax huvudmarknad. 44 % och 45 % av koncernens
totala marknadsvirde respektive hyresvirde aterfinns hir. Sagax
fastighetsbestdnd i Stockholmsomridet omfattar 50 fastigheter med
307 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Vid &rsskiftet uppgick
antalet hyresavtal till 130 stycken med en genomsnittlig hyres-
duration om 5,9 &r.

Sagax fastigheter i Stockholm aterfinns utanfor centrala
Stockholm utmed de storre trafiklederna som E4/E20, E18 och
Nynisvigen. Flertalet av fastigheterna ir beligna i etablerade fore-
tagsomrdden som till exempel Lunda, Ulvsunda och Kista i norra
Stockholm samt Alvsjé, Segeltorp och Arsta i sédra Stockholm.

I Stockholmsomradet har Sagax kortare 16ptider pa hyreskon-
trakten in i det &vriga fastighetsbestindet. Avflyttningar, nyuthyr-
ningar och omférhandlingar av befintliga avtal sker 16pande och

méjligheterna att hyra ut vakanta lokaler bedéms som goda.

Fastigheten Tumba 7:234 i Stockholm.
Hela fastigheten dir uthyrd till Riksarkivet
som anvinder lokalerna for forvaring av

museiforemdl.

De fem storsta hyresgiisterna som motsvarar 21 % av
marknadsomrddets hyresviirde dr féljande:

Arvid Nordquist Kafferosteri och livsmedelsimport
Elektroskandia Grossist av elprodukter, industri-
fornédenheter och hushallsmaskiner
Kindwalls Forsiljning och service av bilar
MediCarrier Landstingsigd distributér av
sjukvardsartiklar
Menigo Livsmedelsgrossist
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 50 Hyresvérde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 306 903 45% 44% 34%
Hyresvirde, Mkr 285
Vakansgrad, % 81
Hyresduration, ar 59
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 2816
Direktavkastning per 2009-12-31, % 7,3
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FORVALTNING

Hyresdurationen f6r Sagax hyresavtal i Stockholmsomrédet har
successivt forlingts och uppgick per 31 december 20009 till 5,9
(5,8) ar. Den ekonomiska vakansgraden i Stockholm har under
2009 minskat fran 8,8 % till 8,1 %.

Under 2009 har hyresmarknaden kinnetecknats av firre lokal-
sokanden. Sagax har dock lyckats teckna nya hyresavtal omfattande
totalt 22 800 kvadratmeter i Stockholm varav de tvé storsta uthyr-
ningarna utgér sammanlagt 12 000 kvadratmeter.

I fastigheten Horndal 1 i Lunda industriomrade har ett tretton-
3rigt avtal tecknats med Kylma som flyttat in i lokaler om 5 700 kva-
dratmeter. Kylma ir en av Sveriges ledande grossister av kylaggregat
och komponenter till kylindustrin och ir ett heligt dotterbolag till
G&L Beijer AB.

[ fastigheten Séderbymalm 7:49 i Haninge har ett feméarsavtal
tecknats med Luthman Scandinavia AB om uthyrning av 6 300
kvadratmeter. Luthman ir en av Nordens ledande grossister inom
musikinstrument och professionell ljudutrustning. Lokalerna anpas-
sas med nya in- och utlastningskajer samt med byte fran oljeupp-

virmning till fjéarrvirme.

Under 2009 forvirvades
Panncentralen 1 i Arsta.
Lokalerna anvdinds for
distribution av livsmedel
vilket cir den dominerade

verksamheten i Arstaomréddet.
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FORVARV OCH FORSALININGAR

Under 2009 férvirvades tre fastigheter i Stockholm for totalt
195 miljoner kronor med en uthyrningsbar area om totalt 19 021
kvadratmeter.

I Arsta partihandelsomrade férvirvades Panncentralen 1 med en
uthyrningsbar area om 12 400 kvadratmeter. Fastigheten innehéller i
huvudsak kyllager for firskvaror till livsmedelshandeln. Hyresgister
ir Menigo Foodservice AB samt Allfrukt i Stockholm AB. Menigo
ir en av Sveriges ledande grossister av livsmedel och Allfrukt r en
betydande leverantor till dagligvaruhandeln i Stockholmsomradet.
Sagax har sedan forvirvet byggt om inlastningen samt bytt portar och
i samband med detta forlingt hyresavtalet frin 6,7 r till 10,0 ar.

[ Jarfilla forvirvades fastigheterna Veddesta 2:33 och 2:7 med
Ramirent som hyresgist. Ramirent dr Sveriges storsta maskinut-
hyrningsforetag med kunder frimst inom bygg- och anliggnings-
sektorn.

I Sigtuna sildes markomridet Mirsta 24:24.




FASTIGHETSFORTECKNING — STOCKHOLM

Uthyrningsbar area, kvm

Lager/  Kontor/ Taxerings-

Ref? Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri ovrigt Totalt  varde, Mkr
1 Domnarvet 169 Fagerstagatan 7 Stockholm 2416 1992 4408 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 99 Konsumentvigen 9-11 Stockholm 3153 878 4031 14,8
5 Finspang 6" Finspangsgatan 49-51 Stockholm 6 687 1767 8 454 27,1
6 Gjutmistaren 8 Bryggerivigen 7,9, 13, 15 Stockholm 5 000 - 5000 0,0
7 Horndal 17 Fagerstagatan 29 Stockholm 7 053 1270 8323 31,4
8 Induktorn 15 Ranhammarsvigen 12-14 Stockholm 1090 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 13,3
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 3000 3000 6 000 29,8
15 Murmistare-Ambetet 3V  Murmistarvigen 1 Stockholm 8 590 1948 10538 39,5
16 Panncentralen 19 Partihandlarvigen 50-52 Stockholm 10 633 1791 12424 52,9
17 Sills 31 Edsvallabacken 20-24 Stockholm 6 150 910 7 060 24,8
18 Skultuna 39 Finspangsgatan 44 Stockholm 8828 2926 11754 443
19 Stensitra 16" Stensatravagen 2-4 Stockholm 8528 2046 10824 9,2
20 Tillverkaren 1 Grossistviagen 1-5 Stockholm 1994 - 1994 3,4
21 Valsverket 101 Karlsbodavigen 2-4 Stockholm 14 615 2020 16635 69,4
22 Varubalen 39 Upplagsvigen 2-10 Stockholm 7 502 2962 10464 35,2
23 Varubilen 19 Konsumentvigen 13-17 Stockholm 8935 1110 10045 30,4
24 Vit 2 Viderdgatan 3-5 Stockholm 4100 4915 9015 51,8
25 Kumla Hage 7 Segersbyvigen 5 Botkyrka 1050 900 1950 9,2
26 Tumba 7:234 Gustav de Lavals Vig 10-12 Botkyrka 13 252 540 13792 20,1
27 Bulten 4 Ryttarvigen 5 Danderyd 888 349 1237 6,5
28 Bulten 6 Ryttarvigen 9 Danderyd 1 600 - 1 600 9,3
29 Bulten 10 Ryttarvigen 2 Danderyd 2 800 - 2 800 27,5
30 Jordbromalm 6:10" Rorvigen 7 Haninge 4690 1328 6018 253
31 Jordbromalm 6:82% Rorvigen 7 Haninge - - - 13,6
32 Séderbymalm 7:49 Hantverkarvigen 31 Haninge 7 500 - 7 500 23,2
33 Heden 1 Milarvigen 15 Huddinge 3410 650 4060 15,2
34 Heden 4 Lovbacksvigen 4,6 Huddinge 4658 - 4658 17,5
35 Kugghjulet 3 Linnavigen 62 Huddinge 5214 206 5420 253
36 Slinten 17 G:a Sodertiljevigen 125 Huddinge 3537 850 4387 12,8
37 Jakobsberg 22:14 Brantvigen 2 Jarfalla 2 000 650 2650 17,7
38 Veddesta 1:13 Veddestavigen 2 Jarfilla 5040 - 5040 28,2
39 Veddesta 2:33 Veddestavigen 6-10 Jarfilla 1500 - 1500 16,0
40 Veddesta 2:7 Aggelundavigen 4-6 Jarfilla 4142 955 5097 23,6
41 Mirsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 3621 - 3621 8,7
42 Mirsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1033 862 1895 7,6
43 Rankan 1 Sollentunaholmsvigen 13,15 Sollentuna 6798 540 7 338 45,8
44 Reglaget 2 Bergkillavigen 20-22 Sollentuna 1334 1761 3095 18,5
45 Romben 3 Staffans vig 4/Norrvikenleden 97 Sollentuna 10 390 7105 17495 83,9
46 Verkmaistaren 4 Ekensbergsvigen 117 Solna 10 907 5045 15952 57,9
47 Mistaren 6V Hantverksvigen 14 Sodertilje 910 194 1104 43
48 Bagaren 5 Radiovigen 23-25 Tyreso 6 252 811 7 063 24,8
49 Stolen 1 Gribbylundsvigen 2 Tiby 1534 1317 2 851 13,3
50 Njursta 1:23 Saturnusvigen 2 Upplands Visby 6 536 430 6 966 29,0
Totalt 240852 66 051 306903 1158,7

1) Fastigheten innehas med tomriitt.

2) Se karta, sidan 25.
3) Mark.
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MARKNADSOMRADE SVEALAND

I Svealand har Sagax ett fastighetsbestind omfattande 15 fastigheter med 56 000

kvadratmeter uthyrmingsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 29 miljoner kronor.

Sagax fastighetsbestind i marknadsomradet Svealand omfattar 15
fastigheter med 56 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknads-
omradet utgor 6 % av den totala uthyrningsbara arean och 5 % av
hyresvirdet. I Sagax fastighetsbestidnd i Svealand aterfinns bland annat
Schneider Electrics svenska centrallager och huvudkontoret for
Nirkes Elektriska AB. Den storsta hyresgisten ir Nirkes Elektriska
AB (NEA).

FORVALTNING

Vid érsskiftet fdrdelades marknadsomradets hyresintikter pa 16
hyresavtal. Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 11,0
ar. Samtliga hyresavtal ir triple netavtal. Under dret har om- och
tillbyggnadsarbeten utférts for hyresgisten Nirkes Elektriska i fast-
igheten Hissmontoren 2 i Orebro. Dessutom har arbeten utforts &t

hyresgisten Ake Eriksson Bil AB i fastigheten Vattenormen 2 i Luled.

FORVARV OCH FORSALININGAR

Under 2009 har fastigheten Rédingen 2 i Arboga om 254 kvadrat-
meter och fastigheten Utmeland 39:12 i Mora om 285 kvadrat-
meter avyttrats de de ej bedémdes vara langsiktigt intressanta

investeringar for Sagax.

Fastigheten Ansta 20:262 i Orebro.
Byggnaden omfattar 16 000 kvadratmeter

uthyrningsbar area och dr i sin helhet uthyrd
till Schneider Electric.

Foljande hyresgdster motsvarar 100 % av marknads-
omvrddets hyresvdirde:

Nirkes Elektriska AB  Elgrossist och elentreprensr

Onninen AB Tekniska 16sningar for elkraftsdistribution
Schneider Electric AB  Elgrossist

Ake Eriksson Bil AB Férsiljning av bilar

KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX

Antal fz.lsugheter 1> Hyresvérde Marknadsvérde Uthymingsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 55553 59 6% 5%
Hyresvirde, Mkr 29 ’

Vakansgrad, % 0

Hyresduration, ar 11,1

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 359

Direktavkastning per 2009-12-31, % 8,1
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FASTIGHETSFORTECKNING — SVEALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri Kontor/ 6vrigt Totalt vérde, Mkr
Lampan 1Y Spargatan 14 Arvika 556 260 816 1,1
Nygéirdarna 14:202 Nygardsvigen 11 Borlinge 828 665 1493 41
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 1850 500 2 350 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
Brarud 1:117 Brirudsallén 8 Sunne 567 246 813 0,9
Kittingen 1 Norrlandsviigen 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 10 331 23,0
Ansta 20:262 Lastgatan 2 Orebro 14 583 1388 15971 57,8
Totalt 42 314 13 239 55 553 155,8

1) Fastigheten innehas med tomtrtt.

Gavle
Borlange ® Vasteras
Enkoping
Sunne
_—— Uppsala
Eda ) e Eskilstuna
Arvika O
Karlstad %
Karlskoga — Brebro
Saffle
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MARKNADSOMRADE OSTRA GOTALAND

I Ostra Gétaland omfattar Sagax fastighetsbestdnd 18 fastigheter med 240 000

kvadratmeter uthyrmingsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 85 miljoner kronor.

I Ostra Gotaland omfattar Sagax fastighetsbestind 18 fastigheter
med 240 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknadsomradet
utgor 26 % av den uthyrningsbara arean och 14 % av hyresvirdet i
koncernen. I Sagax fastighetsbestind i Ostra Gétaland aterfinns bland
annat BE Groups lager- och produktionsanliggning i Norrképing
och BWG Homes produktionsanliggningar i Vetlanda och Sivsjo.
Den storsta hyresgisten ir BWG Homes AB.

FORVALTNING

Vid &rsskiftet fordelades marknadsomrédets hyresintikter pa 18
hyresavtal. Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 10,6
ar. Samtliga hyresavtal ir triple netavtal. Under &ret har om- och
tillbyggnadsarbeten genomférts for Nirkes Elektriska i fastigheten
Gravoren 9 i Vixjo. Hyrestilligg och forlingning av hyrestiden har
erhéllits. Hyresgistanpassning for hyresgisten EvoBus, ett bolag
inom Daimlerkoncernen, i fastigheten Brogardshemmet 14 i
Vetlanda har pabérjats i samband med avtalstecknande om for-
hyrning av hela fastigheten. Arbetena kommer att firdigstillas
under 2010. Hyresgisten har tecknat ett tiodrigt hyresavtal.

FORVARV OCH FORSALININGAR
Under 2009 har inga fastigheter forvirvats eller avyttrats

i marknadsomradet.

Fastigheterna Pollaren 1 och Pollaren 2
i Norrkoping utgor centrallager for BE Group.

De fem storsta hyresgiisterna som motsvarar 79 % av
marknadsomrddets hyresvdrde dr foljande:

BE Group AB Stélgrossist
BWG Homes AB Trihusfabrikant
Habo Gruppen AB Tillverkar och siljer bland annat 13s

och beslag
Pelly Industri AB Forvaringslosningar for hemmet
Trivselhus AB Trihusfabrikant
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 18 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 239 807

14% 12% 26%

Hyresvirde, Mkr 85
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 10,6
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 767
Direktavkastning per 2009-12-31, % 11,4
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FASTIGHETSFORTECKNING — OSTRA GOTALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri Kontor/ 6vrigt Totalt vérde, Mkr
Barebo 1:17 Barebo 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 Linkdping 968 1534 2502 17,2
Galjonen 9 Gillbergagatan 26 Linkoping 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 Norrkdping 40 730 - 40 730 61,8
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrképing 7 700 - 7 700 25,0
Eksjohovgérd 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 2 200 1,6
Brogirdshemmet 14 Lasarettsgatan 30 Vetlanda 5919 - 5919 -
Myresjd 31:2 Myresjo Vetlanda 54120 3875 57 995 442
Gravoren 9 Ljungadalsgatan 7 Vixjo 1 060 470 1530 2,7
Totalt 219 680 20 127 239 807 278,0
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MARKNADSOMRADE VASTRA GOTALAND

Sagax fastighetsbestdind i Véistra Gotaland omfattar 14 fastigheter med 91 000

kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 82 miljoner kronor.

Sagax fastighetsbestind i marknadsomride Vistra Gétaland om-
fattar 14 fastigheter med 91 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Marknadsomradet utgor 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 Malmé samt sex fastigheter p4 olika
orter som ir uthyrda till Nirkes Elektriska (NEA).

I Lund dr Sagax fastigheter beldgna i direkt nirhet till Brunnshég
dir de kommande europeiska samarbetsprojekten ESS och Max
IV (neutronforskningsanliggningarna) kommer att placeras. Full
drift av anldggningarna ir planerad till 2020 och marknadsliget for
Sagax fastigheter i omridet bedéms bli allt mer virdefullt i takt med
konstruktionsarbetet. ESS och Max IV kommer att skapa ett behov
av kontor, forskningslokaler, bostider och hotell.

Fastigheterna Bdtyxan 5 och Bdtyxan 6
i Malmo omfattar 18 700 kvadratmeter
uthyrningsbar area och utgér Panduro
Hobbys centrallager och huvudkontor.

FORVALTNING
Vid arsskiftet férdelades marknadsomradets hyresintikter pa 14
hyresavtal. Samtliga hyresavtal ér triple netavtal och den genom-
snittliga hyresdurationen uppgick till 10,3 ar. Sagax har en vakans
om 4 131 kvadratmeter i Lund.

Under éret har tillbyggnadsarbeten om 4 400 kvadratmeter
lokaler f6r produktion, lager och kontor slutférts fér Tornum AB
i fastigheten Grisanden 7 i Vara. Vidare har ombyggnadsarbeten i
fastigheten Inteckningen 5 slutforts, vilka omfattade ombyggnad av

2 800 kvadratmeter laboratorie- och kontorslokaler &t hyresgisten

De fem storsta hyresgiisterna som motsvarar 95 % av
marknadsomrddets hyresvdirde dr féliande:

Gambro Lundia AB Medicinsk teknik med

tillhérande tjinster

Gothia Financial Group AB Inkasso- och finansiella tjinster

Gambro.
ambro Kemira Kemi AB Produktion av kemiska produkter

FORVARY OCH FORSALJNINGAR Nirkes Elektriska AB Elgrossist och elentreprendr
Under 2009 har inga fastigheter forvirvats eller avyttrats i marknads- Panduro Hobby AB Férsiljning och distribution av
omradet hobbymaterial

KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX

Antal fastigheter 14 . ) )

Uthyrningsbar area, kvm 90 568 Hyresvérde Marknadsvarde Uthyrningsbar area

Hyresvirde, Mkr 82 13% 15 % 10%

Vakansgrad, % 4.6

Hyresduration, ar 10,3

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 944

Direktavkastning per 2009-12-31, % 7,7
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FASTIGHETSFORTECKNING — VASTRA GOTALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsheteckning Adress Kommun Lager/ industri ~ Kontor/ 6vrigt Totalt vérde, Mkr
Hogsbo 34:18Y J A Wettergrens Gata 10 Goteborg 2914 1870 4784 30,6
Bronsen 1 Industrigatan 87 Helsingborg 8 426 - 8 426 9,9
Kokosnéten 2 Industrigatan 83 Helsingborg 844 4 434 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 5640 13,1
Batyxan 6" Jarnyxegatan 15-17 Malméo 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 6V Batterivigen 11 Skovde 1267 1013 2 280 7,9
Tornvéktaren 12 Jérnvigsgatan 7 Tidaholm 130 230 360 1,0
Ratten 6 Kardanvigen 28 Trollhittan 1161 1481 2 642 6,7
Grisanden 7 Skaragatan15 Vara 6 946 1801 8747 9,0
Bilgen 4 Jirngatan 2 Varberg - 2 400 2 400 26,9
Totalt 58 749 31 819 90 568 329,8

1) Fastigheten innehas med tomtritt.
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MARKNADSOMRADE UTLAND

I Finland, Tyskland och Danmark hade Sagax per den 31 december 20009 ett fastighets-

bestdnd omfattande 16 fastigheter med 224 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Aterstdende genomsnitlig loptid pa hyresavtalen uppgick till 12,9 dir

Sagax fastighetsbestind i marknadsomride Utland omfattar 16
fastigheter med 224 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknads-
omradet utgor 24 % av den uthyrningsbara arean och 23 %

av hyresvirdet.

FORVALTNING
Vid arsskiftet férdelades marknadsomradets hyresintikter pa 14
hyresavtal. Samtliga fastigheter var fullt uthyrda och den genom-
snittliga hyresdurationen uppgick till 12,9 &r. Samtliga hyresavtal
ir triple netavtal.

Under 2008 paborjades tillbyggnation av 7 400 kvadratmeter
produktions- och lagerlokaler i Lathis, Finland, for hyresgisten BE
Group vilken firdigstilldes under det tredje kvartalet 2009. Investe-

ringen uppgick till 6,4 miljoner euro.

Fastigheterna Honkanummentie 3 och
Honkanummentie 7 i Helsingfors dir uthyrda
till transport- och logistikforetaget DSV.

I Hyvinge, Finland, har 4 700 kvadratmeter byggts till for det i Finland
bérsnoterade bolaget Konecranes. Investeringen uppgick till samman-
lagt 7,2 miljoner euro och avsdg nybyggnation och uppgradering av

vissa befintliga byggnader.

FORVARV OCH FORSALININGAR
Under éret har tre fastigheter i Finland forvirvats for totalt 259
miljoner kronor.

Tvé av fastigheterna ir beligna i Vanda, en av Helsingfors mest
attraktiva delmarknader for lager- och distributionsfastigheter.
Fastigheterna ir uthyrda till det globala transport- och logistikfre-
taget DSV och omfattar 32 000 kvadratmeter uthyrningsbar area.

De fem stérsta hyresgéisterna som motsvarar 97 % av
marknadsomrddets hyresvdiirde dr foljande:

[ Tammerfors har Sagax forvirvat stildistributéren Tibnors BE Group Stélgrossist
centrallager i Finland. Fastigheten omfattar 10 686 kvadratmeter DSV Transport och logistik
uthyrningsbar area. Fastigheten ligger cirka 5 minuter frin Finlands Gambro Medicinsk teknik med tillhsrande tjanster
storsta IKEA-varuhus som fér nirvarande dr under uppférande. verk ofike
Mikroliget bedéms siledes ha en langsiktigt intressant potential. Konecranes Tillverkare av lyftkranar
Tibnor Staldistributér
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 16 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 223 946
23 % 24% 24%
Hyresvirde, Mkr 141
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 12,9
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 1536
Direktavkastning per 2009-12-31, % 8,4
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FASTIGHETSFORTECKNING — UTLAND

Uthyrningsbar area, kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri  Kontor/ 6vrigt Totalt
108756,9M @lsemagle By, Blsemagle Vaerkstedsvej 45-49 Kége, Danmark 3378 250 3628
Koneenkatu 8 (106-7-606-25) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 7107 - 7107
Koneenkatu 8(106-7-606-28) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 24 977 5510 30 487
Koneenkatu 8 (106-7-606-27) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 16 186 5500 21686
Koneenkatu 8 (106-7-606-26) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 1764 - 1764
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland - 1200 1200
Lotila (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis, Finland 26 441 646 27 087
Ruununmyllyntie 13 Ruununmyllyntie 13 Tavastehus, Finland 14 760 2 367 17 127
Tuotekatu 3 (837-330-6123-11)Y Tuotekatu 3 Tammerfors, Finland 10 047 639 10 686
Honkanummentie 3 (92-96-101-4)  Honkanummentie 3 Vanda, Finland 24 094 2195 26 289
Honkanummentie 7 (92-96-101-7)  Honkanummentie 7 Vanda, Finland 5431 280 5711
Pansio (853-66-3-15) Paakalantie 3 Abo, Finland 25691 1483 27 174
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 8536 1670 10 206
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 6 644 5754 12 398
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10 205 956 11 161
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10213 22 10 235
Totalt 195 474 28 472 223 946
1) Fastigheten innehas med tomirtt.
Finland
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Fastighetsbestdndets marknadsvdrde uppgick till 6 422 miljoner kronor per 31 december

2009. Samtliga fastigheter viirderades av oberoende virderingsforetag. Det viigda direktav-

kastningskravet uppgick till 8,4 %. Sagax redovisade direktavkastning uppgick till 8,1 %.

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.

Sagax utgdende orealiserade virdeforindringar pa fastighets-
bestandet den 31 december 2009 uppgick till totalt 92,5 miljoner
kronor. Det betyder att fastighetsbestindet av oberoende virde-
ringsforetag bedémts 6ka i virde med detta belopp sedan Sagax
borjade tillimpa IFRS ar 2005.

MARKNADSVARDE

Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax 113 (110) fastigheter
uppgick den 31 december 20009 till 6 422 (6 060) miljoner kronor.
Forindringen av bedémt marknadsvirde har frimst uppkommit
genom forvirv av nya fastigheter for ssmmanlagt 447 (1 254) mil-

joner kronor samt investeringar i befintligt fastighetsbestind som

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

under aret uppgick till 209,4 (97,5) miljoner kronor. Fastigheternas
redovisade virde minskade med 5,0 (343,0) miljoner kronor till féljd
av fastighetsférsiljningar under éret.

Virdeforindringar under dret uppgick till -244,1 (-147,8)
miljoner kronor, varav realiserade virdeférindringar utgjorde 0,5
(-19,9) miljoner kronor och orealiserade virdeforindringar ~244,6
(-127,9) miljoner kronor. Valutakurseffekter svarade for —21,7
(108,8) miljoner kronor. Omrikning frén euro och danska kronor
har skett till balansdagens kurser, 10,35 (10,94) kronor respektive
1,24 (1,47) kronor.

I enlighet med IFRS har vid forviry beaktad uppskjuten skatt
om 39,9 (39,9) miljoner kronor reducerat redovisat fastighetsvirde
i balansrikningen. Redovisat fastighetsvirde uppgick direfter till
6 382 (6 020) miljoner kronor.

Virdeutvecklingen i Sagax segment har under ldng tid varit
stabil och positiv. Den internationella finansiella turbulensen under
2008-2009 har dock inneburit att fastighetsvirdena sjunkit.

FASTIGHETERNAS OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Mkr Antal
Fastighetsbestand 31 december 2008 6 059,7 110
Forvirv av fastigheter 447 4 6
Omrikningsdifferenser avseende ut-
lindska 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
Vid forvirvet beaktad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 6 381,9
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Utland 24 %
(1 536 Mkr)
Stockholm

44 % (2 816 Mk
Svealand 5 % _ 44% (2816 Mkr)

(359 Mkr)

Vastra Gotaland
15 % (944 Mkr) Ostra Gotaland
12 % (767 Mkr)

Ingdende Redovisad Forsaljning av Utgdende
orealiserade orealiserad vérde- vardeférandrade orealiserade
Ar véarden, Mkr  forandring, Mkr fastigheter  varden, Mkr
2004 - - - -
2005 - 56,9 - 56,9
2006 56,9 152,1 -13 207,7
2007 207,7 492,0 ~151,0 548,7
2008 548,7 -127,9 -84,0 336,8
2009 336,8 -244,6 0,3 92,5
Totalt 328,5 -236,0
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA
1 000-tal
kvm Mkr
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OMVARDERINGAR AV FASTIGHETER

Fastighetsmarknaden har utvecklats negativt under &ret vilket
medfort en omvirdering av fastighetsportféljen med —248,6
(-372,7) miljoner kronor. Resultatet har till f6ljd av en svagare
eurokurs paverkats med 21,7 (180,8) miljoner kronor och 6kat
med 39,3 (79,3) miljoner kronor till f6ljd av nyférhyrningar och
forlingda hyresavtal. Sammantaget har virdeutvecklingen pa fastig-
heterna i Sverige uppgitt till -163,4 (-339,3) miljoner kronor och
virdeutveckligen pa fastigheterna utomlands har uppgatt till -81,2

SAGAX FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE
Det sammanlagda marknadsvirdet fér Sagax tio viardemissigt
storsta fastigheter uppgick per 31 december 20009 till 2 685 miljo-
ner kronor. Detta motsvarade 42 % av fastighetsbestindets totala
marknadsvirde. Sagax tio hogst virderade fastigheter, sorterade i

bokstavsordning, presenteras nedan:

FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE

. Uthyrningsbar
(211,4) miljoner kronor. Fastighet Kommun area, kvm
Det vigda direktavkastningskravet vid virderingarna uppgick Honkanummentie 3 och 7 Vanda, Finland 32 000
till 8,4 % (8,4 %). Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning Holger-Crafoord Strasse 26  Hechingen, Tyskland 44 000
av kassafléden och restvirden uppgick till 8,2 % (7,9 %) respektive Inteckningen 5 Lund 23789
10,4 % (10,3 %). Se dven avsnittet om analys och generella forut- Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 62244
o o Lotila (398-20-246-8) Lahtis, Finland 27 087
sittningar pa sidan 36.
Myresjd 31:2 Vetlanda 57 995
OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR Pansio (853-66-3-15) Abo, Finland 27 174
Romben 3 Sollentuna 17 495
Valsverket 10 Stockholm 16 635
Belopp i miljoner kronor jan-dec 2009 Verkmistaren 4 Solna 15952
Nyuthyrningar/Omférhandlingar 39,3
Total 24 371
Avflyttningar/Omforhandlingar -13,6 otalt 3243
Allmin marknadsfoérindring -189,1
. VARDE AV KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER
Delsumma Sverige -163,4
Huvuddelen av Sagax fastigheter ir uthyrda pa ldnga hyresavtal.
Nyuthyrningar/Omférhandlingar _ Ofta dr hyresavtalen sé kallade triple netavtal, vilket medfér att
Avflyttningar/Omforhandlingar - fastigheternas driftnetton i stor utstrickning motsvaras av dess hyres-
Allmén marknadsférindring -59,5 intikter. Dessa omstindigheter innebir att en relativt stor andel av
Valutaeffekt -21,7 Sagax fastigheters marknadsvirde utgérs av virdet frin de framtida
Delsumma Utland 81,2 hyresintikter som de befintliga hyresavtalen forvintas generera.
Nuvirdet av framtida bedémda driftnetton frin kontrakterade hyres-
Summa orealiserade virdeforindringar -244,6

EXTERNA MARKNADSVARDERINGAR
For att bedoma fastigheternas verkliga virde har Sagax valt att ute-
slutande anvinda oberoende virderingsféretag. De externa mark-
nadsvirderingarna gors varje kvartal och omfattar Sagax samtliga
fastigheter, med undantag for fastigheterna i Tyskland vilka under
2009 har virderats av virderingsforetag per 30 juni och 31 december
till f6ljd av de hoga kostnaderna for fastighetsvirderingar i Tyskland.
Fastighetsvirdering ér forknippat med viss osikerhet och baseras
ofta pa subjektiva antaganden om framtida utveckling for en rad
olika parametrar. Sagax bedomer att anvindandet av vilrenommerade
oberoende virderingsforetag skapar de bista langsiktiga forutsittning-
arna for rittvisande och trovirdiga bedomningar av fastigheternas
marknadsvirde. De externa virderingarna utfors av DTZ, CB Richard
Ellis, Bryggan Fastighetsekonomi och Colliers Property Partners.
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avtal uppgar till 3 429 miljoner kronor, vilket motsvarar 53 % av
fastigheternas externt bedomda marknadsvirde. For att bedéma hur
stor denna andel ir har Sagax utgatt frén de externa marknadsvir-
deringarna. De driftnetton som bedéms genereras under aterstoden
av respektive fastighets genomsnittliga hyresduration har nuvirdes-
beriknats med den kalkylrinta som de externa virderarna dsatt

respektive fastighet.

BEDOMD ANDEL AV MARKNADSVARDE SOM MOTSVARAS
AV NUVARDET AV DRIFTNETTON FRAN BEFINTLIGA HYRESAVTAL

Andel av

Hyres- Vagd kalkyl- beddomt mark-

Marknadsomrade duration, ar ranta nadsvarde
Stockholm 5,9 8,0 % 36 %
Svealand 11,0 7,1 % 58 %
Ostra Gotaland 10,6 8,7 % 69 %
Vistra Gotaland 10,0 6,6 % 61 %
Utland 12,9 9,3 % 71 %
Genomsnitt 9,1 8,2 % 53 %




VARDERINGSMETODIK

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

nuvirdesberiknas.

Fastigheternas forvintade framtida kassaflode under
vald kalkylperiod berdknas enligt foliande:
+  Hyresinbetalningar

—  Driftutbetalningar
—  Underhill

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

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

Fastigheterna besiktigas av virderingsminnen enligt ett rullande
schema. Samtliga fastigheter har besiktigats under de senaste tre
aren. Besiktningarna omfattar allméinna utrymmen samt ett urval
av lokaler, dir sirskild vikt liggs vid storre hyresgister samt vakanta
lokaler. Syftet med besiktningen ir att bedéma fastighetens allminna
standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition och lokaler-

nas attraktivitet.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylperioden har anpassats efter &terstiende 16ptid av befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5-20 r. I regel uppgér kalkylperioden
till tio 4r. Kassaflddeskalkylerna baseras p3 ett inflationsantagande
om 2 % per &r under kalkylperioden. Som grund fé6r 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 hyresavtalen
antagits gilla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren
har bedémts som marknadsmissiga har de sedan antagits méjliga att
forlinga pa oférindrade villkor alternativt varit méjliga att nyuthyra
pa liknande villkor. I de fall den utgdende hyran bedémts avvika
fran gillande marknadshyra har denna reglerats till marknadsmissig
niva. Kassaflodesanalysen medger méojligheten att beakta marknads-
lige, hyresniva, framtida utveckling av marknadshyra och 1dngsiktig
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
frén statistik redovisad av SFI. Dessa kostnader har dock mindre
betydelse vid virdering av Sagax fastighetsbestind d& hyresgisterna
normalt sjilva betalar dessa kostnader i tilligg till den &verens-

komna hyran.

JUSTERING AV DRIFTNETTO VID VARDERING

Det av fastighetsvirderarna totalt beriknade driftnettot fér 2009
uppgick till 515 miljoner kronor i virderingarna. Detta driftnetto
kan jimf6ras med det driftnetto om 521 miljoner kronor som
redovisas i Aktuell intjiningsformaga per 31 december 2009, se
sidan 44. S3ledes 6versteg Sagax driftnetto, enligt Aktuell intji-
ningsforméga vid arsskiftet, det driftnetto vilket virderingsminnen

baserat de beddmda marknadsvirdena pa.
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KALKYLRANTA OCH AVKASTNINGSKRAV

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

vid kalkylperiodens slut. Kalkylriinta for nuvéirdesberikning av
kassafloden (6,00-12,00 %), kalkylrinta f6r nuvirdesberikning av
restvirde (8,70-18,00 %) samt direktavkastningskrav for restvirde-

bedémning (6,80-16,00 %) baseras pa analyser av genomforda
transaktioner samt p4 individuella bedémningar avseende riskniva
och respektive fastighets marknadsposition.

Den 31 december 2009 uppgick den vigda kalkylrintan for
diskontering av kassafldden och restvirden till 8,16 % (7,90 %)
respektive 10,41 % (10,30 %). Det vigda direktavkastningskravet
uppgick till 8,43 % (8,36 %). Detta innebir att om Sagax fastig-
hetsportfd]j teoretiskt sett skulle betraktas som en enda fastighet
motsvarar marknadsvirdet om 6 422 miljoner kronor en kalkylrinta
om 8,16 % avseende kassaflddet, 10,41 % avseende restvirdet och

ett direktavkastningskrav om 8,43 %.

Kalkylrénta Kalkylranta Direkt-
Vérdetidpunkt 31 december 2009 Marknadsomrade kassaflode restvarde  avkastningskrav
Verkligt virde 6 422 Mkr Stockholm 6,00-10,30 % 8,70-11,30 % 6,80-9,40 %
Oberoende virderingsforetag DTZ Sweden, DTZ Svealand 6,75-12,00 % 9,70-12,00%  7,70-10,00 %

Kalkylperiod

Antagen inflationsutveckling
Langsiktig vakansgrad

Drift- och underhallskostnader

Kalkylrinta (kassaflode)
Kalkylrinta (restvirde)

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

5-20 ar

2%

Normalt 5-20 %

Historiska kostnader for
respektive fastighet samt
erfarenhet och statistik frén
jaimforbara fastigheter.
6,00-12,00 %

8,70-18,00 %

Direktavkastningskrav 6,80-16,00 %
VARDERINGSFORETAGEN

CB Richard Ellis DTZ

CB Richard Ellis ir virldens DTZ ir ett virldsledande

storsta fastighetskonsultbolag
med cirka 30 000 anstillda
vid cirka 300 kontor férdelade
dver 50 linder. I Sverige finns
cirka 40 anstillda och bolaget
har kontor i Stockholm och
Géteborg.

www.cbre.se
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fastighetskonsultforetag med
10 000 anstallda pa 148 kontor
i 43 linder. I Sverige finns cirka
80 anstillda och bolaget har
kontor i Stockholm, Géteborg,
Malmé och Norrképing.

www.dtz.com

Ostra Gotaland
Vistra Gotaland

6,25-10,75 %
6,15-11,50 %

10,25-18,00 %
8,75-12,20 %

8,25-16,00 %
6,85-10,00 %

Utland 6,50-10,00 % 10,00-11,50 %  8,00-9,50 %
Vagt genomsnitt 8,16 % 10,41 % 8,43 %
Bryggan Fastighetsekonomi  Colliers Property Pariners

Bryggan Fastighetsekonomi dr
ett nitverk av konsulter med
fastighetsrelaterade specialist-
kunskaper. Virdering av kom-
mersiella fastigheter tillhor det
storsta affirsomradet. Bryggan
bestar av tre fristiende foretag
i Stockholm, Malmé och
Goteborg. Verksamheten dgs
av medarbetarna.

www.bryggan.se

Colliers International ir ett

av virldens storsta foretag
inom fastighetsradgivning med
12 700 anstillda i 61 lénder
och med 294 kontor, inklusive
Stockholm, Géteborg och
Malmé. Colliers Property
Partners virderar fyra fastig-
heter i Tyskland &t Sagax.

www.colliers.com




FINANSIERING

Sagax egna kapital uppgick till 1 382 miljoner kronor per 31 december 2009. De riinte-

bérande skulderna uppgick till 5 030 miljoner kronor, motsvarande en beldningsgrad om

73 %. Den genomsnittliga rénte- och kapitalbindningen uppgick till 4,4 respektive 4,2 dr.

BAKGRUND

Sagax bedriver en mycket kapitalintensiv verksamhet. Tillgdng till
kapital 4r en grundliggande forutsittning for att utveckla en fram-
gangsrik fastighetsrorelse. Sagax tillgdngar uppgick till 6,9 miljarder
kronor vid &rsskiftet. Verksamheten finansieras med en kombination
av eget kapital, rintebirande skulder samt 6vriga skulder. Det egna
kapitalet och de rintebirande skulderna utgér de tva viktigaste
kapitalkillorna och svarade per 31 december 2009 fér 20 % respek-
tive 73 % av Sagax finansiering.

Rintekostnaderna utgdr verksamhetens dverligset storsta kost-
nad. Sagax har som policy att binda rintan under ldng tid framat.
bolaget har som maél att ha en rintebindningstid som alltid &verstiger
4 ar. Den linga rintebindningen gor rintekostnaderna forutsigbara.
I kombination med Sagax héga uthyrningsgrad (95 %), 14nga hyres-
avtal (9,1 &r) och ett lagt inslag av fastighetskostnader blir bolagets
forvaltningsresultat forutsigbart under dverskadlig framtid.

Sagax bedémer att forutsigbarheten i forvaltningsresultatet med-
ger en relativt hdg andel rintebirande skulder. Sagax egna kapital kan
dirigenom anvindas effektivt, vilket skapar hogre avkastning in vad
som annars skulle vara méijligt, utan att risknivan blir fér hog.

Tillgéng 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 dirfor arrangerat en kreditfacilitet frin vilken Sagax I6pande
kan begira utbetalningar for att finansiera framtida investeringar
i Stockholmsomradet och i Finland. Vid &rsskiftet omfattade
kreditfaciliteten 1 453 miljoner kronor. Faciliteten str till bolagets
forfogande till och med halvérsskiftet 2011. Den del av kreditfaci-
liteten som eventuellt ej utnyttjats fére detta datum kommer inte
att kunna disponeras utan kompletterande dverenskommelse. Det
kapital som utbetalas frin kreditfaciliteten skall refinansieras 2014
tillsammans med faciliteten i Gvrigt. Sagax har siledes god tillgéng
till nyupplaning for att finansiera investeringar i befintligt bestind
samt kompletteringsforvirv.

Sagax efterstrivar ldng kapitalbindning av bolagets laneavtal for
att minimera refinansieringsrisken. Per 31 december 2009 uppgick
bolagets genomsnittliga kapitalbindning till 4,2 ar och Sagax
har inte nigot refinansieringsbehov under 2010. Sagax har i stor
utstrickning avtalat bort kraven p4 finansiella taganden, sa kallade
"covenants”, i sina ldneavtal. Nagot fortida refinansieringsbehov
av detta skil dr darfor osannolikt. bolagets finansiella stillning ar

siledes god.

EGET KAPITAL
Sagax egna kapital uppgick till 1 382 (1 261) miljoner kronor vid ars-
skiftet, vilket motsvarade 20 % (19 %) av bolagets totala finansiering.

Sagax strivar efter balans mellan en attraktiv avkastning pa
eget kapital och en acceptabel riskniv. bolagets mélsittning ir att
det egna kapitalet langsiktigt skall 6verstiga 20 % av bolagets totala
finansiering. En soliditet dverstigande 20 % har bedémts som
limplig med hinsyn till bolagets langa hyresavtal, kapitalbindning
och stéllning i évrigt. Soliditetsmaélet har utformats med sarskilt
beaktande av bolagets mél for rintebindning (> 4 4r) och rinte-
tickning (>150 %). Med en soliditet om 20 % uppfyllde Sagax
malet vid utgdngen av 2009.

Sagax mélsittning for avkastningen pa eget kapital under en
konjunkturcykel uppgér till 15 %. Avkastningen pé eget kapital upp-
gick under 20009 till 3 % (=13 %). Den l4ga avkastningen de senaste
tva dren ir en foljd av negativ virdeutveckling pa bolagets fastigheter
och finansiella derivat. Detta till trots har den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital uppgatt till 19 % under de senaste fem &ren.

Det egna kapitalet fordelades per 31 december 2009 pa
12 077 322 stamaktier och 20 605 276 preferensaktier. Bdda
aktieslagen ir noterade pA NASDAQ OMX Stockholm.

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner ar 2006 varav
1 339 500 var utestdende per 31 december 2009. Teckningsoptio-
nerna ger ritt for innehavaren att teckna en stamaktie per option
till och med den 15 februari 2011. Teckningskursen uppgar till
34,95 kronor. Vid fullt utnyttjande av optionerna kommer Sagax
egna kapital att ka med 46,8 miljoner kronor.

KAPITALSTRUKTUR

Ovriga skulder 7 % (515 Mkr)

| Eget kapital 20 %

(1 382 Mkr)

\

Réntebarande
skulder 73 %
(5 030 Mkr)
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Preferensaktier

Preferensaktierna bidrar, i tilligg till Sagax &vriga kapitalkillor, till
att finansiera verksamheten till ligsta méjliga riskjusterade kostnad
och kommer att utgéra en komponent i bolagets kapitalstruktur under
dverskadlig framtid. Omfattningen av bolagets preferenskapital
kommer att variera beroende pa kostnaden for sddant kapital samt
Sagax totala kapitalbehov.

Sagax har som maélsittning att preferenskapitalet 1ingsiktigt skall
motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital. Per 31 december
2009 uppgick preferenskapitalet till 659,4 (482,9) miljoner kronor
motsvarande 47,7 % (38,3 %) av koncernens egna kapital.

Sagax har som maélsittning att preferensutdelningen skall
understiga 50 % av kassaflodet frin den l6pande verksamheten.
Preferensutdelningen ar 2009 uppgick till 33,2 miljoner kronor
motsvarande 13,5 % av kassaflodet frdn den 16pande verksam-
heten 2009.

PREFERENSKAPITAL

Belopp i miljoner kronor 2009-12-31 2008-12-31

Preferenskapital 659,4 482,9

Andel av eget kapital, % 47,7 38,3
2009 2008

Utdelning 33,2 29,9

Andel av kassaflodet fran

den 16pande verksamheten, % 13,5 17,4

Sagax beriknar det egna kapitalet per aktie enligt f6ljande. Av det
egna kapitalet férdelas 30,00 kronor per preferensaktie, motsva-
rande likvidationsvirdet per aktie enligt bolagsordningen (se sidan
111), med tilligg for ackumulerad ej utbetald preferensutdelning
om 2,00 kronor per ar. Direfter fordelas aterstiende eget kapital

mellan stamaktierna. Per 31 december 2009 uppgick eget kapital
till 59,80 (64,46) kronor per stamaktie och till 32,00 (32,00) kro-

nor per preferensaktie.

RANTEBARANDE SKULDER
Allméint om Sagax réintebdrande skulder
De rintebirande skulderna utgjorde 73 % (73 %) av bolagets
finansiering per 31 december 2009 och var Sagax huvudsakliga
finansieringskilla. De rintebirande skulderna bestar dels av banklan
som upptagits med sikerhet i dotterbolagens fastigheter och dels av
ett mindre 1an erhillet frin Proventus Capital. Banklanen tillhanda-
hills av Deutsche Pfandbriefbank, Nordea Bank samt Svenska
Handelsbanken. Samtliga bolagets fastigheter, exklusive en mindre
fastighet i Danmark, ir finansierade i lokal valuta.

Vid arsskiftet uppgick de rintebirande skulderna till 5 030
(4 708) miljoner kronor varav 1 154 (887) miljoner kronor var
upptagna i euro. De rintebirande skulderna har okat till f6ljd av ny-
uppldning vid fastighetsforviry och investeringar i befintligt bestand.
Till f6ljd av valutakursférindringar minskade skulderna med -47,2
(118,4) miljoner kronor under 2009.

Ataganden i lineavtal ("covenants”)
Laneavtal omfattas ofta av olika typer av dtaganden, s kallade
"covenants”, som kredittagaren skall uppfylla. Vid brott mot
dtagandena kan kreditgivaren begira att kredittagaren skall dter-
betala lanet i fortid. Atagandena utgdrs typiskt av vissa finansiella
nyckeltal som maste uppfyllas. Exempel pa dtaganden ir att
beldningsgraden inte fir &verstiga en specifik niva eller att rinte-
tickningsgraden méste Sverstiga en viss niva.

Sagax har i stor utstrickning avtalat bort denna typ av dtaganden
for att sikerstilla att bolagets langfristiga skulder inte skall kunna

KREDITAVTAL
Kreditgivare Huvudsakliga finansiella taganden (" covenants")

Belopp Rante- Skuld-
Belopp i miljoner kronor 31 dec 2009 Slutdatum Beldningsgrad tackningsgrad tackningsgrad
Lén upptagna i SEK:
Deutsche Pfandbriefbank 3118 2014 Nej Nej Nej
Svenska Handelsbanken 468 2016 Nej Nej Nej
Nordea Bank 290 2011-2014 Nej Ja, uppfylls ! Nej
Delsumma 3876
Léan upptagna i EUR:
Deutsche Pfandbriefbank 874 2014 Nej Nej Nej
Deutsche Pfandbriefbank 244 2011 Nej Nej Ja, uppfylls ?
Proventus Capital 36 2013 Nej Nej Nej
Delsumma 1154
Summa 5030

1) Rdintetiickningsgraden skall ej understiga 1,7 gdnger.
2) Skuldtcickningsgraden skall ej understiga 1,0 ginger.
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sigas upp i fortid av kreditgivaren. De finansiella dtaganden som finns
i vissa mindre 14n #r i huvudsak kassaflédesbaserade 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 rdighet 6ver.

For det fall budplikt skulle intrida p3 aktierna i Sagax, s3 kallad
"change of control", har Sagax kreditgivare ritt att i vissa fall begira
omférhandling av 1neavtalen och ytterst fortida aterbetalning av

lanen.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler f6r hur finansverksam-

heten i Sagax skall bedrivas. Finanspolicyn faststills 4rligen av Sagax

styrelse och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten skall

begrinsas och vilka risker Sagax far ta.

Malsittningen for finansforvaltningen inom Sagax skall vara att:

e Sikerstilla Sagax kort- och langfristiga kapitalforsorining.

e Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter Sagax verksamhet s3 att en langsiktigt stabil kapital-
struktur uppnés och bibehills.

e Uppné bista méjliga finansnetto inom givna riskramar.

Kapitalbindning

Sagax langfristiga rintebirande skulder uppgick till 4 894 (4 599)
miljoner kronor motsvarande 97 % (98 %) av de totala rinte-
birande skulderna. Sagax kortfristiga rintebirande skulder uppgick
till 136,4 (108,7) miljoner kronor motsvarande 3 % (2 %) av de
riantebirande skulderna.

De kortfristiga rintebirande skulderna uttrycker Sagax
finansieringsbehov pa kort sikt och paverkar bolagets refinansie-
ringsrisk. Lopande amortering och byggnadskreditiv utgér, i tilligg
till vanliga bankldn som avtalsenligt skall terbetalas inom tolv
ménader, typiska kortfristiga rintebirande skulder i Sagax balans-
rikning. De kortfristiga rintebarande skulderna aterbetalas genom
att ta i ansprdk bolagets kassaflode, genom att omstrukturera ldne-

typen frin exempelvis ett byggnadskreditiv till ett bottenlan eller

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 DECEMBER 2009

genom nyuppléning for refinansiering av 1an som 16per ut. Under
2010 utgdrs Sagax kortfristiga rintebirande skulder uteslutande
av 16pande amorteringar som aterbetalas genom att ta i ansprak
bolagets 16pande kassaflode. Sagax har siledes inget refinansie-
ringsbehov under 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 férutbe-
stimd 16ptid i samband med nyupplaning. Bolagets nyupplaning
16per normalt med 5-10 &rs kapitalbindning. Sagax férbereder dven
refinansiering av de langfristiga rintebirande skulderna i god tid.
Sammantaget bedoms detta arbetssitt effektivt begrinsa bolagets
refinansieringsrisk. Den genomsnittliga terstiende kapitalbind-

ningen uppgick till 4,2 (5,1) ar vid arets utging.

Sdikerheter for rintebdrande skulder

Som sikerhet for de rintebirande skulderna har pantbrev om
sammanlagt 4 822 miljoner kronor pantsatts. Darutdver lamnar Sagax
regelmissigt pant i form av aktier och andelar i de fastighetsigande
koncernforetagen. Sagax bedomning ir att pantsittningsavtalen

l16per p& marknadsmissiga villkor.

Kreditram
Sagax triffade i juni 2007 ett avtal med Deutsche Pfandbriefbank
(fore detta Hypo Real Estate Bank) om en sjudrig kreditfacilitet
om sammanlagt 6 000 miljoner kronor. Av faciliteten var 1 453
miljoner kronor outnyttjade vid rsskiftet. Faciliteten upptas via
dotterforetag och kan anvindas for att finansiera framtida forvirv
av fastigheter och fastighetsbolag i Stockholm och Finland samt
investeringar och hyresgistanpassningar i befintliga fastigheter.
Kreditramen stér till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet
2011. Kostnaden for kreditramen beriknas uppga till 3,5 miljoner
kronor under 2010. Sagax har en ensidig ritt att siga upp hela
eller delar av kreditramen och dirmed reducera sin kostnad.
Enligt ldneavtalet har Sagax ritt att begira utbetalningar frdn
faciliteten under férutsittning att den genomsnittliga beldnings-
graden (definierat som utestdende 1an dividerat med fastigheternas

marknadsvirden) i kreditfaciliteten som helhet efter utbetalning

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 51% 7 % 161 3%
2014 696 4,0 % 14 % 3916 78 %
>2014 2181 3,9 % 43 % 348 7 %
Summa/snitt 5030 43 % 100 % 5 030 100 %
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inte Gverstiger en i forvig bestimd nivd samt att fastigheterna som

skall belénas har en viss miniminiva p4 direktavkastningen.

Réntebindning och derivat

Sagax laneavtal 16per i huvudsak med 3 manaders Stibor respektive
Euribor som rintebas. Den korta rintebindningen i laneavtalen med-
ger att bolaget kan forindra sin kapitalstruktur utan kostnad fér rénte-
skillnadsersittning. En rérlig rinta medfoér dock inte den ldngsiktiga
forutsigbarhet som Sagax efterstrivar. For att begrinsa rinterisken,
definierad som risken for en resultat- och kassaflodespaverkan genom

forindring av marknadsrintan, och 6ka férutsigbarheten i forvalt-

Sagax rintederivat omfattade sammanlagt 4 251 miljoner kronor i
nominellt belopp vilket motsvarade 85 % av bolagets rintebirande
skulder. Den genomsnittliga rintebindningen med beaktande av rinte-
derivaten uppgick till 4,4 (5,1) ar vid &rsskiftet. Bolagets férvaltnings-
resultat paverkas inom 6verskidlig framtid ddrmed endast i marginell
omfattning av framtida forindringar i det allminna rinteliget.
Derivaten utgdrs av rinteswappar, rintetak, realrinteswappar
och stingningsbara rinteswappar. Sagax motparter for derivat-
avtalen ir Nordea Bank, Svenska Handelsbanken och Deutsche
Pfandbriefbank. Sagax rintederivat ingds i svenska kronor eller euro

beroende p3 vilken valuta ldnen ir upptagna i.

ningsresultatet anvinder bolaget olika typer av rintederivat.

DERIVATAVTAL 31 DECEMBER 2009

Nominella Aterstéende  Genomsnittlig Marknads-
Belopp i miljoner kronor Antal belopp Andel |6ptid ranteniva varde
Nominella rinteswappar:
Deutsche Pfandbriefbank 16 2702 64 % 5,5 ar 43 % -209,6
Svenska Handelsbanken 419 10 % 6,6 ar 4,2 % -28,7
Nordea 7 392 9 % 43 ar 4,1 % -11,6
Delsumma 31 3513 83 % 5,5 ar 4,3 % -261,9
Rintetak:
Deutsche Pfandbriefbank 2 332 8 % 6,2 ar 4,7 %2 1,8
Svenska Handelsbanken 3 44 1% 2,0 ar 5,2 %2 -0,0
Delsumma 5 376 9 % 5,7 ar 4,7 % 1,7
Realrinteswappar:
Svenska Handelsbanken 1 40 1% 5,0 ar 1,9 % 47
Nordea 1 172 4 % 6,3 ar 2,2 % -25,6
Delsumma 2 212 5% 6,1 ar 1,9 % -30,3
Stingningsbara rinteswappar:
Nordea 1 150 3% 5,7 &) 4,1 % “11,6
Delsumma 2 150 3% 5,7 ar 4,1% -11,6
Summa 40 4251 100 % 5,5 ar 4,2 % -302,1

1) Paverkar ej den redovisade genomsnittliga loptiden.
2) Genomsnittlig strikercinta for Sagax réintetak.

RANTEDERIVAT

Rantebindning, ar Nominellt belopp, Mkr Marknadsvarde, Mkr Genomsnittlig rénta

2010 158 -0,2 1,5%
2011 415 -18,7 4,3 %
2012 327 -14,2 4,8 %
2013 330 -21,1 4,2 %
2014 696 -36,7 4,5 %
>2014 2325 -211,3 4,2 %
Summa/genomsnitt 4251 -302,1 4,2 %

Principer for virdering av finansiella derivat dterfinns i not 1 realiserad virdeférindring. Derivaten bestir av nominella rinte-

Redovisningsprinciper. Effekten p4 resultat ar 2009 uppgick till swappar, realrinteswappar, rintetak och en stingningsbar rinteswap.

16,8 (-344,0) miljoner kronor, varav 0,0 (4,3) miljoner kronor var
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De finansiella derivatens virdeférindringar under &ret redovisas
som realiserade eller orealiserade virdeforindringar i Sagax resultat-

rikning.

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 erhiller en rérlig rinta (motsvarande rintan pa
laneavtalet) samtidigt som Sagax erldgger en fast rinta (swaprinta).
En rinteswap kan ingds med olika I6ptider, till exempel 2, 5 eller 10
ar. Sagax nominella rinteswappar pd bokslutsdagen hade en genom-
snittlig 16ptid om 5,5 4r. Vid arsskiftet omfattade Sagax rinteswap-
par ett nominellt belopp om 3 513 miljoner kronor, motsvarande
83 % av Sagax rintederivat. Ingen premie erliggs for denna typ av

derivat och derivatens virde ir noll vid forfallotidpunkterna.

Rintetak

Sagax rintetak omfattade 375,9 miljoner kronor i nominellt belopp
vid &rsskiftet. Rintetaken innebir att Sagax betalar en rorlig rinta
som kan dndras men inte dverstiga en i forvig bestimd rinteniva
(strikerdnta). Sagax betalar en premie for att ingd denna typ av
derivatavtal. Rintetakens virde idr noll vid férfallotidpunkterna. Vid
arsskiftet hade Sagax rintetak en genomsnittlig 16ptid 5,7 r och en

genomsnittlig strikerinta om 4,7 %.

Realrinteswappar

Sagax hade vid arsskiftet realrinteswappar med ett nominellt
belopp om 212,0 miljoner kronor. Realréinteswapparna innebir att
Sagax erligger en realt faststilld rinta. Den reala rintan bestdr av
en fast nominell rinta samt av kompensation fér inflation. Infla-
tionskompensationen ackumuleras och betalas nir derivatet 16per ut.
Detta innebir att realrinteswapparna successivt fir ett negativt virde
motsvarande den under varje tidsperiod upplupna men ej betalda
inflationskompensationen. Sagax redovisar och kostnadsfér l16pande

upplupen inflation som en negativ virdeférindring av derivaten.

Stingningsbara rinteswappar

Sagax hade vid arsskiftet en stingningsbar rinteswap om 150,0 mil-
joner kronor i nominellt belopp. Denna typ av derivat ir rinteswap-
par dir Sagax motpart har ritt att siga upp avtalet kvartalsvis under
swappens l6ptid. Som kompensation for detta betalar Sagax en fast
rinta som ir avsevirt ligre dn vad motsvarande fasta marknadsrinta
var 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 och virdefoérindringen redovisas 6ver resultatrik-
ningen. Sagax marknadsvirderar samtliga derivat genom avstimning
mot respektive motpart. Virdet pa samtliga derivat, efter beaktande
av upplupen inflationskompensation i realrinteswappar, uppgick
till -302,1 (-336,3) miljoner kronor per 31 december 2009. Hela
beloppet har kostnads- och skuldférts i Sagax koncernredovisning.
Derivatens virde paverkas av den allminna rintenivin och deri-
vatens aterstiende 16ptid. Skulle det allminna rinteliget férindras
i forhéllande till rinteliget nir derivatavtalen ingicks medfor detta
att derivatens virde forindras. Marknadsvirdet pa en nominell
rinteswap beriknas till exempel genom att nuvirdesdiskontera
skillnaden mellan derivatets fasta rinta och rddande marknadsrinta
med motsvarande 16ptid. Kalkylperioden motsvarar derivatets
iterstiende 16ptid. Om rddande marknadsrinta 6verstiger derivatets
fasta rinta erhélls 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 ir alltid noll
vid forfallotidpunkten. De kvartalsvisa marknadsvirderingarna av
derivatavtalen paverkar Sagax redovisade resultat och egna kapital

men paverkar ej bolagets kassaflode.

OVRIGA SKULDER

Sagax 6vriga skulder uppgick till 514 (513) miljoner kronor
motsvarande 7 % (8 %) av bolagets totala finansiering. Ovriga
skulder utgdrs huvudsakligen av reservering for marknadsvirderade
rintederivat, uppskjuten skatteskuld samt forutbetalda intikter och
upplupna kostnader.

Forutbetalda intikter uppstar till foljd av att Sagax erhéller
hyresinbetalningarna kvartalsvis i forskott. Denna skuld léses
genom att Sagax tillhandahailler 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 rorelsekapital

med rintebirande skulder eller eget kapital.

RORELSEKAPITAL

Det idr Sagax uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet for den
nirmaste tolvménadersperioden ir tillrickligt for de aktuella beho-
ven. Med rérelsekapital avses hir Sagax majlighet att f3 tillgédng till
likvida medel for att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter
de forfaller till betalning. Sagax l6pande verksamhet binder begrin-
sat rorelsekapital eftersom merparten av hyresintikterna erhalls i

forskott samtidigt som utgifterna primirt betalas i efterskott.
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SKATTER

Sagax skattemdissiga underskottsavdrag uppgdr till 727,8 miljoner kronor med hédnsyn

taget till resultatet for 2009. Underskottsavdragen minskade med 83,6 miljoner kronor

under 20009.

Sagax redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Med aktuell skatt forsts skatt som ska betalas eller
erhillas avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt ar. Aktuell
skatt avser siledes den skatt som beriknas pa det skattepliktiga
resultatet.

Med uppskjuten skatt forstds framtida skattekonsekvenser av
hindelser som har beaktats i bolagets redovisning eller deklaration.
Utifran den s kallade balansansatsen gors en jimforelse mellan
redovisade och skattemissiga virden p4 tillgingar respektive
skulder. Skillnaden mellan dessa virden multipliceras med aktuell
skattesats och redovisas som uppskjuten skatt. Avsikten ir att beakta
skattekonsekvenserna vid till exempel framtida f6rsiljning av till-
gangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Koncernens skattemissiga underskottsavdrag uppgar till 727,8
(811,4) miljoner kronor med hinsyn taget till resultatet for ar
20009, vilket motsvarar en uppskjuten skattefordran om 191,4
miljoner kronor vid berikning av en vigd schablonskatt om 26,2 %.
Koncernens skattemissiga underskottsavdrag minskade med 83,6

miljoner kronor under 2009. Méjligheten att utnyttja underskotts-

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT UTIFRAN RESULTATPOSTER

avdragen ir begrinsade beroende pé de skattemissiga mojligheterna
att resultatutjimna mellan koncernbolagen. Begrinsande faktorer kan
vara bolagens hemvist i olika linder och tidsbegrinsade koncern-
bidragsspirrar.

Den aktuella skatten paverkas dven av avdragsgilla avskrivningar
vilka sker i deklarationen, direktavdrag for vissa investeringar, av-
sittningar till obeskattade reserver och andra skattemissigt skatte-
pliktiga eller avdragsgilla intikter respektive kostnader.

Den uppskjutna skatten paverkas av till exempel forindrade
underskottsavdrag och virdeforindringar pa fastigheter respektive
finansiella instrument.

Under 2009 har rittsfall vilka pverkar fastighetsbranschen, sa
kallade Hollandsbolag, varit uppmirksammade i massmedia. Det
kan konstateras att Sagax inte genomfort ndgon transaktion av den
typ som varit foremal for Regeringsrittens prévning. Sagax har inga
pagdende skatterittsliga tvister.

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat
koncernens redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt for

verksamhetsdret 2009.

Belopp i miljoner kronor

Total skatte- Skillnad mot

Aktuell skatt  Uppskjuten skatt kostnad redovisat resultat

Forvaltningsresultat 242,8 - 242,8 -
Skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar -100,8 100,8 - -
Obeskattade reserver 9,0 -9,0 - -
Icke avdragsgilla kostnader 0,4 - 0,4 0,4
Ovriga skattemissiga justeringar -1,9 - -1,9 -1,9
Skattepliktigt férvaltningsresultat 149,5 91,8 241,3 -1,5
Virdeforandringar, fastigheter - -244.6 -244.6 -
Andrad skattelagstiftning for Justerade Anskaffningsutgifter (JAU),

avseende kommanditbolagsandelar - 38,4 38,4 38,4
Forsiljningar av fastigheter 4,0 0,5 45 4,0
Virdeforindringar, finansiella derivat - 16,8 16,8 -
Fortidslosen av finansiella derivat -17,3 17,3 - -
Virdeforindringar, aktier - 31,9 31,9 -
Forsiljningar av aktier -35,8 25,9 -99 -
Virdeforandringar, 1an i utlindsk valuta 12,1 - 12,1 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 112,5 -21,9 90,6 41,0
Underskottsavdrag, ingdende balans -811,4 811,4 - -
Tidigare ej utnyttjat underskottsavdrag - -29,7 -29,7 -29,7
Underskottsavdrag, utgdende balans 727,8 -727,8 - -
Skattepliktigt resultat 28,9 32,0 60,9 11,3
26,2 % skatt" -7,6 -8,4 -16,0

1) Inkomstskatten i Sverige beriknas med 26,3 %, i Danmark med 25,0 % och i Finland med 26,0 %. Den viigda genomsnittliga skattesatsen blir 26,2 %.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Sagax har ett tydligt fokus pd ldangsiktig tillvdixt av bolagets forvaltningsresultat.

Sagax redovisar vid varje rapporttillfiille bedomd intjciningsréinta pd drsbasis.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Tabellen nedan 3terspeglar Sagax nuvarande intjiningsférmaga pa
arsbasis per 31 december 2009. Det ir viktigt att notera att den ej
ir att jamstilla med en prognos for de kommande tolv ménaderna
dé den exempelvis inte innehéller ndgra bedémningar avseende
framtida vakanser, valutaeffekter, rintelige, hyresutveckling eller
virdeférindringar. Lisaren bor sirskilt notera att hyresvirdet ir
per 31 december och att indexférindringar eller hyrestilligg vilka
trader i kraft direfter ej har beaktats. Sagax redovisar 16pande
aktuell intjaningsformaga i ssmband med kvartalsrapporter och
bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras p3 kontrakterade hyresintikter p &rsbasis.
Fastighetskostnader baseras pa verkligt utfall det senaste ret
justerat for innehavstid. Kostnaderna for central administration har
baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna. Finansnettot

har beriknats utifrin rintebirande skulder och tillgdngar pa balans-

FORANDRING AV AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
UNDER 2009

Den aktuella intjiningsférmagan har stirkts under 2009, dels till
foljd av fastighetsforvirv under 2009 och dels tack vare en forbitt-
rad intjiningsformaéga i det befintliga fastighetsbestindet. Forbitt-
ringen av intjiningsformagan forklaras av 6kade hyresintikter till
foljd av investeringar i fastigheterna under &ret.

Som framgar av nedanstiende diagram har Sagax intjaningsfor-
maéga successivt forbittrats 6ver dren. I likhet med f6r 2009 ir de
frémsta forklaringarna dels de fastighetsforviry som skett och dels
de investeringar i det befintliga fastighetsbestdndet som genomforts

Over aren.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

dagen. Kostnaderna fér de rintebirande skulderna har baserats Mkr
pa koncernens beriknade genomsnittliga rinteniva och kostnader 300
for outnyttjade kreditfaciliteter. Skatten #r beriknad med 26,3 % 240
schablonskatt och bedéms niistan uteslutande vara uppskjuten
skatt. Resultatandel fran intresseforetag ingdr ej i aktuell intjénings- 180
formaga. 120
60
0
Kvartal 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2006 2007 2008 2009
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
Forandring  Fastighetsforvarv Fastighets-
Belopp i miljoner kronor 31 december 2008  befintligt bestand 2009  avyttringar 2009 31 december 2009
Hyresvirde 545 33 44 0 622
Vakans -22 -4 - - -26
Hyresintikter 523 29 44 0 596
Fastighetskostnader -60 -9 -6 0 —75
Driftnetto 463 20 38 0 521
Central administration -26 -26
Finansnetto -235 -217
Forvaltningsresultat 202 278
Skatt -53 -73
Resultat efter skatt 149 205
— varav preferensaktieigarna 30 41
— varav stamaktieigarna 119 164
Investeringar och avyttringar 209 447 -6
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RISKER OCH RISKHANTERING

Sagax utsdtts l6pande for olika risker som kan fd betydelse for bolagets framtida

verksamhet, resultat och finansiella stillning

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Sagax intikter paverkas av den 1angsiktiga efterfrégan pé lokaler for
lager och litt industri, fastigheternas uthyrningsgrad och erhéllen
hyresniva.

Hyresmarknaden fér lokaler for lager och litt industri i
Stockholmsregionen, som ir Sagax storsta enskilda marknad och
svarar for 45 % av koncernens hyresintikter, karakteriseras av
relativt 13g 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 ér av sirskilt
stor vikt i férhallande till storre hyresgister. Beroendet av enskilda
hyresgister minskar i takt med att Sagax forvirvar fastigheter.

Hyresnivarisk dr hianforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror. Sagax férvaltningsstrategi med ldnga hyresavtal
reducerar denna risk under éverskadlig framtid. Sagax arbetar
kontinuerligt med att omf6érhandla befintliga hyresavtal i syfte att
minimera risken pa kort sikt. Hyreskontrakt med 16ptid lingre in
tre ar 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 forviry
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.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Hyresforhallandet for lokaler for lager och litt industri karaktirise-
ras ofta av att hyresgisterna har ett relativt omfattande drift- och
underhéllsansvar. De driftskostnader som ir av storst betydelse dr
fastigheternas el- och uppvirmningskostnader. Huvuddelen av dessa
kostnader debiteras hyresgisterna direkt eller vidaredebiteras av
Sagax till sjilvkostnad. Sagax exponering mot driftkostnadsférind-
ringar ir 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.

TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER
Fastighetsforviry dr en del av bolagets 16pande verksamhet och ir

till sin natur férenat med viss osikerhet. Vid férvirv av fastigheter
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utgor riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgister, miljo-
forhallanden samt tekniska brister. Vid forvirv av fastighetsbolag
tillkommer risker for tillexempel skatter och juridiska tvister Det

ir darfor av stor vikt att ritt kompetens for fastighetsforviry finns i
organisationen samt att extern kompetens anlitas nir si krivs. Sagax
beddmer att bolaget har adekvat kompetens for att genomfora
forviry och integrera dessa i forvaltningsverksamheten.

Vid fastighetsforsiljningar dr det normalt att siljaren stiller ut
garantier avseende fastigheternas funktion, miljérisker med mera.
Vid férsiljning av fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga
skattetvister eller andra rittsliga tvister finns vilka kan komma
att bli en framtida belastning for bolaget. Garantierna ar normalt
tidsbegrinsade. Det ir viktigt att sddana dtaganden ir korrekt
utformade och det ir Sagax uppfattning att bolaget har tillging till
sddan kompetens i den egna organisationen forstirkt med extern

kompetens nir sa krivs.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Sagax ir exponerat mot forindringar av fastighetsportfoljens mark-
nadsvirde. For att bedoma fastigheternas marknadsvirde anvinder
Sagax uteslutande externa virderingsforetag. Bolaget bedémer

att anvindandet av vilrenommerade oberoende virderingféretag
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 koncernmissiga bokférda virde motsvarar
deras beddmda marknadsvirde. Detta innebir att sjunkande mark-
nadsvirden pa 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 expone-
ring mot dessa hindelser genom exempelvis en aktiv forvaltning,
tecknande av fastighetsforsikring och hyresavtal med adekvata

avtalsvillkor.

FINANSIELLA DERIVATS VARDEFORANDRING

For att begrinsa rinterisken, definierad som risken for en resultat-
och kassaflddespaverkan genom férindring av marknadsrintan, och
oka forutsigbarheten i forvaltningsresultatet anvinder Sagax olika
typer av rintederivat. Sagax rintederivat omfattade sammanlagt

4 251 miljoner kronor i nominellt belopp vid &rsskiftet.




De finansiella derivaten marknadsvirderas varje kvartal och virdet
pa dessa paverkas av de finansiella marknadernas férvintningar pa
utvecklingen av underliggande marknadsrintor under derivatets
l6ptid. Virdeforindringarna redovisas som en kostnad i resultatrik-
ningen och som en skuld i balansrikningen men ir inte kassafls-
despéverkande. Over tiden kommer, allt annat lika, reserveringen

i balansrikningen att successivt upplosas och intiktsféras fram till

slutet pa derivatets 16ptid.

FINANSIERING

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. De rintebirande skulderna ir upptagna direkt av koncer-
nens fastighetsigande dotterforetag. Moderbolaget i koncernen sak-
nar koncernexterna skulder och borgensitaganden (proprieborgen).
Detta innebir att det inte finns ndgon kontraktuell skyldighet frin
moderbolagets sida att tillskjuta ytterligare kapital till dotterfore-
tagen. Ovanstdende innebir att de finansiella riskerna i koncernen
primirt dr hinforliga till Sagax dotterforetag.

[ syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat som risken
att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske p3 skiliga villkor,
strivar Sagax efter en ling genomsnittlig dterstiende 16ptid pa
rintebirande skulder.

Bolagets ldngfristiga finansiering utgdrs av bilaterala kredit-
faciliteter. Motparter i dessa faciliteter 4r svenska och utlindska
affirsbanker. I vissa fall 16per faciliteterna med sirskilda dtaganden
om uppritthillande 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 ataganden inte uppfyllts av 1&ntagaren. Sagax
har i stor utstrickning avtalat bort krav pa finansiella dtaganden
(covenants) vid ingdende av finansieringsavtal. Det dr Sagax bedom-
ning att faciliteterna har marknadsmaissiga villkor.

Den finansiella turbulensen i virldsekonomin skapade under
2008 och under inledningen av 2009 en internationell oro for ban-
kernas méijligheter att leva upp till sina dtaganden och konsekven-
serna for deras kunder. Det finns i dagsldget inte nigon anledning
till oro fér att bolagets kreditgivare inte skall kunna uppfylla sina

dtaganden gentemot Sagax.

Likviditetsrisk

Sagax har ett positivt kassafldde fran verksamheten och inget behov
av refinansiering av rintebirande skulder forrian 2011, se not 15 dir
forfallotidpunkter framgar. Koncernen hade vid érsskiftet dessutom
en outnyttjad kreditfacilitet om 1 453 miljoner kronor. Faciliteten
star till Sagax forfogande till och med halvarsskiftet 2011.

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 férutbe-
stimd 16ptid i samband med nyuppléning. Bolagets nyupplning

l6per normalt med 5-10 4rs kapitalbindning. Sagax forbereder dven

refinansiering av de ldngfristiga rintebirande skulderna i god tid.
Sammantaget bedéms detta arbetssitt effektivt begrinsa bolagets

refinansieringsrisk.

RANTERISK

Rintekostnaderna ir koncernens storsta 16pande kostnad. Rinterisk
definieras som risken att forindringar i rinteliget paverkar Sagax
finansieringskostnad. Rinterisken ir hianforlig till utvecklingen av
aktuella rintenivier. [ syfte att begrinsa rinterisken ingds regel-
miissigt derivatavtal i form av rinteswappar och rintetak. Per

31 december 2009 uppgick de rintebirande skulderna till 5 030
miljoner kronor. En férindring av de rérliga marknadsréntorna med
en %-enhet skulle med kapitalstrukturen den 31 december 2009
paverkat rintekostnaderna med 11,1 miljoner kronor om 4ret med
beaktande av Sagax rintederivat. Om bolaget ej nyttjat rintede-
rivat for att minska rinterisken skulle en forindring av de rorliga
marknadsrintorna med en %-enhet paverkat rintekostnaderna med
50,3 miljoner kronor. Den genomsnittliga rintebindningstiden med
hinsyn tagen till Sagax derivatavtal uppgick vid denna tidpunkt till
4,4 3r. Detta innebir att Sagax forvaltningsresultat endast i begrinsad

utstrickning vid férindringar i det allmiinna rinteliget paverkas.

VALUTARISK

Sagax iger elva fastigheter i Finland och fyra fastigheter i Tyskland,
vilket medfér en exponering mot SEK/EUR-kursen. Fastigheterna
ir finansierade med eget kapital och banklin. Bankldnen avseende
de finska och tyska fastigheterna ir denominerade i euro. Den 31
december 2009 uppgick rintebirande skulder i euro till motsva-
rande 1 154 miljoner kronor. Marknadsvirdet pé fastigheterna i
Finland och Tyskland uppgick vid samma tidpunkt till 1 512 miljo-
ner kronor. Sagax nettoexponering mot SEK/EUR-kursen uppgick
sdledes till 358 miljoner kronor. Sagax iger dven en fastighet i
Danmark. Marknadsvirdet pa fastigheten i Danmark uppgick till
24 miljoner kronor. Fastigheten var obelinad vid &rsskiftet. Sagax
aktier i det i Norge noterade fastighetsbolaget Northern Logistic
Property ASA virderades vid arsskiftet till 114 miljoner kronor.

ORGANISATORISK RISK

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfor ett beroende
av enskilda medarbetare. Sagax framtida utveckling beror i hog grad
pa foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. Bolaget skulle kunna péverkas negativt om nigon
eller flera av dessa nyckelpersoner skulle limna sin anstillning.
Sagax har triffat anstillningsavtal med medarbetare p3 villkor som

beddms vara marknadsmaissiga.

OPERATIONELLA RISKER
Sagax kan inom ramen for den 16pande verksamheten komma att
dsamkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll

eller oegentligheter. Andamalsenliga administrativa system, god
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intern kontroll, kompetensutveckling och tillgang till palitliga
virderings- och riskmodeller ir en god grund for att minska de
operationella riskerna. Sagax arbetar 16pande med att vervaka
bolagets administrativa sikerhet och kontroll och har under 2008-
2009 investerat i nya administrativa system for att sikerstilla den

interna kontrollen.

MILJORISK

Utgangspunkten for ansvaret avseende féroreningar och andra miljs-
skador ir enligt gillande miljolagstiftning att verksamhetsutévaren
bér ansvaret. Sagax bedriver ej nigon verksamhet som kriver sirskilt
tillstdnd enligt miljobalken. Emellertid kan det finnas hyresgister som
bedriver verksamhet som kriver sirskilt tillstind enligt miljobalken,
det vill siga ir verksamhetsutdvare enligt miljobalken.

Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta efterbe-
handling av en fastighet ir dock den som férvirvat fastigheten och
som vid férvirvet kint till eller d4 borde ha upptickt férorening-
arna ansvarig. Det innebir att krav under vissa forutsittningar kan
riktas mot Sagax fér marksanering eller efterbehandling avseende
forekomst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten i syfte att stilla fastigheten i sddant skick som
erfordras enligt miljobalken. Sidant krav kan paverka Sagax negativt.
Det ir dirfor angeliget att fastighetsigaren och verksamhets-

KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2009

utdvaren samarbetar kring frigor om en verksamhets miljépéver-
kan. Sagax genomfor regelmissigt miljoanalyser av de fastigheter
som bolaget 6verviger att forvirva.

For nirvarande har inga viisentliga miljokrav riktats mot nigot

av koncernbolagen.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Sagax har ackumulerade skattemissiga underskott. Agarforindringar,
som innebir att det bestimmande inflytandet 6ver bolaget forind-
ras, kan innebira begrinsningar (helt eller delvis) av méjligheten att
utnyttja dessa underskott. Mojligheterna 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 fi negativa konsekvenser for

bolaget.

KANSLIGHETSANALYS
Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets

verksamhet.

Belopp i miljoner kronor Forandring Effekt pa forvaltningsresultat
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-6,2
Hyresintikter +/-1% +/-5,9
Fastighetskostnader +/-1% -/+0,7
Upplaningskostnader vid nuvarande rintebindning
och férindrat rintelige? +/-1 %-enhet -/+11,1
Upplaningskostnad vid forindring av genomsnittlig rinteniva? +/-1 %-enhet -/+50,3
Forindring av valutakursen SEK/EUR +/-10 % +/-7,7
Andrad hyresniva vid kontraktsforfall 2010 +/-10 % +/-0,7
Forandring Effekt pd resultat fore skatt
Forindring av fastighetsportféljens marknadsvirde +/-1% +/- 64,2
Forindring av valutakursen SEK/EUR +/-10 % +/-38,49

1) Hiinsyn tagen till finansiella derivat.
2) Hiinsyn ej tagen till finansiella derivat.

3) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utbver intéikter och kostnader i euro dven av tillgdngar och skulder bokforda
i euro. Angiven resultateffekt avser den totala resultatpdverkan som uppstdr vid en fordindring av valutakursen SEK/EUR.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Det dir viktigt att Sagax medarbetare tar ansvar samt kdnner sig delaktiga i verksamheten

och att organisationen har en gemensam virde- och kunskapsgrund sd ldngt detta dr

majligt. En kompetent organisation dr avgorande for bolagets utveckling.

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 direktéren.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod vid arsskiftet av 64 koncernforetag varav tre med
site i Finland, ett med site i Danmark och 6vriga med site i Sverige.
Moderbolaget dgde 63 dotterforetag direkt eller indirekt till 100 %.

Dirutéver dger moderbolaget 50 % av intresseforetaget 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 ir viktigt for Sagax d& medarbetarna ir en av
bolagets viktigaste framgéngsfaktorer.

Utvecklingssamtal sker arligen for att bland annat stimulera till
vidareutveckling av respektive medarbetare. Vid nyanstillningar
ldggs stor vikt vid personliga egenskaper och kvaliteter.

Sagax genomfor dven en arlig konferens med samtliga medarbe-
tare nirvarande dir bolagets utveckling, problem och méjligheter

diskuteras under tvd dagar. Syftet ir att i mojligaste mén skapa en

OPERATIV STRUKTUR

Verkstallande direktor

|
| |

Fastighetschef

Forvaltnings- Ekonomi-
avdelning avdelning

Ekonomichef Afférsutveckling

gemensam virde- och kunskapsgrund fér hela organisationen, da det
ir viktigt att Sagax medarbetare tar ansvar och kinner sig delaktiga
i verksamheten.

Trots en snabb expansion har Sagax lyckats behalla en liten
organisation. Sagax hade den 31 december 2009 14 medarbetare,
varav fem kvinnor. Medeldldern uppgar till 39 4r. Bolaget hade ingen
personalomsittning under 2009. Medeltalet anstillda var under
2009 14,0 personer.

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare presente-

ras pa sidan 61 i avsnittet om bolagsstyrningen.

ETIK OCH JAMSTALLDHET
Bolaget har en jimstilldhetsplan. Sagax mélsittning ér att kvinnor
och min skall ha samma mgjligheter, rittigheter och skyldigheter.
Arbetsforhallanden, utbildnings- och befordringsméijligheter skall
vara oberoende av kén och 16nesittningen skall vara jimstilld
inom Sagax. Jimstilldhetsarbetet skall bedrivas i samverkan mellan
arbetsgivare och arbetstagare.

Varje anstilld har ett eget ansvar att aktivt medverka i jimstalld-
hetsarbetet.

FASTIGHETSSKOTSEL

Fastighetsskotsel och jour upphandlas pé entreprenad i Stockholm.
Sagax leverantorer for tjinsterna i Stockholm ir Skarpings El &
Fastighetsservice AB (SEFAB) och NKG Fastighetsservice AB.
Hyresgisterna utanfor Stockholm ansvarar sjilva for fastighets-

skotseln.

ALDERSFORDELNING

Antal

<304&r

Il Mén
Kvinnor
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MILJOARBETE

Det finns tydliga finansiella fordelar med att kombinera ett mdalmedvetet miljéarbete med

en framgdngsrik fastighetsforvalming.

SAGAX LEGALA ANSVAR

Enligt miljobalken #r det i forsta hand verksamhetsutévaren, det
vill siga hyresgisten, som ansvarar for den eventuella miljopaverkan
verksamheten som bedrivs i lokalen orsakar. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet ér
den som forvirvat fastigheten och som vid férvirvet kint till eller
d4 borde ha upptickt féroreningarna ansvarig.

Sagax bedriver inte nigon tillstandspliktig verksamhet enligt
miljobalken men har ind4 ett miljdansvar vilket bestér i att genom-
fora kontroller och rapportera till myndigheter. Sagax bevakar &ven
att hyresgisterna inte bedriver sin verksamhet i strid med gillande

lagstiftning eller myndighetstillstind.

MOTIV FOR MILJOARBETE
Det finns tydliga finansiella férdelar med att kombinera ett mal-
medvetet miljdarbete med en framgangsrik fastighetsforvaltning.
Sagax ambition &r att aktivt arbeta med att minska negativa effekter
pa miljon som uppstr i de fastigheter som dgs av bolaget och att
verka for god hushéllning av dndliga naturresurser och en skonsam
miljopaverkan.

Sagax bedémer att féljande tre omriden har stérst miljopaverkan:
e Energianvindning.
e Skadliga &mnen.

e Inomhusklimat.

ENERGIANVANDNING

Negativ miljdpéverkan i Sagax fastigheter uppstar fraimst vid energi-
anvindning for 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

For Sagax som fastighetsiigare aligger det att energideklarera de

byggnader dir krav pd sddan deklarationer finns. Sagax fastighets-
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bestidnd bestér till en relativt stor del av industri- och verkstads-
byggnader, vilka ir undantagna fran kravet om energideklaration.
Sagax upprittar indd energideklarationer som en del av energi-
analysen for fastigheter dir energibesparingspotential bedoms
finnas eller dir stérre investeringar i till exempel uppvirmning

eller ventilation beh&ver goras.

Energianalyser

De flesta av Sagax hyresgister, 79 %, stir sjilva for abonnemangen
for virmeforsorjning och Sagax vidarefakturerar 65 % av de kost-
nader som bolaget ind3 star for. Det ir viktigt att finna 16sningar
dir vinster fran energibesparingar kan fordelas mellan Sagax och
hyresgisten for att skapa incitament till férindringar men det ar
inte mojligt for Sagax att folja upp férbrukningen av virme och
elektricitet i hela fastighetsbestdndet d3 bolaget inte har tillgdng

till denna information.

FORDELNING AV MEDIAABONNEMANG

Hyresgaster 79 % Sagax 21%

Sagax har dirfor genomfort energianalyser av utvalda fastigheter i
syfte att hitta ytterligare energibesparande tgirder. Energianalyserna
utmynnar i atgirdsforslag med uppskattade investeringskostnader.
De hittills vanligaste effektiviseringsitgirderna ir installation av
ventilationsaggregat med dkad atervinning och forbittrad styr- och
reglerutrustning, byte av belysningsarmaturer och belysningsstyr-

ning samt installation av nya miljvinliga uppviarmningskillor.




Genomforda energiprojekt

Den enklaste dtgirden for att minska energiférbrukningen ir i ett
forsta steg att optimera drifttider for ventilation. Nya ventilations-
system med &ver 90 % dtervinning togs under 2008 i drift i tvd av
Sagax fastigheter. Under 2009 har uppvirmningskostnaden mer dn
halverats i dessa fastigheter. I fastigheten Veddesta 1:13 i Jirfilla
kommun noterades en minskad energidtging for uppvirmning om
67 %. Investeringskostnaden uppgick till 2,7 miljoner kronor och
besparingen beriknas till 0,5 miljoner kronor per 4. En motsvarande
investering om 2,8 miljoner kronor i en dtervinningsanliggning
gjordes i Murmistare-Ambetet 3 i Sitra. Vad den faktiska forand-
ringen av fjarrvirmedtgingen blir har dnnu inte kunnat faststillas,
men hittills har 33 % i energibesparing kunnat uppmitas. Sagax
terbetalningstid pa dessa investeringar ir kort.

I Varubilen 1 i Alvsj6 byttes den tidigare uppvirmningen via
oljeeldning ut mot uppvirmning med fjarrvirme. D4 fjirrvirme-
leverantérens uppviarmningskillor till 6ver 75 % bestar av férnybara
energikillor uppnas ett visentligt minskat koldioxidutslidpp. Inves-
teringen firdigstilldes under 2009. Den nya fjirrvirmeanliggningen
har betydligt ligre driftkostnader #n den #ldre oljepannan, men den

faktiska besparingen har idnnu inte kunnat faststillas.

FJARRVARMEFORBRUKNING, Murméstare-Ambetet 3
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Kommande energiprojektet

Under 2009 har tva fastigheter identifierats som limpliga fér kon-
vertering frén olja till annan uppviarmning. Nya uppvirmningskillor
planeras att bli bergvirme i den ena fastigheten och fjarrvirme i
den andra. Konvertering gérs under 2010 i samband med om- och
tillbyggnationer. Sagax har direfter endast 20 fastigheter med

oljeuppvirmning.

Uppvirmningskdllor i Sagax fastighetsbestdnd
En av de storsta energiforbrukarna i samhallet dr uppvirmning av
fastigheter. Denna energiférbrukning sisongvarierar mycket. Hur
stor variationen dr beror pd vintersisongens genomsnittstemperatur.
En fastighets elférbrukning f6r andra indamal #n eventuell upp-
virmning ir vanligen lidgre och har inte alls samma sdsongsvariation
som energidtgdngen fér uppvirmning. Detta giller for bostads-,
lager- och kontorsfastigheter. For industrifastigheter kan naturligtvis
energidtgdngen for elkraft vara vistentligt hogre dn for uppvirmning
beroende p3 industriprocessen.

Till ndstan 60 % utgor fjarrvirme uppvirmningskilla i Sagax
fastighetsbestind. I ménga industrier kan ocks3 spillenergi frin
processen anvindas till uppvirmningen. Den férhallandevis stora

andelen triflis som uppvirmningskilla, 12 %, kommer frén spill

UPPVARMNINGSKALLOR | FASTIGHETSBESTANDET
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UPPVARMNINGSKALLOR, Stockholm

El32%

Olja 13,0 %

Fjdrrvarme 83,8 %

UPPVARMNINGSKALLOR, Svealand

Fjarrvarme 51,2 %

El 3,5%

Olja 45,3 %

UPPVARMNINGSKALLOR, Ostra Gotaland

Fjarrvarme 15,3 %

Traflis 43,8 % Olja 40,9 %

UPPVARMNINGSKALLOR, Vastra Gotaland

Spillvarme 15,1 %
Gas 3,1 %

EI 85 % \

Olja 14,4 % v

UPPVARMNINGSKALLOR, Utland

Fjarrvarme 58,9 %

Gas 1,9 %

Fjarrvéarme 75,2 %

Olja 22,9 %
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i trahustillverkarna Myresjchus och Trivselhus produktion. Over
40 % av lokalarean i marknadsomrade Ostra Gétaland uppvirms
med hjilp av triflis. Oljeeldad uppvirmning finns i 22 av Sagax
fastigheter vilket utgér 25 % av lokalarean. Under 2009 har
fastigheten Varubilen 1 i Alvsjé konverterats frén oljeeldning till
fjarrvirmeanslutning. I diagrammen till vinster redovisas uppvirm-
ningskillor uppdelade per marknadsomrade. Fjarrvirme dominerar

som synes, sirskilt i Stockholm och i utlandsbestindet.

SKADLIGA AMNEN

PCB, asbest och koldmedium

De vanligaste skadliga amnen Sagax hanterar i befintliga fastigheter
ir PCB, asbest och olika kéldmedium.

PCB finns frimst i fogmassor, isolerrutor och i vissa golvbeligg-
ningar. For Sagax del giller att industribyggnader uppforda mellan
aren 1956 och 1973 skall inventeras och saneras senast 30 juni
2013. Sagax har 43 byggnader (40 %) uppférda under dessa ar.
Samtliga har undersckts och ndgra har behovt tgirdas.

Vid ombyggnationer undersoks alltid forekomsten av asbest.
Denna asbest finns ofta i golv och ventilationssystemet som isolering.
Vid ombyggnationer tas regelmissigt all asbest bort enligt sirskild
ordning och destrueras. Den vanligaste forekomsten #r som isolering
i ventilationssystemen och i golvbeliggningar.

For koldmedium i anldggningar dir Sagax ar dgare ansvarar
bolaget for de dterkommande besiktningar som gors. Sagax har
serviceavtal med ackrediterade kontrollorgan vilka utfor de arliga
kontrollerna. Kéldmedium iterfinns i kyl- och frysanliggningar,
virmepumps- och klimatanliggningar. Inga anmirkningar har

noterats vid kontrollerna under 2009.

Miljéanalyser vid fastighetsforvérv
Sagax l3ter regelmissigt genomfdra miljanalyser av de fastigheter
som bolaget investerar i. Sagax genomf&r primirt s kallade Fas
I-undersdkningar. Dessa undersdkningar genomfors med hjilp av
specialiserade konsulter. En Fas I-undersdkning omfattar sdkningar
i offentliga databaser, besok pa fastigheten samt intervjuer med
hyresgister och myndigheter. Fas [-undersdkningen sker i syfte att
bedéma risken for forekomsten av eventuella miljobelastningar.
Bedoms det att miljobelastningar kan forekomma gors en sé kallad
Fas II-undersékning i vilken till exempel provtagning i mark och
grundvatten sker i syfte att faststilla fastighetens eventuella miljs-
skulder.

Resultatet av de analyser som genomforts vid fastighetsforviry
under 2009 har varit tillfredsstillande.




INOMHUSKLIMAT

Obligatorisk ventilationskontroll

Lagen om obligatorisk ventilationskontroll, OVK, tillkom for att

komma till ritta med brister i inomhusklimat. Som fastighetsigare

har Sagax ansvar for att fastigheten blir OVK-besiktigad och &tgir-

dad om behov finns. Bland annat kontrolleras:

e att funktionen och egenskaperna i ventilationssystemet éverens-
stimmer med gillande foreskrifter,

e att ventilationssystemet inte innehéller féroreningar som kan
spridas i byggnaden,

e att drift- och skotselanvisningar ir korrekta och finns littillging-
liga for den som skall skota systemet,

e att ventilationssystemet i 6vrigt fungerar som avsett.

Som fastighetsigare bir Sagax ansvaret for dessa OVK-besiktningar

samt for att eventuella brister dtgirdas. I hyresavtal dir hyresgisten

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

avtalas om att hyresgisten ir den som praktiskt skall genomfora

arbetet, ansvaret kan dock inte avtalas bort.

Elrevision
Brinder i fastigheter orsakar arligen skador fér mdngmiljonbelopp.
Elfel utgdr den storsta enskilda brandorsaken. For att méta det
Skade antalet elrelaterade brinder bildades redan 1925 Elektriska
Nimnden. Namndens uppgift ir att auktorisera besiktningsmin
samt revisionsbesiktiga elanliggningar. De forsikringsbolag som
verkar pa den svenska marknaden kriver regelbunden revisions-
besiktning av elanliggningen pa forsikringsobjekt 6ver en viss
storlek. Revisionsbesiktningen innebir att en besiktningsingenjor
regelbundet, 1-5 ars intervall beroende pd verksamhetens art och
typ av elanlidggning, kontrollerar elanliggningen och dokumenterar
resultatet.

Vid de besiktningar vilka genom{6rts inom Sagax fastighetsbe-
stdnd under 2009 har fastigheterna uppfyllt alla krav f6r godkind

elrevisionsbesiktning.

MILJOKLASSNINGAR AV FASTIGHETER

De senaste aren har flera olika miljoklassningssystem for fastig-
heter borjat anvindas av bygg- och fastighetsbolag, jamfor girna
med floran av miljémirkningar av konsumentprodukter. Systemen
beaktar allt frin byggmaterial till energidtging vid byggnation och
forvaltning av fastigheterna. Nedan redogérs kort for nigra av de
vanligast forekommande miljoklassningssystemen.

Inom EU och via Fastighetsigarna i Sverige gors klassningen
Green Building. Denna klassning ir helt inriktad p3 energianvind-
ningen och ir inget egentligt miljoklassningssystem.

Det tidigast utvecklade miljoklassningssystemet for byggnader 4r
Breeam, utvecklat i Storbritannien. Breeam utvirderar och betyg-
sitter byggnadens totala miljépaverkan. En mingd miljospekter
kring byggnaden bedéms, till exempel energi, transporter, vatten,
material, avfall och féroreningar. Systemet kan dven anpassas efter
nationella och regionala férutsittningar.

Ett ytterligare miljoklassningssystem #r det amerikanska LEED,
dir hinsyn inte bara tas till fastighetens energiforbrukning och typ
av energiforsérjning utan dven om hinsyn tagits till om atervunna
eller nirproducerade material anvénts i byggnaden, innovation i
design och byggnadens lige i férhallande till allminna kommunika-
tioner. Till exempel skulle Sagax fastigheter i Ulvsunda/Bromma f3
poing nir den kommande sparvigen firdigstillts.

I det svenska Miljoklassad byggnad viger energiférbrukningen
tyngre 4n i de utlindska systemen. Detta beror pa vart kalla klimat.
Vattenférbrukning & andra sidan finns inte med i det svenska syste-
met men har stor vikt i linder med vattenbrist.

Sagax har dnnu inte miljoklassat nigon fastighet enligt nigot av
de ovannimnda systemen. D4 hyresgisterna till 80 % sjilva star for
mediaabonnemang #r det svart fér Sagax att administrera ett sddant
system och bolaget har dirfor inte sett ndgot av de ovan presente-
rade miljoklassningssystemen som ett anvindbart verktyg for att
arbeta vidare med miljofrdgor inom Sagax fastighetsbestind. Sagax
har istillet valt att gora frimst energiinsatser dir det finns uppen-
bara forutsittningar att tillsammans med hyresgister 4stadkomma
ldgre driftkostnader samtidigt som miljobelastningen kan minskas.
Vid stérre om- och tillbyggnader utvirderas alltid uppvirmnings-
eller dtervinningssystemen d besparingspotentialen ofta ir bety-
dande. Avsaknad av miljoklassning av fastigheterna péverkar inte
Sagax benigenhet att I6pande byta ut skadliga material och ersitta
dessa med material som ir skonsammare mot miljon. Sagax foljer
dock utvecklingen av miljcklassningssytem och det kan bli aktuellt

att miljoklassa fastigheter i framtiden.
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax aktier dr noterade pa NASDAQ OMX Stockholm, Small Cap. Bolagets borsviirde
uppgick till 1 630 (769) miljoner kronor den 31 december 2009. Antalet aktiedigare
uppgick till 5 600.

STAMAKTIERNAS UTVECKLING 2009 PREFERENSAKTIERNAS UTVECKLING 2009

Sista betalkurs den 30 december 2009 for Sagax stamaktie uppgick till ~ Betalkursen den 30 december 2009 fér Sagax preferensaktie

88,00 (34,90) kronor. Under 2009 har stamaktien varit foremal for i uppgick till 27,50 (23,00) kronor. Under 2009 har preferensaktien
genomsnitt 7 (9) transaktioner per handelsdag. Stamaktiens genom- varit foremal for i genomsnitt 8 (6) transaktioner per handelsdag.
snittliga omsittningshastighet har uppgatt till 21 % (14 %) och den Omsittningshastigheten under dret uppgick till 27 % (9 %) och den
genomsnittliga handelsvolymen till 0,6 (0,4) miljoner kronor per dag. genomsnittliga handelsvolymen till 0,5 (0,1) miljoner kronor per dag.

Stamaktien
=== Carnegie Real Estate Index
Kr === SIXRX, inklusive utdelning [l Omsatt antal aktier 1 000-tal Kr Preferensaktien I Omsatt antal aktier 1 000-tal
120 — 32+
100 —
80 30
60
28 4
40 |
1400 26 | 1200
1200 | 1000
1000 800
800 i
600 24 600
2 - | | ik 00 400
| 200
5 II" | I "l I|I|I|-|II"II“IIlIIIII“n.Il..lI -_.-l--lllllllllg 200 22 Il I_----II'- l--l-nlll--l--lll-n'A‘lIl'IlIll“
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2006 2007 2008 2009 2010
© NASDAQ OMX och SIX Telekurs © NASDAQ OMX
STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2009
Antal aktier Andel av
Stam  Férandring 2009 Preferens  Férandring 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 38595 - 3,8 % 8,6 %
LF Fastighetsfond 749 737 256 796 - - 2,3 % 5,3 %
Skandrenting 700 000 43917 - - 2,1% 5,0 %
LF Smébolagsfond 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 1387323 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 Smibolag 168 500 168 500 - - 0,5 % 1,2 %
SEB Private Bank 74 250 1500 569 098 14 965 2,0 % 0,9 %
Nordnet Pensionsférsikring 89 497 22 016 366 308 150 623 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 9 333 732 894796 9221603 1944 723 56,8 % 72,5 %
Ovriga aktiesigare 2 743 590 -894 796 11 383673 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 %

Kdlla: Ovanstdende aktiedigarstruktur per den 31 december 2009 dir baserade pa uppgifter fran Euroclear Sweden.
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AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Sagax uppgér till 163 412 990 kronor och fordelas
pa 12 077 322 stamaktier och 20 605 276 preferensaktier. Kvot-
virdet per aktie dr 5,00 kronor. Varje stamaktie berittigar till en
rost och varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost. 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 hégst 80 000 000 aktier.

Sagax aktier #r inte féremal for erbjudande som limnats till
folid av budplikt, inldsenritt eller 16sningsskyldighet. Det har inte
férekommit ndgra offentliga uppkdpserbjudanden betriffande
Sagax aktier under 2009 eller 2008.

Sagax ir anslutet till Euroclears kontobaserade virdepappers-
system, varfor inga fysiska aktiebrev utfirdas. Samtliga till aktien
knutna rittigheter tillkommer den som i#r registrerad i den av
Euroclear forda aktieboken.

Beslut om eventuell utdelning fattas av bolagsstimman efter

forslag av styrelsen. Ritt till utdelning tillfaller den som vid av bolags-

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING SEDAN 1 JULI 2004

stimman faststilld avstimningsdag var registrerad som igare i den av
Euroclear forda aktieboken. Om aktieigare inte kan ns genom Euro-
clear kvarstér aktiedigarens fordran pa bolaget avseende utdelningsbe-
lopp och begrinsas endast genom allminna regler om preskription.

Efter en preskriptionstid om tio &r &tergdr utdelningen till bolaget.

UTDELNINGSPOLICY FOR STAMAKTIER

Enligt Sagax utdelningspolicy har sedan 2004 ingen utdelning
limnats till stamaktiesigarna. Styrelsen har den 22 oktober 2009
offentliggjort sin beddmning att utdelningen, inklusive preferens-
utdelningen, frin och med arsstimman 2011 limpligen uppgér
till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet per ar. Dirutéver
kan styrelsen komma att foresld att vinster av engéngskaraktir kan

Sverforas till aktiedgarna.

UTDELNINGSPOLICY FOR PREFERENSAKTIER

Sagax har sedan januari 2006 tva aktieslag, stamaktier och prefe-
rensaktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier ir att mojlig-
gora en expansion av verksamheten dir det tillférda kapitalet kan

anvindas som eget kapital i forvirv.

i i 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 53 725566 - 53725566 108668216 - 108668216
2004-09-13 Nyemission 2 54334110 4 - 4 108668220 - 108668 220
2004-09-24 Sammanliggning
av aktier - 54334110 -97 801 398 - 97801398 10866822 - 10866822
2005-06-17 Nyemission 5000000 59334110 1000000 - 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 92563 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 117 563 315 - 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 118365815 50 000 - 50000 12077322 11595841 23673163
2007-12-28 Apportemission 1820000 120185815 - 364000 364000 12077322 11959841 24037163
2008-01-09  Riktad nyemission 15000000 135185 815 - 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
2009-06-05 Riktad nyemission 20000000 163 412990 - 4000000 4000000 12077322 20605276 32682598
2010-03-31? Foretradesemission 54470995 217 883 985 - 10894199 10894199 12077322 31499475 43576797
2010-03-31? Riktad nyemission 20000000 237 883 985 - 4000000 4000000 12077322 35499475 47576797

1) Aktiekapitalutveckling dir fran och med 2004 dd Sagax verksambhet i dess nuvarande form bildades. Datum avser tidpunkt for registrering hos Bolagsverket.
For ytterligare information, se avsnittet Verksamhetshistoria, sidan 8.

2) Ej registrerat hos Bolagsverket vid drsredovisningens offentliggérande. Datum avser tidpunkt for styrelsens beslut om tilldelning av aktier.
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Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor stamaktierna till
arlig utdelning om 2,00 kronor per aktie med kvartalsvis utbetal-
ning om 0,50 kronor per aktie. Avstimningsdagar for utbetalning-
arna ir sista vardagen i juni, september respektive december ménad
efter 4rsstimman samt mars ménad &ret efter drsstimman. Den
vinst enligt faststilld balansrikning som enligt lag far utdelas far
inte undantas fran utdelning till preferensaktieigare med mindre in
att beslut dirom bitrids av minst tva tredjedelar av vid bolagsstim-
man féretridda preferensaktier. Om ingen sddan utdelning limnats
eller om endast utdelning understigande 2,00 kronor per preferens-
aktie limnats under ett eller flera ar, skall preferensaktierna medféra
ritt att av foljande &rs utdelningsbara medel ocksd erhélla innesté-
ende belopp? innan utdelning pa stamaktierna sker. Preferensak-
tierna skall i &vrigt inte medféra nigon ritt till utdelning.

Limnas ingen preferensutdelning under ett visst ar pa grund
av att bolagets finansiella stillning inte medger utdelning, skall
preferensutdelningen ackumuleras med 7,00 % &rlig rinta 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
ndgon skyldighet, att 16sa in preferensaktier frén och med den 15
februari 2011 for 35,00 kronor per aktie med tilligg for eventuellt
ackumulerad preferensutdelning.

Uppléses bolaget skall preferensaktierna medfora foretridesritt
att ur bolagets egna kapital erhilla ett belopp per aktie beriknat
som summan av 30 kronor och eventuellt innestiende belopp"
innan utskiftning sker till stamaktieigarna. Preferensaktierna skall
i 6vrigt inte medfdra ndgon ritt till skiftesandel.

Under 2009 har bolaget emitterat totalt 5 515 000 preferens-
aktier. Emissionerna skedde i enlighet med bemyndiganden fran
rsstimmorna 2008 och 20009.

AKTIEAGARSTRUKTUR 31 DECEMBER 2009

TECKNINGSOPTIONER

Sagax emitterade 1 500 000 teckningsoptioner i anslutning till en
emission av preferensaktier under forsta kvartalet 2006. Emissionen
riktades till en mindre grupp investerare dir investerarna fér fyra
tecknade preferensaktier erhéll en teckningsoption. Teckningsoptio-
nerna ger ritt att teckna 1 stamaktie per option till och med den 15
februari 2011. Teckningskursen uppgar till 34,95 kronor. 1 339 500
teckningsoptioner var utestdende per 31 december 2009. Vid fullt
utnyttjande av 3terstiende teckningsoptioner dkar Sagax aktiekapital
med 6,7 miljoner kronor. Den av bolaget genomforda foretrides-
emissionen under 2010 har medfért att villkoren omriknats frén att
tidigare ha varit 1 stamaktie per teckningsoption och en tecknings-
kurs om 35,00 kronor.

LIKVIDITETSGARANTI

Remium ir likviditetsgarant (market maker) 4t Sagax pd NASDAQ
OMX Stockholm. Syftet ir att frimja en god likviditet i aktien samt
sikerstilla en 13g spread mellan kop- och siljkurs i den 16pande
handeln. Enligt avtalet skall Remium fér Sagax stamaktie stilla en
kép- respektive siljvolym om vardera motsvarande minst 30 000
kronor i orderboken med en spread om maximalt 3,0 % mellan
koép- och siljkurs. Motsvarande for preferensaktien ir en kop-
respektive siljvolym om vardera minst 400 aktier i orderboken

med en spread om maximalt 4,0 % mellan kop- och siljkurs.

Antal aktier Antal aktiedgare ~ Aktiedgarkategori Antal Rostandel ~ Aktiedgare per land Antal  Rostandel

1-500 4653  Privatpersoner bosatta Sverige 5181 89,5 %

501-1 000 200 1iSverige 4782 100% [ yxemburg 24 5,4 %
Privatpersoner :

1 001-2 000 198 p 9
bosatta utomlands 50 0,3 % Finland 13 1,5 %

2 001-5 000 203 . o . Danmark 222 0,8 %
Foretag/institutioner i

5001-10 000 87 Sverige 399 79,5 % Schweiz 15 0,7 %

10 001-50 000 100 Fgretag/institutioner USA 25 0,7 %

50 001- 69  utomlands 369  10,2%  Ovriga lander 120 1,4 %

Totalt 5600 Totalt 5600 100,0%  Totalt 5600 100,0 %

1) Se Bolagsordning, sidan 111, for definition av berdkningsgrund.
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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) Férvaltningsresultat och kassaflode avser rullande tolv médnader.
2) Med kassaflode avses kassaflide frin den lopande verksamheten fore fordindring av rorelsekapital.

BORSKURS/FORVALTNINGSRESULTAT" PER STAMAKTIE BORSKURS/EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
Ggr %
22 250
20 A
18 I\ 200 A I~
/' \ \
16
J -\ \/ \ _

}‘2‘ VAR WA 150 \ /
10 N 100
2 \\ P 50 \/

‘21 Ne”
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=== Borskurs/forvaltningsresultat per stamaktie === Borskurs/eget kapital per stamaktie

1) Frvalimingsresultat avser rullande tolv mdnader.
AKTIEKURSUTVECKLING OCH VOLATILITET
Utveckling” Sagax stamaktie Sagax preferensaktie? ~ Carnegie Real Estate Index® OMXS30 Index®
14r 147,7 % 24,6 % 38,1 % 47,9 %
2 ar 32,1 % 10,5 % -9,4 % -1,9 %
3ar 54,6 % 10,2 % -29,9 % -18,2 %
4 3r 56,8 % 13,5% -10,6 % 4,8 %
5 ar 339,5 % ET 23,9 % 23,0 %
Volatilitet” Sagax stamaktie Sagax preferensaktie Carnegie Real Estate Index OMXS30 Index
14r 46,6 % 12,9 % 22,6 % 25,2 %
2 &r 51,7 % 13,4 % 30,0 % 34,0 %
34r 46,7 % 13,5% 28,7 % 30,8 %
4 3r 43,8 % 15,2 % 26,5 % 28,5 %
5 ar 42,5 % ET 24,8 % 25,9 %

1) Per 28 februari 2010.
2) Utwvecklingen inkluderar dterinvesterad utdelning for Sagax preferensaktie.
3) Carnegie Real Estate Index samt OMXS30 Index inkluderar inte dterinvesterade utdelningar.
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BOLAGSSTYRNING

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

for de vdsentliga bolagsstyrningssystemen.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ir enligt bolagsordningen AB Sagax och bolaget ir
publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget skall
direkt eller genom dotterbolag iga, forvalta och driva handel med
fast egendom samt driva dirmed férenlig verksamhet. For ytterli-

gare information, se avsnittet Bolagsordning.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Svensk kod fér bolagsstyrning tridde i kraft den 1 juli 2005. Koden
har reviderats dels den 1 juli 2008, dels den 1 februari 2010. Frin
och med den 1 juli 2008 ir koden tillimplig fér samtliga bolag
vars aktier dr upptagna till handel pA NASDAQ OMX Stockholm.
Koden ir avsedd att utgora ett led i sjilvregleringen inom det
svenska niringslivet. Den bygger pa principen "f5lj eller forklara”,
vilket innebir att samtliga regler inte alltid maste féljas och att det
inte alltid innebir nigot brott att avvika frdn 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 fér bolagsstyrning férvaltas av
Kollegiet fér Svensk Bolagsstyrning och finns att tillgd pa
www.bolagsstyrning.se. Regler pa bolagsstyrningsomradet for
bérsnoterade bolag finns i aktiebolagslagen, borsernas noterings-
krav och regelverk 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 bestdr av fem ledaméter och att
tva ledaméter i kommittéerna bedémts vara mer indamalsenligt.
Styrelsen har valt att endast triffa bolagets revisorer i nirvaro av

VD, vilket ir naturligt d& denne ir bolagets storsta aktieidgare.

INTERN KONTROLL

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

kod for bolagsstyrning och avser bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljo

Basen for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljon, som bestar
av olika delar vilka tillsammans formar den kultur och de virderingar
som styr Sagax. Bolaget har en relativt liten organisation. Fastighets-
skotsel och jourtjanster har upphandlats pé entreprenad och en stor
andel av hyresgisterna ansvarar sjilva for fastighetsskotseln. Adminis-
trativa tjanster har upphandlats for utlindska dotterbolag avseende
redovisning av skatter och bokféring. Kontroll och uppféljning av verk-
samheten sker frin kontoret i Stockholm och bygger pa principerna

om uppfdljning, tydlig ansvarsférdelning och begrinsade mandat.
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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 ir ocksa av vikt fér den interna kontrollen.

Riskbedémning

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 minst en
gdng om dret en genomgang av intern kontroll tillsammans med
bolagets revisorer och genomgangen redovisas for styrelsen vid
nirmast féljande styrelsemote. 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 redovis-
ningen och virderingen av fastigheter, finansiella derivat, skatt och

moms, samt risk for bedrigeri, forlust eller forskingring av tillgingar.

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 uppféljning p4 flera nivéer i organisationen och jimforelse
av resultatposter, kontoavstimningar, uppf6ljning 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 fér de fastig-
heter de ir ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastigheternas
finansiella rapportering ir tillsammans med den analys som gors pa
koncernniva en viktig del av den interna kontrollen for att sikerstilla
att den finansiella rapporteringen inte innehaller nigra visentliga fel.
Sagax fastighetsbestind har ckat fran de 30 fastigheter som forvir-
vades under 2004 till att omfatta 113 fastigheter per 31 december
2009. Sagax har dirfér under 2008-2009 investerat i nya system for
bland annat redovisning och fastighetsforvaltning for att sikerstilla

tillfsrlitligheten 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 gors tillgéngliga
och kinda for berérd personal och bolagsledningen gar arligen
igenom regelverket med alla medarbetare. Bolagets regelverk r
utformat efter svensk lagstiftning, NASDAQ OMX Stockholms
regelverk och Svensk kod for bolagsstyrning.

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

revisionsutskottet eller vid styrelseméten med revisorernas nirvaro.

Styrning och uppfolining

Lopande uppféljning av resultatutfall sker pé flera nivéer i bolaget,
savil pa fastighetsnivd som pa koncernnivd. Uppf6ljning sker mot
budget och prognos. Resultatet analyseras av sivil forvaltningsav-
delningen som ekonomiavdelningen. Avrapportering sker till VD
och styrelse. Enligt styrelsens instruktion till revisionskommittén
skall bolagets revisorer rapportera direkt till revisionsutskottet
minst tva génger per ar. Revisorerna skall rapportera sina iakttagel-
ser frin granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen vid nistfljande
styrelsesammantride. Styrelsen protokollfér avrapporteringen och

foljer sedan upp protokollet vid ett senare sammantride.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ir till stor del beroende av
bolagets organisationsstruktur och organisationens storlek. Sagax
har en relativt liten organisation dir sivil finans-, ekonomi- som
hyresadministration skéts frén bolagets kontor i Stockholm. Upp-
f6ljning av resultat och balans gors kvartalsvis av savil 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 ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
bolagsstimman ges samtliga aktieigare mojlighet att utéva det
inflytande &ver bolaget som deras respektive aktieinnehav repre-
senterar. For nirvarande har det med hinsyn till dgarkretsen inte
beddmts motiverat att till exempel simultantolka bolagsstimman
eller 6versitta presentationer till annat sprak.

Sagax har haft tre bolagsstimmor sedan avgivandet av bolags-

styningsrapport for 2008.

Arsstimman den 6 maj 2009
Vid Sagax arsstimma den 6 maj 2009 faststilldes styrelsens forslag
till vinstdisposition. Arsstimman faststillde dven styrelsens forslag

till utdelning, 2,00 kronor per preferensaktie. Mdndagen den 11 maj

faststilldes som avstimningsdag for utdelningen. Resterande vinstme-
del avsattes till konsolideringsfond samt balanserades i ny rikning.
Stimman beslutade om omval av styrelseledamé&terna
Goéran E Larsson, Staffan Salén, Johan Thorell, Filip Engelbert och
VD David Mindus. Till styrelseordférande utsigs Goran E Larsson.
Det noterades att auktoriserade revisionsbolaget Ernst & Young
AB med auktoriserade revisorn Jonas Svensson som huvudansvarig,
samt auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig, Ernst & Young AB,
vid &rsstimman 2008 utsetts till bolagets revisorer for tiden fram
till drsstimman 2012.

I enlighet med valberedningens forslag beslutade stimman om
principer for utseende av en valberedning.

Stimman beslutade om bemyndigande for styrelsen att, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretriadesritt, vid ett eller flera
tillfillen intill ndstkommande &rsstimma, fatta beslut om &kning
av Sagax aktiekapital genom nyemission av stamaktier, preferens-
aktier eller teckningsoptioner i bolaget. Det totala antalet aktier
som omfattas av sddana nyemissioner fir motsvara hogst 10 % av
rostetalet i bolaget, baserat pa det sammanlagda rostetalet i bolaget
vid tidpunkten for &rsstimman 2009.

Stimman beslutade om bemyndigande for styrelsen att, vid ett
eller flera tillfillen intill nistkommande arsstimma, fatta beslut om
férviry av sammanlagt s3 manga stamaktier eller preferensaktier att
bolagets innehav vid var tid inte dverstiger en tiondel av samtliga
aktier i bolaget. Forvirv skall ske p4 NASDAQ OMX Stockholm.
Stimman fattade dven beslut om bemyndigande for styrelsen att in-
till nistkommande 3rsstimma fatta beslut om avyttring av hela eller
delar av bolagets innehav av egna stamaktier eller preferensaktier
som likvid vid férvirv av fastigheter eller fastighetsbolag.

Stimman beslutade om riktlinjer for ersittning till bolagets

ledande befattningshavare.

Extra bolagsstdmma den 16 oktober 2009

En extra bolagsstimma i Sagax den 16 oktober 2009 beslutade att
indra bolagsordningen s 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. Forindringen syftar till
att ge aktiedgarna jimn avkastning, 6ka aktiens likviditet samt 6ka
investeringsintresset for bolaget.

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

Stimman beslutade vidare om #ndringar i bolagsordningen inne-
birande att det i bolagsordningen kommer att framgé att befintliga
aktier vid emission, som inte dr apportemission, ger foretridesritt

till ny aktie av samma slag (primir foretridesritt), att aktier som
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inte tecknas av de i forsta hand berittigade aktieigarna skall erbju-
das samtliga aktiedgare (sekundir foretridesritt) samt att, om inte
hela antalet aktier som tecknas pd grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna skall férdelas mellan tecknarna i férhallande
till det antal aktier de forut dger och, i den mén detta inte kan ske,
genom lottning. Motsvarande skall gilla vid emission av tecknings-
optioner och konvertibler. Justeringarna utgjorde ett fortydligande
och en anpassning av bolagsordningen till gillande aktiebolagsritt.
Stimman dndrade dven bolagsordningen si att kallelse till
bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tid-
ningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett skall
annonseras i Svenska Dagbladet. Beslutet om éndringen ar villkorad
av att en dndring av aktiebolagslagens bestimmelser rérande sittet
for kallelse till bolagsstimma har tritt i kraft senast den 1 juli 2010,

som innebir att dndringen ir forenlig med aktiebolagslagen.

Extra bolagsst@mma den 3 mars 2010
En extra bolagsstimma i Sagax den 3 mars 2010 beslutade att
godkinna styrelsens beslut av den 14 februari 2010 om nyemission
av preferensaktier om 272 miljoner kronor med foretridesritt for
bolagets aktieigare.

Den extra bolagsstimman beslutade dven att godkinna styrel-
sens beslut av den 14 februari 2010 om en vertilldelningsoption
om 100 miljoner kronor i form av en riktad nyemission av prefe-

rensaktier med avvikelse frin aktiedgarnas foretridesritt.

STYRELSEN

Sagax styrelse skall enligt bolagsordningen best3 av ligst tre och
hogst &tta ledamdter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar

av fem ledaméter som valdes vid arsstimman 2009. Bolagets VD
David Mindus ir medlem av styrelsen. Arsstimman beslutade om
omval av styrelseledaméterna Goran E Larsson, Staffan Salén,
Johan Thorell, Filip Engelbert och VD David Mindus. Stimman
utsdg Goran E Larsson till styrelsens ordforande. Uppdraget for
samtliga ledaméter 16per till slutet av kommande rsstimma. For
ytterligare information om styrelsens ledaméter se avsnittet

Styrelse, foretagsledning och revisorer.

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.

e Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om f6rvirv och
avyttringar av foretag och fastigheter, upptagande av 14n och garan-

tier, organisationsfragor, prognoser samt hel- och delarsrapporter.
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¢ Enligt styrelsens arbetsordning aligger det styrelsens ordférande
att se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgér sina 3ligganden.

Ordféranden skall sirskilt:

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

e Tillse att styrelsen fortldpande uppdaterar och férdjupar sina kun-
skaper om bolaget och dess verksamhet samt i &vrigt far den utbild-
ning som krivs for att styrelsearbetet skall kunna bedrivas effektivt.

e Halla fortldpande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stdd for verkstillande direktéren samt samrdda med
verkstillande direktéren i strategiska frégor.

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

e Tillse att styrelsens ledamoter genom verkstillande direktdrens
forsorg fortldpande far den information som behévs for att kunna
folja bolagets stillning och utveckling.

® 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 gdng om 3ret.

Sagax styrelse hade 16 protokollférda moten under &r 2009 varav

ett konstituerande méte. Huvudpunkterna vid métena under 2009

har varit forvirv och avyttringar av fastigheter, [an och garantier

samt faststillande av prognoser och deldrsrapporter. Styrelsen har
dven informerats om det aktuella affirsliget. Utover 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 f6ljs [6pande upp

i samband med faststillande av budgetar och kvartalsrapporter.

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 uppfyller
Koncernens krav pa god avkastning och balanserad risk. Varje inves-
tering provas separat vid varje enskilt beslutstillfille.

Styrelsen skall vidare se till att bolaget har god intern kontroll
och fortlépande hilla sig informerad om och utvirdera att systemen
for intern kontroll fungerar. Ett viktigt instrument for att sikerstilla

god intern kontroll &r ekonomihandboken med rutinbeskrivningar,




attestinstruktionen och liknande. Styrelsen for dessutom en fort-
lépande dialog med bolagets revisorer och ledning for att ytterligare

forsikra sig om att systemen for intern kontroll fungerar.

KOMMITTEER
Valberedning
P4 forslag av bolagets valberedning beslot drsstimman att uppdra at
styrelsens ordférande att ta kontakt med de tre réstmissigt storsta
aktiedigarna eller dgargrupperna, avseende sdvil direktregistrerade
aktiesigare som forvaltarregistrerade aktiedgare, enligt Euroclears
utskrift av aktieboken per den 30 september 2009 som vardera skall
utse en representant att jimte styrelseordféranden utgora valbered-
ning {or tiden intill dess att ny valberedning utsetts enligt mandat
frdn nista drsstimma. Majoriteten av valberedningens ledaméter
skall vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.
Minst en av valberedningens ledaméter skall vara oberoende i for-
héllande till den i bolaget rostmissigt storsta aktiedgaren eller grupp
av aktiedigare som samverkar om bolagets férvaltning. Verkstillande
direktoren eller annan person fran bolagsledningen skall inte vara
ledamot av valberedningen. Styrelseledaméter kan ingd i valbe-
redningen men skall inte utgora en majoritet av dess ledaméter.
Om mer in en styrelseledamot ingér i valberedningen far hogst en
av dem vara beroende i férhallande till bolagets storre aktiedgare.
Valberedningen utser ordférande inom gruppen. Styrelseordféranden
eller annan styrelseledamot skall inte vara ordférande for valbe-
redningen. Sammansittningen av valberedningen skall tillkéinnages
senast sex ménader fére &rsstimman 2010.

Valberedningen som tillkinnagavs i oktober 2009 har
foljande sammansittning:
e Bjorn Alsén, representerar David Mindus med bolag.
e Hikan Engstam, representerar M2 Capital Management AB.
e Erik Salén, representerar Familjen Salén med bolag.
e Goran E Larsson, styrelseordférande i Sagax.
Valberedningen har haft ett protokollfért sammantride samt ett

antal avstimningar éver telefon och e-post.

Ersdtiningskommitté

Styrelsen har vid konstituerande styrelsemétet den 6 maj 2009
tillsatt en ersittningskommitté bestdende av Goran E Larsson

och Staffan Salén. Styrelsen har antagit en instruktion gillande
ersittningskommitténs arbete. Ersittningskommitténs uppgift ir att
bereda frigor rérande ersittning och andra anstillningsvillkor for
bolagsledningen. Ersittningskommittén har haft ett protokollfort

sammantride under 2009.

Revisionskommitté

Revisionskommittén tillsattes vid konstituerande styrelseméte

den 6 maj 2009 och bestér av Johan Thorell och Géran E Larsson. Re-
visionskommittén avser att tréffa bolagets revisorer vid tre tillfillen per
ar. Styrelsen har antagit en instruktion gillande revisionskommitténs

arbete. Revisionskommitténs uppgift r att uppritthélla och effektivi-

sera kontakten med koncernens revisorer, utdva tillsyn 6ver rutinerna
for redovisning och finansiell rapportering, utvirdera revisorernas
arbete samt f6lja hur redovisningsprinciper och krav pa redovisning
utvecklas. Revisionskommittén har haft tva protokollférda sammantri-
den med revisorerna under 2009. Under dessa ssmmantridanden har
bland annat revisorernas granskning av bolagets finansiella rapportering
och bolagets interna kontroller avrapporterats. Revisorernas iakttagelser

och synpunkter har sedan vidarerapporterats till styrelsen.

REVISION
Revisorerna skall granska bolagets &rsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstillande direktérens forvaltning.
Revisorerna skall nirvara och avlimna rapport vid styrelseméotet
dir beslut om faststillande av bokslut for féregdende verksamhetsar
fattas. Revisorerna skall efter varje rikenskapsér limna en revisions-
berittelse till drsstimman. Revisorerna utses av arsstimman for en
mandattid om normalt fyra ar.

Arsstimman 2008 valde det auktoriserade 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 Sagax sedan 2007 och Ingemar
Rindstig sedan 2004.

Bolagets revisorer har vid tv4 tillfillen varit nirvarande vid

styrelseméten i Sagax under 2009.

AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget skall leverera snabb, korrekt, relevant och tillférlitlig
information till befintliga och potentiella aktiesigare och andra
investerare som inte bara motsvarar NASDAQ OMX Stockholms
och aktiemarknadens krav vid var tid, utan &ven bolagets egna hogt
stillda krav. Bolaget limnar delrsrapporter éver verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela
verksamhetsar. Sagax anvinder hemsidan fér att snabbt kunna
leverera information till aktiemarknaden. Visentliga hindelser

offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.

POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit foljande policies: finanspolicy, infor-
mationspolicy, insiderpolicy samt jimstilldhetsplan. Dirutover tar
styrelsen Arligen stillning till eventuella revideringar av instruktionen
for den verkstillande direktéren och fér ekonomisk rapportering
samt styrelsens arbetsordning. Revidering av policies skall goras

da s erfordras for att tillse att alla policies ér aktuella och stodjer

verksamheten att uppfylla uppstillda syften och mal.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten i
Sagax skall bedrivas. Den faststills av styrelsen och anger hur de olika
riskerna i finansverksamheten skall begrinsas och vilka risker Sagax

far ta. Finanspolicyn faststiller ansvarsférdelning och administrativa
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regler och skall dven fungera som vigledning i det dagliga arbetet
for personal inom finansfunktionen. Alla Sagax bolag 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 féretagets omvirld ges frimst i form av pressmeddelanden

och ekonomiska rapporter.

Insiderpolicy

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

rapportera insiderinformation till Sagax verkstillande direktor.

Utdelningspolicy

Styrelsen f6r Sagax har 2009 beslutat om ny utdelningspolicy for
bolagets stamaktier. Den nya utdelningspolicyn syftar till att medge
en fortsatt tillviixt samt en god beredskap att tillvarata affirsméjligheter.
Styrelsen bedémer det som angeliget att expansionen liksom tidigare
kan ske med bibeh&llen handlingsfrihet och finansiell stabilitet. Mot
den bakgrunden ir det styrelsens bedomning att utdelningen, inklu-
sive preferensutdelningen, limpligen uppgar till cirka en tredjedel

av forvaltningsresultatet per &r. Dirutdver kan styrelsen komma att
foresla att vinster av engdngskaraktir kan dverforas till aktiedgarna.

Enligt den tidigare utdelningspolicyn, som gillt sedan 2004, har
ingen utdelning pa stamaktierna limnats. Hela resultatet med
undantag for preferensutdelningen har iterinvesterats. Syftet har
varit att reducera hyresgistspecifika risker genom att l3ta kassa-
flodet delfinansiera en snabb tillvixt av bolaget. Styrelsen bedémer
att bolaget nu uppnétt adekvat riskspridning och att en ny utdel-
ningspolicy siledes bor inforas.

Den nya policyn trider ikraft avseende verksamhetsiret 2010
och kommer att vara vigledande fér utdelningsférslaget vid &rs-
staimman 2011.

Vid extra bolagsstimma den 16 oktober 2009 beslutades om
kvartalsvis utbetalning av utdelning till preferensaktiedgare frin och
med 2010.

Jamstdlldhetsplan

Enligt jimstilldhetslagen ir varje arbetsgivare som sysselsitter tio
eller fler arbetstagare skyldig att uppritta en plan for sitt jamstalld-
hetsarbete. Sagax malsittning med framtagen jamstilldhetsplan dr

att kvinnor och min skall ha samma rittigheter, mojligheter och
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skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet. Arbetsférhéllanden,
utbildnings- och befordringsméjligheter skall vara oberoende av kén
och 16nesittningen skall vara jimstilld inom Sagax. Jimstilldhets-
arbetet skall bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare och arbets-
tagare. Varje anstilld har ett eget ansvar att aktivt medverka

i jaimstilldhetsarbetet.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE

STYRELSE OCH LEDNING

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller led-
ningen 4 ena sidan och bolaget 4 andra sidan. Styrelseledaméterna
Goran E Larsson, Filip Engelbert, Johan Thorell och Staffan Salén
ir oberoende, enligt Svensk kod for bolagsstyrning, i férhéllande till
Sagax, bolagsledningen samt dess huvudigare. David Mindus, som
ir verkstillande direktdr i Sagax, innehar mer in 10 % av rosterna
och anses dirmed som beroende i férhallande till bolaget. Med
oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare avses att
omfattande affirsférbindelser med bolaget saknas samt att styrel-
semedlemmarna representerar mindre dn 10 % av aktierna eller
rosterna vid arsskiftet.

Det har inte férekommit sérskilda éverenskommelser mellan
Sagax och storre aktiesigare, kunder, leverantérer eller andra parter
som legat till grund fér att nigon av styrelseledaméterna eller
personerna i ledningsgruppen valts in i styrelsen eller i bolagets
ledningen. Négra begrinsningar foreligger inte i styrelseleda-
moéternas eller de ledande befattningshavarnas ritt att avyttra sina
virdepapper i Sagax. Inget bolag i koncernen har ingitt avtal som
ger styrelseledamoter eller medlemmar i ledningsgruppen ritt till
formaner efter det att respektive uppdrag avslutats. Personer i
ledningsgruppen har dock ritt till 16n under viss tid efter upp-

signing frdn bolagets sida enligt vad som angivits i not 5, sidan 88.

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
Svriga av stimman valda styrelseledaméterna som ej ir anstillda i
Sagax. Nagon ersittning till styrelsen utdver styrelsearvode utgir ej.
Arvodet till revisorerna utgér enligt godkind rikning.

Arsstimman 2009 beslutade om foljande riktlinjer for 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 styrelseméote.
Verkstillande direktoren deltar ej i detta beslut. Styrelsen faststaller
riktlinjer for ersittning till dvriga ledande befattningshavare i bolaget
och uppdrar 4t verkstillande direktoren att forhandla i enlighet med

dessa. Overenskommelser med Gvriga ledande befattningshavare triffas




av verkstillande direktdren i forening med styrelsens ordférande.
Sagax skall ha marknadsmissiga ersittningsnivaer och anstillnings-
villkor i syfte behélla och, vid behov, rekrytera ledande befattnings-
havare med erforderlig kompetens och erfarenhet. Ersittning till
bolagets ledning utgar i huvudsak i form av kontant 16n. Ovriga
ersittningar och forméner skall utgd endast i begrinsad omfattning.
Ersittning kan utgdras 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 dirutdver for ar-
bete som varit synnerligen vil utfort, exceptionell arbetsbelastning
eller annan liknande omstindighet. Om inte sirskilda skil foreligger
skall det rorliga 1onetilligget inte Sverstiga 50 % av den fasta ars-
lénen. Uppsigningslon skall uppga till maximalt sex manadsléner.
N3gra avgdngsvederlag skall ej tillimpas.

Styrelsen har ritt att fringd ovanstiende riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar det."

AB Sagax har foljt de av &rsstimman beslutade riktlinjerna. For
ytterligare information om ersittning till bolagsledningen, se not 5,
sidan 88. Styrelsen foreslar drsstimman 2010 att samma riktlinjer

dven skall gilla framledes.

INFOR ARSSTAMMAN 2010

Infér rsstimman den 5 maj 2010 foreslar styrelsen att arsstimman

beslutar om:

e utdelning till aktiegarna om 2,00 kronor per preferensaktie for
rikenskapsiret 2009 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor
per preferensaktie. Avstimningsdagar for utbetalning ska vara

sista vardagen i juni, september respektive december ménad efter

arsstimman samt mars ménad dret efter arsstimman. Styrelsen
foreslar vidare att ingen utdelning limnas pé stamaktierna,

e bemyndigande for styrelsen att till nista drsstimma forvirva och
Sverldta Sagaxaktier eller teckningsoptioner eller kombination
dirav till motsvarande maximalt 10 % av utestidende aktier, samt

* bemyndigande for styrelsen att till nista &rsstimma besluta om
nyemission av aktier eller teckningsoptioner eller kombination
dirav motsvarande maximalt 10 % av utestdende roster,

e riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare,

o att AB Sagax resultat, efter avdrag for utdelning till preferens-
aktiedigare, avsittes till konsolideringsfonden.

Kallelse till stimman med beslutsforslag finns presenterad pa

sidan 113.

Infor drsstimman foreslar valberedningen:

e att antalet styrelseledaméter ska uppga till sju for tiden intill
nésta arsstimma.

e omval av styrelseordférande Géran E Larsson och styrelse-
ledaméterna Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén och
Johan Thorell.

e nyval av Ulrika Werdelin och Johan Cederlund.

e att styrelsearvoden skall utgd med sammanlagt 1 100 000 kronor
fordelat med 275 000 kronor till styrelseordféranden och med
165 000 kronor till envar av de &vriga av stimman valda leda-
moterna som ej ir anstillda i bolaget.

e att ersittning till bolagets revisorer skall utgé enligt av bolaget
godkind rikning.

Bolagets revisorer har vid rsstimman 2008 utsetts for tiden fram

till &rsstimman 2012.

Budkampen inom fastighetsbranschen om 2009 drs pepparkaks-
hus vanns av Sagax med 100 000 kronor fore Sveafastigheter
med 95 000 kronor och Einar Mattson med 75 000 kronor.
Nyt for auktionen i december var att tre pepparkakshus auktion-
erades ut. De tre higsta buden summerade till 270 000 kronor
Newsec som hdllit i auktionen skénkte sitt forséiliningsarvode
om 10 000 kronor varvid sammanlagt 280 000 kronor kunde

dverldmnas till Astrid Lindgrens Barnsjukhus vid en ceremoni

i december. Nérvarande var Peter Larsen frdn Sagax samt

representanter fran Astrid Lindgrens Barnsjukus, Sveafastigheter,

Einar Mattson och Newsec.
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Fastigheterna Rankan 1 och Romben 3 i Sollentuna ligger stategiskt mellan

Stockholms city och Arlanda flygplats, invid E4:an och jdrnvdgsstationen.
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STYRELSE 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 frén
Handelshdgskolan, Stockholm.

Goéran ir idag styrelseordférande i ReadSoft AB, Effnet Holding AB,
Ageri Holding AB. och stiftelsen Hildur Nordins Minnesfond. Géran
ir vice styrelseordférande i Avega Group AB samt styrelseledamot

i bland annat Habia Cable AB och Sandrew Metronome AB samt
Senior Advisor i Evli Bank. Goran har tidigare varit verkstillande
direktor for bland annat Effnet Group AB, Micronic Laser Systems
AB, Tidningarnas Telegrambyri AB, Norstedts Tryckeri AB, Interfor-
ward AB, Salén & Wicander Marin AB och Ferag Inc samt styrelse-
ordférande i bland annat Tidningstryckarna Aftonbladet/Svenska
Dagbladet AB, Standard Radio AB, QlikTech International AB och
Bygg-Oleba Olle Engkvist AB.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2009: 27 400 stamaktier,

31 336 preferensaktier och 75 000 teckningsoptioner.

FILIP ENGELBERT

Styrelseledamot sedan 2007. Fédd 1969.

Utbildning: Bachelor of Science frén Babson College, USA.

Filip Engelbert dr koncernchef for Kontakt East Holding AB. Filip
ir styrelseledamot i Matterhorn Advisors AB och i AB Heribert
Engelbert. Filip har dven styrelseuppdrag i olika bolag inom Bu-
kowskigruppen. Filip har tidigare varit verkstillande direktor for
Remium AB.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2009: 102 500 tecknings-

optioner.

Aktieinnehavet omfattar eget, ndérstdendes och

néirstdende bolags innehav.

Sagax styrelse bestdr
av Staffan Salén,
Goran E Larsson,
David Mindus,

Filip Engelbert och
Johan Thorell.

DAVID MINDUS

Styrelseledamot och verkstillande direktor sedan 2004. Fodd 1972.
Utbildning: Civilekonom frin Stockholms universitet.

David har tidigare arbetat som analytiker och affirsutvecklare pé
fastighetsbolag och konsultféretag. David ir dven styrelseledamot i
Northern Logistic Property ASA och Hems Fastighets AB.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2009: 2 621 168 stamaktier,
795 preferensaktier och 168 750 teckningsoptioner.

STAFFAN SALEN

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av ersittningskommittén.
Fodd 1967.

Utbildning: Civilekonom frin Stockholms universitet.

Staffan ir verkstillande direktdr for Salénia AB. Staffan ir ordfo-
rande i Skyways Holding AB, Amapola AB och Fredells Trivaru
AB samt styrelseledamot i bland annat E-Work Scandinavia AB,
Westindia AB, Strand Kapitalférvaltning AB, Landauer Ltd, X5
Music Group och SNS (Studieférbundet Niringsliv och Samhille).
Staffan var tidigare vice verkstillande direktor och informations-
direktor fér Swedbank AB. Han har dven varit redaktionschef for
Finanstidningen och finansanalytiker pa Procter & Gamble.
Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2009: 1 212 479 stamaktier,
38 595 preferensaktier och 150 000 teckningsoptioner.

JOHAN THORELL

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisionskommittén.
Fodd 1970.

Utbildning: Civilekonom frin Handelshgskolan, Stockholm.
Johan Thorell har varit verksam inom fastighetsforvaltning sedan
1996 och ir styrelseledamot i bland annat Fastighets AB Bromma
Center Sédra och Vinovo AB (publ).

Oberoende i forhdllande till bolaget och dess huvudigare.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2009: 201 627 stamaktier.
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REVISORER

INGEMAR RINDSTIG JONAS SVENSSON

Fodd 1949. Revisor i bolaget sedan 2004. Fodd 1968. Revisor i bolaget sedan

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young 2007.

och medlem i FAR. Ovriga revi- Auktoriserad revisor hos Ernst & Young

sorsuppdrag: bland annat JM AB, och medlem i FAR.

Vasakronan AB, Castellum AB, Svenska Ovriga revisorsuppdrag: bland annat JM

Bostider AB, Jernhusen AB, Veidekke AB, Besqab Projekt och Fastigheter AB,

Sverige AB och Einar Matsson AB. Sveriges Byggindustrier, Svensk Bygg-

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 tjinst och ByggPartner.

december 2009. Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31
december 2009

INSIDERREGISTRERADES TRANSAKTIONER
UNDER 2009/2010

Nedan redovisas de transaktioner vilka genomférts under verk-
samhetséret 2009/2010 av i Finansinspektionens insynsregister
registrerade styrelsemedlemmar och medarbetare i AB Sagax.

Aven hittillsvarande transaktioner under 2010 redovisas.

Datum Namn Vérdepapper Kopt/Salt Antal
2009-02-23 David Mindus Stamaktier Kopt +558
2009-03-06 Johan Thorell Stamaktier Salt - 450 000
2009-03-06 Staffan Salén Stamaktier Kopt + 200 000
2009-05-28 Filip Engelbert Teckningsoptioner Kopt +30 000
2009-06-29 Johan Thorell Stamaktier Salt -750 000
2009-11-30 Filip Engelbert Teckningsoptioner Kopt +45 000
2009-12-15 David Mindus Stamaktier Kopt +3 144
2010-01-15 David Mindus Stamaktier Kopt +1 405 656
2010-02-24 Filip Engelbert Teckningsoptioner Kopt +20 000
2010-03-26 Staffan Salén Preferensaktier Koépt +40 000
2010-03-29 Goran E Larsson Preferensaktier Kopt +169 999
2010-03-29 Johan Thorell Preferensaktier Koépt +499 999

Deltagande av totalt antal styrelsemdten

Namn Fodelsear Invald  Oberoende)  Ersattning, kr Styrelsemoten  Ersattningskommitté  Revisionskommitté
Goran E Larsson (Ordf) 1943 2001 Ja 240 000 16 av 16 lavl 2av2
Filip Engelbert 1969 2007 Ja 120 000 14 av 16

David Mindus (VD) 1972 2004 Nej - 16 av 16

Staffan Salén 1967 2004 Ja 120 000 15av 16 lavl

Johan Thorell 1970 2004 Ja 120 000 16 av 16 2av?2

1) Med oberoende i forhdllande till bolaget och dess huvuddigare avses att omfattande afféirsforbindelser med bolaget saknas
samt att styrelsemedlemmarna representerar mindre én 10 % av aktierna eller résterna vid drsskiftet.
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FORETAGSLEDNING

PER WARNEGARD

Fodd 1951. Fastighetschef for Sagax

sedan 2005.

Utbildning: Civilekonom fran
Handelshégskolan i Stockholm.

Per har tidigare varit verkstillande direktor
for Fastighets AB Fundament och
avdelningschef pa Milartornet AB.
Innehav i Sagax den 31 december 2009:

8 800 stamaktier, 9 386 teckningsoptioner.

PETER LARSEN DAVID MINDUS
Fodd 1961. Ekonomichef for Sagax Se sidan 64.
sedan 2004.

Utbildning: Civilekonom fran

Stockholms universitet.

Peter har tidigare varit verkstillande
direktor for HSB Sverige AB och styrelse-
ordférande i bland annat HSB Bank AB,
HSB Produktion AB, HSB Fastighets AB,
HSB Férvaltning AB och HSB Data AB.
Innehav i Sagax den 31 december 2009:

5 200 stamaktier, 44 preferensaktier, 4 386

teckningsoptioner.

Abktieinnehavet omfattar eget, néirstdendes och nérstdende bolags innehav. Sagax har inga

aktierelaterade incitamentsprogram fér bolagsledningen eller andra medarbetare.

Sagax ledning bestdr av
Peter Larsen,

David Mindus och

Per Weirnegdrd.




Fastigheten Romben 3 i Sollentuna, Stockholm. Fastigheten cr bland annat uthyrd
till Aga Gas som anvinder lokalerna for lagring och distribution av medicinska

gaser. Ovriga hyresgéster i fastigheten dir Elektroskandia och SiteTel. Fastigheten dir
fullt uthyrd.
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FLERARSOVERSIKT

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i miljoner kronor 2009 2008 2007 2006 2005
Hyresintikter 566,3 491,4 355,5 2454 168,5
Ovriga intakter 4,0 59 12,9 - -
Drift- och underhallskostnader -38,3 -31,2 -32,5 -28,4 -26,0
Tomtrittsavgild -12,2 -8,6 91 -7,2 -6,5
Fastighetsskatt -14,2 -11,9 -9,2 4,6 -3,8
Fastighetsadministration -8,5 -8,7 -7,0 -4,8 -4,8
Driftnetto 497,2 436,83 310,4 200,4 127,4
Central administration -26,2 -25,7 -19,9 -13,6 -11,7
Resultat frin intresseforetag 2,2 -14 3,2 - -
Finansiella intikter 42 19,7 9,3 2,5 0,8
Finansiella kostnader -234,6 -240,9 -168,8 -96,4 -69,5
Forvaltningsresultat 242,8 188,5 134,2 92,9 47,0
Realiserade viirdefordndringar:

Fastigheter 0,5 -19,9 14,6 59 -
Finansiella instrument 99 2,5 - - -
Orealiserade viirdeforindringar:

Fastigheter 2446 -127,9 492,0 152,1 56,9
Finansiella instrument 48,7 -424,2 6,0 7,1 -0,2
Lan i utlindsk valuta 12,1 42,3 - - -
Resultat fore skatt 49,6 -423,3 646,8 258,0 103,7
Uppskjuten skatt -8,4 248,7 -74,8 -71,9 -19,7
Aktuell skatt -7,6 -6,9 -6,0 -0,6 -0,1
Arets resultat 33,7 -181,5 566,0 185,5 83,9
Omrikningsdifferenser 2,3 42

Totalresultat f6r perioden 31,4 -177,3
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor 2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31
Forvaltningsfastigheter 6 381,9 6019,8 5064,7 3263,7 19921
Ovriga anlaggningstillgingar 171,9 184,0 55,5 4,0 18,6
Summa anliggningstillgdngar 6 553,8 6 203,8 5120,2 3267,7 2010,7
Kassa och bank 203,7 210,9 398,0 233,3 48,1
Aktier 113,7 51,1 96,3 - -
Ovriga tillgdngar 54,9 67,8 65,7 41,2 21,2
Summa omsittningstillgadngar 372,3 329,8 560,5 274,5 69,3
Summa tillgdngar 6 926,1 6 553,6 5 680,7 35422 2 080,0
Eget kapital 1381,6 1261,4 1 465,6 832,0 356,1
Langfristiga rantebirande skulder 4 893,5 45992 3689,0 2 396,3 1533,2
Uppskjuten skatteskuld 43,5 - 131,9 57,1 -
Ovriga langfristiga skulder 303,9 390,7 36,8 20,8 3,0
Summa langfristiga skulder 5240,9 4989,9 3857,7 24742 1536,2
Kortfristiga rintebirande skulder 136,4 108,7 104,0 96,3 67,5
Rintebirande skulder avseende fastigheter

som innehas for forsiljning - - 67,1 - -
Ovriga kortfristiga skulder 167,2 173,6 186,3 139,7 120,2
Summa kortfristiga skulder 303,6 2823 357,4 236,0 187,7
Summa skulder 5 544,4 5272,2 4215,1 2710,2 1723,9
Summa eget kapital och skulder 6 926,1 6 533,6 5 680,7 35422 2 080,0
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NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

2009 2008 2007 2006 2005
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 8,1 7,6 7,3 8,1 8,4
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, kvm 916 777 839114 743 023 558 959 405 243
Antal fastigheter 113 110 98 57 40
Finansiella nyckeltal
Avkastning p3 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 rintebindningstid inkl. derivat, r 4.4 51 5,7 5,9 5,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 4,2 51 5,8 51 3,9
Soliditet, % 20 19 26 23 17
Belaningsgrad, % 73 73 68 70 77
Rintetickningsgrad, gdnger 2,0 1,8 1,8 2,0 1,7
Ovriga nyckeltal
Antal anstillda vid periodens slut 14 14 13 9 8
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utging, 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 -0,62 -17,53 42,03 12,94 7,35
Kassaflode per aktie, kr 16,15 12,74 9,70 5,67 4,14
Kassaflode per aktie efter utspidning, kr 15,29 12,11 9,12 5,39 413
Antal aktier vid periodens utging 12 077 322 12 077 322 12 077 322 11916 822 11 866 822
Antal aktier vid periodens utging efter utspiadning 12 884 066 12 534 057 12776 788 12 732783 11916 822
Genomsnittligt antal aktier 12 077 322 12077 322 11997 072 11914 739 11 366 822
Genomsnittligt antal aktier efter utspiadning 12 762 909 12 705 344 12 754 785 12 549 354 11 416 822
Utdelning stamaktie, kr = - - - -
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utging, 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 periodens utging 20 605 276 15 090 276 14 959 841 11595 841 -
Genomsnittligt antal aktier 18 648 189 14970711 11277 841 6 837 854 -
Utdelning preferensaktie, kr 2,00 2,00 2,00 0,52 -
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HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Sagax pressmeddelade den 15 januari 2010 att Duco AB den 15 januari
2010 férvirvat en post om 1 405 656 stamaktier i Sagax. Aktiefor-
virvet motsvarar 4,3 % av aktiekapitalet och 9,9 % av rosterna i Sagax.
Duco #gde sedan tidigare 119 566 stamaktier och 78 preferensaktier i
Sagax. Efter forvirvet uppgick Ducos innehav i Sagax till 1 525 222
stamaktier och 78 preferensaktier, motsvarande 4,7 % av kapitalet och
10,8 % av rosterna i bolaget efter full utspidning fore den senare
genomférda nyemissionen i Sagax. Duco dgs huvudsakligen av
grundarna av, tillika styrelseledaméterna i Sagax, David Mindus,
Staffan Salén och Johan Thorell.

Sagax pressmeddelade den 5 februari 2010 att bolaget har av-
talat om férvirv av tomtritten till Domnarvet 17 i Lunda industri-
omréde, Stockholm stad. Domnarvet 17 omfattar 8 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar area bestende av lagerlokaler med tillhérande
kontor. Anskaffningskostnaden uppgér till 28 miljoner kronor, mot-
svarande en initial direktavkastning om 8,5 %. Tilltride skedde den
12 mars 2010. Sagax har #ven beslutat att genomféra en tillbyggnad
p4 fastigheten Tillverkaren 1 i Alvsjé industriomrade, Stockholm
stad. Investeringen beriknas uppgé till 22 miljoner kronor och
inkluderar frikép av marken som tidigare innehafts med tomtritt.
Tillbyggnaden utgors av verkstadslokaler med tillhérande butik som
kommer att hyras av Mekonomen p4 ett tiodrigt hyresavtal.

Sagax pressmeddelade den 12 februari 2010 att bolaget avtalat
om férviry av tva lager- och distributionsfastigheter i Helsingfors.
Fastigheterna omfattar sammanlagt 100 000 kvadratmeter markarea
som innehas med dganderitt. Byggnadernas sammanlagda uthyr-
ningsbara area uppgar till 27 000 kvadratmeter. Dirutover finns

outnyttjade byggritter om 18 000 kvadratmeter som méjliggdr

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till -23,9 (70,8)
miljoner kronor. Omsittningen som i huvudsak utgors av koncern-
interna tjanster uppgick till 9,2 (8,2) miljoner kronor. Moder-
bolagets tillgdngar uppgick till 888,7 (898,7) miljoner kronor
varav likvida medel utgjorde 98,3 (96,8) miljoner kronor.
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tillbyggnad av ytterligare hoglager. Lokalerna utgérs av hoglager,
terminallokaler samt kontor. Den sammanlagda anskaffningskostna-
den uppgick till 295 miljoner kronor motsvarande en direktavkast-
ning 6verstigande 8 %. Hyresavtalen har en genomsnittlig 16ptid om
8,5 ar. Tilltride skedde den 31 mars 2010.

Sagax pressmeddelade den 15 februari 2010 att styrelsen
beslutat om en nyemission av preferensaktier med foretradesritt for
bolagets befintliga aktiedgare. Styrelsens beslut godkindes av extra
bolagsstimma den 3 mars 2010. Teckningskursen har faststllts till
25 kronor per preferensaktie och vid full teckning kommer Sagax
att tillféras 272 miljoner kronor fére emissionskostnader. I tilligg till
foretridesemissionen beslutade styrelsen om en évertilldelningsop-
tion i form av en riktad emission av preferensaktier om ytterligare
100 miljoner kronor fére emissionskostnader. Beslutet godkindes av
extra bolagstimma den 3 mars 2010. Den 10 mars 2010 pressmed-
delade Sagax att bolaget erhillit teckningsférbindelser &verstigande
220 miljoner kronor fére teckningsperiodens inledande, motsva-
rande drygt 80 % av foretridesrittsemissionen.

Sagax pressmeddelade den 31 mars 2010 att 97,2 % av fore-
tridesemissionen om 272 miljoner kronor tecknats med stéd av
foretridesritt. Resterande 2,8 % av foretridesemissionen tecknades
utan stdd av teckningsritter. Nyemissionen &vertecknades. Styrel-
sen beslot dirfor att utnyttja den 6vertilldelningsoption om 100
miljoner kronor som bolagsstimman tidigare beslutat om. Sagax

tillférdes sammanlagt 372 miljoner kronor fére emissionskostnader.




Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Belopp i miljoner kronor Not 2009 2008
Hyresintikter 2 566,3 491,4
Ovriga intakter 4,0 59
Driftskostnader 4 -29,4 -23,5
Underhallskostnader 4 -8,8 -7,7
Tomtrittsavgild 49 -12,2 -8,6
Fastighetsskatt 4 14,2 -11,9
Fastighetsadministration 4 -8,5 -8,7
Driftnetto 3 497,2 436,8
Central administration 5,6,20 -26,2 -25,7
Resultat fran intresseféretag 2,2 -14
Finansiella intikter 7 472 19,7
Finansiella kostnader 8 -234,6 -240,9
Forvaltningsresultat 3 242,8 188,5
Virdeférindringar pa fastigheter, realiserade 0,5 -19,9
Virdeforindringar pa fastigheter, orealiserade 11 -244.,6 -127,9
Virdeférindringar pa finansiella instrument, realiserade 99 2,5
Virdeforindringar p3 finansiella instrument, orealiserade 16 48,7 4242
Virdeforindringar pa 14n i utlindsk valuta, orealiserade 12,1 -42,3
Resultat fore skatt 49,6 -423,3
Uppskjuten skatt 10 -8,4 248,7
Aktuell skatt 10 -7,6 -6,9
Arets resultat 3 33,7 -181,5
Omrikningsdifferenser -2,3 4,2
Totalresultat for perioden 31,4 -177,3
Resultat per stamaktie, kr 27 -0,62 -17,53
Resultat per stamaktie efter utspiadning, kr 27 -0,62 -17,53
Genomsnittligt antal stamaktier 12 077 322 12 077 322
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning 12 762 909 12 705 344

AB Sagax Arsredovisning 2009



Kommentarer till koncernens totalresultat

INTAKTER
Hyresintikterna dkade till 566,3 (491,4) miljoner kronor, frimst
till f6ljd av en stdrre fastighetsportfélj. Totalt har dven 4,0 (5,9)
miljoner kronor erhéllits i 6vriga intikter for engdngsersittningar
vid fortida avilyttningar frin kontrakterade lokaler, forsikrings-
ersittningar och utdelning vid konkurs.

Koncernen har under 3ret haft sammanlagda hyresférluster om

0,2 (1,0) miljoner kronor, motsvarande 0,04 % av omsittningen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drift- och underhéllskostnaderna uppgick till sammanlagt 38,2
(31,2) miljoner kronor under &ret. Fastighetsskatt och tomtritts-
avgilder uppgick till 26,4 (20,5) miljoner kronor. Okningen for-

klaras av en storre fastighetsportfolj samt hojda taxeringsvirden.

CENTRAL ADMINISTRATION

I den centrala administrationen ingdr koncernens ledning samt
dvriga centrala funktioner. Periodens kostnader uppgick till 26,2
(25,7) miljoner kronor.

RESULTAT FRAN INTRESSEFORETAG

Resultat fran intresseféretag uppgick till 2,2 (-1,4) miljoner kronor
och avser Sagax resultatandel i intresseforetaget Segeltorp Utveck-
lings AB.

FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen erhéll intikter om 4,2 (11,2) miljoner kronor. Fére-
gdende ar erholl koncernen utdelning om 8,5 miljoner kronor frin

innehav av borsnoterade aktier.

FINANSIELLA KOSTNADER

De finansiella kostnaderna #r Sagax stérsta kostnader och uppgick
under aret till 234,6 (240,9) miljoner kronor. De bestér av rinte-
kostnader for Sagax rintebirande skulder och av 16pande kostnader

for Sagax rintederivat De finansiella kostnaderna har stigit margi-
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nellt trots 6kad nyuppléning i samband med fastighetsforvirv. Detta
forklaras av ligre rintor pa befintliga rintebirande skulder samt

ldga kostnader {or drets nyupplaning

RESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade till 242,8 (188,5) miljoner kronor.
Resultatokningen forklaras av en storre fastighetsportfolj, hogre
driftnetto i befintliga fastigheter samt ligre genomsnittlig kapital-
kostnad.

Fastighetsmarknaden har utvecklats negativt under &ret vilket
medfort en omvirdering av fastighetsportféljen med —244,1
(~147,8) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med 38,8 (—421,7) miljoner kronor varav 34,2 (-344,0) miljoner
kronor avser rintederivat. Realiserade virdeforindringar pa innehav
av borsnoterade aktier uppgick till 9,9 (~1,8) miljoner kronor och
orealiserade virdeforindringar pd innehav av borsnoterade aktier
uppgick till 31,9 (-76,0) miljoner kronor.

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

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

kronor.

SKATT

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 7,6 (6,9) miljoner
kronor, vilken uppstétt for dotterbolag som ej kunnat nyttja kon-
cernens skattemissiga underskott samt for koncernens verksamhet
i Tyskland.

Den uppskjutna skatten for ret uppgick till -8,4 (248,7)
miljoner kronor. Under 2009 har rittsfall vilka paverkar fastig-
hetsbranschen, sd kallade Hollandsbolag, varit uppmirksammade
i massmedia. Det kan konstateras att Sagax inte genomfort ndgon
transaktion av den typ som varit fdremal for Regeringsrittens
provning.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2009 31 december 2008
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 11 6381,9 6019,8
Uppskjuten skattefordran 12 151,9 168,6
Materiella anliggningstillgdngar 20 55 0,5
Aktier i intresseféretag 22 5,0 2,7
Finansiella fordringar 13 7,8 11,9
Finansiella derivat 16 1,8 0,3
Summa anliggningstillgdngar 6 553,8 6203,8

Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar 0,2 1,0
Borsnoterade aktier 16 113,7 51,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 46,2 44,0
Ovriga fordringar 8,5 22,8
Kassa och bank 30 203,7 210,9
Summa omsittningstillgdngar 372,3 329,8
SUMMA TILLGANGAR 6 926,1 6 533,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27

Aktiekapital 163,4 135,9
Ovrigt tillskjutet kapital 529,7 435,2
Reserver 1,8 4,1
Balanserad vinst inklusive &rets resultat 686,7 686,2
Summa eget kapital 1 381,6 1261,4
Langfristiga skulder

Rintebirande skulder 15 48935 4599,2
Uppskjuten skatteskuld 12 43,5 51,7
Finansiella derivat 16 303,9 336,6
Ovriga langfristiga skulder 17 - 2,4
Summa langfristiga skulder 5240,9 4989,9
Kortfristiga skulder

Rintebirande skulder 15 136,4 108,7
Leverantérsskulder 4,7 6,7
Upplupna kostnader och férutbetala intikter 18 161,0 162,5
Ovriga skulder 1,5 4.4
Summa kortfristiga skulder 303,6 282,3
Summa skulder 55445 5272,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 926,1 6 533,6
Stillda sikerheter 29 5194,8 4290,8
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheternas redovisade virdeférindring under aret
uppgick till -244,1 (-147,8) miljoner kronor varav -244,6 (-127,9)
miljoner kronor var oreliserad virdeférindring. Forandringen av
fastigheternas redovisade virde forklaras pa sidan 34. Justerat for
valutaeffekter och virderingseffekter till f6ljd av nyférhyrningar och
forlingda hyreavtal uppgick virdeférindringen till -248,6 (-372,7)
miljoner kronor vilket férklaras pa sidan 35. Samtliga fastigheter
har marknadsvirderats av oberoende virderingsinstitut, se sidan 37.
Avsikten med redovisning av uppskjuten skatt ir att beakta
skattekonsekvenserna vid till exempel framtida forsiljning av
tillgdngar eller utnyttjande av underskottsavdrag. Skatten kom-
menteras pa sidan 43. Skulden nettoredovisas per land varfor Sagax
redovisar en uppskjuten skattefordran om 151,9 (168,6) miljoner
kronor och en uppskjuten skatteskuld 43,25 (51,7) miljoner kronor

i balansrikningen.

Omsdtiningstillgdngar

Borsnoterade aktier har omvirderats med sammanlagt 31,9 (-76,0)
miljoner kronor till f6ljd av hégre borskurser. Det sammanlagda
marknadsvirdet pd aktieinnehaven uppgick till 113,7 (51,1)
miljoner kronor pa balansdagen. Aktieinnehavet vid drets utging
avsdg aktier i fastighetsbsolaget Northern Logistic Property ASA,
se not 16. Samtliga aktier i Dagon AB, som erhélls som dellikvid
vid forsiljning av fastigheter 2007, har avyttrats under aret med en

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

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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Il Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Rullande arsvarde
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Sagax egna kapital har 6kat med sammanlagt 122,0 (3,0) till fsljd
av apport- och nyemissioner av preferensaktier under 2009. Det

egna kapitalets forandring redovisas pé sidan 77.

Ldngfristiga skulder

Koncernens rintebirande skulder beskrivs sirskilt pa sidan 39 i
arsredovisningen. Till foljd av fastighetsférviry och investeringar
i befintligt fastighetsbestind har de riintebirande skulderna 6kat
under 20009.

Sagax rintederivat bestar av rintetak samt nominella och reala
rinteswappar. Derivaten har omvirderats med 34,2 (-344,0)
miljoner kronor. Undervirdet p3 derivaten har minskat till f5ljd av
kortare aterstdende 16ptid och okat till f6ljd av férindrad marknads-
rinta. Rintederivatens sammanlagda marknadsvirde uppgick till
-302,1 (-336,3) miljoner kronor p& balansdagen. Over- respektive
undervirde pé rintederivaten bruttoredovisas i balansrikningen
med en fordran om 1,8 (0,3) miljoner kronor och en skuld om
303,9 (336,6) miljoner kronor. De kvartalsvisa marknadsvidering-
arna av derivatavtalen paverkar Sagax redovisade resultat och egna

kapital men péverkar ej bolagets kassaflode.

Uppskjuten skattefordran och Underskottsavdrag
Sagax uppskjutna skattekostnad for aret uppgick till -8,4 (248,7)
miljoner kronor. Koncernens uppskjutna skattefordran respektive
skatteskuld uppgick till 151,9 (116,9) respektive 43,5 (=) miljoner
kronor vid drets slut.

Koncernens skattemissiga underskott uppgick till 727,8 (780,3)

miljoner kronor vid arets slut.

KASSAFLODE
Koncernens kassafléde frdn den 16pande verksamheten fore férind-
ringar av rorelsekapital uppgick till 236,3 (184,1) miljoner kronor
vilket kan jimforas med bolagets forvaltningsresultat om 242,8
(188,5) miljoner kronor.

Rorelsekapitalets forindring uppgick till 10,2 (~12,3) miljoner
kronor.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflddet med 691,1
(1 057,5) miljoner kronor.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har bidragit med
437,4 (698,7) miljoner kronor.

Likvida medel har under perioden forindrats med -7,2 (-187,1)

miljoner kronor.




Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KASSAFLODE

Koncernen Moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 30 2009 2008 2009 2008
Resultat fore skatt 49,7 -423,3 -26,4 81,1
Virdeforindringar pa finansiella instrument -37,7 4243 - -
Virdeforandringar pa fastigheter 2441 147,8 = -
Virdeférandringar pa lan i utlindsk valuta -12,1 42,3 - -
Fortida 16sen derivat - - 19,5 -
Resultat fran andelar i koncernforetag - - 3,0 -7,8
Koncernintern férsiljning av andelar - - = -59,1
Koncerninterna rinteintikter - - -27,3 -32,4
Koncerninterna rintekostnader - - 4,8 12,9
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -1,7 -3,8 3,8 -1,5
Betald skatt -6,0 -3,3 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 236,3 184,1 -22,6 -6,8
Kassaflode fran forindring av kortfristiga fordringar 5,4 1,0 3,2 58,2
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder 4.8 -133 48,2 -173,1
Kassaflode fran den l16pande verksamheten 246,5 171,7 -67,6 -121,8
Forvirv av fastigheter —447 4 -1254,1 - -
Forsiljning av fastigheter 5,5 323,1 - -
Investeringar i befintliga fastigheter -209,4 -97,5 = -
Forvirv av borsnoterade aktier -69,3 -62,6 - -
Forsiljning av borsnoterade aktier 25,7 30,4 = -
Fordringar hos intresseféretag - - 2,0

Forvirv av aktier och andelar i dotterforetag - - - -0,2
Minskning av 6vriga anlidggningstillgdngar 3,8 3,2 - -
Okning av 6vriga anliggningstillgingar = - -2,1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -691,1 -1057,5 -0,1 -0,2
Nyemission av preferensaktier 121,9 3,0 121,9 3,0
Utdelning till preferensaktieigare -33,2 -29,9 33,2 -29,9
Upptagna lan 552,9 1777,0 - -
Amorterade 14n -200,4 -1047,6 = -
Losen finansiella derivat - - -19,5 -
Minskning av 6vriga langfristiga skulder -3,8 -3,8 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 437,4 698,7 69,2 -26,9
Arets kassafldde -7,.2 -187,1 1,5 -148,4
Likvida medel vid &rets inging 210,9 398,0 96,8 245,2
Likvida medel vid drets utging 203,7 210,9 98,3 96,8

AB Sagax Arsredovisning 2009



FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

. Intjdnade

Ovrigt vinstmedel Totalt eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital tillskjutet kapital Reserver inkl. arets resultat kapital
Eget kapital 31 december 2007 135,2 432,9 -0,1 897,6 1 465,6
Aktieutdelning - - - -29,9 -29,9
Nyemitterade preferensaktier 0,7 2,3 - 3,0
Totalresultat januari-december 2008" - - 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 70,0 - - 90,0
Apportemitterade preferensaktier? 7,5 27,3 - - 34,8
Transaktionskostnader - -2,9 - - -2,9
Totalresultat januari-december 2009" - - -2,3 33,7 31,4
Eget kapital 31 december 2009 163,4 529,7 1,8 686,7 1381,6

1) Jamforelsetal har justerats s att "Totalresultat" omfattar tidigare resultat samt omrékningsdifferenser.
2) 1 515 000 preferensaktier a 23 kronor emitterades mot apport av skuldebrev om 34 845 000 kronor i
samband med férvéirv av fastigheten Panncentralen 1.
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Finansiella rapporter

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2009 2008
Nettoomsittning 26 9,2 8,2
Administrationskostnader 5,6,20 -24,1 -24,1
Resultat fore finansiella intikter och kostnader -14,9 -15,9
Resultat fran andelar i koncernféretag 19 3,0 66,9
Finansiella intikter 7 31,8 52,8
Finansiella kostnader 8 —40,3 22,7
Resultat fore skatt -26,4 81,1
Skatt pa arets resultat 10 2,5 -10,3
Arets resultat -23,9 70,8
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2009 31 december 2008
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anléiiggningstillgingar

Inventarier 20 2,4 0,4
Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 21 193,2 168,9
Andelar i intresseforetag 22 0,9 0,9
Fordringar pa koncernforetag 24 125,9 125,9
Fordringar p3 intresseféretag 23 7,8 9,8
Uppskjuten skattefordran 12 50,2 52,4
Summa anlidggningstillgangar 382,4 358,3
Omsittningstillgdngar

Fordringar p4 koncernforetag 24 408,0 437,8
Skattefordran 0,1 3,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 1,2 2,6
Ovriga fordringar 0,7 -
Kassa och bank 30 98,3 96,8
Summa omsittningstillgdngar 508,3 540,4
SUMMA TILLGANGAR 888,7 898,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 27

Aktickapital 163,4 135,9
Reservfond 121,0 121,0
Konsolideringsfond 193,7 143,3
Fritt eget kapital

Overkursfond 407,0 312,7
Balanserad vinst 13,4 12,8
Arets resultat -23,9 70,8
Summa eget kapital 874,6 796,4
Skulder

Skulder till koncernforetag 25 - 99,9
Leverantdrsskulder 0,4 0,2
Ovriga skulder 0,7 1,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 18 13,1 1,2
Summa skulder 14,1 102,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 888,7 898,7
Stillda sikerheter 29 34,0 6,7
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Finansiella rapporter

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Konsoliderings - Fritt eget Totalt eget
Belopp i miljoner kronor Not 27 Aktiekapital Reservfond fond kapital kapital
Eget kapital 31 december 2007 135,2 121,0 143,3 340,2 739,7
Aktieutdelning - - - -29,9 -29,9
Nyemitterade preferensaktier 0,7 - - 2,3 3,0
Koncernbidrag, netto efter skatt - - - 12,8 12,8
Arets resultat 2008 - - - 70,8 70,8
Eget kapital 31 december 2008 135,9 121,0 143,3 396,2 796,4
Aktieutdelning - - - -33,2 -33,2
Apportemitterade preferensaktier 7,5 - - 27,3 34,8
Nyemitterade preferensaktier 20,0 - - 70,0 90,0
Transaktionskostnader - - - -2,9 -2,9
Koncernbidrag, netto efter skatt - - - 13,4 13,4
Vinstdisposition - - 50,4 -50,4 -
Arets resultat 2009 - - - -23,9 -23,9
Eget kapital 31 december 2009 163,4 121,0 193,7 396,5 874,6
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NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION OM BOLAGET
Arsredovisning och koncernredovisning fér AB Sagax (publ),
organisationsnummer 556520-0028, avseende verksamhets-
aret 2009 har av styrelsen godkints for publicering den 20
april 2010. Bokslutskommuniké presenterades den 19 febru-
ari 2010. Moderbolaget ir ett svenskt aktiebolag (publ), med
site i Stockholm, Sverige. Koncernens verksamhet beskrivs i
forvaltningsberittelsen. Arsredovisning och koncernredovis-
ning foreslas faststillas pa arsstimman den 5 maj 2010.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernen

Koncernens rikenskaper har upprittats enligt de av EU god-
kinda International Financial Reporting Standards (IFRS)
samt tolkningarna av International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom
tillimpning av Rédet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1.2, kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Koncernens funktionella valuta ir visentligen svenska
kronor som #dven utgdr rapporteringsvaluta fér koncernen
och moderbolaget. Tillgdngar och skulder ir redovisade till
anskaffningsvirden, férutom forvaltningsfastigheter, bérsno-
terade aktier och finansiella derivat vilka virderas till verkligt
virde.

Dotterbolag ir bolag i vilka moderbolaget har ett direkt
eller indirekt bestimmande inflytande 6ver den driftsmissiga
eller finansiella styrningen. AB Sagax har direkt eller indirekt
100 % av rostetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredovis-
ningen redovisas enligt férvirvsmetoden vilken innebir att
ett forvirv av dotterforetag betraktas som en transaktion dir
moderbolaget indirekt forvirvar dotterbolagets tillgdngar
och &vertar dess skulder. Fran och med forvirvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det forvirvade bolagets
intikter och kostnader, identifierbara tillgdngar och skulder.
Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder mellan
bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Moderbolaget

Moderbolaget har upprittat sin &rsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2.2, redovisning for juridisk person.
RFR 2.2 innebir att moderbolaget i drsredovisningen for den
juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkinda
IFRS och uttalanden sd langt detta dr mojligt inom ramen fér
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning

Nir koncernbidrag har limnats i skatteutjimningssyfte,
redovisas koncernbidragen som en minskning respektive
Skning av fritt eget kapital med beaktande av skatt i enlighet
med uttalande fran Radet for finansiell rapportering.

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvirdemetoden. Det bokférda virdet provas fort-
16pande mot dotterbolagens koncernmissiga egna kapital.

I de fall bokfort virde understiger dotterbolagens koncern-
missiga virde sker nedskrivning som belastar resultat-
rikningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte lingre ir
motiverad sker terféring av denna.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

ALLMANT

Alla belopp ir i miljoner kronor (Mkr) om inget annat anges,
och avser rikenskapséret 1 januari — 31 december 20009.
Siffror inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller
tidsperiod féregdende &r.

KRITISKA BEDOMNINGAR

IFRS och god redovisningssed kriver att Sagax gor be-
démningar och antaganden som paverkar koncernens
redovisade tillgdngar, skulder, intikter och kostnader samt
Svrig information. Dessa bedémningar baseras p3 historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga
under rddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller
andra forutsittningar foreligger. Ytterligare faktorer vilka kan
péaverka bedémningen av koncernen redogérs for i not 31 pa
sidan 105.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan
bedémningarna ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stillning. Virderingen kriver en
bedémning av det framtida kassaflodet samt faststillande
av avkastningskrav. Virderingarna utférs av oberoende vir-
deringsféretag. De virderingar och bedémningar som gjorts
beskrivs sirskilt nedan under avsnittet Forvaltningsfastighe-
ter pa sidan 83 samtinot 11.

Aven externa virderingar av finansiella instrument som
derivat erhills kvartalsvis och ligger till grund for de oreali-
serade virdeforindringar vilka i enlighet med IFRS péverkar
koncernens resultat och finansiella stillning.

En visentlig beddmningsfrdga har dven varit hur uppskju-
ten skatt skall behandlas i koncernredovisningen, se avsnittet
om skatter i denna not.

ANDRADE REDOVISNINGSREGLER

IFRS 8 Rovrelsesegment

Standarden tillimpas frin den 1 januari 2009 och behand-
lar indelningen av féretagens verksamhet i olika segment.
Enligt standarden ska foretaget ta utgdngspunkt i den interna
rapporteringens struktur och bestimma rapporteringsbara
segment efter detta. Detta har inte haft ndgon inverkan pa
koncernens segmentsredovisning utéver limnade tilliggs-
upplysningar.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Standarden har uppdaterats frin den 1 januari 2009. Om-
arbetningen innebir bland annat att foretaget skall sirskilja
dgartransaktioner frdn andra transaktioner som ger for-
indringar i virdet pa foretagets tillgingar och skulder. Det
medfor att rapporten for férindring av eget kapital enbart
skall bestd av dgartransaktioner samt sista resultatraden i
resultatrikningen.

Resultatrikningen har dirmed férlingts och komplet-
terats med redovisade intikter och kostnader som tidigare
redovisats direkt i eget kapital, alternativt att dessa poster
redovisats i en egen rapport placerad direkt efter resultat-
rikningen. For Sagax innebir standarden att omriknings-
differenser redovisas i rapporten dver totalresultatet,
nedanfdr &rets resultat.




IAS 23 Lanekostnader

Standarden tillimpas frdn den 1 januari 2009. Standarden
behandlar redovisningen av ldnekostnader som ir direkt
hinfoérbara till inkdp, konstruktion eller produktion av en
tillgdng som tar betydande tid i ansprék att firdigstilla for
avsedd anvindning eller forsiljning. I Sagax fall ir nybyggna-
tioner eller stérre om- eller tillbyggnationer typiska exempel
pa denna typ av projekt. Standarden ger inte lingre ndgon
valméjlighet mellan att kostnadsfora alternativt aktivera sa-
dana ldnekostnader, utan dessa méste aktiveras. For tillgidngar
som virderas till verkligt virde far bolag dock vilja att fringa
standarden. Sagax har valt att tillimpa IAS 23 p3 forvalt-
ningsfastigheterna. Rekommendationen medférde inga
forindringar av Sagax redovisning.

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar

En omarbetning av standarden tridde i kraft 1 januari 2009.
Omarbetningen giller utskade upplysningskrav avseende
bland annat likviditetsrisker och hur finansiella instruments
verkliga virden har beriknats. For Sagax har detta medfort
att mer information limnats om koncernens likviditetsrisker.
Upplysningskraven om berikning av verkliga virden uppfylls
sedan tidigare.

Forédndring av befiniliga standarder

Ett antal mindre forindringar har gjorts av befintliga standar-
der, vilka tridde i kraft 2009. Bland annat har klassificering
av fastighet som bebyggs eller exploateras for framtida an-
vindning som férvaltningsfastighet dndrats i IAS 40 Forvalt-
ningsfastigheter. Tidigare har sddana fastigheter klassificerats
som materiella anlidggningstillgdngar och dirmed redovisats
till anskaffningsvirde tills dess att de fardigstillts. Férind-
ringen av IAS 40 innebir att dven sidana fastigheter skall
klassificeras som forvaltningsfastigheter under produktionsti-
den och dirmed redovisas enligt samma princip som 6vriga
forvaltningsfastigheter. Denna férindring av standarder samt
dvriga forindringar har inte haft nigon visentlig effekt pa
Sagax redovisning.

NYA IFRS OCH TOLKNINGAR AV STANDARDER
Nya IFRS, indringar i standarder samt tolkningsuttalanden
vilka trider i kraft forst frén och med rikenskapsiret 2010
och senare har inte tillimpats vid upprittandet av dessa
finansiella rapporter. Av EU godkinda standarder och tolk-
ningsuttalanden:

IFRS 3 Rorelseforvirv
Standarden har omarbetats och ska tillimpas pa riken-
skapsédr som paborjas den 1 juli 2009 eller senare vilket for
Sagax innebir rikenskapsir 2010. Den av Sagax identifie-
rade férindring som vid ett eventuellt verksamhetsforvirv
(Business Combination) kommer att péverka bolaget ir att
transaktionskostnader hinforliga till verksamhetsforvirv ska
kostnadsforas istillet for att som tidigare aktiveras.

Ovriga nya och indrade standarder samt tolkningar be-
déms inte komma att ha ndgon visentlig pdverkan pa Sagax.

KILASSIFICERING

Anliggningstillgdngar och langfristiga skulder bestir enbart
av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader riknat fran balansdagen. Omsittningstill-
gingar och kortfristiga skulder bestir enbart av belopp som
forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader frén
balansdagen.

RAPPORTERING FOR SEGMENT

Foretagets interna rapporteringssystem ir frimst baserat pa
den geografiska uppdelningen av marknaden vilken speglar
bedémda marknadsrisker. Segmentsindelningen motsvarar
koncernens interna rapporteringsstruktur.

INTAKTER

Intikterna utgors huvudsakligen av hyror for tillhanda-
héllande av lokaler. Hyresintikter periodiseras linjart i
enlighet med IAS 17. Hyresintikter, som ur ett redovisnings-
perspektiv anses vara operationella leasingavtal, resultatfors

i den period de avser. I de fall hyresavtal medfér reducerad
hyra under del av hyrestiden som motsvaras av en vid annan
tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under- respektive
dverhyra 6ver kontraktets 16ptid.

Férskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintikter
i balansrikningen. Hyresintikter frén forvirvade fastigheter
bokfors frin och med tilltridesdagen.

Rinteintikter redovisas i takt med att de intjinas (berik-
ningen sker pa basis av underliggande tillgdngs avkastning
enligt effektiv rinta).

Intikter fran fastighetsforsiljningar redovisas vid fran-
tridet av fastigheterna, sivida det inte foreligger sirskilda
villkor i kdpekontraktet. Om fastigheterna frantrids efter
ett kvartalsskifte, d fastigheterna skall marknadsvirderas,
redovisas de i den foljande kvartalsrapporten till ett virde
motsvarande det mellan parterna dverenskomna virdet. Virde-
forindringar pa dessa fastigheter rubriceras d4 som oreali-
serade virdeférindringar i kvartalsrapporten. Konsekvensen
blir da att inga realiserade virdeforindringar redovisas det
kvartal d3 fastigheterna har frintritts. Om Sagax avtalar om
forsiljning och frantrider fastigheter inom ett och samma
kvartal redovisas virdeforindringarna som realiserade virde-
forandringar.

KOSTNADER

Kostnader, inklusive ldnekostnader, belastar resultatet i den
period till vilken de hinfor sig. Kostnader for central admi-
nistration i koncernens resultatrikning avser kostnader vilka
ej fordelats ut pa fastighetsbolagen inom fastighetsrorelsen.
Hiri ingar kostnader {or bolagsadministration och kostnader
for uppritthallande av notering pA NASDAQ OMX Stock-
holm, Small Cap. Moderbolagets kostnader f6r bland annat
koncernledning, IT, Investor Relations, revision och finansiell
rapportering ingér i begreppet central administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses rinta och andra kostnader
som uppkommer dé Sagax ldnar pengar. Utgifter for ut-
tagande av pantbrev kostnadsférs medan posten aktiveras i
koncernredovisningen. Finansiella kostnader belastar resultatet
for den period till vilken de hinfor sig.

Till finansiella kostnader hinfor sig éven kostnader for
rintederivatavtal. Betalningsstrémmar enligt dessa avtal re-
sultatfors for den period de avser. Orealiserade virdeforand-
ringar redovisas under egen rubrik i resultatrikningen och
paverkar ej redovisade finansiella intikter eller kostnader.
Rintekostnader under produktionstiden for stérre ny-, till-
eller ombyggnationer aktiveras och péverkar ej finansiella
kostnader.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittning till anstillda sdsom 16ner och sociala kostnader,
betald semester och betald sjukfranvaro med mera redovisas
i takt med att de anstillda har utfért tjinster i utbyte mot
ersittningen. Aven bonusar och pensionspremier betalas
och kostnadsfors i takt med att de anstillda utfort tjinster i
utbyte mot ersittningen.



PENSIONER
Sagax betalar pensionspremier for de anstillda i enlighet
med en avgiftsbestimd plan. Premierna skall beloppsmissigt
spegla sedvanliga ITP-avsittningar. Sagax har inga kvarsta-
ende forpliktelse eller dtaganden till foljd av dessa premie-
betalningar for framtida pensioner. Utbetalningarna sker till
fristdende organ vilka administrerar planerna.

Det finns inga dtaganden for forménsbestimda ITP-
planer eller andra ersittningar efter avslutad anstillning.

EGET KAPITAL

Aterkip av egna aktier

Vid eventuellt dterkép av egna aktier reduceras det egna
kapitalet med den betalda képeskillingen inklusive eventu-
ella transaktionskostnader. Sagax har hittills inte aterkdpt
egna aktier.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter
det att drsstimman fattat beslut om utdelning. Av Sagax
anteciperade utdelningar skall redovisas som finansiell intikt.

Resultat per stamaktie

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Liamnade och erhillna koncernbidrag samt eventuell skatte-
effekt redovisas, i enlighet med uttalande frin Redovisnings-
radets akutgrupp UFR 2, direkt i balansrikningen som en
minskning respektive 6kning av fritt eget kapital. Aktiedgar-
tillskott sker i enlighet med uttalandet frin Radet for finan-
siell rapportering. Koncernbidrag redovisas enligt dess ekono-
miska innebérd. Limnade och erhéllna koncernbidrag vars
syfte dr att minimera koncernens totala skatt, samt eventuell
skatteeffekt dérp4, redovisas direkt i balansrikningen som en
minskning respektive 6kning av fritt eget kapital. Koncern-
bidrag som ir att likstilla med en utdelning redovisas som
finansiell intdkt i resultatrikningen hos mottagaren och som
en minskning av fritt eget kapital hos givaren. Aktieigartill-
skott redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotter-
bolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital.

KASSAFLODE

Kassafldesanalysen har upprittats i enlighet med den indi-
rekta metoden, vilket innebir att nettoresultatet justeras for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under
perioden, samt for eventuella intikter och kostnader som
hinfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafloden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sagax fastigheter innehas i syfte att generera hyresinkomster
och rubriceras som forvaltningsfastigheter. Sagax har valt
att redovisa sina fastigheter till verkligt virde och latit
oberoende virderingsinstitut virdera samtliga av koncernens
fastigheter. Virderingar under 2009 har utférts av DTZ,
CB Richard Ellis, Bryggan Fastighetsekonomi och Colliers
Property Partners Valuation GmbH.

Virderingarna har genomforts i enlighet med riktlin-
jerna i Svenskt Fastighetsindex (SFI) virderingshandledning
eller motsvarande avseende fastigheter utomlands. Varje
virderingsobjekt har virderats separat av fastighetsvirderare
som auktoriserats av Samfundet for Fastighetsekonomi. Som
huvudmetod vid virdebedémningarna anvinds kassaflodes-
kalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvirden
nuvirdesberiknas. Kalkylperioden uppgér som regel till tio
ar. 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 lagts vid storre hyresgister samt vakanta lokaler.
Syftet med besiktningen ir att bedéma fastighetens allminna
standard och skick, underhéallsbehov, marknadsposition

och lokalernas attraktivitet, som underlag fér bedomning

av marknadshyra, uthyrningsméjligheter och langsiktig
vakansgrad.

Kassaflodeskalkylerna baserades under 2009 p3 ett infla-
tionsantagande om 2 % (2 %) per &r under kalkylperioden.
Som grund fér beriknade framtida driftnetto ligger analys av
gillande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarkna-
den. De kommersiella hyresavtalen har individuellt beaktats i
kalkylen. Normalt har de gillande hyresavtalen antagits gilla
fram till hyresavtalens slut. Fér de fall hyresvillkoren har
beddmts som marknadsmissiga har de sedan antagits méjliga
att férlinga pa oforindrade villkor alternativt varit majliga
att nyuthyra p3 liknande villkor. I de fall den utgdende hyran
bedémts avvika frin gillande marknadshyra har denna reg-
lerats till marknadsmissig niva. Kassaflédesanalysen medger
mojligheten att beakta marknadslige, hyresniv, framtida
utveckling av marknadshyra och ldngsiktig vakansgrad. Drift-
och underhéllskostnaderna har dels baserats pa en analys av
de historiska kostnaderna for respektive fastighet och dels
pa erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter,
bland annat frén statistik redovisad av SFI eller motsvarande
avseende fastigheter utomlands. Kalkylrintan for nuvirdes-
berikning av kassafloden varierade mellan 6,0 och12,0 %
och direktavkastningskravet for restvirdesbedémning mellan
8,7 och 18 %. Kalkylrintan och direktavkastningskravet
baseras pa analyser av genomf6rda transaktioner samt pé
individuella bedémningar avseende risknivd och respek-
tive fastighets marknadsposition. Kalkylrintan utgor ett
nominellt avkastningskrav p3 totalt kapital. Utgdngspunkten
for kalkylrintan dr den nominella rintan pé statsobligatio-
ner med fem &rs 16ptid med dels ett generellt tilligg for
fastigheter och dels ett fastighetsspecifikt tilligg. Det valda
direktavkastningskravet for restvirdebedémningen har him-
tats frin marknadsinformation frin den aktuella delmarkna-
den, och har anpassats med hinsyn till fastighetens fas i den
ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens slut. Det vigda
genomsnittliga direktavkastningskravet for restvirdesberik-
ning uppgick till 8,4 % (7,8 %).

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgdngar utgdrs av maskiner och
inventarier vilka har upptagits till anskaffningsvirde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och even-
tuellt gjorda nedskrivningar.

AVSKRIVNINGAR
Materiella anlidggningstillgdngar redovisas i dotterbolagen till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
I koncernredovisningen sker i enlighet med IFRS inga avskriv-
ningar av fastigheternas viarden. Avskrivningar vilka skett i
dotterbolagen aterliggs dirfor i koncernredovisningen.
Avskrivningar pd maskiner och inventarier sker med 20 %
per ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Enligt IFRS skall kassa och bank, hyresfordringar, dvriga
fordringar, aktier, lanefordringar, derivatinstrument, leveran-
torsskulder, 6vriga skulder och laneskulder betraktas som
finansiella instrument. Finansiella instrument redovisas in-
ledningsvis till anskaffningsvirde, motsvarande verkligt virde
med tilligg for transaktionskostnader. Undantaget 4r den
kategori av finansiella instrument vilka redovisas till verkligt
virde via resultatrikningen och dir eventuella transaktions-




kostnader ej beaktas. Klassificeringarna nedan avgér hur de
finansiella instrumenten sedan behandlas i redovisningen.

Fordringar

Fordringar upptas till det légsta av nominellt virde och det
belopp varmed de beriknas inflyta. Reservering for osikra
fordringar sker nir risk bedoms finnas att koncernen ej kom-
mer att erhélla hela fordran. Kortfristiga fordringar forfaller
till betalning inom ett r frdn balansdagen. D4 koncernen
redovisar fastighetsforsiljningar pa frintridesdagen uppstar
normalt inga fordringar till {5ljd av fastighetsférsiljningar.
Orealiserade virdeférandringar pé derivat redovisas som
kortfristig fordran.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta
Transaktioner i utlindsk valuta redovisas till transaktions-
dagens kurs. Monetira tillgdngar och skulder i utlindsk
valuta omriknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser
resultatfors. Kursdifferenser avseende rérelsefordringar och
skulder redovisas i rorelseresultatet och kursdifferenser i
finansiella tillgingar och skulder redovisas i finansnettot.
Valutaeffekter pa 1an upptagna i utlindsk valuta, i svenska
dotterbolag, redovisas som orealiserade virdeférindringar.

Borsnoterade aktier

Koncernen iger aktier i det i Norge noterade fastighets-
bolaget Northern Logistic Property ASA vilka virderas till
balansdagens kurs. Virdeforindringar redovisas mot resultat-
rikningen.

Kassa och bank
Kassa och bank redovisas till nominellt virde per boksluts-
dagen.

Finansiella skulder

Langfristiga skulder ir skulder som férfaller till betalning
senare in ett ar. Kortfristiga skulder ir skulder som forfaller
till betalning inom ett &r. Skulder avser 1an och rérelseskul-
der som till exempel leverantérsskulder. Lnen tas upp till
anskaffningsvirde och redovisas i balansrikningen per likvid-
dagen. Den nominella skulden redovisas pa balansrikningens
skuldsida och kostnader foér 1dnens upptagande redovisas

pa tillgdngssidan och 16ses upp linjirt éver lanets 16ptid.
Rérelseskulder redovisas nir motparten levererat tjinst eller
vara, oavsett om faktura erhillits eller ej. Leverantorsskulder
redovisas nir faktura erhéllits och virderas till nominellt
virde.

Koncernen har ett bundet 14n om 36,2 mkr med fast
rinta . Resterande lins rintevillkor baseras p3 Stibor 1-ménad,
Stibor 3-ménader eller Euribor 3-manader med tilligg
for marginal och rintebestims varje respektive var tredje
manad, varfor bokfort virde ir en rimlig approximation av
lanens verkliga virde. Upplupna rintor redovisas under upp-
lupna kostnader. Orealiserade virdeforindringar pd derivat
redovisas som kortfristig skuld eller kortfristig fordran.

Derivatinstrument och sdkringsredovisning

Sagax anvinder rintederivatavtal i syfte att reducera rinte-
riskerna och uppné 6nskad rintebindningstid. Uppléning till
rorlig rinta byts till fast rintesats genom rinteswapkontrakt
alternativt begrinsas rinterisken genom rintetak i syfte

att begrinsa forindringar i framtida kassafldden avseende
rintebetalningar.

Initialt redovisas derivat i balansrikningen till anskaffnings-
virde p3 likviddag. Samtliga derivat virderas i enlighet med
IAS 39 till verkligt virde i balansrikningen pé balansdagen
och virdeférindringar redovisas mot resultatrikningen.
Verkligt virde motsvaras av framtida kassafldden diskonte-
rade till nuvirde och erhélls som &terkdpspris frin respektive
motpart.

Med orealiserad virdeférindring avses den virdeférindring
som uppstatt under verksamhetsdret pa de derivatavtal
koncernen hade vid &rets utging. Koncernen tillimpar inte
sikringsredovisning utan har valt att redovisa virdefériand-
ringarna direkt mot resultatrikningen.

SKATTER INKLUSIVE UPPSKJUTEN SKATT
Inkomstskatten avser aktuell och uppskjuten skatt.

Inkomstskatten belastar resultatrikningen forutom i de
fall den #r hinforlig till transaktioner, sdsom koncernbidrag,
vilka redovisats direkt mot eget kapital. Aven eventuell
skatteeffekt redovisas d& direkt mot eget kapital.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balans-
rikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna
skatteskulder och fordringar for alla skillnader mellan en
tillgings eller skulds bokférda virde och dess skattemissiga
virde, s kallade temporira skillnader. Detta innebir att
det finns en skatteskuld eller skattefordran som aktualiseras
den dag tillgdngen eller skulden realiseras. I Sagax foreligger
temporira skillnader avseende fastigheter, aktier och derivat.
Uppskjuten skattefordran hanférligt till underskottsavdrag
redovisas eftersom det ir sannolikt att framtida skatte-
missiga 6verskott kommer att finnas tillgéngliga vilka kan
nyttjas mot underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beriknas
med hjilp av de skattesatser som forvintas gilla for den pe-
riod da fordringarna avriknas eller skulderna regleras, baserat
pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Redovisning av uppskjuten skatt foljer IAS 12. Sagax
redovisar enligt foljande:

Om forvirvet ir ett verksamhetsforviry (Business
Combination) s& redovisas full uppskjuten skatt, 26,3 %, pa
skillnaden mellan bedémt fastighetsvirde och skattemissigt
restvirde.

Om férvirvet ir att betrakta som ett tillgdngsforvirv
(Asset Deal), sd redovisas enligt vad koparen faktiskt
betalar. Dirmed beaktas vid forvirvet faktiskt anvind skatte-
sats, varvid redovisningen dock ej sker som skatteskuld utan
som avdrag fran fastighetstillgdngsposten.

LEASING

Leasingavtal dir i allt visentligt alla risker och férdelar som
forknippas med dgandet faller pa uthyraren klassificeras som
operationella leasingavtal.

Hyreskontrakt hinférliga till Sagax forvaltningsfastigheter
ir att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av
dessa framgar av principen for intikter samt not 2.

Med utgdngspunkt fran att den ekonomiska risken kvar-
star hos uthyraren har #ven tomtrittsavtal redovisats som
operationell leasing i not 9.

Sagax har ingtt ett antal mindre leasingavtal avseende
kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa ir inte
visentligt. Leasingavgifterna redovisas som kostnad i resul-
tatrikningen och fordelas linjirt dver avtalets 16ptid.



NOT 2 OPERATIONELL LEASING — HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintikter r 2009 uppgick till 566,3 (491,4)
miljoner kronor. Hyresintikternas 6kning ir frimst en effekt
av ett storre fastighetsbestind och intéktshéjande investeringar
i befintligt fastighetsbestand. Hyresintikterna utgérs av
hyresvirdet med avdrag for virdet av under &ret vakanta
lokaler. Med hyresvirde avses erhallna hyresintikter med
tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta ytor. I hyres-

Forfalloar Antal kontrakt
2009 3
2010 25
2011 31
2012 36
2013 21
2014 13
>2014 80
Totalt 209

Den genomsnittliga dterstiende 16ptiden {6r hyresavtalen
uppgick till 9,1 (9,3) 4r. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid arets utging till 95 % (96 %). Det totala hyres-
virdet for outhyrda lokaler uppgér vid drets slut till 26,2
(22,3) miljoner kronor. Nyuthyrning under &ret uppgick
till 23,2 (19,3) miljoner kronor. Omférhandlingar och for-
lingningar uppgick till 86,8 (76,0) miljoner kronor, medan

Avtalade framtida hyresintakter

Avtalade hyresintikter r 1 593,5
Avtalade hyresintikter mellan ar 2 och 5 2 093,1
Avtalade hyresintikter senare in ar 5 2709,7

Summa 5 396,3

virdet ingér tilligg som vidaredebiteras till hyresgister sdsom
virme, elektricitet, fastighetsskatt och indextilligg.

Forfallodr for tecknade hyreskontrakt framgar av tabellen
nedan dir kontrakterad arshyra avser &rsvirde for befint-
liga hyreskontrakt. Sagax forvaltningsstrategi med linga
kontraktsavtal framgar av tabellen nedan dér 72 % av kon-
trakterad drshyra forfaller till omférhandling efter ar 2014.

Area, kvm Kontrakterad arshyra Andel
10 100 6,7 1%
18 698 17,5 3%
33434 32,1 5%
51 865 42,7 7 %
36 555 29,2 5 %
81319 42,4 7 %

661 133 422,9 72 %

893 104 593,5 100 %

avilyttningar och konkurser uppgick till 14,0 (22,5) miljoner
kronor.

Sagax strategi ir att efterstriva l3g operativ risk genom
bland annat langa hyresavtalstider. Tabellen nedan visar
avtalade framtida hyresintikter avseende befintliga hyres-
kontrakt.




NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSOMRADEN

Intékter
Hyresintikter
Ovriga intikter
Fastighetskostnader

Driftnetto

Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Centrala administrationskostnader

Forvaltningsresultat

Orealiserade virdefériandringar!
Realiserade virdeférandringar!
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Arets resultat

Forvaltningsfastigheter?
Likvida medel
Ofordelade poster:
Uppskjuten skattefordran
Opvriga tillgngar

Summa tillgangar
Fastighetskrediter
Avsittningar
Ofordelade poster:

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga skulder

Summa skulder

Koncernens egna kapital
Summa skulder och eget kapital

Ovriga upplysningar
Investeringar i fastigheter

Ej kassaflodespaverkande poster
Orealiserade virdeférandringar
Uppskjuten skatt

Summa ej kassaflodespaverkande poster

Stockholm
2009 2008
257,7 203,6
4,0 5,9
-56,8 47,4
204,9 162,1
2,6 5,6
-101,6 -116,4
105,9 51,3
~62,4 ~103,2
0,0 -
43,5 51,9
28144 2651,8
59,3 49,4
2211,4 2 096,1
226,4 723,1
-62,4 ~103,2
-62,4 -103,2

1) Viirdeforéindringar pd finansiella instrument har ej fordelats per marknadsomrdde.

2) Fastighetsviirdena har reducerats med forviintad uppskjuten skatt, 39,9 miljoner kronor, i enlighet med IFRS.

Enligt IFRS 8 ska upplysning limnas om intikterna frdn en
enskild kund 6verstiger 10 %. Sagax har en hyresgist dir

hyresintikterna 6verstiger 10 % av de totala hyresintik-

terna. De totala hyresintikterna frén hyresgisten uppgér till

94,4 miljoner kronor férdelat med 47,9 miljoner kronor p
segmentet Vistra Gotaland och med 46,5 miljoner kronor pa

Vastra Gotaland

(Ostra Gotaland

2009
68,5

4,6
63,9

0,0

27,8

36,1

73,6

109,7

942,8
5,5

811,2

27,5

’

73,6

73,6

segmentet Utland.

2008
82,7

6,8
75,9

0,3

473

28,9

~10,0
-19,9

839,5
3,1

579,7

89,7

~10,0

-10,0

2009
86,7

3,3
83,4

0,6

29,8

54,2

~172,1

-117,9

734,2
24,1

571,2

12,6

’

1721

-172,1

2008
83,2

5,4
77,8

1,6

33,5

45,9

67,2

21,3

893,8
30,6

609,3

108,3

67,2

67,2



Svealand Utland Ofdrdelade poster Summa koncernen
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
37,2 32,5 116,2 89,4 - - 566,3 4914
- - - - - - 4,0 5,9
-1,2 24 73 _7,6 0,1 9,1 -73,1 -60,5
36,0 30,1 108,9 81,8 0,1 9,1 497,2 436,8
0,0 0,1 0,2 1,1 3,0 11,0 6,4 19,7
-19,3 -20,9 -46,6 -50,0 -9,5 25,8 -234,6 -2423
- - - - -26,2 -25,7 -26,2 -25,7
16,7 9,3 62,5 32,9 -32,6 20,1 2428 188,5
2,7 25,8 _81,0 78,3 60,8 _466,5 ~183,8 -594,4
0,5 - - - -9,9 2,5 -9,4 -17,4
- - - - -7,6 -6,9 -7,6 -6,9
- - - - -8,4 248,7 -8,4 248,7
14,5 -16,5 -18,5 111,2 2,3 -202,1 33,7 -181,5
354,4 362,0 1536,0 1272,7 - - 6381,9 6019,8
10,0 6,3 6,4 24,6 98,4 96,9 203,7 210,9
151,9 168,6
188,7 1343
6926,1 6 533,6
281,9 535,8 1154,2 887,0 - - 5029,9 4707,9
43,5 -
471,1 564,3
5544,5 5272,2
1381,6 1261,4
6 926,1 6 533,6
0,9 51 389,4 425,4 - - 656,8 1351,6
2,7 25,8 -81,0 78,3 60,8 _466,5 _183,8 -594,4
- - - - -8,4 248,7 -8,4 248,7
-2,7 -25,8 -81,0 78,3 52,4 -217,8 -192,2 -345,7

AB Sagax Arsredovisning 2009




NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2009 till 73,1 (60,4) miljoner
kronor. I detta belopp ingér direkta fastighetskostnader,
sésom kostnader for drift, underhill, tomtrittsavgild och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader for fastig-
hetsadministration. I flertalet av Sagax hyreskontrakt avtalas
att hyresgisten star for vissa fastighetskostnader. Sagax har
dven tecknat s kallade triple netavtal vilket innebir att
hyresgisten sjilv ir avtalspart och stér for alla drift- och
underhillskostnader. Samtliga hyresavtal som avser fastig-
heter beligna utanfér Stockholm ir triple netavtal.

Drift- och underhdllskostnader

I drift- och underhéllskostnader ingar kostnader fér bland
annat elektricitet, uppvirmning, vatten, fastighetsskotsel,
forsikringar och underhdll. I de fall Sagax tecknar avtal for
drift- och underhéllskostnader vidaredebiteras i de flesta fall
hyresgisten i form av tilligg till hyran. Driftskostnaderna
uppgick under ar 2009 till 29,4 (23,5) miljoner kronor och
de 16pande underhéllskostnaderna uppgick till 8,8 (7,7)
miljoner kronor.

Tomtrdittsavgdld

Tomtrittsavgild ir den &rliga avgild Sagax betalar fér upp-
latelse av mark. Vid &rets slut uppgick antalet fastigheter
med tomtritt till 27 (25). Tomtrittsavgilder inklusive

NOT 5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Antal anstdllda
Medelantal anstillda
varav man

Loner och ersdtiningar

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare
varav tantiem och bonus

Ovriga anstillda

Summa

Sociala kostnader

Styrelse, VD och 6vriga ledande
befattningshavare

varav pensionskostnader
Ovriga anstillda

varav pensionskostnader

Summa

arrendeavgifter uppgick under ar 2009 till 12,2 (8,6)
miljoner kronor och avser i huvudsak Sagax tomtritter i
Stockholms stad. For 2010 uppgar gillande tomtritts- och
arrendeavtal till 11,2 miljoner kronor.

Fastighetsskatt
I Sverige ir fastighetsskatten en statlig skatt som betalas
arsvis i procent av faststillda taxeringsvirden. For Sagax
varierar fastighetsskatten mellan 0,5 och 1,0 % beroende pé
om fastigheten klassas som lager-/industrilokaler (0,5 %) eller
kontors-/butikslokaler (1,0 %). I Finland ir fastighetsskat-
ten kommunal och skattesatserna varierar frén kommun till
kommun. For Sagax fastigheter ir skatten mellan 0,74 och
0,9 % pa faststillda taxeringsvirden. Den tyska fastighets-
skatten faststills lokalt och uppgar for Sagax del till 1,26 %
av taxeringsvirdena.

Fastighetsskatten uppgick totalt till 14,2 (11,9) miljoner
kronor under 2009

Fastighetsadministration

Med fastighetsadministration avses indirekta fastighetskost-
nader sdsom uthyrningkostnader och férvaltningskostnader.
Fastighetsadministrationen uppgick under ar 2009 till 8,5
(8,7) miljoner kronor.

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
14,0 13,1 13,0 12,1
9,0 8,2 8,0 7,2
4,6 4,6 4,6 4,6
0,6 0,8 0,6 0,8
6,1 5,4 53 4,6
10,7 10,0 9,9 9,2
1,5 1,5 1,5 1,5
0,5 0,5 0,5 0,5
1,6 1,5 1,6 1,5
0,7 0,5 0,5 0,3



NOT 5 FORTSATTNING

Under ar 2009 hade moderbolaget 5 (5) styrelseledaméter
varav 0 (0) kvinnor. Koncernen och moderbolaget hade,
inklusive VD, 3 (3) ledande befattningshavare varav 0 (0)
kvinnor.

Till VD har under &r 2009 utbetalts 2 441 (2 221) Tkr i
16n inklusive forméaner om 7 (13) Tkr och inklusive 600 (420)
Tkr i bonus fér verksamhetséret 2008. For verksamhetsiret
2009 utbetalas 620 Tkr i bonus under 2010. Ersittning och
formaner till VD under 2010 utgér enligt avtal med 2 040
Tkr per ar i fast ersittning samt med en rérlig ersittningsdel
som maximalt kan uppg3 till fyra manadsléner. Den rorliga
ersittningsdelen for 2010 &rs verksamhet regleras i f6rhél-
lande till individuellt satta mal. VD erhiller inga pensionsfor-
maéner. Vid uppsigning frin bolagets sida dger VD ritt till tre
manadsloner.

Till styrelsen har arvoden om 600 (600) Tkr utbetalts i en-
lighet med beslut p3 ordinarie &rsstimma 6 maj 2009. Dirav
har styrelsens ordférande erhallit 240 (240) Tkr och &vriga 3
(3) ledaméter 120 (120) Tkr vardera. Nagon ersittning utdver
styrelsearvode har ej utgitt. VD erhéller ingen ersittning for
sitt styrelseuppdrag i AB Sagax.

Till 6vriga ledande befattningshavare, tvé stycken, har
under 2009 utbetalts 1 770 (1 779) Tkr i 16n, inklusive
9 (211) Tkr i kontant bonus och 175 (173) Tkr i extra
utbetalning for pensionsforsikring. Denna extra kostnad
for pensioner ingdr i de redovisade kostnader for pensioner.
Ersittning och forméner utgdr enligt gillande avtal med totalt
1 832 Tkr per r i fast ersittning for dessa befattningshavare,

NOT 6 ERSATTNINGAR TILL REVISORER

Ernst & Young AB:
Ersittning for revision
Andra konsulttjinster fran revisionsbyran

Summa

samt med en rorlig ersittningsdel vilken tilldelas diskretionirt
av VD. Den rérliga ersittningsdelen uppgar maximalt till

175 Tkr for ekonomichefen under 2010. Fastighetschefens
rorliga ersittningsdel dr uppdelad i tvd delar. Utveckling av
forvaltningsorganisationen kan ge fastighetschefen en maximal
bonus om 50 Tkr enligt gillande avtal. Den andra delen av
den rorliga ersittningen baseras pa fastigheternas kassafloden
och avser fastighetschefens roll som férvaltare av vissa fastig-
heter. Denna ersittning kan maximalt uppga till tre arsloner,
motsvarande 1 937 Tkr plus sociala avgifter. Motsvarande
ersittning under 2009 uppgick till 9 Tkr.

Betalningar av pensionspremier sker till avgiftsbestimd
plan i enlighet med beskrivning i not 1. Vid uppsigning fran
bolagets sida dger dessa befattningshavare ritt till tre manads-
loner eller de villkor som fdljer av lagstiftningen.

Sjukfranvaron under 2009 uppgick till 1,1 % (1,5 %),
varav andelen langtidssjukskrivna var O % (0 %). Sjukfrdnvaro
fordelat pé aldersgrupper och kén redovisas nedan.

Alder Sjukfrénvaro
20-29 1,7 %
30-49 1,1%
50> 0,0 %
Kon Sjukfranvaro
Min 0,3 %
Kvinnor 2,3 %
Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008

1,2 0,8 0,5 0,4

0,1 0,1 0,1 0,1

1,3 0,9 0,6 0,5




NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER

Rinteintikter dotterbolag
Rinteintikter
Opvriga finansiella intikter

Summa

Koncernens rinteintikter hirrér frin koncernens likvida
medel. Koncernens 6vriga finansiella intikter 2009 avsig
en garantiersittning vid en nyemission i Northern Logistic

NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Rintekostnader
Opvriga finansiella kostnader
Rintekostnader till dotterbolag

Summa

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
- - 27,6 32,4
3,5 11,2 3,5 11,4
0,7 8,5 0,7 9,0
4,2 19,7 31,8 52,8

Properties ASA. 2008 bestod de &vriga finansiella intikterna
av utdelningar frdn borsnoterade aktier.

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
226,9 237,0 15,3 4,7
7,7 3,9 20,3 51
_ - 4,7 12,9
234,6 240,9 40,3 22,7

Kostnad for outnyttjad kreditfacilitet uppgick till 4,7 (3,9) miljoner kronor.

NOT 9 OPERATIONELL LEASING — TOMTRATTSAVGALDER

Forfaller till betalning inom 1 &r
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar
Forfaller till betalning senare #n 5 &r

Summa

Koncernen
11,2
35,9
19,3

66,4

Sammanstillningen avser kostnader for kontrakterade tomtrittsavgilder.



NOT 10 SKATTEKOSTNAD

Sagax redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Med aktuell skatt forstds skatt som ska be-
talas eller erhallas avseende det skattepliktiga resultatet for
aktuellt ar. Aktuell skatt avser siledes den skatt som beriknas
pa det skattepliktiga resultatet.

Med uppskjuten skatt forstds framtida skattekonsekven-
ser av hindelser som har beaktats i bolagets redovisning eller
deklaration. Utifrdn den s kallade balansansatsen gors en
jamforelse mellan redovisade och skattemissiga virden pa
tillgdngar respektive skulder. Skillnaden mellan dessa virden
multipliceras med aktuell skattesats och redovisas som
uppskjuten skatt. Avsikten ar att beakta skattekonsekven-
serna vid till exempel framtida férsiljning av tillgdngar eller
utnyttjande av underskottsavdrag.

Redovisad skattekostnad eller skatteintdkt
Aktuell skattekostnad:

Skatteeffekt pa koncernbidrag
Beriknad skattekostnad

Skatt till f6ljd av dndrad taxering

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad eller skatteintikt:
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader i aktier

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader i finansiella
derivat

Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader pé fastigheter
Summa uppskjuten skatt

Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintikt

I Sverige var den aktuella inkomstskatten for aktiebolag

26,3 % under 2009, i Finland 26,0 % och i Danmark 25,0 %.

Inkomstskatten fordelas i resultatrikningen pa tva poster,

aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas

pa drets skattepliktiga resultat, vilket kan vara ligre 4n det

redovisade resultatet, med respektive lands skattesats. Skill-

naderna beror pé bolagets méijligheter att:

1) gora skattemissiga avskrivningar

2) gora direktavdrag for vissa investeringar i fastigheter, vilka
aktiveras i bolagets redovisning, samt

3) utnyttja befintliga skattemissiga underskott.

Uppskjuten skatt har beriknats med respektive lands skatte-

sats.

1) Moderbolaget redovisar uppskjuten skatt for ett direktcigt kommanditbolag.

Nedan redovisas vilka skatteintikter respektive skattekostnader som paverkat Sagax redovisning av aktuell

skatt och uppskjuten skatt fér verksamhetséret 2009.

Avstamning av redovisad skatt utifran skattekostnader

Resultat fore skatt

26,2 % skatt!
Icke avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Andrad skattelagstiftning for Justerade Anskaffningsutgifter
(JAU), avseende kommanditbolagsandelar

Skatt till f6ljd av dndrad taxering

Uppldsning av uppskjuten skatt vid fastighetsforsiljningar
Temporir skillnad fastigheter i underliggande kommanditbolag
Likvidering av bolagsandelar

Tidigare ej intiktsfort underskottsavdrag

Forindring uppskjuten skatt till f6ljd av indrad skattesats

Redovisad skatt

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
- - - 5,0
-5,6 -6,9 -
-2,0 - - -3,1
-7,6 -6,9 - L9
-5,0 -5,7 - _
-13,7 96,5 4,4 -12,2
-15,2 20,0 - -
-8,6 91,8 - -
34,1 46,1 1,99 -
-8,4 248,7 -2,5 -12,2
-16,0 241,8 -2,5 -10,3
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
49,6 -423,3 -26,4 81,2
-13,0 111,3 6,9 -21,3
-0,1 -5,3 -0,1 -0,1
- - 0,0 17,8
-10,1 - - -
0,5 -5,0 -2,3 -3,1
-1,0 8,3 - -
_ _ -1,9 _
- 133,2 - _
7,8 12,5 - -
- -13,2 - -3,6
-16,0 241,8 2,5 -10,3

1) Inkomstskatten i Sverige beriknas med 26,3 %, i Danmark med 25,0 % och i Finland med 26,0 %.

Den véigda genomsnittliga skattesatsen blir 26,2 %.




NOT 10 FORTSATTNING

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncernens redovisning av aktuell skatt

och uppskjuten skatt for verksamhetsaret 2009.

Total skatte- Skillnad mot
Avstamning av redovisad skatt utifran resultatposter Aktuell skatt Uppskjuten skatt kostnad redovisat resultat
Forvaltningsresultat 242,8 - 242,8 -
Skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar -100,8 100,8 - -
Periodiseringsfonder 9,0 -9,0 - -
Icke avdragsgilla kostnader 0,4 - 0,4 0,4
Ovriga skattemissiga justeringar -1,9 - -1,9 -1,9
Skattepliktigt forvaltningsresultat 149,5 91,8 241,3 -1,5
Virdefériandringar, fastigheter - -2446 -244 .6 -
Andrad skattelagstiftning for Justerade Anskaffnings-
utgifter (JAU), avseende kommanditbolagsandelar - 38,4 38,4 38,4
Forsiljningar av fastigheter 4,0 0,5 45 4,0
Virdeférindringar, finansiella derivat - 16,8 16,8 -
Fortidslosen av finansiella derivat -17,3 17,3 - -
Virdeforindringar, aktier - 31,9 31,9 -
Forsiljningar av aktier -35,8 259 9,9 -
Virdeforindringar, 1an i utlindsk valuta 12,1 - 12,1 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 112,5 -21,9 90,6 41,0
Underskottsavdrag, ingdende balans -811,4 811,4 - -
Tidigare ej utnyttjat underskottsavdrag - -29,7 -29,7 -29,7
Underskottsavdrag, utgdende balans 727,8 -727,8 - -
Skattepliktigt resultat 28,9 32,0 60,9 11,3
26,2 % skatt? 7,6 8,4 -16,0
1) Inkomstskatten i Sverige beriknas med 26,3 %, i Danmark med 25,0 % och i Finland med 26,0 %.

Den véigda genomsnittliga skattesatsen blir 26,2 %.
NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernen Moderbolaget

Specifikation av arets forandring 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Verkligt virde vid arets bérjan 6 059,7 5104,6 - -
Forvirvade fastigheter 447 4 1254,1 - -
Omrikningsdifferens avseende utlindska dotterbolags
balansrikningar -45,1 74,4 - -
Investeringar i befintligt bestdnd 209,4 97,5 - -
Bokfort virde silda fastigheter -5,0 -343,0 - -
Virdeférindring, inklusive valutaeffekter -244.6 -127,9 - -
Verkligt virde vid arets slut 6421,8 6 059,7 - -
Forvirvad uppskjuten skatt reducerar
fastighetsvirden i enlighet med IFRS -39,9 -39,9 - -
Redovisade fastighetsvirden 6 381,9 6019,8 - -



NOT 11 FORTSATTNING

Principer
Principer for virdering av forvaltningsfastigheter aterfinns i
not 1 Redovisningsprinciper.

Marknadsvirden
Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax fastigheter och
tomtritter uppgér till 6 421,8 miljoner kronor. Valutakurs-
effekter svarar f6r 21,7 miljoner kronor i virdeminskning.
Omrikning frin euro har skett till balansdagens kurs, 1 euro
motsvarar 10,353 kronor. I enlighet med IFRS har uppskju-
ten skatt om 39,9 miljoner kronor beaktats vid férvirv och
reducerat fastighetsvirdena i balansrikningen, se beskrivning
inot 1 Redovisningsprinciper. Redovisade fastighetsvirden
uppgir direfter till 6 381,9 miljoner kronor. Samtliga fastig-
heter har virderats externt per den 31 december 20009.

For detaljer avseende virdering se sidan 83 samt sidorna

34-37.

Lagfarter
Bolagets dotterbolag Storstockholms Industrifastigheter AB
(556695-9572) forvirvade och tilltridde den 15 september
2009 fastigheterna Jirfélla Veddesta 2:33 och Jirfilla Ved-
desta 2:7 genom avtal om forvirv och fastighetsreglering.
Kopeskillingen uppgick totalt till 63,0 miljoner kronor.
Jarfilla kommun meddelade dock den 11 december 2009
att den beslutat att utdva sin forkopsritt enligt forkopslagen
(1967:868). Bolaget har bestridit forkopet. Tillstdndsfragan
befinner sig sedan den 18 januari 2010 hos Regeringen for
avgorande. Storstockholms Industrifastigheter AB har for
nirvarande vilande lagfart f6r bdda fastigheterna.

Sagax bedomning ir att Regeringen kommer att ge bolaget
ritt i denna friga.

NOT 12 UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH SKATTEFORDRAN

Den uppskjutna skatten har beriknats med respektive lands
skattesats, se not 10. Koncernens skattemissiga underskotts-
avdrag uppgar till 727,8 (811,4) miljoner kronor med hin-
syn taget till resultatet for ar 2009. Mojligheten att utnyttja
underskottsavdragen ir begrinsade till vissa belopp.
Koncernbidragsspirr, vilken hindrar utnyttjande av under-
skott i moderbolaget, omfattar vid taxeringsaret 2010 198,1
(190,4) miljoner kronor. Spirren giller till taxeringsdren

Redovisad uppskjuten skattefordran
Sverige
Danmark

Summa

Justering for forvirvad uppskjuten skatt, se not 11

Summa uppskjuten skattefordran enligt
Rapport dver finansiell stillning

Redovisad uppskjuten skatteskuld
Finland
Tyskland

Summa uppskjuten skatteskuld enligt
Rapport dver finansiell stillning

2011-2014. Moderbolagets underskott uppgar vid taxerings-
dret 2010 till 198,1 (190,4) miljoner kronor.

I Rapport 6ver koncernens finansiella stillning skall upp-
skjuten skattefordran och skatteskuld nettoredovisas per land
enligt nedanstdende sammanstillning. Férvirvad uppskjuten
skatt redovisas som avdrag frdn uppskjuten skattefordran
respektive fran fastighetstillgdngsposten.

Koncernen

2009 2008
109,2 206,6
2,8 1,9
112,0 208,5
39,9 39,9
151,9 168,6
-40,6 -51,7
-2,9 _
—43,5 -51,7




NOT 12 FORTSATTNING

Sagax totala uppskjutna skattefordran och skatteskuld bruttoredovisas nedan.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran 2009 2008 2009 2008
Derivat 79,9 88,5 - -
Underskottsavdrag 191,4 205,1 52,1 52,4
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader pa aktier 4,8 20,0 - -
Summa 276,1 313,6 52,1 52,4
Uppskjuten skatteskuld
Temporira skillnader pa fastigheter 187,8 221,9 1,9 -
Obeskattade reserver 19,8 14,7 - -
Summa 207,6 236,6 1,9 -
Netto uppskjuten skattefordran 68,5 77,0 50,2 52,4
Nettoredovisning mot fastighetsvirden av forvirvad
uppskjuten skatteskuld, se not 11 39,9 39,9 - -
Uppskjuten skattefordran, netto 108,4 116,9 50,2 52,4
De skattemiissiga restvirdena for bolagets fastigheter uppgér till 3 615 miljoner kronor.
NOT 13 FINANSIELLA FORDRINGAR
Koncernen
2009-12-31 2008-12-31
Fordran p4 intresseféretag 7,8 9,8
Reversfordran - 2,1
Summa 7,8 11,9
NOT 14 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Forutbetalda tomtrittsavgilder 2,7 2,2 - -
Férutbetalda finansiella kostnader 9,2 10,3 - -
Periodiserade hyresrabatter 8,1 7,7 - -
Upplupna rinteintikter 18,6 19,8 0,4 1,9
Ovrigt 7,6 4,0 0,8 0,7
Summa 46,2 44,0 1,2 2,6



NOT 15 RANTEBARANDE SKULDER

Rintebirande skulder, lingfristig del
Rintebirande skulder, kortfristig del

Summa

Sagax finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet
med bolagets strategi om lg rinte- och refinansieringsrisk.
Sagax strategi dr att anvinda rintederivat for att reducera
rinterisken och uppné ldnga rintebindningstider. Rintebind-
ningstiden uppgick vid &rets utging till 4,4 (5,1) r. Den

Kapitalbindning, ar
2010

2011

2012

2013

2014

>2014

Summa

Genomsnittlig kapitalbindning 4,2 ar.

I nedanstiende tabell redovisas lanens rintebindnings-
struktur. Ingdngna avtal om rinteswappar har beaktats med
avtalade rintenivaer och loptider.

Rantebindning, ar
2010

2011

2012

2013

2014

>2014

Summa/genomsnitt
Genomsnittlig rintebindning 4,4 &r.
Sagax har dven avtalat om en kreditram fér kompletterande

forvirvsfinansiering. Kreditramen i#r en facilitet som stér till
Sagax forfogande till och med halvérsskiftet 2011. Vid rets

Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
4893,5 4599,2 - -
136,4 108,7 - -
5029,9 4707,9 - -

genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 4,2 (5,1) ar
vid 4rets utging.
Nedanstiende tabell visar nir i tiden Sagax rintebirande

finansiering forfaller till betalning eller amortering.

Belopp
136
363
106
161

3916
348

5030

Andel
3%
7 %
2%
3%

78 %
7 %

100 %

Rintetak om 376 miljoner kronor redovisas i tabellen nedan
till balansdagens rintenivd samt med forfall pa de ar d3
respektive rintetak l6per ut.

Belopp
1055
425
338
335
696
2181

5030

Genomsnittlig ranta

23%
5.8 %
41 %
51%
40 %
399

4,3 %

Andel
21 %
8 %
7 %
7 %
14 %
43 %

100 %

utgdng uppgick outnyttjad kreditram till 1 453 miljoner
kronor. Kostnaden for denna forvirvsfacilitet uppgick under
2009 till 4,7 (3,9) miljoner kronor.




NOT 16 FINANSIELLA INSTRUMENT

Derivat

Overvirden pa finansiella derivat
Undervirden pé finansiella derivat

Summa

Aktier

Aktier i Dagon AB
Aktier i Northern Logistic Property ASA

Summa

Aktierna i det noterade fastighetsbolaget Dagon AB erhélls
som en dellikvid vid fastighetsf6rsiljning till Dagon under
2007. Aktierna har avyttrats under 2009 med en realiserad
virdeférindring om —9,9 miljoner kronor. Aktierna i det i
Norge noterade fastighetsbolaget Northern Logistic Property
ASA (NLP) har forvirvats under 2008-2009 se tabell nedan.

Koncernen
2009-12-31 2008-12-31
1,8 0,3
-303,9 -336,6
-302,1 -336,3
- 38,6
113,7 12,5
113,7 51,1

Aktierna redovisas till det verkliga virdet (marknadsvirdet),
vilket motsvarar betalkursen (marknadsvirdet) vid arets ut-
ging multiplicerat med antalet innehavda aktier omriknat till
balansdagens valutakurs. Aktieinnehavet motsvarar 12,9 %
av roster och kapital i NLP.

Forvarv av aktier i Northern Logistic Property ASA Antal Pris i NOK MNOK Mkr SEK/NOK
Forvirvade aktier den 12 mars 2008 1 261 600 41,58 52,5 62,6 1,19
Férvirvade aktier den 18 november 2009 1 000 000 18,05 18,0 22,2 1,23
Foérvirvade aktier vid nyemission i december 2009V 1 583 258 15,33 24,3 29,9 1,23
Forvirvade aktier den 11 december 2009 730 000 19,05 13,9 17,3 1,24
Summa/genomsnitt 4574 858 23,75 108,7 132,0 1,21

Virdeférindring 2008 -50,1

Virdeférindring 2009 31,9

Bokfort virde den 31 december 2009 113,7

1) Forvdrvspriset inkluderar kostnad for forvirvade teckningsriitter.

Vérdeforandringar pa finansiella instrument, orealiserade
Orealiserade virdeférindringar pé finansiella derivat
Orealiserade virdeforindringar pd noterade aktier

Summa

Vaérdeforandringar pa finansiella instrument, realiserade
Realiserade virdeférindringar pé finansiella derivat
Realiserade virdeforindringar pa noterade aktier

Summa

Sagax finansiella strategi bygger pa lag rinterisk vilket upp-
nés genom att bland annat nyttja rintederivat. Rintederivat
skall enligt IFRS marknadsvirderas. Virdeforindringar i rinte-
derivatportféljen uppkommer bland annat som en effekt av
forindrade marknadsrintor samt till féljd av férindring av
aterstdende l6ptid.

Tabellen nedan visar derivatens rintebindningsstruktur.
Genomsnittlig rinta pa derivaten ir redovisade till de villkor
som géllde p& bokslutsdagen. Per 31 december 2009 uppgick
marknadsvirdet i Sagax rintederivatportfélj till -302,1

Koncernen
2009 2008
16,8 -348,3
31,9 -76,0
48,7 —424,2
Koncernen
2009 2008
0,0 4,3
-9,9 -1,8
9,9 2,5

(=336,3) miljoner kronor. I detta belopp ingar inflationskom-
ponenter fran realrinteswappar med —15,4 (-27,1) miljoner
kronor.

Owriga finansiella instrument i balansrikningen
Balansriikningen inkluderar fordringar och skulder som ir att
betrakta som finansiella instrument virderade till anskaff-
ningsvirde. Anskaffningsvirdet motsvaras i allt visentligt

av marknadsvirdet vid drets utgéng. Principer {or véirdering
aterfinns i not 1 Redovisningsprinciper.



NOT 16 FORTSATTNING

RANTEDERIVAT

Rantebindning, ar
2010

2011

2012

2013

2014

>2014

Summa/genomsnitt

Principer for virdering av finansiella derivat 3terfinns i not 1
Redovisningsprinciper. Effekten pa resultat r 2009 uppgick
till 16,8 (-344,0) miljoner kronor, varav 0,0 (4,3) miljoner
kronor var realiserad virdeforindring. Derivaten bestar av

NOT 17 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Depositioner frin hyresgister

Summa

Nominellt belopp, Mkr  Marknadsvérde, Mkr  Genomsnittlig ranta

158 0,2 1,5 %
415 -18,7 4,3 %
327 _14.2 4,8 %
330 211 4,2 %
696 36,7 4,5 %

2325 2113 4,2 %

4251 -302,1 4,2 %

nominella rinteswappar, realrinteswappar, rintetak och
en stingningsbar rinteswap. Derivaten beskrivs pa sidorna
41-42.

NOT 18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupen fastighetsskatt
Upplupna finansiella kostnader
Forutbetalda hyresintikter
Ovriga interimsskulder

Summa

NOT 19 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Avyttring av dotterforetag

Sagax Jonkoping KB, resultatandel
Bilhornet KB, resultatandel

Sagax Helsingborg KB, resultatandel

Summa

Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
_ 2,4 - _
_ 2,4 _ _
Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
10,8 9,7 - -
80,9 77,0 11,9 -
63,5 70,1 - -
5,8 5,7 1,2 1,2
161,0 162,5 13,1 1,2
Moderbolaget
2009 2008
- 59,1
- 8,0
-3,0 -1,0
- 0,8
-3,0 66,9




NOT 20 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ackumulerade anskaffningsvirden vid &rets borjan

Arets investeringar
Utrangeringar

Summa

Ackumulerade avskrivningar vid rets bérjan

Arets avskrivningar
Utrangeringar

Summa

Bokfort virde

NOT 21 ANDELAR | KONCERNFORETAG

AB Sagax direktigda och indirekt dgda dotterbolag framgar
nedan. Samtliga nedan direktigda dotterforetag dir andelen

Direktagda dotterforetag
Ab KC Invest Oy
Bilhornet KB

Cephyr AB

Sagax Koge A/S

Sagax Alpha AB

Sagax Beta AB

Sagax Invest AB

Sagax Lund AB

Sagax PLP Holding AB
Sagax Europa AB

Sagax Stockholm Tvi AB
Sagax Alpha KB

Sagax Beta KB

Satrap Kapitalférvaltning AB

Storstockholms
Industrifastigheter AB
Sagax Smaland AB

Summa

Org nr
2104952-4
969685-9124
556646-0753
30598938
556527-1540
556546-4558
556640-8547
556740-3505
556668-8643
556715-1914
556713-4837
969667-5777
969680-2256
556748-3309

556695-9572
556768-9509

Koncernen Moderbolaget

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
1,5 1,3 1,4 1,3
55 0,2 2,5 0,1
-0,8 - -0,8 -
6,2 1,5 31 1,4
-1,0 -0,7 -1,0 -0,7
-0,5 -0,3 -0,5 -0,3
0,8 - 0,8 _
-0,7 -1,0 -0,7 -1,0
5,5 0,5 2,4 0,4

understiger 100 %, dgs tillsammans med andra heligda

koncernforetag.

Antal aktier/

Sate andelar Andel
Helsingfors 2 500 100 %
Stockholm 1 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Koge 500 000 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 50 %
Stockholm 1 50 %
Stockholm 1 000 100 %
Stockholm 1 000 89 %
Stockholm 1 000 100 %

Bokfort varde  Bokfort varde
2009-12-31 2008-12-31
27,4 0,0

2,7 0,2

0,1 0,1

0,9 0,9

1,1 1,1

0,1 0,1

0,1 0,1

0,1 0,1

0,1 0,1

0,1 0,1

0,1 0,1

85,5 85,5

40,7 40,7

35,3 35,3

42 42

0,1 0,1

193,2 168,9



NOT 21 FORTSATTNING

Indirekt dgda dotterféretag
Action House Sweden AB
Broudden 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

Sagax Bokbindaren 1 AB

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

Forvaltningsbolaget Hedenhog i
Huddinge AB

Inkassohuset KB
KB Kolsva 1

KB Slinten 17
KB Upplagsvigen

Kiinteisté Oy Vanttan
Honkanummentie 5

Kugghjulet 3 AB

Marcato Férvaltnings AB
Marcato Fastigheter AB

Oy Cephyr Ab
Panncentralen 1 Fastighets AB
Pepparkakshuset i Tyresé AB
Sagax Haninge AB

Sagax Vaggeryd AB

Sagax Vetlanda AB

Sagax Huskvarna AB

Sagax Helsingborg KB

Sagax Jonkoping KB

Sagax Karlskoga AB

Sagax Korsberga AB

Sagax Sapla 1 AB

Sagax Sapla 2 AB

Sagax Sapla 3 AB

Sagax Sapla 4 AB

Sagax NEEAH AB

Sagax Norrkoping AB

Sagax Partille AB

Sagax Tyskland AB

Sagax Beta Komplementir AB
Sagax Komplementir AB

Storstockholms
Industrifastigheter KB

Tillverkaren 1 Fastighets AB
Veddesta Properties AB

Org nr

556527-0260
556763-2129
556376-1369

556737-4151

556591-6706
556704-3368
556162-4338
556759-7975
556073-1407
556757-8504
556771-7078
969646-0196
556549-9851

556468-6615
916822-5325
916608-8386
969667-0604
969667-3038

1044118-4

556034-5901
556248-7982
556438-8527
1794375-0

556606-2583
556736-0945
556730-5080
556705-1866
556687-2262
556703-0555
969716-9374
969700-5099
556728-6843
556715-1963
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

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Helsingfors
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Helsingfors
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Karlskoga

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
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NOT 22 AKTIER | INTRESSEFORETAG

Moderbolaget
Intresseforetag Org nr Séte Andel 2009-12-31 2008-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 0,9 0,9
Summa 0,9 0,9
Koncernen
Intresseforetag Org nr Sate Andel 2009-12-31 2008-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 5,0 2,7
Summa 5,0 2,7

Sagax dger Segeltorp Utveckling AB tillsammans med Eld-
kvarn AB. Bolaget 4ger fastigheterna Angen 6, Angen 11 och

NOT 23 FORDRINGAR PA INTRESSEFORETAG

Angen 15 i Huddinge. Hyresgisten ér Delicato som har sitt
bageri i lokalerna.

Moderbolaget
Intresseforetag 2009-12-31 2008-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 7,8 9,8
Summa 7,8 9,8

AB Sagax Arsredovisning 2009



NOT 24 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG

Koncernféretag

Kortfristiga fordringar pa koncernféretag
Ab KC Invest Oy

Bilhornet KB

Cephyr AB

Sagax Europa AB
Fastighetsbolaget Reglaget AB
Fastighetsbolaget V-verket AB
Fastighetsbolaget Barebo Grisanden AB
Oy Cephyr Ab

Panncentralen 1 Fastighets AB
Sagax Alpha AB

Sagax Beta AB

Sagax Danderyd AB

Sagax Beta Komplementir AB
Sagax Helsingborg KB

Sagax Huskvarna AB

Sagax Invest AB

Sagax Jénkoping KB

Sagax Karlskoga AB

Sagax Komplementir AB
Sagax Korsberga AB

Sagax Koge A/S

Sagax Norrképing AB

Sagax Partille AB

Sagax PLP Holding AB

Sagax Sapla 1 AB

Sagax Sapla 2 AB

Sagax Sapla 3 AB

Sagax Sapla 4 AB

Sagax Smaland AB

Sagax Tyskland AB

Sagax Vaggeryd AB

Sagax Vetlanda AB

Satrap Kapitalférvaltning AB
Storstockholms Industrifastigheter AB

Summa

Koncernféretag

Langfristiga fordringar pa koncernféretag
Sagax Smaland AB

Storstockholms Industrifastigheter AB

Summa

Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31
- 24,7
- 0,1
1,4 48,6
0,0 0,0
- 1,2
- 0,0
7,6 45
4,2 -
1,0 -
5,8 12,5
12,4 213
0,1 0,1
44,1 14,6
0,1 0,0
0,1 -
7,7 14,1
0,3 0,0
0,1 15
0,0 0,0
0,4 -
35,2 37,5
- 9,7
0,1 10,7
28,8 33,9
0,5 -
0,6 -
0,6 -
0,7 -
40,5 48,1
128,0 122,7
0,5 -
2,6 0,1
78,9 25,8
5,7 0,0
408,0 437,8

Moderbolaget

2009-12-31 2008-12-31
121,0 121,0
4,9 4,9
125,9 125,9
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NOT 25 SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Moderbolaget
Koncernforetag 2009-12-31 2008-12-31
Action House Sweden AB - 0,3
Oy Aplimax AB - 7,8
Fastighetsférvaltning Skultuna 3 KB - 11,5
Forvaltnings AB Varubilen - 2,6
Sagax Bokbindaren 1 AB - 5,7
KB Slinten - 4.6
KB Upplagsvigen - 7,4
Oy Cephyr Ab - 33,0
Sagax Alpha KB - 0,2
Sagax Beta KB - 1,3
Sagax Huskvarna AB - 0,0
Sagax NEEAH AB - 1,3
Sagax Vaggeryd AB - 0,0
Storstockholms Industrifastigheter KB - 3,6
Tillverkaren 1 Fastighets AB - 0,5
Veddesta Properties AB - 9,9
Marcato Fastigheter AB - 3,8
Marcato Forvaltnings AB - 1,4
Sagax Huskvarna AB - 0,0
Sagax Korsberga AB - 0,0
Sagax Sapla 1 AB - 0,7
Sagax Sapla 2 AB - 1,1
Sagax Sapla 3 AB - 1,2
Sagax Sapla 4 AB - 1,6
Sagax Vaggeryd AB - 0,0
Sagax Solna AB - 0,3
Sagax Stockholm 2 AB - 0,1
Summa - 99,9

NOT 26 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga transaktioner har skett mellan Sagax och medlemmar tjinster bestdr av foérvaltningsarvode och internrintedebite-
av bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare eller ring. Moderbolagets forvaltningsarvode uppgick under aret
anhoriga till dessa under 2009. For ersittningar till styrelsen till 9,2 (8,2) miljoner kronor. Inga &vriga inkdp har skett
och ledande befattningshavare, se not 5. mellan koncernféretagen.

Tjinster mellan koncernféretag debiteras enligt affirs-
missiga villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna



NOT 27 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2009 fordelat pa

12 077 322 stamaktier med en rost per aktie och 20 605 276
preferensaktier med en tiondels rost per aktie. Aktierna har
ett kvotvirde om 5 kronor per aktie. Samtliga aktier ir fullt
betalda. Sagax dger inga av de utestende aktierna.

Under r 2009 har bolaget emitterat totalt 5 515 000 pre-
ferensaktier vid en riktad emission och en apportemission.
Antalet prefensaktier har under &ret 6kat frin 15 090 276
till 20 605 276 stycken. Sammanlagt har bolaget tillforts
122,0 (3,0) miljoner kronor genom emissioner under 2009.
Aktiekapitalets utveckling under dren 1999-2009 beskrivs

nedan.

Antal stamaktier

Antal preferensaktier

Aktiekapital, kr

1842181 - 2302726
9210905 - 2302726
10 410 905 - 21602 726
10 410 905 - 26 027 262
10 535 905 - 26 339 762
52679 525 - 26 339 762
54329 525 - 27 164 762
54 942 650 - 27 471 325
108 668 220 - 54334110
10 866 822 - 54334110
11 866 822 - 59334110
11 916 822 - 59584 110
11 916 822 6 000 000 89584 110
11 916 822 6 595 841 92 563 315
11916 822 7 595 841 97 563 315
11 916 822 11 595 841 117 563 315
12027 322 11 595 841 118 115 815
12 077 322 11 595 841 118 365 815
12077 322 11 959 841 120 185 815
12077 322 14 959 841 135 185 815
12077 322 15090 276 135 837 990
12077 322 16 465 276 142 712 990
12077 322 16 605 276 143 412 990
12077 322 20 605 276 163 412 990

Ar Manad Handelse

1999 April Nyemission stamaktier

1999 November Split 5:1 stamaktier

1999 December Nyemission stamaktier

2000 April Fondemission

2000 Maj Nyemission stamaktier

2000 Maj Split 5:1

2000 Juli Nyemission stamaktier

2000 Sept-Dec Nyemission/konv. skuldebrev
2004 Juli Apportemission

2004 Juli Sammanslagning 1:10

2005 Juni Nyemission stamaktier

2006 Januari Nyemission stamaktier

2006 Januari Nyemission preferensaktier
2006 Februari Fondemission preferensaktier
2006 Maj Nyemission preferensaktier
2006 December Nyemission preferensaktier
2007 Juni Nyemission stamaktier

2007 Oktober Nyemission stamaktier

2007 December Apportemission prefensaktier
2007 December Nyemission preferensaktier
2008 December Nyemission preferensaktier
2009 April Apportemission

2009 April Apportemission

2009 Juni Nyemission preferensaktier
Teckningsoptioner

Vid en extra bolagsstimma den 24 januari 2006 besléts om
utgivande av 1 500 000 teckningsoptioner i samband med
ny- och fondemission av preferensaktier. Vid teckning av
nyemitterade preferensaktier i januari ar 2006 erhélls en
teckningsoption for var fjirde preferensaktie. Varje teck-
ningsoption ger ritt att teckna en stamaktie till och med den
15 februari 2011. Teckningskursen uppgar till 34,95 kronor
per stamaktie. Den 2010 genomforda foretridesemissionen
har medfért att teckningskursen riknats om frén att tidigare ha
varit 35,00 kronor. Den 31 december 2009 fanns 1 339 500
teckningsoptioner utestiende. Vid utnyttjande av samtliga
teckningsoptioner skulle antalet stamaktier uppga till 13 416
822 stycken, Sagax aktiekapital skulle 6ka med 6,7 miljoner
kronor och det egna kapitalet skulle 6ka med 46,8 miljoner
kronor.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till
aktiedgarna fir endast utdelas s& mycket att det efter utdel-
ning finns full tickning f6r bundet eget kapital. Vidare far
endast vinstutdelning géras om det ir férsvarligt med hinsyn

till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stiller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
dvrigt. Utdelning foreslés av styrelsen i enlighet med bestim-
melserna i aktiebolagslagen och beslutas av &rsstimman.

Konsolideringsfond

Enligt Sagax bolagsordning skall alla vinstmedel i bola-

get (oavsett nir dessa uppkommit) efter utbetalning av
utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie avsittas till en
sirskild bunden fond betecknad konsolideringsfond. Konso-
lideringsfonden utgor bundet eget kapital och far iansprak-
tas endast for utdelning av p& preferensaktierna upplupen
och obetald utdelning eller fér andra indamal, om beslut
ddrom bitrids av minst tvé tredjedelar av vid bolagsstimman
foretridda preferensaktier eller av den hogre majoritet som
foreskrivs av aktiebolagslagen. Konsolideringsfonden skall
automatiskt uppldsas och innestiende medel 6verforas

till fritt eget kapital snarast efter arsstimman 2011, varvid
dock forst pa konsolideringsfonden innestiende medel skall
utbetalas till preferensaktieigare till dess att all pé prefe-
rensaktierna beldpande ritt till utdelning betalats. Se dven
bolagsordningen p4 sidan 111.
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NOT 27 FORTSATTNING

Utdelning

Sagax skall enligt bolagsordningen dela ut 2,00 kronor

per preferensaktie. Vid arsstimman 2010 foreslar styrel-
sen en utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie vid
avstimningsdagen befintlig preferensaktie. Totalt skall d&

70 998 950 kronor utbetalas kvartalsvis om 0,50 kronor per
preferensaktie under tiden fram till 4rsstimman 2011.

Resultat per aktie
Vid berikning av resultat per stamaktie minskades arets
resultat med preferensaktiens foretridesritt till 2,00 kronor

NOT 28 OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Sagax redovisade resultat och egna kapital har sedan 2005
i enlighet med IFRS péverkats av orealiserade virdefor-
andringar. Nedan redogérs for de dver resultatrikningen

2005
Fastigheter 56,9
Finansiella instrument -0,2
Lan i utlindsk valuta -
Uppskjuten skatt -15,9
Summa 40,8

NOT 29 STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar?
Foretagsinteckningar
Pantsatta bankkonton
Pantsatta dotterbolagsaktier?

Summa

i &rlig utdelning enligt bolagsordningen, totalt 41 210 552
kronor. Berikningen ir baserad pa det totala antalet
preferensaktier vid drets slut, 20 605 276 preferensaktier.
Vid berikning av resultat per aktie efter utspiadning till
foljd av utestiende teckningsoptioner har utspidningen,

i enlighet med IAS 33, beriiknats som det antal stam-
aktier vilka skall emitteras for att ticka skillnaden mellan
l6senkurs och bérskurs for samtliga utestiende potentiella
stamaktier (teckningsoptioner), till den del det ir sannolikt
att de kommer att utnyttjas.

redovisade orealiserade virdefoérindringarna med beaktande
av uppskjuten skatteeffekt respektive &r. Byte av schablon-
skattesats fran 28,0 % till 26,3 % skedde 2008.

2006 2007 2008 2009 Totalt
152,1 492,0 -127,9 ~244,6 328,5
7,1 6,0 —4242 48,7 -362,6
- - 423 12,1 -30,2
_44,6 ~139,4 156,3 60,6 17,1
114,6 358,6 -438,1 -123,2 47,2
Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
4821,6 3911,2 - -
3,3 3,3 - -
18,9 8,9 0,0 0,2
351,0 367,4 34,0 6,5
5194,8 4290,8 34,0 6,7

1) I Finland éverstiger uttagna pantbrev réintebérande skulder med 778,6 (240,7) miljoner kronor.

2) Pantsatta dotterbolagsaktier avser bolagens andel av koncernens nettotillgdngar.



NOT 30 KASSAFLODESANALYSER

Poster ingdende i likvida medel
Kassa och bank
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa

Beviljade kreditfaciliteter uppgick till 6 483 (6 772) mil-
joner kronor. Ej utnyttjad del av kreditfacilitet uppgick vid
drets utgang till 1 453 (2 064) miljoner kronor. Koncernens
erlagda rintor for rikenskapsdret uppgick till 226,9 (237,0)
miljoner kronor. Erhillna rinteintikter och utdelningar

pa kortfristiga fordringar uppgick till 3,5 (19,7) miljoner
kronor. Ingen utdelning erhélls frén innehav av bérsnoterade
aktier under éret (8,5 miljoner kronor under féregiende ar).

NOT 31 RISKHANTERING

Marknadsrisk

Enligt IFRS kan koncernens fastighetsinnehav samt finansiella
derivat marknadsvirderas. Sagax baserar sina kvartalsvisa
virderingar p3 koncernoberoende virderingar av savil fastig-
heter som finansiella derivat. Den del av koncernens resultat
vilken paverkas av dessa orealiserade virdeforindringar ir

i hog grad beroende av faktorer utanfér bolagets kontroll.
Sagax villkor for delar av fastighetslanen ir kopplade till
marknadsvirdena pa fastigheterna. Om marknadsvirdena
forandras kan villkoren paverkas avseende rinteniva och
amorteringar for delar av ldneportfoljen. Virderingen av
fastigheter styrs bland annat av efterfrigan och utbud av
lokaler fér de segment som Sagax ir verksam i. Virdeutveck-
lingen i Sagax segment har under ldng tid varit stabil och
positiv. Den internationella finansiella turbulensen under
2008-2009 har dock inneburit att fastighetsvirdena sjunkit.
Utvecklingen péverkas frimst av rinteutvecklingen, tillging
till kapital och det globala intresset av fastigheter som inves-
teringsobjekt. Over tiden &r efterfrigan pa lokaler i Sagax
fastigheter den viktigaste forutsittningen for virdeutveck-
lingen for bolagets fastigheter.

Finansiell risk

Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med
Sagax strategi om l3g finansiell risk. De finansiella tillgdngarna
utgors av bankmedel, bérsnoterade aktier i fastighetsbolag
och langfristiga fordringar. Sagax 6verskottslikviditet placeras
pé bankkonton. Finansiella skulder avser fastighetslin samt
leverantorsskulder. Sagax har dven derivatavtal i form av
swappar och rintetak, vilka frimst skulle kunna innebira

en risk om bolaget tvingas avyttra dessa derivat i fortid. De
kvartalsvisa marknadsvirderingarna av derivatavtalen paverkar
Sagax redovisade resultat och egna kapital men péverkar ej
bolagets kassaflode. Marknadsvirdet {or dessa derivat uppgick
per den 31 december 2009 till -302,1 (-336,3) miljoner
kronor. Rinterisken ir hinforlig till utvecklingen av aktuella
rintenivier. En héjning/sinkning av marknadsrintan med en
%-enhet skulle med kapitalstrukturen per den 31 december
2009 paverka koncernens resultat med motsvarande 11,1
(5,5) miljoner kronor. Den genomsnittliga rintebindningen
uppgick vid drets slut till 4,4 (5,1) ar. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgick till 4,2 (5,1) &r.

Koncernen Moderbolaget
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
203,7 210,9 98,3 96,8
203,7 210,9 98,3 96,8

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer uppgick under
rikenskapséret till 209,4 (97,5) miljoner kronor varav
aktiverade rintor uppgick till 3,8 (=) miljoner kronor. Kassa-
flodet avseende arets fastighetsforvirv belastade koncernen
med 447,4 (1 254,1) miljoner kronor. Arets fastighetsférsilj-
ningar bidrog med 5,5 (323,1) miljoner kronor till kassafls-
det. Forvirv och férsiljning av borsnoterade aktier belastade
kassaflodet med netto 43,6 (32,2) miljoner kronor.

Likviditetsrisk

Sagax har ett positivt kassafldde frin verksamheten och inget
behov av refinansiering av rintebirande skulder férrian 2011,
se not 15 dir forfallotidpunkter framgar. Koncernen hade vid
arsskiftet dessutom en outnyttjad kreditfacilitet om 1 453
miljoner kronor. Faciliteten star till Sagax forfogande till och
med halvarsskiftet 2011.

Sagax efterstrivar att ha en 1dg andel kortfristig rinte-
birande finansiering i syfte att minimera bolagets refinansie-
ringsrisk. Sagax begrinsar sin refinansieringsrisk genom att
avtala om viss férutbestémd 16ptid i samband med nyupp-
laning. Bolagets nyupplaning 16per normalt med 5-10 ars
kapitalbindning. Sagax forbereder dven refinansiering av de
langfristiga rintebirande skulderna i god tid. Sammantaget
beddms detta arbetssitt effektivt begrinsa bolagets refinan-
sieringsrisk.

Kreditrisk

Sagax motpartsrisk bestér av att hyresgisterna inte skulle
kunna fullgéra sina betalningar enligt hyreskontrakten. I
samband med f6rvirv och tecknande av hyresavtal virderas
risken och avtalen kompletteras vid behov med fran hyres-
gisterna stillda sikerheter i form av depositioner, bankgaran-
tier eller moderbolagsborgen.

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 tillgdng
till palitliga virderings- och riskmodeller 4r en god grund for
att minska de operationella riskerna. Sagax arbetar 16pande
med att 6vervaka bolagets administrativa sikerhet och kon-
troll och har under 2008-2009 investerat i nya administrativa
system for att sikerstilla den interna kontrollen.

Skatter och dndrad lagstifining

Sagax har ackumulerade skattemissiga underskott. Agar-
forindringar, som innebir att bestimmandeinflytandet
dver bolaget forindras, kan innebira begrénsningar (helt
eller delvis) av méjligheten att utnyttja dessa underskott.
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Moiligheterna 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 kost-
nad skall vidarefaktureras hyresgisterna.

Aven andrad lagstiftning eller rattspraxis, exempelvis
hyres-, forvirvs- och miljélagstiftningen kan fa negativa
konsekvenser for bolaget.

Under 2009 har rittsfall vilka paverkar fastighetsbran-
schen, s3 kallade Hollandsbolag, varit uppmérksammade i
massmedia. Det kan konstateras att Sagax inte genomfort
négon transaktion av den typ som varit forem3l foér Reger-
ingsrattens provning.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

Hyresnivdrisk

Hyresnivarisk 4r hianforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror. Sagax forvaltningsstrategi ar att efterstriva
l1anga hyresavtalstider for att minska den arliga riskexpone-
ringen. Sagax arbetar vidare med att omférhandla befintliga
hyresavtal som ett led att minska risken. Den genomsnittliga
terstiende 16ptiden for Sagax hyresavtal uppgick vid rets
slut till 9,1 (9,3) &r.

Valutarisk
Sagax dgde vid drets slut elva fastigheter i Finland, fyra
fastigheter i Tyskland och en fastighet i Danmark. Lin avse-
ende utlindska fastigheter ar i utlindsk valuta, vilket innebar
att valutarisken for kassaflodet 4r begrinsad d& samtliga
operativa fldden ir i samma valuta. Se dven sidan 46 om
valutarisker.
Sagax dger dven en obelanad fastighet i Danmark. Fastig-
heten virderades vid rsskiftet till 24 miljoner kronor.
Sagax aktier i det i Norge noterade fastighetsbolaget
Nothern Logistic Property ASA virderades vid &rsskiftet
till 114 miljoner kronor.

Fastigheternas véirdeforindring

Sagax ir exponerat mot forindringar av fastighetsportféljens
marknadsvirde. For att bedéma fastigheternas marknads-
virde anvinder Sagax uteslutande externa virderingsforetag.
Bolaget bedémer att anvindandet av vilrenommerade
externa virderingsinstitut skapar de bista ldngsiktiga forut-
sittningarna for rittvisande och trovirdiga bedémningar av
fastigheternas marknadsvirden.

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde
enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter,
vilket innebir att fastigheternas koncernmissiga bokférda
virde motsvarar deras bedémda marknadsvirde. Detta
innebir att sjunkande marknadsvirden pa bolagets fastig-
heter kommer att inverka negativt pa bolagets resultat- och

balansrikning. Sjunkande marknadsvirden kan intriffa bland
annat till f6ljd av férsvagad konjunktur, stigande rintelige
eller till f6ljd av fastighetsspecifika omstindigheter som
bland annat avflyttningar av hyresgister, férsimrad teknisk
standard eller olyckor med materiella skador som foljd.
Bolaget vidtar l6pande dtgirder for att begrinsa sin expo-
nering mot dessa hindelser genom exempelvis en aktiv
forvaltning, tecknande av fastighetsforsikring och hyresavtal
med adekvata avtalsvillkor.

Transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforviry dr en del av bolagets 16pande verksamhet
och ir till sin natur férenat med viss osikerhet. Vid forviry
av fastigheter utgor riskerna bland annat framtida bortfall

av hyresgister, miljoforhallanden samt tekniska brister. Vid
forviry av fastighetsbolag tillkommer risker for tillexempel
skatter och juridiska tvister Det dr dirfor av stor vikt att ritt
kompetens for fastighetsforviry finns i organisationen samt
att extern kompetens anlitas nir s3 krivs. Sagax bedomer att
bolaget har adekvat kompetens for att genomfora forviry
och integrera dessa i forvaltningsverksamheten.

Vid fastighetsforsiljningar dr det normalt att siljaren stil-
ler ut garantier avseende fastigheternas funktion, miljérisker
med mera. Vid férsiljning av fastighetsbolag garanteras
normalt dven att inga skattetvister eller andra rittsliga tvister
finns vilka kan komma att bli en framtida belastning fér bo-
laget. Garantierna ir normalt tidsbegrinsade. Det ar viktigt
att sddana dtaganden ir korrekt utformade och det ir Sagax
uppfattning att bolaget har tillgdng till sidan kompetens i
den egna organisationen forstirkt med extern kompetens nir
s krivs.

Organisatorisk risk

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfér ett
beroende av enskilda medarbetare. Bolaget arbetar dirfoér
aktivt med att minska denna risk. Genom att erbjuda en in-
tressant och utvecklande arbetsplats underlittas rekrytering
och behallande av kvalificerade medarbetare. I takt med att
Sagax vixer i antal medarbetare minskar dven beroendet av
enskilda medarbetare.

Miljérisk

Sagax bedriver ej nigon verksamhet som kriver sirskilt till-
stind enligt miljcbalken. Fastighetsigaren ir endast ansvarig
for det fall denne ocks4 dr verksamhetsutdvare. Forst i de fall
d4 verksamhetsutdvaren inte formar ansvara kan fastighets-
dgaren under vissa férhallanden f3 svara for exempelvis de
fororeningar som verksamheten orsakat inom fastigheten.
Det ir dirfor angeliget att fastighetsigaren och verksam-
hetsutévaren samarbetar kring frigor om en verksamhets
miljopéverkan.
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KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2009

Belopp i miljoner kronor
Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintikter
Fastighetskostnader

Upplaningskostnader vid nuvarande rintebindning
och férandrat rintelige!

Uppléningskostnad vid forindring av genomsnittlig réinteniva
Forandring av valutakursen SEK/EUR
Andrad hyresnivé vid kontraktsforfall 2010

Forindring av fastighetsportféljens marknadsvirde
Forindring av valutakursen SEK/EUR

1) Héinsyn tagen till finansiella derivat.
2) Héinsyn ej tagen till finansiella derivat.

22)

Forandring Effekt pa forvaltningsresultat
+/-1% +/-6,2
+/-1% +/-5,9
+/=1% —/+0,7

+/—1 %-enhet -/+ 11,1
+/—1 %-enhet —/+50,3
+/-10 % +/-7,7
+/-10 % +/-0,7

Forandring Effekt pa resultat fore skatt
+/-1% +/- 64,2

+/-10 % +/- 38,49

3) Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR bestdr utéver intéikter och kostnader i euro dven av tillgdngar och skulder bokférda i euro.

Angiven resultateffekt avser den totala resultatpdverkan som uppstdr vid en fordindring av valutakursen SEK/EUR.

NOT 32 VIKTIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Sagax pressmeddelade den 15 januari 2010 att Duco AB den 15
januari 2010 forvirvat en post om 1 405 656 stamaktier i Sagax.
Aktieforvirvet 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 uppgick Ducos
innehav i Sagax till 1 525 222 stamaktier och 78 preferensaktier,
motsvarande 4,7 % av kapitalet och 10,8 % av rosterna i bolaget
efter full utspadning. Duco dgs huvudsakligen av grundarna av,
tillika styrelseledaméterna i Sagax, David Mindus, Staffan Salén
och Johan Thorell.

Sagax pressmeddelade den 5 februari 2010 att bolaget
har avtalat om férviry av tomtritten till Domnarvet 17
i Lunda industriomride, Stockholm stad. Domnarvet 17
omfattar 8 000 kvadratmeter uthyrningsbar area bestdende
av lagerlokaler med tillhdrande kontor. Anskaffningskostna-
den uppgick till 28 miljoner kronor, motsvarande en initial
direktavkastning om 8,5 %. Tilltride skedde den 12 mars
2010. Sagax har dven beslutat att genomféra en tillbyggnad
pa fastigheten Tillverkaren 1 i Alvsjé industriomréide, Stock-
holm stad. Investeringen beriknas uppg3 till 22 miljoner
kronor och inkluderar frikép av marken som tidigare inne-
hafts med tomtritt. Tillbyggnaden utgors av verkstadslokaler
med tillhérande butik som kommer att hyras av Mekono-
men p3 ett tiodrigt hyresavtal.

Sagax pressmeddelade den 12 februari 2010 att bolaget
avtalat om forvirv av tva lager- och distributionsfastigheter
i Helsingfors. Fastigheterna omfattar sammanlagt 100 000
kvadratmeter markarea som innehas med iganderitt. Bygg-
nadernas sammanlagda uthyrningsbara area uppgar till
27 000 kvadratmeter. Dirutver finns outnyttjade byggritter
om 18 000 kvadratmeter som méijliggor tillbyggnad av ytter-
ligare hoglager. Lokalerna utgérs av hoglager, terminallokaler
samt kontor. Den sammanlagda anskaffningskostnaden upp-

gick till 295 miljoner kronor motsvarande en direktavkast-
ning 6verstigande 8 %. Hyresavtalen har en genomsnittlig
16ptid om 8,5 4r. Tilltride skedde den 31 mars 2010.

Sagax pressmeddelade den 15 februari 2010 att styrelsen
beslutat om en nyemission av preferensaktier med foretrides-
ritt for bolagets befintliga aktiedgare. Styrelsens beslut god-
kindes av extra bolagsstimma den 3 mars 2010. Tecknings-
kursen har faststillts till 25 kronor per preferensaktie och vid
full teckning kommer Sagax att tillféras 272 miljoner kronor
fore emissionskostnader. I tilligg till foretridesemissionen
beslutade styrelsen om en 6vertilldelningsoption i form av
en riktad emission av preferensaktier. Beslutet godkindes av
extra bolagsstimma den 3 mars 2010.

Den 10 mars 2010 pressmeddelade Sagax att bolaget
erhéllit teckningsférbindelser dverstigande 220 miljoner
kronor fére teckningsperiodens inledande, motsvarande
drygt 80 % av foretridesrittsemissionen.

Sagax pressmeddelade den 29 mars 2010 att Valbered-
ningen foresldr omval av nuvarande ledaméter Goran E
Larsson, Staffan Salén, Johan Thorell, Filip Engelbert samt
David Mindus samt nyval av Johan Cederlund och Ulrika
Werdelin. Till styrelsens ordférande foreslds omval av Géran
E Larsson.

Sagax pressmeddelade den 31 mars 2010 att 97,2 % av
foretridesemissionen om 272 miljoner kronor tecknats med
stod av foretridesritt. Resterande 2,8 % av foretridesemis-
sionen tecknades utan stod av teckningsritter. Nyemissionen
Svertecknades. Styrelsen beslot dirfor att utnyttja den dver-
tilldelningsoption om 100 miljoner kronor som bolagsstim-
man tidigare beslutat om. Sagax tillférs sammanlagt 372
miljoner kronor fére emissionskostnader.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstimmans forfogande finns f6ljande fria fond och vinstmedel.

Overkursfond
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa

Till stamaktiesigarna utdelas 0,00 kronor per aktie
Till preferensaktiedgarna utdelas 2,00 kronor per aktie
Balanseras i 6verkursfond

Summa

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4§ skall styrelsen avge ett yttrande
avseende forslag till vinstutdelning.

Koncernens egna kapital har beriknats i enlighet med de av
EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.2 (Kompletterande
redovisningsregler f6r koncerner). Moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.2 (Redovisning
for juridiska personer).

Styrelsen foreslar ingen utdelning till stamaktieigarna da bolaget
befinner sig i en tillvixtfas och tillgang till eget kapital dr av visent-
lig betydelse for bolaget.

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdelning till
aktieigarna om 2,00 kronor per preferensaktie for rikenskapséret
2009 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per preferens-
aktie. Som avstimningsdagar for utdelningen foreslar styrelsen
onsdagen den 30 juni 2010, torsdagen den 30 september 2010,
fredagen den 31 december 2010 och torsdagen den 31 mars 2011.
Styrelsens férslag om vinstutdelning till preferensaktieigarna ir i
enlighet med bolagsordningen, vilken stipulerar villkoren fér preferens-
aktierna. Den foreslagna vinstutdelningen 2010 motsvarar 28 % av
koncernens forvaltningsresultat fér 2009 och 29 % av koncernens
kassaflode fran den 16pande verksamheten fére forindring av rorel-
sekapital 2009. Styrelsen finner att full tickning finns for bolagets
bundna egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner att den foreslagna utdelningen till aktieigarna
ir forsvarlig med hinsyn till de parametrar som angesi 17 kap 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och

stillning i 6vrigt).

406 971 538 kr
13 359 703 kr
-23 881 879 kr

396 449 362 kr

0 kr
70998 950 kr
325450 412 kr

396 449 362 kr

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrickligt stort

i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i ssmmanhanget bland annat bolagets och koncernens
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och
konjunkturliget.

Foreslagen utdelning utgor 8 % av moderbolagets egna kapital
och 5 % av koncernens egna kapital den 31 december 2009.
Bolagets och koncernens soliditet ir god med beaktande av rorel-
sens karaktir och utveckling. Mot denna bakgrund anser styrelsen
att bolaget och koncernen har goda férutsittningar att ta framtida
affirsrisker och éven tila eventuella forluster. Planerade investe-
ringar har beaktats vid bestimmandet av den foreslagna vinstutdel-
ningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att negativt paverka
bolagets och koncernens férméga att gora ytterligare affarsmissigt
motiverade investeringar enligt antagna planer.

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens forméga att i ritt tid infria sina betalnings-
forpliktelser.

Styrelsen har dvervigt dvriga kinda forhillanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stillning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Dirvid har
ingen omstindighet framkommit som gor att den foreslagna utdel-

ningen inte framstar som forsvarlig.



Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsikrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,

sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och foretagets stillning och resultat,

samt att koncernférvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen ger en rittvisande dversikt ver utvecklingen av koncernens och féretagets

verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen stir infor.

Stockholm den 20 april 2010

GORAN E LARSSON

Styrelsens ordférande

FILIP ENGELBERT STAFFAN SALEN
Styrelseledamot Styrelseledamot

JOHAN THORELL DAVID MINDUS
Styrelseledamot Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats den 20 april 2010.

INGEMAR RINDSTIG JONAS SVENSSON
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till drsstimman i AB Sagax (publ)
Org.nr 556520-0028

Vi har granskat &rsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktrens
forvaltning i AB Sagax for ar 2009. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingir i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 6-109, med undantag fér sidorna 57-63. Det ir styrelsen och verkstillande direktren som har ansvaret
for rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att &rsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av &rsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av koncernredovisningen. Virt ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvalt-

ningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hég men inte absolut sikerhet forsikra oss om att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingér ocks3 att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning
av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktdren gjort nir de upprittat
rsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och férhallanden
i bolaget for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ir ersittningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren pé annat sétt har handlat i strid med aktiebo-

lagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens

resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.
Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for moderbolaget samt rapporten &ver total-

resultat och rapporten 6ver finansiell stillning for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i férvaltnings-

berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 20 april 2010

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB



BOLAGSORDNING

AB SAGAX (PUBL) 556520-0028

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

§2

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

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

handel med fast egendom samt driva dédrmed foérenlig 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 hdgst 80 miljoner.
Aktierna skall vara dels stamaktier, dels preferensaktier. Preferens-
aktier och stamaktier fir emitteras till ett belopp motsvarande
sammanlagt hogst 100% av aktiekapitalet. Stamaktie medfér en rost

och preferensaktie medfér en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretriadesritt framfor stamaktierna
till &rlig utdelning om tv4 (2) kronor per aktie med kvartalsvis utbe-
talning om 0,50 kronor per aktie. Avstimningsdagar for utbetalning-
arna skall vara sista vardagen i juni, september respektive december
manad efter drsstimman samt mars manad 4ret efter &rsstimman.
Hirtill skall preferensaktierna medféra foretridesritt framfor
stamaktierna till en utdelning om 0,50 kronor per aktie under férsta
kvartalet 2010 med avstimningsdag for utbetalning sista vardagen i
mars 2010. Den vinst enligt faststilld balansrikning, som enligt lag
far utdelas, fir inte undantas frin utdelning till preferensaktieigare
med mindre beslut diarom bitrids av minst tva tredjedelar av vid
bolagsstimman foretridda preferensaktier. Om ingen sddan utdelning
lémnats eller om endast utdelning understigande tva (2) kronor per
preferensaktie limnats under ett eller flera 4r, skall preferensaktierna
medf6ra ritt att av féljande &rs utdelningsbara medel ocks3 erhalla
Innestdende Belopp (enligt definition nedan) (innefattande, till und-
vikande av oklarhet, p3 Innestiende Belopp belépande Uppriknings-
belopp enligt nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om ingen
utdelning limnats eller om endast utdelning understigande tva (2)
kronor per preferensaktie limnats under ett eller flera &r ankommer
det pa foljande &rs arsstimma att fatta beslut om fordelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestidende Belopp. Preferensaktierna
skall i 6vrigt inte medféra ndgon ritt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan 0,50 kronor och
utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid arsstimma
beslutade utdelningen understiger tva (2) kronor) till "Innestiende
Belopp". For det fall utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid
annan bolagsstimma in &rsstimma skall utdelat belopp per prefe-
rensaktie dras frin Innestiende Belopp. Avdraget skall ske per den dag

da utbetalning sker till preferensaktieigare och dirvid anses utgora

reglering av den del av Innestdende Belopp som uppkommit forst i
tiden. Innestiende Belopp skall riknas upp med en faktor motsva-
rande en &rlig rintesats om sju (7) procent ("Upprikningsbeloppet"),
varvid upprikning skall ske med bérjan frén den kvartalsvisa tidpunkt
da utbetalning av utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan
0,50 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berikning sker vid en
annan tidpunkt in vid ett helt artal riknat frin dag da tilligg respek-
tive avdrag har skett frin Innestdende 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 Upprikningsbelopp liggs till Innestdende Belopp
och skall direfter ingd i beriakningen av Upprikningsbeloppet.

Under perioden till och med arsstimman 2010, skall alla vinst-
medel i bolaget (oavsett nir dessa uppkommit) efter utbetalning av
pé senaste &rsstimma beslutad utdelning till preferensaktiesigarna
avsittas till en sirskild bunden fond betecknad Konsolideringsfonden.
Konsolideringsfonden utgér bundet eget kapital. Konsolideringsfon-
den far ianspriktas endast for (i) omedelbar utdelning av samtliga
ianspraktagna medel till preferensaktieigarna (varvid medel som
ianspraktas med iakttagande av vad som hir sigs 6vergr till att vara
fria) eller (ii) fér andra indamal, om beslut dirom bitrids av minst
tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretridda preferensaktier
eller av den hogre majoritet som ma foreskrivas av tillimplig aktie-
bolagslag. Konsolideringsfonden skall automatiskt upplésas och inne-
stdende medel dverforas till fritt eget kapital snarast efter arsstimman
2011, varvid dock forst p& Konsolideringsfonden innestdende medel
skall utbetalas till preferensaktieigare till dess Innestdende Belopp
(innefattande, till undvikande av oklarhet, p& Innestiende Belopp
belépande Upprikningsbelopp) nar noll (0) kronor.

5.3 Bolagets upplosning

Uppléses bolaget skall preferensaktierna medféra ritt att ur bola-
gets behallna tillgingar erh3lla ett belopp per aktie beriknat som
summan av trettio (30) kronor samt eventuellt Innestiende Belopp
enligt punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, p& Inne-
stiende Belopp belépande Upprikningsbelopp) innan utskiftning
sker till 4garna av stamaktierna. Preferensaktierna skall i dvrigt inte

medféra ndgon ritt till skiftesandel.

5.4. Emissioner
Vid sddan nyemission av aktier som inte sker mot betalning med
apportegendom har aktiedgarna foretridesritt till de nya aktierna
pa det sittet att gammal aktie skall ge foretridesritt till ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berit-
tigade aktiedgarna skall erbjudas samtliga dgare av aktier samt att,
om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av sistnimnda
erbjudande kan ges ut, aktierna skall fordelas mellan tecknarna i
forhéllande till det antal aktier de forut dger och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

Vid sddan nyemission av aktier som inte sker mot betalning med
apportegendom av endast ett aktieslag har aktieigarna foretridesritt

till de nya aktierna i férhéllande till det antal aktier de forut dger.
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Vid saddan emission av teckningsoptioner eller konvertibler som
inte sker mot betalning med apportegendom har aktieigarna fore-
tridesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsritten
respektive foretridesritt att teckna konvertibler som om emis-
sionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas
ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebira ndgon inskrinkning i
mojligheten att fatta beslut om emission av aktier, teckningsoptio-
ner eller konvertibler med avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt.
Okning av aktiekapitalet genom fondemission fér ske endast genom
utgivande av stamaktier. Dirvid giller att endast stamaktieigarna
har ritt till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas mellan stam-

aktieigama i forhallande till det antal stamaktier de forut dger.

5.5. Inlésen

Nedsittning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan
frén och med den 15 februari 2011 #ga rum efter beslut av bolags-
stimma genom inlésen av preferensaktier enligt féljande grunder.
Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som varje ging
skall inl6sas. Vilka preferensaktier, som skall inldsas, bestimmes pa
stimman genom lottdragning. Om beslutet bitrides av samtliga
preferensaktieigare, kan dock stimman besluta, vilka preferensaktier
som skall inldsas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie skall vara skyl-
dig att tre manader efter det han underrittats om inlésningsbeslutet
eller, dar rittens tillstdnd till nedsittningen erfordras, fran det han
underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut om tillstand re-
gistrerats, ta 16sen for aktien med ett belopp beridknat som summan
av 35 kronor samt eventuellt Innestiende Belopp enligt punkt 5.2
(innefattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestiende Belopp
beldpande Upprikningsbelopp till och med den dag d3 16senbelop-
pet forfaller till betalning). Frin den dag, da lésenbeloppet forfallit
till betalning, upphér all rinteberikning dirpa.

§6
Styrelsen skall bestd av lagst tre (3) och hogst tta (8) ledamoter

utan suppleanter.

§7
Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan

revisorssuppleant(er) eller ett registrerat revisionsbolag.

§8

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet. Kallelse till ordinarie
bolagsstimma och till extra bolagsstimma dir friga om dndring av
bolagsordningen skall behandlas skall utfirdas tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fére stimman. Kallelse till annan extra bolags-
stimma skall utfirdas tidigast sex veckor och senast tva veckor
fore stimman. For att f3 deltaga i bolagsstimma skall aktiesigare
anmiila sig hos styrelsen senast kl 16.00 den dag som anges i kal-
lelsen till stimman. Denna dag fir inte vara séndag, annan allmin
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton och ej

infalla tidigare in femte vardagen fére stimman.

§9

Beslut i nedan angivna frigor ir endast giltigt om det bitritts av

minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman foretridda preferens-

aktier, savida inte tillimplig aktiebolagslag foreskriver hogre

majoritet

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

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

c. Under tiden intill den 15 februari 2011, beslut om utgivande av
konvertibler, vinstandels- eller kapitalandelslin; och

d. Under tiden till och med &rsstimman 2011, dndring eller upp-
hivande av bolagsordningsbestimmelsen att all vinst i bolaget
efter utbetalning av utdelning till preferensaktieigama skall

avsittas till Konsolideringsfonden.

§10

Kalenderaret skall vara bolagets rikenskapsér.

§11
Arsstimma skall hallas tidigast dagen efter sista vardagen i mars
ménad och senast den 15 juni. P4 arsstimma skall féljande drenden
forekomma till behandling:
1. Val av ordférande pa stimman
Upprittande och godkinnande av rostlingd
Godkinnande av dagordning
Val av en eller tva justeringsmin

Prévning av om stimman blivit behérigen sammankallad

o vk wN

Framlidggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen
samt i forekommande fall koncernredovisningen och koncern-
revisionsberittelsen.
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 4t styrelseledaméterna och verkstillande
direktoren
8. Faststillande av arvoden &t styrelse och revisor
Val av styrelse och (i férekommande fall) revisor samt
eventuella revisorssuppleanter
10. Annat drende, som ankommer pé stimman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordningen.

§12
Skulle mellan bolaget och styrelsen eller ledamot dirav eller aktie-
dgare uppkomma tvist, skall den avgoras 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 extrastimma den 16 oktober 2009.



KALLELSE TILL ARSSTAMMA | AB SAGAX (PUBL)

Aktiesigarna i AB Sagax (publ) ("Bolaget”) kallas hirmed till drsstimma onsdagen den 5 maj 2010 kl. 17.00, i Bolagets lokaler,

Engelbrektsplan 1, Stockholm.

Deltagande pd drsstiémman

Aktieigare som vill delta p4 4rsstimman ska:

e dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”)
forda aktieboken senast onsdagen den 28 april 2010,

e dels anmiila sitt deltagande hos Bolaget under adress: AB Sagax,
attention: Katarina Lindberg, Engelbrektsplan 1, 114 34 Stock-
holm, per fax: +46 8 545 83 549 eller via e-mail till: katarina.
lindberg@sagax.se, senast onsdagen den 28 april 2010, kl. 16.00.

Vid anmailan ska uppges namn och person- eller organisations-

nummer samt girna adress och telefonnummer.

Ombud och fullmaktsformulir

I det fall aktiedigare avser att l3ta sig foretridas genom ombud bor
fullmakt och 6vriga behorighetshandlingar bilidggas anmalan. Full-
maktsformulir finns tillgingligt pd Bolagets webbplats www.sagax.se
samt sinds utan kostnad till aktieigare som begir det och uppger sin
postadress eller e-mail. For att bestilla fullmaktsformulir giller samma

adress, faxnummer och e-mail som ovan.

Forvaliarregistrerade aktier

Aktiedgare som 14tit forvaltarregistrera sina aktier méaste tillfalligt
inregistrera aktierna hos Euroclear i eget namn for att dga ritt att
delta p3 arsstimman. Sddan registrering, som normalt tar nigra dagar,
ska vara verkstilld (registrerad hos Euroclear) senast onsdagen den
28 april 2010 och bér dirfor begiras hos forvaltaren i god tid fore
detta datum.

Antal aktier

Bolaget har per dagen for kallelsens utfirdande totalt 32 682 598
aktier, varav 20 605 276 utgérs av preferensaktier (var och en med-
forande 1/10 rést) och 12 077 322 utgdrs av stamaktier (var och en
medférande 1 rost), motsvarande totalt 14 137 849,6 roster.

Forslag till dagordning
Styrelsens forslag till dagordning pa arsstimman:

1. Oppnande av stimman och val av ordférande pa stimman
Upprittande och godkinnande av réstlingd
Godkinnande av dagordning
Val av en eller tvé justeringsmién

Prévning av om stimman har blivit behorigen sammankallad

I

Framliggande av rsredovisningen och revisionsberittelsen

samt koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen

7. Beslut

a) om faststillelse av resultatrikningen och balansrikningen
samt koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen

b) om dispositioner betriffande Bolagets vinst eller forlust

enligt den faststillda balansrikningen

c) om ansvarsfrihet 3t styrelseledamé&terna och verkstillande
direktoren

Beslut om antalet styrelseledaméter
Faststillande av arvoden 4t styrelse och revisorer

10. Val av styrelse

11. Beslut om principer for utseende av valberedning

12.  Beslut om riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare

13. Beslut om bemyndigande for styrelsen att 6ka aktiekapitalet
genom nyemission av aktier och/eller teckningsoptioner

14. Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta om aterkdp
och/eller dverltelse av egna aktier och/eller teckningsoptio-
ner

15. Beslut om #ndring av bolagsordning avseende kallelse till
bolagsstimma (§ 8)

16. Stimmans avslutande

Beslutsforslag
Punkt 1
Valberedningen foreslar att till ordférande vid &rsstimman vilja

Goran E Larsson.

Punkt 7 b)

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdelning till aktie-
dgarna om 2,00 kronor per preferensaktie for rikenskapsiret 2009
med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per preferensaktie i
enlighet med bolagsordningen. Som avstimningsdagar for utdel-
ningen foreslér styrelsen onsdagen den 30 juni 2010, torsdagen den
30 september 2010, fredagen den 31 december 2010 och torsdagen
den 31 mars 2011. Utdelningen beriknas kunna utbetalas genom
Euroclears forsorg den tredje vardagen nirmast foljande respektive
avstimningsdag. Styrelsen foreslar vidare att ingen utdelning limnas
pa stamaktierna, samt att ett belopp om 325 450 412 kronor balan-

seras i 6verkursfonden.

Punkt 8
Valberedningen foreslar att antalet styrelseledaméter ska uppga till

sju for tiden intill nista arsstimma.

Punkt 9

Valberedningen foreslar att arvoden ska utgd med 275 000 kronor
till styrelseordféranden och med 165 000 kronor till envar av de
Svriga av stimman valda styrelseledaméterna som ej ir anstillda i
Bolaget. I arvodet ingér ersittning for utskottsarbete. Valberedning-
ens forslag till styrelsesammansittning innebir att det totala arvodet
blir 1 100 000 kronor. Det féreslagna arvodet dr 500 000 kronor
hogre dn foregdende r, till f6ljd av ytterligare styrelseledaméter
samt justering av arvodesnivan. Arvodet till revisorerna foreslés utgd

enligt godkind rikning.
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Punkt 10

Valberedningen féreslar omval av styrelseledaméterna Goran E
Larsson, Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén och Johan
Thorell samt nyval av Johan Cederlund och Ulrika Werdelin. Valbe-
redningen foreslar vidare omval av Géran E Larsson som styrelsens
ordférande. Om Goéran E Larssons uppdrag som styrelseordférande
skulle upphéra i fortid foreslds att styrelsen ska vilja ordférande
inom sig for tiden intill nista &rsstimma.

Information om féreslagna nya styrelseledaméter:

Johan Cederlund, f6dd 1970, ir bosatt i Stockholm. Sedan &rs-
skiftet &r Johan verksam som ordférande i industri- och handels-
gruppen Lotorp. Dessférinnan var Johan advokat och sedan 1999
delidgare pa Advokatfirman Vinge med inriktning pa foretagsforviry,
finansiering och aktiemarknad. Johan ir civilekonom fran Handels-
hégskolan i Stockholm och jur. kand. frin Stockholms Universitet.

Ulrika Werdelin, fodd 1969, ir bosatt i London och har tidigare
under l3ng tid varit verksam inom Goldman Sachs, bland annat som
Managing Director pd Goldman Sachs International och som Chief
Operating Officer i Europa fér Goldman Sachs Principal Invest-
ment Area, den division inom Goldman Sachs som driver Goldman
Sachs Capital Partners och Goldman Sachs Mezzanine Partners fon-
der. Ulrika ir civilekonom frdn Handelshégskolan i Stockholm.
Nirmare uppgifter om de foreslagna styrelseledaméterna finns

tillgingliga pa Bolagets webbplats www.sagax.se.

Punkt 11

Valberedningen foreslar att arsstimman utser en valberedning enligt
fsljande principer. Arsstimman uppdrar &t styrelsens ordférande att
ta kontakt med de tre réstmissigt storsta aktieigarna eller dgargrup-
perna (hirmed avses s3vil direktregistrerade aktieigare som forval-
tarregistrerade aktiedgare), enligt Euroclears utskrift av aktieboken
per den 30 september 2010, som vardera utser en representant att
jamte styrelseordféranden utgora valberedning for tiden intill dess
att ny valberedning utsetts enligt mandat frn nista drsstimma. For
det fall ndgon av de tre storsta aktiedgarna eller dgargrupperna ej
dnskar utse sddan representant ska den fjirde storsta aktieigaren eller
dgargruppen tillfrdgas och sa vidare intill dess att valberedningen
bestér av fyra ledaméter.

Majoriteten av valberedningens ledaméter ska vara oberoende i
forhéllande till Bolaget och bolagsledningen. Minst en av valbe-
redningens ledaméter ska vara oberoende i férhallande till den i
Bolaget rostmissigt storsta aktiedigaren eller grupp av aktieigare
som samverkar om Bolagets férvaltning. Verkstillande direktéren
eller annan person frén bolagsledningen ska inte vara ledamot av
valberedningen. Styrelseledaméter kan ingd i valberedningen men
ska inte utgdra en majoritet av dess ledaméter. Om mer dn en
styrelseledamot ingér i valberedningen far hogst en av dem vara
beroende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare. Valbered-

ningen utser ordférande inom gruppen. Styrelseordféranden eller

annan styrelseledamot ska inte vara ordférande for valberedningen.
Sammansittningen av valberedningen ska tillkinnages senast sex
manader fore drsstimman 2011. Om ledamot limnar valberedning-
en innan dess arbete ir slutfort och om valberedningen anser att det
finns behov av att ersitta denna ledamot, ska valberedningen utse
ny ledamot enligt principerna ovan, men med utgingspunkt i Euro-
clears utskrift av aktieboken snarast méjligt efter det att ledamoten
lamnat sin post. Andring i valberedningens sammansittning ska
omedelbart offentliggoras. Inget arvode ska utg till ledaméterna for

deras arbete i valberedningen.

Punkt 12

Riktlinjer for ersittning till Bolagets ledande befattningshavare
beslutas av rsstimman. Bolagets ledande befattningshavare utgors
av verkstillande direktoren, ekonomichefen och fastighetschefen.
Verkstillande direktorens ersittning bereds av styrelsens ersitt-
ningskommitté och faststills av styrelsen vid ordinarie styrelsemote.
Verkstillande direktoren deltar ej i detta beslut. Styrelsen faststiller
riktlinjer for ersittning till dvriga ledande befattningshavare i Bolaget
och uppdrar 3t verkstillande direktéren att férhandla i enlighet
med dessa. Overenskommelser med 6vriga ledande befattnings-
havare triffas av verkstillande direktoren i férening med styrelsens
ordférande. Sagax ska ha marknadsmissiga ersittningsnivier och
anstillningsvillkor i syfte att beh&lla och, vid behov, rekrytera ledande
befattningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet. Ersitt-
ning till Bolagets ledning utgar i huvudsak i form av kontant lon.
Ovriga ersittningar och forméner ska utgé endast i begransad om-
fattning. Ersittning kan utgdras av en kombination av fast och rorlig
16n. Den huvudsakliga ersittningen ska utgdras av fast 16n och anses
motsvara en marknadsmissig kompensation for ett fullgott arbete.
Det rorliga lonetilligget ska avse kompensation dirutéver for arbete
som varit synnerligen vil utfort, exceptionell arbetsbelastning eller
annan liknande omstindighet. Om inte sirskilda skil foreligger ska
det rorliga lonetilligget inte Gverstiga 50 % av den fasta arslonen.
Uppsigningslon ska uppga till maximalt sex ménadsloner. Nagra
avgingsvederlag ska ej tillimpas. Styrelsen har ritt att fringd ovan-
stdende riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil som

motiverar det.

Punkt 13

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om bemyndigande for
styrelsen att inom ramen for gillande bolagsordning, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt, vid ett eller flera tillfillen
intill nistkommande &rsstimma, fatta beslut om 6kning av Bolagets
aktiekapital genom nyemission av stamaktier, preferensaktier och/
eller teckningsoptioner i Bolaget. Det totala antalet aktier som
omfattas av sddana nyemissioner fir motsvara sammanlagt hogst tio
procent av rostetalet i Bolaget, baserat pa det sammanlagda roste-

talet i Bolaget vid tidpunkten for &rsstimman 2010. Emissionerna



ska ske till marknadsmissig teckningskurs, med foérbehall fér mark-
nadsmiissig emissionsrabatt i férekommande fall, och betalning ska,
férutom kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller
genom kvittning, eller eljest med villkor. Syftet med bemyndigandet
och skilen till eventuell avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt ir
att emissioner ska kunna ske for finansiering av forvirv av fastig-

heter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag.

Punkt 14

Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om bemyndigande f6r
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande &rs-
stimma, fatta beslut om forvirv av sammanlagt s3 manga stam-
aktier, preferensaktier och/eller teckningsoptioner att Bolagets inne-
hav vid var tid inte éverstiger en tiondel av samtliga aktier i Bolaget.
Forvirv av egna aktier ska ske pd NASDAQ OMX Stockholm och
far endast ske till ett pris inom det vid var tid gillande kursinter-
vallet, varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs och ligsta
siljkurs, eller genom ett forvirvserbjudande riktat till samtliga
aktiedgare, varvid forvirvet ska ske till ett pris som vid beslutstillfil-
let motsvarar lagst gillande borskurs och hogst 150 % av gillande
borskurs. Férvirv av egna teckningsoptioner ska ske till ett pris som
vid beslutstillfillet motsvarar ligst marknadsvirdet och hogst 150 %
av marknadsvirdet.

Vidare foreslés att drsstimman beslutar om bemyndigande for
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill nista arsstimma fatta
beslut om 6verlatelse, med eller utan avvikelse frén aktieigarnas
foretriadesritt, av hela eller delar av Bolagets innehav av egna stam-
aktier, preferensaktier och/eller teckningsoptioner som likvid vid
forviry av fastigheter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller
fastighetsbolag till ett pris motsvarande bérskursen, eller betrif-
fande teckningsoptioner, marknadsvirdet vid dverlatelsetillfillet.
Overlitelse av hela eller delar av Bolagets innehav av egna stam-
aktier och/eller preferensaktier ska &ven kunna ske, vid ett eller flera
tillfillen intill nista &rsstimma, for att finansiera sddana forviry,
varvid forsiljning av aktier ska ske pA NASDAQ OMX Stockholm
till ett pris inom det vid var tid gillande kursintervallet.

Bemyndigandet syftar till att framforallt ge Bolaget flexibilitet
vid finansieringen av férvirv av fastigheter eller fastighetsbolag, eller
del av fastighet eller fastighetsbolag, men aven till att ge styrelsen
okat handlingsutrymme i arbetet med Bolagets kapitalstruktur.

Punkt 15

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att § 8 i bolagsordningen
indras enligt nedan.

Nuvarande lydelse av § 8 férsta meningen: "Kallelse till bolags-
stimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och i Svenska Dagbladet.”

Foreslagen lydelse av § 8 forsta meningen samt ny andra mening:

"Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett
ska annonseras i Svenska Dagbladet.”

Vidare foreslés att nuvarande andra och tredje meningarna § 8
stryks, innebirande att aktiebolagslagens bestimmelse om tid for
kallelse tillimpas.

Styrelsen foreslar vidare att drsstimmans beslut om idndring
av bolagsordningen ska vara villkorat av att en dndring av aktiebo-
lagslagens (SFS 2005:551) bestimmelser rérande sittet for kallelse
till bolagsstimma har tritt ikraft, som innebir att den féreslagna

lydelsen av § 8 ovan ir forenlig med aktiebolagslagen.

Majoritetskrav

For giltigt beslut enligt styrelsens avgivna forslag under punkterna
13, 14 och 15 fordras att beslutet bitritts av aktieigare med minst
tva tredjedelar av sdvil de avgivna rosterna som de vid stimman

foretridda aktierna.

Ovrigt

Arsredovisning och revisionsberittelse, styrelsens fullstindiga
forslag till beslut enligt ovan tillsammans med handlingar enligt

18 kap. 4 § aktiebolagslagen, samt revisorns yttrande avseende
tillimpningen av riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare, finns tillgingliga p& Bolagets kontor, adress enligt ovan, samt
pa Bolagets webbplats www.sagax.se senast frin och med onsdagen
den 21 april 2010. Kopior av nimnda handlingar skickas dven dels
till de aktiedgare som begir det och dirvid uppger sin postadress,
dels till de aktiedigare som anmiler sig till stimman. Dirutover
finns valberedningens motiverade yttrande betriffande féreslagen

styrelse, samt fullmaktsformulir att tillgd pa Bolagets webbplats.

Stockholm i april 2010
AB Sagax (publ)
Styrelsen
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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.

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.

IAS

International Accounting Standards.
De internationella redovisningsstan-
darder vilka utfirdas av ett oberoende
expertorgan, IASB, och sedan behand-
las och antas av EU. Reglerna skall fol-
jas av borsnoterade foretag inom EU.

Hyresduration
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresviirde

Kontrakterad rshyra som l6per vid
periodens utgdng med tilligg for
bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler.

Kassafléde 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 tvé
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 ir

att reducera rinterisken

Rdéintetdickningsgrad

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
belper pa fastigheten och som normalt
hade belastat fastighetsigaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall,
fastighetsskatt, tomtrittsavgild, 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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Kallelse till rsstimma i AB Sagax (publ.)

Sagax nyemission slutford

Valberedningens forslag till styrelseledaméter i AB Sagax
Sagax offentliggor prospekt

Betydande intresse for Sagax nyemission av preferensaktier
Kommuniké frin extra bolagsstimma i AB Sagax
Bokslutskommuniké f6r 2009

Kallelse till extra bolagsstimma i AB Sagax (publ)

Sagax genomfor foretridesemission av preferensaktier om 272 miljoner kronor
Sagax forvirvar tvi lagerfastigheter i helsingfors

Sagax forvirvar och hyr ut i stockholm

Agarfériandring i AB Sagax (publ)

Sagax forvirvar lagerfastighet i Helsingfors

Sagax prisas for bista arsredovisning av NASDAQ OMX Stockholm
Sagax valberedning har utsetts

Delarsrapport for perioden januari-september 2009

Sagax faststéller ny utdelningspolicy for stamaktier
Kommuniké frin extra bolagsstimma i Sagax

Sagax hyr ut 6 300 kvadratmeter

Kallelse till extra bolagsstimma i AB Sagax (publ)
Delarsrapport for januari-juni 2009

Sagax forvirvar fastigheter i Jirfilla

Sagax hyr ut 5 700 kvadratmeter i Stockholm

Sagax forvirvar lagerfastighet i Finland

Nytt antal preferensaktier i Sagax

Sagax offentliggdr idag prospekt med anledning av upptagande av preferensaktier till handel

Sagax genomfor riktad nyemission av preferensaktier
Arsstimma i Sagax

Delérsrapport for januari-mars 2009

Nytt antal preferensaktier i Sagax

Sagax rsredovisning finns nu pd hemsidan www.sagax.se
Kvartalsvis utdelning pa Sagax preferensaktier frdn 2010
Emissioner avseende forvirv av Panncentralen 1 slutférda
Kallelse till 4rsstimma i AB Sagax (publ)

Tilltride av Panncentralen 1 genomfort

Sagax forvirvar fastighet for livsmedelsdistribution i Arsta
Bokslutskommuniké 2008

Nytt antal preferensaktier i Sagax

KALENDARIUM

Delarsrapport for januari — mars 2010 5 maj 2010
Arsstimma 2010 5 maj 2010
Delérsrapport for januari — juni 2010 24 augusti 2010
Delarsrapport for januari — september 2010 26 oktober 2010
Bokslutskommuniké 2010 10 februari 2011
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