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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.

Goran ir idag styrelseordforande i ReadSoft AB, Factum Electronics
Holding AB, Sandrew Metronome AB, Ageri Holding AB och
Stiftelsen Hildur Nordins Minnesfond. Géran ir vice styrelseord-
forande i Avega Group AB samt styrelseledamot i bland annat
Header Compression Sweden Holding AB, Habia Cable 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,
Interforward AB, Salén & Wicander Marin AB och Ferag Inc samt
styrelseordférande i bland annat Tidningstryckarna Aftonbladet/
Svenska Dagbladet AB, Standard Radio AB, QlikTech International
AB och Bygg-O leba Olle Engkvist AB.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 102 400 stamaktier
och 201 335 preferensaktier.

DAVID MINDUS

Styrelseledamot och verkstillande direktor sedan 2004. Fodd 1972.

Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.

David har tidigare arbetat som analytiker och affirsutvecklare pa
fastighetsbolag och konsultféretag. David ir dven styrelseledamot
i Hemso Fastighets AB.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 4 080 180 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 dr ord-
forande i eWork Scandinavia AB, Amapola AB och Fredells Trivaru
AB samt styrelseledamot i bland annat Westindia AB, Direktflyg
AB, Strand Kapitalforvaltning AB, Landauer Ltd och SNS (Studie-
forbundet Niringsliv och Samhille). Staffan var tidigare vice
verkstillande direktdr och informationsdirektér for Forenings-
Sparbanken AB. Han har dven varit redaktionschef for Finans-
tidningen och finansanalytiker pa Procter & Gamble.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 1 362 479 stamaktier
och 78 595 preferensaktier.

Aktieinnehavet omfattar eget, néirstdendes och

néirstdende bolags innehav.

JOHAN THORELL

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisionskommittén.
Fodd 1970.

Utbildning: Civilekonom fridn Handelshégskolan, Stockholm.
Johan Thorell har varit verksam inom fastighetsférvaltning sedan
1996 och ir styrelseledamot i bland annat Fastighets AB Bromma
Center S6dra och HQ AB.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 101 627 stamaktier
och 499 999 preferensaktier.

FILIP ENGELBERT

Styrelseledamot sedan 2007. Fédd 1969.

Utbildning: Bachelor of Science frén Babson College, USA.

Filip Engelbert ir arbetande styrelseledamot i Avito Holding AB.
Filip ar styrelseledamot i Matterhorn Advisors AB och i AB Heribert
Engelbert. Filip har dven styrelseuppdrag i olika bolag inom
Bukowskigruppen, Kontakt East och AB Heribert Engelbert och
har tidigare varit verkstillande direktdr for Remium AB.
Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 122 500 stamaktier.

ULRIKA WERDELIN

Styrelseledamot sedan 2010. Fédd 1969.

Utbildning: Civilekonom frin Handelshogskolan i Stockholm.
Ulrika arbetar f6r nirvarande som konsult for Apollo, en amerikansk
investeringsfond som bland annat investerar i private equity och
fastighetsln. Ulrika har tidigare under ldng tid varit verksam inom
Goldman Sachs, bland annat som Managing Director p4 Goldman
Sachs International och som Chief Operating Officer i Europa

for Goldman Sachs Principal Investment Area, den division inom
Goldman Sachs som driver Goldman Sachs Capital Partners och
Goldman Sachs Mezzanine Partners fonder.

Oberoende i férhéllande till bolaget och dess huvudigare.
Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.

JOHAN CEDERLUND

Styrelseledamot sedan 2010. Fédd 1970.

Utbildning: Civilekonom frin Handelshogskolan i Stockholm

och jur. kand. frén Stockholms Universitet.

Johan ir verksam som ordférande i industri- och handelsgruppen
Lotorp. Dessforinnan var Johan advokat och sedan 1999 deligare pé
Advokatfirman Vinge med inriktning pa foretagsforvirv, finansiering
och aktiemarknad.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.
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Sagax styrelse bestdr av Filip Engelbert, Johan Cederlund, Ulrika Werdelin, David Mindus,
Johan Thorell, Staffan Salén och Goran E Larsson.

REVISORER

INGEMAR RINDSTIG

Fodd 1949. Revisor i bolaget sedan 2004.

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

Vasallen AB och Einar Matsson AB.

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.

JONAS SVENSSON

Fodd 1968. Revisor i bolaget sedan 2007.

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

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
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INSIDERREGISTRERADES TRANSAKTIONER

UNDER 2010/2011

Nedan redovisas de transaktioner vilka genomforts under 2010 av
i Finansinspektionens insynsregister registrerade styrelsemedlem-

mar och medarbetare i AB Sagax. Aven hittillsvarande transaktio-

ner under 2011 redovisas.

Datum Namn Vérdepapper Kopt/salt Antal
2010-01-15 David Mindus Stamaktier Koépt +1 405 656
2010-02-24 Filip Engelbert Teckningsoptioner Koépt +20 000
2010-03-26 Staffan Salén Preferensaktier Kopt +40 000
2010-03-29 Goran E Larsson Preferensaktier Kopt +169 999
2010-03-29 Johan Thorell Preferensaktier Kopt +499 999
2010-11-10 Géran E Larsson Teckningsoptioner Optionslésen -75 000
2010-11-10 Goéran E Larsson Stamaktier Optionslésen +75 000
2010-11-10 Peter Larsen Teckningsoptioner Optionsldsen -4 386
2010-11-10 Peter Larsen Stamaktier Optionsldsen +4 386
2010-11-17 Staffan Salén Teckningsoptioner Optionsldsen -150 000
2010-11-17 Staffan Salén Stamaktier Optionslésen +150 000
2010-12-03 Filip Engelbert Teckningsoptioner Optionsldsen -122 500
2010-12-03 Filip Engelbert Stamaktier Optionslésen +122 500
2010-12-06 Per Wirnegard Teckningsoptioner Optionsldsen -9 386
2010-12-06 Per Wirnegard Stamaktier Optionsldsen +9 386
2010-12-07 David Mindus Stamaktier Salt -50 000
2010-12-15 Per Wirnegard Stamaktier Salt -4 686
2010-12-21 Johan Thorell Stamaktier Salt -100 000
2010-12-21 David Mindus Stamaktier Kopt +100 000
2011-02-15 David Mindus Teckningsoptioner Optionslésen -168 750
2011-02-15 David Mindus Stamaktier Optionslésen +168 750
2011-04-01 David Mindus Stamaktier Kopt +89 000
Deltagande av totalt antal styrelseméten
Namn Fodelsear Invald  Oberoende?  Ersattning, kr Styrelsemodten  Ersattningskommitté  Revisionskommitté
Géran E Larsson (Ordf) 1943 2001 Ja 275 000 23 av 23 2av2 3av3
Filip Engelbert 1969 2007 Ja 165 000 23 av 23
David Mindus (VD)? 1972 2004 Nej - 21 av 23
Staffan Salén 1967 2004 Ja 165 000 23 av 23 2av?2
Johan Thorell 1970 2004 Ja 165 000 23 av 23 3av3
Ulrika Werdelin 1969 2010 Ja 165 000 15av 15
Johan Cederlund 1970 2010 Ja 165 000 15av 15

1) Med oberoende i forhdllande till bolaget och dess huvuddigare avses att omfattande afféirsforbindelser med bolaget saknas samt att styrelsemedlemmarna

representerar mindre din 10 % av aktierna eller rosterna vid drsskiftet.
2) David Mindus deltog ej i de méten ddr hans villkor som VD avhandlades.
3) Ulrika Werdelin och Johan Cederlund valdes in i styrelsen vid drsstiimman 2010.
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FORETAGSLEDNING

DAVID MINDUS
Se sidan 68.

SUSANNE ESSEHORN

Fodd 1964. Fastighetschef for Sagax
sedan december 2010.

Utbildning; Civilekonom frin Stockholms
Universitet.

Susanne har tidigare bland annat varit
Senior Asset Manager pad GE Capital Real
Estate och fastighetschef pa Fastighets AB
Tornet.

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31
december 2010.

PETER LARSEN

Fodd 1961. Ekonomichef for Sagax
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 Forvaltning AB och HSB Data AB.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010:

9 586 stamaktier och 44 preferensaktier.

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

aktierelaterade incitamentsprogram for bolagsledningen eller andra medarbetare.

Sagax ledning bestdr

av Susanne Essehorn,
David Mindus, Anders
Téigt och Peter Larsen.
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ANDERS TAGT

Fodd 1954. Finanschef for Sagax sedan
augusti 2010.

Utbildning: Studier vid KTH Vig och
Vatten. Anders har tidigare bland annat
varit ansvarig fér Doughty Hanson & Co
Real Estates verksamhet i Norden samt
innehaft motsvarande position inom den
tyska banken Hypo Real Estate.

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31
december 2010.




FLERARSOVERSIKT

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Belopp i miljoner kronor 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresintikter 6444 566,3 491,4 355,5 2454
Ovriga intakter 23,6 4,0 59 12,9 -
Drift- och underhallskostnader -55,0 -38,3 -31,2 -32,5 -28,4
Tomtrittsavgild -12,1 -12,2 -8,6 91 -7,2
Fastighetsskatt -17,0 -14.2 -11,9 9,2 4,6
Fastighetsadministration -11,2 -8,5 -8,7 -7,0 4.8
Driftnetto 572,7 497,2 436,3 310,4 200,4
Central administration -30,5 -26,2 -25,7 -19,9 -13,6
Resultat frin intresseforetag 48,6 2,2 -14 3,2 -

— varav férvaltningsresultat 18,8 2,2 1,1 3,2 -

— varav virdefordndring pd fastigheter -9.8 - 2,5 - -

— varav virdeforindring pd finansiella instrument 39,6 - - - -
Finansiella intikter 2,6 42 19,7 9,3 2,5
Finansiella kostnader -238,9 -234,6 -240,9 -168,8 -96,4
Resultat inklusive virdeforindringar i intresseforetag 354,5 242,8 188,5 134,2 92,9

- varav Forvaliningsresultat 324,7 242,8 191,0 134,2 92,9

Realiserade véirdefordndringar:

Fastigheter 0,8 0,5 -19,9 14,6 5,9
Finansiella instrument -1,6 -9,9 2,5 - -
Fordringar/andelar i intresseforetag 23,1 - - - -
Orealiserade viirdeforiindringar:

Fastigheter 174,9 2446 -127,9 492,0 152,1
Finansiella instrument 78,1 48,7 4242 6,0 7,1
Lan i utlindsk valuta 34,1 12,1 42,3 - -
Resultat fore skatt 664,0 49,6 -423,3 646,8 258,0
Uppskjuten skatt -165,2 -8,4 248,7 -74,8 -71,9
Aktuell skatt 7,1 -7,6 -6,9 -6,0 -0,6
Arets resultat 491,7 33,7 -181,5 566,0 185,5
Omrikningsdifferenser -20,6 -2,3 4,2

Totalresultat for perioden 471,0 31,4 -177,3
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN | SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor 2010-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Forvaltningsfastigheter 7 495,5 6381,9 6019,8 5064,7 3263,7
Ovriga anlaggningstillgingar 332,9 171,9 184,0 55,5 4,0
Summa anliiggningstillgdngar 7 828,4 6 553,8 6 203,8 5120,2 3267,7
Kassa och bank 393,7 203,7 210,9 398,0 233,3
Aktier 126,5 113,7 51,1 96,3 -
Ovriga tillgdngar 76,1 54,9 67,8 65,7 41,2
Summa omsittningstillgadngar 596,3 372,3 329,8 560,5 274,5
Summa tillgdngar 8 424,7 6926,1 6 553,6 5 680,7 35422
Eget kapital 2 205,6 1381,6 1261,4 1 465,6 832,0
Langfristiga rantebarande skulder 52873 4 893,5 45992 3689,0 2396,3
Uppskjuten skatteskuld 81,5 43,5 - 131,9 57,1
Ovriga langfristiga skulder 232,0 303,9 390,7 36,8 20,8
Summa langfristiga skulder 5 600,8 5240,9 4989,9 3857,7 24742
Kortfristiga rintebirande skulder 353,6 136,4 108,7 104,0 96,3
Rintebirande skulder avseende fastigheter

som innehas for forsiljning - - - 67,1 -
Ovriga kortfristiga skulder 264,7 167,2 173,6 186,3 139,7
Summa kortfristiga skulder 618,3 303,6 2823 357,4 236,0
Summa skulder 6219,1 5 544,4 5272,2 4215,1 2710,2
Summa eget kapital och skulder 8 424,7 6 926,1 6 533,6 5 680,7 35422
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NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

2010 2009 2008 2007 2006
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 8,1 8,1 7,6 7,3 8,1
Areamissig uthyrningsgrad, % 97 97 97 98 95
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 96 97 93
Hyresduration, ar 8,6 9,1 9,3 8,7 7,4
Uthyrningsbar area, kvm 1023 553 916 777 839114 743 023 558 959
Antal fastigheter 129 113 110 98 57
Finansiella nyckeltal
Avkastning p3 totalt kapital, % 7 7 7 7 7
Avkastning pa eget kapital, % 27 3 -13 49 31
Genomsnittlig rinta, % 43 43 51 5,2 5,2
Genomsnittlig rintebindningstid inkl. derivat, r 43 4.4 51 5,7 5,9
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,4 472 51 5,8 51
Soliditet, % 26 20 19 26 23
Belaningsgrad, % 67 73 73 68 70
Rintetickningsgrad, gdnger 2,4 2,0 1,8 1,8 2,0
Ovriga nyckeltal
Antal anstillda vid periodens slut 19 14 14 13 9
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utging, kr 170,00 88,00 34,90 73,25 76,75
Eget kapital per aktie, kr 78,55 59,80 64,46 81,71 38,68
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 76,14 56,06 62,11 77,24 36,20
Resultat per aktie, kr 34,28 -0,62 -17,53 44,68 13,62
Resultat per aktie efter utspiadning, kr 31,90 -0,62 -17,53 42,03 12,94
Kassaflode per aktie, kr 19,19 16,15 12,74 9,70 5,67
Kassaflode per aktie efter utspidning, kr 17,86 15,29 12,11 9,12 5,39
Antal aktier vid periodens utging 12 903 664 12 077 322 12 077 322 12 077 322 11916 822
Antal aktier vid periodens utging efter utspiadning 13 311 307 12 884 066 12 534 057 12776 788 12 732783
Genomsnittligt antal aktier 12 170 478 12077 322 12077 322 11997 072 11914 739
Genomsnittligt antal aktier efter utspiadning 13 076 804 12 762 909 12 705 344 12 754 785 12 549 354
Utdelning stamaktie, kr = - - - -
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utging, kr 26,30 27,50 23,00 27,30 27,60
Eget kapital per aktie, kr 32,00 32,00 32,00 32,00 32,00
Resultat per aktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Kassaflode per aktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utging 37 252 022 20605 276 15 090 276 14 959 841 11595 841
Genomsnittligt antal aktier 32 871 220 18 648 189 14970 711 11277 841 6 837 854
Utdelning preferensaktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 0,52
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HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Sagax pressmeddelade den 21 januari 2011 att bolaget forvirvat
fastigheten Jordbromalm 3:1 i Haninge, Stockholms ldn. Fastighe-
ten omfattar 94 000 kvadratmeter uthyrningsbar area, varav 96 %
utgors av hoglager. Kopeskillingen uppgick till 600 miljoner kronor
motsvarande en direktavkastning om 7,3 % och 6 400 kronor per
kvadratmeter. 140 miljoner kronor av képeskillingen erlades i form
av Sagax aktieinnehav i det norska bérsnoterade fastighetsbolaget
Northern Logistic Property ASA.

Sagax pressmeddelade den 18 februari 2011 att Séderport
Fastigheter AB, vilket Sagax dger 50/50 med Hemfosa Fastigheter
AB, avyttrat sex kontorsfastigheter i centrala Malmé. Képeskillingen
uppgick till 380 miljoner. Till f6ljd av forsiljningen koncentreras
Séderport mot fastigheter i Vistberga och kring Arstafiltet i
Stockholm. Férsiljningen frigér finansieringsutrymme om 370 Mkr
for Séderport som kan anvindas for att finansiera sivil investeringar
i befintliga fastigheter som forvirv.

Sagax pressmeddelade den 7 mars 2011 att bolaget forvirvat tre
lagerfastigheter i Finland. Fastigheterna bestar av 70 000 kvadrat-
meter frikdpt markarea och har en sammanlagd uthyrningsbar
byggnadsarea om drygt 12 000 kvadratmeter. Fastigheterna ir fullt
uthyrda p3 kallhyresavtal till tre hyresgister, varav tvd bérsnoterade
och ett privatigt bolag. Hyresavtalens genomsnittliga aterstiende

16ptid uppgér till drygt tta ar. Portfoljen utgors av en fastighet be-

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt fér moderbolaget uppgick till 45,4 (-23,9)
miljoner kronor. Omsittningen som i huvudsak utgérs av koncern-
interna tjinster uppgick till 11,3 (9,2) miljoner kronor. Moder-
bolagets tillgdngar uppgick till 1 634,9 (888,7) miljoner kronor
varav likvida medel utgjorde 188,8 (98,3) miljoner kronor.
Kassaflddet frin den 16pande verksamheten fore forindringar
av rorelsekapital uppgick till =15,3 (-22,6) miljoner kronor. 466,1
(-0,1) miljoner kronor investerades under 2010. Kassaflddet fran
finansieringsverksamheten bidrog med 595,3 (69,2) miljoner

kronor under iret.
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ldgen intill Helsingfors flygplats samt tvé fastigheter uppférda 2007
beligna i Tammerfors respektive Lappo. Den senare utgdr central-
lager 4t BE Group, en av Sagax sedan tidigare storsta hyresgister.
Kopeskillingen uppgick till 122 miljoner kronor motsvarande 8,2 %
initial direktavkastning.

Sagax pressmeddelade den 1 april 2011 att styrelsen foreslar att
arsstimman 2011 skall besluta om ett optionsprogram for bolagets
medarbetare. Motivet till styrelsens forslag ar att frimja Sagax
langsiktiga intressen genom att ge bolagets personal en méojlighet
att ta del i bolagets langsiktiga virdeutveckling. Bolagets verkstil-
lande direktor eller styrelseledam&ter kommer inte att omfattas
av optionsprogrammet. Samtliga vriga anstillda foreslas fa delta
i optionsprogrammet. Programmet bestar av teckningsoptioner
som ger ritt att teckna nya stamaktier i maj 2014. Teckningskursen
foreslds vara Sagaxaktiens nuvarande borskurs omriknat med den
genomsnittliga kursutvecklingen for de noterade fastighetsbolagen
under perioden 31 maj 2011 till och med den 30 maj 2014 enligt
Carnegies fastighetsindex (CREX). Teckningsoptionerna kom-
mer séledes att bli virdefulla under férutsittning att Sagax har en
kursutveckling som #r bittre dn genomsnittet fér de noterade fastig-
hetsbolagen under den kommande tredrsperioden. Vid utnyttjande
av teckningsoptionerna kan hogst 100 000 stamaktier komma att

emitteras motsvarande 0,75 procent av antalet stamaktier.




Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

Belopp i miljoner kronor Not 2010 2009
Hyresintikter 2 644,4 566,3
Ovriga intikter 23,6 4,0
Driftskostnader 4 42,7 -29,4
Underhallskostnader 4 -12,3 -8,8
Tomtrittsavgild 4,9 -12,1 -12,2
Fastighetsskatt 4 -17,0 -14.2
Fastighetsadministration 4 -11,2 -8,5
Driftnetto 3 572,7 497,2
Central administration 5,6,21 -30,5 -26,2
Resultat frin intresseforetag 10 48,6 2,2
— varav forvaltningsresultat 18,8 2.2
— varav vdrdefordndringar pd fastigheter -9,8 -
— varav vérdeférdndringar pd finansiella instrument 39,6 -
Finansiella intikter 7 2,6 472
Finansiella kostnader 8 -238,9 -234,6
Resultat inklusive virdeforindringar i intresseforetag 354,5 242,8
- varav Forvaliningsresultat 3 324,7 242,8
Virdeforindringar pa fastigheter, realiserade 0,8 0,5
Virdeforindringar pa fastigheter, orealiserade 13 174,9 -244,6
Virdeférindringar pa finansiella instrument, realiserade 18 -1,6 -9,9
Virdeforindringar pa finansiella instrument, orealiserade 18 78,1 48,7
Virdeforandringar pa 13n i utlindsk valuta, orealiserade 34,1 12,1
Virdeforindringar pa fordringar/andelar i intresseféretag 23,1 -
Resultat fore skatt 664,0 49,6
Uppskjuten skatt 12 -165,2 -8,4
Aktuell skatt 12 —7,1 -7,6
Arets resultat 3 491,7 33,7
Omrikningsdifferenser -20,6 -2,3
Totalresultat for perioden 471,0 31,4
Resultat per stamaktie, kr 28 34,28 -0,62
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr 28 31,90 -0,62
Genomsnittligt antal stamaktier 12170 478 12 077 322
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning 13 076 804 12 762 909

AB Sagax Arsredovisning 2010



Kommentarer till koncernens totalresultat

INTAKTER
Hyresintikterna dkade till 644,4 (566,3) miljoner kronor, frimst till
f6ljd av en storre fastighetsportfolj och intiktshéjande investeringar
i befintligt fastighetsbestdnd. Totalt har dven 23,6 (4,0) miljoner
kronor erhillits i 6vriga intikter for frimst engdngsersittningar vid
fortida avflyttningar fran kontrakterade lokaler.

Koncernens sammanlagda hyresférluster understeg 0,1 (0,2)

miljoner kronor, motsvarande 0,02 % av omsittningen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 55,0 (38,2)
miljoner kronor under aret. Kostnadsékningen férklaras frimst av
en storre fastighetsportfélj samt av hogre kostnader for snérdjning
och uppviarmning. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild uppgick till
29,1 (26,4) miljoner kronor. Kostnadsokningen férklaras av stérre
fastighetsportfolj samt av hojda taxeringsvirden. Kostnaden for
fastighetsadministration uppgick till 11,2 (8,5) miljoner kronor.
Okningen forklaras av storre fastighetsportfol;.

CENTRAL ADMINISTRATION

I den centrala administrationen ingir koncernens ledning samt
Svriga centrala funktioner. Kostnaderna uppgick till 30,5 (26,2)
miljoner kronor. Okningen férklaras av Sagax tillvaxt samt

av kostnader i samband med &vertagandet av forvaltningen av

intresseforetaget Séderports fastigheter.

RESULTAT FRAN INTRESSEFORETAG

Forvaltningsresultat frin intresseforetag uppgick till 18,8 (2,2)
miljoner kronor och avser Sagax andelar av resultaten for intresse-
foretagen Soderport Holding AB och Segeltorp Utvecklings AB.
Resultat fran intresseforetag inklusive virdeforindringar pa fastig-
heter och finansiella derivat uppgick till 48,6 (2,2).

FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen erhéll rinteintikter om 2,6 (4,2) miljoner kronor.
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Mkr Mkr
200 800

150

0
Kvartal 3 4 12 341 2341234123412341234
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

I Hyresintakter per kvartal
Rullande arsvérde

AB Sagax Arsredovisning 2010

FINANSIELLA KOSTNADER

Trots nyuppléning i samband med fastighetsforvirv har de finansiella
kostnaderna endast dkat till 238,9 (234,6) miljoner kronor, vilket
forklaras av ligre genomsnittliga lanerintor och svagare eurokurs
under 2010. Sagax genomsnittliga rinta uppgick till 4,3 % (4,3 %)
vid &rsskiftet. Sagax har en outnyttjad kreditfacilitet om 820

(1 453) miljoner kronor. Kostnaden for denna kreditfacilitet upp-
gick till 3,8 (4,7) miljoner kronor under 3ret.

RESULTAT

Forvaltningsresultatet ckade till 324,7 (242,8) miljoner kronor.
Resultatokningen forklaras frimst av en storre fastighetsportfolj
samt intiktshéjande investeringar i befintligt bestind.

Fastighetsmarknaden har utvecklats positivt under dret vilket
medfért en omvirdering av fastighetsportféljen med 174,9
(-244,1) miljoner kronor.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet
med 76,5 (38,8) miljoner kronor varav 63,7 (16,8) miljoner kronor
avsig rintederivat. Realiserade virdeférindringar p4 innehav av
bérsnoterade aktier uppgick till — (=9,9) miljoner kronor och
orealiserade virdef6rindringar pa innehav av bérsnoterade aktier
uppgick till 12,8 (31,9) miljoner kronor.

Omvirdering av svenska dotterbolags 1&n i utlindsk valuta har
péverkat resultatet med 34,1 (12,1) miljoner kronor.

Arets resultat efter skatt uppgick till 491,7 (33,7) miljoner

kronor.

SKATT

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om 7,1 (7,6) miljoner
kronor, vilken uppstatt fér dotterbolag som ej kan limna eller ta
emot koncernbidrag samt for koncernens verksamhet i Tyskland.
Den uppskjutna skatten for dret uppgick till =165,2 (—8,4) miljoner

kronor. Sagax har inga skatterittsliga tvister.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2010 31 december 2009
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 7 495,5 6381,9
Uppskjuten skattefordran 14 48,8 151,9
Materiella anliggningstillgdngar 21 2,1 55
Aktier i intresseféretag 23 5,6 5,0
Finansiella fordringar 15 269,3 7,8
Finansiella derivat 18 7,1 1,8
Summa anliggningstillgdngar 7 828,4 6553,8

Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar 0,6 0,2
Borsnoterade aktier 18 126,5 113,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 50,6 46,2
Ovriga fordringar 24,9 8,5
Kassa och bank 31 393,7 203,7
Summa omsittningstillgdngar 596,3 372,3
SUMMA TILLGANGAR 8 424,7 6 926,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 28

Aktiekapital 250,8 163,4
Ovrigt tillskjutet kapital 876,6 529,7
Reserver -18,8 1,8
Balanserad vinst inklusive &rets resultat 1097,0 686,7
Summa eget kapital 2 205,6 1 381,6
Langfristiga skulder

Rintebirande skulder 17 52873 4893,5
Uppskjuten skatteskuld 14 81,5 43,5
Finansiella derivat 18 229,1 303,9
Ovriga langfristiga skulder 19 2,9 -
Summa langfristiga skulder 5 600,8 5240,9

Kortfristiga skulder

Rintebirande skulder 17 353,6 136,4
Leverantérsskulder 7,3 47
Upplupna kostnader och férutbetala intikter 20 174,9 161,0
Ovriga skulder 82,5 1,5
Summa kortfristiga skulder 618,3 303,6
Summa skulder 6219,1 5544,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 424,7 6 926,1
Stillda sikerheter 30 6 026,8 5194,8
Ansvarsforbindelser 30 Inga Inga
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Kommentarer till koncernens finansiella stallning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheternas redovisade virdeférindring under aret
uppgick till 175,7 (-244,1) miljoner kronor varav 174,9 (-224,6)
miljoner kronor var orealiserad virdeférindring. Férindringen av
fastigheternas redovisade virde forklaras pa sidan 34. Justerat for
valutaeffekter och virderingseffekter till f6ljd av nyférhyrningar och
forlingda hyreavtal uppgick virdeférindringen till 102,5 (-248,6)
miljoner kronor vilket férklaras pa sidan 35. Samtliga fastigheter
har marknadsvirderats av oberoende virderingsinstitut, se sidan 37.

Fordringar p4 intresseféretag 269,0 (7,8) redovisas som finan-
siella fordringar och har ¢kat till f6ljd av engagemanget i det under
2010 forvirvade intresseféretaget Soderport Holding AB.

Avsikten med redovisning av uppskjuten skatt ir att beakta
skattekonsekvenserna vid till exempel framtida férsiljning av
tillgdngar eller utnyttjande av underskottsavdrag. Skatten kom-
menteras pé sidan 43. Skulden nettoredovisas per land varfér Sagax
redovisar en uppskjuten skattefordran om 48,8 (151,9) miljoner
kronor och en uppskjuten skatteskuld 81,5 (43,5) miljoner kronor i

balansrikningen.

Omsditiningstillgdngar

Borsnoterade aktier har omvirderats med sammanlagt 12,8 (31,9)
miljoner kronor till f6ljd av hogre borskurser. Det sammanlagda
marknadsvirdet pd aktieinnehaven uppgick till 126,5 (113,7) mil-
joner kronor pa balansdagen. Aktieinnehavet vid drets utgdng avsig
aktier i det i Norge borsnoterade fastighetsbolaget Northern Logistic
Property ASA, se not 18. Aktierna har avyttrats under 2011.

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital har 6kat med 471,0 miljoner kronor till f5ljd

av genererat resultat och med 434,3 miljoner kronor till f5ljd av
emissioner av stamaktier och preferensaktier. Under perioden har
utdelning till preferensaktieigare minskat det egna kapitalet med
81,3 miljoner kronor, varav 45,8 miljoner kronor utbetalats under

3ret. Det egna kapitalets forindring redovisas p4 sidan 81.

Langfristiga skulder

Koncernens rintebirande skulder beskrivs sirskilt pa sidan 39 i
arsredovisningen. De rintebirande skulderna har férindrats med
-168,8 (-47,2) miljoner kronor till f6ljd av valutakursférindring
under aret.

Sagax rintederivat bestdr av rintetak samt nominella och reala
rinteswappar. Derivaten har omvirderats med 63,7 (34,2) miljoner
kronor. Undervirdet pé derivaten har minskat till f6ljd av kortare
3terstdende 16ptid och hégre marknadsrintor. Rintederivatens
sammanlagda marknadsvirde uppgick till -222,0 (-302,1) miljoner
kronor pa balansdagen. Over- respektive undervirde p4 rintederiva-
ten bruttoredovisas i balansrikningen med en fordran om 7,1 (1,8)
miljoner kronor och en skuld om 229,1 (303,9) miljoner kronor.
De kvartalsvisa marknadsvirderingarna av derivatavtalen paverkar

Sagax redovisade resultat och egna kapital men paverkar ej bolagets

kassaflode.

Uppskjuten skattefordran och underskottsavdrag
Sagax uppskjutna skattekostnad for aret uppgick till -165,2 (-8,4)
miljoner kronor. Koncernens uppskjutna skattefordran respektive
skatteskuld uppgick till 48,8 (151,9) respektive 81,5 (43,5) miljo-
ner kronor vid érets slut.

Koncernens skattemissiga underskott uppgick till 622,3 (727,8)

miljoner kronor vid irets slut.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fére forindringar av
rorelsekapital uppgick till 308,0 (236,3) miljoner kronor vilket
kan jimféras med bolagets férvaltningsresultat om 324,7 (242,8)
miljoner kronor.

Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med 1 252
(691,1) miljoner kronor och avsig huvudsakligen forvirv av fastig-
heter, investeringar i befintligt bestdnd samt kapitalisering av intres-
seforetag. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten har bidragit
med 1 122 (437,4) miljoner kronor, varav 391,1 miljoner kronor till
f6ljd av aktieemissioner. Nyupptagna 1an uppgick till 970,6 (552,9)
miljoner kronor varav obligationsldn om 250,0 miljoner kronor.
Sammantaget har likvida medel ckat med 190,0 (~7,2) miljoner

kronor under iret.




Finansiella rapporter

RAPPORT OVER KASSAFLODE

Koncernen Moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 31 2010 2009 2010 2009
Resultat fore skatt 664,0 49,6 45,4 -26,4
Virdeforindringar pa finansiella instrument -76,5 37,7 -13,3 -
Virdeforandringar pa fastigheter -175,7 2441 = -
Virdeférandringar pa 1an i utlindsk valuta -34,1 -12,1 - -
Fortida 16sen derivat - - 24,8 19,5
Resultat fran intresseforetag -67,0 - 18,7 3,0
Koncernintern férsiljning av andelar - - —52,2 -
Koncerninterna rinteintikter - - -39,4 -27,3
Koncerninterna rintekostnader - - 0,1 4.8
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet 0,5 -1,7 0,6 3,8
Betald skatt 3,2 -6,0 - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 308,0 236,3 -15,3 -22,6
Kassaflode fran forindring av kortfristiga fordringar 7,2 54 47,9 3,2
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder 22,1 4,8 49,3 48,2
Kassaflode fran den l16pande verksamheten 322,9 246,5 -13,9 -67,6
Forvirv av fastigheter -991,7 —447 4 - -
Forsiljning av fastigheter 72,8 55 - -
Investeringar i befintliga fastigheter -180,1 -209,4 = -
Andelar i koncernféretag - - -37,7 -
Forviry av borsnoterade aktier = -69,3 - -
Forsiljning av borsnoterade aktier - 25,7 - -
Fordringar p3 koncernféretag - - -266,7 -
Fordringar p3 intresseféretag -317,1 - -317,1 2,0
Forsiljning av fordringar pa intresseféretag 150,0 - 150,0 -
Forséljning av aktier i intresseforetag 10,0 - 10,0 -
Minskning av dvriga anliggningstillgidngar 4,3 3,8 - -
Okning av 6vriga anliggningstillgingar - - -4,6 -2,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1251,8 -691,1 -466,1 -0,1
Emission av stamaktier 28,8 - 28,8 -
Emission av preferensaktier 362,3 121,9 362,3 121,9
Utdelning till preferensaktieigare —45,8 -33,2 45,8 -33,2
Upptagna l&n 970,6 552,9 250,0 -
Amorterade 14n -169,6 -200,4 = -
Losen finansiella derivat -24,8 - -24,8 -19,5
Minskning av 6vriga langfristiga skulder - -3,8 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1121,5 437,4 570,5 69,2
Arets kassafldde 192,6 -7,2 90,5 1,5
Kursdifferens i likvida medel -2,6 - - -
Likvida medel vid drets ingdng 203,7 210,9 98,3 96,8
Likvida medel vid drets utging 393,7 203,7 188,8 98,3
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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 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
Aktieutdelning - - - -81,3 -81,3
Nyemitterade preferensaktier 74,5 297,9 - - 372,4
Transaktionskostnader - -10,1 - - -10,1
Apportemitterade preferensaktier 8,8 35,0 - - 43,8
Transaktionskostnader - -0,6 - - -0,6
Nyemitterade stamaktier 2,5 15,0 - - 17,5
Inbetalt ej registrerat emissionskapital 1,6 9,7 - - 11,3
Totalresultat januari-~december 2010 - - -20,6 491,6 471,0
Eget kapital 31 december 2010 250,8 876,6 -18,8 1097,0 2 205,6

1) Jamforelsetal har justerats sd att "Totalresultat" omfattar tidigare resultat samt omrikningsdifferenser.
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Finansiella rapporter

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2010 2009
Nettoomsittning 27 11,3 9,2
Administrationskostnader 5,6,21 -31,3 -24,1
Resultat fore finansiella intikter och kostnader -20,0 -14,9
Resultat fran andelar i koncernféretag 11 -18,7 -3,0
Resultat frin andelar i intresseféretag 10 62,2 -
Finansiella intikter 7 59,3 31,8
Finansiella kostnader 8 -37,3 -40,3
Resultat fore skatt 45,4 -26,4
Skatt pa arets resultat 12 -0,1 2,5
Arets resultat 45,4 -23,9
Belopp i miljoner kronor 2010 2009
Arets resultat 45,4 -23,9
Ovrigt totalresultat _ _
Arets totalresultat 45,4 -23,9
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2010 31 december 2009
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anléiiggningstillgingar

Inventarier 21 1,9 2,4
Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 22 230,9 193,2
Aktier i intresseféretag 23 0,9 0,9
Fordringar pa koncernforetag 25 392,6 125,9
Fordringar p3 intresseféretag 24 269,0 7,8
Uppskjuten skattefordran 14 45,4 50,2
Summa anlidggningstillgangar 940,7 382,4
Omsittningstillgdngar

Fordringar p4 koncernforetag 25 4929 408,0
Fordringar p3 intresseféretag 24 1,1 -
Skattefordran = 0,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 11,2 1,2
Ovriga fordringar 0,2 0,7
Kassa och bank 31 188,8 98,3
Summa omsittningstillgdngar 694,2 508,3
SUMMA TILLGANGAR 1634,9 888,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 28

Aktiekapital 250,8 163,4
Reservfond 121,0 121,0
Konsolideringsfond 193,7 193,7
Fritt eget kapital

Overkursfond 659,1 407,0
Balanserad vinst 16,0 13,4
Arets resultat 454 -23,9
Summa eget kapital 1 286,0 874,6
Skulder

Obligationslan 17 250,0 -
Skulder till koncernforetag 26 47,2 -
Leverantorsskulder 0,9 0,4
Ovriga skulder 36,4 0,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 20 14,4 13,1
Summa skulder 348,9 14,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1634,9 888,7
Stillda sikerheter 30 47,1 34,0
Ansvarsforbindelser 30 2,0 Inga
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Finansiella rapporter

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Konsoliderings- Fritt eget Totalt eget
Belopp i miljoner kronor Not 28 Aktiekapital Reservfond fond kapital kapital
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
Aktieutdelning - - - -81,3 -81,3
Nyemitterade preferensaktier 74,5 - - 297,9 372,44
Transaktionskostnader - - - -10,1 -10,1
Apportemitterade preferensaktier 8,8 - - 35,0 43,8
Transaktionskostnader - - - -0,6 -0,6
Nyemitterade stamaktier 2,5 - - 15,0 17,5
Inbetalt ej registrerat
emissionskapital 1,6 - - 9,7 11,3
Koncernbidrag, netto efter skatt - - - 13,0 13,0
Arets resultat 2010 - - - 454 45,4
Eget kapital 31 december 2010 250,8 121,0 193,7 720,5 1 286,0
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION OM BOLAGET
Arsredovisning och koncernredovisning fér AB Sagax (publ),
organisationsnummer 556520-0028, avseende verksamhets-
aret 2010 har av styrelsen godkints f6r publicering den 14
april 2011. Bokslutskommuniké presenterades den 10 febru-
ari 2011. Moderbolaget ir ett svenskt aktiebolag (publ), med
site i Stockholm, Sverige. Koncernens verksamhet beskrivs i
forvaltningsberittelsen. Arsredovisning och koncernredovis-
ning foreslas faststillas pa drsstimman den 5 maj 2011.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernen

Koncernens rikenskaper har upprittats enligt de av EU god-
kianda 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 Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Koncernens funktionella valuta ir visentligen svenska
kronor som dven utgdr rapporteringsvaluta for 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 fdrvirvsmetoden vilken innebir att
ett forvirv av dotterforetag betraktas som en transaktion dir
moderbolaget indirekt forvirvar dotterbolagets tillgdngar
och évertar dess skulder. Frén och med f6rvirvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det férvirvade bolagets
intikter och kostnader, identifierbara tillgdngar och skulder.
Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder mellan
bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Intressebolag ir bolag 6ver vilka dgarbolaget har ett
betydande inflytande och som vare sig ir dotterbolag eller
andelar av ett joint venture. Andelarna i intressebolagen
redovisas enligt kapitalandelsmetoden vilket innebir att
andelar i ett bolag redovisas till anskaffningsvirde vid
anskaffningstillfillet och direfter justeras med dgarbolagets
andel av férindringen i investeringsobjektets nettotillgingar.
Agarbolagets resultat innefattar dgarbolagets andel av resul-
tatet i investeringsobjektet.

Moderbolaget
Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, redovisning f6r juridisk person.
RFR 2 innebir att moderbolaget i rsredovisningen for den
juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU godkinda
IFRS och uttalanden sé langt detta dr méjligt inom ramen for
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 frén Radet for finansiell rapportering.

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvirdemetoden. Det bokférda virdet provas fortldpande
mot dotterbolagens koncernmissiga egna kapital. I de fall
bokfort virde understiger dotterbolagens koncernmissiga
virde sker nedskrivning som belastar resultatrikningen. I de
fall en tidigare nedskrivning inte lingre ir motiverad sker
terforing av denna.

ALLMANT

Alla belopp dr i miljoner kronor (Mkr) om inget annat anges,
och avser rikenskapséret 1 januari — 31 december 2010.
Siffror inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller
tidsperiod foregdende ar.

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 pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga
under ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
frén dessa bedémningar om andra antaganden gors eller
andra férutsittningar foreligger. Ytterligare faktorer vilka kan
paverka bedémningen av koncernen redogérs for i not 32.

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 utfors av oberoende viir-
deringsféretag. De virderingar och bedémningar som gjorts
beskrivs sirskilt nedan under avsnittet Forvaltningsfastig-
heter i not 13.

Aven externa virderingar av finansiella instrument som
derivat erhélls kvartalsvis och ligger till grund fér de oreali-
serade virdeforiandringar 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 3 Rérelseférviirv

Standarden har omarbetats och tillimpas pé rikenskapsar
som paborjas den 1 juli 2009 eller senare vilket f6r Sagax
innebir rikenskapsar 2010. Den av Sagax identifierade
forindring som vid ett eventuellt rorelsefrviry (Business
Combination) kommer att péverka bolaget ar att trans-
aktionskostnader hinférliga till verksamhetsforvirv skall
kostnadsforas istillet for att som tidigare aktiveras. Nagot
rorelseforviry har ej skett under 2010.

IAS 7 Rapport éver kassafléden

Enligt IASB kan endast kostnader for tillgdngar som kan
identifieras i balansrikningen klassificeras under rubriken
Investeringsverksamhet i kassaflddesrapporten. Transaktions-
kostnader i samband med rérelseférviry (Business Com-
bination) skall dirfér redovisas under rubriken Kassafldden
frén den 16pande verksamheten. Nagot rorelseforvirv har ej
skett under 2010.




Owriga nya och dndrade standarder
Ovriga nya och #ndrade standarder samt tolkningar bedéms
inte komma att ha ndgon visentlig pdverkan p4 Sagax.

KILASSIFICERING

Anliggningstillgdngar och 1ngfristiga skulder bestir enbart
av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer
in tolv manader riknat fran balansdagen. Omsittningstill-
gdngar och kortfristiga skulder bestar 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 utgérs huvudsakligen av hyror for tillhanda-
héllande av lokaler. Hyresintikter periodiseras linjirt i
enlighet med TAS 17. Hyresintikter, som ur ett redovisnings-
perspektiv anses vara operationella leasingavtal, resultatfors

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

Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter
i balansrikningen. Hyresintikter frin forvirvade fastigheter
bokférs fran och med tilltridesdagen.

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

Intékter frdn fastighetsforsiljningar redovisas vid fran-
tridet av fastigheterna, sivida det inte foreligger sirskilda
villkor i kopekontraktet. Om fastigheterna frantrids efter
ett kvartalsskifte, dé fastigheterna skall marknadsvirderas,
redovisas de i den f6ljande kvartalsrapporten till ett virde
motsvarande det mellan parterna Sverenskomna virdet. Virde-
forandringar pa dessa fastigheter rubriceras d4 som oreali-
serade virdeférindringar i kvartalsrapporten. Konsekvensen
blir d4 att inga realiserade virdeforindringar redovisas det
kvartal da fastigheterna har frantritts. Om Sagax avtalar om
forsiljning och frintrider fastigheter inom ett och samma
kvartal redovisas virdeférindringarna som realiserade virde-
forandringar.

KOSTNADER

Kostnader, inklusive 1dnekostnader, belastar resultatet i

den period till vilken de hanfér sig. Kostnader for central
administration i koncernens resultatrikning avser kostnader
vilka ej fordelats ut pa fastighetsbolagen inom fastighets-
rorelsen. Hiri ingdr kostnader for bolagsadministration och
kostnader for uppritthillande av notering pd NASDAQ
OMX Stockholm, Small Cap. (Frdn ingdngen av 2011 ir AB
Sagax noterat pd NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap).
Moderbolagets kostnader for 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 utta-
gande av pantbrev kostnadsférs i bolagsredovisningen medan

posten aktiveras i koncernredovisningen. Finansiella kostnader
belastar resultatet for den period till vilken de hinfor sig.

Till finansiella kostnader hinfor sig &ven kostnader for
rintederivatavtal. Betalningsstrommar enligt dessa avtal
resultatfors for den period de avser. Orealiserade virdefor-
indringar redovisas under egen rubrik i resultatrikningen
och paverkar ej redovisade finansiella intikter eller kost-
nader. Rintekostnader under produktionstiden for stérre
ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och paverkar 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 beloppsmiissigt
spegla sedvanliga ITP-avsittningar. Sagax har inga kvarst3-
ende forpliktelse eller dtaganden till f5ljd av dessa premie-
betalningar for framtida pensioner. Utbetalningarna sker till
fristdende organ vilka administrerar planerna.

Det finns inga ataganden for formansbestimda ITP-
planer eller andra ersittningar efter avslutad anstillning.

EGET KAPITAL

Aterkép av egna aktier

Vid eventuellt aterkép av egna aktier reduceras det egna
kapitalet med den betalda képeskillingen inklusive eventuella
transaktionskostnader. Sagax har hittills inte dterkopt 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 aktiedigartillskott

Limnade och erhallna koncernbidrag samt eventuell
skatteeffekt redovisas, i enlighet med uttalande frin Ridet
for finansiell rapportering UFR 2, direkt i balansrikningen
som en minskning respektive 6kning av fritt eget kapi-

tal. Aktiedgartillskott sker i enlighet med uttalandet frdn
Rédet for finansiell rapportering. Koncernbidrag redovisas
enligt dess ekonomiska innebérd. Limnade och erhallna
koncernbidrag vars syfte dr att minimera koncernens totala
skatt, samt eventuell skatteeffekt dirp3, redovisas direkt i
balansrikningen som en minskning respektive 6kning av fritt
eget kapital. Koncernbidrag som ir att likstilla med en utdel-
ning redovisas som finansiell intikt i resultatrikningen hos
mottagaren och som en minskning av fritt eget kapital hos
givaren. Aktieigartillskott redovisas hos givaren som dkning
av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av
fritt eget kapital.



KASSAFLODE

Kassaflddesanalysen har upprittats i enlighet med den indi-
rekta metoden, vilket innebir att nettoresultatet justeras for
transaktioner som inte medfért 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 13tit
oberoende virderingsinstitut virdera samtliga av koncernens
fastigheter. Virderingar under 2010 har utférts av DTZ, CB
Richard Ellis, Bryggan Fastighetsekonomi, Savills Immobilien
och Colliers Property Partners Valuation.

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 foér 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 vérderingar 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, underhallsbehov, marknadsposition
och lokalernas attraktivitet, som underlag for bedémning
av marknadshyra, uthyrningsméjligheter och lingsiktig
vakansgrad.

Kassaflddeskalkylerna baserades under 2010 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. For de fall hyresvillkoren har
bedémts som marknadsmiissiga har de sedan antagits mojliga
att forlinga pa oférindrade villkor alternativt varit mojliga
att nyuthyra pd liknande villkor. I de fall den utgdende hyran
bedémts avvika fran gillande marknadshyra har denna reg-
lerats till marknadsmissig niva. Kassaflodesanalysen medger
mojligheten att beakta marknadslige, hyresniva, framtida
utveckling av marknadshyra och langsiktig 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 fér nuvirdes-
berikning av kassafldden varierade mellan 6,0 och 13,5 %
och direktavkastningskravet for restvirdesbedémning mellan
6,8 och 16,0 %. Kalkylrintan och direktavkastningskravet
baseras pé analyser av genomférda transaktioner samt pa
individuella bedomningar avseende riskniva och respek-
tive fastighets marknadsposition. Kalkylrintan utgor ett
nominellt avkastningskrav pé totalt kapital. Utgdngspunkten
for kalkylrintan ir den nominella rintan p4 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 fran 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 8,3 % (8,4 %).

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

AVSKRIVNINGAR
Materiella anliggningstillgdngar redovisas i dotterbolagen till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
I koncernredovisningen sker i enlighet med IFRS inga avskriv-
ningar av fastigheternas virden. Avskrivningar vilka skett i
dotterbolagen terliggs dirfér i koncernredovisningen.
Avskrivningar pa maskiner och inventarier sker med 20 %
per ar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Enligt IFRS skall kassa och bank, hyresfordringar, vriga
fordringar, aktier, lanefordringar, derivatinstrument, leveran-
torsskulder, Gvriga skulder och 1dneskulder betraktas som
finansiella instrument. Finansiella instrument redovisas in-
ledningsvis till anskaffningsvirde, motsvarande verkligt virde
med tilldgg for transaktionskostnader. Undantaget dr 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 ligsta av nominellt virde och det
belopp varmed de beriknas inflyta. Reservering for osikra
fordringar sker nir risk bedéms finnas att koncernen ej kom-
mer att erhélla hela fordran. Kortfristiga fordringar forfaller
till betalning inom ett ar frin balansdagen. D4 koncernen
redovisar fastighetsforsiljningar pé frantridesdagen uppstér
normalt inga fordringar till f6ljd av fastighetsforsiljningar.
Orealiserade virdeférindringar pa derivat redovisas som
kortfristig eller langfristig fordran beroende av dterstiende
avtalstid.

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 rorelsefordringar och
skulder redovisas i rorelseresultatet och kursdifferenser i
finansiella tillgdngar och skulder redovisas i finansnettot.
Valutaeffekter pa 1an upptagna i utlindsk valuta, i svenska
dotterbolag, redovisas som orealiserade virdeférindringar.

Borsnoterade aktier
Koncernen igde den 31 december 2010 aktier i det i Norge
noterade fastighetsbolaget Northern Logistic Property ASA
vilka virderades till balansdagens kurs.

Virdeforindringar bérsnoterade aktier redovisas mot
resultatrikningen.

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




Finansiella skulder

Langfristiga skulder #r skulder som forfaller till betalning
senare in ett ar. Kortfristiga skulder ir skulder som forfaller
till betalning inom ett ar. Skulder avser lan och rérelse-
skulder som till exempel leverantorsskulder. Linen tas upp
till anskaffningsvirde och redovisas i balansrikningen per
likviddagen. Den nominella skulden redovisas pa balans-
rikningens skuldsida och kostnader fér ldnens upptagande
redovisas p tillgdngssidan och 16ses upp linjirt Sver lanets
l6ptid. Rérelseskulder redovisas nir motparten levererat
tjinst eller vara, oavsett om faktura erhillits eller ej. Leve-
rantdrsskulder redovisas nir faktura erhéllits och vérderas till
nominellt virde.

Koncernen har ett obligationslin om 250 miljoner kronor
med fast rinta. Resterande ldns rintevillkor baseras pa Stibor
1-méanad, Stibor 3-ménader eller Euribor 3-manader med
tilligg for marginal och rintebestims varje respektive var
tredje manad, varfor bokfort virde 4r en rimlig approxima-
tion av ldnens verkliga virde. Upplupna rintor redovisas
under upplupna kostnader. Orealiserade virdeforindringar
pa derivat redovisas som kortfristig eller langfristig skuld
beroende av 3terstdende avtalstid.

Derivatinstrument och sdkringsredovisning

Sagax anvinder rintederivatavtal i syfte att reducera rinte-
riskerna och uppna énskad rintebindningstid. Upplaning till
rorlig rinta byts till fast rintesats genom rinteswapkontrakt
alternativt begrinsas rinterisken genom réntetak i syfte

att begrinsa forindringar i framtida kassafléden avseende
rintebetalningar.

Initialt redovisas derivat i balansrikningen till anskaffnings-
virde pa likviddag. Samtliga derivat virderas i enlighet med
IAS 39 till verkligt virde i balansrikningen p& balansdagen
och virdeférindringar redovisas mot resultatrikningen.
Verkligt virde motsvaras av framtida kassafloden diskonte-
rade till nuvirde och erhalls som 3terkopspris frin respektive
motpart.

Med orealiserad virdeférindring avses den virdeforind-
ring som uppstitt under verksamhetsiret pa de derivatavtal
koncernen hade vid &rets utgang. Koncernen tillimpar inte
sikringsredovisning utan har valt att redovisa virdeférind-
ringarna direkt mot resultatrikningen.

SKATTER INKLUSIVE UPPSKJUTEN SKATT
Inkomstskatten avser aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatten belastar resultatrikningen férutom i de
fall den #r hinforlig till transaktioner, sisom koncernbidrag,
vilka redovisats direkt mot eget kapital. Aven eventuell
skatteeffekt redovisas d& direkt mot eget kapital.

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrik-
ningsmetoden. 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 tillgingliga vilka kan
nyttjas mot underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beriknas
med hjilp av de skattesatser som férvintas gilla fér 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 fljande:

Om forvirvet ar ett rorelseforvirv (Business Combination)
s& redovisas full uppskjuten skatt pa skillnaden mellan
bedomt fastighetsvirde och skattemissigt restvirde.

Om forvirvet ir att betrakta som ett tillgdngsforvirv
(Asset Deal), s3 redovisas enligt vad koparen faktiskt
betalar. Diarmed beaktas vid forvirvet faktiskt anvind skatte-
sats, varvid redovisningen dock ej sker som skatteskuld utan
som avdrag frin fastighetstillgdngsposten.

LEASING

Leasingavtal dir i allt visentligt alla risker och fordelar som
férknippas med dgandet faller pd uthyraren klassificeras som
operationella leasingavtal.

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

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

Sagax har ingitt ett antal mindre leasingavtal avseende
kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa ir inte
visentligt. Leasingavgifterna redovisas som kostnad i resultat-
rikningen och férdelas linjirt 6ver avtalets 16ptid.



NOT 2 OPERATIONELL LEASING — HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintikter ar 2010 uppgick till 644,4 (566,3)
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 aret vakanta
lokaler. Med hyresvirde avses erhallna hyresintikter med
tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta ytor. I hyres-

Forfalloar Antal kontrakt
2010 2
2011 80
2012 51
2013 33
2014 28
>2014 107
Totalt 301

Den genomsnittliga dterstiende 16ptiden {6r hyresavtalen
uppgick till 8,6 (9,1) 4r. Den ekonomiska uthyrningsgra-

den uppgick vid drets utgang till 94 % (95 %). Det totala
hyresvirdet for outhyrda lokaler och limnade hyresrabatter
uppgar vid arets slut till 44,0 (26,2) miljoner kronor. Nyut-
hyrning under aret uppgick till 15,1 (23,2) miljoner kronor.
Omférhandlingar och férlingningar uppgick till 139,5 (86,8)

Avtalade framtida hyresintakter

Avtalade hyresintikter r 1 644,1
Avtalade hyresintikter mellan ar 2 och 5 2156,5
Avtalade hyresintikter senare in ar 5 2900,5

Summa 5701,1

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 71 % av kon-
trakterad arshyra forfaller till omférhandling efter 4r 2014.

Area, kvm Kontrakterad arshyra Andel
2937 2,9 0%
37 049 38,7 6 %
64 690 54,2 8 %
51 651 42,3 6 %
97 776 57,2 9%
737 877 473,5 71 %
991 980 668,7 100 %

miljoner kronor, medan avflyttningar uppgick till 23,5 (14,0)
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

Stockholm Svealand Véstra Gétaland
Intakter 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Hyresintikter 271,8 257,7 36,8 28,9 818 76,8
Ovriga intikter 9,2 4,0 13,0 - 0,8 -
Fastighetskostnader —69,3 -56,8 23 -1,2 -3,9 4,6
Driftnetto 211,7 204,9 47,5 27,7 78,7 72,2
Finansiella intikter 0,2 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -98,6 -101,6 -13,6 -14,4 -31,7 -30,5
Centrala administrationskostnader - - - - - -
Forvaltningsresultat frin intresseforetag - - - - - -
Forvaltningsresultat 113,3 105,9 33,9 13,3 47,0 41,7
Orealiserade virdeférindringar 67,9 -62,4 14,8 -2,7 61,9 73,6
Realiserade virdeférindringar!) 0,4 0,0 - 0,5 - -
Virdeforindringar relaterade
till intresseforetag - - - - - -
Aktuell skatt - - - - - -
Uppskjuten skatt - - - - - -
Arets resultat 181,6 43,5 48,7 11,1 108,9 115,3
Forvaltningsfastigheter? 3031,5 2814,4 534,5 3544 1091,1 942,8
Likvida medel 148,2 59,3 11,7 10,0 - 55
Ofbrdelade poster:
Uppskjuten skattefordran
Ovriga tillgngar
Summa tillgangar
Fastighetskrediter 2316,7 22114 298,4 281,9 745,1 811,2
Ofordelade poster:
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga skulder
Summa skulder
Koncernens egna kapital
Summa skulder och eget kapital
Ovriga upplysningar
Investeringar i fastigheter 216,3 226,4 165,3 0,9 86,4 27,5

Ej kassaflodespaverkande poster
Orealiserade virdeférindringar 67,9 -62,4 14,8 -2,7 61,9 73,6
Uppskjuten skatt - - — _ _

Summa ej kassaflsdespaverkande poster 67,9 -62,4 14,8 -2,7 61,9 73,6

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 skall upplysning limnas om intikterna frin (94,4) miljoner kronor fordelat med 47,7 (47,9) miljoner
en enskild kund &verstiger 10 %. Sagax har en hyresgist dir kronor pa segmentet Vistra Gotaland och med 42,5 (46,5)
hyresintikterna 6verstiger 10 % av de totala hyresintikterna.  miljoner kronor pa segmentet Utland.

De totala hyresintikterna frdn hyresgisten uppgér till 90,2

AB Sagax Arsredovisning 2010



Ostra Gotaland Utland Oférdelade poster Summa koncernen
2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
84,0 86,7 170,0 116,2 - - 644,4 566,3

- - ~0,6 - 1,2 - 23,6 4.0
33 33 _12,4 73 41 0,1 95,3 _73,1
80,7 83,4 157,0 108,9 2,9 0,1 572,7 497,2

0,1 0,6 0,2 0,2 2,1 0,8 2,6 4,2
-27,0 -29,8 -52,3 -46,6 -15,7 -9,5 -238,9 -234,6

- - - - -30,5 -26,2 -30,5 -26,2

- - - - 18,8 2,2 18,8 2,2
53,8 54,2 104,9 62,5 28,2 -32,6 324,7 2428

8,7 -172,1 21,6 -81,0 112,3 60,8 287,2 -183,8
0,4 - - - -1,6 -9,9 -0,8 -9,4

_ - - - 52,9 - 52,9 -

- - - - 71 -7.6 7.1 -7.6

- - - - -165,2 -8,4 -165,2 -8,4
62,9 -117,9 126,5 -18,5 -36,9 2,3 491,7 33,7

750,5 734,2 20879 1536,0 - - 7495,5 63819
29,7 24,1 15,3 6,4 188,8 98,4 393,7 203,7
48,8 151,9

486,7 188,7

8 424,7 6 926,1

576,4 571,2 14543 1154,2 250,0 - 5 640,9 5029,9
81,5 43,5

496,7 471,1

6219,1 5544,5

2205,6 1381,6

8 424,7 6 926,1

12,4 12,6 691,4 389,4 - - 1171,8 656,8
8,7 -172,1 21,6 -81,0 - 60,8 174,9 -183,8

- - - - -165,2 -8,4 -165,2 -8,4

8,7 -172,1 21,6 -81,0 - 52,4 9,7 -192,2
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NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2010 till 95,3 (73,1) 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 2010 till 42,7 (29,4) miljoner kronor och
de 16pande underhéllskostnaderna uppgick till 12,3 (8,8)
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 (27). Tomtrittsavgilder inklusive

NOT 5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Antal anstdllda
Medelantal anstillda
varav mdn

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 2010 till 12,1 (12,2)
miljoner kronor och avser i huvudsak Sagax tomtritter i
Stockholms stad. For 2011 uppgar gillande tomtritts- och
arrendeavtal till 10,4 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 0,6 och
1,0 % pa faststillda taxeringsvirden. Den tyska fastighets-
skatten faststills lokalt och uppgar for Sagax del till 1,26 %
av taxeringsvirdena.

Fastighetsskatten uppgick totalt till 17,0 (14,2) miljoner
kronor under 2010.

Fastighetsadministration

Med fastighetsadministration avses indirekta fastighetskost-
nader sdsom uthyrningkostnader och férvaltningskostnader.
Fastighetsadministrationen uppgick under ar 2010 till 11,2
(8,5) miljoner kronor.

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
16,6 14,0 14,7 13,0
10,8 9,0 8,9 8,0
5,6 4,6 5,6 4,6
0,6 0,6 0,6 0,6
8,2 6,1 6,9 53
13,8 10,7 12,5 9,9
1,7 1,5 1,7 1,5
0,5 0,5 0,5 0,5
2,2 1,6 2,1 1,6
1,0 0,7 0,7 0,5



NOT 5 FORTSATTNING

Under ar 2010 hade moderbolaget 7 (5) styrelseledaméter
varav 1 (0) kvinna Koncernen och moderbolaget hade, inklu-
sive VD, 4 (3) ledande befattningshavare varav 0 (0) kvinnor.

Till VD har under &r 2010 utbetalts 2 704 (2 441) Tkr i
16n inklusive formaner om 5 (7) Tkr och inklusive 620 (600)
Tkr i bonus {or verksamhetséret 2009. For verksamhetsaret
2010 utbetalas 680 Tkr i bonus under 2011. Ersittning och
formaner till VD under 2011 utgér enligt avtal med 2 220
Tkr per &r i fast ersittning samt med en rérlig ersdttningsdel
som maximalt kan uppga till fyra ménadsléner. Den rorliga
ersittningsdelen for 2011 4rs verksamhet regleras i forhal-
lande till individuellt satta mal. VD erhéller inga pensionsfor-
maner. Vid uppsigning frén bolagets sida dger VD ritt till tre
manadsloner.

Till styrelsen har arvoden om 1 128 (600) Tkr utbetalts
i enlighet med beslut p3 ordinarie &rsstimma 5 maj 2010.
Dirav har styrelsens ordférande erhllit 303 (240) Tkr och
dvriga 5 (3) ledaméter 165 (120) Tkr vardera. Nagon ersitt-
ning utdver styrelsearvode har ej utgétt. Arvode till styrelsens
ordférande har betalts till bolag gt av denne i enlighet med
avtal triffat mellan ordférande och Sagax. Kostnader for so-
ciala avgifter redovisas av ordférandes bolag och avtalet dr dir-
for kostnadsneutralt fér Sagax. VD erhéller ingen ersittning
for sitt styrelseuppdrag i AB Sagax.

Till 6vriga ledande befattningshavare, tre stycken, har
under 2010 utbetalts 2 134 (1 770) Tkr i 16n, inklusive 17 (9)
Tkr i kontant bonus och 175 (175) Tkr i extra utbetalning f6r
pensionsforsikring. Denna extra kostnad for pensioner ingar i
de redovisade kostnader for pensioner.

NOT 6 ERSATTNINGAR TILL REVISORER

Ernst & Young AB:

Ersittning for revision

Ersittning for revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag

Andra konsulttjinster frin revisionsbyrin

Summa

Ersittning och fédrméner utgér enligt gillande avtal med
totalt 3 600 Tkr per &r i fast ersittning for 6vriga ledande be-
fattningshavare, samt med en rorlig ersittningsdel for 2011.
Den rorliga ersittningsdelen uppgér maximalt till 200 Tkr
for ekonomichefen och regleras i forhallande till individuellt
satta mal. Fastighetschefens rorliga ersittningsdel uppgar
maximalt till 300 Tkr och tilldelas diskretionart av VD. Fi-
nanschefens rorliga ersittningsdel uppgar maximalt till 400
Tkr och tilldelas diskretionirt av VD.

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 ménads-
16ner eller de villkor som féljer av lagstiftningen.

Sjukfranvaron under 2010 uppgick till 0,5 % (1,1 %),
varav andelen langtidssjukskrivna var 0 % (0 %). Sjukfrénvaro
fordelat pa aldersgrupper och kon redovisas nedan.

Alder Sjukfranvaro
20-29 0,0 %
30-49 0,5 %
50> 0,8 %
Kon Sjukfranvaro
Min 0,3 %
Kvinnor 0,8 %
Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009

1,3 1,2 0,5 0,5

0,2 - 0,2 -

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

s ’ s ’

1,6 1,3 0,8 0,6




NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Rinteintikter dotterbolag - - 394 27,6
Rinteintikter intresseforetag - - 4,7 -
Rinteintikter 2,6 3,5 1,9 3,5
Ovriga finansiella intikter - 0,7 13,3 0,7
Summa 2,6 42 59,3 31,8

Koncernens rénteintikter hirrér frin koncernens likvida
medel. Moderbolagets 6vriga finansiella intikter 2010 avser
en uppskrivning av fordringar pd DK Properties AB. Motsva-

NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

rande post 2009 avsig en garantiersittning vid en nyemission

i Northern Logistic Properties ASA.

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Rintekostnader 226,4 226,9 12,3 15,3
Ovriga finansiella kostnader 12,5 7,7 249 20,3
Rintekostnader till dotterbolag - - 0,1 4,7
Summa 238,9 234,6 37,3 40,3

Rintekostnader och finansiella kostnader 4r kostnader
som uppstar for rintebirande 1an samt finansiella derivat.

Kostnad fér outnyttjad kreditfacilitet uppgick till 3,8 (4,7)
miljoner kronor.

NOT 9 OPERATIONELL LEASING — TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen
Forfaller till betalning inom 1 &r 10,4
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 31,4
Forfaller till betalning senare #n 5 &r 20,7
Summa 62,5
Sammanstillningen avser kostnader f6r kontrakterade tomtrittsavgilder.
NOT 10 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Séderport Holding AB 45,9 - 62,2 -
Segeltorp Utvecklings AB 2,7 2,2 - -
Summa 48,6 2,2 62,2 -
NOT 11 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2010 2009
Bilhornet KB, resultatandel -1,8 -3,0
Nedskrivning andelar i Waverley Properties AB -16,9 -
Summa -18,7 3,0

AB Sagax Arsredovisning 2010



NOT 12 SKATTEKOSTNAD

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

Med uppskjuten skatt forstés 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:

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 pa fastigheter
Uppskjuten skatt avseende resultat frén intresseforetag

Summa uppskjuten skatt

Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintikt

I Sverige var den aktuella inkomstskatten for aktiebolag

26,3 % under 2010, 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

skattesats.

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 for verksamhetséret 2010.

Avstamning av redovisad skatt utifran skattekostnader

Resultat fore skatt

26,3 % (26,2 %) skatt?

Icke avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Andrad skattelagstiftning for Justerade Anskaffningsutgifter
(JAU), avseende kommanditbolagsandelar

Skatt till f6ljd av dndrad taxering

Upplésning av uppskjuten skatt vid fastighetsforsiljningar

Temporir skillnad fastigheter i underliggande kommanditbolag

Tidigare ej intiktsfért underskottsavdrag

Redovisad skatt

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
-9,6 -5,6 - _
2,5 -2,0 - -
71 -7,6 - -
-10,0 -5,0 - -
-31,1 -13,7 51 4,4
-3,3 -15,2 _ _
-24,1 -8,6 - _
-83,9 34,1 =521 -1,99
-12,8 - - -
-165,2 -84 -0,1 2,5
-172,3 -16,0 -0,1 -2,5
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
664,0 49,6 45,4 -26,4
-174,6 -13,0 -11,9 6,9
-0,1 -0,1 -4,5 -0,1
1,5 - 16,3 0,0
- -10,1 - -
2,5 0,5 - -2,3
-1,6 -1,0 - _
_ _ - -1,9
_ 7,8 _ _
-172,3 -16,0 -0,1 2,5

1) Inkomstskatten i Sverige beriknas med 26,3 %, i Danmark med 25,0 % och i Finland med 26,0 %.
Den véigda genomsnittliga skattesatsen for koncernen blir 26,26 % 2010. Foregdende dr var den

viigda skattesatsen for koncernen 26,24 %.




NOT 12 FORTSATTNING

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

och uppskjuten skatt for verksamhetsaret 2010.

Avstamning av redovisad skatt utifran resultatposter

Forvaltningsresultat

Skattemissigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar

Obeskattade reserver
Forvaltningsresultat frin intresseforetag
Icke avdragsgilla kostnader

Ovriga skattemissiga justeringar

Skattepliktigt forvaltningsresultat

Virdeforindringar intresseféretag
Virdeférindringar, fastigheter
Forsiljningar av fastigheter
Virdefériandringar, finansiella derivat
Fortidsldsen av finansiella derivat
Virdeforindringar, aktier
Virdeférindringar, 1an i utlindsk valuta

Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag

Underskottsavdrag, ingdende balans
Andrade taxeringar
Underskottsavdrag, utgiende balans

Skattepliktigt resultat

26,3 % skatt?

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

Den viigda genomsnittliga skattesatsen blir 26,3 %.

NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Specifikation av arets forandring
Verkligt virde vid arets borjan
Forvirvade fastigheter

Omrikningsdifferens avseende utlindska dotterbolags
balansrikningar

Investeringar i befintligt bestdnd
Bokfort virde silda fastigheter
Virdeférindring, inklusive valutaeffekter

Verkligt virde vid arets slut

Forvirvad uppskjuten skatt reducerar
fastighetsvirden i enlighet med IFRS

Redovisade fastighetsviirden

Underlag aktuell ~ Underlag upp- Totalt skatte- Skillnad mot
skatt skjuten skatt underlag redovisat resultat
324,7 - 324,7 -
-205,8 205,8 - -
2,0 2,0 - -
-18,8 18,8 _ _
0,4 - 0,4 0,4
9,1 -5,1 4,0 4,0
107,7 2214 329,1 4,4
13,3 29,8 43,1 9,8
_ 174,9 174,9 -
4,8 2,3 7,1 6,3
- 65,3 65,3 -
-13,2 11,6 -1,6 -
- 12,8 12,8 -
34,1 - 34,1 -
146,7 518,1 664,8 0,8
-727,8 727,8 - _
~14,0 45 9,5 9,5
622,3 -622,3 - -
27,2 628,1 655,3 -8,7
-7,1 -165,2 -172,3
Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
6421,8 6 059,7 - -
991,7 447 4 - -
-161,0 45,1 - -
180,1 209,4 - -
-72,0 -5,0 - -
174,9 ~244,6 - -
7535,4 6 421,8 - -
-39,9 -39,9 _ _
74955 6381,9 - -



NOT 13 FORTSATTNING

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

Marknadsvirden
Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax fastigheter och
tomtritter uppgér till 7 535,4 miljoner kronor. Valutakurs-
effekter svarar f6r 78,8 miljoner kronor i virdeminskning.
Omrikning frin euro har skett till balansdagens kurs, 1 euro
motsvarar 9,002 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 7 495,5 miljoner kronor. Samtliga fastig-
heter har virderats externt per den 31 december 2010.

For detaljer avseende virdering se sidan 87 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 behandla
frdgan under 2011 och ge bolaget ritt i denna fraga.

NOT 14 UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH SKATTEFORDRAN

Den uppskjutna skatten har beriknats med respektive lands
skattesats, se not 10. Koncernens skattemissiga underskotts-
avdrag uppgar till 622,3 (727,8) miljoner kronor med hin-
syn taget till resultatet for r 2010. Mojligheten att utnyttja
underskottsavdragen ir begrinsade till vissa belopp.

Koncernbidragsspirr, vilken hindrar utnyttjande av under-
skott i moderbolaget, omfattar vid taxeringsiret 2011 199,6
(198,1) miljoner kronor. Sparren giller till taxeringsaren
2012-2014. Moderbolagets underskott uppgér vid taxerings-
ret 2011 till 199,6 (198,1) miljoner kronor.

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

Koncernbidrag som moderbolaget erhéller eller limnar pa-
verkar uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag.
Skattekostnad eller skattintikt fér koncernbidrag redovisas
direkt mot eget kapital.

I Rapport dver koncernens finansiella stéllning netto-
redovisas uppskjuten skattefordran och skatteskuld per land
enligt nedanstdende sammanstillning. Forvirvad uppskjuten
skatt redovisas som avdrag fran uppskjuten skattefordran
respektive frin fastighetstillgingsposten.

Koncernen

2010 2009
6,7 109,2
2,2 2,8
8,9 112,0
39,9 39,9
48,8 151,9
-80,0 -40,6
-1,5 -2,9
-81,5 -43,5




NOT 14 FORTSATTNING

Sagax totala uppskjutna skattefordran och skatteskuld bruttoredovisas nedan.

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran 2010 2009 2010 2009
Derivat 55,8 79,9 - -
Underskottsavdrag 163,7 191,4 52,5 52,1
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader pa aktier 1,5 4,8 - -
Summa 221,0 276,1 52,5 52,1
Uppskjuten skatteskuld
Temporira skillnader pa fastigheter 266,2 187,8 7,1 1,9
Obeskattade reserver 27,3 19,8 - -
Summa 293,5 207,6 71 1,9
Netto uppskjuten skatteskuld 72,5 -68,5 45,4 -50,2
Nettoredovisning mot fastighetsvirden av forvirvad
uppskjuten skatteskuld, se not 11 -39,9 -39,9 - -
Uppskjuten skatteskuld, netto 32,6 -108,4 -45,4 -50,2
De skattemissiga restvirdena for foretagets fastigheter uppgér till 4 013 (3 615) miljoner kronor.
NOT 15 FINANSIELLA FORDRINGAR
Koncernen
2010-12-31 2009-12-31
Fordran p4 intresseféretag 269,0 7,8
Ovriga fordringar 0,3 -
Summa 269,3 7,8
NOT 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Forutbetalda tomtrittsavgilder 3,0 2,7 - -
Férutbetalda finansiella kostnader 14,8 9,2 4.6 -
Periodiserade hyresrabatter och férmedlingsprovisioner 15,1 8,1 - -
Upplupna rinteintikter 8,2 18,6 5,5 0,4
Ovrigt 9,5 7,6 1,1 0,8
Summa 50,6 46,2 11,2 1,2

AB Sagax Arsredovisning 2010



NOT 17 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 4,3 (4,4) r. Den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,4 (4,2) ar
vid &rets utging.

De rintebirande skulderna bestér dels av banklan som
upptagits med sikerhet i dotterbolagens fastigheter och dels
av ett icke sikerstillt 5-arigt obligationsldn om 250 miljoner
kronor som emitterats 2010. Banklénen tillhandahalls av
Deutsche Pfandbriefbank, Nordea Bank samt Svenska
Handelsbanken. Samtliga bolagets fastigheter, exklusive en
mindre fastighet i Danmark, ir finansierade i lokal valuta.

Obligatonslinet emitteras i syfte att diversifiera bolagets
finansiering. Obligationsldnet uppgar till ett totalt belopp
om 250 miljoner kronor och ir denominerat i SEK. Obliga-
tionerna har formen av skuldférbindelser avsedda for allmin
omsittning, vilka bekriftar att innehavaren har en fordran
pé koncernens moderbolag AB Sagax. Obligationerna utgor
direkta, ovillkorade, oprioriterade och icke efterstillda
forpliktelser for Sagax. Obligationslédnet har utgivits under

svensk ritt och ir anslutet till Euroclears kontobaserade system.

Kapitalbindning, ar
2011

2012

2013

2014

2015

>2015

Summa

Genomsnittlig kapitalbindning 3,4 ar.

I nedanstdende tabell redovisas ldnens rintebindnings-
struktur. Ingdngna avtal om rinteswappar har beaktats med
avtalade rintenivier och 16ptider.

Rantebindning, ar
2011

2012

2013

2014

2015

>2015

Summa/genomsnitt
Genomesnittlig rintebindning 4,3 &r.

Sagax har dven avtalat om en kreditram for kompletterande
forvirvsfinansiering. Kreditramen ir en facilitet som stér till
Sagax forfogande till och med halvérsskiftet 2011. Vid rets

Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
52873 4893,5 250,0 -
353,6 136,4 - -
5640,9 5029,9 250,0 -

Det innebir att innehav av Obligationer registreras pa
respektive innehavares VP-konto. Obligationslanet forfaller
till betalning den 20 maj 2015 eller sidan tidigare dag som
foljer av villkoren f6r obligationslénet. Villkoren fér obliga-
tionsldnet finns att tillgd pa Sagax hemsida sagax.se eller pa
begiran direkt fran bolaget. Obligationerna #r inregistrerade
pa privatobligationslistan vid Nasdag OMX Stockholm.
Obligationslénet representeras av obligationer, vardera med
ett nominellt belopp om 10 000 kronor.

Obligationerna léper med en rintesats om 7,00 procent
per &r, frdn och med 21 maj 2010 till och med &terbetal-
ningsdagen. Riintan erliggs arligen i efterskott pa respek-
tive rinteforfallodag och beriknas p4 30/360-dagars basis.
Rinteforfallodag dr &rligen den 15 januari. Ranteberidkningen
utférs av Eurcolear. E. Ohman J:or Fondkommission AB ar
emissionsinstitut. Utbetalning av rinta och nominellt belopp
samt, om tillimpligt, avdrag for preliminirskatt sker genom
Euroclears forsorg.

Refinansieringsbehovet under 2011, kortfristig del av
rintebirande skulder exklusive 16pande amorteringar, upp-
gar till 221 miljoner kronor. Nedanstiende tabell visar nir i
tiden Sagax riintebirande finansiering forfaller till betalning
eller amortering.

Belopp Andel
354 6 %
126 2%
192 3%

4371 78 %
274 5%
324 6 %

5641 100 %

Rintetak om 691 miljoner kronor redovisas i tabellen nedan
till balansdagens rinteniva samt med forfall pa de ar da
respektive rintetak l6per ut.

Belopp Genomsnittlig ranta Andel
1148 3,4 % 20 %
322 4,4 % 6 %
330 5,0 % 6 %
1074 3,3 % 19 %
344 5,8 % 6 %
2423 3,9 % 43 %
5641 43 % 100 %

utgdng uppgick outnyttjad kreditram till 820 (1 453) mil-
joner kronor. Kostnaden fér denna férvirvsfacilitet uppgick
under 2010 till 3,8 (4,7) miljoner kronor.
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NOT 18 FINANSIELLA INSTRUMENT

Derivat

Overvirden pa finansiella derivat
Undervirden pé finansiella derivat

Summa

Aktier

Aktier i Northern Logistic Property ASA

Summa

Aktierna i det i Norge borsnoterade fastighetsbolaget
Northern Logistic Property ASA (NLP) forvirvades under
2008-20009 se tabell nedan. Aktierna redovisas till det verk-
liga virdet (marknadsvirdet), vilket motsvarar betalkursen
(marknadsvirdet) vid drets utgdng multiplicerat med antalet
innehavda aktier omriknat till balansdagens valutakurs.

Koncernen
2010-12-31 2009-12-31
7,1 1,8
-229,1 -303,9
-222,0 -302,1
126,5 113,7
126,5 113,7

Aktieinnehavet motsvarar 12,9 % av roster och kapital i
NLP. Under 2009 avyttrades aktier i det noterade fastighets-
bolaget Dagon AB med en realiserad virdeférindring om
-9,9 miljoner kronor. Aktierna i NLP har 2011 avyttrats som
del av betalning vid férvirv av fastigheten Jordbromalm 3:1 i
Haninge, Stockholms lin.

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
Forvirvade aktier den 18 november 2009 1 000 000 18,05 18,0 22,2 1,23
Forvirvade 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
Virdeférindring 2010 12,8
Bokfort virde den 31 december 2010 126,5
1) Forvéirvspriset inkluderar kostnad for forvirvade teckningsriitter.
Koncernen
Vérdeforandringar pa finansiella instrument, orealiserade 2010 2009
Orealiserade virdeférindringar pa finansiella derivat 65,3 16,8
Orealiserade virdeforindringar pa noterade aktier 12,8 31,9
Summa 78,1 48,7
Koncernen
Vérdeforandringar pa finansiella instrument, realiserade 2010 2009
Realiserade virdeforindringar pa finansiella derivat -1,6 0,0
Realiserade virdeforindringar pa noterade aktier - -9,9
Summa -1,6 -9,9

Sagax finansiella strategi bygger p4 1ag rinterisk vilket upp-
nds 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 f6ljd av forindring av
terstiende 16ptid.

Tabellen nedan visar derivatens rintebindningsstruktur.
Genomsnittlig rinta pa derivaten ir redovisade till de villkor
som gillde pa bokslutsdagen. Per 31 december 2010 uppgick
marknadsvirdet i Sagax rintederivatportfolj till -222,0
(-302,1) miljoner kronor. I detta belopp ingar inflationskom-

ponenter frén realrinteswappar med 18,6 (-15,4) miljoner
kronor. Rintederivaten har marknadsvirderats i enlighet med
virderingar frin motparterna Handelsbanken, Nordea samt

Deutsche Pfandbriefbank (PBB).

Owriga finansiella instrument i balansréikningen
Balansrikningen inkluderar fordringar och skulder som i#r att
betrakta som finansiella instrument virderade till anskaff-
ningsvirde. Anskaffningsvirdet motsvaras i allt visentligt

av marknadsvirdet vid drets utging. Principer for virdering
terfinns i not 1 Redovisningsprinciper.



NOT 18 FORTSATTNING

RANTEDERIVAT

Rantebindning, ar

Nominellt belopp, Mkr

Marknadsvarde, Mkr

Genomsnittlig ranta

2011 176 -3,4 51%
2012 322 -7,5 4,8 %
2013 330 -12,6 4,2 %
2014 1074 -23,5 4,1 %
2015 94 -3,8 2,2 %
>2015 2423 -171,2 4,2 %
Summa/genomsnitt 4419 -222,0 4,2 %

Principer for virdering av finansiella derivat 3terfinns i not 1
Redovisningsprinciper. Effekten pa resultat r 2010 uppgick
till 63,7 (16,8) miljoner kronor, varav —1,6 (0,0) miljoner
kronor var realiserad virdeforindring. Derivaten bestar av

NOT 19 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

nominella rinteswappar, realrinteswappar och rintetak.
Derivaten beskrivs pé sidorna 41-42.

Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Depositioner frin hyresgister 2,9 - - -
Summa 2,9 - - -
NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Upplupen fastighetsskatt 9,4 10,8 - -
Upplupna finansiella kostnader 62,5 80,9 12,6 11,9
Forutbetalda hyresintikter 74,9 63,5 - -
Opvriga interimsskulder 28,1 5,8 2,2 1,2
Summa 174,9 161,0 14,8 13,1

AB Sagax Arsredovisning 2010
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NOT 21 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ackumulerade anskaffningsvirden vid &rets borjan
Arets investeringar
Utrangeringar

Summa
Ackumulerade avskrivningar vid rets bérjan

Arets avskrivningar
Utrangeringar

Summa

Bokfort virde

NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG

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

Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
6,2 1,5 3,1 1,4
0,4 55 0,1 2,5
-3,1 -0,8 - -0,8
3,5 6,2 3,2 3,1
-0,7 -1,0 -0,7 -1,0
-0,7 -0,5 -0,6 -0,5
_ 0,8 - 0,8
-14 -0,7 -1,3 -0,7
2,1 5,5 1,9 2,4

understiger 100 %, dgs tillsammans med andra heligda
koncernforetag.

Antal aktier/ Bokfort varde  Bokfort varde

Direktagda dotterforetag Org nr Sate andelar Andel 2010-12-31 2009-12-31
Aplimax Fastighets AB 556818-9483  Stockholm 500 100 % 0,1 -
Bilhornet KB 969685-9124 Stockholm 1 100 % -4,6 -2,7
Cephyr AB 556646-0753 Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Alpha AB 556527-1540  Stockholm 1 000 100 % 1,1 1,1
Sagax Alpha KB 969667-5777  Stockholm 1 50 % 85,5 85,5
Sagax Beta AB 556546-4558 Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Beta KB 969680-2256  Stockholm 1 50 % 40,7 40,7
Sagax Europa AB 556715-1914  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Finland Oy 2104952-4 Helsingfors 2 500 100 % 27,4 27,4
Sagax Invest AB 556640-8547  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Koge A/S 30598938 Koge 500 000 100 % 0,9 0,9
Sagax Lund AB 556740-3505 Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax PLP Holding AB 556668-8643  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Sméland AB 556768-9509  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Stockholm Tvi AB 556713-4837  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Satrap Kapitalférvaltning AB 556748-3309  Stockholm 1 000 100 % 35,3 35,3
Storstockholms

Industrifastigheter AB 556695-9572  Stockholm 1 000 89 % 4,2 4,2
Veddesta Properties AB 556573-9124  Stockholm 1 000 100 % 13,1 -
Waverley Properties AB 556704-2501  Stockholm 1 000 100 % 26,4 -
Summa 230,9 193,2



NOT 22 FORTSATTNING

Indirekt dgda dotterféretag
Action House Sweden AB
Broudden AB

Executor Finans AB
Fastighetsbolaget Barebo
Grisanden AB

Fastighetsbolaget
Reglaget AB

Fastighetsbolaget Orebro
Ansta AB

Fastighets AB V-verket
Fastighetsforvaltning
Skultuna 3 KB
Forvaltnings AB Varubilen
Forvaltningsbolaget
Hedenhog i Huddinge AB
Inkassohuset KB

KB Kolsva 1

KB Slénten 17

KB Upplagsvigen
Kiinteisté Oy
Koivuhaanportti 10
Kiinteisto Oy
Konalajankuja 2
Kiinteisté Oy
Ruosilankulma

Kiinteisté Oy

Vanttan Ansatie 4
Kiinteisto Oy Espoon
Ruukuntie 20

Kiinteisté Oy Vanttan
Honkanummentie 5

Kiinteisto Oy Vanttan
Sarkatie 2

Kiinteisté Oy Vanttan
Taivaltie 4

Kiinteisté6 Oy Vanttan
Tulkintie 29

Koskelo Holding Oy
Kugghjulet 3 AB
Marcato Forvaltnings AB
Marcato Fastigheter AB
Oy Cephyr Ab

Panncentralen 1
Fastighets AB

Org nr

556527-0260
556763-2129
556376-1369

556737-4151
556591-6706

556704-3368
556771-7078

969646-0196
556549-9851

556468-6615
916822-5325

916608-8386
969667-0604
969667-3038

0741876-8
0119121-6
1937007-9
0598169-6
0783679-1
1044118-4
1971094-2
0625322-8

1635180-9
2009577-2
556034-5901
556248-7982
556438-8527
1794375-0

556606-2583

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors

Helsingfors
Helsingfors
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Helsingfors

Stockholm

Indirekt dgda dotterforetag

Sagax Beta
Komplementir AB

Sagax Bokbindaren 1 AB
Sagax Danderyd AB
Sagax Haninge AB
Sagax Helsingborg KB
Sagax Huskvarna AB
Sagax Jonkoping KB
Sagax Karlskoga AB
Sagax Komplementir AB
Sagax Korsberga AB
Sagax NEEAH AB
Sagax Norrkoéping AB
Sagax Partille AB

Sagax Rosersberg AB
Sagax Sapla 1 AB

Sagax Sapla 2 AB

Sagax Sapla 3 AB

Sagax Sapla 4 AB

Sagax Solna AB

Sagax Staffanstorp AB
Sagax Tyskland AB

Sagax Ulvsunda
Utvecklings AB

Sagax Vaggeryd AB
Sagax Vetlanda AB
Storstockholms
Industrifastigheter KB

Tillverkaren 1
Fastighets AB

Org nr

556646-6891
556757-8504
556162-4338
556730-5080
969716-9374
556703-0555
969700-5099
556728-6843
556597-9191
556715-1963
556715-8521
556668-1515
556683-0377
556740-3596
556740-5187
556740-5294
556740-5286
556740-5278
556073-1407
556805-3762
556715-1930

556759-7975
556705-1866
556687-2262

969695-2648

556730-4307

Sate

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Karlskoga

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm

10
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NOT 23 AKTIER | INTRESSEFORETAG

Moderbolaget
Intresseforetag Org nr Séte Andel 2010-12-31 2009-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 0,9 0,9
Summa 0,9 0,9

Koncernen
Intresseforetag Org nr Séte Andel 2010-12-31 2009-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 6,6 5,0
Soderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50 % -1,0 -
Summa 5,6 5,0

Sagax hilfteniger genom koncernforetag intresseforetaget
Séderport Holding AB tillsammans med Hemfosa Fastighe-
ter AB. Soderport dgde vid arsskiftet 33 fastigheter med en
uthyrningsbar area om 363 000 kvadratmeter. 88 % av den
uthyrningsbara arean aterfinns i Stockholm varav huvud-
delen utgérs av industri- och lagerfastigheter i Arsta och
Vistberga. Resterande 12 % av den uthyrningsbara arean

utgdrs av kontorsfastigheter i centrala Malma.

NOT 24 FORDRINGAR PA INTRESSEFORETAG

Sagax hilfteniger dven Segeltorp Utveckling AB tillsammans
med Eldkvarn AB. Bolaget dger fastigheterna Angen 6, Angen
11 och Angen 15 i Huddinge. Hyresgisten ar Delicato som
har sitt bageri i lokalerna.

Sagax redovisar resultat- och dgarandelar i intresse-
foretag enligt kapitalandelsmetoden, bolagen konsolideras ej.
Resultatandelar, liksom dven reserveringar for tillkommande

forvirvskostnader i Sagax koncernredovisning, redovisas éver
virdena pa andelarna i intresseféretagen.

Koncernen Moderbolaget
Intresseforetag 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Langfristiga fordringar pa
intresseforetag
Segeltorp Utvecklings AB 4,5 7,8 4,5 7,8
Séderport Holding AB 264,5 - 264,5 -
Summa 269,0 7,8 269,0 7,8
Koncernen Moderbolaget
Intresseféretag 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Kortfristiga fordringar pa
intressefdretag
Séderport Holding AB 1,1 - 1,1 -
Summa 1,1 - 1,1 -

AB Sagax Arsredovisning 2010



NOT 25 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Koncernféretag 2010-12-31 2009-12-31
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag

Cephyr AB 2,3 1,4
Sagax Europa AB - 0,0
Fastighetsbolaget Barebo Grisanden AB 8,0 7,6
Oy Cephyr Ab - 4,2
Panncentralen 1 Fastighets AB 1,0 1,0
Sagax Alpha AB 19,1 5,8
Sagax Beta AB 12,9 12,4
Sagax Danderyd AB 0,2 0,1
Sagax Beta Komplementir AB 37,5 44,1
Sagax Helsingborg KB 0,1 0,1
Sagax Huskvarna AB 0,1 0,1
Sagax Invest AB 4,5 7,7
Sagax Jonkoping KB 0,4 0,3
Sagax Karlskoga AB 0,2 0,1
Sagax Komplementir AB - 0,0
Sagax Korsberga AB 0,4 0,4
Sagax Koge A/S 31,0 35,2
Sagax Norrkdping AB 2,2 -
Sagax Partille AB - 0,1
Sagax PLP Holding AB 30,2 28,8
Sagax Sapla 1 AB 0,5 0,5
Sagax Sapla 2 AB 45,1 0,6
Sagax Sapla 3 AB 0,7 0,6
Sagax Sapla 4 AB 0,9 0,7
Sagax Sméland AB 42,0 40,5
Sagax Staffanstorp AB 10,1 -
Sagax Tyskland AB 1423 128,0
Sagax Vaggeryd AB 0,5 0,5
Sagax Vetlanda AB 2,7 2,6
Satrap Kapitalférvaltning AB 82,8 78,9
Storstockholms Industrifastigheter AB 3,6 5,7
Tillverkaren Fastighets AB 9,2 -
Summa 492,9 408,0

Moderbolaget

Koncernféretag 2010-12-31 2009-12-31
Langfristiga fordringar pa koncernféretag

Sagax Finland Oy 42,4 -
Sagax Smaland AB 121,0 121,0
Sagax Staffanstorp AB 2243 -
Storstockholms Industrifastigheter AB 49 49
Summa 392,6 125,9

NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFORETAG
Moderbolaget

Koncernféretag 2010-12-31 2009-12-31
Sagax Finland Oy 7,4 -
Sagax Beta Komplementir AB 13,0 -
Waverley Properties AB 26,8 -
Summa 47,2 -

AB Sagax Arsredovisning 2010
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NOT 27 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga transaktioner har skett mellan Sagax och medlemmar
av bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare eller
anhoriga till dessa under 2010. For ersittningar till styrelsen
och ledande befattningshavare, se not 5.

Tjinster mellan koncernforetag debiteras enligt affirs-
missiga villkor och marknadsprissittning. Koncerninterna

NOT 28 EGET KAPITAL

Aktiekapital
Aktiekapitalet var per 31 december 2010 fordelat pa
12 903 664 stamaktier med en rost per aktie och 37 252 022
preferensaktier med en tiondels rost per aktie. Aktierna har
ett kvotvirde om 5 kronor per aktie. Samtliga aktier ar fullt
betalda. Sagax iger inga av de utestiende aktierna.

Under ar 2010 har bolaget emitterat totalt 826 342
stamaktier och totalt 16 646 746 preferensaktier. Samman-

Ar Ménad 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 prefensaktier
2009 April Apportemission prefensaktier
2009 Juni Nyemission preferensaktier
2010 April Nyemissioner preferensaktier
2010 Juli Apportemission prefensaktier
2010 November Nyemission stamaktier

2010 December Nyemission stamaktier

2011 Januari Nyemission stamaktier

2011 Mars Nyemission stamaktier

tjinster bestdr av forvaltningsarvode och internrintedebite-
ring. Moderbolagets forvaltningsarvode uppgick under ret
till 10,0 (9,2) miljoner kronor. Inga &vriga inkdp har skett
mellan koncernféretagen.

lagt har bolagets eget kapital tillforts 434,3 (122,0) miljoner
kronor genom emissioner under 2010.

Aktiekapitalets utveckling enligt Bolagsverket under &ren
1999-2011 beskrivs nedan.

174 625 stamaktier hade utéver de nedan redovisade
tecknats med stéd av teckningsoptioner men ej redovisats
hos Bolagsverket per 31 december 2010.

Antal stamaktier  Antal preferensaktier Aktiekapital, kr

1842181 - 2302726
9210905 - 2302726
10410 905 - 21602 726
10 410 905 - 26 027 262
10 535905 - 26 339 762
52 679 525 - 26 339 762
54329 525 - 27 164 762
54 942 650 - 27 471 325
108 668 220 - 54334110
10 866 822 - 54 334 110
11 866 822 - 59334110
11916 822 - 59584 110
11 916 822 6 000 000 89 584 110
11 916 822 6 595 841 92 563 315
11 916 822 7 595 841 97 563 315
11 916 822 11 595 841 117 563 315
12027 322 11 595 841 118 115 815
12077 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 135837 990
12077 322 16 465 276 142 712 990
12 077 322 16 605 276 143 412 990
12077 322 20 605 276 163 412 990
12077 322 35499 475 237 883 985
12077 322 37 252022 246 646 720
12 367 008 37 252022 248 095 150
12 729 039 37 252022 249 905 305
12 906 164 37252022 250790 930
13 416 822 37 252022 253 344 220



NOT 28 FORTSATTNING

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 gav ritt att teckna en stamaktie till och med den
15 februari 2011. Teckningskursen uppgick till 34,95 kronor
per stamaktie. Den 2010 genomforda foretridesemissionen
medfdrde att teckningskursen riknats om frn att tidigare ha
varit 35,00 kronor. Den 31 december 2010 fanns 513 158
teckningsoptioner utestiende.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till
aktiedgarna fir endast utdelas sd mycket att det efter utdel-
ning finns full tickning fér bundet eget kapital. Vidare far
endast vinstutdelning goras om det ér forsvarligt med hénsyn
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stiller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
dvrigt. Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med bestim-
melserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstimman.

Utdelning
Sagax styrelse foreslar drsstimman 2011 en utdelning om
3,00 () kronor per stamaktie for var vid avstimningsdagen
befintlig stamaktie. Totalt foreslds 40 250 466 kronor i utdel-
ning utbetalas till bolagets stamaktiesigare.

Sagax skall enligt bolagsordningen dela ut 2,00 kronor
per preferensaktie. Vid arsstimman 2011 foreslar styrelsen en
utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie for var vid avstim-
ningsdagen befintlig preferensaktie. Totalt skall totalt 74 504 044
kronor utbetalas kvartalsvis om 0,50 kronor per preferensaktie
under tiden mellan rsstimmorna 2011 och 2012.

Resuliat per aktie

Vid berikning av resultat per stamaktie minskades arets
resultat med preferensaktiens foretridesritt till 2,00 kronor
i 4rlig utdelning enligt bolagsordningen, totalt 74 504 044
kronor. Berikningen ir baserad pé det totala antalet
preferensaktier vid arets slut, 37 252 022 preferensaktier.
Vid beriikning av resultat per aktie efter utspidning till
foljd av utestiende teckningsoptioner har utspidningen,

i enlighet med IAS 33, beriknats 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 ar sannolikt
att de kommer att utnyttjas.
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NOT 29 OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Sagax redovisade resultat och egna kapital har sedan 2005
i enlighet med IFRS péverkats av orealiserade virdefor-
indringar. Nedan redogérs for de dver resultatrikningen

2006
Fastigheter 152,1
Finansiella instrument 7,1
Lén i utlindsk valuta -
Uppskjuten skatt -44.6
Summa 114,6

redovisade orealiserade virdefoérindringarna med beaktande
av uppskjuten skatteeffekt respektive ar. Byte av schablon-
skattesats fran 28,0 % till 26,3 % skedde 2008.

2007 2008 2009 2010 Totalt
492,0 ~127,9 2446 174,9 446,5
6,0 4242 48,7 78,1 2843

- 423 12,1 34,1 3,9
~139,4 156,3 60,6 755 42,6
358,6 -438,1 -123,2 211,6 123,5

NOT 30 STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stéllda sékerheter for rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar
Foretagsinteckningar

Pantsatta bankkonton

Pantsatta dotterbolagsaktier?

Summa

1) I Finland éverstiger uttagna pantbrev réintebérande skulder med 984,4 (778,6) miljoner kronor.
2) Pantsatta dotterbolagsaktier avser bolagens andel av koncernens nettotillgdngar.

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser avseende dotterfretags rinteswappar

Summa ansvarsforbindelser

NOT 31 KASSAFLODESANALYSER

Poster ingdende i likvida medel
Kassa och bank
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa

Beviljade kreditfaciliteter uppgick till 6 461 (6 483) mil-
joner kronor. Ej utnyttjad del av kreditfacilitet uppgick vid
arets utgang till 820 (1 453) miljoner kronor. Koncernens
erlagda rintor for rikenskapsaret uppgick till 226,4 (226,9)
miljoner kronor. Erhdllna rinteintikter uppgick till 2,6 (3,5)
miljoner kronor. I likhet med 2009 erhélls under 2010 ingen
utdelning frin innehav av borsnoterade aktier.

Under 2010 upptog koncernen 970,6 (552,9) miljoner
kronor i nyuppléning varav 250 (-) miljoner konor i form av
ett obligationslan. Emissioner av preferens- och stamaktier

Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
5404,2 4821,6 - -
3,3 33 - -
65,6 18,9 - 0,0
553,7 351,0 47,1 34,0
6 026,8 5194,8 47,1 34,0
Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
_ _ 2,0 _
- - 2,0 -
Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
393,7 203,7 188,8 98,3
393,7 203,7 188,8 98,3

forstirkte koncernens kassafldde med totalt 391,1 (122,0)
miljoner kronor under 2010.

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer uppgick
under rikenskapsaret till 180,1 (209,4) miljoner kronor
varav aktiverade rintor uppgick till 0,5 (3,8) miljoner
kronor. Kassaflodet avseende &rets fastighetsforvirv belastade
koncernen med 991,7 (447,4) miljoner kronor. Arets fastig-
hetsférsiljningar bidrog med 72,8 (5,5) miljoner kronor till
kassaflodet. Utlaning till intresseforetag belastade koncer-
nens kassaflode med netto 167,1 (=) miljoner kronor.



NOT 32 RISKHANTERING

Marknadsrisk

Enligt IFRS kan koncernens fastighetsinnehav samt finansiella
derivat marknadsvirderas. Sagax baserar sina kvartalsvisa
virderingar pa koncernoberoende virderingar av savil fastig-
heter som finansiella derivat. Den del av koncernens resultat
vilken péverkas av dessa orealiserade virdefdrindringar dr

i hog grad beroende av faktorer utanfér bolagets kontroll.
Sagax villkor for delar av fastighetsldnen ir kopplade till
marknadsvirdena pé 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 for de segment som Sagax ér verksam i. Virdeutveck-
lingen i Sagax segment har under ling tid varit stabil och
positiv. Den internationella finansiella turbulensen under
2008-2009 innebar dock att fastighetsvirdena sjonk, men
virdena har delvis aterhimtat sig under 2010. Utvecklingen
péverkas frimst av rinteutvecklingen, tillgdng till kapital och
det globala intresset av fastigheter som investeringsobjekt.
Over tiden ir efterfrigan pa lokaler i Sagax fastigheter den
viktigaste forutsittningen for virdeutvecklingen for bolagets
fastigheter.

Finansiell risk
Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med
Sagax strategi om l4g finansiell risk. De finansiella tillgdngarna
utgdrs av bankmedel, borsnoterade aktier i fastighetsbolag
och langfristiga fordringar. Sagax 6verskottslikviditet placeras
pé bankkonton. Finansiella skulder avser fastighetsldn 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 kassafldde. Marknadsvirdet for dessa derivat uppgick
per den 31 december 2010 till -222,0 (-302,1) miljoner
kronor. Rinterisken ir hinforlig till utvecklingen av aktuella
rintenivier. En hojning/sinkning av marknadsrintan med en
procentenhet skulle med kapitalstrukturen per den 31 decem-
ber 2010 péaverka koncernens resultat med motsvarande 17,1
(11,1) miljoner kronor. Om de underliggande marknadsrin-
torna stiger till 4,5 %, vilken #r strikekursen for flertalet av
Sagax rintetak, minskar effekten pd Sagax rintekostnader
till 12,7 miljoner kronor foér varje tillkommande procenten-
hets 6kning av underliggande marknadsrintor. Om bolaget
ej nyttjat rintederivat for att minska rinterisken skulle en
forandring av de rorliga marknadsrintorna med en procent-
enhet paverkat rintekostnaderna med 56,4 miljoner kronor.
Den genomsnittliga rintebindningen uppgick vid arets
slut till 4,3 (4,4) ar. Den genomsnittliga kapitalbindningen
uppgick till 3,4 (4,2) &r.

Likviditetsrisk
Sagax har ett positivt kassaflode fran verksamheten. Behovet
av refinansiering av rintebirande skulder under 2011 uppgér
till ett bottenldn om 221 miljoner kronor, se not 17 dir
forfallotidpunkter framgar. Koncernen hade vid &rsskiftet
dven en outnyttjad kreditfacilitet om 820 (1 453) miljoner
kronor. Faciliteten str till Sagax férfogande till och med
halvarsskiftet 2011.

Sagax efterstrivar att ha en 18g andel kortfristig rinte-
birande finansiering i syfte att minimera bolagets refinansie-

ringsrisk. Sagax begrinsar sin refinansieringsrisk genom att
avtala om viss férutbestdmd 16ptid i samband med nyupp-
laning. Bolagets nyupplaning l6per normalt med 5-10 &rs
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 férvirv 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 eget fastighetsbestdnd har okat frin de 30 fastigheter
som forvirvades under 2004 till att omfatta 129 fastigheter
per 31 december 2010. Utdver dessa fastigheter har Sagax
dven Overtagit forvaltningen av det fastighetsbestdnd som
idgs av det med Hemfosa deligda intresseforetaget Soderport
Holding AB. Sagax kan inom ramen for den 16pande verksam-
heten komma att 4samkas forluster pa grund av bristfilliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Andamalsenliga
administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveck-
ling och tillgéng till pélitliga virderings- och riskmodeller ar
en god grund for att minska de operationella riskerna. Sagax
arbetar dirfor 16pande med att 6vervaka bolagets administra-
tiva sikerhet och kontroll.

Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de
fastigheter de dr ansvariga for. Deras regelbundna analyser
av fastigheternas finansiella rapportering ir tillsammans med
den analys som gors pa koncernniva en viktig del av den
interna kontrollen fér att sikerstilla att till exempel den
finansiella rapporteringen inte innehéller nigra visentliga fel.

Skatter och dndrad lagstifining

Sagax har ackumulerade skattemissiga underskott. Agar-
forandringar, som innebir att bestimmandeinflytandet

dver bolaget forindras, kan innebira begrinsningar (helt
eller delvis) av méjligheten att utnyttja dessa underskott.
Mgjligheterna att utnyttja underskotten kan dven komma att
paverkas av dndrad lagstiftning.

Bolaget betalar fastighetsskatt for alla fastigheter utom
fyra och har i de flesta hyreskontrakt avtalat att denna kost-
nad skall vidarefaktureras hyresgisterna.

Aven andrad lagstiftning eller rittspraxis, exempelvis
hyres-, forvirvs- och miljélagstiftningen kan f& negativa
konsekvenser for bolaget.

Sagax har inga skatterittsliga tvister.

Hyresnivdrisk

Hyresnivérisk dr hinforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror. Sagax forvaltningsstrategi ir att efterstriva
ldnga hyresavtalstider for att minska den érliga riskexpone-
ringen. Sagax arbetar vidare med att omférhandla befintliga
hyresavtal som ett led att minska risken. Den genomsnittliga
aterstdende l6ptiden for Sagax hyresavtal uppgick vid arets
slut till 8,6 (9,1) ar.

109




NOT 32 FORTSATTNING

Valutarisk

Sagax idgde vid arets slut 23 fastigheter i Finland och 4
fastigheter i Tyskland. L&n avseende utlindska fastigheter ir
i utlindsk valuta, vilket innebir att valutarisken fér kassa-
flodet dr begrinsad d3 samtliga operativa fléden ir i samma
valuta. Se dven sidan 48 om valutarisker.

Sagax #ger dven 1 obeldnad fastighet i Danmark. Fastig-
heten virderades vid &rsskiftet till 20 miljoner kronor.
Sagax aktier i det i Norge noterade fastighetsbolaget
Northern Logistic Property ASA virderades vid arsskiftet
till 126 miljoner kronor.

Fastigheternas vérdeférdndring

Sagax ir exponerat mot forindringar av fastighetsportféljens
marknadsvirde. For att bedéma fastigheternas marknads-
virde anvinder Sagax uteslutande externa virderingsforetag.
Bolaget bedomer att anvindandet av vilrenommerade
externa virderingsinstitut skapar de bista ldngsiktiga forut-
sittningarna for rittvisande och trovirdiga bedomningar 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 pé bolagets fastig-
heter kommer att inverka negativt pa bolagets resultat- och
balansrikning. Sjunkande marknadsvirden kan intriffa bland
annat till foljd av forsvagad konjunktur, stigande rintelige
eller till foljd av fastighetsspecifika omstindigheter som
bland annat avflyttningar av hyresgister, forsaimrad teknisk
standard eller olyckor med materiella skador som f6ljd.
Bolaget vidtar 16pande tgirder for att begrinsa sin expo-
nering mot dessa hindelser genom exempelvis en aktiv
férvaltning, tecknande av fastighetsforsikring och hyresavtal
med adekvata avtalsvillkor.

Transaktionsrelaterade risker
Fastighetsforviry dr en del av bolagets l16pande verksamhet
och ir till sin natur férenat med viss osikerhet. Vid forvirv

KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2010

Belopp i miljoner kronor
Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintikter
Fastighetskostnader

Upplaningskostnader vid nuvarande rintebindning
och férindrat rintelige!

Upplaningskostnad vid forandring av genomsnittlig rinteniva?
Forindring av valutakursen SEK/EUR
Andrad hyresnivé vid kontraktsforfall 2010-2011

Forindring av fastighetsportféljens marknadsvirde
Forandring av valutakursen SEK/EUR

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

av fastigheter utgor riskerna bland annat framtida bortfall

av hyresgister, miljoférhéallanden samt tekniska brister. Vid
forviry av fastighetsbolag tillkommer risker for tillexempel
skatter och juridiska tvister Det é&r dirfor av stor vikt att rétt
kompetens for fastighetsforviry finns i organisationen samt
att extern kompetens anlitas nir s3 krivs. Sagax bedémer att
bolaget har adekvat kompetens for att genomfora foérviry
och integrera dessa i forvaltningsverksamheten.

Vid fastighetsforsiljningar ir det normalt att siljaren stiller
ut garantier avseende fastigheternas funktion, miljorisker
med mera. Vid forsiljning 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 ir viktigt
att sddana 4taganden 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 medfor ett
beroende av enskilda medarbetare. Bolaget arbetar dirfor
aktivt med att minska denna risk. Genom att erbjuda en in-
tressant och utvecklande arbetsplats underlittas rekrytering
och behéllande 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-
stand enligt miljcbalken. Fastighetsigaren ir endast ansvarig
for det fall denne ocksa ir verksamhetsutévare. 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.

Forandring Effekt pa forvaltningsresultat
+/-1 % +/-7,1
+/-1 % +/-6,7
+/-1% -/+1,0

+/-1 %-enhet -/+ 17,1
+/—1 %-enhet —/+ 56,4
+/-10 % +/-10,6
+/-10 % +/-4,2

Forandring Effekt pa resultat fore skatt
+/-1% +/-75,4

+/-10 % +/— 41,09

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 uppstér vid en forindring av valutakursen SEK/EUR.



NOT 33 VIKTIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Sagax pressmeddelade den 21 januari 2011 att bolaget for-
virvat fastigheten Jordbromalm 3:1 i Haninge, Stockholms
lin. Fastigheten omfattar 94 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area, varav 96 % utgors av hoglager. Kopeskillingen uppgick
till 600 miljoner kronor motsvarande en direktavkastning om
7,3 % och 6 400 kronor per kvadratmeter. 140 miljoner kronor
av kopeskillingen erlades i form av Sagax aktieinnehav i det
norska bérsnoterade fastighetsbolaget Northern Logistic
Property ASA.

Sagax pressmeddelade den 18 februari 2011 att Séder-
port Fastigheter AB, vilket Sagax dger 50/50 med Hemfosa
Fastigheter AB, avyttrat sex kontorsfastigheter i centrala
Malmé. Kopeskillingen uppgick till 380 miljoner. Till f6ljd
av forsiljningen koncentreras Séderport mot fastigheter i
Vistberga och kring Arstafiltet i Stockholm. Forsiljningen
frigor finansieringsutrymme om 370 Mkr f6r Séderport som
kan anvindas for att finansiera sivil investeringar i befintliga
fastigheter som forvirv.

Sagax pressmeddelade den 7 mars 2011 att bolaget for-
virvat tre lagerfastigheter i Finland. Fastigheterna bestar av
70 000 kvadratmeter frikdpt markarea och har en samman-
lagd uthyrningsbar byggnadsarea om drygt 12 000 kvadrat-
meter. Fastigheterna ir fullt uthyrda p4 kallhyresavtal till tre
hyresgister, varav tvd bérsnoterade och ett privatigt bolag.
Hyresavtalens genomsnittliga dterstiende 16ptid uppgar till
drygt 8 ar. Portféljen utgors av en fastighet beligen intill
Helsingfors flygplats samt tvé fastigheter uppférda 2007

beligna i Tammerfors respektive Lappo. Den senare utgor
centrallager 4t BE Group, en av Sagax sedan tidigare storsta
hyresgister. Kopeskillingen uppgick till 122 miljoner kronor
motsvarande 8,2 % initial direktavkastning.

Sagax pressmeddelade den 1 april 2011 att styrelsen
foreslar att arsstimman 2011 skall besluta om ett options-
program for bolagets medarbetare. Motivet till styrelsens
forslag 4r att frimja Sagax langsiktiga intressen genom
att ge bolagets personal en méjlighet att ta del i bolagets
langsiktiga virdeutveckling. Bolagets verkstillande direk-
tor eller styrelseledamoter kommer inte att omfattas av
optionsprogrammet. Samtliga dvriga anstillda foreslds fa
delta i optionsprogrammet. Programmet bestér av teck-
ningsoptioner som ger ritt att teckna nya stamaktier i maj
2014. Teckningskursen foreslds vara Sagaxaktiens nuvarande
borskurs omriknat med den genomsnittliga kursutveck-
lingen for de noterade fastighetsbolagen under perioden 31
maj 2011 till och med den 30 maj 2014 enligt Carnegies
fastighetsindex (CREX). Teckningsoptionerna kommer
sdledes att bli virdefulla under forutsittning av att Sagax har
en kursutveckling som ir bittre &n genomsnittet for de note-
rade fastighetsbolagen under den kommande tredrsperioden.
Vid utnyttjande av teckningsoptionerna kan hégst 100 000
stamaktier komma att emitteras motsvarande 0,75 procent
av antalet stamaktier.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstimmans forfogande finns f6ljande fria fond och vinstmedel.

Overkursfond
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa

Till stamaktiesigarna utdelas 3,00 kronor per aktie
Till preferensaktieigarna utdelas 2,00 kronor per aktie
Balanseras i éverkursfond

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 Ridet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (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 (Redovisning
for juridiska personer).

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdelning till
aktiedgarna om 3,00 kronor per stamaktie for rikenskapsiret 2010.
Som avstimningsdag for utdelningen foreslds den 10 maj 2011.

Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om utdelning till
aktiedgarna om 2,00 kronor per preferensaktie for rikenskapséret
2010 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per preferens-
aktie. Som avstimningsdagar for utdelningen foreslar styrelsen tors-
dagen den 30 juni 2011, fredagen den 30 september 2011, fredagen
den 30 december 2011 och fredagen den 30 mars 2012. Styrelsens
forslag om vinstutdelning till preferensaktiedgarna ér i enlighet med
bolagsordningen, vilken stipulerar villkoren fér preferensaktierna.

Den foreslagna vinstutdelningen 2011 motsvarar 35 % av kon-
cernens férvaltningsresultat for 2010 och 37 % av koncernens kassa-
flode frén den I6pande verksamheten fore forindring av rorelse-
kapital 2010. 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 §

659 082 783 kr
16 050 847 kr
45392 453 kr

720 526 083 kr

40 250 466 kr
74 504 044 kr
605 771 573 kr

720 526 083 kr

andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt).

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 utgdr 9 % av moderbolagets egna kapital
och 5 % av koncernens egna kapital den 31 december 2010.
Bolagets och koncernens soliditet dr 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 formaéga 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. Dérvid 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 &versikt ver utvecklingen av koncernens och féretagets

verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingr i koncernen str infor.

Stockholm den 14 april 2011

GORAN E LARSSON

Styrelsens ordférande

FILIP ENGELBERT STAFFAN SALEN
Styrelseledamot Styrelseledamot
ULRIKA WERDELIN JOHAN CEDERLUND
Styrelseledamot Styrelseledamot

JOHAN THORELL DAVID MINDUS
Styrelseledamot Verkstillande direktor

Viar revisionsberittelse har limnats den 14 april 2011.

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 och koncernredovisningen, med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 61-66,
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning i AB Sagax for ar 2010. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument p3 sidorna 6-113. Det ir styrelsen och verkstillande
direktéren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att drsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS siddana de antagits av EU och
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen,

koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. [ en revision ingér ocks att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning
av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktéren gjort nir de upprittat
rsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och férhallanden
i bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ir ersittningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktéren p& annat sitt 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 &rsredovisningslagen 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. Vira uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 61-66. Forvaltningsberittelsen ir

forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for moderbolaget samt rapporten &ver total-
resultat och rapporten 6ver finansiell stillning fér koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvalt-

ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Rapport om bolagsstyrningsrapporten
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 61-66 och for att den

ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen.
Som underlag for vart uttalande om att en bolagsstyrningsrapport har upprittats och ir férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar, har vi list bolagsstyrningsrapporten och bedémt dess lagstadgade innehall baserat pa vér

kunskap om bolaget.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats, och dess lagstadgade information ir férenlig med arsredovisningens och koncern-

redovisningens 6vriga delar.

Stockholm den 14 april 2011

Ingemar Rindstig Jonas Svensson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB



BOLAGSORDNING

AB SAGAX (PUBL) 556520-0028

§1
Bolagets firma dr AB Sagax. Bolaget ar 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 forenlig 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 rést

och preferensaktie medfér en tiondels rost.

5.2 Vinstuidelning
Preferensaktierna skall medfora foretridesritt 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.
Hartill skall preferensaktierna medféra foretridesritt framfor
stamaktierna till en utdelning om 0,50 kronor per aktie under forsta
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 dirom bitrids av minst tv3 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 ar, skall preferensaktierna
medfora ritt att av féljande &rs utdelningsbara medel ocksa 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 pé foljande ars drsstimma att fatta beslut om férdelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestiende Belopp. Preferensaktierna
skall i 6vrigt inte medfora ndgon ritt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal liggs skillnaden mellan 0,50 kronor
och utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid
drsstimma beslutade utdelningen understiger tvd (2) kronor) till
"Innestiende Belopp". For det fall utdelning pa preferensaktie sker

enligt beslut vid annan bolagsstimma é&n drsstimma skall utdelat

belopp per preferensaktie dras frin Innestdende 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. Innestdende Belopp skall riknas upp
med en faktor motsvarande en arlig rintesats om sju (7) procent
("Upprikningsbeloppet"), varvid upprikning skall ske med bérjan
fran den kvartalsvisa tidpunkt d 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 fran dag da tilligg respektive avdrag har skett fran
Innestiende Belopp, skall upprikning av belopp som lagts till eller
dragits ifrin ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av &ret som har forflutit. Upplupet
Upprikningsbelopp liggs till Innestdende Belopp och skall direfter
ingd i berikningen av Upprikningsbeloppet.

Under perioden till och med &rsstimman 2010, skall alla vinst-
medel i bolaget (oavsett nir dessa uppkommit) efter utbetalning av
pa senaste drsstimma beslutad utdelning till preferensaktieigarna
avsittas till en sirskild bunden fond betecknad Konsolideringsfonden.
Konsolideringsfonden utgér bundet eget kapital. Konsoliderings-
fonden far ianspréktas endast for (i) omedelbar utdelning av samtliga
ianspréktagna medel till preferensaktieiigarna (varvid medel som
ianspraktas med iakttagande av vad som hir sigs 6vergér till att vara
fria) eller (ii) for andra indamaél, om beslut dirom bitrids av minst
tva tredjedelar av vid bolagsstimman féretridda preferensaktier eller
av den hdgre majoritet som ma foreskrivas av tillimplig aktiebolagslag.
Konsolideringsfonden skall automatiskt upplésas och innestiende
medel 6verforas till fritt eget kapital snarast efter drsstimman 2011,
varvid dock forst pa Konsolideringsfonden innestiende medel
skall utbetalas till preferensaktieigare till dess Innestdende Belopp
(innefattande, till undvikande av oklarhet, p& Innestiende Belopp
belépande Upprikningsbelopp) nér noll (0) kronor.

5.3 Bolagets upplisning

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

négon ritt till skiftesandel.

5.4. Emissioner

Vid sddan nyemission av aktier som inte sker mot betalning med
apportegendom har aktieigarna foretridesritt till de nya aktierna
pa det sittet att gammal aktie skall ge foretradesritt till ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berittigade
aktiedgarna skall erbjudas samtliga dgare av aktier samt att, om inte
hela antalet aktier som tecknas pd grund av sistnimnda erbjudande

kan ges ut, aktierna skall férdelas mellan tecknarna i férhallande
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till det antal aktier de forut dger och, i den mén 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 férhallande till det antal aktier de forut dger.

Vid sidan emission av teckningsoptioner eller konvertibler
som inte sker mot betalning med apportegendom har aktiesigarna
foretriadesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas pd grund av optionsritten
respektive foretridesritt att teckna konvertibler som om emissionen
gillde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebira ndgon inskriankning i
moijligheten att fatta beslut om emission av aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler med avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt.

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

stamaktieigama i forhillande till det antal stamaktier de f6rut dger.

5.5. Inlosen

Nedsittning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan
fran och med den 15 februari 2011 #ga rum efter beslut av bolags-
stimma genom inldsen av preferensaktier enligt f6ljande grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som varje
ging skall inlosas. Vilka preferensaktier, som skall inlésas, bestimmes
pé stimman genom lottdragning. Om beslutet bitrides av samtliga
preferensaktiedgare, kan dock stimman besluta, vilka preferens-
aktier som skall inlésas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie skall vara skyldig
att tre manader efter det han underrittats om inlosningsbeslutet
eller, dir rittens tillstdnd till nedsittningen erfordras, frin det han
underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut om tillstind regist-
rerats, ta l6sen for aktien med ett belopp beriknat som summan
av 35 kronor samt eventuellt Innestdende Belopp enligt punkt 5.2
(innefattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestiende Belopp
belépande Upprikningsbelopp till och med den dag d4 16senbeloppet
forfaller till betalning). Frin den dag, d4 lésenbeloppet forfallit till
betalning, upphér all rinteberikning dirpa.

§6
Styrelsen skall bestd av ligst tre (3) och hogst atta (8) ledaméter

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 samt p& bolagets webbplats. Att kallelse har skett
ska annonseras i Svenska Dagbladet. For att 3 deltaga i bolagsstimma
skall aktiesigare anmila sig hos styrelsen senast kl 16.00 den dag
som anges i kallelsen till stimman. Denna dag fir inte vara sondag,
annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller ny-

arsafton och ej infalla tidigare in femte vardagen fére stimman.

§9

Beslut i nedan angivna frigor ir endast giltigt om det bitritts av minst

tvé tredjedelar av vid bolagsstimman foretridda preferensaktier,

sévida 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 nigot avseende
bittre ritt till bolagets resultat in preferensaktierna;

c. Under tiden intill den 15 februari 2011, beslut om utgivande av
konvertibler, vinstandels- eller kapitalandelsldn; 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

Kalenderiret skall vara bolagets rikenskapsér.

§11

Arsstimma skall hallas tidigast dagen efter sista vardagen i mars
maénad och senast den 15 juni. P4 drsstimma skall foljande drenden
forekomma till behandling:

Val av ordférande pa stimman

Upprittande och godkinnande av réstlingd

Godkinnande av dagordning

Val av en eller tva justeringsmin

Prévning av om stimman blivit behérigen sammankallad

IS S o e

Framlidggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen samt

i forekommande fall koncernredovisningen och koncernrevisions-

berittelsen.

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 at styrelseledaméterna och verkstillande
direktdren

8. Faststillande av arvoden &t styrelse och revisor

9. Val av styrelse och (i forekommande fall) revisor samt
eventuella revisorssuppleanter

10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordningen.

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

med gillande lag om skiljeforfarande.

§13
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt

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

Antagen vid bolagets drsstimma den 5 maj 2010



KALLELSE TILL ARSSTAMMA | AB SAGAX (PUBL)

Aktiesigarna i AB Sagax (publ) ("Bolaget”) kallas hirmed till drsstimma onsdagen den 5 maj 2011 kl. 17.00, i Bolagets lokaler,

Engelbrektsplan 1, Stockholm.

Deltagande pd drsstimman

Aktieigare som vill delta p4 arsstimman ska:

e dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”)
forda aktieboken fredagen den 29 april 2011,

¢ dels anmiila sitt deltagande hos Bolaget under adress: AB Sagax,
attention: Coco Thorin, Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm,
per fax: +46 8 545 83 549 eller via e-post till: coco.thorin@sagax.se,
senast fredagen den 29 april 2011, k1. 16.00.

Vid anmilan ska uppges namn och person- eller organisations-

nummer samt girna adress och telefonnummer.

Ombud och fullmaktsformuliir

I det fall aktiedgare avser att lata sig foretridas genom ombud méste
fullmakt och 6vriga behorighetshandlingar medtagas till bolags-
stimman. Fullmaktens giltighet far anges till lingst fem &r frdn ut-
firdandet. Fullmaktsformulir finns tillgingligt pa Bolagets webbplats
www.sagax.se samt sinds utan kostnad till aktiesigare som begir det
och uppger sin postadress eller e-mail. For att bestilla fullmakts-
formulir giller samma adress, faxnummer och e-mail som ovan.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt in-
registrera aktierna hos Euroclear i eget namn for att dga ritt att delta
pé arsstimman. Sddan registrering, som normalt tar nigra dagar, ska
vara verkstilld (registrerad hos Euroclear) fredagen den 29 april 2011
och bor dirfor begiras hos forvaltaren i god tid fore detta datum.

Antal aktier

Bolaget har per dagen for kallelsens utfirdande totalt 50 668 844
aktier, varav 37 252 022 utgors av preferensaktier (var och en med-
forande 1/10 rost) och 13 416 822 utgdrs av stamaktier (var och en
medforande 1 rost), motsvarande totalt 17 142 024,2 roster.

Forslag till dagordning
Styrelsens forslag till dagordning pa arsstimman:
1. Oppnande av stimman och val av ordférande pi stimman
. Upprittande och godkidnnande av réstlingd
. Godkinnande av dagordning
. Val av en eller tv4 justeringsmin

. Prévning av om stimman har blivit behérigen sammankallad

A U AW N

. 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 &t styrelseledamé&terna och verkstillande
direktéren
8. Beslut om antalet styrelseledaméter
9. Faststillande av arvoden &t styrelse och revisorer
10. Val av styrelse
11. Beslut om principer for utseende av valberedning
12. Beslut om riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare

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 &ter-
kop och/eller 6verlatelse av egna aktier och/eller tecknings-
optioner

15. Beslut om #ndring av bolagsordning

16. Beslut om inférande av incitamentsprogram

17. Stimmans avslutande

Beslutsforslag

Punkt 1

Valberedningen foreslér att till ordférande vid arsstimman vilja
Goran E. Larsson.

Punkt 7 b)

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdelning till
aktiedgarna om 3,00 kronor per stamaktie samt att drsstimman
dven beslutar om utdelning till aktiedgarna om 2,00 kronor per
preferensaktie for rikenskapsaret 2010 med utbetalning kvartalsvis
om 0,50 kronor per preferensaktie. Som avstimningsdag for utdel-
ning pa stamaktier foreslér styrelsen den 10 maj 2011. Utdelningen
beriknas kunna utbetalas genom Euroclears forsorg den tredje
vardagen efter avstimningsdagen. Som avstimningsdagar for utdel-
ningen pi preferensaktier foreslar styrelsen torsdagen den 30 juni
2011, fredagen den 30 september 2011, fredagen den 30 december
2011 och fredagen den 30 mars 2012. Utdelningen beriknas kunna
utbetalas genom Euroclears férsorg den tredje vardagen nirmast
foljande respektive avstimningsdag.

Punkt 8
Valberedningen foreslar att antalet styrelseledaméter ska uppga till

sju for tiden intill nista drsstimma.

Punkt 9

Valberedningen féreslar att oférindrade arvoden ska utgd med

275 000 kronor till styrelseordféranden och med 165 000 kronor
till envar av de 6vriga av stimman valda styrelseledaméterna som ej
ir anstillda i Bolaget. I arvodet ingdr ersittning for utskottsarbete.
Valberedningens forslag till styrelsesammansittning innebir att

det totala arvodet blir 1 100 000 kronor. Arvodet till revisorerna
foreslds utgd enligt godkind rikning.

Punkt 10
Valberedningen foreslar omval av styrelseledamé&terna Goran E.
Larsson, Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell,
Johan Cederlund och Ulrika Werdelin. Valberedningen féreslar
vidare omval av Géran E. Larsson som styrelsens ordférande. Om
uppdraget som styrelseordférande skulle upphora i fortid, ska
styrelsen inom sig vilja ny ordférande.

Nirmare uppgifter om de foreslagna styrelseledaméterna finns
tillgangliga pa Bolagets webbplats www.sagax.se.

Punkt 11
Valberedningen foreslér att drsstimman utser en valberedning enligt

foljande principer. Arsstimman uppdrar 4t styrelsens ordférande
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att ta kontakt med de tre rostmissigt storsta aktiedgarna eller
dgargrupperna (hirmed avses savil direktregistrerade aktieigare
som forvaltarregistrerade aktieigare), enligt Euroclears utskrift

av aktieboken per den 30 september 2011, som vardera utser en
representant att jimte styrelseordféranden utgéra valberedning

for tiden intill dess att ny valberedning utsetts enligt mandat frén
nista drsstimma. For det fall ndgon av de tre storsta aktieigarna
eller dgargrupperna ej dnskar utse sddan representant ska den fjirde
storsta aktiedgaren eller dgargruppen tillfrdgas och s vidare intill
dess att valberedningen bestar av fyra ledaméter.

Majoriteten av valberedningens ledaméter ska vara oberoende i
forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Minst en av valbered-
ningens ledaméter ska vara oberoende i férhallande till den i Bolaget
rostmissigt storsta aktiedgaren eller grupp av aktieiigare som sam-
verkar om Bolagets forvaltning. Verkstillande direktoren eller annan
person fran bolagsledningen ska inte vara ledamot av valberedningen.
Styrelseledaméter kan ing i valberedningen men ska inte utgora en
majoritet av dess ledaméter. Om mer én en styrelseledamot ingér i
valberedningen far hogst en av dem vara beroende i férhallande till
Bolagets storre aktiesigare. Valberedningen utser ordférande inom
gruppen. Styrelseordféranden eller annan styrelseledamot ska inte
vara ordférande for valberedningen. Sammansittningen av valbered-
ningen ska tillkinnages senast sex manader fére arsstimman 2012.
Om ledamot limnar valberedningen 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 utgdngspunkt i Euroclears utskrift av aktieboken snarast
méiligt efter det att ledamoten limnat sin post. Andring i valbered-
ningens sammansittning ska omedelbart offentliggéras. Inget arvode

ska utg till ledamoterna for deras arbete i valberedningen.

Punkt 12

Riktlinjer for ersittning till Bolagets ledande befattningshavare
beslutas av drsstimman. Bolagets ledande befattningshavare utgors

av verkstillande direktdren, ekonomichefen, fastighetschefen och fi-
nanschefen. Verkstillande direktdrens ersittning bereds av styrelsens
ersittningskommitté och faststills av styrelsen vid ordinarie styrel-
semoéte. Verkstillande direktoren deltar ej i detta beslut. Styrelsen
faststiller riktlinjer for ersittning till vriga ledande befattningshavare
i Bolaget och uppdrar it verkstillande direktoren att férhandla i
enlighet med dessa. Overenskommelser med évriga ledande befatt-
ningshavare triffas av verkstillande direktoren i forening med styrel-
sens ordférande. Sagax ska ha marknadsmissiga ersittningsnivéer och
anstillningsvillkor i syfte att beh&lla och, vid behov, rekrytera ledande
befattningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet. Er-
sittning till Bolagets ledning utgar i huvudsak i form av kontant lén.
Ersittning kan utgoras av en kombination av fast och rérlig 16n. Den
huvudsakliga ersittningen ska utgoras av fast 16n och anses motsvara
en marknadsmissig kompensation for ett fullgott arbete. Det rérliga
lénetilligget ska avse kompensation dirutdver for arbete som varit
synnerligen vil utfért, exceptionell arbetsbelastning eller annan lik-
nande omstindighet. Om inte sirskilda skil foreligger ska det rorliga
lénetilligget inte Sverstiga 50 procent av den fasta drslénen. Styrelsen
ska dirutdver arligen utvirdera om ett aktie- eller aktiekursanknutet
incitamentsprogram ska foreslds arsstimman eller inte. Uppsignings-
16n ska uppga till maximalt sex manadsloner. Nigra avgdngsvederlag
ska ej tillimpas. Styrelsen har ritt att fringd ovanstiende riktlinjer

om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar det.

Punkt 13
Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om bemyndigande for
styrelsen att inom ramen for gillande bolagsordning, med eller utan

avvikelse fran aktieigarnas 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 rosteta-
let i Bolaget vid tidpunkten for arsstimman 2011. Emissionerna ska
ske till marknadsmissig teckningskurs, med forbehéll for mark-
nadsmiissig emissionsrabatt i férekommande fall, och betalning ska,
forutom kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller
genom kvittning, eller eljest med villkor. Syftet med bemyndigandet
och skilen till eventuell avvikelse fran aktieigarnas foretridesritt dr
att emissioner ska kunna ske for finansiering av forvirv av fastighe-
ter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag.

Punkt 14

Styrelsen {oreslar att drsstimman beslutar om bemyndigande f6r
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande &rs-
stimma, fatta beslut om férvirv av sammanlagt s3 ménga stamak-
tier, preferensaktier och/eller teckningsoptioner att Bolagets inne-
hav vid var tid inte 6verstiger en tiondel av samtliga aktier i Bolaget.
Forvirv av egna aktier ska ske pA 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 ak-
tiedgare, varvid forvirvet ska ske till ett pris som vid beslutstillfillet
motsvarar lagst gillande borskurs och hégst 150 procent av gillande
borskurs. Forviry av egna teckningsoptioner ska ske till ett pris som
vid beslutstillfillet motsvarar hégst marknadsvirdet.

Vidare foreslés att drsstimman beslutar om bemyndigande for
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill nista irsstimma fatta
beslut om &verldtelse, med eller utan avvikelse fran aktieigarnas
foretridesritt, 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 stamak-
tier och/eller preferensaktier ska dven kunna ske, vid ett eller flera
tillfillen intill nista drsstimma, for att finansiera sddana forvirv,
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 #ven till att ge styrelsen
Skat handlingsutrymme i arbetet med Bolagets kapitalstruktur.

Punkt 15
Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att § 2,§ 5.2,§ 5.5,§ 9
och § 11 i bolagsordningen dndras, samt att ndgra redaktionella dnd-
ringar genomfors i bolagsordningen.

I § 2 foreslas att styrelsens site ska dndras frin Stockholms
kommun i Stockholms lin till Stockholm Stad. I § 5.2 foreslas
att mening tre tas bort, avseende foretridesritt framfor stamak-
tierna till utdelning under det forsta kvartalet 2010 eftersom den
angivna tidpunkten har passerats. [ tredje stycket § 5.2 foreslas att
hela stycket tas bort eftersom Konsolideringsfonden ska upplésas
automatiskt snarast efter drsstimman 2011. Gillande inldsen i §
5.5 foreslas att tidsangivelsen angdende minskning av aktiekapitalet
tas bort eftersom den angivna tidpunkten 15 februari 2011 har pas-
serat. I § 9 foreslds av samma skil att punkten c tas bort avseende
sirskilda majoritetskrav vid beslut om utgivande av konvertibler,



vinstandels- eller kapitalandelslin samt att punkten d i tas bort
avseende avsittning av vinst till Konsolideringsfonden. Slutligen
foreslds att § 11 punkten 9 dndras s3 att det anges att val av revisor
ska behandlas p3 varje arsstimma vilket ir i Sverrensstimmelse
med regleringen i aktiebolagslagen.

Punkt 16

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om incitamentsprogram
2011/2014 genom emission av hégst 100 000 teckningsoptioner
med avvikelse frén aktieigarnas foretridesritt. Varje tecknings-
option ger ritt att teckna en stamaktie i Sagax. Okningen av Sagax
aktiekapital kommer vid full nyteckning med st6d av samtliga
optionsritter att bli hogst 500 000 kronor motsvarande en utspid-
ning om ca 0,75 procent av det totala antalet stamaktier i Sagax.

Teckningsoptionerna, som berittigar innehavaren att teckna
nya stamaktier i Sagax under perioden frin och med den 3 juni
2014 till och med den 13 juni 2014, emitteras till en kurs motsva-
rande ett beriknat marknadsvirde for teckningsoptionerna med
tillimpning av Black & Scholes-modellen och utférs av Remium
AB. Teckningskursen for aktie vid utnyttjande av teckningsoption
skall utgoras av stamaktiens genomsnittskurs vid tidpunkten for
emissionen av teckningsoptionerna med upp- eller nedrikning be-
roende p3 alla noterade fastighetsbolags genomsnittliga utveckling
enligt Carnegies fastighetsindex (CREX), under tiden den 31 maj
2011 till och med den 30 maj 2014. Stamaktiens genomsnittskurs
vid emissionstidpunkten skall anses motsvara den genomsnittliga
volymvigda betalkursen under perioden frdn och med den 10 maj
2011 till och med den 16 maj 2011 enligt NASDAX OMX Stock-
holm. Den sdlunda faststillda emissionskursen skall offentliggéras
pa Sagax webbsida senast tvé bankdagar fore teckningsperiodens
borjan (se nedan). Teckningskursen fir inte vara ligre dn det aktu-
ella kvotvirdet pa aktien.

Teckningsoptionerna ska tecknas pé separat teckningslista under
perioden 23 maj 2011 till och med den 27 maj 2011. Styrelsen
foreslar att styrelsen bemyndigas forlinga teckningstiden. Sagax
skall utfirda optionsbevis som representerar optionsritterna.
Incitamentsprogrammet riktar sig till samtliga Sagax anstillda med
undantag for verkstillande direktdren som ej ska erbjudas méjlighet
att delta. Varje teckningsberittigad har ritt att investera ett belopp
motsvarande hdgst en tolftedel (1/12) av medarbetarens arslon fore
inkomstskatt i teckningsoptionsprogrammet.

Med hinsyn till att teckningsoptionerna skall tecknas av
anstillda till ett beriknat marknadspris bedéms inte teckningsop-
tionsprogrammet i sig medféra ndgra kostnader utdver vissa mindre
kostnader fér upprittande och administration. Avsikten dr dock att
den personal som viljer att delta i teckningsoptionsprogrammet
skall erhélla en premiesubvention i form av extra 16n med ett be-
lopp som efter skatt, beriknat med tillimpning av en skattesats om
50 procent, motsvarar 50 procent av optionspremien. Kostnaden
for denna premiesubvention vid fullt deltagande i teckningsoptions-
programmet, inklusive sociala avgifter, beriknas uppg3 till maximalt
cirka 3 000 000 kronor. Teckningsoptionerna kommer heller inte
att f3 nigra redovisningsmissiga konsekvenser annat in den nyss
nimnda premiesubventionen. Utspidningseffekten av teckningsop-
tionerna kan dock komma att péverka nyckeltal per aktie i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 33.

Vid full teckning till ett antaget pris per teckningsoption om 22,50
kronor erhiller Sagax en sammanlagd teckningsoptionspremie om
2 250 000 kronor (utan avrikning fér premiesubvention). Betalning
av teckningsoptionerna skall ske kontant senast den 7 juni 2011.
Styrelsen foresldr att styrelsen bemyndigas flytta fram tidpunkten
for betalning av teckningsoptionerna om teckningstiden férlangs i
enlighet med vad som anges ovan. Aktie som nytecknas med utnytt-
jande av optionsritt kommer att medfora ritt till utdelning forsta
gangen pa den avstimningsdag som infaller nirmast efter det att
teckning verkstillts.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna och vid en antagen
teckningskurs om 270 kronor kommer Sagax darutéver att tillféras
en emissionslikvid om 27 000 000 kronor.

Skilet till avvikelse fran aktieigarnas foretridesritt ir att sty-
relsen 6nskar frimja Sagax lingsiktiga intressen genom att bereda
Sagax anstillda ett vil avvigt incitamentsprogram, som ger dem
mojlighet att ta del i bolagets ldngsiktiga virdeutveckling.

Styrelsen eller den styrelsen dirtill fsrordnar foreslds dga ritt
att vidta de smirre dndringar i beslutet ovan som kan féranledas av
registrering dirav hos Bolagsverket och/eller Euroclear Sweden AB.

Majoritetskrav

For giltigt beslut enligt styrelsens avgivna forslag under punkterna
13, 14 och 15 fordras att beslutet bitritts av aktieigare med minst
tvé tredjedelar av sévil de avgivna rosterna som de vid stimman f6-
retridda aktierna. For giltigt beslut enligt styrelsens avgivna forslag
under punkt 16 fordras att beslutet bitriitts av aktieigare med minst
nio tiondelar av sivil de avgivna rosterna som de vid stimman
foretridda aktierna.

Upplysningar pd drsstdmman

Styrelsen och verkstillande direktéren ska, om négon aktiedgare
begir det och styrelsen anser att det kan ske utan visentlig skada
for bolaget, limna upplysningar om férhallanden som kan inverka
pa bedémningen av ett drende pd dagordningen, férhéllanden som
kan inverka pa bedémningen av bolagets eller dotterféretags ekono-
miska situation och bolagets férhallande till annat koncernféretag.
Den som vill skicka in fragor i forviig kan gora det till AB Sagax,
attention: Coco Thorin, Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm, per
fax: +46 8 545 83 549 eller via e-post till: coco.thorin@sagax.se.

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 befattningsha-
vare, finns tillgingliga p4 Bolagets kontor, adress enligt ovan, samt
pa Bolagets webbplats www.sagax.se senast frin och med torsdagen
den 14 april 2011. Kopior av nimnda handlingar skickas dven dels
till de aktiesigare som begir det och dirvid uppger sin postadress,
dels till de aktieiigare som anmiler sig till stimman. Dirutover
finns valberedningens motiverade yttrande betriffande féreslagen
styrelse, samt fullmaktsformulir att tillgd pa Bolagets webbplats.

Stockholm i april 2011
AB Sagax (publ)
Styrelsen
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DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital
Periodens resultat, omriknat till 12 manader, i férhéllande till
genomsnittligt 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 utgéng i férhallande till totalt
uthyrningsbar area vid periodens utging.

Beldningsgrad
Rintebirande skulder vid periodens utgdng i férhallande till totala
tillgdngar vid periodens utging.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) justerat for
fastigheternas innehavstid under perioden i forhillande till fastighe-
ternas bokférda virden vid periodens utgng.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital vid periodens utgéng i relation till antal stamaktier vid
periodens utging efter att hinsyn tagits till Preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens foretrades-
ritt vid likvidation av Bolaget (30 kronor per preferensaktie) samt
aktiens ackumulerade ritt till utdelning (2 kronor per &r).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad &rshyra vid periodens utging i forhallande till
hyresvirde vid periodens utging.

Fastighet
Auvser fastighet som innehas med dganderitt eller tomtritt.

Finansiella derivat

Avtal betriffande lanerintor som bland annat kan inbegripa fakto-
rerna tid, inflation och/eller maximala rintenivéer. Triffas normalt
for att sikerstilla rintenivaer for rintebirande lan.

Férvaliningsresultat
Resultat exklusive virdeférindringar och skatt.

Férvaliningsresultat per aktie efter utspddning
Forvaltningsresultatet for perioden reducerat med preferensaktiernas
foretradesritt till utdelning, dividerat med genomsnittligt antal
stamaktier efter utspidning.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder for koncernredovisningar som bérsnoterade
foretag inom EU skall tillimpa frdn och med ar 2005.

Hyresduration
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresvdrde
Kontrakterad &rshyra som I6per vid periodens utging med tilligg
for bedémd marknadshyra for vakanta lokaler.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassaflédet samt
minskat med aktuell skatt i relation till genomsnittligt antal stam-
aktier. Frin resultatet fore skatt har dven dragits preferensaktiernas
foretradesritt till utdelning for perioden.

Preferenskapital
Beriknas som 30,00 kronor per preferensaktie med tilligg for
ackumulerad ej utbetald preferensutdelning.

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

Rénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om byte av rintevillkor
pa 1an i samma valuta. Bytet innebir att den ena parten fir byta
sin rérliga réinta mot en fast rinta, medan den andra parten far fast
rinta i byte mot en rorlig rinta. Avsikten med en rinteswap ar att
reducera rinterisken.

Rdéintetéickningsgrad
Forvaltningsresultat efter dterliggning av finansiella kostnader
i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgingar.

Totalavkastning pd aktie

Summan av aktiens kursférindring under perioden och under
perioden erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid féregdende
ars slut.

Totalavkastning pd fastighet
Summan av direktavkastning och virdeférindring under perioden
i procent av fastighetsvirdet vid féregdende &rs slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utdver hyran, betalar samtliga
kostnader som belper pé fastigheten och som normalt hade belastat
fastighetsidgaren. Dessa inkluderar driftkostnader, underhall, fastig-
hetsskatt, tomtrittsavgild, forsikring, fastighetsskotsel, etc.

Utspddning

Utspidning till f6ljd av utestiende teckningsoptioner har i enlighet
med TAS 33 beriknats som det antal stamaktier vilka skall emitteras
for att ticka skillnaden mellan 16senkurs och bérskurs for samtliga
utestédende potentiella stamaktier (teckningsoptioner), till den del
det ér sannolikt att de kommer att utnyttjas.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintikter.
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Kallelse till 4rsstimma i AB Sagax (publ)

Sagax styrelse foreslar optionsprogram

Nytt antal stamaktier i Sagax

Sagax forvirvar tre lagerfastigheter i Finland for 122 Mkr
Sagax intresseforetag Soderport avyttrar for 380 Mkr
Bokslutskommuniké fér 2010

Nytt antal stamaktier i Sagax

Sagax forvirvar hoglager i Stockholm f6r 600 Mkr

Nytt antal stamaktier i Sagax

Nytt antal stamaktier i Sagax

Sagax valberedning har utsetts

Delarsrapport for perioden januari-september 2010

Sagax utvecklar befintligt bestind och férlinger hyresavtal avseende 74 000 kvadratmeter i fortid
Sagax offentliggdr prospekt och noterar obligationer pd NASDAQ OMX stockholm
Delarsrapport for perioden januari—juni 2010

Nytt antal preferensaktier i Sagax

Sagax utvecklar verksamheten i finland

Sagax siljer for 67 miljoner kronor

Sagax forvirvar DK Properties tillsammans med Hemfosa
Sagax forvirvar fastigheter for 230 Mkr

Sagax forstirker organisationen

Sagax forvirvar nybyggd lagerfastighet i Stockholm

Sagax emitterar femarigt obligationsldn

Arsstimma i AB Sagax

Delarsrapport for perioden januari-mars 2010

Nytt antal preferensaktier i Sagax

Sagax érsredovisning finns nu pd hemsidan www.sagax.se
Kallelse till 4rsstimma i AB Sagax (publ)

Sagax nyemission slutférd

Valberedningens forslag till styrelseledaméter i AB Sagax
Sagax offentliggor prospekt

Betydande intresse fér Sagax nyemission av preferensaktier
Kommuniké frén extra bolagsstimma i AB Sagax
Bokslutskommuniké fér 2009

Kallelse till extra bolagsstimma i ab Sagax (publ)

Sagax genomfor foretridesemission av preferensaktier om 272 Msek
Sagax forvirvar tvd lagerfastigheter i Helsingfors

Sagax forvirvar och hyr ut i Stockholm

Agarférindring i AB Sagax (publ)

KALENDARIUM

Delarsrapport for januari — mars 2011 5 maj 2011
Arsstimma 2011 5 maj 2011
Delarsrapport for januari — juni 2011 24 augusti 2011
Delarsrapport for januari — september 2011 27 oktober 2011
Bokslutskommuniké 2011 10 februari 2012
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