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Romben 3 i förgrunden omfattar 17 500 kvadratmeter och är uthyrd till gasföretaget 

AGA, elteknikgrossisten Elektroskandia samt batteri- och kraftsystemstillverkaren  

SiteTel. Rankan 1 till vänster i bakgrunden omfattar 7 300 kvadratmeter och är uthyrd 

till livsmedelsproducenten Risenta och transportföretaget Alftafrakt. Fastigheterna ligger i 

Sollentuna utanför Stockholm bredvid E4:an och pendeltågsstation.
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STYRELSE OCH REVISORER

Göran E Larsson

Styrelseledamot sedan 2001 och styrelseordförande sedan 2004. 

Ledamot av ersättnings- och revisionskommittén. Född 1943. 

Utbildning: Civilingenjör från KTH, Stockholm. Civilekonom från 

Handelshögskolan, Stockholm. 

Göran är idag styrelseordförande i ReadSoft AB, Factum Electronics 

Holding AB, Sandrew Metronome AB, Aqeri Holding AB och 

Stiftelsen Hildur Nordins Minnesfond. Göran är vice styrelseord­

förande i Avega Group AB samt styrelseledamot i bland annat 

Header Compression Sweden Holding AB, Habia Cable AB samt 

Senior Advisor i Evli Bank. Göran har tidigare varit verkställande 

direktör för bland annat Effnet Group AB, Micronic Laser Systems 

AB, Tidningarnas Telegrambyrå AB, Norstedts Tryckeri AB, 

Interforward AB, Salén & Wicander Marin AB och Ferag Inc samt 

styrelseordförande i bland annat Tidningstryckarna Aftonbladet/

Svenska Dagbladet AB, Standard Radio AB, QlikTech International 

AB och Bygg-O leba Olle Engkvist AB.

Oberoende i förhållande till bolaget och dess huvudägare.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 102 400 stamaktier 

och 201 335 preferensaktier.

David Mindus

Styrelseledamot och verkställande direktör sedan 2004. Född 1972. 

Utbildning: Civilekonom från Stockholms universitet.

David har tidigare arbetat som analytiker och affärsutvecklare på 

fastighetsbolag och konsultföretag. David är även styrelseledamot  

i Hemsö Fastighets AB.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 4 080 180 stamaktier, 

795 preferensaktier och 168 750 teckningsoptioner.

Staffan Salén

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av ersättningskommittén. 

Född 1967. 

Utbildning: Civilekonom från Stockholms universitet. 

Staffan är verkställande direktör för Salénia AB. Staffan är ord­

förande i eWork Scandinavia AB, Amapola AB och Fredells Trävaru 

AB samt styrelseledamot i bland annat Westindia AB, Direktflyg 

AB, Strand Kapitalförvaltning AB, Landauer Ltd och SNS (Studie­

förbundet Näringsliv och Samhälle). Staffan var tidigare vice 

verkställande direktör och informationsdirektör för Förenings­

Sparbanken AB. Han har även varit redaktionschef för Finans­

tidningen och finansanalytiker på Procter & Gamble. 

Oberoende i förhållande till bolaget och dess huvudägare.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 1 362 479 stamaktier 

och 78 595 preferensaktier.

Aktieinnehavet omfattar eget, närståendes och 

närstående bolags innehav. 

Johan Thorell

Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisionskommittén.  

Född 1970. 

Utbildning: Civilekonom från Handelshögskolan, Stockholm. 

Johan Thorell har varit verksam inom fastighetsförvaltning sedan 

1996 och är styrelseledamot i bland annat Fastighets AB Bromma 

Center Södra och HQ AB. 

Oberoende i förhållande till bolaget och dess huvudägare.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 101 627 stamaktier  

och 499 999 preferensaktier.

Filip Engelbert

Styrelseledamot sedan 2007. Född 1969. 

Utbildning: Bachelor of Science från Babson College, USA. 

Filip Engelbert är arbetande styrelseledamot i Avito Holding AB. 

Filip är styrelseledamot i Matterhorn Advisors AB och i AB Heribert 

Engelbert. Filip har även styrelseuppdrag i olika bolag inom  

Bukowskigruppen, Kontakt East och AB Heribert Engelbert och  

har tidigare varit verkställande direktör för Remium AB. 

Oberoende i förhållande till bolaget och dess huvudägare.

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

Ulrika Werdelin

Styrelseledamot sedan 2010. Född 1969. 

Utbildning: Civilekonom från Handelshögskolan i Stockholm. 

Ulrika arbetar för närvarande som konsult for Apollo, en amerikansk 

investeringsfond som bland annat investerar i private equity och 

fastighetslån. Ulrika har tidigare under lång tid varit verksam inom 

Goldman Sachs, bland annat som Managing Director på Goldman 

Sachs International och som Chief Operating Officer i Europa 

för Goldman Sachs Principal Investment Area, den division inom 

Goldman Sachs som driver Goldman Sachs Capital Partners och 

Goldman Sachs Mezzanine Partners fonder. 

Oberoende i förhållande till bolaget och dess huvudägare.
Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.

Johan Cederlund

Styrelseledamot sedan 2010. Född 1970.

Utbildning: Civilekonom från Handelshögskolan i Stockholm  

och jur. kand. från Stockholms Universitet. 

Johan är verksam som ordförande i industri- och handelsgruppen 

Lotorp. Dessförinnan var Johan advokat och sedan 1999 delägare på 

Advokatfirman Vinge med inriktning på företagsförvärv, finansiering  

och aktiemarknad. 

Oberoende i förhållande till bolaget och dess huvudägare. 

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.
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Ingemar Rindstig

Född 1949. Revisor i bolaget sedan 2004.

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young och medlem i FAR. 

Övriga revisorsuppdrag: bland annat JM AB, Vasakronan AB, 

Castellum AB, Svenska Bostäder AB, Jernhusen AB,  

Vasallen AB och Einar Matsson AB. 

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.

Revisorer

Jonas Svensson

Född 1968. Revisor i bolaget sedan 2007.

Auktoriserad revisor hos Ernst & Young och medlem i FAR.  

Övriga revisorsuppdrag: bland annat JM AB, Elektronikgruppen, 

Besqab Projekt och Fastigheter AB, Sveriges Byggindustrier,  

Svensk Byggtjänst och ByggPartner.

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 december 2010.

Sagax styrelse består av Filip Engelbert, Johan Cederlund, Ulrika Werdelin, David Mindus,  

Johan Thorell, Staffan Salén och Göran E Larsson.

Ingemar Rindstig 	   Jonas Svensson
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Datum Namn Värdepapper Köpt/Sålt Antal
2010-01-15 David Mindus Stamaktier Köpt +1 405 656
2010-02-24 Filip Engelbert Teckningsoptioner Köpt +20 000
2010-03-26 Staffan Salén Preferensaktier Köpt +40 000
2010-03-29 Göran E Larsson Preferensaktier Köpt +169 999

2010-03-29 Johan Thorell Preferensaktier Köpt +499 999

2010-11-10 Göran E Larsson Teckningsoptioner Optionslösen –75 000

2010-11-10 Göran E Larsson Stamaktier Optionslösen +75 000

2010-11-10 Peter Larsen Teckningsoptioner Optionslösen –4 386

2010-11-10 Peter Larsen Stamaktier Optionslösen +4 386

2010-11-17 Staffan Salén Teckningsoptioner Optionslösen –150 000

2010-11-17 Staffan Salén Stamaktier Optionslösen +150 000

2010-12-03 Filip Engelbert Teckningsoptioner Optionslösen -122 500

2010-12-03 Filip Engelbert Stamaktier Optionslösen +122 500
2010-12-06 Per Wärnegård Teckningsoptioner Optionslösen –9 386
2010-12-06 Per Wärnegård Stamaktier Optionslösen +9 386

2010-12-07 David Mindus Stamaktier Sålt –50 000

2010-12-15 Per Wärnegård Stamaktier Sålt –4 686 

2010-12-21 Johan Thorell Stamaktier Sålt –100 000

2010-12-21 David Mindus Stamaktier Köpt +100 000

2011-02-15 David Mindus Teckningsoptioner Optionslösen -168 750

2011-02-15 David Mindus Stamaktier Optionslösen +168 750
2011-04-01 David Mindus Stamaktier Köpt +89 000

      Deltagande av totalt antal styrelsemöten
Namn Födelseår Invald Oberoende1) Ersättning, kr Styrelsemöten Ersättningskommitté Revisionskommitté
Göran E Larsson (Ordf.) 1943 2001 Ja 275 000 23 av 23 2 av 2 3 av 3
Filip Engelbert 1969 2007 Ja 165 000 23 av 23
David Mindus (VD)2 1972 2004 Nej – 21 av 23
Staffan Salén 1967 2004 Ja 165 000 23 av 23 2 av 2
Johan Thorell 1970 2004 Ja 165 000 23 av 23 3 av 3
Ulrika Werdelin 1969 2010 Ja 165 000 15 av 15
Johan Cederlund 1970 2010 Ja 165 000 15 av 15

1) �Med oberoende i förhållande till bolaget och dess huvudägare avses att omfattande affärsförbindelser med bolaget saknas samt att styrelsemedlemmarna  
representerar mindre än 10 % av aktierna eller rösterna vid årsskiftet. 

2) David Mindus deltog ej i de möten där hans villkor som VD avhandlades.
3) Ulrika Werdelin och Johan Cederlund valdes in i styrelsen vid årsstämman 2010.

Insiderregistrerades transaktioner  

under 2010/2011

Nedan redovisas de transaktioner vilka genomförts under 2010 av 

i Finansinspektionens insynsregister registrerade styrelsemedlem­

mar och medarbetare i AB Sagax. Även hittillsvarande transaktio­

ner under 2011 redovisas.
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David Mindus

Se sidan 68.

Susanne essehorn

Född 1964. Fastighetschef för Sagax  

sedan december 2010.

Utbildning; Civilekonom från Stockholms 

Universitet. 

Susanne har tidigare bland annat varit 

Senior Asset Manager på GE Capital Real 

Estate och fastighetschef på Fastighets AB 

Tornet. 

Inget aktieinnehav i AB Sagax den 31 

december 2010.

Peter Larsen

Född 1961. Ekonomichef för Sagax  

sedan 2004.

Utbildning: Civilekonom från  

Stockholms universitet.

Peter har tidigare varit verkställande 

direktör för HSB Sverige AB och styrelse­

ordförande i bland annat HSB Bank AB,  

HSB Produktion AB, HSB Fastighets AB, 

HSB Förvaltning AB och HSB Data AB.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2010: 

9 586 stamaktier och 44 preferensaktier.

Anders Tägt

Född 1954. Finanschef för Sagax sedan 

augusti 2010. 

Utbildning: Studier vid KTH Väg och  

Vatten. Anders har tidigare bland annat 

varit ansvarig för 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.

FÖRETAGSLEDNING

Aktieinnehavet omfattar eget, närståendes och närstående bolags innehav. Sagax har inga  

aktierelaterade incitamentsprogram för bolagsledningen eller andra medarbetare.

Sagax ledning består 

av Susanne Essehorn,  

David Mindus, Anders 

Tägt och Peter Larsen. 



72 AB Sagax Årsredovisning 2010

FLERÅRSÖVERSIKT

RAPPORT ÖVER koncernens TOTALRESULTAT

Belopp i miljoner kronor 2010 2009 2008 2007 2006

Hyresintäkter 644,4 566,3 491,4 355,5 245,4
Övriga intäkter 23,6 4,0 5,9 12,9 –
Drift- och underhållskostnader –55,0 –38,3 –31,2 –32,5 –28,4
Tomträttsavgäld –12,1 –12,2 –8,6 –9,1 –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 572,7 497,2 436,8 310,4 200,4

Central administration –30,5 –26,2 –25,7 –19,9 –13,6
Resultat från intresseföretag 48,6 2,2 –1,4 3,2 –
 – varav förvaltningsresultat 18,8 2,2 1,1 3,2 –
 – varav värdeförändring på fastigheter –9,8 – –2,5 – –
 – varav värdeförändring på finansiella instrument 39,6 – – – –
Finansiella intäkter 2,6 4,2 19,7 9,3 2,5
Finansiella kostnader –238,9 –234,6 –240,9 –168,8 –96,4

Resultat inklusive värdeförändringar i intresseföretag 354,5 242,8 188,5 134,2 92,9

 – varav Förvaltningsresultat 324,7 242,8 191,0 134,2 92,9

Realiserade värdeförändringar:
Fastigheter 0,8 0,5 –19,9 14,6 5,9
Finansiella instrument –1,6 –9,9 2,5 – –
Fordringar/andelar i intresseföretag 23,1 – – – –
Orealiserade värdeförändringar:
Fastigheter 174,9 –244,6 –127,9 492,0 152,1
Finansiella instrument 78,1 48,7 –424,2 6,0 7,1
Lån i utländsk valuta 34,1 12,1 –42,3 – –

Resultat före 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

Årets resultat 491,7 33,7 –181,5 566,0 185,5

Omräkningsdifferenser –20,6 –2,3 4,2

Totalresultat för perioden 471,0 31,4 –177,3
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rapport över finansiell ställning, koncernen i sammandrag

Belopp i miljoner kronor 2010-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31

Förvaltningsfastigheter 7 495,5 6 381,9 6 019,8 5 064,7 3 263,7
Övriga anläggningstillgångar 332,9 171,9 184,0 55,5 4,0

Summa anläggningstillgångar 7 828,4 6 553,8 6 203,8 5 120,2 3 267,7

Kassa och bank 393,7 203,7 210,9 398,0 233,3
Aktier 126,5 113,7 51,1 96,8 –
Övriga tillgångar 76,1 54,9 67,8 65,7 41,2

Summa omsättningstillgångar 596,3 372,3 329,8 560,5 274,5

Summa tillgångar 8 424,7 6 926,1 6 553,6 5 680,7 3 542,2

Eget kapital 2 205,6 1 381,6 1 261,4 1 465,6 832,0

Långfristiga räntebärande skulder 5 287,3 4 893,5 4 599,2 3 689,0 2 396,3
Uppskjuten skatteskuld 81,5 43,5 – 131,9 57,1
Övriga långfristiga skulder 232,0 303,9 390,7 36,8 20,8

Summa långfristiga skulder 5 600,8 5 240,9 4 989,9 3 857,7 2 474,2

Kortfristiga räntebärande skulder 353,6 136,4 108,7 104,0 96,3
Räntebärande skulder avseende fastigheter 
som innehas för försäljning – – – 67,1 –
Övriga kortfristiga skulder 264,7 167,2 173,6 186,3 139,7

Summa kortfristiga skulder 618,3 303,6 282,3 357,4 236,0

Summa skulder 6 219,1 5 544,4 5 272,2 4 215,1 2 710,2

Summa eget kapital och skulder 8 424,7 6 926,1 6 533,6 5 680,7 3 542,2
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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
Areamässig uthyrningsgrad, % 97 97 97 98 95
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 96 97 93
Hyresduration, år 8,6 9,1 9,3 8,7 7,4
Uthyrningsbar area, kvm 1 023 553 916 777 839 114 743 023 558 959
Antal fastigheter 129 113 110 98 57

Finansiella nyckeltal

Avkastning på totalt kapital, % 7 7 7 7 7
Avkastning på eget kapital, % 27 3 –13 49 31
Genomsnittlig ränta, % 4,3 4,3 5,1 5,2 5,2
Genomsnittlig räntebindningstid inkl. derivat, år 4,3 4,4 5,1 5,7 5,9
Genomsnittlig kapitalbindning, år 3,4 4,2 5,1 5,8 5,1
Soliditet, % 26 20 19 26 23
Belåningsgrad, % 67 73 73 68 70
Räntetäckningsgrad, gånger 2,4 2,0 1,8 1,8 2,0

Övriga nyckeltal
Antal anställda vid periodens slut 19 14 14 13 9

Data per stamaktie

Börskurs vid periodens utgång, 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 utspädning, 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 utspädning, kr 31,90 –0,62 –17,53 42,03 12,94
Kassaflöde per aktie, kr 19,19 16,15 12,74 9,70 5,67
Kassaflöde per aktie efter utspädning, kr 17,86 15,29 12,11 9,12 5,39
Antal aktier vid periodens utgång 12 903 664 12 077 322 12 077 322 12 077 322 11 916 822
Antal aktier vid periodens utgång efter utspädning 13 311 307 12 884 066 12 534 057 12 776 788 12 732 783
Genomsnittligt antal aktier 12 170 478 12 077 322 12 077 322 11 997 072 11 914 739
Genomsnittligt antal aktier efter utspädning 13 076 804 12 762 909 12 705 344 12 754 785 12 549 354
Utdelning stamaktie, kr – – – – –

Data per preferensaktie
Börskurs vid periodens utgång, 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
Kassaflöde per aktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Antal aktier vid periodens utgång 37 252 022 20 605 276 15 090 276 14 959 841 11 595 841
Genomsnittligt antal aktier 32 871 220 18 648 189 14 970 711 11 277 841 6 837 854
Utdelning preferensaktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 0,52
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HÄNDELSER EFTER årets UTGÅNG

Sagax pressmeddelade den 21 januari 2011 att bolaget förvärvat 

fastigheten Jordbromalm 3:1 i Haninge, Stockholms län. Fastighe­

ten omfattar 94 000 kvadratmeter uthyrningsbar area, varav 96 % 

utgörs av höglager. Köpeskillingen uppgick till 600 miljoner kronor 

motsvarande en direktavkastning om 7,3 % och 6 400 kronor per 

kvadratmeter. 140 miljoner kronor av köpeskillingen erlades i form 

av Sagax aktieinnehav i det norska börsnoterade fastighetsbolaget 

Northern Logistic Property ASA. 

Sagax pressmeddelade den 18 februari 2011 att Söderport 

Fastigheter AB, vilket Sagax äger 50/50 med Hemfosa Fastigheter 

AB, avyttrat sex kontorsfastigheter i centrala Malmö. Köpeskillingen 

uppgick till 380 miljoner. Till följd av försäljningen koncentreras 

Söderport mot fastigheter i Västberga och kring Årstafältet i 

Stockholm. Försäljningen frigör finansieringsutrymme om 370 Mkr 

för Söderport som kan användas för att finansiera såväl investeringar 

i befintliga fastigheter som förvärv. 

Sagax pressmeddelade den 7 mars 2011 att bolaget förvärvat tre 

lagerfastigheter i Finland. Fastigheterna består av 70 000 kvadrat­

meter friköpt markarea och har en sammanlagd uthyrningsbar 

byggnadsarea om drygt 12 000 kvadratmeter. Fastigheterna är fullt 

uthyrda på kallhyresavtal till tre hyresgäster, varav två börsnoterade 

och ett privatägt bolag. Hyresavtalens genomsnittliga återstående 

löptid uppgår till drygt åtta år. Portföljen utgörs av en fastighet be­

lägen intill Helsingfors flygplats samt två fastigheter uppförda 2007 

belägna i Tammerfors respektive Lappo. Den senare utgör central­

lager åt BE Group, en av Sagax sedan tidigare största hyresgäster. 

Köpeskillingen uppgick till 122 miljoner kronor motsvarande 8,2 % 

initial direktavkastning. 

Sagax pressmeddelade den 1 april 2011 att styrelsen föreslår att 

årsstämman 2011 skall besluta om ett optionsprogram för bolagets 

medarbetare. Motivet till styrelsens förslag är att främja Sagax 

långsiktiga intressen genom att ge bolagets personal en möjlighet 

att ta del i bolagets långsiktiga värdeutveckling. Bolagets verkstäl­

lande direktör eller styrelseledamöter kommer inte att omfattas 

av optionsprogrammet. Samtliga övriga anställda föreslås få delta 

i optionsprogrammet. Programmet består av teckningsoptioner 

som ger rätt att teckna nya stamaktier i maj 2014. Teckningskursen 

föreslås vara Sagaxaktiens nuvarande börskurs omräknat med den 

genomsnittliga kursutvecklingen för de noterade fastighetsbolagen 

under perioden 31 maj 2011 till och med den 30 maj 2014 enligt 

Carnegies fastighetsindex (CREX). Teckningsoptionerna kom­

mer således att bli värdefulla under förutsättning att Sagax har en 

kursutveckling som är bättre än genomsnittet för de noterade fastig­

hetsbolagen under den kommande treårsperioden. Vid utnyttjande 

av teckningsoptionerna kan högst 100 000 stamaktier komma att 

emitteras motsvarande 0,75 procent av antalet stamaktier. 

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt för moderbolaget uppgick till 45,4 (–23,9)

miljoner kronor. Omsättningen som i huvudsak utgörs av koncern­

interna tjänster uppgick till 11,3 (9,2) miljoner kronor. Moder­

bolagets tillgångar uppgick till 1 634,9 (888,7) miljoner kronor  

varav likvida medel utgjorde 188,8 (98,3) miljoner kronor. 

Kassaflödet från den löpande verksamheten före förändringar 

av rörelsekapital uppgick till –15,3 (–22,6) miljoner kronor. 466,1 

(–0,1) miljoner kronor investerades under 2010. Kassaflödet från  

finansieringsverksamheten bidrog med 595,3 (69,2) miljoner  

kronor under året.
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Finansiella rapporter

Belopp i miljoner kronor Not 2010 2009

Hyresintäkter 2 644,4 566,3
Övriga intäkter 23,6 4,0
Driftskostnader 4 –42,7 –29,4
Underhållskostnader 4 –12,3 –8,8
Tomträttsavgäld 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 från intresseföretag 10 48,6 2,2
 – varav förvaltningsresultat 18,8 2,2
 – varav värdeförändringar på fastigheter –9,8 –
 – varav värdeförändringar på finansiella instrument 39,6 –
Finansiella intäkter 7 2,6 4,2
Finansiella kostnader 8 –238,9 –234,6

Resultat inklusive värdeförändringar i intresseföretag 354,5 242,8

 – varav Förvaltningsresultat 3 324,7 242,8

Värdeförändringar på fastigheter, realiserade 0,8 0,5
Värdeförändringar på fastigheter, orealiserade 13 174,9 –244,6
Värdeförändringar på finansiella instrument, realiserade 18 –1,6 –9,9
Värdeförändringar på finansiella instrument, orealiserade 18 78,1 48,7
Värdeförändringar på lån i utländsk valuta, orealiserade 34,1 12,1
Värdeförändringar på fordringar/andelar i intresseföretag 23,1 –

Resultat före skatt 664,0 49,6

Uppskjuten skatt 12 –165,2 –8,4
Aktuell skatt 12 –7,1 –7,6

Årets resultat 3 491,7 33,7

Omräkningsdifferenser –20,6 –2,3

Totalresultat för perioden 471,0 31,4

Resultat per stamaktie, kr 28 34,28 –0,62
Resultat per stamaktie efter utspädning, kr 28 31,90 –0,62
Genomsnittligt antal stamaktier 12 170 478 12 077 322
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspädning 13 076 804 12 762 909

RAPPORT ÖVER KONCERNENS TOTALRESULTAT
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Intäkter

Hyresintäkterna ökade till 644,4 (566,3) miljoner kronor, främst till 

följd av en större fastighetsportfölj och intäktshöjande investeringar 

i befintligt fastighetsbestånd. Totalt har även 23,6 (4,0) miljoner 

kronor erhållits i övriga intäkter för främst engångsersättningar vid 

förtida avflyttningar från kontrakterade lokaler.

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

miljoner kronor, motsvarande 0,02 % av omsättningen.

Fastighetskostnader

Drift- och underhållskostnader uppgick till sammanlagt 55,0 (38,2)

miljoner kronor under året. Kostnadsökningen förklaras främst av 

en större fastighetsportfölj samt av högre kostnader för snöröjning 

och uppvärmning. Fastighetsskatt och tomträttsavgäld uppgick till 

29,1 (26,4) miljoner kronor. Kostnadsökningen förklaras av större 

fastighetsportfölj samt av höjda taxeringsvärden. Kostnaden för 

fastighetsadministration uppgick till 11,2 (8,5) miljoner kronor. 

Ökningen förklaras av större fastighetsportfölj. 

Central administration

I den centrala administrationen ingår koncernens ledning samt 

övriga centrala funktioner. Kostnaderna uppgick till 30,5 (26,2) 

miljoner kronor. Ökningen förklaras av Sagax tillväxt samt

av kostnader i samband med övertagandet av förvaltningen av

intresseföretaget Söderports fastigheter.

resultat från intresseföretag

Förvaltningsresultat från intresseföretag uppgick till 18,8 (2,2)

miljoner kronor och avser Sagax andelar av resultaten för intresse­

företagen Söderport Holding AB och Segeltorp Utvecklings AB.

Resultat från intresseföretag inklusive värdeförändringar på fastig­

heter och finansiella derivat uppgick till 48,6 (2,2).

finansiella intäkter

Koncernen erhöll ränteintäkter om 2,6 (4,2) miljoner kronor.

Finansiella kostnader

Trots nyupplåning i samband med fastighetsförvärv har de finansiella 

kostnaderna endast ökat till 238,9 (234,6) miljoner kronor, vilket 

förklaras av lägre genomsnittliga låneräntor och svagare eurokurs

under 2010. Sagax genomsnittliga ränta uppgick till 4,3 % (4,3 %)

vid årsskiftet. Sagax har en outnyttjad kreditfacilitet om 820 

(1 453) miljoner kronor. Kostnaden för denna kreditfacilitet upp­

gick till 3,8 (4,7) miljoner kronor under året. 

Resultat

Förvaltningsresultatet ökade till 324,7 (242,8) miljoner kronor. 

Resultatökningen förklaras främst av en större fastighetsportfölj 

samt intäktshöjande investeringar i befintligt bestånd.

Fastighetsmarknaden har utvecklats positivt under året vilket 

medfört en omvärdering av fastighetsportföljen med 174,9 

(–244,1) miljoner kronor. 

Omvärdering av finansiella instrument påverkade resultatet 

med 76,5 (38,8) miljoner kronor varav 63,7 (16,8) miljoner kronor 

avsåg räntederivat. Realiserade värdeförändringar på innehav av 

börsnoterade aktier uppgick till – (–9,9) miljoner kronor och 

orealiserade värdeförändringar på innehav av börsnoterade aktier 

uppgick till 12,8 (31,9) miljoner kronor. 

Omvärdering av svenska dotterbolags lån i utländsk valuta har 

påverkat resultatet med 34,1 (12,1) miljoner kronor.

Årets 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 uppstått för dotterbolag som ej kan lämna eller ta 

emot koncernbidrag samt för koncernens verksamhet i Tyskland. 

Den uppskjutna skatten för året uppgick till –165,2 (–8,4) miljoner 

kronor. Sagax har inga skatterättsliga tvister.

Kommentarer till koncernens totalresultat

Kvartal
0

50

100

150

200

43214321432143214321432143
0

200

400

600

800

Rullande årsvärde
Hyresintäkter per kvartal

2004 2005 2006 2007 201020092008

HYRESINTÄKTER

Mkr Mkr

2004 2005 2006 2007 201020092008
Kvartal

0

20

40

60

80

100

43214321432143214321432143
0

70

140

210

280

350

Rullande årsvärde
Förvaltningsresultat per kvartal

FÖRVALTNINGSRESULTAT

Mkr Mkr



AB Sagax Årsredovisning 201078

Finansiella rapporter

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2010 31 december 2009

TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter 13 7 495,5 6 381,9
Uppskjuten skattefordran 14 48,8 151,9
Materiella anläggningstillgångar 21 2,1 5,5
Aktier i intresseföretag 23 5,6 5,0
Finansiella fordringar 15 269,3 7,8
Finansiella derivat 18 7,1 1,8

Summa anläggningstillgångar 7 828,4 6 553,8

Omsättningstillgångar
Hyresfordringar 0,6 0,2
Börsnoterade aktier 18 126,5 113,7
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 50,6 46,2
Övriga fordringar 24,9 8,5
Kassa och bank 31 393,7 203,7

Summa omsättningstillgångar 596,3 372,3

  
SUMMA TILLGÅNGAR 8 424,7 6 926,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28
Aktiekapital 250,8 163,4
Övrigt tillskjutet kapital 876,6 529,7
Reserver –18,8 1,8
Balanserad vinst inklusive årets resultat 1 097,0 686,7

Summa eget kapital 2 205,6 1 381,6

Långfristiga skulder
Räntebärande skulder 17 5 287,3 4 893,5
Uppskjuten skatteskuld 14 81,5 43,5
Finansiella derivat 18 229,1 303,9
Övriga långfristiga skulder 19 2,9 –

Summa långfristiga skulder 5 600,8 5 240,9

Kortfristiga skulder
Räntebärande skulder 17 353,6 136,4
Leverantörsskulder 7,3 4,7
Upplupna kostnader och förutbetala intäkter 20 174,9 161,0
Övriga skulder 82,5 1,5

Summa kortfristiga skulder 618,3 303,6

Summa skulder 6 219,1 5 544,5

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 424,7 6 926,1

Ställda säkerheter 30 6 026,8 5 194,8
Ansvarsförbindelser 30 Inga Inga

RAPPORT ÖVER KONCERNENS FINANSIELLA STÄLLNING
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tillgångar

Anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheternas redovisade värdeförändring under året 

uppgick till 175,7 (–244,1) miljoner kronor varav 174,9 (–224,6) 

miljoner kronor var orealiserad värdeförändring. Förändringen av 

fastigheternas redovisade värde förklaras på sidan 34. Justerat för 

valutaeffekter och värderingseffekter till följd av nyförhyrningar och 

förlängda hyreavtal uppgick värdeförändringen till 102,5 (–248,6) 

miljoner kronor vilket förklaras på sidan 35. Samtliga fastigheter 

har marknadsvärderats av oberoende värderingsinstitut, se sidan 37.

Fordringar på intresseföretag 269,0 (7,8) redovisas som finan­

siella fordringar och har ökat till följd av engagemanget i det under 

2010 förvärvade intresseföretaget Söderport Holding AB.

Avsikten med redovisning av uppskjuten skatt är att beakta 

skattekonsekvenserna vid till exempel framtida försäljning av 

tillgångar eller utnyttjande av underskottsavdrag. Skatten kom­

menteras på sidan 43. Skulden nettoredovisas per land varför Sagax 

redovisar en uppskjuten skattefordran om 48,8 (151,9) miljoner 

kronor och en uppskjuten skatteskuld 81,5 (43,5) miljoner kronor i 

balansräkningen. 

Omsättningstillgångar
Börsnoterade aktier har omvärderats med sammanlagt 12,8 (31,9) 

miljoner kronor till följd av högre börskurser. Det sammanlagda 

marknadsvärdet på aktieinnehaven uppgick till 126,5 (113,7) mil­

joner kronor på balansdagen. Aktieinnehavet vid årets utgång avsåg 

aktier i det i Norge börsnoterade fastighetsbolaget Northern Logistic 

Property ASA, se not 18.  Aktierna har avyttrats under 2011.

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Eget kapital har ökat med 471,0 miljoner kronor till följd

av genererat resultat och med 434,3 miljoner kronor till följd av

emissioner av stamaktier och preferensaktier. Under perioden har

utdelning till preferensaktieägare minskat det egna kapitalet med

81,3 miljoner kronor, varav 45,8 miljoner kronor utbetalats under

året. Det egna kapitalets förändring redovisas på sidan 81.

Långfristiga skulder
Koncernens räntebärande skulder beskrivs särskilt på sidan 39 i 

årsredovisningen. De räntebärande skulderna har förändrats med 

–168,8 (–47,2) miljoner kronor till följd av valutakursförändring 

under året.

Sagax räntederivat består av räntetak samt nominella och reala 

ränteswappar. Derivaten har omvärderats med 63,7 (34,2) miljoner 

kronor. Undervärdet på derivaten har minskat till följd av kortare 

återstående löptid och högre marknadsräntor. Räntederivatens 

sammanlagda marknadsvärde uppgick till –222,0 (–302,1) miljoner 

kronor på balansdagen. Över- respektive undervärde på räntederiva­

ten bruttoredovisas i balansräkningen med en fordran om 7,1 (1,8) 

miljoner kronor och en skuld om 229,1 (303,9) miljoner kronor. 

De kvartalsvisa marknadsvärderingarna av derivatavtalen påverkar 

Sagax redovisade resultat och egna kapital men påverkar ej bolagets 

kassaflöde.

Uppskjuten skattefordran och underskottsavdrag
Sagax uppskjutna skattekostnad för året 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 årets slut. 

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

miljoner kronor vid årets slut.

Kassaflöde

Kassaflödet från den löpande verksamheten före förändringar av 

rörelsekapital uppgick till 308,0 (236,3) miljoner kronor vilket 

kan jämföras med bolagets förvaltningsresultat om 324,7 (242,8) 

miljoner kronor. 

Investeringsverksamheten har belastat kassaflödet med 1 252 

(691,1) miljoner kronor och avsåg huvudsakligen förvärv av fastig­

heter, investeringar i befintligt bestånd samt kapitalisering av intres­

seföretag. Kassaflödet från finansieringsverksamheten har bidragit 

med 1 122 (437,4) miljoner kronor, varav 391,1 miljoner kronor till 

följd av aktieemissioner. Nyupptagna lån uppgick till 970,6 (552,9) 

miljoner kronor varav obligationslån om 250,0 miljoner kronor. 

Sammantaget har likvida medel ökat med 190,0 (–7,2) miljoner 

kronor under året.

Kommentarer till koncernens finansiella ställning  
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Finansiella rapporter

                     Koncernen                           Moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 31 2010 2009 2010 2009

Resultat före skatt 664,0 49,6 45,4 –26,4

Värdeförändringar på finansiella instrument –76,5 –37,7 –13,3 –
Värdeförändringar på fastigheter –175,7 244,1 – –
Värdeförändringar på lån i utländsk valuta –34,1 –12,1 – –
Förtida lösen derivat –  – 24,8 19,5
Resultat från intresseföretag –67,0 – 18,7 3,0
Koncernintern försäljning av andelar – – –52,2  –
Koncerninterna ränteintäkter – – –39,4 –27,3
Koncerninterna räntekostnader – – 0,1 4,8
Övriga poster ej ingående i kassaflödet 0,5 –1,7 0,6 3,8
Betald skatt –3,2 –6,0 –  –

Kassaflöde från den löpande verksamheten före  
förändring av rörelsekapital 308,0 236,3 –15,3 –22,6

Kassaflöde från förändring av kortfristiga fordringar –7,2 5,4 –47,9 3,2
Kassaflöde från förändring av kortfristiga skulder 22,1 4,8 49,3 –48,2

Kassaflöde från den löpande verksamheten 322,9 246,5 –13,9 –67,6

Förvärv av fastigheter –991,7 –447,4 –  –
Försäljning av fastigheter 72,8 5,5 –  –
Investeringar i befintliga fastigheter –180,1 –209,4 –  –
Andelar i koncernföretag – – –37,7 –
Förvärv av börsnoterade aktier – –69,3 –  –
Försäljning av börsnoterade aktier – 25,7 –  –
Fordringar på koncernföretag – – –266,7 –
Fordringar på intresseföretag –317,1 – –317,1 2,0
Försäljning av fordringar på intresseföretag 150,0 – 150,0 –
Försäljning av aktier i intresseföretag 10,0 – 10,0  –
Minskning av övriga anläggningstillgångar 4,3 3,8 –  –
Ökning av övriga anläggningstillgångar – – –4,6  –2,1

Kassaflöde från investeringsverksamheten –1 251,8 –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 preferensaktieägare –45,8 –33,2 –45,8 –33,2
Upptagna lån 970,6 552,9 250,0  –
Amorterade lån –169,6 –200,4 –  –
Lösen finansiella derivat –24,8  – –24,8 –19,5
Minskning av övriga långfristiga skulder – –3,8 –  –

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 1 121,5 437,4 570,5 69,2

Årets kassaflöde 192,6 –7,2 90,5 1,5

Kursdifferens i likvida medel –2,6 – – –

Likvida medel vid årets ingång 203,7 210,9 98,3 96,8
Likvida medel vid årets utgång 393,7 203,7 188,8 98,3

RAPPORT ÖVER Kassaflöde
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Belopp i miljoner kronor Aktiekapital
Övrigt 

tillskjutet kapital Reserver

Intjänade  
vinstmedel  

inkl. årets resultat
Totalt eget

 kapital

Eget kapital 31 december 2008  135,9  435,2 4,1 686,2 1 261,4

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 20091)  –    –    –2,3   33,7 31,4

Eget kapital 31 december 2009  163,4  529,7 1,8 686,7 1 381,6

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 1 097,0 2 205,6

FÖRÄNDRINGAR av EGET KAPITAL, KONCERNEN

1) �Jämförelsetal har justerats så att "Totalresultat" omfattar tidigare resultat samt omräkningsdifferenser.
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Finansiella rapporter

Belopp i miljoner kronor Not 2010 2009

Nettoomsättning 27 11,3 9,2
Administrationskostnader 5, 6, 21 –31,3 –24,1

Resultat före finansiella intäkter och kostnader –20,0 –14,9

Resultat från andelar i koncernföretag 11 –18,7 –3,0
Resultat från andelar i intresseföretag 10 62,2 –
Finansiella intäkter 7 59,3 31,8
Finansiella kostnader 8 –37,3 –40,3

Resultat före skatt 45,4 –26,4

Skatt på årets resultat 12 –0,1 2,5

Årets resultat 45,4 –23,9

MODERBOLAGETS rapport över totalRESultatet

Belopp i miljoner kronor 2010 2009

Årets resultat 45,4 –23,9
Övrigt totalresultat – –

Årets totalresultat 45,4 –23,9

MODERBOLAGETS RESULTATRÄKNING
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Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2010 31 december 2009

TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Inventarier 21 1,9 2,4

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag 22 230,9 193,2
Aktier i intresseföretag 23 0,9 0,9
Fordringar på koncernföretag 25 392,6 125,9
Fordringar på intresseföretag 24 269,0 7,8
Uppskjuten skattefordran 14 45,4 50,2

Summa anläggningstillgångar 940,7 382,4

Omsättningstillgångar
Fordringar på koncernföretag 25 492,9 408,0
Fordringar på intresseföretag 24 1,1 –
Skattefordran – 0,1
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 11,2 1,2
Övriga fordringar 0,2 0,7
Kassa och bank 31 188,8 98,3

Summa omsättningstillgångar 694,2 508,3

SUMMA TILLGÅNGAR 1 634,9 888,7

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
Överkursfond 659,1 407,0
Balanserad vinst 16,0 13,4
Årets resultat 45,4 –23,9

Summa eget kapital 1 286,0 874,6

Skulder
Obligationslån 17 250,0 –
Skulder till koncernföretag 26 47,2 –
Leverantörsskulder 0,9 0,4
Övriga skulder 36,4 0,7
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 20 14,4 13,1

Summa skulder 348,9 14,1

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 634,9 888,7

Ställda säkerheter 30 47,1 34,0
Ansvarsförbindelser 30 2,0 Inga

MODERBOLAGETS balansRÄKNING
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Finansiella rapporter

FÖRändringar av eget kapital, moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 28 Aktiekapital Reservfond
Konsoliderings- 

fond
Fritt eget  

kapital
Totalt eget  

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 –
Årets 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  –  – 297,9 372,4
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

Koncernbidrag, netto efter skatt  –  –  – 13,0 13,0
Årets resultat 2010  –  –  – 45,4 45,4

Eget kapital 31 december 2010  250,8  121,0  193,7 720,5 1 286,0
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  NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Redovisningsprinciper och noter

Allmän information om BOLAGET
Årsredovisning och koncernredovisning för AB Sagax (publ), 
organisationsnummer 556520-0028, avseende verksamhets­
året 2010 har av styrelsen godkänts för publicering den 14 
april 2011. Bokslutskommuniké presenterades den 10 febru­
ari 2011. Moderbolaget är ett svenskt aktiebolag (publ), med 
säte i Stockholm, Sverige. Koncernens verksamhet beskrivs i 
förvaltningsberättelsen. Årsredovisning och koncernredovis­
ning föreslås fastställas på årsstämman den 5 maj 2011.

Grunder för redovisningen
Koncernen
Koncernens räkenskaper har upprättats enligt de av EU god­
kända International Financial Reporting Standards (IFRS) 
samt tolkningarna av International Financial Reporting 
Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har koncern­
redovisningen upprättats i enlighet med svensk lag genom 
tillämpning av Rådet för finansiell rapporterings rekom­
mendation RFR 1, kompletterande redovisningsregler för 
koncerner. 

Koncernens funktionella valuta är väsentligen svenska 
kronor som även utgör rapporteringsvaluta för koncernen 
och moderbolaget. Tillgångar och skulder är redovisade till 
anskaffningsvärden, förutom förvaltningsfastigheter, börsno­
terade aktier och finansiella derivat vilka värderas till verkligt 
värde.

Dotterbolag är bolag i vilka moderbolaget har ett direkt 
eller indirekt bestämmande inflytande över den driftsmässiga 
eller finansiella styrningen. AB Sagax har direkt eller indirekt 
100 % av röstetalet i samtliga dotterbolag. Koncernredovis­
ningen redovisas enligt förvärvsmetoden vilken innebär att 
ett förvärv av dotterföretag betraktas som en transaktion där 
moderbolaget indirekt förvärvar dotterbolagets tillgångar 
och övertar dess skulder. Från och med förvärvstidpunkten 
inkluderas i koncernredovisningen det förvärvade bolagets 
intäkter och kostnader, identifierbara tillgångar och skulder. 
Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder mellan 
bolagen i koncernen elimineras i sin helhet. 

Intressebolag är bolag över vilka ägarbolaget har ett 
betydande inflytande och som vare sig är dotterbolag eller 
andelar av ett joint venture. Andelarna i intressebolagen 
redovisas enligt kapitalandelsmetoden vilket innebär att 
andelar i ett bolag redovisas till anskaffningsvärde vid 
anskaffningstillfället och därefter justeras med ägarbolagets 
andel av förändringen i investeringsobjektets nettotillgångar. 
Ägarbolagets resultat innefattar ägarbolagets andel av resul­
tatet i investeringsobjektet.

Moderbolaget
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt 
Årsredovisningslagen och Rådet för finansiell rapporterings 
rekommendation RFR 2, redovisning för juridisk person. 
RFR 2 innebär att moderbolaget i årsredovisningen för den 
juridiska personen skall tillämpa samtliga av EU godkända 
IFRS och uttalanden så långt detta är möjligt inom ramen för 
årsredovisningslagen och med hänsyn till sambandet mellan 
redovisning och beskattning 

När koncernbidrag har lämnats i skatteutjämningssyfte, 
redovisas koncernbidragen som en minskning respektive 
ökning av fritt eget kapital med beaktande av skatt i enlighet 
med uttalande från Rådet för finansiell rapportering. 

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff­
ningsvärdemetoden. Det bokförda värdet prövas fortlöpande 
mot dotterbolagens koncernmässiga egna kapital. I de fall 
bokfört värde understiger dotterbolagens koncernmässiga 
värde sker nedskrivning som belastar resultaträkningen. I de 
fall en tidigare nedskrivning inte längre är motiverad sker 
återföring av denna.

Allmänt
Alla belopp är i miljoner kronor (Mkr) om inget annat anges, 
och avser räkenskapsåret 1 januari – 31 december 2010. 
Siffror inom parentes avser motsvarande tidpunkt eller 
tidsperiod föregående år.

Kritiska bedömningar
IFRS och god redovisningssed kräver att Sagax gör be­
dömningar och antaganden som påverkar koncernens 
redovisade tillgångar, skulder, intäkter och kostnader samt 
övrig information. Dessa bedömningar baseras på historiska 
erfarenheter samt andra faktorer som bedöms vara rimliga 
under rådande omständigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig 
från dessa bedömningar om andra antaganden görs eller 
andra förutsättningar föreligger. Ytterligare faktorer vilka kan 
påverka bedömningen av koncernen redogörs för i not 32.

Inom området värdering av förvaltningsfastigheter kan 
bedömningarna ge en betydande påverkan på koncernens 
resultat och finansiella ställning. Värderingen kräver en 
bedömning av det framtida kassaflödet samt fastställande 
av avkastningskrav. Värderingarna utförs av oberoende vär­
deringsföretag. De värderingar och bedömningar som gjorts 
beskrivs särskilt nedan under avsnittet Förvaltningsfastig­
heter i not 13.

Även externa värderingar av finansiella instrument som 
derivat erhålls kvartalsvis och ligger till grund för de oreali­
serade värdeförändringar vilka i enlighet med IFRS påverkar 
koncernens resultat och finansiella ställning. 

En väsentlig bedömningsfråga har även varit hur uppskju­
ten skatt skall behandlas i koncernredovisningen, se avsnittet 
om skatter i denna not.

Ändrade redovisningsregler
IFRS 3 Rörelseförvärv
Standarden har omarbetats och tillämpas på räkenskapsår 
som påbörjas den 1 juli 2009 eller senare vilket för Sagax 
innebär räkenskapsår 2010. Den av Sagax identifierade 
förändring som vid ett eventuellt rörelseförvärv (Business 
Combination) kommer att påverka bolaget är att trans­
aktionskostnader hänförliga till verksamhetsförvärv skall 
kostnadsföras istället för att som tidigare aktiveras. Något 
rörelseförvärv har ej skett under 2010.

IAS 7 Rapport över kassaflöden
Enligt IASB kan endast kostnader för tillgångar som kan 
identifieras i balansräkningen klassificeras under rubriken 
Investeringsverksamhet i kassaflödesrapporten. Transaktions­
kostnader i samband med rörelseförvärv (Business Com­
bination) skall därför redovisas under rubriken Kassaflöden 
från den löpande verksamheten. Något rörelseförvärv har ej 
skett under 2010.
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Övriga nya och ändrade standarder
Övriga nya och ändrade standarder samt tolkningar bedöms 
inte komma att ha någon väsentlig påverkan på Sagax.

Klassificering
Anläggningstillgångar och långfristiga skulder består enbart 
av belopp som förväntas återvinnas eller betalas efter mer 
än tolv månader räknat från balansdagen. Omsättningstill­
gångar och kortfristiga skulder består enbart av belopp som 
förväntas återvinnas eller betalas inom tolv månader från 
balansdagen.

Rapportering för segment
Företagets interna rapporteringssystem är främst baserat på 
den geografiska uppdelningen av marknaden vilken speglar 
bedömda marknadsrisker. Segmentsindelningen motsvarar 
koncernens interna rapporteringsstruktur.

Intäkter
Intäkterna utgörs huvudsakligen av hyror för tillhanda­
hållande av lokaler. Hyresintäkter periodiseras linjärt i  
enlighet med IAS 17. Hyresintäkter, som ur ett redovisnings­
perspektiv anses vara operationella leasingavtal, resultatförs 
i den period de avser. I de fall hyresavtal medför reducerad 
hyra under del av hyrestiden som motsvaras av en vid annan 
tidpunkt högre hyra, periodiseras denna under- respektive 
överhyra över kontraktets löptid. 

Förskottshyror redovisas som förutbetalda hyresintäkter 
i balansräkningen. Hyresintäkter från förvärvade fastigheter 
bokförs från och med tillträdesdagen.

Ränteintäkter redovisas i takt med att de intjänas (beräk­
ningen sker på basis av underliggande tillgångs avkastning 
enligt effektiv ränta).

Intäkter från fastighetsförsäljningar redovisas vid från­
trädet av fastigheterna, såvida det inte föreligger särskilda 
villkor i köpekontraktet. Om fastigheterna frånträds efter 
ett kvartalsskifte, då fastigheterna skall marknadsvärderas, 
redovisas de i den följande kvartalsrapporten till ett värde 
motsvarande det mellan parterna överenskomna värdet. Värde­
förändringar på dessa fastigheter rubriceras då som oreali­
serade värdeförändringar i kvartalsrapporten. Konsekvensen 
blir då att inga realiserade värdeförändringar redovisas det 
kvartal då fastigheterna har frånträtts. Om Sagax avtalar om 
försäljning och frånträder fastigheter inom ett och samma 
kvartal redovisas värdeförändringarna som realiserade värde­
förändringar.

Kostnader
Kostnader, inklusive lånekostnader, belastar resultatet i 
den period till vilken de hänför sig. Kostnader för central 
administration i koncernens resultaträkning avser kostnader 
vilka ej fördelats ut på fastighetsbolagen inom fastighets­
rörelsen. Häri ingår kostnader för bolagsadministration och 
kostnader för upprätthållande av notering på NASDAQ 
OMX Stockholm, Small Cap. (Från ingången av 2011 är AB 
Sagax noterat på NASDAQ OMX Stockholm, Mid Cap). 
Moderbolagets kostnader för bland annat koncernledning, IT, 
Investor Relations, revision och finansiell rapportering ingår i 
begreppet central administration.

Finansiella kostnader
Med finansiella kostnader avses ränta och andra kostnader 
som uppkommer då Sagax lånar pengar. Utgifter för utta­
gande av pantbrev kostnadsförs i bolagsredovisningen medan 

posten aktiveras i koncernredovisningen. Finansiella kostnader 
belastar resultatet för den period till vilken de hänför sig.

Till finansiella kostnader hänför sig även kostnader för 
räntederivatavtal. Betalningsströmmar enligt dessa avtal 
resultatförs för den period de avser. Orealiserade värdeför­
ändringar redovisas under egen rubrik i resultaträkningen 
och påverkar ej redovisade finansiella intäkter eller kost­
nader. Räntekostnader under produktionstiden för större 
ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och påverkar ej 
finansiella kostnader.

Ersättningar till anställda
Ersättning till anställda såsom löner och sociala kostnader, 
betald semester och betald sjukfrånvaro med mera redovisas 
i takt med att de anställda har utfört tjänster i utbyte mot 
ersättningen. Även bonusar och pensionspremier betalas  
och kostnadsförs i takt med att de anställda utfört tjänster  
i utbyte mot ersättningen.

Pensioner
Sagax betalar pensionspremier för de anställda i enlighet 
med en avgiftsbestämd plan. Premierna skall beloppsmässigt 
spegla sedvanliga ITP-avsättningar. Sagax har inga kvarstå­
ende förpliktelse eller åtaganden till följd av dessa premie­
betalningar för framtida pensioner. Utbetalningarna sker till 
fristående organ vilka administrerar planerna. 

Det finns inga åtaganden för förmånsbestämda ITP-
planer eller andra ersättningar efter avslutad anställning.

Eget kapital
Återköp av egna aktier
Vid eventuellt återköp av egna aktier reduceras det egna 
kapitalet med den betalda köpeskillingen inklusive eventuella 
transaktionskostnader. Sagax har hittills inte återköpt egna 
aktier.

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

Resultat per stamaktie
Definieras som resultat i relation till genomsnittligt antal 
stamaktier efter att hänsyn tagits till preferensaktiernas del 
av resultatet för perioden.

Koncernbidrag och aktieägartillskott
Lämnade och erhållna koncernbidrag samt eventuell 
skatteeffekt redovisas, i enlighet med uttalande från Rådet 
för finansiell rapportering UFR 2, direkt i balansräkningen 
som en minskning respektive ökning av fritt eget kapi­
tal. Aktieägartillskott sker i enlighet med uttalandet från 
Rådet för finansiell rapportering. Koncernbidrag redovisas 
enligt dess ekonomiska innebörd. Lämnade och erhållna 
koncernbidrag vars syfte är att minimera koncernens totala 
skatt, samt eventuell skatteeffekt därpå, redovisas direkt i 
balansräkningen som en minskning respektive ökning av fritt 
eget kapital. Koncernbidrag som är att likställa med en utdel­
ning redovisas som finansiell intäkt i resultaträkningen hos 
mottagaren och som en minskning av fritt eget kapital hos 
givaren. Aktieägartillskott redovisas hos givaren som ökning 
av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som ökning av 
fritt eget kapital.
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Kassaflöde
Kassaflödesanalysen har upprättats i enlighet med den indi­
rekta metoden, vilket innebär att nettoresultatet justeras för 
transaktioner som inte medfört in- eller utbetalningar under 
perioden, samt för eventuella intäkter och kostnader som 
hänförs till investerings- eller finansieringsverksamhetens 
kassaflöden.

Förvaltningsfastigheter
Sagax fastigheter innehas i syfte att generera hyresinkomster 
och rubriceras som förvaltningsfastigheter. Sagax har valt 
att redovisa sina fastigheter till verkligt värde och låtit 
oberoende värderingsinstitut värdera samtliga av koncernens 
fastigheter. Värderingar under 2010 har utförts av DTZ, CB 
Richard Ellis, Bryggan Fastighetsekonomi, Savills Immobilien 
och Colliers Property Partners Valuation.

Värderingarna har genomförts i enlighet med riktlin­
jerna i Svenskt Fastighetsindex (SFI) värderingshandledning 
eller motsvarande avseende fastigheter utomlands. Varje 
värderingsobjekt har värderats separat av fastighetsvärderare 
som auktoriserats av Samfundet för Fastighetsekonomi. Som 
huvudmetod vid värdebedömningarna används kassaflödes­
kalkyler i vilka driftnetton, investeringar och restvärden 
nuvärdesberäknas. Kalkylperioden uppgår som regel till tio 
år. Huvuddelen av fastighetsbeståndet har i samband med 
tidigare värderingar besiktigats. Samtliga fastigheter har 
besiktigats under den senaste treårsperioden. Besiktningarna 
omfattar allmänna utrymmen samt ett urval av lokaler, där 
särskild vikt lagts vid större hyresgäster samt vakanta lokaler. 
Syftet med besiktningen är att bedöma fastighetens allmänna 
standard och skick, underhållsbehov, marknadsposition 
och lokalernas attraktivitet, som underlag för bedömning 
av marknadshyra, uthyrningsmöjligheter och långsiktig 
vakansgrad.

Kassaflödeskalkylerna baserades under 2010 på ett infla­
tionsantagande om 2 % (2 %) per år under kalkylperioden. 
Som grund för beräknade framtida driftnetto ligger analys av 
gällande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarkna­
den. De kommersiella hyresavtalen har individuellt beaktats i 
kalkylen. Normalt har de gällande hyresavtalen antagits gälla 
fram till hyresavtalens slut. För de fall hyresvillkoren har 
bedömts som marknadsmässiga har de sedan antagits möjliga 
att förlänga på oförändrade villkor alternativt varit möjliga 
att nyuthyra på liknande villkor. I de fall den utgående hyran 
bedömts avvika från gällande marknadshyra har denna reg­
lerats till marknadsmässig nivå. Kassaflödesanalysen medger 
möjligheten att beakta marknadsläge, hyresnivå, framtida 
utveckling av marknadshyra och långsiktig vakansgrad. Drift- 
och underhållskostnaderna har dels baserats på en analys av 
de historiska kostnaderna för respektive fastighet och dels 
på erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter, 
bland annat från statistik redovisad av SFI eller motsvarande 
avseende fastigheter utomlands. Kalkylräntan för nuvärdes­
beräkning av kassaflöden varierade mellan 6,0 och 13,5 % 
och direktavkastningskravet för restvärdesbedömning mellan 
6,8 och 16,0 %. Kalkylräntan och direktavkastningskravet 
baseras på analyser av genomförda transaktioner samt på 
individuella bedömningar avseende risknivå och respek­
tive fastighets marknadsposition. Kalkylräntan utgör ett 
nominellt avkastningskrav på totalt kapital. Utgångspunkten 
för kalkylräntan är den nominella räntan på statsobligatio­
ner med fem års löptid med dels ett generellt tillägg för 
fastigheter och dels ett fastighetsspecifikt tillägg. Det valda 
direktavkastningskravet för restvärdebedömningen har häm­
tats från marknadsinformation från den aktuella delmarkna­

den, och har anpassats med hänsyn till fastighetens fas i den 
ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens slut. Det vägda 
genomsnittliga direktavkastningskravet för restvärdesberäk­
ning uppgick till 8,3 % (8,4 %).

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar utgörs av maskiner och 
inventarier vilka har upptagits till anskaffningsvärde med 
avdrag för ackumulerade avskrivningar enligt plan och even­
tuellt gjorda nedskrivningar. 

Avskrivningar
Materiella anläggningstillgångar redovisas i dotterbolagen till 
anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerade avskrivningar. 
I koncernredovisningen sker i enlighet med IFRS inga avskriv­
ningar av fastigheternas värden. Avskrivningar vilka skett i 
dotterbolagen återläggs därför i koncernredovisningen.

Avskrivningar på maskiner och inventarier sker med 20 % 
per år.

Finansiella instrument
Enligt IFRS skall kassa och bank, hyresfordringar, övriga 
fordringar, aktier, lånefordringar, derivatinstrument, leveran­
törsskulder, övriga skulder och låneskulder betraktas som 
finansiella instrument. Finansiella instrument redovisas in­
ledningsvis till anskaffningsvärde, motsvarande verkligt värde 
med tillägg för transaktionskostnader. Undantaget är den 
kategori av finansiella instrument vilka redovisas till verkligt 
värde via resultaträkningen och där eventuella transaktions­
kostnader ej beaktas. Klassificeringarna nedan avgör hur de 
finansiella instrumenten sedan behandlas i redovisningen.

Fordringar
Fordringar upptas till det lägsta av nominellt värde och det 
belopp varmed de beräknas inflyta. Reservering för osäkra 
fordringar sker när risk bedöms finnas att koncernen ej kom­
mer att erhålla hela fordran. Kortfristiga fordringar förfaller 
till betalning inom ett år från balansdagen. Då koncernen 
redovisar fastighetsförsäljningar på frånträdesdagen uppstår 
normalt inga fordringar till följd av fastighetsförsäljningar. 
Orealiserade värdeförändringar på derivat redovisas som 
kortfristig eller långfristig fordran beroende av återstående 
avtalstid.

Fordringar och skulder i utländsk valuta
Transaktioner i utländsk valuta redovisas till transaktions­
dagens kurs. Monetära tillgångar och skulder i utländsk 
valuta omräknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser 
resultatförs. Kursdifferenser avseende rörelsefordringar och 
skulder redovisas i rörelseresultatet och kursdifferenser i 
finansiella tillgångar och skulder redovisas i finansnettot. 
Valutaeffekter på lån upptagna i utländsk valuta, i svenska 
dotterbolag, redovisas som orealiserade värdeförändringar.

Börsnoterade aktier
Koncernen ägde den 31 december 2010 aktier i det i Norge 
noterade fastighetsbolaget Northern Logistic Property ASA 
vilka värderades till balansdagens kurs. 

Värdeförändringar börsnoterade aktier redovisas mot 
resultaträkningen.

Kassa och bank
Kassa och bank redovisas till nominellt värde per boksluts­
dagen.
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Finansiella skulder
Långfristiga skulder är skulder som förfaller till betalning 
senare än ett år. Kortfristiga skulder är skulder som förfaller 
till betalning inom ett år. Skulder avser lån och rörelse­
skulder som till exempel leverantörsskulder. Lånen tas upp 
till anskaffningsvärde och redovisas i balansräkningen per 
likviddagen. Den nominella skulden redovisas på balans­
räkningens skuldsida och kostnader för lånens upptagande 
redovisas på tillgångssidan och löses upp linjärt över lånets 
löptid. Rörelseskulder redovisas när motparten levererat 
tjänst eller vara, oavsett om faktura erhållits eller ej. Leve­
rantörsskulder redovisas när faktura erhållits och värderas till 
nominellt värde.

Koncernen har ett obligationslån om 250 miljoner kronor 
med fast ränta. Resterande låns räntevillkor baseras på Stibor 
1-månad, Stibor 3-månader eller Euribor 3-månader med 
tillägg för marginal och räntebestäms varje respektive var 
tredje månad, varför bokfört värde är en rimlig approxima­
tion av lånens verkliga värde. Upplupna räntor redovisas 
under upplupna kostnader. Orealiserade värdeförändringar 
på derivat redovisas som kortfristig eller långfristig skuld 
beroende av återstående avtalstid.

Derivatinstrument och säkringsredovisning
Sagax använder räntederivatavtal i syfte att reducera ränte­
riskerna och uppnå önskad räntebindningstid. Upplåning till 
rörlig ränta byts till fast räntesats genom ränteswapkontrakt 
alternativt begränsas ränterisken genom räntetak i syfte 
att begränsa förändringar i framtida kassaflöden avseende 
räntebetalningar. 

Initialt redovisas derivat i balansräkningen till anskaffnings­
värde på likviddag. Samtliga derivat värderas i enlighet med 
IAS 39 till verkligt värde i balansräkningen på balansdagen 
och värdeförändringar redovisas mot resultaträkningen. 
Verkligt värde motsvaras av framtida kassaflöden diskonte­
rade till nuvärde och erhålls som återköpspris från respektive 
motpart.

Med orealiserad värdeförändring avses den värdeföränd­
ring som uppstått under verksamhetsåret på de derivatavtal 
koncernen hade vid årets utgång. Koncernen tillämpar inte 
säkringsredovisning utan har valt att redovisa värdeföränd­
ringarna direkt mot resultaträkningen. 

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatten avser aktuell och uppskjuten skatt. 

Inkomstskatten belastar resultaträkningen förutom i de 
fall den är hänförlig till transaktioner, såsom koncernbidrag, 
vilka redovisats direkt mot eget kapital. Även eventuell 
skatteeffekt redovisas då direkt mot eget kapital. 

Vid redovisning av uppskjuten skatt tillämpas balansräk­
ningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna 
skatteskulder och fordringar för alla skillnader mellan en 
tillgångs eller skulds bokförda värde och dess skattemässiga 
värde, så kallade temporära skillnader. Detta innebär att 
det finns en skatteskuld eller skattefordran som aktualiseras 
den dag tillgången eller skulden realiseras. I Sagax föreligger 
temporära skillnader avseende fastigheter, aktier och derivat. 
Uppskjuten skattefordran hänförligt till underskottsavdrag 
redovisas eftersom det är sannolikt att framtida skatte­
mässiga överskott kommer att finnas tillgängliga vilka kan 
nyttjas mot underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beräknas 
med hjälp av de skattesatser som förväntas gälla för den pe­
riod då fordringarna avräknas eller skulderna regleras, baserat 
på den skattelagstiftning som föreligger på balansdagen.

Redovisning av uppskjuten skatt följer IAS 12. Sagax 
redovisar enligt följande:

Om förvärvet är ett rörelseförvärv (Business Combination) 
så redovisas full uppskjuten skatt på skillnaden mellan  
bedömt fastighetsvärde och skattemässigt restvärde. 

Om förvärvet är att betrakta som ett tillgångsförvärv  
(Asset Deal), så redovisas enligt vad köparen faktiskt  
betalar. Därmed beaktas vid förvärvet faktiskt använd skatte­
sats, varvid redovisningen dock ej sker som skatteskuld utan 
som avdrag från fastighetstillgångsposten.

Leasing
Leasingavtal där i allt väsentligt alla risker och fördelar som 
förknippas med ägandet faller på uthyraren klassificeras som 
operationella leasingavtal. 

Hyreskontrakt hänförliga till Sagax förvaltningsfastigheter 
är att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av 
dessa framgår av principen för intäkter samt not 2. 

Med utgångspunkt från att den ekonomiska risken kvar­
står hos uthyraren har även tomträttsavtal redovisats som 
operationell leasing i not 9.

Sagax har ingått ett antal mindre leasingavtal avseende 
kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa är inte 
väsentligt. Leasingavgifterna redovisas som kostnad i resultat­
räkningen och fördelas linjärt över avtalets löptid. 
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Koncernens hyresintäkter år 2010 uppgick till 644,4 (566,3) 
miljoner kronor. Hyresintäkternas ökning är främst en effekt 
av ett större fastighetsbestånd och intäktshöjande investeringar 
i befintligt fastighetsbestånd. Hyresintäkterna utgörs av  
hyresvärdet med avdrag för värdet av under året vakanta  
lokaler. Med hyresvärde avses erhållna hyresintäkter med  
tillägg för bedömd marknadshyra för vakanta ytor. I hyres­

värdet ingår tillägg som vidaredebiteras till hyresgäster såsom 
värme, elektricitet, fastighetsskatt och indextillägg.

Förfalloår för tecknade hyreskontrakt framgår av tabellen 
nedan där kontrakterad årshyra avser årsvärde för befint­
liga hyreskontrakt. Sagax förvaltningsstrategi med långa 
kontraktsavtal framgår av tabellen nedan där 71 % av kon­
trakterad årshyra förfaller till omförhandling efter år 2014.

Den genomsnittliga återstående löptiden för hyresavtalen 
uppgick till 8,6 (9,1) år. Den ekonomiska uthyrningsgra­
den uppgick vid årets utgång till 94 % (95 %). Det totala 
hyresvärdet för outhyrda lokaler och lämnade hyresrabatter 
uppgår vid årets slut till 44,0 (26,2) miljoner kronor. Nyut­
hyrning under året uppgick till 15,1 (23,2) miljoner kronor. 
Omförhandlingar och förlängningar uppgick till 139,5 (86,8) 

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

Sagax strategi är att eftersträva låg operativ risk genom 
bland annat långa hyresavtalstider. Tabellen nedan visar 
avtalade framtida hyresintäkter avseende befintliga hyres­
kontrakt.

Avtalade framtida hyresintäkter
Avtalade hyresintäkter år 1 644,1
Avtalade hyresintäkter mellan år 2 och 5 2 156,5
Avtalade hyresintäkter senare än år 5 2 900,5

Summa 5 701,1

Förfalloår Antal kontrakt Area, kvm Kontrakterad årshyra Andel
2010 2  2 937 2,9 0 %
2011 80 37 049 38,7 6 %
2012 51 64 690 54,2 8 %
2013 33 51 651 42,3 6 %
2014 28 97 776 57,2 9 %
>2014 107 737 877 473,5 71 %

Totalt 301 991 980 668,7 100 %

  NOT 2 operationell leasing – hyresintäkter
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1) �Värdeförändringar på finansiella instrument har ej fördelats per marknadsområde.
2) �Fastighetsvärdena har reducerats med förväntad uppskjuten skatt, 39,9 miljoner kronor, i enlighet med IFRS.

  NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSOMRÅDEN

Enligt IFRS 8 skall upplysning lämnas om intäkterna från 
en enskild kund överstiger 10 %. Sagax har en hyresgäst där 
hyresintäkterna överstiger 10 % av de totala hyresintäkterna. 
De totala hyresintäkterna från hyresgästen uppgår till 90,2 

(94,4) miljoner kronor fördelat med 47,7 (47,9) miljoner 
kronor på segmentet Västra Götaland och med 42,5 (46,5) 
miljoner kronor på segmentet Utland.

                          Stockholm                             Svealand                       Västra Götaland                       Östra Götaland                              Utland                    Ofördelade poster                     Summa koncernen
Intäkter 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Hyresintäkter 271,8 257,7 36,8 28,9 81,8 76,8 84,0 86,7 170,0 116,2 – – 644,4 566,3
Övriga intäkter 9,2 4,0 13,0 – 0,8 – – – –0,6 – 1,2 – 23,6 4,0
Fastighetskostnader –69,3 –56,8 –2,3 –1,2 –3,9 –4,6 –3,3 –3,3 –12,4 –7,3 –4,1 0,1 –95,3 –73,1

Driftnetto 211,7 204,9 47,5 27,7 78,7 72,2 80,7 83,4 157,0 108,9 –2,9 0,1 572,7 497,2

Finansiella intäkter 0,2 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,6 0,2 0,2 2,1 0,8 2,6 4,2
Finansiella kostnader –98,6 –101,6 –13,6 –14,4 –31,7 –30,5 –27,0 –29,8 –52,3 –46,6 –15,7 –9,5 –238,9 –234,6
Centrala administrationskostnader – – – – – – – – – – –30,5 –26,2 –30,5 –26,2
Förvaltningsresultat från intresseföretag – – – – – – – – – – 18,8 2,2 18,8 2,2

Förvaltningsresultat 113,3 105,9 33,9 13,3 47,0 41,7 53,8 54,2 104,9 62,5 –28,2 –32,6 324,7 242,8

Orealiserade värdeförändringar1) 67,9 –62,4 14,8 –2,7 61,9 73,6 8,7 –172,1 21,6 –81,0 112,3 60,8 287,2 –183,8
Realiserade värdeförändringar1) 0,4 0,0 – 0,5 – – 0,4 – – – –1,6 –9,9 –0,8 –9,4
Värdeförändringar relaterade  
till intresseföretag – – – – – – – – – – 52,9 – 52,9 –
Aktuell skatt – – – – – – – – – – –7,1 –7,6 –7,1 –7,6
Uppskjuten skatt – – – – – – – – – – –165,2 –8,4 –165,2 –8,4

Årets resultat 181,6 43,5 48,7 11,1 108,9 115,3 62,9 –117,9 126,5 –18,5 –36,9 2,3 491,7 33,7

Förvaltningsfastigheter2) 3 031,5 2 814,4 534,5 354,4 1 091,1 942,8 750,5 734,2 2 087,9 1 536,0 – – 7 495,5 6 381,9
Likvida medel 148,2 59,3 11,7 10,0 – 5,5 29,7 24,1 15,3 6,4 188,8 98,4 393,7 203,7
Ofördelade poster: 
Uppskjuten skattefordran 48,8 151,9
Övriga tillgångar 486,7 188,7

Summa tillgångar 8 424,7 6 926,1

Fastighetskrediter 2 316,7 2 211,4 298,4 281,9 745,1 811,2 576,4 571,2 1 454,3 1 154,2 250,0 – 5 640,9 5 029,9
Ofördelade poster: 
Uppskjuten skatteskuld 81,5 43,5
Övriga skulder 496,7 471,1

Summa skulder 6 219,1 5 544,5

Koncernens egna kapital 2 205,6 1 381,6

Summa skulder och eget kapital 8 424,7 6 926,1

Övriga upplysningar 
Investeringar i fastigheter 216,3 226,4 165,3 0,9 86,4 27,5 12,4 12,6 691,4 389,4 – – 1 171,8 656,8
 
Ej kassaflödespåverkande poster 
Orealiserade värdeförändringar 67,9 –62,4 14,8 –2,7 61,9 73,6 8,7 –172,1 21,6 –81,0 – 60,8 174,9 –183,8
Uppskjuten skatt – – – – – – – – – – –165,2 –8,4 –165,2 –8,4

Summa ej kassaflödespåverkande poster 67,9 –62,4 14,8 –2,7 61,9 73,6 8,7 –172,1 21,6 –81,0 – 52,4 9,7 –192,2
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  NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSOMRÅDEN

                          Stockholm                             Svealand                       Västra Götaland                       Östra Götaland                              Utland                    Ofördelade poster                     Summa koncernen
Intäkter 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Hyresintäkter 271,8 257,7 36,8 28,9 81,8 76,8 84,0 86,7 170,0 116,2 – – 644,4 566,3
Övriga intäkter 9,2 4,0 13,0 – 0,8 – – – –0,6 – 1,2 – 23,6 4,0
Fastighetskostnader –69,3 –56,8 –2,3 –1,2 –3,9 –4,6 –3,3 –3,3 –12,4 –7,3 –4,1 0,1 –95,3 –73,1

Driftnetto 211,7 204,9 47,5 27,7 78,7 72,2 80,7 83,4 157,0 108,9 –2,9 0,1 572,7 497,2

Finansiella intäkter 0,2 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,6 0,2 0,2 2,1 0,8 2,6 4,2
Finansiella kostnader –98,6 –101,6 –13,6 –14,4 –31,7 –30,5 –27,0 –29,8 –52,3 –46,6 –15,7 –9,5 –238,9 –234,6
Centrala administrationskostnader – – – – – – – – – – –30,5 –26,2 –30,5 –26,2
Förvaltningsresultat från intresseföretag – – – – – – – – – – 18,8 2,2 18,8 2,2

Förvaltningsresultat 113,3 105,9 33,9 13,3 47,0 41,7 53,8 54,2 104,9 62,5 –28,2 –32,6 324,7 242,8

Orealiserade värdeförändringar1) 67,9 –62,4 14,8 –2,7 61,9 73,6 8,7 –172,1 21,6 –81,0 112,3 60,8 287,2 –183,8
Realiserade värdeförändringar1) 0,4 0,0 – 0,5 – – 0,4 – – – –1,6 –9,9 –0,8 –9,4
Värdeförändringar relaterade  
till intresseföretag – – – – – – – – – – 52,9 – 52,9 –
Aktuell skatt – – – – – – – – – – –7,1 –7,6 –7,1 –7,6
Uppskjuten skatt – – – – – – – – – – –165,2 –8,4 –165,2 –8,4

Årets resultat 181,6 43,5 48,7 11,1 108,9 115,3 62,9 –117,9 126,5 –18,5 –36,9 2,3 491,7 33,7

Förvaltningsfastigheter2) 3 031,5 2 814,4 534,5 354,4 1 091,1 942,8 750,5 734,2 2 087,9 1 536,0 – – 7 495,5 6 381,9
Likvida medel 148,2 59,3 11,7 10,0 – 5,5 29,7 24,1 15,3 6,4 188,8 98,4 393,7 203,7
Ofördelade poster: 
Uppskjuten skattefordran 48,8 151,9
Övriga tillgångar 486,7 188,7

Summa tillgångar 8 424,7 6 926,1

Fastighetskrediter 2 316,7 2 211,4 298,4 281,9 745,1 811,2 576,4 571,2 1 454,3 1 154,2 250,0 – 5 640,9 5 029,9
Ofördelade poster: 
Uppskjuten skatteskuld 81,5 43,5
Övriga skulder 496,7 471,1

Summa skulder 6 219,1 5 544,5

Koncernens egna kapital 2 205,6 1 381,6

Summa skulder och eget kapital 8 424,7 6 926,1

Övriga upplysningar 
Investeringar i fastigheter 216,3 226,4 165,3 0,9 86,4 27,5 12,4 12,6 691,4 389,4 – – 1 171,8 656,8
 
Ej kassaflödespåverkande poster 
Orealiserade värdeförändringar 67,9 –62,4 14,8 –2,7 61,9 73,6 8,7 –172,1 21,6 –81,0 – 60,8 174,9 –183,8
Uppskjuten skatt – – – – – – – – – – –165,2 –8,4 –165,2 –8,4

Summa ej kassaflödespåverkande poster 67,9 –62,4 14,8 –2,7 61,9 73,6 8,7 –172,1 21,6 –81,0 – 52,4 9,7 –192,2
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Fastighetskostnaderna uppgick 2010 till 95,3 (73,1) miljoner 
kronor. I detta belopp ingår direkta fastighetskostnader, 
såsom kostnader för drift, underhåll, tomträttsavgäld och 
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader för fastig­
hetsadministration. I flertalet av Sagax hyreskontrakt avtalas 
att hyresgästen står för vissa fastighetskostnader. Sagax har 
även tecknat så kallade triple netavtal vilket innebär att 
hyresgästen själv är avtalspart och står för alla drift- och  
underhållskostnader. Samtliga hyresavtal som avser fastig­
heter belägna utanför Stockholm är triple netavtal.

Drift- och underhållskostnader
I drift- och underhållskostnader ingår kostnader för bland 
annat elektricitet, uppvärmning, vatten, fastighetsskötsel, 
försäkringar och underhåll. I de fall Sagax tecknar avtal för 
drift- och underhållskostnader vidaredebiteras i de flesta fall 
hyresgästen i form av tillägg till hyran. Driftskostnaderna 
uppgick under år 2010 till 42,7 (29,4) miljoner kronor och 
de löpande underhållskostnaderna uppgick till 12,3 (8,8) 
miljoner kronor.

Tomträttsavgäld
Tomträttsavgäld är den årliga avgäld Sagax betalar för upp­
låtelse av mark. Vid årets slut uppgick antalet fastigheter 
med tomträtt till 27 (27). Tomträttsavgälder inklusive  

arrendeavgifter uppgick under år 2010 till 12,1 (12,2) 
miljoner kronor och avser i huvudsak Sagax tomträtter i 
Stockholms stad. För 2011 uppgår gällande tomträtts- och 
arrendeavtal till 10,4 miljoner kronor.

Fastighetsskatt
I Sverige är fastighetsskatten en statlig skatt som betalas 
årsvis i procent av fastställda taxeringsvärden. För Sagax 
varierar fastighetsskatten mellan 0,5 och 1,0 % beroende på 
om fastigheten klassas som lager-/industrilokaler (0,5 %) eller 
kontors-/butikslokaler (1,0 %). I Finland är fastighetsskat­
ten kommunal och skattesatserna varierar från kommun till 
kommun. För Sagax fastigheter är skatten mellan 0,6 och 
1,0 % på fastställda taxeringsvärden. Den tyska fastighets­
skatten fastställs lokalt och uppgår för Sagax del till 1,26 % 
av taxeringsvärdena.

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

Fastighetsadministration
Med fastighetsadministration avses indirekta fastighetskost­
nader såsom uthyrningkostnader och förvaltningskostnader. 
Fastighetsadministrationen uppgick under år 2010 till 11,2 
(8,5) miljoner kronor.

  NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009

Antal anställda
Medelantal anställda 16,6 14,0 14,7 13,0
varav män 10,8 9,0 8,9 8,0

Löner och ersättningar
Styrelse, VD och övriga ledande befattningshavare 5,6 4,6 5,6 4,6
varav tantiem och bonus 0,6 0,6 0,6 0,6
Övriga anställda 8,2 6,1 6,9 5,3

Summa 13,8 10,7 12,5 9,9

Sociala kostnader
Styrelse, VD och övriga ledande 
befattningshavare 1,7 1,5 1,7 1,5
varav pensionskostnader 0,5 0,5 0,5  0,5
Övriga anställda 2,2 1,6 2,1 1,6
varav pensionskostnader 1,0 0,7 0,7  0,5

Summa 3,9 3,1 3,8 3,1

  NOT 5 ANSTÄLLDA OCH PERSONALKOSTNADER
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Under år 2010 hade moderbolaget 7 (5) styrelseledamöter 
varav 1 (0) kvinna Koncernen och moderbolaget hade, inklu­
sive VD, 4 (3) ledande befattningshavare varav 0 (0) kvinnor.

 Till VD har under år 2010 utbetalts 2 704 (2 441) Tkr i 
lön inklusive förmåner om 5 (7) Tkr och inklusive 620 (600) 
Tkr i bonus för verksamhetsåret 2009. För verksamhetsåret 
2010 utbetalas 680 Tkr i bonus under 2011. Ersättning och 
förmåner till VD under 2011 utgår enligt avtal med 2 220 
Tkr per år i fast ersättning samt med en rörlig ersättningsdel 
som maximalt kan uppgå till fyra månadslöner. Den rörliga 
ersättningsdelen för 2011 års verksamhet regleras i förhål­
lande till individuellt satta mål. VD erhåller inga pensionsför­
måner. Vid uppsägning från bolagets sida äger VD rätt till tre 
månadslöner. 

Till styrelsen har arvoden om 1 128 (600) Tkr utbetalts 
i enlighet med beslut på ordinarie årsstämma 5 maj 2010. 
Därav har styrelsens ordförande erhållit 303 (240) Tkr och 
övriga 5 (3) ledamöter 165 (120) Tkr vardera. Någon ersätt­
ning utöver styrelsearvode har ej utgått. Arvode till styrelsens 
ordförande har betalts till bolag ägt av denne i enlighet med 
avtal träffat mellan ordförande och Sagax. Kostnader för so­
ciala avgifter redovisas av ordförandes bolag och avtalet är där­
för kostnadsneutralt för Sagax. VD erhåller ingen ersättning 
för sitt styrelseuppdrag i AB Sagax.

Till övriga ledande befattningshavare, tre stycken, har  
under 2010 utbetalts 2 134 (1 770) Tkr i lön, inklusive 17 (9) 
Tkr i kontant bonus och 175 (175) Tkr i extra utbetalning för 
pensionsförsäkring. Denna extra kostnad för pensioner ingår i 
de redovisade kostnader för pensioner. 

Ersättning och förmåner utgår enligt gällande avtal med 
totalt 3 600 Tkr per år i fast ersättning för övriga ledande be­
fattningshavare, samt med en rörlig ersättningsdel för 2011. 
Den rörliga ersättningsdelen uppgår maximalt till 200 Tkr 
för ekonomichefen och regleras i förhållande till individuellt 
satta mål. Fastighetschefens rörliga ersättningsdel uppgår 
maximalt till 300 Tkr och tilldelas diskretionärt av VD. Fi­
nanschefens rörliga ersättningsdel uppgår maximalt till 400 
Tkr och tilldelas diskretionärt av VD.

Betalningar av pensionspremier sker till avgiftsbestämd 
plan i enlighet med beskrivning i not 1. Vid uppsägning från 
bolagets sida äger dessa befattningshavare rätt till tre månads­
löner eller de villkor som följer av lagstiftningen. 

Sjukfrånvaron under 2010 uppgick till 0,5 % (1,1 %), 
varav andelen långtidssjukskrivna var 0 % (0 %). Sjukfrånvaro 
fördelat på åldersgrupper och kön redovisas nedan.

Ålder Sjukfrånvaro
20–29 0,0 %
30–49 0,5 %
50> 0,8 %

Kön Sjukfrånvaro
Män 0,3 %
Kvinnor 0,8 %

  not 5 fortsättning

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009

Ernst & Young AB:
Ersättning för revision 1,3 1,2 0,5 0,5
Ersättning för revisionsverksamhet  
utöver revisionsuppdrag 0,2 – 0,2 –
Andra konsulttjänster från revisionsbyrån 0,1 0,1 0,1 0,1

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

  NOT 6 ERSÄTTNINGAR TILL REVISORER
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Koncernen
Förfaller till betalning inom 1 år 10,4
Förfaller till betalning mellan 2–5 år 31,4
Förfaller till betalning senare än 5 år 20,7

Summa 	 62,5

Sammanställningen avser kostnader för kontrakterade tomträttsavgälder.

  NOT 9  OPERATIONELL LEASING – TOMTRÄTTSAVGÄLDER

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Räntekostnader 226,4 226,9 12,3 15,3
Övriga finansiella kostnader 12,5 7,7 24,9 20,3
Räntekostnader till dotterbolag – – 0,1 4,7

Summa 238,9 234,6 37,3  40,3   
 

  NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009

Ränteintäkter dotterbolag – – 39,4 27,6
Ränteintäkter intresseföretag – – 4,7 –
Ränteintäkter 2,6 3,5 1,9 3,5
Övriga finansiella intäkter – 0,7 13,3 0,7

Summa 2,6 4,2 59,3 31,8

  NOT 7 FINANSIELLA INTÄKTER

Koncernens ränteintäkter härrör från koncernens likvida 
medel. Moderbolagets övriga finansiella intäkter 2010 avser 
en uppskrivning av fordringar på DK Properties AB. Motsva­

rande post 2009 avsåg en garantiersättning vid en nyemission 
i Northern Logistic Properties ASA. 

Moderbolaget
2010 2009

Bilhornet KB, resultatandel –1,8 –3,0
Nedskrivning andelar i Waverley Properties AB –16,9 –

Summa –18,7 –3,0

  NOT 11  RESULTAT FRÅN ANDELAR I KONCERNFÖRETAG

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009

Söderport Holding AB  45,9     –       62,2     –      
Segeltorp Utvecklings AB  2,7     2,2     –       –      

Summa  48,6     2,2     62,2     –      

  NOT 10  RESULTAT FRÅN ANDELAR I intresseFÖRETAG

Räntekostnader och finansiella kostnader är kostnader 
som uppstår för räntebärande lån samt finansiella derivat. 

Kostnad för outnyttjad kreditfacilitet uppgick till 3,8 (4,7) 
miljoner kronor.  
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Sagax redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och 
uppskjuten skatt. Med aktuell skatt förstås skatt som ska be­
talas eller erhållas avseende det skattepliktiga resultatet för 
aktuellt år. Aktuell skatt avser således den skatt som beräknas 
på det skattepliktiga resultatet. 

Med uppskjuten skatt förstås framtida skattekonsekven­
ser av händelser som har beaktats i bolagets redovisning eller 
deklaration. Utifrån den så kallade balansansatsen görs en 
jämförelse mellan redovisade och skattemässiga värden på 
tillgångar respektive skulder. Skillnaden mellan dessa värden 
multipliceras med aktuell skattesats och redovisas som 
uppskjuten skatt. Avsikten är att beakta skattekonsekven­
serna vid till exempel framtida försäljning av tillgångar eller 
utnyttjande av underskottsavdrag.

I Sverige var den aktuella inkomstskatten för aktiebolag 
26,3 % under 2010, i Finland 26,0 % och i Danmark 25,0 %. 
Inkomstskatten fördelas i resultaträkningen på två poster, 
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beräknas 
på årets skattepliktiga resultat, vilket kan vara lägre än det 
redovisade resultatet, med respektive lands skattesats. Skill­
naderna beror på bolagets möjligheter att:
1) �göra skattemässiga avskrivningar
2) �göra direktavdrag för vissa investeringar i fastigheter, vilka 

aktiveras i bolagets redovisning, samt
3) utnyttja befintliga skattemässiga underskott.
Uppskjuten skatt har beräknats med respektive lands  
skattesats.

Koncernen Moderbolaget
Redovisad skattekostnad eller skatteintäkt 2010 2009 2010 2009
Aktuell skattekostnad:
Beräknad skattekostnad –9,6 –5,6  –  –
Skatt till följd av ändrad taxering 2,5 –2,0  –  –

Summa aktuell skatt –7,1 –7,6 – –

Uppskjuten skattekostnad eller skatteintäkt:
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver –10,0 –5,0  –  –
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag –31,1 –13,7 5,1 –4,4
Uppskjuten skatt avseende temporära skillnader i aktier –3,3 –15,2  –  –
Uppskjuten skatt avseende temporära  
skillnader i finansiella derivat –24,1 –8,6 –  –
Uppskjuten skatt avseende temporära skillnader på fastigheter –83,9  34,1  –5,2 1)  –1,9 1)

Uppskjuten skatt avseende resultat från intresseföretag –12,8 – – –

Summa uppskjuten skatt –165,2 –8,4 –0,1 2,5

Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintäkt –172,3 –16,0 –0,1 –2,5

  NOT 12 Skattekostnad

Koncernen Moderbolaget
Avstämning av redovisad skatt utifrån skattekostnader 2010 2009 2010 2009

Resultat före skatt 664,0  49,6 45,4 –26,4

26,3 % (26,2 %) skatt1) –174,6 –13,0 –11,9 6,9
Icke avdragsgilla kostnader –0,1 –0,1 –4,5 –0,1
Ej skattepliktiga intäkter 1,5  – 16,3 0,0
Ändrad skattelagstiftning för Justerade Anskaffningsutgifter 
(JAU), avseende kommanditbolagsandelar  – –10,1  –  –
Skatt till följd av ändrad taxering 2,5 0,5  – –2,3
Upplösning av uppskjuten skatt vid fastighetsförsäljningar –1,6 –1,0  –  –
Temporär skillnad fastigheter i underliggande kommanditbolag  –  – – –1,9
Tidigare ej intäktsfört underskottsavdrag  –  7,8  –  –

Redovisad skatt –172,3 –16,0 –0,1 2,5

Nedan redovisas vilka skatteintäkter respektive skattekostnader som påverkat Sagax redovisning av aktuell 
skatt och uppskjuten skatt för verksamhetsåret 2010.

1) �Inkomstskatten i Sverige beräknas med 26,3 %, i Danmark med 25,0 % och i Finland med 26,0 %. 
Den vägda genomsnittliga skattesatsen för koncernen blir 26,26 % 2010. Föregående år var den 
vägda skattesatsen för koncernen 26,24 %.		

1) Moderbolaget redovisar uppskjuten skatt för ett direktägt kommanditbolag.			 
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Koncernen Moderbolaget
Specifikation av årets förändring 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Verkligt värde vid årets början 6 421,8 6 059,7  –  –
Förvärvade fastigheter 991,7 447,4  –  –
Omräkningsdifferens avseende utländska dotterbolags 
balansräkningar –161,0 –45,1  – –
Investeringar i befintligt bestånd 180,1 209,4  – –
Bokfört värde sålda fastigheter –72,0 –5,0  – –
Värdeförändring, inklusive valutaeffekter 174,9 –244,6  –  –

Verkligt värde vid årets slut 7 535,4 6 421,8 – –

Förvärvad uppskjuten skatt reducerar  
fastighetsvärden i enlighet med IFRS –39,9 –39,9 –  –

Redovisade fastighetsvärden 7 495,5 6 381,9 –  –

  NOT 13  FÖRVALTNINGSFASTIGHETER

Avstämning av redovisad skatt utifrån resultatposter
Underlag aktuell 

skatt
Underlag upp-

skjuten skatt 
Totalt skatte-

underlag
Skillnad mot 

redovisat resultat

Förvaltningsresultat  324,7 – 324,7 –
Skattemässigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar –205,8 205,8 – –
Obeskattade reserver –2,0 2,0 – –
Förvaltningsresultat från intresseföretag –18,8 18,8 – –
Icke avdragsgilla kostnader 0,4 – 0,4 0,4
Övriga skattemässiga justeringar 9,1 –5,1 4,0 4,0

Skattepliktigt förvaltningsresultat  107,7  221,4 329,1 4,4

Värdeförändringar intresseföretag 13,3 29,8 43,1 –9,8
Värdeförändringar, fastigheter  – 174,9 174,9 –
Försäljningar av fastigheter  4,8 2,3 7,1 6,3
Värdeförändringar, finansiella derivat  –  65,3 65,3 –
Förtidslösen av finansiella derivat –13,2 11,6 –1,6 –
Värdeförändringar, aktier  –  12,8 12,8 –
Värdeförändringar, lån i utländsk valuta  34,1  – 34,1 –

Skattepliktigt resultat före underskottsavdrag  146,7 518,1 664,8 0,8

Underskottsavdrag, ingående balans –727,8  727,8 – –
Ändrade taxeringar –14,0 4,5 –9,5 –9,5
Underskottsavdrag, utgående balans  622,3 –622,3 – –

Skattepliktigt resultat  27,2  628,1 655,3 –8,7

26,3 % skatt1) –7,1 –165,2 –172,3

  NOT 12 fortsättning

1) Inkomstskatten i Sverige beräknas med 26,3 %, i Danmark med 25,0 % och i Finland med 26,0 %.			 
   Den vägda genomsnittliga skattesatsen blir 26,3 %.	 		

Nedan redovisas de resultatpåverkande poster som påverkat koncernens redovisning av aktuell skatt 
och uppskjuten skatt för verksamhetsåret 2010. 
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Principer		
Principer för värdering av förvaltningsfastigheter återfinns i 
not 1 Redovisningsprinciper.		

Marknadsvärden 
Det sammanlagda marknadsvärdet på Sagax fastigheter och 
tomträtter uppgår till 7 535,4 miljoner kronor. Valutakurs­
effekter svarar för 78,8 miljoner kronor i värdeminskning. 
Omräkning från 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 förvärv och 
reducerat fastighetsvärdena i balansräkningen, se beskrivning 
i not 1 Redovisningsprinciper. Redovisade fastighetsvärden 
uppgår därefter till 7 495,5 miljoner kronor. Samtliga fastig­
heter har värderats externt per den 31 december 2010.

För detaljer avseende värdering se sidan 87 samt sidorna 
34–37.

Lagfarter 
Bolagets dotterbolag Storstockholms Industrifastigheter AB 
(556695-9572) förvärvade och tillträdde den 15 september 
2009 fastigheterna Järfälla Veddesta 2:33 och Järfälla Ved­
desta 2:7 genom avtal om förvärv och fastighetsreglering. 
Köpeskillingen uppgick totalt till 63,0 miljoner kronor. 
Järfälla kommun meddelade dock den 11 december 2009 
att den beslutat att utöva sin förköpsrätt enligt förköpslagen 
(1967:868). Bolaget har bestridit förköpet. Tillståndsfrågan 
befinner sig sedan den 18 januari 2010 hos Regeringen för 
avgörande. Storstockholms Industrifastigheter AB har för 
närvarande vilande lagfart för båda fastigheterna.

Sagax bedömning är att Regeringen kommer att behandla 
frågan under 2011 och ge bolaget rätt i denna fråga.

  not 14  Uppskjuten skatteskuld och SKATTEfordran

Koncernen
Redovisad uppskjuten skattefordran 2010 2009
Sverige 6,7  109,2
Danmark 2,2  2,8

Summa 8,9  112,0

Justering för förvärvad uppskjuten skatt, se not 11 39,9  39,9

Summa uppskjuten skattefordran enligt  
Rapport över finansiell ställning 48,8  151,9

Redovisad uppskjuten skatteskuld
Finland –80,0 –40,6
Tyskland –1,5 –2,9

Summa uppskjuten skatteskuld enligt 
Rapport över finansiell ställning –81,5 –43,5

Den uppskjutna skatten har beräknats med respektive lands 
skattesats, se not 10. Koncernens skattemässiga underskotts­
avdrag uppgår till 622,3 (727,8) miljoner kronor med hän­
syn taget till resultatet för år 2010. Möjligheten att utnyttja 
underskottsavdragen är begränsade till vissa belopp. 

Koncernbidragsspärr, vilken hindrar utnyttjande av under­
skott i moderbolaget, omfattar vid taxeringsåret 2011 199,6 
(198,1) miljoner kronor. Spärren gäller till taxeringsåren 
2012–2014. Moderbolagets underskott uppgår vid taxerings­
året 2011 till 199,6 (198,1) miljoner kronor. 

Koncernbidrag som moderbolaget erhåller eller lämnar på­
verkar uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag. 
Skattekostnad eller skattintäkt för koncernbidrag redovisas 
direkt mot eget kapital.

I Rapport över koncernens finansiella ställning netto­
redovisas uppskjuten skattefordran och skatteskuld per land 
enligt nedanstående sammanställning. Förvärvad uppskjuten 
skatt redovisas som avdrag från uppskjuten skattefordran 
respektive från fastighetstillgångsposten.

  NOT 13 fortsättning
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Koncernen
2010-12-31 2009-12-31

Fordran på intresseföretag 269,0 7,8
Övriga fordringar 0,3 –

Summa 269,3 7,8

Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

Förutbetalda tomträttsavgälder 3,0 2,7 – –
Förutbetalda finansiella kostnader 14,8 9,2 4,6 –
Periodiserade hyresrabatter och förmedlingsprovisioner 15,1 8,1 – –
Upplupna ränteintäkter 8,2 18,6 5,5 0,4
Övrigt 9,5 7,6 1,1 0,8

Summa 50,6 46,2 11,2 1,2

  NOT 15  FINANSIELLA FORDRINGAR

  NOT 16  FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER 

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 temporära skillnader på aktier 1,5  4,8  –  –

Summa 221,0  276,1 52,5 52,1

Uppskjuten skatteskuld
Temporära skillnader på fastigheter 266,2 187,8 7,1 1,9
Obeskattade reserver 27,3 19,8  –  –

Summa 293,5 207,6 7,1 1,9

Netto uppskjuten skatteskuld 72,5 –68,5 –45,4 –50,2
Nettoredovisning mot fastighetsvärden av förvärvad 
uppskjuten skatteskuld, se not 11 –39,9  –39,9 –  –

Uppskjuten skatteskuld, netto 32,6 –108,4 –45,4 –50,2

Sagax totala uppskjutna skattefordran och skatteskuld bruttoredovisas nedan.

De skattemässiga restvärdena för företagets fastigheter uppgår till 4 013 (3 615) miljoner kronor.

  NOT 14 fortsättning
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Sagax finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet 
med bolagets strategi om låg ränte- och refinansieringsrisk. 
Sagax strategi är att använda räntederivat för att reducera 
ränterisken och uppnå långa räntebindningstider. Räntebind­
ningstiden uppgick vid årets utgång till 4,3 (4,4) år. Den 
genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 3,4 (4,2) år 
vid årets utgång.

De räntebärande skulderna består dels av banklån som 
upptagits med säkerhet i dotterbolagens fastigheter och dels 
av ett icke säkerställt 5-årigt obligationslån om 250 miljoner 
kronor som emitterats 2010. Banklånen tillhandahålls av 
Deutsche Pfandbriefbank, Nordea Bank samt Svenska 
Handelsbanken. Samtliga bolagets fastigheter, exklusive en 
mindre fastighet i Danmark, är finansierade i lokal valuta.

Obligatonslånet emitteras i syfte att diversifiera bolagets 
finansiering. Obligationslånet uppgår till ett totalt belopp 
om 250 miljoner kronor och är denominerat i SEK. Obliga­
tionerna har formen av skuldförbindelser avsedda för allmän 
omsättning, vilka bekräftar att innehavaren har en fordran 
på koncernens moderbolag AB Sagax. Obligationerna utgör 
direkta, ovillkorade, oprioriterade och icke efterställda 
förpliktelser för Sagax. Obligationslånet har utgivits under 
svensk rätt och är anslutet till Euroclears kontobaserade system. 

Det innebär att innehav av Obligationer registreras på 
respektive innehavares VP-konto. Obligationslånet förfaller 
till betalning den 20 maj 2015 eller sådan tidigare dag som 
följer av villkoren för obligationslånet. Villkoren för obliga­
tionslånet finns att tillgå på Sagax hemsida sagax.se eller på 
begäran direkt från bolaget. Obligationerna är inregistrerade 
på privatobligationslistan vid Nasdaq OMX Stockholm. 
Obligationslånet representeras av obligationer, vardera med 
ett nominellt belopp om 10 000 kronor.

Obligationerna löper med en räntesats om 7,00 procent 
per år, från och med 21 maj 2010 till och med återbetal­
ningsdagen. Räntan erläggs årligen i efterskott på respek­
tive ränteförfallodag och beräknas på 30/360-dagars basis. 
Ränteförfallodag är årligen den 15 januari. Ränteberäkningen 
utförs av Eurcolear. E. Öhman J:or Fondkommission AB är 
emissionsinstitut. Utbetalning av ränta och nominellt belopp 
samt, om tillämpligt, avdrag för preliminärskatt sker genom 
Euroclears försorg. 

Refinansieringsbehovet under 2011, kortfristig del av 
räntebärande skulder exklusive löpande amorteringar, upp­
går till 221 miljoner kronor. Nedanstående tabell visar när i 
tiden Sagax räntebärande finansiering förfaller till betalning 
eller amortering.

Kapitalbindning, år Belopp Andel
2011 354 6 %
2012 126 2 %
2013 192 3 %
2014 4 371 78 %
2015 274 5 %
>2015 324 6 %

Summa 5 641 100 %

 Genomsnittlig kapitalbindning 3,4 år.

I nedanstående tabell redovisas lånens räntebindnings­
struktur. Ingångna avtal om ränteswappar har beaktats med 
avtalade räntenivåer och löptider. 

Räntetak om 691 miljoner kronor redovisas i tabellen nedan 
till balansdagens räntenivå samt med förfall på de år då 
respektive räntetak löper ut.

Räntebindning, år Belopp Genomsnittlig ränta Andel
2011 1 148 3,4 % 20 %
2012 322 4,4 % 6 %
2013 330 5,0 % 6 %
2014 1 074 3,3 % 19 %
2015 344 5,8 % 6 %
>2015 2 423 3,9 % 43 %

Summa/genomsnitt 5 641 4,3 % 100 %

Genomsnittlig räntebindning 4,3 år.

Sagax har även avtalat om en kreditram för kompletterande 
förvärvsfinansiering. Kreditramen är en facilitet som står till 
Sagax förfogande till och med halvårsskiftet 2011. Vid årets 

utgång uppgick outnyttjad kreditram till 820 (1 453) mil­
joner kronor. Kostnaden för denna förvärvsfacilitet uppgick 
under 2010 till 3,8 (4,7) miljoner kronor.

Koncernen Moderbolaget

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Räntebärande skulder, långfristig del 5 287,3 4 893,5 250,0 –
Räntebärande skulder, kortfristig del 353,6 136,4 – –

Summa 5 640,9 5 029,9 250,0 –

  NOT 17  RÄNTEBÄRANDE SKULDER
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Sagax finansiella strategi bygger på låg ränterisk vilket upp­
nås genom att bland annat nyttja räntederivat. Räntederivat 
skall enligt IFRS marknadsvärderas. Värdeförändringar i ränte­
derivatportföljen uppkommer bland annat som en effekt av 
förändrade marknadsräntor samt till följd av förändring av 
återstående löptid. 

Tabellen nedan visar derivatens räntebindningsstruktur. 
Genomsnittlig ränta på derivaten är redovisade till de villkor 
som gällde på bokslutsdagen. Per 31 december 2010 uppgick 
marknadsvärdet i Sagax räntederivatportfölj till –222,0 
(–302,1) miljoner kronor. I detta belopp ingår inflationskom­

ponenter från realränteswappar med –18,6 (–15,4) miljoner 
kronor. Räntederivaten har marknadsvärderats i enlighet med 
värderingar från motparterna Handelsbanken, Nordea samt 
Deutsche Pfandbriefbank (PBB).

Övriga finansiella instrument i balansräkningen
Balansräkningen inkluderar fordringar och skulder som är att 
betrakta som finansiella instrument värderade till anskaff­
ningsvärde. Anskaffningsvärdet motsvaras i allt väsentligt 
av marknadsvärdet vid årets utgång. Principer för värdering 
återfinns i not 1 Redovisningsprinciper.

Koncernen
Derivat 2010-12-31 2009-12-31
Övervärden på finansiella derivat 7,1 1,8
Undervärden på finansiella derivat –229,1 –303,9

Summa –222,0 –302,1

Aktier

Aktier i Northern Logistic Property ASA 126,5 113,7

Summa 126,5 113,7

Aktierna i det i Norge börsnoterade fastighetsbolaget 
Northern Logistic Property ASA (NLP) förvärvades under 
2008–2009 se tabell nedan. Aktierna redovisas till det verk­
liga värdet (marknadsvärdet), vilket motsvarar betalkursen 
(marknadsvärdet) vid årets utgång multiplicerat med antalet 
innehavda aktier omräknat till balansdagens valutakurs. 

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

       Koncernen
Värdeförändringar på finansiella instrument, orealiserade 2010 2009
Orealiserade värdeförändringar på finansiella derivat 65,3  16,8
Orealiserade värdeförändringar på noterade aktier 12,8 31,9

Summa 78,1  48,7

        Koncernen
Värdeförändringar på finansiella instrument, realiserade 2010 2009
Realiserade värdeförändringar på finansiella derivat –1,6 0,0
Realiserade värdeförändringar på noterade aktier – –9,9

Summa –1,6 –9,9

  NOT 18 FINANSIELLA INSTRUMENT

Förvärv av aktier i Northern Logistic Property ASA Antal Pris i NOK MNOK Mkr SEK/NOK
Förvärvade aktier den 12 mars 2008  1 261 600  41,58  52,5  62,6  1,19
Förvärvade aktier den 18 november 2009  1 000 000  18,05  18,0  22,2  1,23
Förvärvade aktier vid nyemission i december 20091)  1 583 258  15,33  24,3  29,9  1,23
Förvärvade aktier den 11 december 2009  730 000  19,05  13,9  17,3  1,24

Summa/genomsnitt  4 574 858  23,75  108,7  132,0  1,21

Värdeförändring 2008 –50,1

Värdeförändring 2009  31,9
Värdeförändring 2010 12,8

Bokfört värde den 31 december 2010 126,5

1) Förvärvspriset inkluderar kostnad för förvärvade teckningsrätter.
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  not 18 fortsättning

Räntederivat

Räntebindning, år Nominellt belopp, Mkr Marknadsvärde, Mkr Genomsnittlig ränta
2011 176 –3,4 5,1 %
2012 322 –7,5 4,8 %
2013 330 –12,6 4,2 %
2014 1 074 –23,5 4,1 %
2015 94 –3,8 2,2 %
>2015 2 423 –171,2 4,2 %

Summa/genomsnitt 4 419 –222,0 4,2 %

Principer för värdering av finansiella derivat återfinns i not 1 
Redovisningsprinciper. Effekten på resultat år 2010 uppgick 
till 63,7 (16,8) miljoner kronor, varav –1,6 (0,0) miljoner 
kronor var realiserad värdeförändring. Derivaten består av 

nominella ränteswappar, realränteswappar och räntetak. 
Derivaten beskrivs på sidorna 41–42.

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
Förutbetalda hyresintäkter 74,9 63,5 – –
Övriga interimsskulder 28,1 5,8 2,2 1,2

Summa 174,9 161,0 14,8 13,1

Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

Depositioner från hyresgäster 2,9 – – –

Summa 2,9 – – –

  NOT 19  Övriga långfristiga skulder

  NOT 20  UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER
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Koncernen Moderbolaget
2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

Ackumulerade anskaffningsvärden vid årets början 6,2  1,5 3,1 1,4
Årets investeringar 0,4 5,5 0,1 2,5
Utrangeringar –3,1 –0,8 – –0,8

Summa 3,5 6,2 3,2  3,1 

Ackumulerade avskrivningar vid årets början –0,7 –1,0 –0,7 –1,0 
Årets avskrivningar –0,7 –0,5 –0,6 –0,5
Utrangeringar – 0,8 – 0,8

Summa –1,4 –0,7 –1,3 –0,7

Bokfört värde 2,1 5,5 1,9 2,4

  NOT 21  MATERIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 

AB Sagax direktägda och indirekt ägda dotterbolag framgår 
nedan. Samtliga nedan direktägda dotterföretag där andelen 

understiger 100 %, ägs tillsammans med andra helägda 
koncernföretag.

Direktägda dotterföretag Org nr Säte
Antal aktier/

andelar Andel
Bokfört värde 

2010-12-31
Bokfört värde 

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 Köge A/S 30598938 Köge 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 Småland AB 556768-9509 Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Stockholm Två AB 556713-4837 Stockholm  1 000 100 %  0,1  0,1
Satrap Kapitalförvaltning 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  ANDELAR I koncernFÖRETAG
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Indirekt ägda dotterföretag Org nr Säte

Action House Sweden AB 556527-0260 Stockholm

Broudden AB 556763-2129 Stockholm

Executor Finans AB 556376-1369 Stockholm

Fastighetsbolaget Bårebo  
Gräsanden AB 556737-4151 Stockholm
Fastighetsbolaget  
Reglaget AB 556591-6706 Stockholm
Fastighetsbolaget Örebro 
Ånsta AB 556704-3368 Stockholm
Fastighets AB V-verket

556771-7078 Stockholm
Fastighetsförvaltning  
Skultuna 3 KB 969646-0196 Stockholm
Förvaltnings AB Varubilen 

556549-9851 Stockholm
Förvaltningsbolaget  
Hedenhög i Huddinge AB 556468-6615 Stockholm

Inkassohuset KB 916822-5325 Stockholm

KB Kolsva 1 916608-8386 Stockholm

KB Slänten 17 969667-0604 Stockholm

KB Upplagsvägen 969667-3038 Stockholm

Kiinteistö Oy  
Koivuhaanportti 10 0741876-8 Helsingfors

Kiinteistö Oy  
Konalajankuja 2 0119121-6 Helsingfors

Kiinteistö Oy  
Ruosilankulma 1937007-9 Helsingfors

Kiinteistö Oy  
Vanttan Ansatie 4 0598169-6 Helsingfors

Kiinteistö Oy Espoon  
Ruukuntie 20 0783679-1 Helsingfors

Kiinteistö Oy Vanttan  
Honkanummentie 5 1044118-4 Helsingfors

Kiinteistö Oy Vanttan   
Sarkatie 2 1971094-2 Helsingfors

Kiinteistö Oy Vanttan 
Taivaltie 4 0625322-8 Helsingfors

Kiinteistö Oy Vanttan 
Tulkintie 29 1635180-9 Helsingfors

Koskelo Holding Oy 2009577-2 Helsingfors

Kugghjulet 3 AB 556034-5901 Stockholm

Marcato Förvaltnings AB 556248-7982 Stockholm

Marcato Fastigheter AB 556438-8527 Stockholm

Oy Cephyr Ab 1794375-0 Helsingfors

Panncentralen 1  
Fastighets AB 556606-2583 Stockholm

  not 22 fortsättning

Indirekt ägda dotterföretag Org nr Säte

Sagax Beta  
Komplementär AB 556646-6891 Stockholm

Sagax Bokbindaren 1 AB 556757-8504 Stockholm

Sagax Danderyd AB 556162-4338 Stockholm

Sagax Haninge AB 556730-5080 Stockholm

Sagax Helsingborg KB 969716-9374 Stockholm

Sagax Huskvarna AB 556703-0555 Stockholm

Sagax Jönköping KB 969700-5099 Stockholm

Sagax Karlskoga AB 556728-6843 Karlskoga

Sagax Komplementär AB 556597-9191 Stockholm

Sagax Korsberga AB 556715-1963 Stockholm

Sagax NEEAH AB 556715-8521 Stockholm

Sagax Norrköping AB 556668-1515 Stockholm

Sagax Partille AB 556683-0377 Stockholm

Sagax Rosersberg AB 556740-3596 Stockholm

Sagax Sapla 1 AB 556740-5187 Stockholm

Sagax Sapla 2 AB 556740-5294 Stockholm

Sagax Sapla 3 AB 556740-5286 Stockholm

Sagax Sapla 4 AB 556740-5278 Stockholm

Sagax Solna AB 556073-1407 Stockholm

Sagax Staffanstorp AB 556805-3762 Stockholm

Sagax Tyskland AB 556715-1930 Stockholm

Sagax Ulvsunda  
Utvecklings AB 556759-7975 Stockholm

Sagax Vaggeryd AB 556705-1866 Stockholm

Sagax Vetlanda AB 556687-2262 Stockholm

Storstockholms  
Industrifastigheter KB 969695-2648 Stockholm

Tillverkaren 1  
Fastighets AB 556730-4307 Stockholm
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     Moderbolaget
Intresseföretag Org nr Säte Andel 2010-12-31 2009-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 0,9 0,9

Summa 0,9 0,9

  Koncernen
Intresseföretag Org nr Säte Andel 2010-12-31 2009-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 6,6 5,0
Söderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50 % –1,0 –

Summa 5,6 5,0

           Koncernen           Moderbolaget
Intresseföretag 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

Långfristiga fordringar på  
intresseföretag
Segeltorp Utvecklings AB 4,5 7,8 4,5 7,8
Söderport Holding AB 264,5 – 264,5 –

Summa 269,0 7,8 269,0 7,8

  NOT 23  AKTIER I INTRESSEFÖRETAG

  NOT 24  FORDRINGAR på INTRESSEFÖRETAG

Sagax hälftenäger genom koncernföretag intresseföretaget 
Söderport Holding AB tillsammans med Hemfosa Fastighe­
ter AB. Söderport ägde vid årsskiftet 33 fastigheter med en 
uthyrningsbar area om 363 000 kvadratmeter. 88 % av den 
uthyrningsbara arean återfinns i Stockholm varav huvud­
delen utgörs av industri- och lagerfastigheter i Årsta och 
Västberga. Resterande 12 % av den uthyrningsbara arean 
utgörs av kontorsfastigheter i centrala Malmö.

Sagax hälftenäger även Segeltorp Utveckling AB tillsammans 
med Eldkvarn AB. Bolaget äger fastigheterna Ängen 6, Ängen 
11 och Ängen 15 i Huddinge. Hyresgästen är Delicato som 
har sitt bageri i lokalerna.

Sagax redovisar resultat- och ägarandelar i intresse­
företag enligt kapitalandelsmetoden, bolagen konsolideras ej. 
Resultatandelar, liksom även reserveringar för tillkommande 
förvärvskostnader i Sagax koncernredovisning, redovisas över 
värdena på andelarna i intresseföretagen.

           Koncernen           Moderbolaget
Intresseföretag 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31

Kortfristiga fordringar på  
intresseföretag
Söderport Holding AB 1,1 – 1,1 –

Summa 1,1 – 1,1 –
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 Moderbolaget
Koncernföretag 2010-12-31 2009-12-31
Långfristiga fordringar på koncernföretag
Sagax Finland Oy 42,4 –
Sagax Småland AB 121,0 121,0
Sagax Staffanstorp AB 224,3 –
Storstockholms Industrifastigheter AB 4,9 4,9

Summa 392,6 125,9

 Moderbolaget
Koncernföretag 2010-12-31 2009-12-31
Kortfristiga fordringar på koncernföretag
Cephyr AB 2,3 1,4
Sagax Europa AB – 0,0
Fastighetsbolaget Bårebo Gräsanden 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 Komplementär 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 Jönköping KB 0,4 0,3
Sagax Karlskoga AB 0,2 0,1
Sagax Komplementär AB – 0,0
Sagax Korsberga AB 0,4 0,4
Sagax Köge A/S 31,0 35,2
Sagax Norrköping 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 Småland AB 42,0 40,5
Sagax Staffanstorp AB 10,1 –
Sagax Tyskland AB 142,3 128,0
Sagax Vaggeryd AB 0,5 0,5
Sagax Vetlanda AB 2,7 2,6
Satrap Kapitalförvaltning AB 82,8 78,9
Storstockholms Industrifastigheter AB 3,6 5,7
Tillverkaren Fastighets AB 9,2 –

Summa 492,9 408,0

  NOT 25  FORDRINGAR PÅ KONCERNFÖRETAG

         Moderbolaget
Koncernföretag 2010-12-31 2009-12-31
Sagax Finland Oy 7,4 –
Sagax Beta Komplementär AB 13,0 –
Waverley Properties AB 26,8 –

Summa 47,2 –

  NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFÖRETAG
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Inga transaktioner har skett mellan Sagax och medlemmar 
av bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare eller 
anhöriga till dessa under 2010. För ersättningar till styrelsen 
och ledande befattningshavare, se not 5.

Tjänster mellan koncernföretag debiteras enligt affärs­
mässiga villkor och marknadsprissättning. Koncerninterna 

tjänster består av förvaltningsarvode och internräntedebite­
ring. Moderbolagets förvaltningsarvode uppgick under året 
till 10,0 (9,2) miljoner kronor. Inga övriga inköp har skett 
mellan koncernföretagen.

  NOT 27 TRANSAKTIONER MED NÄRSTÅENDE

Aktiekapital
Aktiekapitalet var per 31 december 2010 fördelat på 
12 903 664 stamaktier med en röst per aktie och 37 252 022 
preferensaktier med en tiondels röst per aktie. Aktierna har 
ett kvotvärde om 5 kronor per aktie. Samtliga aktier är fullt 
betalda. Sagax äger inga av de utestående aktierna. 

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

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

Aktiekapitalets utveckling enligt Bolagsverket under åren 
1999–2011 beskrivs nedan. 

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

År Månad Händelse Antal stamaktier Antal preferensaktier Aktiekapital, kr
1999 April Nyemission stamaktier 1 842 181 – 2 302 726
1999 November Split 5:1 stamaktier 9 210 905 – 2 302 726
1999 December Nyemission stamaktier 10 410 905 – 21 602 726
2000 April Fondemission 10 410 905 – 26 027 262
2000 Maj Nyemission stamaktier 10 535 905 – 26 339 762
2000 Maj Split 5:1 52 679 525 – 26 339 762
2000 Juli Nyemission stamaktier 54 329 525 – 27 164 762
2000 Sept–Dec Nyemission/konv. skuldebrev 54 942 650 – 27 471 325
2004 Juli Apportemission 108 668 220 – 54 334 110
2004 Juli Sammanslagning 1:10 10 866 822 – 54 334 110
2005 Juni Nyemission stamaktier 11 866 822 – 59 334 110
2006 Januari Nyemission stamaktier 11 916 822 – 59 584 110
2006 Januari Nyemission preferensaktier 11 916 822 6 000 000 89 584 110
2006 Februari Fondemission preferensaktier 11 916 822 6 595 841 92 563 315
2006 Maj Nyemission preferensaktier 11 916 822 7 595 841 97 563 315
2006 December Nyemission preferensaktier 11 916 822 11 595 841 117 563 315
2007 Juni Nyemission stamaktier 12 027 322 11 595 841 118 115 815
2007 Oktober Nyemission stamaktier 12 077 322 11 595 841 118 365 815
2007 December Apportemission prefensaktier 12 077 322 11 959 841 120 185 815
2007 December Nyemission preferensaktier 12 077 322 14 959 841 135 185 815
2008 December Nyemission preferensaktier  12 077 322     15 090 276     135 837 990    
2009 April Apportemission prefensaktier 12 077 322 16 465 276 142 712 990
2009 April Apportemission prefensaktier 12 077 322 16 605 276 143 412 990
2009 Juni Nyemission preferensaktier 12 077 322 20 605 276 163 412 990
2010 April Nyemissioner preferensaktier  12 077 322     35 499 475     237 883 985    
2010 Juli Apportemission prefensaktier  12 077 322     37 252 022     246 646 720    
2010 November Nyemission stamaktier  12 367 008     37 252 022     248 095 150    
2010 December Nyemission stamaktier  12 729 039     37 252 022     249 905 305    
2011 Januari Nyemission stamaktier  12 906 164     37 252 022     250 790 930    
2011 Mars Nyemission stamaktier  13 416 822     37 252 022     253 344 220    

  NOT 28 EGET KAPITAL
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Teckningsoptioner
Vid en extra bolagsstämma den 24 januari 2006 beslöts om 
utgivande av 1 500 000 teckningsoptioner i samband med 
ny- och fondemission av preferensaktier. Vid teckning av 
nyemitterade preferensaktier i januari år 2006 erhölls en 
teckningsoption för var fjärde preferensaktie. Varje teck­
ningsoption gav rätt att teckna en stamaktie till och med den 
15 februari 2011. Teckningskursen uppgick till 34,95 kronor 
per stamaktie. Den 2010 genomförda företrädesemissionen 
medförde att teckningskursen räknats om från att tidigare ha 
varit 35,00 kronor. Den 31 december 2010 fanns 513 158 
teckningsoptioner utestående. 

Bundet och fritt eget kapital	
Enligt aktiebolagslagen utgörs eget kapital av bundet (icke 
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till 
aktieägarna får endast utdelas så mycket att det efter utdel­
ning finns full täckning för bundet eget kapital. Vidare får 
endast vinstutdelning göras om det är försvarligt med hänsyn 
till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker 
ställer på storleken av det egna kapitalet och bolagets och 
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och ställning i 
övrigt. Utdelning föreslås av styrelsen i enlighet med bestäm­
melserna i aktiebolagslagen och beslutas av årsstämman. 	

Utdelning
Sagax styrelse föreslår årsstämman 2011 en utdelning om 
3,00 (–) kronor per stamaktie för var vid avstämningsdagen 
befintlig stamaktie. Totalt föreslås 40 250 466 kronor i utdel­
ning utbetalas till bolagets stamaktieägare.

Sagax skall enligt bolagsordningen dela ut 2,00 kronor 
per preferensaktie. Vid årsstämman 2011 föreslår styrelsen en 
utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie för var vid avstäm­
ningsdagen befintlig preferensaktie. Totalt skall totalt 74 504 044 
kronor utbetalas kvartalsvis om 0,50 kronor per preferensaktie 
under tiden mellan årsstämmorna 2011 och 2012.

Resultat per aktie
Vid beräkning av resultat per stamaktie minskades årets 
resultat med preferensaktiens företrädesrätt till 2,00 kronor 
i årlig utdelning enligt bolagsordningen, totalt 74 504 044 
kronor. Beräkningen är baserad på det totala antalet  
preferensaktier vid årets slut, 37 252 022 preferensaktier.
Vid beräkning av resultat per aktie efter utspädning till 
följd av utestående teckningsoptioner har utspädningen, 
i enlighet med IAS 33, beräknats som det antal stam­
aktier vilka skall emitteras för att täcka skillnaden mellan 
lösenkurs och börskurs för samtliga utestående potentiella 
stamaktier (teckningsoptioner), till den del det är sannolikt 
att de kommer att utnyttjas.

  not 28  fortsättning
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Koncernen Moderbolaget
Ställda säkerheter för räntebärande skulder 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Fastighetsinteckningar1) 5 404,2 4 821,6 – –
Företagsinteckningar 3,3 3,3 – –
Pantsatta bankkonton 65,6 18,9 – 0,0
Pantsatta dotterbolagsaktier2) 553,7 351,0 47,1 34,0

Summa 6 026,8 5 194,8 47,1 34,0

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

Koncernen Moderbolaget
Ansvarsförbindelser 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Borgensförbindelser avseende dotterföretags ränteswappar  –       –       2,0     –      

Summa ansvarsförbindelser  –       –       2,0       –      

  NOT 30  STÄLLDA SÄKERHETER och ansvarsförbindelser

2006 2007 2008 2009 2010 Totalt
Fastigheter 152,1 492,0 –127,9 –244,6 174,9 446,5
Finansiella instrument 7,1 6,0 –424,2 48,7 78,1 –284,3
Lån i utländsk valuta  –       –      –42,3 12,1 34,1 3,9
Uppskjuten skatt –44,6 –139,4 156,3 60,6 –75,5 –42,6

Summa 114,6 358,6 –438,1 –123,2 211,6 123,5

  NOT 29  Orealiserade värdeförändringar

Sagax redovisade resultat och egna kapital har sedan 2005 
i enlighet med IFRS påverkats av orealiserade värdeför­
ändringar. Nedan redogörs för de över resultaträkningen 

redovisade orealiserade värdeförändringarna med beaktande 
av uppskjuten skatteeffekt respektive år. Byte av schablon­
skattesats från 28,0 % till 26,3 % skedde 2008. 

Koncernen Moderbolaget
Poster ingående i likvida medel 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Kassa och bank 393,7 203,7 188,8 98,3
Övriga kortfristiga placeringar – – – –

Summa 393,7 203,7 188,8 98,3

Beviljade kreditfaciliteter uppgick till 6 461 (6 483) mil­
joner kronor. Ej utnyttjad del av kreditfacilitet uppgick vid 
årets utgång till 820 (1 453) miljoner kronor. Koncernens 
erlagda räntor för räkenskapsåret uppgick till 226,4 (226,9) 
miljoner kronor. Erhållna ränteintäkter uppgick till 2,6 (3,5) 
miljoner kronor. I likhet med 2009 erhölls under 2010 ingen 
utdelning från innehav av börsnoterade aktier.

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

förstärkte koncernens kassaflöde med totalt 391,1 (122,0) 
miljoner kronor under 2010.

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer uppgick 
under räkenskapsåret till 180,1 (209,4) miljoner kronor 
varav aktiverade räntor uppgick till 0,5 (3,8) miljoner 
kronor. Kassaflödet avseende årets fastighetsförvärv belastade 
koncernen med 991,7 (447,4) miljoner kronor. Årets fastig­
hetsförsäljningar bidrog med 72,8 (5,5) miljoner kronor till 
kassaflödet. Utlåning till intresseföretag belastade koncer­
nens kassaflöde med netto 167,1 (–) miljoner kronor.

  NOT 31  KASSAFLÖDESANALYSER
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Marknadsrisk
Enligt IFRS kan koncernens fastighetsinnehav samt finansiella 
derivat marknadsvärderas. Sagax baserar sina kvartalsvisa 
värderingar på koncernoberoende värderingar av såväl fastig­
heter som finansiella derivat. Den del av koncernens resultat 
vilken påverkas av dessa orealiserade värdeförändringar är 
i hög grad beroende av faktorer utanför bolagets kontroll. 
Sagax villkor för delar av fastighetslånen är kopplade till 
marknadsvärdena på fastigheterna. Om marknadsvärdena 
förändras kan villkoren påverkas avseende räntenivå och 
amorteringar för delar av låneportföljen. Värderingen av 
fastigheter styrs bland annat av efterfrågan och utbud av 
lokaler för de segment som Sagax är verksam i. Värdeutveck­
lingen i Sagax segment har under lång tid varit stabil och 
positiv. Den internationella finansiella turbulensen under 
2008-2009 innebar dock att fastighetsvärdena sjönk, men 
värdena har delvis återhämtat sig under 2010. Utvecklingen 
påverkas främst av ränteutvecklingen, tillgång till kapital och 
det globala intresset av fastigheter som investeringsobjekt. 
Över tiden är efterfrågan på lokaler i Sagax fastigheter den 
viktigaste förutsättningen för värdeutvecklingen för bolagets 
fastigheter.

Finansiell risk
Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med 
Sagax strategi om låg finansiell risk. De finansiella tillgångarna 
utgörs av bankmedel, börsnoterade aktier i fastighetsbolag 
och långfristiga fordringar. Sagax överskottslikviditet placeras 
på bankkonton. Finansiella skulder avser fastighetslån samt 
leverantörsskulder. Sagax har även derivatavtal i form av 
swappar och räntetak, vilka främst skulle kunna innebära 
en risk om bolaget tvingas avyttra dessa derivat i förtid. De 
kvartalsvisa marknadsvärderingarna av derivatavtalen påverkar 
Sagax redovisade resultat och egna kapital men påverkar ej 
bolagets kassaflöde. Marknadsvärdet för dessa derivat uppgick 
per den 31 december 2010 till –222,0 (–302,1) miljoner 
kronor. Ränterisken är hänförlig till utvecklingen av aktuella 
räntenivåer. En höjning/sänkning av marknadsräntan med en 
procentenhet skulle med kapitalstrukturen per den 31 decem­
ber 2010 påverka koncernens resultat med motsvarande 17,1 
(11,1) miljoner kronor. Om de underliggande marknadsrän­
torna stiger till 4,5 %, vilken är strikekursen för flertalet av 
Sagax räntetak, minskar effekten på Sagax räntekostnader 
till 12,7 miljoner kronor för varje tillkommande procenten­
hets ökning av underliggande marknadsräntor. Om bolaget 
ej nyttjat räntederivat för att minska ränterisken skulle en 
förändring av de rörliga marknadsräntorna med en procent­
enhet påverkat räntekostnaderna med 56,4 miljoner kronor. 

Den genomsnittliga räntebindningen uppgick vid årets 
slut till 4,3 (4,4) år. Den genomsnittliga kapitalbindningen 
uppgick till 3,4 (4,2) år.

Likviditetsrisk
Sagax har ett positivt kassaflöde från verksamheten. Behovet 
av refinansiering av räntebärande skulder under 2011 uppgår 
till ett bottenlån om 221 miljoner kronor, se not 17 där 
förfallotidpunkter framgår. Koncernen hade vid årsskiftet 
även en outnyttjad kreditfacilitet om 820 (1 453) miljoner 
kronor. Faciliteten står till Sagax förfogande till och med 
halvårsskiftet 2011. 

Sagax eftersträvar att ha en låg andel kortfristig ränte­
bärande finansiering i syfte att minimera bolagets refinansie­

ringsrisk. Sagax begränsar sin refinansieringsrisk genom att 
avtala om viss förutbestämd löptid i samband med nyupp­
låning. Bolagets nyupplåning löper normalt med 5–10 års 
kapitalbindning. Sagax förbereder även refinansiering av de 
långfristiga räntebärande skulderna i god tid. Sammantaget 
bedöms detta arbetssätt effektivt begränsa bolagets refinan­
sieringsrisk.

Kreditrisk
Sagax motpartsrisk består av att hyresgästerna inte skulle 
kunna fullgöra sina betalningar enligt hyreskontrakten. I 
samband med förvärv och tecknande av hyresavtal värderas 
risken och avtalen kompletteras vid behov med från hyres­
gästerna ställda säkerheter i form av depositioner, bankgaran­
tier eller moderbolagsborgen. 

Operationella risker
Sagax eget fastighetsbestånd har ökat från de 30 fastigheter 
som förvärvades under 2004 till att omfatta 129 fastigheter 
per 31 december 2010. Utöver dessa fastigheter har Sagax 
även övertagit förvaltningen av det fastighetsbestånd som 
ägs av det med Hemfosa delägda intresseföretaget Söderport 
Holding AB. Sagax kan inom ramen för den löpande verksam­
heten komma att åsamkas förluster på grund av bristfälliga 
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Ändamålsenliga 
administrativa system, god intern kontroll, kompetensutveck­
ling och tillgång till pålitliga värderings- och riskmodeller är 
en god grund för att minska de operationella riskerna. Sagax 
arbetar därför löpande med att övervaka bolagets administra­
tiva säkerhet och kontroll. 

Fastighetsförvaltarna har ett tydligt resultatansvar för de 
fastigheter de är ansvariga för. Deras regelbundna analyser 
av fastigheternas finansiella rapportering är tillsammans med 
den analys som görs på koncernnivå en viktig del av den 
interna kontrollen för att säkerställa att till exempel den 
finansiella rapporteringen inte innehåller några väsentliga fel.

 

Skatter och ändrad lagstiftning
Sagax har ackumulerade skattemässiga underskott. Ägar­
förändringar, som innebär att bestämmandeinflytandet  
över bolaget förändras, kan innebära begränsningar (helt  
eller delvis) av möjligheten att utnyttja dessa underskott. 
Möjligheterna att utnyttja underskotten kan även komma att 
påverkas av ändrad lagstiftning.

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

Även ändrad lagstiftning eller rättspraxis, exempelvis 
hyres-, förvärvs- och miljölagstiftningen kan få negativa 
konsekvenser för bolaget.

Sagax har inga skatterättsliga tvister.

Hyresnivårisk
Hyresnivårisk är hänförlig till utvecklingen av aktuella 
marknadshyror. Sagax förvaltningsstrategi är att eftersträva 
långa hyresavtalstider för att minska den årliga riskexpone­
ringen. Sagax arbetar vidare med att omförhandla befintliga 
hyresavtal som ett led att minska risken. Den genomsnittliga 
återstående löptiden för Sagax hyresavtal uppgick vid årets 
slut till 8,6 (9,1) år.

  NOT 32 RISKHANTERING
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Valutarisk
Sagax ägde vid årets slut 23 fastigheter i Finland och 4 
fastigheter i Tyskland. Lån avseende utländska fastigheter är  
i utländsk valuta, vilket innebär att valutarisken för kassa­
flödet är begränsad då samtliga operativa flöden är i samma 
valuta. Se även sidan 48 om valutarisker. 

Sagax äger även 1 obelånad fastighet i Danmark. Fastig­
heten värderades vid årsskiftet till 20 miljoner kronor. 
Sagax aktier i det i Norge noterade fastighetsbolaget 
Northern Logistic Property ASA värderades vid årsskiftet  
till 126 miljoner kronor. 

Fastigheternas värdeförändring
Sagax är exponerat mot förändringar av fastighetsportföljens 
marknadsvärde. För att bedöma fastigheternas marknads­
värde använder Sagax uteslutande externa värderingsföretag. 
Bolaget bedömer att användandet av välrenommerade  
externa värderingsinstitut skapar de bästa långsiktiga förut­
sättningarna för rättvisande och trovärdiga bedömningar av 
fastigheternas marknadsvärden.

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt värde 
enligt redovisningsstandarden IAS 40 Förvaltningsfastigheter, 
vilket innebär att fastigheternas koncernmässiga bokförda 
värde motsvarar deras bedömda marknadsvärde. Detta 
innebär att sjunkande marknadsvärden på bolagets fastig­
heter kommer att inverka negativt på bolagets resultat- och 
balansräkning. Sjunkande marknadsvärden kan inträffa bland 
annat till följd av försvagad konjunktur, stigande ränteläge 
eller till följd av fastighetsspecifika omständigheter som 
bland annat avflyttningar av hyresgäster, försämrad teknisk 
standard eller olyckor med materiella skador som följd. 
Bolaget vidtar löpande åtgärder för att begränsa sin expo­
nering mot dessa händelser genom exempelvis en aktiv 
förvaltning, tecknande av fastighetsförsäkring och hyresavtal 
med adekvata avtalsvillkor.

Transaktionsrelaterade risker
Fastighetsförvärv är en del av bolagets löpande verksamhet 
och är till sin natur förenat med viss osäkerhet. Vid förvärv 

av fastigheter utgör riskerna bland annat framtida bortfall 
av hyresgäster, miljöförhållanden samt tekniska brister. Vid 
förvärv av fastighetsbolag tillkommer risker för tillexempel 
skatter och juridiska tvister Det är därför av stor vikt att rätt 
kompetens för fastighetsförvärv finns i organisationen samt 
att extern kompetens anlitas när så krävs. Sagax bedömer att 
bolaget har adekvat kompetens för att genomföra förvärv 
och integrera dessa i förvaltningsverksamheten.

Vid fastighetsförsäljningar är det normalt att säljaren ställer 
ut garantier avseende fastigheternas funktion, miljörisker 
med mera. Vid försäljning av fastighetsbolag garanteras 
normalt även att inga skattetvister eller andra rättsliga tvister 
finns vilka kan komma att bli en framtida belastning för bo­
laget. Garantierna är normalt tidsbegränsade. Det är viktigt 
att sådana åtaganden är korrekt utformade och det är Sagax 
uppfattning att bolaget har tillgång till sådan kompetens i 
den egna organisationen förstärkt med extern kompetens när 
så krävs.

Organisatorisk risk
Bolaget har en relativt liten organisation vilket medför ett 
beroende av enskilda medarbetare. Bolaget arbetar därför 
aktivt med att minska denna risk. Genom att erbjuda en in­
tressant och utvecklande arbetsplats underlättas rekrytering 
och behållande av kvalificerade medarbetare. I takt med att 
Sagax växer i antal medarbetare minskar även beroendet av 
enskilda medarbetare.

Miljörisk
Sagax bedriver ej någon verksamhet som kräver särskilt till­
stånd enligt miljöbalken. Fastighetsägaren är endast ansvarig 
för det fall denne också är verksamhetsutövare. Först i de fall 
då verksamhetsutövaren inte förmår ansvara kan fastighets­
ägaren under vissa förhållanden få svara för exempelvis de 
föroreningar som verksamheten orsakat inom fastigheten. 
Det är därför angeläget att fastighetsägaren och verksam­
hetsutövaren samarbetar kring frågor om en verksamhets 
miljöpåverkan.

  not 32  fortsättning

Känslighetsanalys per 31 december 2010

Belopp i miljoner kronor Förändring Effekt på förvaltningsresultat

Ekonomisk uthyrningsgrad  +/– 1 %  +/– 7,1

Hyresintäkter  +/– 1 %  +/– 6,7

Fastighetskostnader  +/– 1 %  –/+ 1,0

Upplåningskostnader vid nuvarande räntebindning  
och förändrat ränteläge1)  +/– 1 %-enhet  –/+ 17,1

Upplåningskostnad vid förändring av genomsnittlig räntenivå2)  +/– 1 %-enhet  –/+ 56,4

Förändring av valutakursen SEK/EUR  +/– 10 %  +/– 10,6

Ändrad hyresnivå vid kontraktsförfall 2010-2011  +/– 10 %  +/– 4,2

Förändring Effekt på resultat före skatt

Förändring av fastighetsportföljens marknadsvärde  +/– 1 %  +/– 75,4

Förändring av valutakursen SEK/EUR  +/– 10 %  +/– 41,03)

1) Hänsyn tagen till finansiella derivat.
2) Hänsyn ej tagen till finansiella derivat.
3) �Sagax nettoexponering mot valutakursen SEK/EUR består utöver intäkter och kostnader i euro även av tillgångar och skulder bokförda i euro. 

Angiven resultateffekt avser den totala resultatpåverkan som uppstår vid en förändring av valutakursen SEK/EUR.
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Sagax pressmeddelade den 21 januari 2011 att bolaget för­
värvat fastigheten Jordbromalm 3:1 i Haninge, Stockholms 
län. Fastigheten omfattar 94 000 kvadratmeter uthyrningsbar 
area, varav 96 % utgörs av höglager. Köpeskillingen uppgick 
till 600 miljoner kronor motsvarande en direktavkastning om 
7,3 % och 6 400 kronor per kvadratmeter. 140 miljoner kronor 
av köpeskillingen erlades i form av Sagax aktieinnehav i det 
norska börsnoterade fastighetsbolaget Northern Logistic 
Property ASA. 

Sagax pressmeddelade den 18 februari 2011 att Söder­
port Fastigheter AB, vilket Sagax äger 50/50 med Hemfosa 
Fastigheter AB, avyttrat sex kontorsfastigheter i centrala 
Malmö. Köpeskillingen uppgick till 380 miljoner. Till följd 
av försäljningen koncentreras Söderport mot fastigheter i 
Västberga och kring Årstafältet i Stockholm. Försäljningen 
frigör finansieringsutrymme om 370 Mkr för Söderport som 
kan användas för att finansiera såväl investeringar i befintliga 
fastigheter som förvärv. 

Sagax pressmeddelade den 7 mars 2011 att bolaget för­
värvat tre lagerfastigheter i Finland. Fastigheterna består av 
70 000 kvadratmeter friköpt markarea och har en samman­
lagd uthyrningsbar byggnadsarea om drygt 12 000 kvadrat­
meter. Fastigheterna är fullt uthyrda på kallhyresavtal till tre 
hyresgäster, varav två börsnoterade och ett privatägt bolag. 
Hyresavtalens genomsnittliga återstående löptid uppgår till 
drygt 8 år. Portföljen utgörs av en fastighet belägen intill 
Helsingfors flygplats samt två fastigheter uppförda 2007 

belägna i Tammerfors respektive Lappo. Den senare utgör 
centrallager åt BE Group, en av Sagax sedan tidigare största 
hyresgäster. Köpeskillingen uppgick till 122 miljoner kronor 
motsvarande 8,2 % initial direktavkastning. 

Sagax pressmeddelade den 1 april 2011 att styrelsen 
föreslår att årsstämman 2011 skall besluta om ett options­
program för bolagets medarbetare. Motivet till styrelsens 
förslag är att främja Sagax långsiktiga intressen genom 
att ge bolagets personal en möjlighet att ta del i bolagets 
långsiktiga värdeutveckling. Bolagets verkställande direk­
tör eller styrelseledamöter kommer inte att omfattas av 
optionsprogrammet. Samtliga övriga anställda föreslås få 
delta i optionsprogrammet. Programmet består av teck­
ningsoptioner som ger rätt att teckna nya stamaktier i maj 
2014. Teckningskursen föreslås vara Sagaxaktiens nuvarande 
börskurs omräknat med den genomsnittliga kursutveck­
lingen för de noterade fastighetsbolagen under perioden 31 
maj 2011 till och med den 30 maj 2014 enligt Carnegies 
fastighetsindex (CREX). Teckningsoptionerna kommer 
således att bli värdefulla under förutsättning av att Sagax har 
en kursutveckling som är bättre än genomsnittet för de note­
rade fastighetsbolagen under den kommande treårsperioden. 
Vid utnyttjande av teckningsoptionerna kan högst 100 000 
stamaktier komma att emitteras motsvarande 0,75 procent 
av antalet stamaktier. 

  NOT 33 VIKTIGA HÄNDELSER EFTER RÄKENSKAPSÅRETS UTGÅNG
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förslag till vinstdisposition

Till årsstämmans förfogande finns följande fria fond och vinstmedel.

Överkursfond 659 082 783 kr
Balanserad vinst 16 050 847 kr
Årets resultat 45 392 453 kr

Summa 720 526 083 kr

Till stamaktieägarna utdelas 3,00 kronor per aktie 40 250 466 kr
Till preferensaktieägarna utdelas 2,00 kronor per aktie 74 504 044 kr
Balanseras i överkursfond 605 771 573 kr

Summa 720 526 083 kr

Styrelsens yttrande avseende  förslag  

till vinstdisposition 

Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4§ skall styrelsen avge ett yttrande 

avseende förslag till vinstutdelning.

Koncernens egna kapital har beräknats i enlighet med de av 

EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) 

samt i enlighet med svensk lag genom tillämpning av Rådet för 

finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande 

redovisningsregler för koncerner). Moderbolagets egna kapital har 

beräknats i enlighet med svensk lag och med tillämpning av Rådet 

för finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning 

för juridiska personer).

Styrelsen föreslår att årsstämman beslutar om utdelning till 

aktieägarna om 3,00 kronor per stamaktie för räkenskapsåret 2010. 

Som avstämningsdag för utdelningen föreslås den 10 maj 2011.

Styrelsen föreslår att årsstämman beslutar om utdelning till 

aktieägarna om 2,00 kronor per preferensaktie för räkenskapsåret 

2010 med utbetalning kvartalsvis om 0,50 kronor per preferens­

aktie. Som avstämningsdagar för utdelningen föreslår styrelsen tors­

dagen den 30 juni 2011, fredagen den 30 september 2011, fredagen 

den 30 december 2011 och fredagen den 30 mars 2012. Styrelsens 

förslag om vinstutdelning till preferensaktieägarna är i enlighet med 

bolagsordningen, vilken stipulerar villkoren för preferensaktierna. 

Den föreslagna vinstutdelningen 2011 motsvarar 35 % av kon­

cernens förvaltningsresultat för 2010 och 37 % av koncernens kassa­

flöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelse­

kapital 2010. Styrelsen finner att full täckning finns för bolagets 

bundna egna kapital efter den föreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner att den föreslagna utdelningen till aktieägarna 

är försvarlig med hänsyn till de parametrar som anges i 17 kap 3 § 

andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, 

omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och 

ställning i övrigt).

Styrelsen bedömer att bolagets och koncernens egna kapital 

efter den föreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillräckligt 

stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen 

beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens 

historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och 

konjunkturläget.

Föreslagen utdelning utgör 9 % av moderbolagets egna kapital  

och 5 % av koncernens egna kapital den 31 december 2010.  

Bolagets och koncernens soliditet är god med beaktande av rörel­

sens karaktär och utveckling. Mot denna bakgrund anser styrelsen 

att bolaget och koncernen har goda förutsättningar att ta framtida 

affärsrisker och även tåla eventuella förluster. Planerade investe­

ringar har beaktats vid bestämmandet av den föreslagna vinstutdel­

ningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att negativt påverka 

bolagets och koncernens förmåga att göra ytterligare affärsmässigt 

motiverade investeringar enligt antagna planer.

Den föreslagna vinstutdelningen kommer inte att påverka 

bolagets och koncernens förmåga att i rätt tid infria sina betalnings­

förpliktelser.

Styrelsen har övervägt övriga kända förhållanden som kan ha  

betydelse för bolagets och koncernens ekonomiska ställning och 

som inte beaktats inom ramen för det ovan anförda. Därvid har 

ingen omständighet framkommit som gör att den föreslagna utdel­

ningen inte framstår som försvarlig.
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Årsredovisningens undertecknande
Undertecknade försäkrar att koncern- och årsredovisningen har upprättats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,  

sådana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rättvisande bild av koncernens och företagets ställning och resultat,  

samt att koncernförvaltningsberättelsen och förvaltningsberättelsen ger en rättvisande översikt över utvecklingen av koncernens och företagets 

verksamhet, ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer som de företag som ingår i koncernen står inför.

	 Stockholm den 14 april 2011

	 Göran E Larsson

	 Styrelsens ordförande

	 Filip Engelbert		  Staffan Salén

	 Styrelseledamot		  Styrelseledamot

	 Ulrika werdelin		johan   cederlund

	 Styrelseledamot		  Styrelseledamot

	 Johan Thorell		  David Mindus

	 Styrelseledamot		  Verkställande direktör

		

		  Vår revisionsberättelse har lämnats den 14 april 2011.

	

	 Ingemar Rindstig		  Jonas Svensson

	 Auktoriserad revisor		  Auktoriserad revisor

	 Ernst & Young AB		  Ernst & Young AB
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Till årsstämman i AB Sagax (publ)

Org.nr 556520–0028

Vi har granskat årsredovisningen och koncernredovisningen, med undantag för bolagsstyrningsrapporten på sidorna 61–66, 

bokföringen samt styrelsens och verkställande direktörens förvaltning i AB Sagax för år 2010. Bolagets årsredovisning och 

koncernredovisning ingår i den tryckta versionen av detta dokument på sidorna 6–113. Det är styrelsen och verkställande 

direktören som har ansvaret för räkenskapshandlingarna och förvaltningen och för att årsredovisningslagen tillämpas vid 

upprättandet av årsredovisningen samt för att internationella redovisningsstandarder IFRS sådana de antagits av EU och 

årsredovisningslagen tillämpas vid upprättandet av koncernredovisningen. Vårt ansvar är att uttala oss om årsredovisningen, 

koncernredovisningen och förvaltningen på grundval av vår revision.

Revisionen har utförts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebär att vi planerat och genomfört revisionen för att 

med hög men inte absolut säkerhet försäkra oss om att årsredovisningen och koncernredovisningen inte innehåller väsentliga 

felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen för belopp och annan information i räkenskapshand­

lingarna. I en revision ingår också att pröva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkställande direktörens tillämpning 

av dem samt att bedöma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkställande direktören gjort när de upprättat 

årsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvärdera den samlade informationen i årsredovisningen och koncern-

redovisningen. Som underlag för vårt uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat väsentliga beslut, åtgärder och förhållanden 

i bolaget för att kunna bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande direktören är ersättningsskyldig mot bolaget. 

Vi har även granskat om någon styrelseledamot eller verkställande direktören på annat sätt har handlat i strid med aktiebo­

lagslagen, årsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vår revision ger oss rimlig grund för våra uttalanden nedan.

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en rättvisande bild av bolagets resultat och 

ställning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med internationella 

redovisningsstandarder IFRS sådana de antagits av EU och årsredovisningslagen och ger en rättvisande bild av koncernens  

resultat och ställning. Våra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten på sidorna 61–66. Förvaltningsberättelsen är  

förenlig med årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker att årsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för moderbolaget samt rapporten över total­

resultat och rapporten över finansiell ställning för koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt förslaget i förvalt­

ningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Rapport om bolagsstyrningsrapporten
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för bolagsstyrningsrapporten på sidorna 61–66 och för att den 

är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen. 

Som underlag för vårt uttalande om att en bolagsstyrningsrapport har upprättats och är förenlig med årsredovisningens och 

koncernredovisningens övriga delar, har vi läst bolagsstyrningsrapporten och bedömt dess lagstadgade innehåll baserat på vår 

kunskap om bolaget.

En bolagsstyrningsrapport har upprättats, och dess lagstadgade information är förenlig med årsredovisningens och koncern­

redovisningens övriga delar.

Stockholm den 14 april 2011

Ingemar Rindstig			   Jonas Svensson

Auktoriserad revisor			  Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB			   Ernst & Young AB

revisionsberättelse
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§ 1

Bolagets firma är AB Sagax. Bolaget är publikt (publ).

§ 2

Styrelsen skall ha sitt säte i Stockholms kommun, Stockholms län.

§ 3

Bolaget skall direkt eller genom dotterbolag äga, förvalta och driva 

handel med fast egendom samt driva därmed förenlig verksamhet.

§ 4

Aktiekapitalet skall utgöra lägst 100 miljoner kronor och högst 400 

miljoner kronor.

§ 5

5.1 Aktieslag
Antalet aktier skall vara lägst 20 miljoner och högst 80 miljoner. 

Aktierna skall vara dels stamaktier, dels preferensaktier. Preferens­

aktier och stamaktier får emitteras till ett belopp motsvarande 

sammanlagt högst 100% av aktiekapitalet. Stamaktie medför en röst 

och preferensaktie medför en tiondels röst.

5.2 Vinstutdelning
Preferensaktierna skall medföra företrädesrätt framför stamaktierna 

till årlig utdelning om två (2) kronor per aktie med kvartalsvis utbe­

talning om 0,50 kronor per aktie. Avstämningsdagar för utbetalning­

arna skall vara sista vardagen i juni, september respektive december 

månad efter årsstämman samt mars månad året efter årsstämman. 

Härtill skall preferensaktierna medföra företrädesrätt framför 

stamaktierna till en utdelning om 0,50 kronor per aktie under första 

kvartalet 2010 med avstämningsdag för utbetalning sista vardagen i 

mars 2010. Den vinst enligt fastställd balansräkning, som enligt lag 

får utdelas, får inte undantas från utdelning till preferensaktieägare 

med mindre beslut därom biträds av minst två tredjedelar av vid 

bolagsstämman företrädda preferensaktier. Om ingen sådan utdelning 

lämnats eller om endast utdelning understigande två (2) kronor per 

preferensaktie lämnats under ett eller flera år, skall preferensaktierna 

medföra rätt att av följande års utdelningsbara medel också erhålla 

Innestående Belopp (enligt definition nedan) (innefattande, till und­

vikande av oklarhet, på Innestående Belopp belöpande Uppräknings­

belopp enligt nedan) innan utdelning på stamaktierna sker. Om ingen 

utdelning lämnats eller om endast utdelning understigande två (2) 

kronor per preferensaktie lämnats under ett eller flera år ankommer 

det på följande års årsstämma att fatta beslut om fördelningen av den 

kvartalsvisa utbetalningen av Innestående Belopp. Preferensaktierna 

skall i övrigt inte medföra någon rätt till utdelning. 

Vid varje enskilt kvartal läggs skillnaden mellan 0,50 kronor 

och utbetalad utdelning per preferensaktie (förutsatt att den vid 

årsstämma beslutade utdelningen understiger två (2) kronor) till 

"Innestående Belopp". För det fall utdelning på preferensaktie sker 

enligt beslut vid annan bolagsstämma än årsstämma skall utdelat 

belopp per preferensaktie dras från Innestående Belopp. Avdraget 

skall ske per den dag då utbetalning sker till preferensaktieägare 

och därvid anses utgöra reglering av den del av Innestående Belopp 

som uppkommit först i tiden. Innestående Belopp skall räknas upp 

med en faktor motsvarande en årlig räntesats om sju (7) procent 

("Uppräkningsbeloppet"), varvid uppräkning skall ske med början 

från den kvartalsvisa tidpunkt då utbetalning av utdelningen skett 

och baseras på skillnaden mellan 0,50 kronor och den vid samma 

kvartalsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen per preferensaktie. 

För det fall denna beräkning sker vid en annan tidpunkt än vid ett 

helt årtal räknat från dag då tillägg respektive avdrag har skett från 

Innestående Belopp, skall uppräkning av belopp som lagts till eller 

dragits ifrån ske med ett belopp motsvarande uppräkningsfaktorn 

multiplicerad med den kvotdel av året som har förflutit. Upplupet 

Uppräkningsbelopp läggs till Innestående Belopp och skall därefter 

ingå i beräkningen av Uppräkningsbeloppet. 

Under perioden till och med årsstämman 2010, skall alla vinst­

medel i bolaget (oavsett när dessa uppkommit) efter utbetalning av 

på senaste årsstämma beslutad utdelning till preferensaktieägarna 

avsättas till en särskild bunden fond betecknad Konsolideringsfonden. 

Konsolideringsfonden utgör bundet eget kapital. Konsoliderings­

fonden får ianspråktas endast för (i) omedelbar utdelning av samtliga 

ianspråktagna medel till preferensaktieägarna (varvid medel som 

ianspråktas med iakttagande av vad som här sägs övergår till att vara 

fria) eller (ii) för andra ändamål, om beslut därom biträds av minst 

två tredjedelar av vid bolagsstämman företrädda preferensaktier eller 

av den högre majoritet som må föreskrivas av tillämplig aktiebolagslag. 

Konsolideringsfonden skall automatiskt upplösas och innestående 

medel överföras till fritt eget kapital snarast efter årsstämman 2011, 

varvid dock först på Konsolideringsfonden innestående medel 

skall utbetalas till preferensaktieägare till dess Innestående Belopp 

(innefattande, till undvikande av oklarhet, på Innestående Belopp 

belöpande Uppräkningsbelopp) når noll (0) kronor. 

5.3 Bolagets upplösning
Upplöses bolaget skall preferensaktierna medföra rätt att ur bolagets 

behållna tillgångar erhålla ett belopp per aktie beräknat som summan 

av trettio (30) kronor samt eventuellt Innestående Belopp enligt 

punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, på Innestående 

Belopp belöpande Uppräkningsbelopp) innan utskiftning sker till 

ägarna av stamaktierna. Preferensaktierna skall i övrigt inte medföra 

någon rätt till skiftesandel.

5.4. Emissioner
Vid sådan nyemission av aktier som inte sker mot betalning med 

apportegendom har aktieägarna företrädesrätt till de nya aktierna 

på det sättet att gammal aktie skall ge företrädesrätt till ny aktie av 

samma slag, att aktier som inte tecknas av de i första hand berättigade 

aktieägarna skall erbjudas samtliga ägare av aktier samt att, om inte 

hela antalet aktier som tecknas på grund av sistnämnda erbjudande 

kan ges ut, aktierna skall fördelas mellan tecknarna i förhållande 
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till det antal aktier de förut äger och, i den mån detta inte kan ske, 

genom lottning. 

Vid sådan nyemission av aktier som inte sker mot betalning med 

apportegendom av endast ett aktieslag har aktieägarna företrädesrätt 

till de nya aktierna i förhållande till det antal aktier de förut äger. 

Vid sådan emission av teckningsoptioner eller konvertibler 

som inte sker mot betalning med apportegendom har aktieägarna 

företrädesrätt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gällde 

de aktier som kan komma att nytecknas på grund av optionsrätten 

respektive företrädesrätt att teckna konvertibler som om emissionen 

gällde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot. 

Vad som ovan sagts skall inte innebära någon inskränkning i 

möjligheten att fatta beslut om emission av aktier, teckningsoptioner 

eller konvertibler med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt. 

Ökning av aktiekapitalet genom fondemission får ske endast 

genom utgivande av stamaktier. Därvid gäller att endast stamaktie­

ägarna har rätt till de nya aktierna. Fondaktierna fördelas mellan 

stamaktieägama i förhållande till det antal stamaktier de förut äger. 

5.5. Inlösen
Nedsättning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan 

från och med den 15 februari 2011 äga rum efter beslut av bolags­

stämma genom inlösen av preferensaktier enligt följande grunder. 

Bolagsstämman bestämmer det antal preferensaktier som varje 

gång skall inlösas. Vilka preferensaktier, som skall inlösas, bestämmes 

på stämman genom lottdragning. Om beslutet biträdes av samtliga 

preferensaktieägare, kan dock stämman besluta, vilka preferens­

aktier som skall inlösas. 

Innehavare av till inlösen bestämd preferensaktie skall vara skyldig 

att tre månader efter det han underrättats om inlösningsbeslutet 

eller, där rättens tillstånd till nedsättningen erfordras, från det han 

underrättats om att rättens lagakraftvunna beslut om tillstånd regist­

rerats, ta lösen för aktien med ett belopp beräknat som summan 

av 35 kronor samt eventuellt Innestående Belopp enligt punkt 5.2 

(innefattande, till undvikande av oklarhet, på Innestående Belopp 

belöpande Uppräkningsbelopp till och med den dag då lösenbeloppet 

förfaller till betalning). Från den dag, då lösenbeloppet förfallit till 

betalning, upphör all ränteberäkning därpå. 

§ 6 

Styrelsen skall bestå av lägst tre (3) och högst åtta (8) ledamöter 

utan suppleanter.

§ 7

Bolaget skall ha en eller två revisorer med eller utan 

revisorssuppleant(er) eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 8

Kallelse till bolagsstämma skall ske genom annonsering i Post- och 

Inrikes Tidningar samt på bolagets webbplats. Att kallelse har skett 

ska annonseras i Svenska Dagbladet. För att få deltaga i bolagsstämma 

skall aktieägare anmäla sig hos styrelsen senast kl 16.00 den dag 

som anges i kallelsen till stämman. Denna dag får inte vara söndag, 

annan allmän helgdag, lördag, midsommarafton, julafton eller ny­

årsafton och ej infalla tidigare än femte vardagen före stämman.

§ 9

Beslut i nedan angivna frågor är endast giltigt om det biträtts av minst 

två tredjedelar av vid bolagsstämman företrädda preferensaktier, 

såvida inte tillämplig aktiebolagslag föreskriver högre majoritet

a.	� Beslut om förändring av bolagsordningen vilket påverkar den 

rätt som följer med preferensaktie i något avseende; 

b.	� Beslut om nyemission av preferensaktier med i något avseende 

bättre rätt till bolagets resultat än preferensaktierna; 

c.	� Under tiden intill den 15 februari 2011, beslut om utgivande av 

konvertibler, vinstandels- eller kapitalandelslån; och 

d.	� Under tiden till och med årsstämman 2011, ändring eller upp­

hävande av bolagsordningsbestämmelsen att all vinst i bolaget 

efter utbetalning av utdelning till preferensaktieägama skall 

avsättas till Konsolideringsfonden. 

§ 10

Kalenderåret skall vara bolagets räkenskapsår.

§ 11

Årsstämma skall hållas tidigast dagen efter sista vardagen i mars 

månad och senast den 15 juni. På årsstämma skall följande ärenden 

förekomma till behandling:

1.	 Val av ordförande på stämman 

2.	 Upprättande och godkännande av röstlängd 

3.	 Godkännande av dagordning 

4.	 Val av en eller två justeringsmän 

5.	 Prövning av om stämman blivit behörigen sammankallad 

6.	� Framläggande av årsredovisningen och revisionsberättelsen samt 

i förekommande fall koncernredovisningen och koncernrevisions­

berättelsen. 

7.	 Beslut 

a)	� om fastställelse av resultaträkningen och balansräkningen 

samt i förekommande fall koncernresultaträkningen och 

koncernbalansräkningen 

b) 	� om dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust 

enligt den fastställda balansräkningen 

c)	�� om ansvarsfrihet åt styrelseledamöterna och verkställande 

direktören 

8.	� Fastställande av arvoden åt styrelse och revisor 

9.	� Val av styrelse och (i förekommande fall) revisor samt  

eventuella revisorssuppleanter 

10.	� Annat ärende, som ankommer på stämman enligt aktie­

bolagslagen eller bolagsordningen. 

§ 12

Skulle mellan bolaget och styrelsen eller ledamot därav eller aktie­

ägare uppkomma tvist, skall den avgöras av skiljemän i enlighet 

med gällande lag om skiljeförfarande.

§ 13

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstämningsregister enligt 

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

					   

Antagen vid bolagets årsstämma den 5 maj 2010
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Aktieägarna i AB Sagax (publ) (”Bolaget”) kallas härmed till årsstämma onsdagen den 5 maj 2011 kl. 17.00, i Bolagets lokaler,  

Engelbrektsplan 1, Stockholm.

Kallelse till årsstämma i AB Sagax (publ)

Deltagande på årsstämman
Aktieägare som vill delta på årsstämman ska:

dels vara införd i den av Euroclear Sweden AB (”Euroclear”) •	
förda aktieboken fredagen den 29 april 2011,
dels anmäla 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, kl. 16.00.

Vid anmälan ska uppges namn och person- eller organisations­
nummer samt gärna adress och telefonnummer.

Ombud och fullmaktsformulär
I det fall aktieägare avser att låta sig företrädas genom ombud måste 
fullmakt och övriga behörighetshandlingar medtagas till bolags­
stämman. Fullmaktens giltighet får anges till längst fem år från ut­
färdandet. Fullmaktsformulär finns tillgängligt på Bolagets webbplats  
www.sagax.se samt sänds utan kostnad till aktieägare som begär det 
och uppger sin postadress eller e-mail. För att beställa fullmakts­
formulär gäller samma adress, faxnummer och e-mail som ovan.

Förvaltarregistrerade aktier
Aktieägare som låtit förvaltarregistrera sina aktier måste tillfälligt in­
registrera aktierna hos Euroclear i eget namn för att äga rätt att delta 
på årsstämman. Sådan registrering, som normalt tar några dagar, ska 
vara verkställd (registrerad hos Euroclear) fredagen den 29 april 2011 
och bör därför begäras hos förvaltaren i god tid före detta datum.

Antal aktier
Bolaget har per dagen för kallelsens utfärdande totalt 50 668 844 
aktier, varav 37 252 022 utgörs av preferensaktier (var och en med­
förande 1/10 röst) och 13 416 822 utgörs av stamaktier (var och en 
medförande 1 röst), motsvarande totalt 17 142 024,2 röster.

Förslag till dagordning
Styrelsens förslag till dagordning på årsstämman:

1. Öppnande av stämman och val av ordförande på stämman
2. Upprättande och godkännande av röstlängd
3. Godkännande av dagordning
4. Val av en eller två justeringsmän
5. Prövning av om stämman har blivit behörigen sammankallad
6. �Framläggande av årsredovisningen och revisionsberättelsen 

samt koncernredovisningen och koncernrevisionsberättelsen 
7. Beslut
	 a) �om fastställelse av resultaträkningen och balansräkningen 

samt koncernresultaträkningen och koncernbalansräkningen
	 b) �om dispositioner beträffande Bolagets vinst eller förlust 

enligt den fastställda balansräkningen
	 c) �om ansvarsfrihet åt styrelseledamöterna och verkställande 

direktören
8. Beslut om antalet styrelseledamöter 
9. Fastställande av arvoden åt styrelse och revisorer
10. Val av styrelse 
11. Beslut om principer för utseende av valberedning
12. �Beslut om riktlinjer för ersättning till ledande befattnings­

havare

13. �Beslut om bemyndigande för styrelsen att öka aktiekapitalet 
genom nyemission av aktier och/eller teckningsoptioner

14. �Beslut om bemyndigande för styrelsen att besluta om åter­
köp och/eller överlåtelse av egna aktier och/eller tecknings­
optioner

15. Beslut om ändring av bolagsordning 
16. Beslut om införande av incitamentsprogram
17. Stämmans avslutande

Beslutsförslag
Punkt 1
Valberedningen föreslår att till ordförande vid årsstämman välja 
Göran E. Larsson.

Punkt 7 b)
Styrelsen föreslår att årsstämman beslutar om utdelning till 
aktieägarna om 3,00 kronor per stamaktie samt att årsstämman 
även beslutar om utdelning till aktieägarna om 2,00 kronor per 
preferensaktie för räkenskapsåret 2010 med utbetalning kvartalsvis 
om 0,50 kronor per preferensaktie. Som avstämningsdag för utdel­
ning på stamaktier föreslår styrelsen den 10 maj 2011. Utdelningen 
beräknas kunna utbetalas genom Euroclears försorg den tredje 
vardagen efter avstämningsdagen. Som avstämningsdagar för utdel­
ningen på preferensaktier föreslår styrelsen torsdagen den 30 juni 
2011, fredagen den 30 september 2011, fredagen den 30 december 
2011 och fredagen den 30 mars 2012. Utdelningen beräknas kunna 
utbetalas genom Euroclears försorg den tredje vardagen närmast 
följande respektive avstämningsdag. 

Punkt 8
Valberedningen föreslår att antalet styrelseledamöter ska uppgå till 
sju för tiden intill nästa årsstämma. 

Punkt 9
Valberedningen föreslår att oförändrade arvoden ska utgå med 
275 000 kronor till styrelseordföranden och med 165 000 kronor 
till envar av de övriga av stämman valda styrelseledamöterna som ej 
är anställda i Bolaget. I arvodet ingår ersättning för utskottsarbete. 
Valberedningens förslag till styrelsesammansättning innebär att 
det totala arvodet blir 1 100 000 kronor. Arvodet till revisorerna 
föreslås utgå enligt godkänd räkning.

Punkt 10
Valberedningen föreslår omval av styrelseledamöterna Göran E. 
Larsson, Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén, Johan Thorell, 
Johan Cederlund och Ulrika Werdelin. Valberedningen föreslår 
vidare omval av Göran E. Larsson som styrelsens ordförande. Om 
uppdraget som styrelseordförande skulle upphöra i förtid, ska  
styrelsen inom sig välja ny ordförande. 

Närmare uppgifter om de föreslagna styrelseledamöterna finns 
tillgängliga på Bolagets webbplats www.sagax.se.

Punkt 11
Valberedningen föreslår att årsstämman utser en valberedning enligt 
följande principer. Årsstämman uppdrar åt styrelsens ordförande 
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att ta kontakt med de tre röstmässigt största aktieägarna eller 
ägargrupperna (härmed avses såväl direktregistrerade aktieägare 
som förvaltarregistrerade aktieägare), enligt Euroclears utskrift 
av aktieboken per den 30 september 2011, som vardera utser en 
representant att jämte styrelseordföranden utgöra valberedning 
för tiden intill dess att ny valberedning utsetts enligt mandat från 
nästa årsstämma. För det fall någon av de tre största aktieägarna 
eller ägargrupperna ej önskar utse sådan representant ska den fjärde 
största aktieägaren eller ägargruppen tillfrågas och så vidare intill 
dess att valberedningen består av fyra ledamöter.

Majoriteten av valberedningens ledamöter ska vara oberoende i 
förhållande till Bolaget och bolagsledningen. Minst en av valbered­
ningens ledamöter ska vara oberoende i förhållande till den i Bolaget 
röstmässigt största aktieägaren eller grupp av aktieägare som sam­
verkar om Bolagets förvaltning. Verkställande direktören eller annan 
person från bolagsledningen ska inte vara ledamot av valberedningen. 
Styrelseledamöter kan ingå i valberedningen men ska inte utgöra en 
majoritet av dess ledamöter. Om mer än en styrelseledamot ingår i 
valberedningen får högst en av dem vara beroende i förhållande till 
Bolagets större aktieägare. Valberedningen utser ordförande inom 
gruppen. Styrelseordföranden eller annan styrelseledamot ska inte 
vara ordförande för valberedningen. Sammansättningen av valbered­
ningen ska tillkännages senast sex månader före årsstämman 2012. 
Om ledamot lämnar valberedningen innan dess arbete är slutfört 
och om valberedningen anser att det finns behov av att ersätta denna 
ledamot, ska valberedningen utse ny ledamot enligt principerna ovan, 
men med utgångspunkt i Euroclears utskrift av aktieboken snarast 
möjligt efter det att ledamoten lämnat sin post. Ändring i valbered­
ningens sammansättning ska omedelbart offentliggöras. Inget arvode 
ska utgå till ledamöterna för deras arbete i valberedningen.

Punkt 12
Riktlinjer för ersättning till Bolagets ledande befattningshavare 
beslutas av årsstämman. Bolagets ledande befattningshavare utgörs 
av verkställande direktören, ekonomichefen, fastighetschefen och fi­
nanschefen. Verkställande direktörens ersättning bereds av styrelsens 
ersättningskommitté och fastställs av styrelsen vid ordinarie styrel­
semöte. Verkställande direktören deltar ej i detta beslut. Styrelsen 
fastställer riktlinjer för ersättning till övriga ledande befattningshavare 
i Bolaget och uppdrar åt verkställande direktören att förhandla i 
enlighet med dessa. Överenskommelser med övriga ledande befatt­
ningshavare träffas av verkställande direktören i förening med styrel­
sens ordförande. Sagax ska ha marknadsmässiga ersättningsnivåer och 
anställningsvillkor i syfte att behålla och, vid behov, rekrytera ledande 
befattningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet. Er­
sättning till Bolagets ledning utgår i huvudsak i form av kontant lön. 
Ersättning kan utgöras av en kombination av fast och rörlig lön. Den 
huvudsakliga ersättningen ska utgöras av fast lön och anses motsvara 
en marknadsmässig kompensation för ett fullgott arbete. Det rörliga 
lönetillägget ska avse kompensation därutöver för arbete som varit 
synnerligen väl utfört, exceptionell arbetsbelastning eller annan lik­
nande omständighet. Om inte särskilda skäl föreligger ska det rörliga 
lönetillägget inte överstiga 50 procent av den fasta årslönen. Styrelsen 
ska därutöver årligen utvärdera om ett aktie- eller aktiekursanknutet 
incitamentsprogram ska föreslås årsstämman eller inte. Uppsägnings­
lön ska uppgå till maximalt sex månadslöner. Några avgångsvederlag 
ska ej tillämpas. Styrelsen har rätt att frångå ovanstående riktlinjer 
om det i ett enskilt fall finns särskilda skäl som motiverar det.

Punkt 13
Styrelsen föreslår att årsstämman beslutar om bemyndigande för 
styrelsen att inom ramen för gällande bolagsordning, med eller utan 

avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt, vid ett eller flera tillfällen 
intill nästkommande årsstämma, fatta beslut om ökning av Bolagets 
aktiekapital genom nyemission av stamaktier, preferensaktier och/
eller teckningsoptioner i Bolaget. Det totala antalet aktier som 
omfattas av sådana nyemissioner får motsvara sammanlagt högst tio 
procent av röstetalet i Bolaget, baserat på det sammanlagda rösteta­
let i Bolaget vid tidpunkten för årsstämman 2011. Emissionerna ska 
ske till marknadsmässig teckningskurs, med förbehåll för mark­
nadsmässig emissionsrabatt i förekommande fall, och betalning ska, 
förutom kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller 
genom kvittning, eller eljest med villkor. Syftet med bemyndigandet 
och skälen till eventuell avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt är 
att emissioner ska kunna ske för finansiering av förvärv av fastighe­
ter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag.

Punkt 14
Styrelsen föreslår att årsstämman beslutar om bemyndigande för 
styrelsen att, vid ett eller flera tillfällen intill nästkommande års­
stämma, fatta beslut om förvärv av sammanlagt så många stamak­
tier, preferensaktier och/eller teckningsoptioner att Bolagets inne­
hav vid var tid inte överstiger en tiondel av samtliga aktier i Bolaget. 
Förvärv av egna aktier ska ske på NASDAQ OMX Stockholm och 
får endast ske till ett pris inom det vid var tid gällande kursinter­
vallet, varmed avses intervallet mellan högsta köpkurs och lägsta 
säljkurs, eller genom ett förvärvserbjudande riktat till samtliga ak­
tieägare, varvid förvärvet ska ske till ett pris som vid beslutstillfället 
motsvarar lägst gällande börskurs och högst 150 procent av gällande 
börskurs. Förvärv av egna teckningsoptioner ska ske till ett pris som 
vid beslutstillfället motsvarar högst marknadsvärdet.

Vidare föreslås att årsstämman beslutar om bemyndigande för 
styrelsen att, vid ett eller flera tillfällen intill nästa årsstämma fatta 
beslut om överlåtelse, med eller utan avvikelse från aktieägarnas 
företrädesrätt, av hela eller delar av Bolagets innehav av egna stam­
aktier, preferensaktier och/eller teckningsoptioner som likvid vid 
förvärv av fastigheter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller 
fastighetsbolag till ett pris motsvarande börskursen, eller beträf­
fande teckningsoptioner, marknadsvärdet vid överlåtelsetillfället. 
Överlåtelse av hela eller delar av Bolagets innehav av egna stamak­
tier och/eller preferensaktier ska även kunna ske, vid ett eller flera 
tillfällen intill nästa årsstämma, för att finansiera sådana förvärv, 
varvid försäljning av aktier ska ske på NASDAQ OMX Stockholm 
till ett pris inom det vid var tid gällande kursintervallet.

Bemyndigandet syftar till att framförallt ge Bolaget flexibilitet 
vid finansieringen av förvärv av fastigheter eller fastighetsbolag, eller 
del av fastighet eller fastighetsbolag, men även till att ge styrelsen 
ökat handlingsutrymme i arbetet med Bolagets kapitalstruktur.

Punkt 15
Styrelsen föreslår att årsstämman beslutar att § 2, § 5.2, § 5.5, § 9 
och § 11 i bolagsordningen ändras, samt att några redaktionella änd­
ringar genomförs i bolagsordningen. 

I § 2 föreslås att styrelsens säte ska ändras från Stockholms 
kommun i Stockholms län till Stockholm Stad. I § 5.2 föreslås 
att mening tre tas bort, avseende företrädesrätt framför stamak­
tierna till utdelning under det första kvartalet 2010 eftersom den 
angivna tidpunkten har passerats. I tredje stycket § 5.2 föreslås att 
hela stycket tas bort eftersom Konsolideringsfonden ska upplösas 
automatiskt snarast efter årsstämman 2011. Gällande inlösen i § 
5.5 föreslås att tidsangivelsen angående minskning av aktiekapitalet 
tas bort eftersom den angivna tidpunkten 15 februari 2011 har pas­
serat. I § 9 föreslås av samma skäl att punkten c tas bort avseende 
särskilda majoritetskrav vid beslut om utgivande av konvertibler, 
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vinstandels- eller kapitalandelslån samt att punkten d i tas bort 
avseende avsättning av vinst till Konsolideringsfonden. Slutligen 
föreslås att § 11 punkten 9 ändras så att det anges att val av revisor 
ska behandlas på varje årsstämma vilket är i överrensstämmelse 
med regleringen i aktiebolagslagen. 

Punkt 16
Styrelsen föreslår att årsstämman beslutar om incitamentsprogram 
2011/2014 genom emission av högst 100 000 teckningsoptioner 
med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt. Varje tecknings­
option ger rätt att teckna en stamaktie i Sagax. Ökningen av Sagax 
aktiekapital kommer vid full nyteckning med stöd av samtliga  
optionsrätter att bli högst 500 000 kronor motsvarande en utspäd­
ning om ca 0,75 procent av det totala antalet stamaktier i Sagax.

Teckningsoptionerna, som berättigar innehavaren att teckna 
nya stamaktier i Sagax under perioden från och med den 3 juni 
2014 till och med den 13 juni 2014, emitteras till en kurs motsva­
rande ett beräknat marknadsvärde för teckningsoptionerna med 
tillämpning av Black & Scholes-modellen och utförs av Remium 
AB. Teckningskursen för aktie vid utnyttjande av teckningsoption 
skall utgöras av stamaktiens genomsnittskurs vid tidpunkten för 
emissionen av teckningsoptionerna med upp- eller nedräkning be­
roende på 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 
volymvägda betalkursen under perioden från och med den 10 maj 
2011 till och med den 16 maj 2011 enligt NASDAX OMX Stock­
holm. Den sålunda fastställda emissionskursen skall offentliggöras 
på Sagax webbsida senast två bankdagar före teckningsperiodens 
början (se nedan). Teckningskursen får inte vara lägre än det aktu­
ella kvotvärdet på aktien.

Teckningsoptionerna ska tecknas på separat teckningslista under 
perioden 23 maj 2011 till och med den 27 maj 2011. Styrelsen 
föreslår att styrelsen bemyndigas förlänga teckningstiden. Sagax 
skall utfärda optionsbevis som representerar optionsrätterna. 
Incitamentsprogrammet riktar sig till samtliga Sagax anställda med 
undantag för verkställande direktören som ej ska erbjudas möjlighet 
att delta. Varje teckningsberättigad har rätt att investera ett belopp 
motsvarande högst en tolftedel (1/12) av medarbetarens årslön före 
inkomstskatt i teckningsoptionsprogrammet.

Med hänsyn till att teckningsoptionerna skall tecknas av 
anställda till ett beräknat marknadspris bedöms inte teckningsop­
tionsprogrammet i sig medföra några kostnader utöver vissa mindre 
kostnader för upprättande och administration. Avsikten är dock att 
den personal som väljer att delta i teckningsoptionsprogrammet 
skall erhålla en premiesubvention i form av extra lön med ett be­
lopp som efter skatt, beräknat med tillämpning av en skattesats om 
50 procent, motsvarar 50 procent av optionspremien. Kostnaden 
för denna premiesubvention vid fullt deltagande i teckningsoptions­
programmet, inklusive sociala avgifter, beräknas uppgå till maximalt 
cirka 3 000 000 kronor. Teckningsoptionerna kommer heller inte 
att få några redovisningsmässiga konsekvenser annat än den nyss 
nämnda premiesubventionen. Utspädningseffekten av teckningsop­
tionerna kan dock komma att påverka nyckeltal per aktie i enlighet 
med redovisningsstandarden IAS 33.

Vid full teckning till ett antaget pris per teckningsoption om 22,50 
kronor erhåller Sagax en sammanlagd teckningsoptionspremie om 
2 250 000 kronor (utan avräkning för premiesubvention). Betalning 
av teckningsoptionerna skall ske kontant senast den 7 juni 2011. 
Styrelsen föreslår att styrelsen bemyndigas flytta fram tidpunkten 
för betalning av teckningsoptionerna om teckningstiden förlängs i 
enlighet med vad som anges ovan. Aktie som nytecknas med utnytt­
jande av optionsrätt kommer att medföra rätt till utdelning första 
gången på den avstämningsdag som infaller närmast efter det att 

teckning verkställts.
Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna och vid en antagen 

teckningskurs om 270 kronor kommer Sagax därutöver att tillföras 
en emissionslikvid om 27 000 000 kronor.

Skälet till avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt är att sty­
relsen önskar främja Sagax långsiktiga intressen genom att bereda 
Sagax anställda ett väl avvägt incitamentsprogram, som ger dem 
möjlighet att ta del i bolagets långsiktiga värdeutveckling. 

Styrelsen eller den styrelsen därtill förordnar föreslås äga rätt 
att vidta de smärre ändringar i beslutet ovan som kan föranledas av 
registrering därav hos Bolagsverket och/eller Euroclear Sweden AB.

Majoritetskrav
För giltigt beslut enligt styrelsens avgivna förslag under punkterna 
13, 14 och 15 fordras att beslutet biträtts av aktieägare med minst 
två tredjedelar av såväl de avgivna rösterna som de vid stämman fö­
reträdda aktierna. För giltigt beslut enligt styrelsens avgivna förslag 
under punkt 16 fordras att beslutet biträtts av aktieägare med minst 
nio tiondelar av såväl de avgivna rösterna som de vid stämman 
företrädda aktierna.

Upplysningar på årsstämman
Styrelsen och verkställande direktören ska, om någon aktieägare 
begär det och styrelsen anser att det kan ske utan väsentlig skada 
för bolaget, lämna upplysningar om förhållanden som kan inverka 
på bedömningen av ett ärende på dagordningen, förhållanden som 
kan inverka på bedömningen av bolagets eller dotterföretags ekono­
miska situation och bolagets förhållande till annat koncernföretag. 
Den som vill skicka in frågor i förväg kan göra 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. 

Övrigt
Årsredovisning och revisionsberättelse, styrelsens fullständiga 
förslag till beslut enligt ovan tillsammans med handlingar enligt 
18 kap. 4 § aktiebolagslagen, samt revisorns yttrande avseende 
tillämpningen av riktlinjer för ersättning till ledande befattningsha­
vare, finns tillgängliga på Bolagets kontor, adress enligt ovan, samt 
på Bolagets webbplats www.sagax.se senast från och med torsdagen 
den 14 april 2011. Kopior av nämnda handlingar skickas även dels 
till de aktieägare som begär det och därvid uppger sin postadress, 
dels till de aktieägare som anmäler sig till stämman. Därutöver 
finns valberedningens motiverade yttrande beträffande föreslagen 
styrelse, samt fullmaktsformulär att tillgå på Bolagets webbplats.

Stockholm i april 2011

AB Sagax (publ)

Styrelsen
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DEFINITIONER

Avkastning på eget kapital
Periodens resultat, omräknat till 12 månader, i förhållande till 
genomsnittligt eget kapital (IB+UB)/2 under perioden.

Avkastning på totalt kapital
Periodens resultat, omräknat till 12 månader, efter finansnetto efter  
återläggning av finansiella kostnader i förhållande till genomsnittliga 
totala tillgångar under perioden. 

Areamässig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utgång i förhållande till totalt 
uthyrningsbar area vid periodens utgång.

Belåningsgrad
Räntebärande skulder vid periodens utgång i förhållande till totala 
tillgångar vid periodens utgång.

Direktavkastning
Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) justerat för 
fastigheternas innehavstid under perioden i förhållande till fastighe­
ternas bokförda värden vid periodens utgång.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital vid periodens utgång i relation till antal stamaktier vid 
periodens utgång efter att hänsyn tagits till Preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens företrädes­
rätt vid likvidation av Bolaget (30 kronor per preferensaktie) samt 
aktiens ackumulerade rätt till utdelning (2 kronor per år).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad årshyra vid periodens utgång i förhållande till  
hyresvärde vid periodens utgång.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med äganderätt eller tomträtt.

Finansiella derivat
Avtal beträffande låneräntor som bland annat kan inbegripa fakto­
rerna tid, inflation och/eller maximala räntenivåer. Träffas normalt 
för att säkerställa räntenivåer för räntebärande lån.

Förvaltningsresultat
Resultat exklusive värdeförändringar och skatt.

Förvaltningsresultat per aktie efter utspädning
Förvaltningsresultatet för perioden reducerat med preferensaktiernas 
företrädesrätt till utdelning, dividerat med genomsnittligt antal 
stamaktier efter utspädning.

IFRS
International Financial Reporting Standards. Internationella 
redovisningsstandarder för koncernredovisningar som börsnoterade 
företag inom EU skall tillämpa från och med år 2005.

Hyresduration
Återstående löptid på hyresavtal.

Hyresvärde
Kontrakterad årshyra som löper vid periodens utgång med tillägg 
för bedömd marknadshyra för vakanta lokaler.

Kassaflöde per stamaktie
Resultat före skatt justerat för poster ej ingående i kassaflödet samt 
minskat med aktuell skatt i relation till genomsnittligt antal stam­
aktier. Från resultatet före skatt har även dragits preferensaktiernas 
företrädesrätt till utdelning för perioden. 

Preferenskapital
Beräknas som 30,00 kronor per preferensaktie med tillägg för  
ackumulerad ej utbetald preferensutdelning.

Resultat per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter att  
hänsyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet för perioden.

Ränteswap
Ränteswap är ett avtal mellan två parter om byte av räntevillkor 
på lån i samma valuta. Bytet innebär att den ena parten får byta 
sin rörliga ränta mot en fast ränta, medan den andra parten får fast 
ränta i byte mot en rörlig ränta. Avsikten med en ränteswap är att 
reducera ränterisken.

Räntetäckningsgrad
Förvaltningsresultat efter återläggning av finansiella kostnader  
i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgångar.

Totalavkastning på aktie
Summan av aktiens kursförändring under perioden och under 
perioden erlagd utdelning i procent av aktiekursen vid föregående 
års slut.

Totalavkastning på fastighet
Summan av direktavkastning och värdeförändring under perioden  
i procent av fastighetsvärdet vid föregående års slut.

Triple netavtal
Typ av hyresavtal där hyresgästen, utöver hyran, betalar samtliga 
kostnader som belöper på fastigheten och som normalt hade belastat 
fastighetsägaren. Dessa inkluderar driftkostnader, underhåll, fastig­
hetsskatt, tomträttsavgäld, försäkring, fastighetsskötsel, etc.

Utspädning
Utspädning till följd av utestående teckningsoptioner har i enlighet 
med IAS 33 beräknats som det antal stamaktier vilka skall emitteras 
för att täcka skillnaden mellan lösenkurs och börskurs för samtliga 
utestående potentiella stamaktier (teckningsoptioner), till den del 
det är sannolikt att de kommer att utnyttjas. 

Överskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintäkter.
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Pressmeddelanden

Kalendarium

2011-04-06	 Kallelse till årsstämma i AB Sagax (publ)

2011-04-01	 Sagax styrelse föreslår optionsprogram

2011-03-31	 Nytt antal stamaktier i Sagax

2011-03-07	 Sagax förvärvar tre lagerfastigheter i Finland för 122 Mkr

2011-02-18	 Sagax intresseföretag Söderport avyttrar för 380 Mkr

2011-02-10	 Bokslutskommuniké för  2010

2011-01-31	 Nytt antal stamaktier i Sagax

2011-01-21	 Sagax förvärvar höglager i Stockholm för 600 Mkr

2010-12-30	 Nytt antal stamaktier i Sagax

2010-11-30	 Nytt antal stamaktier i Sagax

2010-10-29	 Sagax valberedning har utsetts

2010-10-26	 Delårsrapport för perioden januari–september 2010

2010-09-16	 Sagax utvecklar befintligt bestånd och förlänger hyresavtal avseende 74 000 kvadratmeter i förtid

2010-09-10	 Sagax offentliggör prospekt och noterar obligationer på NASDAQ OMX stockholm

2010-08-24	 Delårsrapport för perioden januari–juni 2010

2010-07-30	 Nytt antal preferensaktier i Sagax

2010-07-02	 Sagax utvecklar verksamheten i finland

2010-07-01	 Sagax säljer för 67 miljoner kronor

2010-06-18	 Sagax förvärvar DK Properties tillsammans med Hemfosa

2010-06-18	 Sagax förvärvar fastigheter för 230 Mkr

2010-06-17	 Sagax förstärker organisationen

2010-06-04	 Sagax förvärvar nybyggd lagerfastighet i Stockholm

2010-05-12	 Sagax emitterar femårigt obligationslån

2010-05-05	 Årsstämma i AB Sagax

2010-05-05	 Delårsrapport för perioden januari–mars 2010

2010-04-30	 Nytt antal preferensaktier i Sagax

2010-04-21	 Sagax årsredovisning finns nu på hemsidan www.sagax.se

2010-04-06	 Kallelse till årsstämma i AB Sagax (publ)

2010-03-31	 Sagax nyemission slutförd

2010-03-29	 Valberedningens förslag till styrelseledamöter i AB Sagax

2010-03-10	 Sagax offentliggör prospekt

2010-03-10	 Betydande intresse för Sagax nyemission av preferensaktier

2010-03-03	 Kommuniké från extra bolagsstämma i AB Sagax

2010-02-19	 Bokslutskommuniké för 2009

2010-02-16	 Kallelse till extra bolagsstämma i ab Sagax (publ)

2010-02-15	 Sagax genomför företrädesemission av preferensaktier om 272 Msek

2010-02-12	 Sagax förvärvar två lagerfastigheter i Helsingfors

2010-02-05	 Sagax förvärvar och hyr ut i Stockholm

2010-01-15	 Ägarförändring i AB Sagax (publ)

Delårsrapport för januari – mars 2011	 5 maj 2011 

Årsstämma 2011	 5 maj 2011 

Delårsrapport för januari – juni 2011	 24 augusti 2011 

Delårsrapport för januari – september 2011 	 27 oktober 2011

Bokslutskommuniké 2011	 10 februari 2012

NORDIC ECOLABEL 341 001



AB Sagax (publ), Engelbrektsplan 1, 114 34 Stockholm

Org. nr. 556520-0028

Telefon 08 – 545 83 540, Fax 08 – 545 83 549

www.sagax.se


	Å R S R E D O V I S N I N G 2010
	INNEHåLLSFöRTECKNING
	ÅRET I KORTHET
	SAGAX I KORTHET
	VD HAR ORDET
	AFFÄRSIDÉ, MÅL OCH STRATEGIER
	VERKSAMHETSHISTORIA
	MARKNADSÖVERSIKT
	SAGAX FASTIGHETSBESTÅND I SAMMANDRAG
	FASTIGHETSFÖRVÄRV , FASTIGHETSFÖRSÄLJNINGAR OCH INVESTERINGAR I BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTÅND
	MARKNADSOMRÅDE STOCKHOLM
	MARKNADSOMRÅDE SVEALAND
	MARKNADSOMRÅDE VÄSTRA GÖTALAND
	MARKNADSOMRÅDE ÖSTRA GÖTALAND
	MARKNADSOMRÅDE UTLAND
	FASTIGHETSBESTÅNDETS MARKNADSVÄRDE
	FINANSIERING
	SKATTER
	INTRESSEFÖRETAG
	AKTUELL INTJÄNINGSFÖRMÅGA
	RISKER OCH RISKHANTERING
	ORGANISATION OCH MEDARBETARE
	MILJÖARBETE
	AKTIEN OCH ÄGARNA
	BOLAGSSTYRNING
	STYRELSE OCH REVISORER
	FÖRETAGSLEDNING
	FLERÅRSÖVERSIKT
	HÄNDELSER EFTER årets UTGÅNG
	MODERBOLAGET
	FINANSIELLA RAPPORTER
	RAPPORT ÖVER KONCERNENS TOTALRESULTAT
	KOMMENTARER TILL KONCERNENS TOTALRESULTAT
	RAPPORT ÖVER KONCERNENS FINANSIELLA STÄLLNING
	KOMMENTARER TILL KONCERNENS FINANSIELLA STÄLLNING
	RAPPORT ÖVER KASSAFLÖDE
	FÖRÄNDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
	MODERBOLAGETS RESULTATRÄKNING
	MODERBOLAGETS RAPPORT ÖVER TOTALRESULTATET
	MODERBOLAGETS balansRÄKNING
	FÖRÄNDRINGAR AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET
	REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
	NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
	NOT 2 OPERATIONELL LEASING – HYRESINTÄKTER
	NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSOMRÅDEN
	NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER
	NOT 5 ANSTÄLLDA OCH PERSONALKOSTNADER
	NOT 6 ERSÄTTNINGAR TILL REVISORER
	NOT 7 FINANSIELLA INTÄKTER
	NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER
	NOT 9 OPERATIONELL LEASING – TOMTRÄTTSAVGÄLDER
	NOT 10 RESULTAT FRÅN ANDELAR I intresseFÖRETAG
	NOT 11 RESULTAT FRÅN ANDELAR I KONCERNFÖRETAG
	NOT 12 SKATTEKOSTNAD
	NOT 13 FÖRVALTNINGSFASTIGHETER
	not 14 UPPSKJUTEN  SKATTESKULD OCH SKATTEFORDRAN
	NOT 15 FINANSIELLA FORDRINGAR
	NOT 16 FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER
	NOT 17 RÄNTEBÄRANDE SKULDER
	NOT 18 FINANSIELLA INSTRUMENT
	NOT 19 ÖVRIGA LÅNGFRISTIGA SKULDER
	NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER
	NOT 21 MATERIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR
	NOT 22 ANDELAR I KONCERNFÖRETAG
	NOT 23 AKTIER I INTRESSEFÖRETAG
	NOT 24 FORDRINGAR på INTRESSEFÖRETAG
	NOT 25 FORDRINGAR PÅ KONCERNFÖRETAG
	NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFÖRETAG
	NOT 27 TRANSAKTIONER MED NÄRSTÅENDE
	NOT 28 EGET KAPITAL
	NOT 29 OREALISERADE VÄRDEFÖRÄNDRINGAR SAGAX
	NOT 30 STÄLLDA SÄKERHETER OCH ANSVARSFÖRBINDELSER
	NOT 31 KASSAFLÖDESANALYSER
	NOT 32 RISKHANTERING
	NOT 33 VIKTIGA HÄNDELSER EFTER RÄKENSKAPSÅRETS UTGÅNG

	FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION
	REVISIONSBERÄTTELSE
	BOLAGSORDNING
	KALLELSE TILL ÅRSSTÄMMA I AB SAGAX (PUBL)
	DEFINITIONER
	PRESSMEDDELANDE
	KALENDARIUM

