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Definitioner

Med "Sagax”, "Koncernen”, "Bolaget” avses, om inte annat
framgar av sammanhanget, AB Sagax (publ), organisations-
nummer 556520-0028 inklusive dotterféretag. Med "Remium”
avses Remium AB, organisationsnummer 556101-9174. Med
“fastigheter” avses saval fastigheter som tomtratter om inte
annat framgar av sammanhanget.

Radgivare

| samband med upprattande av denna sammanfattning och
upptagande av nya aktier till handel p& OMX Nordic Exchange
Stockholm (Small Cap) bistdr Remium Sagax som radgivare.

Ekonomisk information
Delarsrapport januari — mars 2008: 8 maj 2008

Aktieinformation
Aktierna a&r denominerade i svenska kronor och har utfardats enligt Aktiebolagslag (2005:551).

Lista/branschklassificering: Small Cap/Real Estate Management & Development

Stamaktie

ISIN-kod: SEO000538852
Borspost: 100 aktier
Tickernamn: SAGA

Preferensaktie
ISIN-kod: SE0001629288
Borspost: 100 aktier
Tickernamn: SAGA PREF

Denna sammanfattning har upprattats av Bolaget, som en del av Prospektet, med anledning av att styrelsen i AB Sagax den 19 december 2007 beslutade, med
stod av bemyndigande fran arsstdmma den 2 maj 2007, att nyemittera 3 000 000 preferensaktier, vilket resulterat i att Bolaget avser att uppta nya aktier till handel
pa OMX Nordic Exchange Stockholm (Small Cap). Férutom vad som anges i de genom hanvisning inforlivade revisionsberéttelserna for rakenskapséren 2004,

2005 och 2006 samt revisorsrapporten for bokslutskommunikeé for januari-december 2007 har ingen information i denna sammanfattning granskats eller reviderats
av Bolagets revisorer forutom vad som uttryckligen anges. De siffror som redovisas i denna sammanfattning har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte
alltid summerar korrekt. Uttalanden om framtidsutsikter i denna sammanfattning &r gjorda av styrelsen for Bolaget och ar baserade pa nuvarande forhallanden.
Dessa uttalanden &r val underbyggda men l&saren bor vara uppmarksam pé att uttalandena, precis som alla framtidsbedémningar, innehéller inslag av osékerhet.
Sammanfattningen innehaller historisk marknadsinformation, daribland information om storleken pa marknader dér Sagax ar verksamt. Informationen har inhédmtats
fr&n olika kéllor och Sagax ansvarar for att sddan information har &tergivits korrekt. Aven om Sagax anser dessa kllor vara tillfériitiga har ingen oberoende verifiering
gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten av informationen inte kan garanteras. Savitt Sagax kan ké&nna till och forvissa sig om genom jamférelser med annan
information som offentliggjorts av de parter varifran informationen héamtats, har dock inga uppgifter uteldmnats pa ett sétt som skulle gora den atergivna informatio-
nen felaktig eller missvisande. Sammanfattningen har tillsammans med Prospektet godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i
2 kap. 25 och 26 §§ Lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Observera att en investerare som vacker talan vid domstol med anledning av uppgifterna
i denna sammanfattning kan bli tvungen att bekosta en verséttning av sammanfattningen. Svensk lag skall tillampas pa innehallet i denna sammanfattning. Tvist
rérande innehéllet | sammanfattningen eller darmed relaterade fragor skall avgéras av svensk domstol exklusivt.




SAMMANFATTNING

Denna sammanfattning &r endast en introduktion till och ett sammandrag av informationen i Prospektet som &ven bestar av ett registrerings-
dokument och en vardepappersnot. Varje beslut om att investera i Sagaxaktien skall darfor baseras pa en beddmning av Prospektet i dess
helhet, och séledes inte enbart p& denna sammanfattning. Potentiella investerare bor uppmérksamma att personer far géras ansvariga for

uppgifter som ingér eller saknas i sammanfattningen eller en dversattning av sammanfattningen, endast om sammanfattningen eller dver-
séttningen &r vilseledande eller felaktig i forhallande till de andra delarna av Prospektet. En investerare som vacker talan vid domstol med
anledning av uppgifterna i Prospektet kan bli tvungen att bekosta en dverséattning av detsamma.

Sagax i sammandrag
Sagax dr ett fastighetsbolag som investerar i kommersiella fast-
igheter frimst inom segmentet lager och l4tt industri. Ursprunget
till den nuvarande verksamheten grundades ar 2000 av personer
i Bolagets nuvarande ledning och styrelse. Sagax priméra inves-
teringsfokus dr Stockholmsregionen som utgor drygt 44 procent
av hyresvirdet. Sagax investerar i fastigheter vilka uppfyller
kraven pa starka kassafloden, god avkastning och balanserad
risk. Sagax dgde den 31 december 2007 743 023 kvadratmeter
uthyrningsbar area fordelat pa 98 fastigheter. Sagax fastighets-
bestand ar indelat i marknadsomradena Stockholm, Svealand,
Ostra Gotaland, Vistra Gétaland och Utland.

Foreliggande Prospekt har upprittats mot bakgrund av
att styrelsen i AB Sagax den 19 december 2007, med stod av
bemyndigande fran arsstimma den 2 maj 2007, beslutade att
nyemittera 3 000 000 preferensaktier riktade till ett mindre antal
privata och institutionella investerare. Antalet aktier i Bolaget
uppgar efter emissionen till 27 037 163 fordelat pa 12 077 322
stamaktier och 14 959 841 preferensaktier. De nyemitterade ak-
tierna beréttigar till utdelning fran och med rakenskapsaret 2007
och beréknas tas upp till handel omkring den 12 mars 2008.

Affarsidé
Sagax aftérsidé &r att investera i kommersiella fastigheter framst
inom segmentet lager och ldtt industri.

Mal

Det 6vergripande malet &r att langsiktigt generera stdrsta mdj-
liga riskjusterade avkastning till Bolagets aktiedgare. For att na
detta mal skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

* Verksamheten skall generera langsiktigt uthéllig avkastning
och starka kassafloden.

* Bolagets tillvéxt skall fortstta genom fastighetsforvérv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

* Bolaget skall skapa real tillvéxt pa kassafloden i befintligt
fastighetsbestand.

Finansiella mal

Avkastning pa eget kapital

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

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet skall 6ka med minst 15 procent per ar.

Réntetéckningsgrad
Riéntetickningsgraden skall langsiktigt ej understiga 150 pro-
cent.

Soliditet
Soliditeten skall langsiktigt 6verstiga 20 procent.

Réntebindning
Den genomsnittliga rdntebindningstiden pa Koncernens langfris-
tiga lan skall uppga till minst 4 ar.

For verksamhetsaret 2007 var nyckeltalen relaterade till ovansta-
ende finansiella mal:

* Avkastning pa eget kapital uppgick till 49 procent

* Forvaltningsresultatet 6kade med 44 procent

* Réntetickningsgraden uppgick till 180 procent

» Soliditeten uppgick till 26 procent

* Den genomsnittliga rantebindningstiden (inklusive derivat) pa
Koncernens rintebdarande skulder uppgick till 5,7 ar

Sagax har under 2007 overtraffat samtliga av styrelsens nuva-
rande finansiella mal.

Strategier

Investeringsstrateqgi

Sagax har for avsikt att fortsitta sin tillvéxt genom forvérv av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter. Bolaget
investerar i frimst lager- och industrifastigheter vilka uppfyl-
ler Bolagets krav pé starka kassafléden, god avkastning och
balanserad risk.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrdvar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen.
I forvaltningsstrategin ingar att arbeta aktivt med att forsoka er-
hélla langa hyresavtal. Bolaget véljer att avsté fran att vid varje
tidpunkt maximera hyresnivan om istéllet ldngre 16ptider kan
uppnas. Detta bedoms vara mer fordelaktigt till f6ljd av minskad
risk for vakanser och uthyrningskostnader.

Finansieringsstrategi

Rantebarande skulder

Bolagets finansiella struktur skall vara utformad med tydligt
fokus pa 16pande kassafloden. Detta bedoms skapa goda
forutsdttningar for savil expansion som attraktiv avkastning
pa aktiedgarnas kapital. Sagax har en konservativ syn pa risk-




tagande. Per 31 december 2007 uppgick den genomsnittliga
rantebindningen med hénsyn tagen till Sagax derivatavtal till
5,7 ar. Den langa rantebindningen minskar Bolagets rinte-
kénslighet men medf6r en hogre snittrianta dn vid en kortare
rantebindning. Moderbolaget skall bedriva sin verksamhet
utan koncernexterna skulder.

Stamaktier och preferensaktier

Sagax har sedan januari 2006 tva aktieslag, stamaktier och
preferensaktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier har
varit och dr att mgjliggéra en expansion av verksamheten dér det
tillforda kapitalet kan anvindas som eget kapital i forvérv.

Varje preferensaktie ger ritt till en tiondels rost vid bolags-
stimma. Varje preferensaktie skall, enligt de forutséttningar som
anges i bolagsordningen, medfora foretradesritt framfor stamak-
tier till arlig utdelning om 2,00 kronor per aktie.

Fastighetsbestandet

Den 31 december 2007 omfattade Sagax fastighetsbestdnd 98
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 743 023 kva-
dratmeter. Den uthyrningsbara arean utgjordes till 83 procent av
lager- och industrilokaler och till 17 procent av kontorslokaler.
Det sammanlagda hyresvérdet och kontrakterad arshyra uppgick
till 440,7 respektive 426,2 miljoner kronor. Per 31 december
2007 var drygt 44 procent av fastigheternas hyresvirde hanfor-
ligt till Stockholmsregionen.

Utdelningspolicy

Bolagets forvarvsstrategi medfor att Bolaget har ett kapitalbehov
for finansiering av forvarv. Styrelsens beddmning ar att det mest
gynnsamma for aktiefigarna under de ndrmaste aren &r att ater-
investera genererat resultat. Preferensaktiedgarna skall erhalla
utdelning om 2,00 kronor per aktie. Under perioden fram till
arsstimman 2010 ska alla vinstmedel i Bolaget efter utdelning
till preferensaktiegarna avsittas till en sirskild fond betecknad
Konsolideringsfonden, som utgérs av bundet eget kapital. Kon-
solideringsfonden anvinds endast for utdelning till preferens-
aktiedigarna eller for andra andamél om majoritet av foretradda
preferensaktier beslutar sé pa bolagsstimman. Styrelsens
beddomning &r att utdelning till Bolagets stamaktiedgare tidigast
kan komma ifraga da 16senvirdet av Bolagets preferensaktier till
fullo sékerstillts av Konsolideringsfonden.

Organisation

Bolagets séte och huvudkontor finns i Stockholm. Samtliga
medarbetare dr anstédllda av moderbolaget och placerade i
Stockholm. Sagax fastighetsforvaltare leds av fastighetschefen.
Ekonomiavdelningen leds av ekonomichefen. Affarsutveckling-
en leds direkt av verkstdllande direktoren.

Marknad

Sagax verkar pa marknaden for lager- och industrifastigheter.
Sagax huvudsegment, lager och latt industri, svarade per 31
december 2007 for 83 procent av den totala uthyrningsbara

arean. Bolagets fastighetsbestand &r indelat i marknadsomradena
Stockholm, Svealand, Ostra Gétaland, Vistra Gétaland och
Utland. Fastigheterna i Stockholmsregionen motsvarade per 31
december 2007 44 procent av Sagax hyresvirde.

Marknaden for Sagax huvudsegment, lager- och industri-
fastigheter, &r fragmenterad och det finns ingen dominerande
aktor inom segmentet. Fé aktorer har specialiserat sig pa
lager- och industrifastigheter genom att dga betydande bestand
som samtidigt utgér en dominerande del av foretagets totala
fastighetsbestand.

Sagax konkurrenter bestér av flera olika investerarkategorier
sdsom exempelvis svenska och utldndska fastighetsfonder, pri-
vatégda och borsnoterade fastighetsbolag. Sagax huvudsakliga
konkurrenter aterfinns bland de bérsnoterade fastighetsbolagen.

Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter ar stabil.
De senaste tio aren har hyresnivén varit svagt stigande med lag
variation. Lager- och industrifastigheter visar som regel ocksa
mindre variation over tiden vad géller vakanser dn vakanser for
till exempel kontorslokaler.

Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden
varierar for olika geografiska marknader och omraden. Hyresin-
tékterna fran fastigheter i Stockholm &r pa grund av kortare 16p-
tider (35 ar) i storre utstrdckning exponerade mot forédndringar
pa hyresmarknaden 4n Gvriga fastigheter i landet. Detta gor att
avilyttningar, nyuthyrningar och omforhandlingar av befintliga
avtal sker l16pande. Huvuddelen av hyresvérdet for Sagax fast-
igheter som r beldgna utanfor Stockholmsmarknaden har avtal
med 16ptider om 10 ar eller langre. Darmed har hyresintékterna
fran dessa fastigheter en lagre exponering mot hyresmarknaden
under de nidrmaste aren.

Risker

Lésare av detta dokument bor inte fatta ett beslut att investera i
Sagax preferensaktier utan att ha ldst och tillgodogjort sig hela
prospektet och noggrant ha studerat och forstatt riskerna som ar
forenade med en investering i Sagax.

Négra av de risker som skall beaktas bedoms vara risker som
ar forknippade med hyresintékter och hyresutveckling, fastig-
hetsforvarv, fastigheternas virdefordandring, drift- och under-
hallskostnader, finansiering, rianterisk, finansiella instruments
véardeforandring, valutarisk, organisatorisk risk, operationella
risker, miljorisk, skatter och dndrad lagstiftning, aktien samt
paverkan frén storre aktiedgare.

For mer information se avsnittet Riskfaktorer i registrerings-
dokumentet.




Finansiell information i sammandrag

2007 2006 2005 2004
Miljoner kronor jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 355,5 2454 168,5 64,7
Forvaltningsresultat 134,2 92,9 47,0 -17,7
Resultat efter skatt 566,0 185,5 83,9 63,0
Fastigheter, marknadsvéarde 5105 3300 2 009 1338
Direktavkastning, % 7,3 8,1 8,4 8,5
Resultat per stamaktie, kr 44,68 13,62 7,39 7,70
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 42,03 12,94 7,35 7,65
Balansrakningar i sammandrag
Belopp i miljoner kronor 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Forvaltningsfastigheter 4975,7 3263,7 1992,1 1337,6
Ovriga anlaggningstillgéngar 55,5 4,0 18,6 41,8
Forvaltningsfastigheter 5064,7 3263,7 1992,1 1337,6
Ovriga anlaggningstillgangar 55,5 4,0 18,6 41,8
Summa anléggningstillgangar 5120,2 3267,7 2010,7 1379,4
Kassa och bank 398,0 233,3 48,1 40,7
Ovriga tillgangar 162,5 41,2 21,2 30,3
Summa omsattningstillgangar 560,5 274,5 69,3 71,0
Summa tillgangar 5680,7 3542,2 2 080,0 1450,4
Eget kapital 1 465,6 832,0 356,1 253,1
Langfristiga rantebarande skulder 3689,0 2 396,3 1533,2 1085,3
Uppskjuten skatteskuld 131,9 57,1 _ _
Ovriga langfristiga skulder 36,8 20,8 3,0 3,3
Summa langfristiga skulder 3857,7 2474,2 1536,2 1 088,6
Kortfristiga rantebarande skulder 1711 96,3 67,5 9,2
Ovriga kortfristiga skulder 186,3 139,7 120,2 99,5
Summa korfristiga skulder 357,4 236,0 187,7 108,7
Summa eget kapital och skulder 5680,7 3542,2 2 080,0 14504




Vasentliga handelser efter

den 31 december 2007

I januari 2008 beslot Sagax att utnyttja bolagets option att

forvarva Gambros fastigheter i Hechingen, Tyskland. Anskaff-
ningskostnaden beréknas till 395 miljoner kronor och Gambro

kommer att aterhyra lokalerna i 15 ar. I januari 2008 beslot

Sagax att utnyttja bolagets option att forvdrva fastigheten Fast-
ighetsboken 1 i Lund frdn Gambro. Fastigheten saldes darefter
vidare till Skanska Oresund AB. Sagax har under forsta kvartalet
2008 forvarvat och tilltrétt fastigheten Verkmistaren 4, Solna
stad. Fastigheten forvéarvades i bolagsform fran Arvid Nordquist-
koncernen som kommer att hyra samliga lokaler. Kopeskillingen
uppgick till 225 miljoner kronor.

Revisorer

Bolagets revisorer ér auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig,
invald den 20 september 2004 och auktoriserade revisorn Jonas
Svensson som fyllnadsvaldes pa arsstimman den 2 maj 2007
och ersatte tidigare revisor Bjorn Ohlsson. Samtliga dr verksam-
ma pa Ernst & Young och medlemmar av FAR SRS.

Storre aktieagare

David Mindus dger via bolag aktier i Sagax motsvarande cirka
9,7 procent av kapitalet och 19,2 procent av rosterna, Johan
Thorell dger via bolag cirka 5,2 procent av kapitalet och 10,3
procent av rosterna och familjen Salén dger via bolag cirka 3,7
procent av kapitalet och 7,2 procent av rosterna.

Styrelse

Antal Antal Antal
Namn Fédelsear Nationalitet Invald stamaktier preferensaktier teckningsoptioner
Goran E Larsson 1943 Svensk 2001 7 400 31336 75 000
David Mindus (VD) 1972 Svensk 2004 2620 694 821 168 750
Staffan Salén 1967 Svensk 2004 - - -
Johan Thorell 1970 Svensk 2004 1401627 - -
Filip Engelbert 1969 Svensk 2007 - - 27 500
Ledning

Antal Antal Antal
Namn Fédelsear Nationalitet stamaktier preferensaktier teckningsoptioner
David Mindus (VD) 1972 Svensk 2620 694 821 168 750
Peter Larsen 1961 Svensk 5200 44 4 386
Per Warnegard 1951 Svensk 8 800 - 9 386

Killa: VPC AB 31 december 2007 och for Bolaget ddrefter kinda fordndringar.




ADRESSER

AB SAGAX (publ)
Smalandsgatan 4

114 34 Stockholm

Tel: 08-545 83 540
Fax: 08-545 83 549
E-post: info@sagax.se
Org.nr: 556520-0028
WWW.sagax.se

VPC AB

Box 7822

103 97 Stockholm
Tel: 08-402 90 00
Org.nr: 556112-8074
www.ncsd.eu

Remium AB
Kungsgatan 12-14
111 35 Stockholm
Tel: 08-454 32 00
Fax: 08-454 32 02
Org.nr: 556611-4905

WWWw.remium.com

Ernst & Young AB
Jakobsbergsgatan 24
Box 7850

103 99 Stockholm

Tel: 08-520 590 00

Fax: 08-520 588 00
Org.nr: 556053-5873
WWww.ernstyoung.se
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