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VIKTIG INFORMATION

Detta informationsdokument ("Informationsdokumentet") har uppréattats i enlighet med artikel 1.4 forsta
stycket db), samt bilaga IX i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129
("Prospektférordningen") med anledning av AB Sagax (publ), organisationsnummer 556520-0028, nyemission
av hogst 10 000 000 stamaktier av serie D som, med avvikelse fran befintliga aktiedgares foretradesratt, avses
riktas till allmdnheten i Sverige via Avanza Bank ABs (publ) (“Avanza”) plattform ("Spridningsemissionen"). Detta
Informationsdokument utgor inte ett prospekt enligt Prospektférordningen och har inte granskats eller godkants
i enlighet med artikel 20 i Prospektférordningen.

Med "Sagax", "Bolaget" eller "Koncernen" avses i Informationsdokumentet, beroende pa sammanhanget, AB
Sagax (publ), den koncern i vilken AB Sagax (publ) ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen.

Overlatelsebegrinsningar

Erbjudandet enligt Informationsdokumentet ar inte avsett for allmdnheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige.
Spridningsemissionen riktar sig inte, varken direkt eller indirekt, till personer vars deltagande forutsatter
ytterligare dokument, registrering eller andra atgarder dn vad som foljer av svensk ratt. Informationsdokumentet
eller andra handlingar avseende Spridningsemissionen, far inte offentliggoras, publiceras eller distribueras i USA,
Australien, Belarus, Hongkong, Kanada, Japan, Nya Zeeland, Ryssland, Singapore, Sydkorea eller Sydafrika eller i
nagon annan stat eller jurisdiktion dar detta skulle vara otillatet eller skulle krdva ytterligare prospekt,
registrering eller andra atgarder dn de som foljer av svensk ratt. Personer som tar del av Informationsdokumentet
uppmanas av Bolaget att skaffa information om och att iaktta sadana restriktioner.

Aktierna i Bolaget ("Vardepapperna”) har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United States
Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse (”Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon
delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, pantsattas, séljas, levereras eller pa annat satt
overforas, direkt eller indirekt, forutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller genom en transaktion som inte
omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med annan tillamplig vardepapperslagstiftning.
Det kommer inte att ske nagot offentligt erbjudande av nagot Vardepapper i USA.



INFORMATION OM BOLAGET

AB Sagax (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 30 december 1994 och
registrerades hos Bolagsverket den 14 juli 1995.

Bolagets organisationsnummer ar 556520-0028 och Bolagets LEl-kod ar 549300LJX28T60M8DT95.
Bolagets webbplats ar www.sagax.se.

STYRELSENS ANSVARSFORKLARING

Styrelsen for Sagax ar ansvarig for innehallet i Informationsdokumentet. Enligt styrelsens kdnnedom
overensstammer den information som ldmnas i Informationsdokumentet med sakférhallandena vid
tidpunkten for Informationsdokumentets offentliggérande och ingen uppgift som kan paverka dess
innebdrd har uteldamnats.

BEHORIG MYNDIGHET

Finansinspektionen ar behorig myndighet i enlighet med artikel 20 i Prospektférordningen.
Informationsdokumentet utgor inte ett prospekt i den mening som avses i Prospektférordningen och
har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen. For Informationsdokumentet galler svensk
ratt. Tvist med anledning av Informationsdokumentet och darmed sammanhangande rattsforhallanden
ska avgoras exklusivt av svensk domstol.

EFTERLEVNAD AV RAPPORTERINGSSKYLDIGHET OCH SKYLDIGHET ATT OFFENTLIGGORA
INFORMATION

Bolaget intygar att de skyldigheter avseende rapportering och offentliggérande av information som
foljer av direktiv 2004/109/EG, férordning (EU) nr 596/2014 samt, i forekommande fall, den delegerade
forordningen (EU) 2017/565, har efterlevts under hela den period da Bolagets virdepapper varit
upptagna till handel.

Den obligatoriska informationen som Sagax offentliggdr i enlighet med Bolagets skyldigheter att
offentliggora lI6pande information, samt Bolagets senast offentliggjorda prospekt, finns tillganglig pa
Bolagets webbplats, www.sagax.se.

UTTALANDE OM UPPSKJUTET OFFENTLIGGORANDE AV INSIDERINFORMATION

Bolaget bekraftar att det per dagen for detta Informationsdokument inte har beslutat om nagot
uppskjutet offentliggdrande av insiderinformation i enlighet med Europaparlamentets och radets
foérordning (EU) nr 596/2014.

SKALET TILL SPRIDNINGSEMISSIONEN OCH ANVANDNING AV EMISSIONSLIKVIDEN

Sagax ar ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter framst inom segmentet lager och
latt industri. Per 31 mars 2026 uppgick fastighetsvardet till 70 miljarder kronor. For 2026 beradknas
forvaltningsresultatet uppga till 4,5 miljarder kronor. Prognosen tillkdnnagavs vid avlamnande av




deldrsrapporten for det forsta kvartalet 2026. Sagax har kreditbetyget Baa2 fran Moody’s Investors
Service. | juni 2026 reviderade Moody’s utsikterna for Sagax fran ”“Stable Outlook” till “Positive
Outlook”.

Sagax investerar huvudsakligen i fastigheter med stabila kassafloden beldagna i europeiska
storstadsregioner. Historiskt har Sagax expanderat genom sma och medelstora transaktioner. Under
perioden 2020 till 2025 har Sagax investerat 29,1 miljarder kronor genom 222 separata
fastighetstransaktioner i 8 lander. Sagax har investerat 8,1 miljarder kronor under de senaste tolv
manaderna, varav 4,4 miljarder kronor genom 31 separata fastighetstransaktioner i 6 lander.

Sagax bedémer att det kan uppsta attraktiva investeringsmojligheter i radande marknadsklimat. Sagax
efterstravar samtidigt att uppratthalla en stark kapitalstruktur och likviditetsposition.

Mot den bakgrunden offentliggjorde styrelsen i Sagax den 16 juni 2026 sin avsikt att utreda
forutsattningarna for att genomfora riktad nyemission av cirka 30 000 000 stamaktier av serie D genom
ett sa kallat accelererat book building-forfarande. I anslutning till emissionen avser Bolaget att bjuda in
allmédnheten i Sverige till teckning av hogst 10000 000 nya stamaktier av serie D genom en
spridningsemission via Avanzas plattform (”Spridningsemissionen”). Syftet med Spridningsemissionen
ar att bredda dgarbasen i Sagax stamaktie av serie D och darigenom starka likviditeten och oka
handelsvolymen i Bolagets stamaktie av serie D. Spridningsemissionen kommer att beslutas om med
stod av bemyndigande fran arsstdamman den 8 maj 2026. Nettolikviden avses anvandas for
fastighetsforvarv och investeringar i befintligt fastighetsbestand.

RISKFAKTORER SPECIFIKA FOR EMITTENTEN

En investering i Bolagets vardepapper innefattar olika risker. | enlighet med Prospektférordningen ar
de riskfaktorer som anges nedan begransade till sddana risker som Bolaget bedomer &r specifika och
vasentliga for Bolaget och dess vardepapper. Bedomningen ar baserad pa information som finns
tillganglig per dagen for Informationsdokumentet.

Risker hanforliga till Sagax bransch, marknad och verksamhet

Makroekonomisk volatilitet och negativ ekonomisk utveckling

Sagax fastighetsportfolj ar fordelad over Europa med den storsta koncentrationen i Stockholm,
Helsingfors och Paris. De europeiska ekonomierna (inklusive de svenska, finska och franska
ekonomierna, dar majoriteten av Sagax fastighetsportfolj ar beldgen) har paverkats negativt av osékra
globala ekonomiska och finansiella marknadsférhallanden, inklusive 6kad volatilitet och minskad
likviditet och kredittillgang. Inflationstrycket ar fortsatt relativt hégt pa bade lokala och globala
marknader, vilket direkt och indirekt har paverkat manga branscher. Det pagaende kriget mellan
Ryssland och Ukraina samt konflikter i Mellandstern har inte bara stort manga branscher och
marknader, utan har dven forvarrat inflationstrycket, sarskilt vad galler priser pa bransle, ravaror och
energi.

Dessutom kan inforandet eller eskaleringen av handelstvister, sdsom den amerikanska regeringens
inforande av betydligt hégre tullar pa import fran vissa handelspartner, och eventuella efterféljande
motatgarder fran sadana handelspartner, ha en negativ inverkan pa de europeiska ekonomierna. En
forlangning av sadana geopolitiska spanningar eller uppkomsten av nya geopolitiska spanningar,




inforandet av ytterligare sanktioner eller tullar samt politisk osdakerhet kan paverka den ekonomiska
tillvaxten, affarsverksamheten och fastighetsmarknaderna negativt.

En ekonomisk avmattning eller recession eller andra negativa ekonomiska utvecklingar i de lander dar
Sagax eller dess hyresgaster huvudsakligen bedriver verksamhet kan paverka Koncernens verksamhet
pa flera satt, bland annat vardet pa de fastigheter som &gs av Sagax, forsaljningspriserna pa Sagax
fastigheter och mdjligheten att anpassa sig till en langvarig ekonomisk recession. Sagax kan ocksa
drabbas av Okade fall av uteblivna hyresbetalningar eller nedatpress pa hyresnivaerna till foljd av
negativ ekonomisk utveckling.

Inflations- och ranterisker

Ekonomierna i Europa och globalt upplever fortsatt ett nagot férhojt inflationstryck, paverkat av
geopolitiska handelser, osakerhet kring den globala handelspolitiken och den bredare
marknadsdynamiken. Stigande kostnader for energi, ravaror och varor, tillsammans med féréandringar
i handelspolitiken, kan bidra till ett osdkert ekonomiskt ldge som kan paverka marknadsrantorna.
Ranterisk ar risken for att Sagax finansieringskostnader dkar till féljd av forandringar i marknadsrantan.
Sagax huvudsakliga I6pande kostnadspost ar rantekostnader och en vasentlig rantehdjning skulle 6ka
Sagax finansieringskostnader och kan ha en negativ inverkan pa Koncernens formaga att uppna sina
finansiella mal, verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Stigande inflation kan ha en direkt eller indirekt inverkan pa hyresgasternas verksamhet och deras
formaga att betala hyra, eftersom de har mindre disponibel inkomst, vilket i sin tur kan leda till en
okning av hyresférsummelser. Indexering av hyresavtal, i kombination med 6kade kostnader for energi,
I6ner och inkop, kan forstirka kostnadstrycket pa hyresgasternas verksamhet. Dessutom kan
inflationstrycket paverka kostnaderna for projektutveckling och driftskostnader negativt.

Variationer i utbud och efterfrdgan kan paverka fastigheternas varde och hyresnivaerna

Sagax intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, maojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror
samt hyresgasternas férmaga att betala hyran. Uthyrningsgraden och hyresnivaerna bestams i stor
utstrackning av allmdnna och regionala ekonomiska trender. Risken for stora fluktuationer i
vakansgraden och forlust av hyresintdkter 6kar nar det finns fler stora enskilda hyresgaster i
fastighetsportfoljen.

Fastigheternas varde och hyresnivaerna paverkas av en rad faktorer, daribland naturkatastrofer och
sjukdomsutbrott, handelser relaterade till inrikes- och utrikespolitik, rantor, valutakurser, ekonomisk
tillvaxt, tillgdngen pa kredit och beskattning. Forandringar i utbud och efterfragan pa
fastighetsmarknaden till foljd av nybyggnation, investerarnas utbud och efterfragan samt andra
faktorer kan ocksa vasentligt paverka fastigheternas varde oavsett den allmdnna utvecklingen pa
marknaden. En minskning av fastighetspriserna kommer sannolikt att ha en direkt inverkan pa det
verkliga vardet av Sagax fastighetsportfél;.

Risker forknippade med den konkurrensutsatta marknaden

Sagax ar verksam i en konkurrensutsatt bransch. Sagax framtida konkurrenskraft ar bland annat
beroende av dess formaga att snabbt anpassa sig till nuvarande och framtida marknadsbehov.
Konkurrensens specifika inverkan pa Sagax ar att 6kad konkurrens leder till Idgre fastighetsavkastning,
vilken kanske inte motsvarar Sagax investeringskrav. Det paverkar ocksd var Sagax genomfor




investeringar i nya fastigheter, eftersom det har varit svart att investera i Sverige, dar Sagax har en stor
andel av sin portfolj, under de senaste aren, medan Sagax i Frankrike, Benelux och Spanien har kunnat
utoka sin portfolj och darmed minska Sveriges relativa andel i Koncernens portfélj. Om konkurrensen
skulle intensifieras i Frankrike, Benelux och Spanien kan Sagax tvingas dndra sin investeringsstrategi.
Foljaktligen kan det bli n6dvandigt fér Koncernen att géra kostsamma investeringar, omstruktureringar
eller prissankningar for att forbli konkurrenskraftig.

Valutakursfluktuationer kan paverka Sagax resultat och fastighetsvarden negativt

Sagax ar utsatt for indirekt valutakursrisk pa grund av investeringar utanfor Sverige och skulder
denominerade i euro. Sagax mest betydande valutakursrisker avser for narvarande hyresintakter,
underhallskostnader, kostnader for central administration och fastighetsvarderingar som ar
denominerade i euro, samt rantebarande skulder denominerade i euro.

Sagax redovisningsvaluta ar svenska kronor, och alla balansrakningsposter som dr denominerade i euro
eller danska kronor omraknas till svenska kronor. Om omrakningsrisken realiseras kan detta ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning, resultat och
framtidsutsikter.

Risk avseende likviditet och finansiering

Likviditets- och finansieringsrisk innebér att nodvandig finansiering inte kan erhallas alternativt endast
kan erhallas till for Bolaget oférdelaktiga villkor eller medforandes 6kade kostnader. Sagax finansierar
sin verksamhet huvudsakligen genom kreditfaciliteter, réntebarande obligationslan och
foretagscertifikat. Sagax och dess dotterbolag ar beroende av sin formaga att refinansiera befintliga
finansieringar nar dessa forfaller, samt att erhalla ytterligare finansiering pa marknadsmassiga villkor i
samband med exempelvis fastighetsférvarv. Om Sagax och/eller dess dotterbolag inte kan refinansiera
befintlig finansiering eller erhalla ytterligare finansiering pa lampliga villkor, kan detta paverka
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt.

Minskningar i uthyrningsgraden och 6kningar i hyresgdastomsattningen kan forsvaga Sagax resultat

Sagax uthyrningsgrad och hyresgastomsattning beror pa faktorer sasom den ekonomiska utvecklingen,
befolkningsékningen och omfattningen av nybyggnadsaktiviteten pa marknaden. Uthyrningsgraden for
Sagax fastigheter har en betydande inverkan pa Koncernens verksamhet. Sagax stravar efter att
sakerstalla en hog uthyrningsgrad genom bland annat proaktiva uthyrningsprocesser och utveckling av
fastighetsportfoljen for att mota efterfragan. Om vakansgraden 6kar kommer Sagax att forlora
hyresintdkter samtidigt som den maste ticka underhallskostnaderna. Det finns inga garantier for att
Sagax storre hyresgaster kommer att fornya eller forlanga sina hyresavtal nar de I6per ut, vilket pa
langre sikt kan leda till fordandrade hyresintakter och vakanser. Om Sagax inte lyckas uppratthalla
uthyrningsgraden pa en tillfredsstillande niva eller om hyresgastomsattningen i dess lokaler okar
vasentligt, kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning,
resultat och framtidsutsikter.

Fluktuationer i fastighetsvardet

Sagax ar exponerad for forandringar i marknadsvardet pa sin fastighetsportfdlj. Sagax redovisar
Koncernens fastigheter till verkligt varde i enlighet med IAS 40, vilket innebar att en minskning av
fastigheternas marknadsvarde kommer att paverka Sagax balansrdkning och resultatrdkning negativt.




Sagax har anlitat oberoende varderingsforetag for att faststélla det verkliga vardet pa sina fastigheter.
De externa marknadsvarderingarna genomfors varje kvartal for huvuddelen av fastighetsportfoljen.

Fastigheternas marknadsvdrde paverkas av fastighetsspecifika faktorer vilka innehaller olika
antaganden, varfor det inte kan garanteras att Sagax fastighetsvarderingar korrekt aterspeglar det
aktuella marknadsvardet pa Koncernens fastigheter och fastighetsrelaterade tillgangar per
varderingsdagen eller nagon annan dag. Dessutom kan fastigheternas marknadsvarde paverkas indirekt
av lagandringar eller andringar i redovisningsstandarder. Felaktiga antaganden eller bristfilliga
bedémningar som ligger till grund for varderingarna kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stallning, resultat och framtidsutsikter.

Drifts- och underhallskostnader

Sagax hyresgéaster har ett relativt omfattande ansvar for drifts- och underhallskostnader eftersom de
hyr lager- och lattindustrilokaler. De storsta driftskostnaderna for Sagax fastigheter ar kostnader for el
och uppvarmning samt fastighetsskatt. Vid vakanser paverkas Koncernens resultat inte bara av
forlusten av hyresintakter utan dven av kostnader som annars skulle baras av hyresgasterna.

Underhallskostnader hanfor sig till atgarder som syftar till att uppratthalla fastighetens standard pa
lang sikt eller att underhalla och/eller modernisera den. For att méta krav fran marknaden eller
myndigheter eller andra lagkrav kan sadana kostnader bli betydande och oférutsedda, och ddarmed
paverka Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt.

Systemfel i Sagax verksamhet kan minska effektiviteten och/eller Idnsamheten

Sagax verksamhet ar beroende av val anpassade administrativa system, effektiv internkontroll,
kompetensutveckling och tillgang till tillforlitliga varderings- och riskmodeller. Sagax verksamhet kan
avbrytas pa grund av bland annat stréomavbrott, dator- eller telekommunikationsfel, datavirus,
leverantorsférsummelser, brott riktade mot dess system, sdasom sadkerhetsévertradelser och
cyberattacker fran obehériga personer utanfor och inom Koncernen, eller stérre katastrofer sasom
brander eller naturkatastrofer, samt manskliga fel begangna av Sagax egen personal. Sagax kan ocksa
drabbas av forluster om dess operativa rutiner ar bristfalliga eller dess interna kontroller ar otillrackliga.
Om nagon av ovanstaende risker skulle intraffa kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, finansiella stallning, resultat och framtidsutsikter.

Risker relaterade till forvarv och avyttringar av fastigheter

Forvarv av ytterligare fastigheter &r en del av Sagax I6pande verksamhet och sadana forvarv medfor i
sig en viss risk och osakerhet. Ett fastighetsférvarv medfor risker sdsom att uppréatthalla en relation med
nya hyresgaster, framtida forlust av hyresintédkter, miljoforhallanden, begrénsningar av nyttjanderatten
och tekniska brister. Vid forvarv av fastighetsbolag foreligger ytterligare risker avseende potentiella
skattemassiga och juridiska ataganden. Dessutom avyttrar Sagax aven fastigheter och i samband med
sadana avyttringar ar det vanligt att séljaren staller garantier och det finns en risk att kopare av Sagax
fastigheter kan gora ansprak enligt dessa garantier. Sadana risker kan paverka Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning negativt.




Risker relaterade till fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling utgor en del av Sagax |6pande verksamhet. Projektutveckling ar i sig forknippad
med osdkerheter och risker vad galler bland annat kostnader och fdrseningar. Storningar i
leveranskedjan och materialbrist till féljd av konflikten i Ukraina och den globala inflationen har
paverkat, och kan fortsatta att paverka, byggsektorn. Dessutom kan Sagax vara beroende av att erhalla
nodvandiga tillstand fran myndigheter for att utveckla och driva projekt. Dessa faktorer kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Organisationsrisker

Sagax framtida utveckling ar i stor utstrackning beroende av ledningens och andra nyckelpersoners
erfarenhet, kunskap och engagemang samt av Sagax formaga att rekrytera, behalla och utveckla andra
kvalificerade ledande befattningshavare och nyckelmedarbetare. Per 31 mars 2026 hade Koncernen
108 anstallda, vilket innebar att Sagax mojligheter att planera for eftertradare internt ar begransade.
En plotslig forlust av en eller flera nyckelpersoner kan darfér tvinga Sagax att skjuta upp
beslutsfattandet inom ett eller flera verksamhetsomraden. Sagax verksamhet och resultat kan paverkas
vasentligt negativt om en eller flera av dessa nyckelpersoner sager upp sig eller om Koncernen inte
lyckas rekrytera kompetent personal.

Miljorisker

Enligt tillamplig miljélagstiftning i de lander dar Sagax ager fastigheter ar verksamhetsutovaren ytterst
ansvarig for fororeningar och andra miljoskador som ar forknippade med fastigheten. Enligt svensk
miljolagstiftning bedriver Sagax till exempel ingen verksamhet som kraver sarskilda tillstand. Det kan
finnas hyresgdster som bedriver verksamhet som kraver sarskilda tillstdnd enligt svensk
miljolagstiftning, vilket innebar att de betraktas som verksamhetsutovare enligt lagens definition. Om
verksamhetsutdvaren inte kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet ska dock den part
som forvarvade fastigheten och som kande till eller borde ha upptackt féroreningen nar fastigheten
forvarvades ta pa sig ansvaret. Detta innebar att under vissa omsténdigheter kan ansprak riktas mot
Sagax avseende sanering eller efterbehandling, i handelse av férekomst eller misstanke om férorening
av mark, avrinningsomrade eller grundvatten, i syfte att aterstalla fastigheten till det skick som kravs
enligt tillamplig miljélagstiftning, och sddana ansprak kan ha en negativ inverkan pa Koncernen. Varje
sadan handelse eller vasentlig vardeminskning av fastigheterna, eller miljéproblem som inte ar kanda
vid forvarvsdatumet for en fastighet, kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Sagax verksamhet och
finansiella stallning. Dessutom kan bristande efterlevnad av miljobestdmmelser, eller behovet av att
folja strangare nya miljobestammelser, leda till hégre kostnader eller hindra utvecklingen av
Koncernens verksamhet.

Forandring av skatteregler

Sagax verksamhet bedrivs i enlighet med Sagax tolkning av gallande skattelagstiftning och praxis samt
med stdd av radgivning fran skattekonsulter. Det kan dock inte uteslutas att Sagax tolkning ar felaktig
eller att regler eller praxis 4ndras med potentiell retroaktiv verkan. Beslut fran skattemyndigheter och
forvaltningsdomstolar kan forandra Sagax tidigare eller nuvarande skattesituation. Sagax verksamhet
paverkas av gillande skattelagstiftning i de lander dir Sagax bedriver verksamhet. Andringar i sddan
skattelagstiftning, till exempel dndringar i reglerna for kapitalvinstbefrielse eller i ratten att dra av




rantekostnader, att skriva av fastigheter for skatteandamal och att 6verfora skattemassiga underskott,
kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till klimatférandringar

Ur Sagax perspektiv innebar klimatforandringar en risk for skador pa fastigheter som over tid orsakas
av férandrade vaderforhallanden, stigande havsnivaer och andra forandringar i den fysiska miljon som
paverkar fastigheterna. Eftersom Sagax ar verksam inom fastighetsbranschen kan dessa risker ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernen jamfért med andra branscher, da Sagax ar beroende av sin
fysiska infrastruktur for att generera intdkter. Klimatforandringarna kan ocksd medféra hogre
driftskostnader och ett 6kat behov av investeringar i fastigheter beldgna i utsatta omraden. Vidare kan
Sagax verksamhet ocksa paverkas av 0kade klimatrelaterade krav som stalls av tillsynsmyndigheter,
investerare, hyresgaster och andra intressenter, till exempel ett krav pa att minska Koncernens
koldioxidutslapp. Sadana forandringar eller nya krav kan paverka Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning negativt.

Risker hanforliga till stamaktier av serie D

Utdelning och andra villkor fér stamaktier av serie D

Enligt Sagax bolagsordning har stamaktier av serie D ratt till fem (5) ganger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ar att utbetalas
kvartalsvis i fyra lika stora delbetalningar. Framtida utdelningar och storlek pa sadana utdelningar ar
bland annat beroende av Sagax framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat, finansiella stallning,
utdelningsbara medel, kassaflode, rorelsekapitalbehov samt generella finansiella och legala
restriktioner. Det finns manga faktorer som kan komma att paverka Sagax verksamhet negativt och det
ar mojligt att Sagax inte kommer att kunna prestera resultat som mojliggér utdelning pa stamaktier av
serie D i framtiden. Pa motsvarande sétt finns dven en risk att aktiedgare av stamaktier av serie D inte
fullt ut, endast till viss del, eller inte alls kan kompenseras i enlighet med vad som foreskrivs i Bolagets
bolagsordning i handelse av eventuell upplosning av Bolaget. Det finns dven en risk att bolagsstamman

i Sagax inte beslutar om utdelning.

Framtida emissioner av aktier kan paverka stamaktier av serie Ds varde negativt och leda till utspadning

Sagax kan i framtiden komma att s6ka anskaffa ytterligare kapital genom emission av skuldinstrument
(inklusive eventuella konvertibla skuldebrev) eller ytterligare stamaktier av serie A, stamaktier av serie
B, preferensaktier eller stamaktier av serie D, till exempel i samband med framtida forvarv eller
investeringar. Emission av ytterligare aktier eller vardepapper med ratt att konvertera till aktier (oavsett
aktieslag) kan negativt paverka marknadspriset pa stamaktier av serie D och spdda ut befintliga
aktiedgares rostmassiga och ekonomiska andel om sadana emissioner genomfors utan foretradesratt
for befintliga aktiedgare. Eftersom tidpunkten och utformningen av ett framtida erbjudande kommer
att bero pa Sagax framtida kapitalbehov och marknadsforhdllandena vid tiden for ett sadant
erbjudande kan Sagax inte forutsaga eller uppskatta belopp, tidpunkt eller utformningen av framtida
erbjudanden. Darmed bar aktiedgare en risk for att framtida erbjudanden minskar stamaktier av serie
Ds marknadsvarde och/eller spader ut deras aktieinnehav i Bolaget.




Forsdlining av aktier av befintliga aktiedgare kan leda till att priset sjunker

Marknadspriset pa Sagax stamaktier av serie D kan sjunka om det sker omfattande forsaljningar av
Bolagets aktier, i synnerhet forsaljningar fran Bolagets styrelseledamoter, ledande befattningshavare
och storre aktiedgare eller om det annars saljs en stor mangd aktier.

Storre aktiedgares inflytande kan medfdra intressekonflikter och paverka stamaktier av serie Ds varde
negativt

Sagax tva storsta aktiedgare, David Mindus via bolag, och Familjen Salén via bolag, kontrollerar per
dagen for detta Informationsdokument 16,8 procent av kapitalet och 29,2 procent av rosterna,
respektive 6,6 procent av kapitalet och 11,8 procent av rosterna i Sagax. Foéljaktligen har dessa
aktiedgare ett stort inflytande oOver beslutspunkter som laggs fram for Bolagets aktiedgare for
godkdnnande, inklusive val av styrelseledamoter, emissioner, vinstutdelningar och
foretagstransaktioner (inklusive fusioner och forvarv). Dessa aktiedgare kan ocksa komma att utdva
kontroll 6ver Sagax styrelse genom representation i styrelsen och darigenom paverka den inriktning
styrelsen valjer for Sagax verksamhet. Vidare ar David Mindus verkstéllande direktor i Bolaget och har
darmed mojlighet att paverka den dagliga och strategiska verksamheten i Bolaget. Intressena hos dessa
aktiedgare ar inte nédvandigtvis férenliga med Bolagets eller andra aktiedgares intressen och det finns
en risk att dessa aktiedgare utovar sitt inflytande 6ver Sagax pa satt som inte framjar alla aktiedgares
intressen, vilket kan fa en negativ inverkan pa stamaktier av serie Ds varde och Sagax verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

INFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Sagax stamaktier av serie D &r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm, Large Cap, under kortnamnet
(ticker) SAGA D och ISIN-kod SE0009161052. Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till
lagst 300 000 000 kronor och hogst 1 200 000 000 kronor, och antalet aktier ska vara lagst 160 000 000
och hogst 640 000 000. Sagax registrerade aktiekapital uppgar per dagen for Informationsdokumentet
till 816 740 620,50 kronor fordelat pa totalt 466 708 926 aktier med ett kvotvdarde om 1,75 kronor per
aktie. Sagax har tre aktieslag: stamaktier av serie A, stamaktier av serie B samt stamaktier av serie D.
Stamaktie av serie A medfér en (1) rost, stamaktie av serie B medfér en tiondels (1/10) rost och
stamaktie av serie D medfdr en tiondels (1/10) rost. Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt 6verlatbara.

Alla stamaktier ska ha ratt till utdelning utan féretradesratt sinsemellan. Om utdelning beslutas ska
foljande galla. Stamaktier av serie A och stamaktier av serie B har ratt till samma utdelning per aktie.
Stamaktier av serie D beréttigar till utdelning om fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2,00 kronor per aktie och ar. Om utdelningen per stamaktie
av serie D understiger 2,00 kronor ska utdelningsbegransningen om 2,00 kronor hdjas sa att det belopp
med vilket utdelningen understigit 2,00 kronor per ar kan delas ut vid senare tillfdlle om tillracklig
utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegrénsningen ska aterga till 2,00 kronor.




Utbetalning av utdelning pa stamaktier av serie D ska ske kvartalsvis i fyra lika stora delbetalningar med
avstamningsdagar den sista vardagen i juni, september, december och mars.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemission ska gammal aktie ge
foretradesratt till ny aktie av samma slag. Rattigheterna som ar férknippade med aktier utgivna av
Bolaget, inklusive de rattigheter som framgar av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet med
vad som framgar av aktiebolagslagen (2005:551).

UTSPADNING OCH AKTIEINNEHAV EFTER SPRIDNINGSEMISSIONEN

Spridningsemissionen medfor att antalet stamaktier av serie D i Bolaget kan komma att 6ka med hogst
10 000 000 aktier, fran 126 261 329 till 136 261 329. Det totala antalet aktier i Sagax kan genom
Spridningsemissionen komma att 6ka fran 466 708 926 till 476 708 926, och det totala antalet roster
kan komma att oOka fran 70182407,1 till 71182407,1. Aktiedgare som inte deltar i
Spridningsemissionen kan komma att fa sin dgarandel utspadd med hogst cirka 2,1 procent av kapitalet
och hogst cirka 1,4 procent av rosterna. Ovan beaktar inte eventuella andra riktade emissioner som
genomfors i anslutning till Spridningsemissionen.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Spridningsemissionen omfattar hégst 10 000 000 nyemitterade stamaktier av serie D. Ratt att teckna
nya aktier ska, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, tillkomma allménheten i Sverige.
Spridningsemissionen kommer att beslutas av styrelsen med stéd av det bemyndigande som erholls
fran Bolagets arsstdamma den 8 maj 2026.

Teckningskursen per stamaktie av serie D kommer att faststallas genom ett accelererat book building-
forfarande som genomfors av ABG Sundal Collier som Sole Global Coordinator och Joint Bookrunner
och Avanza som Joint Bookrunner. Eftersom emissionskursen kommer att faststadllas genom ett
accelererat book building-forfarande ar det styrelsens bedémning att emissionskursens
marknadsmaéssighet sdkerstalls genom att aterspegla radande marknadsférhallanden och
investerarefterfragan.

Teckningskursen och det slutliga antalet stamaktier av serie D som emitteras inom ramen for
Spridningsemissionen kommer att offentliggéras genom pressmeddelande efter det att book building-

forfarandet har slutforts. Courtage tillkommer ej.

Anmalningsperioden I6per fran offentliggérandet av detta Informationsdokument till och med klockan
23.00 CEST den 16 juni 2026. Styrelsen forbehaller sig ratten att forlanga anmalningsperioden och tiden
for betalning. Beslut om sadan eventuell férlangning kommer att offentliggéras genom
pressmeddelande. Styrelsen kan vilja att nar som helst avsluta processen och avsta fran att genomfora
Spridningsemissionen.

Anmadlan om teckning av stamaktier av serie D ska ske via Avanzas internettjanst. Fullstandig
information om anmalningsférfarandet finns att lasa pa Avanzas hemsida, www.avanza.se. Anmalan
via Avanzas internettjanst kan goras till och med klockan 23.00 CEST den 16 juni 2026. Efter denna
tidpunkt &r registrerad anmalan bindande. For att inte forlora ratten till tilldelning ska depakunder hos
Avanza ha tillrackliga likvida medel tillgangliga pa depan senast fran och med klockan 23.00 CEST den
16 juni 2026 till och med likviddagen den 22 juni 2026.
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Beslut om tilldelning av aktier kommer att fattas av styrelsen i samrad med ABG Sundal Collier och
Avanza.

Resultatet av Spridningsemissionen kommer att offentliggéras genom pressmeddelande innan handeln
Oppnar pa Nasdaqg Stockholm den 17 juni 2026 samt finnas tillgdngligt pa Bolagets hemsida. Besked om
tilldelning for de som har anmalt sig via Avanzas internettjanst sker genom att tilldelat antal aktier bokas
mot debitering av likvid pa angivet konto. Besked om tilldelning beraknas ske omkring klockan 09.00
CEST den 17 juni 2026. Om anmalan skett via Avanzas internettjanst ska tillrackliga likvida medel finnas
pa anmalt konto fran klockan 23.00 CEST den 16 juni 2026 till och med likviddagen den 22 juni 2026.
Finns inte tillrackliga likvida medel kan tilldelning helt eller delvis utebli.

De nya stamaktierna av serie D ska beréttiga till vinstutdelning forsta gangen pa den avstamningsdag
for utdelning som infaller ndrmast efter det att de nya aktierna har registrerats hos Bolagsverket och
inforts i Bolagets av Euroclear Sweden forda aktiebok.

Om Spridningsemissionen aterkallas kommer inkomna anmalningar att bortses fran samt eventuell
inbetald likvid att aterbetalas.

Da Bolaget anses bedriva skyddsvard verksamhet enligt lag (2023:560) om granskning av utlandska
direktinvesteringar kan vissa investeringar i Spridningsemissionen forutsatta provning och
godkannande fran Inspektionen for strategiska produkter.

Information om hantering av personuppgifter

Den som forvarvar aktier i Spridningsemissionen kommer att lamna personuppgifter till Avanza.
Personuppgifter som lamnats till Avanza kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som
behdvs for att tillhandah3lla tjanster och administrera kundarrangemang i Avanza. Aven
personuppgifter som inhamtas fran annan dn den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksd forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos féretag eller
organisationer med vilka Avanza samarbetar. Information om behandling av personuppgifter lamnas
av Avanza, vilka ocksa tar emot begdran om rattelse av personuppgifter. For mer information kring
Avanzas behandling av personuppgifter, se https://www.avanza.se/sakerhet-villkor/behandling-av-
personuppgifter.html. Adressinformation kan komma att inhdmtas av Avanza genom en automatisk
process hos Euroclear Sweden.

UPPTAGANDE TILL HANDEL

Bolagets stamaktier av serie D dr upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm och de vardepapper som
erbjuds i Spridningsemissionen ar av samma slag som de vardepapper som redan ar upptagna till handel
pa Nasdaq Stockholm. Handel i de nya aktierna berdknas inledas sa snart som mdjligt efter
offentliggérande av utfallet i Spridningsemissionen under forutsattning att Nasdag Stockholm

godkdnner upptagandet av aktierna till handel.
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