I'eImiuin

e ———— (e



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.

Handlingar inférlivade genom hanvisning
Sagax arsredovisningar for 2004, 2005 och 2006 samt delarsrap-
port for januari—juni 2007 ar i sin helhet inférlivade i detta prospekt
genom hanvisning till n&mnda handlingar, i enlighet med

2 kap 20 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.

Informationen i handlingarna &r séledes en del av detta prospekt
och skall lasas tillsammans med 6vrig information i prospektet.
Handlingarna som &r inférlivade genom hénvisning &r granskade
av Bolagets revisorer. Handlingarna har ingivits till Finansinspek-
tionen samt finns tillgéngliga hos Sagax och p& hemsidan
www.sagax.se.

Radgivare

| samband med uppréttande av detta prospekt och upptagande
av nya aktier till handel pd OMX Nordic Exchange Stockholm,
Small Cap bistdr Remium Sagax som radgivare.

Ekonomisk information

Delarsrapport januari — september 2007: 25 oktober 2007

Bokslutskommuniké 2007: 22 februari 2008

Aktieinformation

Aktierna ar denominerade i svenska kronor och har utfardats enligt aktiebolagslagen.
Sagax aktier ar idag upptagna till handel pa marknadsplatsen First North.

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

Detta prospekt har uppréttats med anledning av styrelsens fér Sagax anstkan om notering av Bolagets aktier p& OMX Nordic Exchange Stockholm (Stockholmbérsen,
Small Cap). Férutom vad som anges i de genom hanvisning inforlivade revisionsberattelsermna for rakenskapséren 2004, 2005, 2006 och revisorsrapporten for deléret

1 januari-30 juni 2007 samt Revisors rapport avseende prognos pé sidan 34 har ingen information i detta prospekt granskats eller reviderats av Bolagets revisorer. De
siffror som redovisas i detta prospekt har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar. Uttalanden om framtidsutsikter i detta prospekt &r gjorda av
styrelsen for Bolaget och &r baserade pé nuvarande forhéllanden. Dessa uttalanden ar val underbyggda men lasaren bor vara uppmarksam pé att uttalandena, precis
som alla framtidsbeddmningar, innehéller inslag av oséakerhet. Prospektet innehaller historisk marknadsinformation, daribland information om storleken pé& marknader dér
Sagax &r verksamt. Informationen har inh&mtats frén olika kéllor och Sagax ansvarar fér att sédan information har &tergivits korrekt. Aven om Sagax anser dessa kéllor vara
tilfériitiga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten av informationen inte kan garanteras. Sévitt Sagax kan kénna till och férvissa sig om
genom jamforelser med annan information som offentliggjorts av de parter varifrén informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa ett sétt som skulle gora
den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Prospektet har godkéants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserma i 2 kap. 25 och

26 §§ Lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Finansinspektionens godkénnande och registrering innebér inte att Finansinspektionen garanterar att
sakuppgifterna &r korrekta eller fullstandiga. Observera att en investerare som vécker talan vid domstol med anledning av uppgiftera i detta prospekt kan bli tvungen att
bekosta en dverséattning av prospektet. Svensk lag skall tilampas pé innehéllet | detta prospekt. Tvist rorande innehéllet i prospektet eller dérmed relaterade fragor skall
avgoras av svensk domstol exklusivt,
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SAMMANFATTNING

Denna sammanfattning &r endast en introduktion till och ett sammandrag av informationen i Prospektet. Varje beslut om att investera i Sagax-
aktien skall darfor baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet, och sdledes inte enbart pd denna sammanfattning. Potentiella
investerare bor uppmarksamma att personer far goéras ansvariga for uppgifter som ingar eller saknas i sammanfattningen eller en Gversatt-

ning av sammanfattningen, endast om sammanfattningen eller dversattningen &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

Oversattning av detsamma.

Sagax i sammandrag

Sagax dr ett fastighetsbolag som investerar i kommersiella fastig-
heter 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 utgdr drygt 50 procent
av hyresvérdet. Sagax investerar i fastigheter vilka uppfyller
kraven pa starka kassafloden, god avkastning och balanserad
risk. Sagax dgde den 30 juni 2007 717 000 kvadratmeter uthyr-
ningsbar area fordelat pa 92 fastigheter. Sagax fastighetsbestand
ar indelat i marknadsomradena Stockholm, Vistra Gotaland,
Ostra Gétaland, Svealand och Utland. Marknadsomradet Utland
utgors av atta fastigheter i Finland.

Affarsidé
Sagax afférsidé dr att investera i kommersiella fastigheter framst
inom segmentet lager och latt industri.

Mmal

Det 6vergripande mélet &r att 1angsiktigt generera storsta mojliga
riskjusterade avkastning till Bolagets aktiedgare. For att na detta
mal skall Sagax uppna foljande verksamhetsmal:

B Verksamheten skall generera 1dngsiktigt uthallig avkastning
och starka kassafloden.

B Bolagets tillvixt skall fortsétta genom fastighetsférvarv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

B Bolaget skall skapa realtillvixt pa kassafloden i befintligt
fastighetsbestand.

FINANSIELLA MAL

For verksamhetsaret 2006 var

For perioden januari - juni 2007 var

nyckeltalen relaterade till
finansiella mal:

nyckeltalen relaterade till finansiella
mal:

Avkastning pa
eget kapital

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

Avkastning pa eget kapital uppgick till 31
procent.

Avkastning pa eget kapital uppgick till 66
procent.

Forvaltnings-
resultat

Forvaltningsresultatet skall 6ka med
minst 15 procent per ar.

Forvaltningsresultatet 6kade med 98
procent.

Forvaltningsresultatet kade med 47
procent.

Rante-
tackningsgrad

Rantetackningsgraden skall langsiktigt ej
understiga 150 procent.

Réntetackningsgraden uppgick till 200
procent.

Réantetackningsgraden uppgick till 180
procent.

Soliditet

Soliditeten skall langsiktigt Gverstiga 20
procent.

Soliditeten uppgick till 23 procent.

Soliditeten uppgick till 24 procent.

Réantebindning

Den genomshnittliga rantebindningstiden
pa Koncernens langfristiga lan skall
uppga till minst 4 ar.

Den genomsnittliga réntebindningstiden
(inklusive derivat) pa koncernens rante-
barande skulder uppgick till 5,9 &r.

Den genomsnittliga rantebindningstiden
(inklusive derivat) pa koncernens rante-
barande skulder uppgick till 5,0 ar.

Sagax har under 2006 och forsta halvaret 2007 dvertraffat samtliga av styrelsens nuvarande finansiella mal.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

2007 2006 2006 2005 2004
Miljoner kronor jan-juni jan-juni jan-dec jan-dec jan-dec*
Hyresintakter 167,7 112,5 245,4 168,5 64,7
Forvaltningsresultat 62,0 42,2 92,9 47,0 -17,7
Resultat efter skatt 3271 79,5 185,5 83,9 63,0
Fastigheter, marknadsvérden 44447 2 4641 3300,3 2 008,6 1337,6
Direktavkastning, % 7,5 8,1 8,1 8,4 8,5
Resultat per stamaktie, kr 26,45 5,83 13,62 7,39 7,70
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 24,70 5,50 12,94 7,35 7,65

* Samtliga intéikter och kostnader avseende fastighetsverksamheten for rikenskapsaret 2004 kan hénforas till perioden 2 juli till 31 december 2004.
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Strategier

Investeringsstrategi

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

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstravar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen.
I forvaltningsstrategin ingar att arbeta aktivt med att forsoka er-
hélla langa hyresavtal. Bolaget véljer att avsta fran att vid varje
tidpunkt maximera hyresnivan om istéllet langre 16ptider kan
uppnas. Detta bedoms vara mer fordelaktigt till foljd av minskad
risk for vakanser och uthyrningskostnader. I Stockholm uppgar
genomsnittlig hyresduration till 4,8 ar. Motsvarande siffra for
bestandet som helhet dr 7,9 ar.

Finansieringsstrategi

Rintebirande skulder

Bolagets finansiella struktur skall vara utformad med tydligt
fokus pa 16pande kassafloden. Detta bedoms skapa goda forut-
séttningar for sdvél expansion som attraktiv avkastning pa aktie-
dgarnas kapital. Sagax har en konservativ syn pa risktagande.
Per 30 juni 2007 uppgick den genomsnittliga rdntebindningen
med hénsyn tagen till Sagax derivatavtal till 5,0 ar. Den ldnga
rantebindningen minskar Bolagets rantekdnslighet men medfor
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en hogre snittranta &n vid en kortare rantebindning. Moderbola-
get 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 mojliggéra en expansion av verksamheten dér det
tillforda kapitalet kan anvéndas som eget kapital i forvarv.
Varje preferensaktie ger rétt till 1/10 rost vid bolagsstimma.
Varje preferensaktie skall, enligt de forutséttningar som anges i
bolagsordningen, medfora foretriadesratt framfor stamaktier till
arlig utdelning av 2 kronor per aktie.
For ndrmare beskrivning av preferensaktierna, se avsnittet
Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden pa sidan 45.

Fastighetsbestandet

Den 30 juni 2007 omfattade Sagax fastighetsbestand 92 fastighe-
ter med en total uthyrningsbar area om 717 000 kvadratmeter. Den
uthyrningsbara arean utgjordes till 82 procent av lager- och indu-
strilokaler och till 18 procent av kontorslokaler. Det sammanlagda
hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick till 399,0 respektive
376,3 miljoner kronor. Per 30 juni 2007 var drygt 50 procent av
fastigheternas hyresvérde hanforligt till Stockholmsregionen.

Utdelningspolicy

Bolagets forvirvsstrategi medfor att Bolaget har ett kapital-
behov for finansiering av forvérv. Styrelsens bedémning &r att
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FORDELNING AV FASTIGHETSBESTANDET
PER DEN 30 JUNI 2007

Antal Uthyrningsbar Andel av
Omrade fastigheter area, kvm hyresvirde
Stockholm 38 259 847 54 %
Svealand 17 56 534 7%
Ostra Gétaland 17 225 806 19 %
Vastra Gotaland 12 54 680 8 %
Utland 8 120 353 12 %
Totalt 92 717 220 100 %




det mest gynnsamma for aktiefigarna under de ndrmaste aren ar
att aterinvestera genererat resultat. Preferensaktieéigarna skall
erhalla utdelning av 2 kronor per aktie. Under perioden fram till
arsstimman 2010 ska alla vinstmedel i Bolaget efter utdelning
till preferensaktiedgarna avsittas till en sirskild fond beteck-
nad Konsolideringsfonden, som utgérs av bundet eget kapital.
Konsolideringsfonden anvinds endast for utdelning till prefe-
rensaktiedgarna eller fér andra dndamal om majoritet av fore-
tradda preferensaktier beslutar sé pa bolagsstimma. Styrelsens
beddomning &r att utdelning till Bolagets stamaktiedgare tidigast
kan komma ifraga da 16senvirdet av Bolagets preferensaktier till
fullo sékerstillts av Konsolideringsfonden.

For ndrmare beskrivning av Konsolideringsfonden, se av-
snittet Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden pa sidan 46.

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. Afférsutvecklingen
leds direkt av verkstéllande direktdren.

Marknad

Fastighetsmarknaden, savil i Sverige som i Finland, har préglats
av stigande marknadsvérden pa fastigheter och sjunkande
direktavkastning. Detta har synts sérskilt i storstads- och tillvaxt-
regioner.

BALANSRAKNINGAR

Marknaden for Sagax huvudsegment, lager- och industrifastig-
heter, dr fragmenterad och det finns ingen dominerande aktor
inom segmentet. Fa aktorer har specialiserat sig pa lager- och in-
dustrifastigheter genom att 4ga betydande bestdnd som samtidigt
utgdr en dominerande del av foretagets totala fastighetsbesténd.

Sagax konkurrenter bestar av flera olika investerarkategorier
sasom exempelvis svenska och utlédndska fastighetsfonder, privat-
dgda och borsnoterade fastighetsbolag. Sagax huvudsakliga
konkurrenter dterfinns bland de borsnoterade fastighetsbolagen.

Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter ar sta-
bil. De senaste tio aren har hyresnivéan varit svagt stigande med
lag variation. Lager- och industrilokaler visar som regel ocksé
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-
tikterna fran fastigheter i Stockholm é&r pé grund av kortare 16p-
tider (3—5 ar) i storre utstrdckning exponerade mot forandringar
pa hyresmarknaden én Gvriga fastigheter i landet. Detta gor att
avflyttningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av befintliga
avtal sker 16pande. Huvuddelen av hyresvérdet for Sagax fastig-
heter som ar beldgna utanfor Stockholmsmarknaden har avtal
med loptider om tio ar eller lingre. Ddrmed har hyresintékterna
frén dessa fastigheter en ldgre exponering mot hyresmarknaden
under de nérmaste aren.

Miljoner kronor 2007-06-30 2006-06-30 2006-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Férvaltningsfastigheter 4.404,8 24412 3263,7 1992,1 1337,6
Ovriga anlaggningstillgédngar 56,0 4,3 4,0 18,6 41,8
Summa anlaggningstillgangar 4 460,8 2 445,5 3 267,7 2010,7 1379,4
Kassa och bank 217,5 102,3 233,3 48,1 40,7
Ovriga tillgangar 124,9 35,7 41,2 21,2 30,3
Summa omsattningstillgangar 342,4 138,0 2745 69,3 71,0
Summa tillgangar 4 803,2 2 583,5 3542,2 2080,0 1450,4
Eget kapital 1139,7 624,4 832,0 356,1 253,1
Langfristiga rantebarande skulder 2940,8 1751,0 2 396,3 1533,2 1085,3
Uppskjuten skatteskuld 182,3 16,7 57,1 - -
Ovriga langfristiga skulder 12,3 7,3 20,8 3,0 3,3
Summa langfristiga skulder 3135,4 1775,0 2474,2 1 536,2 1088,6
Kortfristiga rantebarande skulder 3741 92,7 96,3 67,5 9,2
Ovriga kortfristiga skulder 154,0 91,3 139,7 120,2 99,5
Summa kortfristiga skulder 528,1 184,0 236,0 187,7 108,7
Summa eget kapital och skulder 4 803,2 2 583,5 3542,2 2 080,0 14504




Risker

Lésare av detta prospekt bor inte fatta ett beslut att investera i
Sagax utan att ha last och tillgodogjort sig hela prospektet och

risker, miljorisk, skatter och dndrad lagstiftning, aktien samt

noggrant ha studerat och forstatt riskerna som &r férenade med

en investering i Sagax.

Nagra av de risker som skall beaktas bedoms vara risker
som &r forknippade med hyresintikter och hyresutveckling,
fastighetsforvarv, fastigheternas vardeforandring, drift- och un-
derhallskostnader, finansiering, rinterisk, finansiella instruments
vérdefordndring, valutarisk, organisatorisk risk, operationella

péverkan fran storre aktiedgare.
For mer information se avsnittet Riskfaktorer, sidan 6.

Vasentliga handelser efter den 30 juni 2007

Den 28 juni 2007 meddelades att Sagax traffat avtal med Dagon
AB om forsdljning av fyra fastigheter for en sammanlagd kope-
skilling om 417 miljoner kronor, varav 117 miljoner i form av
nyemitterade aktier i Dagon AB. Syftet med forsdljningen var
att minska andelen kontorslokaler i Sagax fastighetsportfolj i
enlighet med Bolagets strategi.

STYRELSE

Antal Antal Antal
Namn Foédelsear Nationalitet Invald stamaktier preferensaktier teckningsoptioner
Goran E Larsson 1943 Svensk 2000 7 400 31336 75000
David Mindus (VD) 1972 Svensk 2004 2620310 775 168 750
Staffan Salén 1967 Svensk 2004 971913 38 595 150 000
Johan Thorell 1970 Svensk 2004 1401 627 - -
Filip Engelbert 1969 Svensk 2007 - - 27 500
LEDNING

Antal Antal Antal
Namn Fodelsear Nationalitet stamaktier preferensaktier teckningsoptioner
David Mindus (VD) 1972 Svensk 2620 310 775 168 750
Peter Larsen 1961 Svensk 5200 44 4 386
Per Warnegard 1951 Svensk 8 800 9 386

Killa: VPC AB 31/8 och for Bolaget ddrefter kinda fordndringar.

REVISORER

Bolagets revisorer &r 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 verksamma pa
Ernst & Young och medlemmar av FAR SRS.

STORSTA AKTIEAGARE, 2007-08-31

Antal aktier Andel av

Stam Preferens Aktiekapital Réster
David Mindus med bolag 2620 310 775 11,1 % 19,9 %
Johan Thorell med bolag 1401 627 - 59 % 10,6 %
Fam Salén med bolag 971 913 38 595 4,3 % 7,4 %
LF Smabolagsfond 757 400 - 3,2 % 57 %
Skandia Liv 499 800 2075 21 % 3,8 %
LF Fastighetsfond 365 400 - 1,6 % 2,8 %
Catella Hedgefond - 3510 600 14,9 % 2,7 %
Sabis Invest 300 000 405 000 3,0% 2,6 %
Aktie-Ansvar Graal 313 600 146 000 2,0 % 2,5 %
Odin Eiendom 179 600 107 220 1,2 % 1,4 %
Delsumma 7 409 650 4210 265 49,2 % 59,4 %
Ovriga aktieagare 4617672 7 385576 50,8 % 40,6 %
Totalt 12 027 322 11 595 841 100,0 % 100,0 %

Killa: VPC AB 31/8 och for Bolaget dérefter kinda fordndringar.
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RISKFAKTORER

En investering i Sagax utgdr en majlighet att ta del av framtida vardeutveckling. Allt féretagande och &gande av aktier & dock férenat med

ett visst métt av risktagande och en investering i Sagax skall ses i detta perspektiv. Nedan anges nagra av de faktorer som kan fa betydelse

for Bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Faktorerna ar inte framstéllda i prioritetsordning och gér inte ansprak

pa att vara heltédckande. Yiterligare riskfaktorer som for narvarande inte ar kdnda eller som for narvarande inte beddms vara véasentliga kan

ocksé komma att paverka Bolagets verksamhet. En samlad utvardering maste séledes ta hénsyn till dessa risker och innefatta dvrig informa-

tion i noteringsprospektet samt en allméan omvarldsanalys.

Hyresintdkter och hyresutveckling

Sagax intékter paverkas av den langsiktiga efterfrdgan pa lager-
och industrilokaler, fastigheternas uthyrningsgrad och erhéllen
hyresniva.

Hyresmarknaden for lager- och industrilokaler i Stockholms-
regionen, som &r Sagax storsta enskilda marknad och svarar for
drygt 50 procent av Bolagets totala hyresintékter, karakteriseras
av relativt 1ag volatilitet och begrédnsad omflyttning.

For att begrdnsa Sagax exponering mot avilyttningar och
hyresforluster striavar Sagax efter en ldng genomsnittlig 16ptid
pa hyresavtalen samt efter att prioritera hyresgister med hog
kreditvardighet 4ven om detta kan medfora ndgot ligre omedel-
bar intjéning. Detta &r av sérskilt stor vikt i forhallande till storre
hyresgéster.

Det finns inga garantier for att Sagax storre hyresgister
fornyar eller forldnger sina hyresavtal nér de 16pt ut, vilket pa
sikt kan leda till 6kade vakanser och minskade hyresintikter. Be-
roendet av enskilda hyresgéster minskar dock relativt i takt med
att Bolaget fortsitter att vixa genom forvarv.

Sagax priméra motpartsrisk ligger i att hyresgésterna inte
kan fullgdra sina betalningar enligt hyreskontrakten. I sam-
band med forvérv och uthyrningar virderas motpartsrisken
och avtalen kompletteras vid behov med sékerheter i form av
depositioner, bankgarantier, moderbolagsborgen eller liknande.
Likval kvarstar i vissa fall risken for att hyresgésten instéller
sina betalningar eller i dvrigt inte fullgdr sina forpliktelser. Om
sa intriaffar paverkas Sagax resultat negativt.

Hyresnivarisk dr hianforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror. Sagax forvaltningsstrategi med langa hyresavtal
reducerar denna risk under dverskadlig framtid. Sagax arbetar
kontinuerligt med att omforhandla befintliga hyresavtal i syfte
att minimera risken pé kort sikt.

Hyreskontrakt med 16ptid ldngre &n tre &r &r normalt helt eller
delvis bundna till konsumentprisindex (KPI), det vill sdga helt
eller delvis inflationsjusterade. Om kostnaderna 6kar mer &n vad
Sagax kompenseras for genom indexering av hyresintdkterna,
kan Sagax resultat paverkas negativt. Det finns vidare ingen ga-
ranti for att Sagax alltid kommer att kunna teckna hyreskontrakt
som helt eller delvis kompenserar for inflationen.

Fastighetsférvarv

Fastighetsforvirv dr en del av Bolagets 16pande verksamhet.
Fastighetsforvérv ar till sin natur férenade med viss osdkerhet.
Vid forvérv av fastigheter utgor riskerna bland annat bortfall av
hyresgéster, miljoforhallanden samt tekniska problem. Det finns
inga garantier for att eventuella framtida verksamheter eller
fastigheter som tillkommer genom forvérv paverkar Bolagets
resultat positivt.

Fastigheternas vardeférandring

Sagax dr exponerat mot fordndringar av fastighetsportfoljens
marknadsvérde. For att bedoma fastigheternas marknadsvéarde
anvénder Sagax uteslutande externa vérderingsforetag. Bo-
laget bedomer att anvindandet av vilrenommerade externa
vérderingsinstitut skapar de bista langsiktiga forutsittningarna
for réttvisande och trovirdiga beddmningar av fastigheternas
marknadsvérden.

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde
enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter,
vilket innebér att fastigheternas koncernméssiga bokforda virde
motsvarar deras bedomda marknadsvirde. Detta innebar att
sjunkande marknadsvirden pa Bolagets fastigheter kommer
att inverka negativt pd Bolagets resultat- och balansrékning.
Sjunkande marknadsvérden kan intriffa bland annat till f61jd
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av forsvagad konjunktur, stigande rénteldge eller till foljd av
fastighetsspecifika omsténdigheter som bland annat avflyttningar
av hyresgéster, forsdmrad teknisk standard eller olyckor med
materiella skador som f6ljd.

Bolaget vidtar 16pande atgérder for att begrénsa sin expone-
ring mot dessa héndelser genom exempelvis en aktiv férvaltning,
tecknande av fastighetsforsékring och hyresavtal med adek-
vata avtalsvillkor. Det finns dock inga garantier for att fastig-
hetsportfoljens marknadsvérde inte kommer att sjunka i framtiden.

Drift- och underhallskostnader

Hyresforhéllandet for lager- och industrifastigheter karakterise-
ras ofta av att hyresgésterna har ett relativt omfattande drift- och
underhallsansvar. De driftskostnader som dr av storst betydelse
ar fastigheternas el- och uppvarmningskostnader. Huvuddelen av
dessa kostnader debiteras hyresgésterna direkt eller vidaredebi-
teras av Sagax till sjélvkostnad. Sagax exponering mot driftkost-
nadsfordndringar &r saledes relativt begransad. Sagax paverkas
dock indirekt av exempelvis stigande el- och uppvarmnings-
kostnader da hyresgésternas sammanlagda lokalkostnader stiger
vilket i sin tur reducerar utrymmet for Bolagets hyresuttag.

Vid eventuella vakanser paverkas Bolagets resultat inte bara av
forlorade hyresintékter utan dven av kostnader for till exempel
energi vilka tidigare tdckts av hyresgéster.

Finansiering

Sagax finansiering bestar primért av eget kapital och rinte-
bdrande lan. De réntebdrande skulderna r upptagna direkt av
Koncernens fastighetsdgande dotterféretag. Moderbolaget i
Koncernen saknar koncernexterna skulder och borgensatagan-
den. Detta innebir att det inte finns nagon kontraktuell skyldig-
het frdn moderbolagets sida att tillskjuta ytterligare kapital till
dotterforetagen. Ovanstaende innebér att de finansiella riskerna i
Koncernen primért dr hianforliga till Sagax dotterforetag.

I syfte att begrénsa refinansieringsrisken, definierat som ris-
ken att refinansiering av befintliga skulder ej kan ske pa skiliga
villkor, stravar Sagax efter en 1ang genomsnittlig aterstaende
16ptid pé rantebdrande skulder.

Vidare finns det risk att Bolaget i framtiden kommer att
sakna medel att ldmna utdelning, trots det dtagande som Bolaget
har enligt bolagsordningen att limna en arlig utdelning om 2
kronor per preferensaktie. Detta skulle fa som konsekvens att
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mojligheterna att limna framtida utdelning till Bolagets stam-
aktiedgare forsdmras (fér mer information se Preferensaktier
sidan 45), vilket i sin tur skulle kunna forsvéra eventuella fram-
tida kapitalanskaffningar.

Styrelsens beddmning &r att Sagax finansiella stillning &r
god. Trots detta kan det inte garanteras att ytterligare kapital kan
anskaffas pa gynnsamma villkor for Bolagets aktiedgare, vare
sig gillande eget kapital via nyemission eller refinansiering av
utestdende lan samt upptagande av nya skulder i Koncernens
fastighetsdgande dotterforetag.

Bolagets langfristiga finansiering utgérs av bilaterala kre-
ditfaciliteter. Bolagets motparter i dessa faciliteter dr svenska
och utldndska affarsbanker. I vissa fall 16per faciliteterna med
sirskilda dtaganden om upprétthéllande av exempelvis rinte-
tackningsgrad. Detta innebér att Bolagets kreditgivare kan ges
ritt att kunna pakalla dterbetalning av lamnade krediter i fortid
eller att kunna begéra dndrade villkor for det fall dessa sérskilda
ataganden inte uppfyllts av lantagaren. Det &r Bolagets bedom-
ning att Bolagets faciliteter 16per med marknadsmaéssiga villkor.

Réanterisk

Réntekostnaderna ar Bolagets storsta 16pande kostnad. Rénte-
risk definieras som risken att forandringar i ranteldget paverkar
Sagax finansieringskostnad. Rénterisken ar hanforlig till ut-
vecklingen av aktuella rantenivéer. Per 30 juni 2007 uppgick de
rantebdrande skulderna till 3 315 miljoner kronor. En f6érdndring
av de rorliga marknadsriantorna med 1 procentenhet skulle med
kapitalstrukturen den 30 juni 2007 paverka Koncernens rénte-
kostnader med 8,6 miljoner kronor, se vidare under Kdnslighets-
analys sidan 34. Den genomsnittliga rdntebindningstiden med
hénsyn tagen till Sagax derivatavtal uppgick vid denna tidpunkt
till 5,0 ar. Detta innebér att vid fordndringar i det allménna rénte-
laget paverkas Sagax forvaltningsresultat endast i begrdnsad
utstrackning.

I syfte att begrénsa rénterisken ingar Bolaget regelméssigt
derivatavtal i form av swappar och réintetak vilka skulle kunna
medfora en risk om Bolaget tvingades avyttra dessa derivat i
fortid.

Finansiella instruments vardeférandring
Sagax ingdr regelmassigt derivatavtal i form av rdnteswappar
och rintetak. Derivatavtalen ingas i syfte att begrénsa Bolagets
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ranterisk. Sagax motparter i derivatavtalen &r svenska och
utldndska banker. Derivatens vérde paverkas bland annat av den
allménna rantenivén och aterstaende 16ptid. Skulle det allménna
rianteldget sjunka i férhallande till rdnteldget nér derivatavtalen
ingicks medfor detta att derivaten sjunker i vérde.

Sagax ranteswappar uppgick per 30 juni 2007 till 2 252,1
miljoner kronor nominellt virde. Sagax riantetak uppgick per
samma datum till 290,0 miljoner kronor nominellt viarde. Sagax
marknadsvirderar samtliga derivat externt. Overvirdet pa Sagax
samtliga derivat uppgick till 49,8 miljoner kronor per 30 juni
2007. Sagax redovisar samtliga derivat till marknadsvérden
enligt redovisningsstandarden IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vérdering.

Valutarisk

Sagax dger 8 fastigheter i Finland vilket medfor en exponering
mot SEK/EUR-kursen. Fastigheterna &r finansierade med eget
kapital och banklan. Bankladnen avseende de finska fastigheterna
ar denominerade i Euro. Den 30 juni 2007 uppgick Bolagets
rantebdrande skulder i Euro till motsvarande 477,6 miljoner
kronor. De finska fastigheternas marknadsvérde uppgick vid
samma tidpunkt till 597,2 miljoner kronor. Detta innebér att
Sagax aktieinnehav i de utlindska koncernforetagen ar expone-
rade mot valutakursforandringar.

Organisatorisk risk

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfor ett
beroende av enskilda medarbetare. Sagax framtida utveckling
beror i hog grad pé foretagsledningens och andra nyckelperso-
ners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget skulle kunna
paverkas negativt om nagon eller flera av dessa nyckelpersoner
skulle 1imna Koncernen.

Sagax har traffat anstdllningsavtal med nyckelpersoner pa
villkor som Sagax bedémer vara marknadsméssiga. Det finns
dock inte nagon garanti for att Sagax kommer att kunna behélla
dessa nyckelmedarbetare eller kunna rekrytera ny personal.

Operationella risker

Bolaget kan inom ramen for den 16pande verksamheten komma
att &samkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter. Andamélsenliga administrativa
system, god intern kontroll, kompetensutveckling och tillgdng

till pélitliga véarderings- och riskmodeller dr en god grund for att
minska de operationella riskerna. Sagax arbetar 16pande med att
Overvaka Bolagets administrativa sékerhet och kontroll.

Miljérisk
Utgéngspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra
miljoskador ér enligt géllande miljolagstiftning att verksamhets-
utdvaren béar ansvaret. Sagax bedriver ej nagon verksamhet som
kréver sérskilt tillstand enligt miljobalken. Emellertid kan det
finnas hyresgéster som bedriver verksamhet som kraver sarskilt
tillstand enligt miljobalken, det vill séga &r verksamhetsutdvare.

Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet dr dock den som forvérvat
fastigheten och som vid forvéarvet ként till eller da borde ha
upptéckt fororeningarna ansvarig. Det innebér att krav under
vissa forutséttningar kan riktas mot Bolaget for marksanering
eller efterbehandling avseende forekomst av eller misstanke om
fororening i mark, vattenomréden eller grundvatten i syfte att
stilla fastigheten i sadant skick som erfordras enligt miljobal-
ken. Sédant krav kan paverka Bolaget negativt. Det &r dérfor an-
gelédget att fastighetsdigaren och verksamhetsutdvaren samarbetar
kring fragor om en verksamhets miljopaverkan. Sagax genomfor
regelméssigt miljoanalyser av de fastigheter som Bolaget dver-
véger att investera i.

For nédrvarande har inga visentliga miljokrav riktats mot
nagot av Koncernbolagen.

Skatter och &ndrad lagstiftning

Bolaget har ackumulerade skattemissiga underskott. Agarfor-
andringar, som innebér att det bestimmande inflytandet Gver
Bolaget fordndras, kan innebéra begransningar (helt eller delvis)
av mojligheten att utnyttja dessa underskott.

Det bestimmande inflytandet anses bland annat féréndras
nér en grupp fysiska personer, inklusive nérstdende och bolag,
tillsammans foérvarvar mer dn 50 procent av Bolaget under en
femarsperiod om var och en forvarvar minst 5 procent i Bolaget.
De fysiska personerna behdver inte samarbeta eller ens vara
medvetna om varandra for att regeln skall bli tillimplig. Bero-
ende pa hur regeln skall tolkas kan dven sma dgarforandringar
begriansa underskotten. Huvudaktiedgarna har meddelat att de
avser att forsoka undvika att en sadan dgarfordndring intréffar.
Da Bolagets aktier dr noterade kan dock varken Bolaget eller




dess huvudaktiedgare 1dmna nagra garantier for att en sadan
dgarfordndring inte uppstar.

Majligheterna att utnyttja underskotten kan dven komma att
paverkas av dndrad lagstiftning.

Bolaget betalar fastighetsskatt for alla fastigheter utom tre,
och har i de flesta hyreskontrakt avtalat att denna kostnad skall
Overforas pa hyresgésterna.

Aven 4ndrad lagstiftning eller réttspraxis, exempelvis hyres-,
forvirvs-, och miljolagstiftningen samt mojligheter att erhélla
vissa bidrag kan fa negativa konsekvenser for Bolaget. Bolagets
verksamhet &r saledes till viss del beroende av politiska beslut
inom omraden dér politisk oenighet rdder géllande lagstiftning-
ens innehall.

Aktien

Virdepappershandel &r alltid forknippad med risk och risk-
tagande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga och sjunka
ivérde &r det inte sdkert att en investerare kan komma att fa
tillbaka satsat kapital. Investeringar i Sagax aktier bor darfor
foregés av en noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter
och omvirld samt generell information om fastighetsbranschen
och fastighetsbolag. En investerare bor vidare beakta aktiernas
likviditet och volatilitet. Om likviditeten &r svag kan det inne-
béra fluktuationer i aktiekursen och svérigheter att avyttra aktien
vid en given tidpunkt. For att understodja likviditeten agerar
Remium likviditetsgarant &t Bolagets aktier. En investering i
aktier bor aldrig ses som ett snabbt sitt att generera avkastning
utan snarare som en investering man gor pa lang sikt med kapi-
tal man kan undvara.

Paverkan fran storre aktieagare

David Mindus dger via bolag aktier i Sagax motsvarande cirka
11,1 procent av kapitalet och 19,9 procent av rdsterna, Johan
Thorell dger via bolag cirka 5,9 procent av kapitalet och 10,6
procent av rosterna och familjen Salén dger via bolag cirka 4,3
procent av kapitalet och 7,4 procent av rosterna. Dessa inne-
hav gor att ndmnda &dgare far stort inflytande i Bolaget och kan
komma att paverka bland annat sddana angeldgenheter som &r
foremal for omréstning pa bolagsstimma, exempelvis val av sty-
relse. Ndmnda aktieéigare kan ocksa ha mdjlighet att forhindra
eller forsvara att Sagax forvirvas genom ett offentligt uppkops-
erbjudande.
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Sagax ar ett fastighets-

bolag med affarsidé att

investera i kommersiella

fastigheter framst inom
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BAKGRUND OCH MOTIV

Sagax ér ett fastighetsbolag med afférsidé att investera i kommersiella fastigheter framst inom
segmentet lager och latt industri. Sagax geografiska fokus ligger pa Stockholmsregionen.

Sagax intjaningsformaga har sedan verksamhetsforandringen den 2 juli 2004 successivt okat. For
innevarande ar forvéntas forvaltningsresultatet uppga till 130 miljoner kronor. Marknadsvérdet pa
Sagax aktier uppgar idag till cirka 1,3 miljarder kronor att jimfora med cirka 250 miljoner kronor
2004.

En borsnotering forvéntas 6ka kdnnedomen om Sagax pa kapitalmarknaden och séledes underlétta
Bolagets kapitalforsorjning. En borsnotering bedoms leda till att Sagax uppméarksammas mer av
institutionella placerare och privata aktiesparare vilket véntas forbattra likviditeten och prissétt-
ningen av Bolagets aktier. En borsnotering bedoms vidare medfora att Bolaget kan na investerar-
grupper som idag inte far investera i Bolaget.

Styrelsen har bedomt att Bolaget gynnas av en borsnotering och uppfyller de 6kade krav en note-
ring paA OMX Nordic Exchange Stockholm, Small Cap medfor varfor detta anses vara ett naturligt
steg 1 Bolagets utveckling.

Forsta noteringsdagen for Sagax aktie pA OMX Nordic Exchange Stockholm, Small Cap ar den
8 oktober 2007.

For ytterligare information hénvisas till detta noteringsprospekt, vilket har upprittats av styrelsen i
Sagax AB (publ) som en del i Bolagets ansékan om notering pd OMX Nordic Exchange Stockholm,
Small Cap. Styrelsen for Sagax dr ansvarig for innehdllet i detta dokument. Styrelsen for Sagax
forsdkrar att den har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgdrder for att sdkerstdlla att uppgifierna i
noteringsprospektet, savitt styrelsen kinner till, 6verensstammer med faktiska forhdllanden och att
ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka den bild av Sagax som skapas av noterings-

prospektet.

Stockholm den 26 september 2007

AB Sagax (publ)
Styrelsen




MARKNADSOVERSIKT

Tillvaxten i den globala ekonomin har gynnat séval den svenska som den finska exporten och bada Ianderna &r inne i en period med god till-
vaxt. Det finns i dag stora mangder riskvilligt kapital som soker placeringsmdjligheter. Detta resulterar bland annat i ett stort infléde av kapital
pé fastighetsmarknaden vilket speglas av stigande marknadsvarden pa bade svenska och finska fastigheter och sjunkande direktavkastning.

Detta syns sarskilt i storstads- och tillvéxtregioner.

Sverige

Under perioden 2002-2006 har Sveriges BNP 6kat med i ge-
nomsnitt 3,0 procent per ar. Under 2002 och 2003 var den eko-
nomiska tillvaxten 14g till f61jd av en avmattning i den globala
ekonomin. I slutet av 2003 stérktes den svenska ekonomin och
den ekonomiska tillvixten har sedan dess utvecklats positivt.
Perioden 2002-2006 har karaktériserats av sjunkande marknads-
rantor. Réntan pa en svensk tiodrig statsobligation har sjunkit
fran 5,3 procent 2002 till 3,7 procent 2006. Under samma period
har inflationen varit 14g.

Finland

Under perioden 2002-2006 har Finlands BNP 6kat med i
genomsnitt 3,0 procent per ar. Precis som i Sverige avmattades
den finska ekonomin 2001 och genererade en lag ekonomisk
tillvaxt fram till 2003. Under 2004 forstarktes den finska
ekonomin och den ekonomiska tillvéxten har sedan dess okat.
Perioden 2002—-2006 har liksom i Sverige karaktdriserats av
sjunkande marknadsréntor. Réntan pé en finsk tiodrig statsobli-
gation har sjunkit fran 5,0 procent 2002 till 3,8 procent 2006.
Inflationen under samma period har varit lag.
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Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden va-
rierar for olika geografiska marknader och omraden. Hyresintak-
terna fran fastigheter i Stockholmsregionen ér i storre utstrack-
ning exponerade mot fordndringar pa hyresmarknaden jamfort
med Bolagets 6vriga fastigheter. Detta beror pé att fastigheterna
i Stockholmsregionen har hyresavtal med relativt korta Ioptider
(3-5 ér) vilket gor att avflyttningar, nyuthyrningar och omfor-
handlingar av befintliga avtal sker 16pande. Den genomsnittliga
hyresdurationen for Sagax fastigheter i Stockholmsregionen
uppgar till 4,8 ar. Fastigheterna i Stockholmsregionen utgor
Sagax dominerande marknadssegment.

Utanfor Stockholmsmarknaden &r forutsittningarna annor-
lunda. Huvuddelen av hyresviérdet for Sagax fastigheter som ar
beldgna utanfor Stockholmsmarknaden har avtal med 16ptider om
10 ar eller langre. Darmed har hyresintékterna frén dessa fastig-
heter en lag exponering mot hyresmarknaden under de ndrmaste
aren. Den marknadsanalys som beskrivs nedan ar dérfor framst
inriktad pa Stockholmsregionen vilken bedoms ha storst relevans
for Sagax inom 6verskadlig framtid.

Hyresmarknaden fér lager- och industri-
fastigheter" i Stockholmsomradet
Sagax verkar pa marknaden for lager- och industrifastigheter.
Sagax huvudsegment, lager och litt industri, svarade per 30 juni
2007 for 82 procent av den totala uthyrningsbara arean. Bolagets
fastighetsbestand r indelat i marknadsomradena Stockholm,
Vistra Gotaland, Ostra Gotaland, Svealand och Utland. Fastig-
heterna i Stockholmsregionen motsvarar drygt 50 procent av
Sagax hyresvarden. Nedan presenteras en analys 6ver fraimst
hyresmarknaden for lager- och industrifastigheter i Stock-
holmsregionen men slutsatserna &r i hog grad giltiga for vriga
Sverige och Finland.

Utbudet av lager- och industrifastigheter i Stockholms-
regionen krymper dver tiden genom att marken successivt tas i
ansprak for andra dandamal, frimst bostéder.

! Faktauppgifter har framtagits av Tyréns Temaplan AB och Sagax.

KONCERNENS HYRESVARDE

Utland 12 %

\

Svealand 7 % .

Ostra
Gotaland 19 %

Stockholm 54 %

Véstra
Gotaland 8 %

Ett normalt foretagsomrade bestér av cirka 45 procent industrilo-
kaler, 45 procent lagerlokaler och 10 procent kontor. Huvuddelen
av lager- och industrifastigheterna &r samlade i foretagsomraden.

Marknaden for lager- och industrifastigheter &r fragmen-
terad och det finns ingen dominerande aktér inom segmentet.

Fé aktorer har specialiserat sig pa lager- och industrifastigheter
genom att dga betydande bestand som samtidigt utgor en
dominerande del av foretagets totala fastighetsbestand. En stor
andel av den totala marknaden for lager- och industrifastigheter
utgors av brukarfastigheter. Detta innebér att den som bedriver
verksamheten i fastigheten dven dger fastigheten. De 50 storsta
fastighetsdgarna i Stockholms stad dger ungefar hélften av hela
bestandet av lager- och industrifastigheter. Lager- och industri-
fastigheter utgér dock i regel en mindre del av de storsta dgarnas
totala fastighetsbestand.

Hyresgéster i lager- och industrifastigheter har huvudsak-
ligen en lag och lokal rorlighet. Detta beror till stor del pa att
flertalet hyresgéster har sina kunder i nirmarknaden. Enligt en
undersokning genomford av Temaplan uppgav merparten av till-
fragade hyresgister i ett stort foretagsomrade i sddra Stockholm
att de inte hade négra konkreta flyttplaner. Analyser pekar ocksé
pa att foretagsomraden med ett samlat bestand av lager- och in-
dustrifastigheter 4r mer attraktiva pa hyresmarknaden &n solitdra
fastigheter.

Hyresutveckling och vakanser
Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter ar stabil. De
senaste tio aren har hyresnivan varit svagt stigande med lag va-
riation. Detta betyder ocksé att hyresutvecklingen for lager- och
industrifastigheter ar endast svagt korrelerad med hyresutveck-
lingen for kontor i Stockholm.

I Sverige finns ett stort antal regioner dér hyrorna for
industrilokaler normalt varierar mellan 400 och 500 kronor
per kvadratmeter och ar. Dessa regioner dr av olika storlek, &r
beldgna i olika delar av landet och skiljer sig at &ven ur andra
aspekter. Trots detta dr variationen i hyror l4g, bade geografiskt
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och 6ver tiden. Det dr endast i landets framsta tillvixtregioner
som hyrorna &r vésentligt hdgre och ddrmed mdjliggér nybygg-
nation i storre omfattning.

Aven nir det giller vakanser uppvisar lager- och industri-
fastigheter som regel mindre variation dver tiden &n vakanser for
kontorslokaler. Vakansgraden for lager- och industrifastigheter
i Stockholmsregionen har under den senaste tiodrsperioden
uppgatt till cirka tio procent.

Totalavkastning

Totalavkastningen, det vill siga summan av fastigheternas
16pande direktavkastning och deras vérdeforandring, har varit
hogre for industrifastigheter &n for kontor under en lang
period. Under 2006 var direktavkastningen for lager- och indu-
strifastigheter 6,5 procent och virdefoérandringen 17,9 procent

TOTALAVKASTNING, ARSTAKT TILL OCH MED 2006
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Killa: SFMPD SvenskFastighetsindex 2006

vilket askadliggors i diagrammet nedan. For kontor var motsva-
rande vérden 5,4 respektive 9,5 procent for landet som helhet.

Drivkrafter och trender

Tillvéxten for sévél hela fastighetsmarknaden som for de segment
och geografiska omraden dér Sagax verkar péverkas langsiktigt av
den ekonomiska tillvixten, vilket i sin tur paverkar marknadshyra,
uthyrningsgrad och nyproduktion.

Darutover ér det allminna rénteléget, tillgangen till riskvilligt
kapital och bankfinansiering viktiga parametrar som péverkar
fastighetsinvesteringsmarknaden.

Det dr Sagax uppfattning att den svenska fastighetsmark-
nadens internationalisering kommer att fortsdtta de ndrmaste
aren. Bidragande orsaker till detta dr den svenska marknadens
transparens, hoga likviditet och tydliga regelverk.

Konkurrenter
Segmentet for lager och industri karaktériseras av ett spritt 4gan-
de. Sagax konkurrenter bestar av flera olika investerarkategorier
sasom exempelvis svenska och utlédndska fastighetsfonder, privat-
dgda och borsnoterade fastighetsbolag. Sagax huvudsakliga
konkurrenter dterfinns bland de borsnoterade fastighetsbolagen.
Exempel pé borsnoterade fastighetsbolag vilka delvis
investerar inom samma segment som Sagax ar Catena AB,
FastPartner AB, Fastighets AB Balder, Brinova Fastighets AB,
Castellum AB, Klovern AB, Kungsleden AB och Wihlborgs
Fastigheter AB. Drygt 80 procent av Sagax uthyrningsbara area
bestar av lager- och industrilokaler. I jimforelse med konkurren-
terna har Sagax storst andel lager- och industrilokaler i forhal-
lande till totalt besténd.




Lager/Industri % av total

Bolag (Area, kvm) verksamhet
Castellum AB 1352 000 47 %
Kungsleden AB 1005 000 32 %
AB Sagax 585 000 82 %
Wihlborgs Fastigheter AB 523 000 45 %
Klévern AB 494 000 37 %
Brinova Fastigheter AB 404 000 73 %
FastPartner AB 301 000 64 %
Fastighets AB Balder 270 000 33 %
Catena AB 94 000 42 %
Totalt 5 028 000
Kdlla: Bolagens webbplatser och halvarsrapporter 2007

Sagax skiljer sig frdn ovanstdende konkurrenter genom Bola-

gets finansiella strategi. Sagax genomsnittliga rintebindnings-
tid skall uppga till minst 4 ar. Den 30 juni 2007 uppgick den
genomsnittliga rintebindningstiden till 5,0 ar. Av nedanstédende
diagram framgér publicerade uppgifter om réntebindningar i
noterade fastighetsbolag. Av diagrammet framgar att Sagax har
langst rdntebindning.

Moderbolagets tillgdngar bestar i huvudsak av investeringar
i aktier och andelar i fastighetsdgande dotterforetag. Dessa aktier
och andelar ar finansierade med eget kapital. Sagax kan séledes
ur ett finansiellt riskperspektiv liknas vid ett investeringsbolag.
Detta skiljer Sagax frén flertalet fastighetsbolag i vilka moder-
bolaget obegrinsat svarar for dotterbolagens skulder.
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Kdlla: Bolagens deldrsrapporter 2007

Brinova Fastigheter AB

Brinova ar verksamt pa den svenska fastighetsmarknaden
genom att aga, utveckla och forvalta fastigheter samt genom
ett &gande i andra fastighetsbolag. Brinovas fastighets-
bestand utgérs av logistikfastigheter, andra kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter framst i regionerna
Stockholm, Géteborg, Jénképing, Orebro och Norrképing
samt Oresundsregionen. Logistik, i vilket lager och industri
ingér, omfattar cirka 404 000 kvadratmeter och utgor 73
procent av Brinovas totala uthyrningsbara area.

Castellum AB

Castellum &r ett fastighetsbolag med ett fastighetsbestand
som utgdrs av kommersiella lokaler. Fastigheterna dgs och
forvaltas av sex helagda dotterbolag med narvaro inom fem
regioner: Storgéteborg, Oresundsomrédet, Storstockholm,
Malardalen och Ostra Gétaland. Lager- och industrifastig-
heter omfattar 1 352 000 kvadratmeter och utgér cirka 47
procent av Castellums totala uthyrningsbara area.

Catena AB

Catena &r ett fastighetsbolag med fokus pa bilhandelsfas-
tigheter i anslutning till storstaderna. Fastighetsbestandet &r
belaget i fyra regioner i Norden: Stockholm och Malardalen,
Vastra Gotaland, Oresund samt Oslo. Verkstads- och lager-
fastigheter omfattar cirka 94 000 kvadratmeter och utgér 42
procent av Catenas totala uthyrningsbara area.

Fastighets AB Balder

Fastighets AB Balder &r ett fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning pa kommersiella fastigheter i storstadsregionerna
Stockholm, Géteborg och Malmé. Lager- och industrifastig-
heter omfattar cirka 270 000 kvadratmeter och utgér 33 pro-
cent av Fastighets AB Balders totala uthyrningsbara area.

FastPartner AB

FastPartner ar ett fastighetsbolag med fokus pa kommer-
siella fastigheter. FastPartners fastigheter finns framfér allt

i Stockholmsregionen och i Gavle. Produktions- och lager-
fastigheter omfattar drygt 300 000 kvadratmeter och utgér
cirka 64 procent av FastPartners totala uthyrningsbara area.

Kiévern AB

Klovern &r ett fastighetsbolag med lokal nérvaro i Boras,
Karlstad, Kista, Linképing, Norrkdping, Nykoping, Taby,
Uppsala, Vasteras och Orebro. Lager- och industrifastigheter
omfattar cirka 494 000 kvadratmeter och utgdr 37 procent
av Kléverns totala uthyrningsbara area.

Kungsleden AB

Kungsleden &r ett fastighetsbolag med ett fastighetsbesténd
i totalt 128 kommuner men med en koncentration till Géta-
land, Svealand och Oresundsregionen. Lager- och industri-
fastigheter omfattar 1 005 000 kvadratmeter och utgdr cirka
32 procent av Kungsledens totala uthyrningsbara area.

Wihlborgs Fastigheter AB

Wihlborgs &r ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen. Fastighetsbestandet &r belaget
i Malmé, Helsingborg, Lund och Képenhamn. Lager- och
industrifastigheter omfattar cirka 523 000 kvadratmeter och
utgor cirka 45 procent av Wihlborgs totala uthyrningsbara area.

Killa: Bolagens webbplatser och halvarsrapporter 2007




VERKSAMHETSHISTORIK

2000-2004

Ursprunget till den nuvarande
verksamheten grundas av bland
andra David Mindus, Johan Thorell
och Staffan Salén (se avsnittet
Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer fér mer information).
Verksamheten ar fokuserad pa
férvarv och férvaltning av lager- och
industrifastigheter i Stockholms-

2005

Under aret férvarvas 10
fastigheter med cirka 147 000
kvadratmeter uthyrningsbar
area. Vid slutet av 2005 omfattar
fastighetsbestandet 40 fastigheter
med en total uthyrningsbar area
om 405 000 kvadratmeter.

2006
Under 2006 férvarvar Sagax fastigheter for 1,1
miljarder kronor. Detta motsvarar néstan en
dubblering av Bolagets storlek. Fastighetsbe-
standet omfattar vid arets slut 57 fastigheter
med en total area om 559 000 kvadratmeter.
Sagax tillfors totalt 276 miljoner kronor ge-
nom emissioner av preferensaktier. Emissions-
likviden skapar utrymme for fortsatt expansion
genom forvarv av fastigheter inom lager- och

omradet. industrisegmentet.
2000 2001 2003 2004 2005 2006 2007
2004 2007

AB Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildas ge-
nom att davarande teknikbolaget Effnet Group AB (publ)

forvarvar 19 fastigheter samt den férvaltningsrorelse som
grundats 2000 genom apportemission. Den befintliga
teknikrérelsen delas ut till aktiedgarna, Bolagets verksam-
hetsféremal &ndras till fastighetsverksamhet och Bolaget
andrar firma till AB Sagax. Likviden for forvarven bestar av
nyemitterade aktier motsvarande 49 procent av Bolaget
efter emissionen.

Vid arets utgang ager Sagax 30 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 258 000 kvadratmeter.

Fram till 30 juni 2007 férvarvas fastigheter for 842 miljoner
kronor. Bland annat férvarvas sex fastigheter i Finland
fran Konecranes for cirka 300 miljoner kronor samt 25
fastigheter fran Narkes Elektriska AB for 348 miljoner
kronor. Under samma period séljer Sagax fastigheter
fér 501 miljoner kronor, varav 417 miljoner kronor avser
forsaljningen av fyra kontorsfastigheter.

| juni 2007 traffas ett avtal med Hypo Real Estate
Bank International AG om en sjudrig kreditfacilitet om
6 000 miljoner kronor, vilket skapar utrymme for fortsatt
expansion.




VERKSAMHET

Affarsidé
Sagax afférsidé ar att investera i kommersiella fastigheter framst
inom segmentet lager och l4tt 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:

B Verksamheten skall generera langsiktigt uthallig avkastning
och starka kassafloden.

B Bolagets tillvaxt skall fortsétta genom fastighetsforvérv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

B Bolaget skall skapa realtillvixt pa kassafloden i befintligt
fastighetsbestand.

For ytterligare information om Bolagets mal, se avsnittet Finan-
siella mal och annan finansiell information pé sidan 30.

Strategier

Investeringsstrategi

Sagax har for avsikt att fortsitta sin tillvdxt genom forvirv av
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter. Bolaget
investerar i frimst lager- och industrifastigheter vilka uppfyller
Bolagets krav pa god avkastning och balanserad risk. Fastig-
hetsforvérven syftar till att generera starka kassafloden med
balanserade risker.

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrdvar langsiktighet och effektivitet i forvaltningen.
I forvaltningsstrategin ingar att arbeta aktivt med att forsoka
erhélla langa hyresavtal. Detta giller bade vid nyteckning av
hyresavtal och i férvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget
véljer att avstd fran att vid varje tidpunkt maximera hyresnivan
om det istéllet kan uppnad ldngre 1ptider.

Finansieringsstrategi

Réntebédrande skulder

Bolagets finansiella struktur skall vara utformad med tydligt fokus
pé 1opande kassafloden. Detta bedoms skapa goda forutséttningar
for savil expansion som attraktiv avkastning pé aktiedgarnas

kapital. Sagax har en konservativ syn pa risktagande. Den langa
rantebindningen minskar Bolagets rintekénslighet men medfor
en hdgre snittrénta én vid en kortare rantebindning. Bolaget efter-
stravar langsiktighet i finansieringsavtalen. Moderbolaget skall
bedriva sin verksamhet utan koncernexterna skulder.

Preferensaktier

Sagax har haft ett kapitalbehov for finansiering av fastig-
hetsforvirv. I syfte att finansiera denna expansion pa ett for
Bolaget fordelaktigt sdtt har Sagax vid tre tillfdllen nyemitterat
preferensaktier. Genom att emittera preferensaktier kan Sagax
nd investerarkategorier som vérdesatter en hog och langsiktig
avkastning. Detta mojliggdr en expansion av verksamheten med
eget kapital utan att antalet stamaktier okar.

Preferensaktierna medfor foretradesritt framfor stamaktierna
till arlig utdelning av 2 kronor per aktie. Under perioden fram
till och med arsstimman 2010 ska alla vinstmedel i AB Sagax
(publ), efter att utdelning skett till preferensaktieigarna, avsittas
till en sdrskilt bunden fond betecknad Konsolideringsfonden.

For en ndrmare beskrivning av preferensaktierna och Konso-
lideringsfonden, se avsnittet Aktier, aktickapital och dgarforhdl-
landen pé sidan 45.

Styrelsens bedomning &r att Bolagets fortsatta expansion
kan paskyndas genom att, utver att aterinvestera de medel som
genereras av verksamheten, dven fortsdttningsvis nyemittera
preferensaktier.

Fastighetsbestandet

Den 30 juni 2007 omfattade Sagax fastighetsbestdnd 92 fastig-
heter och tomtrétter med en total uthyrningsbar area om 717 000
kvadratmeter. Tyngdpunkten i bestandet finns i Stockholms-
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regionen. Den uthyrningsbara arean utgjordes till 82 procent av
lager- och industrilokaler och till 18 procent av kontorslokaler.
Det sammanlagda hyresvirdet och kontrakterad arshyra uppgick
till 399,0 respektive 376,3 miljoner kronor.

Marknadsomraden
Sagax fastighetsbestand ar indelat i marknadsomradena Stock-
holm, Vistra Gotaland, Ostra Gétaland, Svealand och Utland.
Marknadsomréadet Stockholm omfattar 36 procent av den totala
uthyrningsbara arean och 54 procent av hyresvérdet.

Marknadsomrédet Stockholm omfattar 38 fastigheter med
totalt 260 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Ekonomisk
vakansgrad i Stockholm uppgar till 10,0 procent.

Vistra Gotaland utgérs av 12 fastigheter om totalt 55 000
kvadratmeter. Vakansgraden uppgér till 2,1 procent.

Ostra Gotaland omfattar 17 fastigheter om totalt 226 000
kvadratmeter som ér fullt uthyrda.

Svealand omfattar 17 fastigheter om totalt 57 000 kvadrat-
meter som dr fullt uthyrda.

Marknadsomradet Utland utgors av atta fastigheter i Finland
om totalt 120 000 kvadratmeter. Fastigheterna &r fullt uthyrda.

Hyresavtal

Sagax tecknar huvudsakligen sé kallade kallhyresavtal. Detta
innebdr att hyresgésten betalar de pa den aktuella lokalen
beldpande kostnaderna for till exempel virme, el, fastighetsskatt
samt VA i tilldgg till den 6verenskomna hyran. Sagax paver-

kas hdrigenom endast i begrdnsad omfattning av fordndrade
kostnader till £61jd av dndrad férbrukning av exempelvis virme
eller vatten. UtanfOr storstadsregionerna har avtalats om att
hyresgisten d&ven ombesdrjer och bekostar fastighetsskotsel och
underhall av fastigheterna.

Avtalspart for mediaforsorjningen, det vill sdga virme, el
samt VA, skiljer sig mellan bestandet i Stockholm och vriga
marknadsomraden. I Stockholm innehar Sagax mediaabon-
nemang i 62 procent av den uthyrda arean medan motsvarande
siffra for hela bestandet &r 25 procent. Dérutover vidarefak-
tureras 56 procent av Sagax utgifter for mediaabonnemang.
Resultatpaverkan av fordndrade kostnader eller forbrukning for
media &r darfor begransad.

Per 30 juni 2007 fordelades Sagax hyresintékter pa 247
hyresavtal. Flertalet fastigheter utanfor Stockholm och Géte-
borg har endast en hyresgést per fastighet. Dessa fastigheter ar
uthyrda med langa kontraktstider.

Det storsta antalet hyresavtal finns i Stockholm. Sagax
forvaltar samtliga fastigheter i Stockholm med egen personal.

I Goteborg samarbetar Sagax med ett lokalt forvaltningsbolag.
Sagax arbetar aktivt med kontraktsforlangning i fortid. Bolaget
véljer att avstd fran att vid varje tidpunkt maximera hyresnivan
om istéllet ldngre 16ptider kan uppnés. Detta bedoms vara mer
fordelaktigt till foljd av minskad risk f6r vakanser och uthyr-
ningskostnader. I Stockholm uppgar genomsnittlig hyresduration
till 4,8 ar. Motsvarande siffra for bestandet som helhet ér 7,9 ar.

GEOGRAFISK AREAFORDELNING
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Kontrakterad
Forfallo- Antal Area arshyra
ar kontrakt kvm Mkr  Andel
2007 17 10 163 8,1 2%
2008 56 37 701 29,9 8 %
2009 43 37 646 28,2 8 %
2010 39 34 187 28,2 7%
2011 19 55 701 48,0 13 %
2012 25 46 218 32,8 9%
>2012 48 473 035 201,1 53 %
Totalt 247 694 651 376,3 100 %




SAGAX NOTERINGSPROSPEKT

Uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 30 juni 2007 uppgick till
94,3 procent. Vakansgraden minskade under forsta halvaret med
1,3 procentenheter. Det totala bestandets areaméssiga vakans-
grad uppgick till 3,1 procent.

Stoérre hyresgéaster

Det totala arshyresviardet for Sagax tio storsta hyresgéster upp-
gick per 30 juni 2007 till 169,7 miljoner kronor. Detta motsvarar
45,0 procent av Sagax totala hyresintékter. Sagax 10 storsta
hyresgédster, mitt i rshyresvérde, sorterade i storleksordning ar:

B BE Group (stalgrossist) i Norrkdping, Abo och Lahti

B Prevesta Husmanufaktur (smahustillverkarna Myresjohus och
Smalandsvillan) i Vetlanda och Sdvsjo

B Nérkes Elektriska AB, NEA (installation, service och forsilj-
ning av elmateriel)

B Konecranes (ett foretag inom lyftutrustning och underhalls-
tjénster) i Hyvinkad och Hameenlinna, Finland

B AB Wilhelm Kindwall, (forsdljning och service av person-
bilar) Sétra och Veddesta, Stockholm

B Medicarrier (Stockholms Léns Landstings materialleverantor)
i Lunda, Stockholm

B Trivselhus (smahustillverkare) i Vetlanda
B Bosch Rexroth (hydrauliktillverkare) i Alvsjo, Stockholm

B Menigo Foodservice (matleverantor, f.d ICA Meny) i
Upplands Visby

B Schneider Electric (elmaterielgrossist) i Orebro

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
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Fastigheternas marknadsvarden
Det sammanlagda marknadsvéardet pad Sagax 92 fastigheter upp-
gick den 30 juni 2007 till 4 445 miljoner kronor.

Sagax har valt att redovisa sina fastigheter till verkligt virde
enligt Verkligt virdemetoden och 1atit oberoende vérderingsin-
stitut vardera samtliga fastigheter inom Koncernen, se avsnittet
Metodik for fastighetsvirdering for mer information. Undantaget
ar 4 fastigheter dér avtal om forsdljning har tréffats under andra
kvartalet 2007. Dessa fastigheter har av Sagax vérderats till det
avtalade forsdljningsvérdet.

Sagax fastigheter med hégst marknadsvéarde
(sorterat i bokstavsordning)

Det totala marknadsvirdet for Sagax 10 storsta fastigheter upp-
gick per 30 juni 2007 till 1 555 miljoner kronor. Detta motsvarar
34 procent av fastighetsbestandets totala marknadsvérde. Sagax
10 storsta fastigheter métt i marknadsvérde sorterade i bokstavs-
ordning ar:

Fastighet Uthyrningsbar area (kvm)
Hyvink&& Koneenkatu 8 56 768
Lahtis Lotila (398-20-246-8) 19 616
Stockholm Johannelund 7* 22 885
Stockholm Konsumenten 3* 10 500
Sollentuna Rankan 1 7 338
Sollentuna Romben 3 17 495
Stockholm Skultuna 3 11716
Vetlanda Myresj6 31:2 57 995
Abo Pansio (853-66-3-15) 26 842
Orebro Ansta 20:262 15 971

* Fastighet sald men ej tilltrddd av képaren.
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Metodik for fastighetsvardering

Virderingarna genomfors i enlighet med riktlinjerna i Svensk
Fastighetsindex (SFI) védrderingshandledning. Varje vérderings-
objekt virderas separat av fastighetsvirderare som auktoriserats
av Samfundet for Fastighetsekonomi. Som huvudmetod vid vir-
debedomningarna anvinds kassaflodeskalkyler i vilka driftnet-
ton, investeringar och restvarden nuvérdesberiknas. Kalkylpe-
rioden uppgar som regel till tio ar.

Huvuddelen av fastighetsbestédndet har i samband med
tidigare virderingar besiktigats. Samtliga fastigheter har besik-
tigats under den senaste tredrsperioden. Besiktningarna omfattar
allménna utrymmen samt ett urval av lokaler, dér sérskild vikt
laggs vid storre hyresgéster samt vakanta lokaler. Syftet med
besiktningen &r att bedoma fastighetens allménna standard
och skick, underhallsbehov, marknadsposition och lokalernas
attraktivitet.

Fastigheterna i Goteborg har virderats av CB Richard Ellis.
De 6vriga fastigheterna har vérderats av DTZ Sweden samt DTZ
Finland.

Analyser och generella forutsiattningar
Kassaflodeskalkylerna baseras pa ett inflationsantagande om 2
procent per ar under kalkylperioden. Som grund for berdknade
framtida driftnetton ligger analys av gillande hyresavtal samt
analys av den aktuella hyresmarknaden. De kommersiella hy-
resavtalen beaktas individuellt i kalkylen. Normalt antas de gél-
lande hyresavtalen gilla fram till hyresavtalens slut. For de fall
hyresvillkoren bedoms som marknadsméssiga antas de sedan
vara mojliga att forldnga pa oférandrade villkor, alternativt mgj-
liga att nyuthyra pa liknande villkor. I de fall den utgdende hyran
beddms avvika fran gillande marknadshyra regleras denna till
marknadsmassig niva. Kassaflodesanalysen medger mdjlighe-
ten att beakta marknadslédge, hyresniva, framtida utveckling av
marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Drift- och underhéllskostnader baseras dels pa en analys av
de historiska kostnaderna for respektive fastighet, dels pa erfa-
renheter och statistik avseende likartade fastigheter, bland annat
fran statistik redovisad av SFI.

Kalkylrénta (8,0—14,5 procent) och direktavkastningskrav
(6,25-12,5 procent) for restviardebeddmning baseras pa analyser
av genomforda transaktioner samt pa individuella bedoémningar
avseende riskniva och respektive fastighets marknadsposition.
Per 30 juni 2007 uppgick det vigda direktavkastningskravet
till 7,78 procent och den vigda kalkylrantan till 9,61 procent.
Kalkylréntan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt ka-
pital. Utgangspunkten for kalkylrdntan &r den nominella rantan
pa statsobligationer med fem érs 16ptid med dels ett generellt
tilldgg for fastigheter och dels ett fastighetsspecifikt tilldgg. Det
valda direktavkastningskravet for restvirdebedomningen har
hémtats frén marknadsinformation frdn den aktuella delmark-
naden, och har anpassats med hénsyn till fastighetens fas i den
ekonomiska livscykeln vid kalkylperiodens slut.

Direktavkastningskravet baseras pa foljande parametrar:

B Riskfri realrdnta

B Fastighetsrisk, bransch

B Fastighetsrisk, objektsrisk

B Forvintad real driftnettoforandring (real avskrivning)

Kalkylrdntan baseras pa foljande parametrar:

B Riskfri realrdnta

B Fastighetsrisk, bransch

B Fastighetsrisk, objekt

B Forvintad real driftnettofordndring (real avskrivning)
B Inflationskomponent/driftnettoutveckling

Varderingsinstituten

CB Richard Ellis

CB Richard Ellis AB ir virldens storsta fastighetskonsultbolag
med drygt 22 000 anstdllda vid cirka 300 kontor férdelade dver
50 lander. I Sverige finns cirka 60 anstdllda och bolaget har
kontor i Stockholm och Gé&teborg.

Adress:

CB Richard Ellis AB
Regeringsgatan 20
111 53 Stockholm
www.cbre.se

DTZ Sweden och DTZ Finland

DTZ ir ett virldsledande fastighetskonsultforetag med 10 000
medarbetare pa 200 kontor i 40 lander. I Sverige finns cirka 50
anstéllda och bolaget har kontor i Stockholm, Goteborg, Malmo,
Jonkoping och Karlstad.

Adress:

DTZ Sweden AB
Kungsbron 1

Box 70360

107 24 Stockholm

DTZ Finland Oy
Bulevardi 46

00120 Helsinki, Finland
www.dtz.com

Varken CB Richard Ellis, DTZ Sweden eller DTZ Finland har
nagra vasentliga intressen i Bolaget.
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VARDEINTYG

P4 uppdrag av AB Sagax har DTZ Sweden AB fillsammans med DTZ Finland Oy genomftrt en
marknadsvardebedomning av 81 fastigheter beldgna | Sverige samt 8 fastigheter beldgna i Finland, enligt
bilzga 1. Fastghetsinnehavet | Sverige &r huvudsakligen lokaliserat till Stockholmsregionen resp.
Smalandsregionen medan fastighetsbestandet | Finland ar lokaliserat till fyra delmarknader. Bestandet
utgtirs mestadels av lager- och indusiribebyggelse men &ven kontorsbebyggelse férekommer, Av
fastighetsbestandet | Sverige 8r 24 objekt upplatna med tomtratt medan resterande 57 objekt ar frikpta.
Samiliga 8 fastigheter | Finland ar friképta. Vardetdpunkien fde virdebeddmningama ar 30 juni, 2007,
Sammantaget uppgar fastigheternas uthyrbara area till 502 498 m? fiir de svenska fastigheterna samt till
120 685 m? fir de finska fastigheterna.

Varderingsftrfarandet har skett | dverensstammelse med anvizningar Lill SFI {Svenskt Fastighetgindex). |
enlighet med dessa rikilinjer har objekien Epande besiktigats.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflddesanalys, vilket innebdr att fastigheternas varde
konstitueras av nuvardet av del prognostiserade kassaftbdet under 10 ar samt nuvirdet av restvardet dr
11. | de fall avtalsstrukturen sa& edfordrar har kalkylperioden féringts. Antagandet avseende kassafldden
girs ulifran en analys av:

+« Nuvarande hyror samt analys av historiska kostnader

*  Analys av ortens samt omradets framtida utveckling

+ Fastigheternas marknadsposition pa de enskilda marknademna

+« Bedtmning av marknadshyra ftr de enskilda lokalerna

* Bedimning av langsiktiga drifts- och underhallskosinader

+ Beddmning av investeringsbehoy

Marknadsvérdet av fastighetsbestandet har per vrdetidpunkien 30 juni 2007 uppskattas till féljande:

Summa Marknadsvarde: 4201 604 000 kr
(Fyra Miljarder Tvahundraen Miljoner Sexhundrafyra Tusen kronor
Varav;
Sverige 3604 700 000 Kr
Finland 64 600 000 €

Konvereningskurs (2007-08-30) 1€ = 6,24 SEK

DTZ Sweden AB

Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare

2007-08-14
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CBRE

CB RICHARD ELLIS

VARDEINTYG

Datum 13 ougusti 2007

UPPDRAGSGIVARE AB Sagox
Smbilondsgatan 4
SE 114 34 Stockholm
Sweden

VARDERINGSOBJEKTEN Véardeintyget omfattar 3 st fastigheter beldgna | Géteborgsregionen,
se biloga 1.

UPPLATELSEFORM Samtligo fastigheter innehas med Gganderétt

UPPDRAG CB FRichord Ellis AB hor av AB Sagox f&# | uppdrog alt
marknodsviirdera ovanstdende fastigheter.

VARDERINGSDATUM 1 Juli 2007

MARKMADSVARDE 166 000 000 KR (ETTHUMDRASEXTIOSEX MILJOMER SVEMSKA
KROMOR)

VARDERINGSMETOD Varderingama har utfénts med 10-driga kassoflédesanalyser,
Antogandet avseende de fromfida kassofl&dena gérs ulifrén f5ljonde
analys av:

+  Muvorande somt historisko hyresintéikter och kostnoder
& Moarknodens/naromrbdets framtida utveckling
&  Fastigheternos  férutsétiningar och  posifion | respekfive

marknadssegment

» Befinllign gdllonde hyresdebiteringslistor  erhéling  frén
uppdragsgivaren

*  Morknodsmissiga hyresvillkor vid respektive kontroktstids
utgding

s  Drifi och underhéllskostneder i likarode fostigheter |
jamférelse med de hér akivella fostigheterma

& My besikining ov ingdende fostigheter har inle skett skeft i
samband med detta virdeintyg. Fastigheterna har besiktigats
av oss | samband med tidigore wirderingstillféllen

G-ﬁriqu, 13 AucDsTi 2007
cB RWRW

i P A .I'Iil I' III|

VLY, i

|
"1 1 4

AMDERS RYDSTERN
DIRECTOR
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Organisation
Bolagets séte och huvudkontor finns i Stockholm. Samtliga
medarbetare &r anstidllda av moderbolaget och placerade i
Stockholm.

Bolagets fastighetsforvaltare leds av fastighetschefen. Eko-
nomiavdelningen leds av ekonomichefen. Affarsutvecklingen
leds direkt av verkstéllande direktdren.

OPERATIV STRUKTUR

llande direkt

Fastighetschef Ekonomichef

Affarsutveckling

Foérvaltnings- Ekonomi-
avdelning avdelning

Medarbetare
Det &r viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att rekrytera
och behalla kompetenta medarbetare. Sagax erbjuder en flexibel
och kreativ miljé som kénnetecknas av snabba beslut. Personal
och kompetensutveckling dr viktigt for Sagax da medarbetarna
ar en av Bolagets viktigaste framgangsfaktorer. Utvecklingssam-
tal sker arligen for att bland annat stimulera till vidareutveckling
av respektive medarbetare. Vid nyanstillningar ldggs stor vikt
vid personliga egenskaper och kvaliteter.

Trots en snabb expansion av Bolaget har Sagax lyckats
behélla en liten organisation. Sagax hade den 30 juni 2007
elva medarbetare, varav fyra kvinnor. Personalomséttningen i
Bolaget ér lag. Under perioden januari—juni 2007 rekryterades
en medarbetare och ingen slutade. Medelaldern i Bolaget uppgar
till 36 ar.

ALDERFORDELNING
Antal

>30 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar

I Man B Kvinnor




Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel och jour upphandlas pa entreprenad i Stock-
holm och Goteborg. Sagax storsta leverantor for tjénsterna i
Stockholm &r Skarpangs El & Fastighetsservice AB (SEFAB)
och i Goteborg Wilfast Forvaltning AB. Hyresgésterna utanfor
Stockholm och Géteborg ansvarar sjdlva for fastighetsskotseln.

Legal struktur

Koncernen bestér av 50 koncernforetag varav tre har site i Fin-
land och 6vriga har site i Sverige. Moderbolaget dger samtliga
49 dotterforetag direkt eller indirekt till 100 procent. Darutéver
dger moderbolaget 50 procent av Segeltorp Utvecklings AB.
Moderbolaget dger inga fastigheter.

Etik och jamstalldhet

Bolaget har en jamstélldhetsplan. Sagax malséttning ar att
kvinnor och mén ska ha samma réttigheter, mojligheter och
skyldigheter. Arbetsfoérhallanden, utbildnings- och befordrings-
mdjligheter ska vara oberoende av kon och l6neséttningen ska
vara jimstélld inom Sagax. Jimstélldhetsarbetet ska bedrivas i
samverkan mellan arbetsgivare och arbetstagare. Varje anstélld
har ett eget ansvar att aktivt medverka i jamstdlldhetsarbetet.

Miljé

Sagax bedriver ej ndgon verksamhet som kraver sérskilt tillstand
enligt miljobalken, men har &nda ambitionen att stédndigt arbeta
for en forbattrad miljosituation. Detta skall ske genom ett fore-
byggande arbete och en strdvan efter att tillmotesga de miljokrav
som stills fran sdvél Bolagets kunder som samhillet.

Sagax legala ansvar

Enligt miljobalken dr det i forsta hand verksamhetsutdvaren,
det vill sdga hyresgésten, som ansvarar for den eventuella
miljopaverkan verksamheten som bedrivs i lokalen orsakar.

Fastighetsdgaren dr endast ansvarig for det fall denne ocksa ar
verksamhetsutdvare. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora
eller bekosta efterbehandling av en fastighet dr den som forvér-
vat fastigheten och som vid forvarvet ként till eller da borde ha
upptéckt fororeningarna ansvarig.

Sagax har som fastighetséigare dven ett visst direkt ansvar
for till exempel kontroll och rapportering av kylaggregat som
finns i fastigheterna.

Sagax later regelméssigt genomféra miljoanalyser av de
fastigheter som Bolaget 6verviger att investera i. Sagax ge-
nomfor primért sa kallade Fas I-undersdkningar. Dessa under-
sokningar genomfors med hjilp av specialiserade konsulter. En
Fas I-undersokning omfattar skningar i offentliga databaser,
besok pa fastigheten samt intervjuer med hyresgéster och myn-
digheter. Fas [-undersokningen sker i syfte att bedoma risken
for forekomsten av eventuella miljobelastningar. Bedoms det
att miljobelastningar kan féorekomma gors regelméssigt en sé
kallad Fas II-undersokning i vilken till exempel provtagning
i mark och grundvatten sker i syfte att faststdlla fastighetens
eventuella miljoskulder.

Miljoarbetet i fastighetsverksamheten

Det finns klara férdelar med att kombinera ett malmedvetet
miljoarbete med en framgéngsrik fastighetsforvaltning. Sagax
viljer att aktivt arbeta med att minska negativa effekter pa
miljén som uppstar i de fastigheter som dgs av Bolaget. Sagax
ambition dr att verka for god hushallning av dndliga naturresur-
ser och en skonsam miljopéverkan. Sagax huvudsakliga negativa
miljopaverkan uppstar vid energianvindning.

Sagax reducerar negativ miljopaverkan i fastighetsverk-
samheten genom att till exempel minska beroendet av fossila
brinslen och minska elférbrukningen. Sagax bevakar dven att
hyresgésterna inte bedriver sin verksamhet i strid med géllande
lagstiftning eller myndighetstillstand.
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FASTIGHETSFORTECKNING

STOCKHOLM
Uthyrningsbar area, kvm

Industri/ Taxerings-
Ref® Kommun lager Kontor Ovrigt Totalt varde, Mkr
1 Borg 3" Stromogatan 5 Stockholm 1450 350 - 1800 8,9
2 Borg 6" Strémdgatan 6 och 7 Stockholm 4485 1663 355 6 503 34,0
3 Domnarvet 16" Fagerstagatan 7 Stockholm 2 557 1848 - 4 405 20,4
4 Domnarvet 34" Garpenbergsgatan 3 Stockholm 1442 530 - 1972 12,1
5 Fabrikoren 9" Konsumentvagen 9-11 Stockholm 3076 955 - 4 031 14,8
6 Finspang 6" Finspangsgatan 49-52 Stockholm 6 687 1797 - 8 484 27,1
7 Gjutmastaren 8 Bryggerivagen 7, 9, 13, 15 Stockholm 4992 - - 4992 0,0
8 Induktorn 24 Ranhammarsvégen 12, 14 Stockholm 8 335 4 436 - 12771 0,0
9 Instrumentet 14 Instrumentvagen 16 Stockholm 603 1278 - 1881 9,2
10 Johannelund 712 Krossgatan 10-18 Stockholm 12 354 9992 539 22885 69,7
11 Kalvholmen 1" Masholmstorget 4 Stockholm 1015 3402 - 4417 19,4
12 Kolsva 1" Fagerstagatan 26 Stockholm 4810 780 - 5590 21,2
13  Konsumenten 372 Varuvagen 1-7 Stockholm 6 500 4000 - 10500 44,4
14 Murméstare-Ambetet 3" Murméstarvagen 1 Stockholm 8 635 1265 - 9900 39,5
15 Sille 3" Edsvallabacken 20-24 Stockholm 6 850 210 - 7 060 24,8
16 Skultuna 3" Finspangsgatan 44 Stockholm 8828 2888 - 11716 44,3
17 Stenen 192 Krossgatan 15-17 Stockholm 5174 5821 - 10995 39,9
18 Stenséatra 16" Stenséatravagen 2-4 Stockholm 8 800 2097 250 11147 9,2
19 Tillverkaren 1 Grossistvagen 1-5 Stockholm 1994 - - 1994 3,4
20 Varubalen 3" Upplagsvagen 2-10 Stockholm 7 342 2 981 - 10323 35,2
21 Varubilen 1" Konsumentvagen 13-17 Stockholm 7975 912 - 8 887 30,4
22  Kumla Hage 7 Segersbyvagen 5 Botkyrka 1050 900 - 1950 9,2
23  Tumba 7:234 Gustav de Lavals Vag 10-12 Botkyrka 13 252 540 - 13792 20,1
24 Sodderbymalm 7:49 Hantverkarvagen 31 Haninge 7 500 - - 7 500 23,2
25 Heden 1 Mélarvagen 15 Huddinge 3410 650 - 4 060 15,2
26 Heden 4 Loévbacksvagen 4,6 Huddinge 4 658 - - 4 658 17,5
27  Kugghjulet 3 Lannavégen 62 Huddinge 5239 206 - 5445 25,3
28 Lunai? Lunastigen 1-7 Huddinge 2 604 3973 - 6577 38,2
29 Slanten 17 G:a Sodertélievagen 125 Huddinge 3537 850 - 4 387 12,8
30 Veddesta 1:13 Veddestavagen 2 Jarfalla 5040 - - 5040 29,0
31 Marsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1185 700 - 1885 8,3
32 Marsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 2781 670 - 3 451 8,7
33 Rankan 1 Sollentunaholmsvagen 13, 15 Sollentuna 7 338 - - 7 338 45,8
34 Reglaget 2 Bergkallavagen 20-22 Sollentuna 1605 1490 - 3095 18,5
35 Romben 3 Staffans vag 4 Sollentuna 10 390 7105 - 17495 83,9
36 Mastaren 6" Hantverksvagen 14 Sodertalie 910 194 - 1104 4,3
37 Stolen 1 Gribbylundsvagen 2 Taby 1534 1317 - 2 851 13,3
38 Njursta 1:23 Saturnusvagen 2 Upplands Vasby 6 536 430 - 6 966 29,0
Delsumma 192 473 66 230 1144 259 847 910,2

" Fastigheten innehas med tomtritt.

2 Fastighet sdld men ej tilltridd av koparen.

3 Ref: Se karta, sidan 27
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OVRIGA LANDET OCH UTLAND

Uthyrningsbar area, kvm

Industri/ Taxerings-
Kommun lager Kontor Ovrigt Totalt véarde, Mkr
SVEALAND
Rédingen 2 Norréngsgatan 2 Arboga 133 121 - 254 0,3
Lampan 1" Spérgatan 14 Arvika 556 260 - 816 1.1
Nygardarna 14:202 Nygérdsvagen 11 Borlange 828 665 - 1493 4,1
Nalen 4 Sddra Furundsvagen 3 Eda 195 145 - 340 0,3
Romberga 11:5 Samskarbogatan 6 Enkoping 510 633 - 1143 4,6
Nollplanet 8" Fabriksgatan 7 Eskilstuna 905 346 - 1251 2,8
Sérby Urfjall 38:1 Elektrikergatan 3 Gavie 1850 500 - 2 350 8,5
Terminalen 10 Magasinvagen 5 Karlskoga 7 632 1552 - 9184 20,9
Sparren 2 Spérrgatan 7 Karlstad 923 1031 - 1954 4,9
Vattenormen 2 Algatan 10 Luled 3851 680 - 4530 5,6
Utmeland 39:12 Orjasvégen 18 Mora 442 285 - 727 1,4
Brarud 1:117 Brarudsallén 8 Sunne 567 246 - 813 0,9
Kattingen 1 Norrlandsvagen 29 Saffle 363 286 - 649 1,6
Kungsangen 32:8 Kungsangsesplanaden 9 Uppsala 756 392 - 1148 6,1
Sagklingan 9 Pilgatan 19 Vasteras 1340 2240 - 35680 13,6
Hissmontéren 2 Klerkgatan 18 Orebro 7 455 2876 - 10 331 23,0
Ansta 20:262 Lastgatan 2 Orebro 14 583 1388 - 15971 57,8
Delsumma 42 889 13 646 - 56534 157,5
OSTRA GOTALAND
Hillerstorp 3:106 Industrigatan 14-22 Gnosjo 20 830 2620 - 23 450 23,1
Brénninge 2:136 mfl Sddergatan 2 Habo 15420 1670 - 17 090 21,1
Glaskronan 1 Svedengatan 13 Linkdping 968 1534 - 2502 17,2
Galjonen 9 Gillbergagatan 26 Linkdping 483 279 - 762 2,3
Bélgen 4 Karlsrovagen 4 Ljungby 1788 324 - 2112 3,0
Exportzonen 2 Arkdsundsvagen 1 Norrkdping 1034 1111 - 2145 6,9
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrk&ping 40730 - - 40 730 62,2
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrkdping 7 700 - - 7 700 3,0
Eksjohovgérd 7:5 Svetsaregatan 4 Savsjo 6 026 990 - 7016 8,7
Gastgivaregarden 1:305 Vrigstad Savsjo 13735 620 - 14355 10,6
Bildhuggaren 1 Storgatan 70 Vaggeryd 8 400 400 - 8 800 16,1
Bockaberg 2:2 Solbergavagen 44 Vetlanda 16 720 1780 - 18 500 9,3
Snickaren 3 Snickarvégen 4 Vetlanda 11 430 1570 - 13000 20,0
Lilla Hillhult 2:4 Lilla Hillhult 13 Vetlanda 2050 150 - 2200 1,6
Brogardshemmet 14 Lasarettsgatan 30 Vetlanda 5800 119 - 5919 0,0
Myresjé 31:2 Myresjo Vetlanda 54120 3875 - 57995 44,2
Gravoren 9 Ljungadalsgatan 7 Vaxjo 1060 470 - 1530 3,6
Delsumma 208 294 17 512 - 225806 252,9

" Fastigheten innehas med tomtritt.




Uthyrningsbar area, kvm

Industri/ Taxerings-
Kommun lager Kontor Ovrigt Totalt varde, Mkr
VASTRA GOTALAND
Backa 30:4 Importgatan, 23-33 Goteborg 5145 2230 - 7 375 26,7
Hogsbo 34:18Y J A Wettergrens Gata 10 Goteborg 2914 1870 - 4784 30,6
Bronsen 1 Industrigatan 87 Helsingborg 5478 2945 - 8 423 9,9
Kokosnoten 2 Industrigatan 83 Helsingborg 844 4434 - 5278 20,0
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malmo 1080 1758 - 2838 13,8
Poppeln 29 Stockholmsvagen 53 Mariestad 300 100 - 400 1,3
Kryptongasen 4 Kryptongatan 20 MdoIndal 6270 1930 - 8200 31,0
Lexby 2:29 Brodalsvagen 13 Partille 7 760 1940 - 9700 29,5
Kamaxeln 6" Batterivagen 11 Skoévde 1267 1013 - 2280 7,9
Tornvéktaren 12 Jarnvégsgatan 7 Tidaholm 130 230 - 360 1,0
Ratten 6 Kardanvagen 28 Trollhattan 1161 1481 - 2 642 6,7
Bélgen 4 Jéarngatan 2 Varberg - 2 400 - 2 400 26,9
Delsumma 32 349 22 331 - 54680 205,3
UTLAND
Lotila (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis, Finland 19616 - - 19616 100,8
Pansio (853-66-3-15) Paakalantie 3 Abo, Finland 26 842 - - 26 842 31,5
Koneenkatu 8 (106-7-606-25) Koneenkatu 8 Hyvinkaa, Finland 7107 - - 7107 -
Koneenkatu 8 (106-7-606-22) Koneenkatu 8 Hyvinkaa, Finland 24 977 5510 - 30 487 -
Koneenkatu 8 (106-7-606-21)  Koneenkatu 8 Hyvinka&, Finland 11610 4 600 - 16 210 -
Koneenkatu 8 (106-7-606-26) Koneenkatu 8 Hyvinkaa, Finland 1764 - - 1764 -
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinkaa, Finland - 1200 - 1200 -
Ruununmyllyntie 13 Ruununmyllyntie 13 Hameenlinna, Finland 17 127 - - 17127 -
Delsumma 109 043 11 310 - 120353 132,3
Totalt 585 048 131 029 1144 717 220 1086,2
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" Fastigheten innehas med tomtritt.




FINANSIELLA MAL OCH ANNAN

FINANSIELL INFORMATION

Finansiella mal

Det dvergripande malet dr att 1dngsiktigt generera storsta mojliga riskjusterade avkastning till Bolagets aktiedgare. Styrelsen har

faststillt foljande finansiella delmél den 22 augusti 2007:

Finansiella mal:

Fér verksamhetsaret 2006 var
nyckeltalen relaterade till
finansiella mal:

For perioden januari - juni 2007 var
nyckeltalen relaterade till finansiella
mal:

Avkastning pa Avkastningen pa eget kapital skall under

Avkastning péa eget kapital uppgick till 31

Avkastning péa eget kapital uppgick till 66

eget kapital en konjunkturcykel uppga till lagst 15 procent. procent.
procent.
Férvaltnings- Forvaltningsresultatet skall 6ka med Férvaltningsresultatet dkade med 98 Forvaltningsresultatet kade med 47
resultat minst 15 procent per &r. procent. procent.
Rénte- Rantetackningsgraden skall langsiktigt ej | Réntetdckningsgraden uppgick till 200 Rantetackningsgraden uppgick till 180

téckningsgrad understiga 150 procent.

procent.

procent.

Soliditet Soliditeten skall langsiktigt Gverstiga 20

procent.

Soliditeten uppgick till 23 procent.

Soliditeten uppgick till 24 procent.

Réntebindning Den genomsnittliga rantebindningstiden
pé Koncernens langfristiga lan skall

uppga till minst 4 ar.

Den genomsnittliga réntebindningstiden
(inklusive derivat) pa koncernens ranteba-
rande skulder uppgick till 5,9 ar.

Den genomsnittliga rantebindningstiden
(inklusive derivat) pa koncernens ranteba-
rande skulder uppgick till 5,0 ar.

Sagax har under 2006 och forsta halvaret 2007 dvertraffat samtliga av styrelsens nuvarande finansiella mal.

Utdelningspolicy

Bolagets forvarvsstrategi medfor att Bolaget har ett kapital-
behov for finansiering av forvérv. Styrelsens bedémning &r att
det mest gynnsamma for aktiefigarna under de ndrmaste aren

ar att aterinvestera genererat resultat. Preferensaktierna skall
erhalla utdelning av 2 kronor per aktie. Under perioden fram till
arsstimman 2010 ska alla vinstmedel i Bolaget efter utdelning
till preferensaktiedgarna avsittas till en sirskild fond betecknad
Konsolideringsfonden, som utgérs av bundet eget kapital. Kon-
solideringsfonden anvinds endast for utdelning till preferens-
aktiedgarna eller for andra &ndamal om majoritet av foretrddda
preferensaktier beslutar sa pa bolagsstimman. Styrelsens
bedomning &r att utdelning till Bolagets stamaktiedgare tidigast
kan komma ifréga dé 16senviardet av Bolagets preferensaktier till
fullo sékerstillts av Konsolideringsfonden.

Finansiering
Finansiell struktur
Sagax finansiering bestér av eget kapital samt rantebérande lan
och dvriga skulder. Den finansiella strukturen 4r av stor betydelse.
Réntekostnaderna dr verksamhetens storsta lopande kostnad och
den finansiella strukturen paverkar Koncernens risktagande. Ett
viktigt inslag i Koncernens verksambhet &r att rdntebérande skulder
ar upptagna direkt av Koncernens fastighetséigande dotterforetag.
Moderbolaget saknar koncernexterna skulder och borgens-
ataganden. Detta innebdr att dotterforetagen sjélva svarar for
sina skulder och att det ddrmed inte finns nagon kontraktuell
skyldighet fran moderbolagets sida att tillskjuta ytterligare kapi-
tal till dotterforetagen. Moderbolagets tillgdngar bestar av olika
investeringar i aktier och andelar i fastighetsdgande dotterfore-
tag samt av likvida medel.

Moderbolagets investeringar dr uteslutande finansierade med
eget kapital och koncerninterna lan. Sagax kan séledes ur ett
finansiellt riskperspektiv liknas vid ett investeringsbolag.

Sagax dotterforetag upptar sina rantebérande skulder i huvudsak
i samband med att de forvirvar fastigheter eller fastighetséigande
bolag. Skuldernas omfattning och struktur bestdms i samband
med varje enskild investering med beaktande av investeringens
karaktér och vilken struktur som bedoms generera den hogsta
mojliga riskjusterade avkastningen for Sagax aktiedgare.

Sagax dotterforetag utnyttjar i huvudsak sina kassafloden for
att Iopande reducera sin skuldséttning. I vissa fall kan amorte-
ringsbestdmmelserna vara utformade i relation till det enskilda
dotterforetagets fria kassaflode efter finansiella kostnader.

Detta innebair att moderbolagets tillgang till dotterforetagens
fria kassafloden initialt kan vara begrénsad. I takt med att
skuldséttningen i de enskilda dotterforetagen sjunker reduceras
dven amorteringarna och kassaflodet blir tillgdngligt f6r moder-
bolaget. For det fall Sagax skulle vilja &dndra ett sadant forhél-
lande i fortid kan detta ske genom att tillskjuta kapital till det
aktuella dotterforetaget varefter skuldsittning och amortering
reduceras och dotterforetagens fria kassafidden blir tillgdngliga
for moderbolaget. Detta har hittills inte beddmts som den mest
gynnsamma strategin for aktiedgarna.

KAPITALSTRUKTUR 2007-06-30

Ovriga skulder 7 % Eget kapital 24 %

Réantebéarande
skulder 69 %




FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

B Intjanade
Ovrigt vinstmedel Totalt
tillskjutet inkl. arets eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital Reserver resultat kapital
Eget kapital 31 december 2005 59,3 124,2 -0,1 172,7 356,1
Nyemitterade stamaktier 0,3 0,9 - - 1,2
Nyemitterade preferensaktier 35,0 156,1 - - 191,1
Fondemitterade preferensaktier 3,0 -3,0 - - -
Utdelning maj 2006 - - - -3,4 -3,4
Resultat januari—juni 2006 - - - 79,5 79,5
Eget kapital 30 juni 2006 97,6 278,2 -0,1 248,8 624,5
Nyemitterade preferensaktier 20,0 89,7 - - 109,7
Transaktionskostnader - -8,2 - - -8,2
Resultat juli-december 2006 - - - 106,0 106,0
Eget kapital 31 december 2006 117,6 359,7 -0,1 354,8 832,0
Utdelning maj 2007 - - - —23,2 —23,2
Tillskjutet ej registrerat kapital 0,5 3,3 - - 3,8
Resultat januari—juni 2007 - - - 3271 3271
Eget kapital 30 juni 2007 118,1 363,0 -0,1 658,7 1139,7

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick per 30 juni 2007 till 1 139,7
miljoner kronor.

Réntebirande skulder
Sagax rantebdarande skulder uppgick till 3 315 miljoner kronor
per 30 juni 2007.

Kreditavtal
Sagax triffade i juni 2007 ett avtal med Hypo Real Estate Bank
International AG om en sjuarig kreditfacilitet om sammanlagt
6 000 miljoner kronor. Faciliteten upptas via dotterforetag.

Av kreditfaciliteten om 6 000 miljoner kronor utnyttja-
des 2 450 miljoner kronor under andra kvartalets slut for att
refinansiera befintliga lan. 3 550 miljoner kronor stér till Sagax
forfogande under fyra r och ar disponibelt for att finansiera en
fortsatt tillvéxt.

KAPITALBINDNING

Forfalloar Mkr Snittranta Andel
2007 95 51 % 3%
2008 106 53 % 3%
2009 205 53 % 6 %
2010 249 4,9 % 8 %
2011 141 51 % 4%
>2011 2519 4,9 % 76 %
Summa/snitt 3315 4,9 % 100 %

Genomsnittlig
kapitalbindning i &r 6,2

Den nya kreditfaciliteten séinker Sagax réntekostnader och be-
doms minska den langsiktiga rinte- och refinansieringsrisken.
Sagax har dven ingatt kreditavtal med Svenska Handelsbanken
AB. Av de rantebiarande skulderna per 30 juni 2007 uppgick
skulder till Svenska Handelsbanken AB med 519 miljoner kro-
nor. Lanen dr upptagna av dotterforetag.

Av Bolagets riantebidrande skulder pé totalt 3 315 miljoner
kronor var 374 miljoner kronor kortfristiga, varav 277 miljoner
kronor avsag riantebdrande skulder avseende fastigheter som
innehas for forséljning.

Réntebindning

Bolagets langfristiga finansiering 16per i allt vasentligt med
rorlig rinta. I syfte att uppné dnskad réntebindningstid anviander
Sagax finansiella derivat sdsom rdnteswappar och riantetak. Per
30 juni 2007 uppgick den genomsnittliga rintebindningstiden
med hénsyn tagen till finansiella derivat till 5,0 ar.

RANTEBINDNING

Forfalloar Mkr Snittranta Andel
2007 595 51 % 18 %
2008 305 51% 9%
2009 537 5,0 % 16 %
2010 0 0,0 % 0%
2011 248 4,6 % 8 %
>2011 1630 5,0 % 49 %
Summa/snitt 3315 4,9 % 100 %
Genomsnittlig

rantebindning i &r 5,0




SAGAX NOTERINGSPROSPEKT =
SEPTEMBER 2007

Pantsiittning

Som sikerhet for de rantebérande skulderna har Bolaget pantsatt
pantbrev om sammanlagt 2 715 miljoner kronor. Dérutdver
lamnar Sagax regelmaéssigt pant i form av aktier och andelar i de
fastighetsdgande koncernforetagen. Det &r Bolagets bedomning
att pantséttningsavtalen har ingatts pa marknadsmaéssiga villkor.

Nettoskuldsittning
Nedanstaende tabell visar Bolagets nettoskuldséttning per 30
juni 2007:

Nettoskuldsattning

30 juni 2007 miljoner kronor

(A) Kassa 217,5
(B) Andra likvida medel 0
(C) Kortfristiga placeringar 0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 217,5
(E) Kortfristiga fordringar 0,3
(F) Kortfristiga banklan 0
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 3741

(H) Andra kortfristiga skulder 0

() Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 374,1
(J) Kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D) 156,3
(K) Langfristiga banklan 2892,8
(L) Utestaende obligationslan 48,0
(M) Andra langfristiga skulder 12,3
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 2 953,1
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 3109,4

Underskottsavdrag

Sagax skattemissiga underskott uppgick per 31 december 2006
till 310,5 miljoner kronor. Moderbolagets underskott uppgick till
276,6 miljoner kronor och hérrér till storsta delen fran tiden da
Bolaget inte var ett fastighetsforvaltande bolag. Enligt arsredovis-
ningen for 2006 uppgick Koncernens skatteméssiga underskott
till 308,0 miljoner kronor. Skillnaden mellan de tva beloppen kan
forklaras med att de slutliga inkomstdeklarationerna upprittades
efter tidpunkten for avldmnandet av arsredovisningen.

Mgjligheten att utnyttja de skatteméssiga underskotten
mot koncernbidrag fran andra bolag i Koncernen &r i vissa
fall begrdnsade da det foreligger ett flertal sa kallade koncern-
bidragsspérrar inom Koncernen pa grund av de bolagsforvirv
som har skett under 2004-2006. En koncernbidragssparr upp-
kommer om det finns underskott i den forvdrvande koncernen.
Sédana underskott kan inte kvittas mot koncernbidrag fran det
forvarvade bolaget/koncernen under forvarvsaret och de kom-
mande fem aren. En motsvarande regel géller for underskott hos
det forvirvade bolaget. Detta innebér i foreliggande fall att det
skatteméssiga underskottet till stor del r spérrat mot koncern-
bidrag fran bolag som har forvérvats under 2004-2006. Dessa
spérrar 1oper till och med rakenskapsar 2009-2011.

AB Sagax var under 2005 féremal for skatterevision. I
samband med revisionen av rakenskapsaret 2003, innan Bolaget
bytte verksamhetsinriktning, har Skatteverket meddelat att det
kan komma att ifrdgasétta avdrag for limnade koncernbidrag om
totalt 79,4 miljoner kronor. Bolaget har inte erhallit nagot beslut,
overvigande eller annan korrespondens i detta drende sedan
februari 2006. Om &rendet Gverldmnas till domstol och Bolaget
forlorar processen, kommer Bolagets skatteméssiga underskott
att minska med 79,4 miljoner kronor, vilket motsvarar en minsk-
ning av koncernens egna kapital med 22,2 miljoner kronor eller
2 procent. Dirtill skulle Bolaget kunna riskera skattetilligg, 10
procent av det vigrade avdraget, om 7,9 miljoner kronor samt
eventuellt dven kostnadsrénta. Det dr Bolagets uppfattning att
risken for en forlorad process ar liten.




Uppskjuten skatt

Sagax redovisar uppskjuten skatt i enlighet med IAS 12 Inkomst-
skatter. Detta innebér bland annat att uppskjuten skattefordran
nettoredovisas mot uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.

I Koncernens balanspost for uppskjuten skatt ingick savél
per 31 december 2006 som per 30 juni 2007 en uppskjuten
skattefordran for underskottsavdrag om 86,3 miljoner kronor
(vilket motsvarar 28 procent av Koncernens skatteméssiga
underskott pa 308,0 miljoner kronor). Den uppskjutna skat-
teskulden bestar av uppskjuten skatt berdknad pa fastigheternas
temporira skillnader, pé de finansiella derivatens vardeforand-
ringar samt pa de obeskattade reserverna i balansrakningen. Den
i balansridkningen redovisade uppskjutna nettoskatteskulden
uppgick per 30 juni 2007 till 182,3 miljoner kronor.

Om forvirvet dr ett verksamhetsforvérv sa redovisas full
uppskjuten skatt, 28 procent, pa skillnaden mellan bedémt
fastighetsvérde och skatteméssigt restvirde. Om forvirvet dr
att betrakta som ett tillgdngsforvérv, sa redovisas uppskjuten
skatt enligt vad kdparen faktiskt betalar. Ddrmed beaktas vid
forvérvet faktiskt anvénd skattesats. Forvarvad uppskjuten skatt
redovisas ej som skatteskuld utan som avdrag fran fastighetstill-
gangsposten. Forvirvad uppskjuten skatt uppgick per 30 juni till
39,9 miljoner kronor.

Forsdljning av fastigheter i form av bolagsaffdr, dér frantrade
sker under det tredje kvartalet 2007, kommer att ge upphov till
aterforing av uppskjuten skatteskuld med cirka 40 miljoner kronor.

Rorelsekapital

Det dr Sagax uppfattning att Bolagets kassaflode och tillgidngliga
krediter &r tillrickliga for att tillgodose rorelsekapitalbehovet?
som Sagax ser framfor sig under den narmaste tolvmanaders-
perioden. Sagax 16pande verksamhet binder begrénsat rorelse-
kapital eftersom Bolaget erhéller merparten av hyresintikterna

i forskott samtidigt som utgifterna primért betalas i efterskott.
Saledes &r Bolagets rorelserelaterade expansion till sin natur
sjdlvfinansierande. For ytterligare information om Bolagets
finansiering, se avsnittet Finansiering pa sidan 30.
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Prognos fér 2007

For ar 2007 beriknas forvaltningsresultatet, det vill sdga resul-
tatet fore omvérderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbe-
stand och tillkdnnagivna forvérv och forséljningar uppga till 130
miljoner kronor.

Tidigare liimnad prognos for 2007

Prognos ldmnad i samband med den forsta kvartalsrapporten
2007: ”For ar 2007 berdknas forvaltningsresultatet, det vill sdga
resultatet fore omvérderingar och skatt, med nuvarande fastig-
hetsbestand och tillkédnnagivna forvérv och forséljningar uppga
till 130 miljoner kronor.”

Redogoérelse for de viktigaste antagandena
som ligger till grund fér prognos

Nedan framgar en redogdrelse for de viktigaste antaganden som lig-
ger till grund for prognosen avseende forvaltningsresultat for 2007.

B Sagax prognostiserade resultat utgar fran befintligt bestand
vid rapportperiodens utgang med hinsyn tagen till offentlig-
gjorda forvarv och forsiljningar.

B Forvantade investeringar i det befintliga bestandet under det
andra halvaret 2007 har beaktats i prognosen liksom de intak-
ter som forvintas folja av anpassningar for hyresgasts behov.

B Prognosen beaktar kénda uppségningar och nyuthyrningar
eller andra forvantade kontraktsfordndringar. Hyresavtal som
sdgs upp under det andra kvartalet medfor ingen resultatef-
fekt for Sagax forrdan ar 2008.

W Utfall for forfluten del av aret har beaktats och aterstoden
av dret har prognostiserats. Hansyn har tagits till alla kéinda
forviantade kostnader och intakter.

B Sagax prognostiserade rantekostnader for det andra halvaret
2007 baseras pé den géllande marknadsréntenivan vid prog-
nosens avgivande.

U Med rorelsekapital avses hér Sagax majlighet att f tillgang till likvida medel
for att fullgéra sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning.




Revisors rapport avseende prognos
Vi har granskat hur den prognos som framgar pé sidan 33 i
AB Sagax (publ) prospekt per 26 september har upprittats.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar att
upprétta prognosen och faststélla de vdsentliga antagan-
den som prognosen dr baserad pa i enlighet med kraven i
prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vart ansvar att lamna ett uttalande i enlighet med
prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga I punkt 13.2. Vi
har ingen skyldighet att liamna och ldmnar inte heller nagot
uttalande avseende mdjligheten for AB Sagax (publ) att
uppné prognosen eller de antaganden som ligger till grund
for upprittandet av prognosen. Vi tar inte nagot ansvar for
sadan finansiell information som anvénts i sammanstall-
ningen av prognosen utdver det ansvar som vi har for de
revisorsrapporter avseende historisk finansiell information
som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FAR SRS forslag
till RevR 5 Granskning av prospekt. Vart arbete har inne-
fattat att bedoma styrelsens och verkstillande direktdrens
tillvigagangssitt och tillimpade redovisningsprinciper vid
upprittandet av prognosen jamfort med de som normalt
tillimpas av bolaget.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den
information och de forklaringar som vi beddmt som ndd-
vindiga for att med hog men inte absolut sdkerhet forsakra
oss om att prognosen har uppréttats i enlighet med de
forutséttningar som anges pa sidan 33.

Da prognosen och dess antaganden hanfor sig till fram-
tiden och darfor kan paverkas av oforutsebara hidndelser,
kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer
att Gverensstimma med vad som redovisats i prognosen.
Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande

Vi anser att prognosen har upprittats enligt de forut-
sdttningar som anges pa sidan 33 och i enlighet med de
redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 26 september 2007

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Kéanslighetsanalys

Kénslighetsanalysen utgér fran Koncernens stéllning per 30
juni 2007. I tabellen redovisas i vilken omfattning Sagax skulle
péverkas om en enskild parameter fick omedelbart genomslag
pé Sagax resultat- och balansrdkning. Per 30 juni 2007 uppgick
Sagax genomsnittliga rantebindningstid till 5,0 &r och den ater-
stdende genomsnittliga 16ptiden pd Koncernens hyresavtal till
7,9 ar, vilket minskar effekterna av fordndringar.

Analysen syftar endast till att visa Sagax relativa kénslighet
for olika parametrar.

En forédndring av de rorliga marknadsriantorna med en pro-
centenhet skulle med kapitalstrukturen den 30 juni 2007 paverka
Koncernens rintekostnader med motsvarande 8,6 miljoner
kronor.

KANSLIGHETSANALYS PER 30 JUNI 2007

Arlig resultat-

Forandring effekt, Mkr*
Ekonomisk uthyrningsgrad +-1% +/- 4,0
Hyresintékter +-1% +/- 3,8
Fastighetskostnader +-1% -/+0,6
Upplaningskostnad vid
nuvarande rantebindning
och féréndrat rantelage*™™ +/-1% —/+ 8,6
Foérandring av fastighets-
portféljens marknadsvérde +/-1% +/- 44,4

*  Arliga resultateffekter avser resultat fore skatt

** Hansyn tagen till finansiella derivat
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FINANSIELL UTVECKLING | SAMMANDRAG

| nedanstaende tabeller redovisas viss finansiell information avseende AB Sagax (publ). Informationen &r hdmtad ur Sagax arsredovisningar
for aren 2005-2006, som &r upprattade enligt &rsredovisningslagen och IFRS. Informationen som avser delérsperioden januari-juni 2007
har upprattats enligt &rsredovisningslagen och IAS 34 och éversiktligt granskats av Bolagets revisorer. Den finansiella informationen som
aterges i tabellerna nedan bor lasas i anslutning till avsnittet "Kommentarer till den finansiella utvecklingen” i foreliggande prospekt.

RESULTATRAKNINGAR

jan-jun jan-jun
Belopp i miljoner kronor 2007 2006 2006 2005 2004 "
Hyresintakter 167,7 112,5 245,4 168,5 64,7
Ovriga intakter 9,0
Drift- och underhéllskostnader -17,7 -15,6 -28,4 -26,0 -14,3
Tomtrattsavgéld 4,2 -3,4 7,2 -6,5 -3,3
Fastighetsskatt -3,0 -0,7 -4,6 -3,8 -1,2
Fastighetsadministration -3,5 2,4 -4,8 -4,8 -0,9
Driftnetto 148,3 90,4 200,4 1274 45,0
Nedskrivning av goodwill - - - - -35,7
Bruttoresultat 148,3 90,4 200,4 127,4 9,3
Central administration -9,6 -6,2 -13,6 -11,7 -4
Resultat fran intresseféretag 2,2 - - - -
Finansiella intakter 3,1 0,6 2,5 0,8 1,0
Finansiella kostnader -82,0 -42,6 -96,4 —69,5 -23,9
Forvaltningsresultat 62,0 42,2 92,9 47,0 -17,7
Realiserade vérdeférdndringar:
Fastigheter 14,6 - 59 - -
Orealiserade vérdeférandringar:
Fastigheter 313,9 49,0 1521 56,9 -
Finansiella instrument 63,8 19,2 71 -0,2 -
Resultat fére skatt 454,3 110,4 258,0 103,7 -17,7
Uppskjuten skatt -125,2 -30,9 -71,9 -19,7 84,6
Aktuell skatt -2,0 - -0,6 -0,1 -0,4
Resultat frdn avvecklad verksamhet,
netto efter skatt - - - - -3,5
Periodens resultat 3271 79,5 185,5 83,9 63,0

U Samtliga intikter och kostnader avseende fastighetsverksamheten for rikenskapsdret 2004 avser perioden 2 juli till 31 december 2004. Intdikter och kostnader

hdnforliga till den utdelade teknikverk:

har redovisats som resultat av avvecklad verksamhet.




BALANSRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor 2007-06-30 2006-06-30 2006-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Forvaltningsfastigheter 4 404,8 24412 3263,7 1992,1 1337,6
Ovriga anlaggningstillgangar 56,0 4,3 4,0 18,6 41,8
Summa anlaggningstillgangar 4 460,8 2 445,5 3 267,7 2010,7 13794
Kassa och bank 217,5 102,3 233,3 48,1 40,7
Ovriga tillgangar 124,9 35,7 41,2 21,2 30,3
Summa omsattningstillgangar 342,4 138,0 274,5 69,3 71,0
Summa tillgangar 4 803,2 2 583,5 3542,2 2 080,0 14504
Eget kapital 1139,7 624,4 832,0 356,1 253,1
Langfristiga rantebarande skulder 2940,8 1751,0 2 396,3 1533,2 1085,3
Uppskjuten skatteskuld 182,3 16,7 57,1 - -
(")vriga langfristiga skulder 12,3 7,3 20,8 3,0 3,3
Summa langfristiga skulder 3135,4 1775,0 2474,2 1 536,2 1088,6
Kortfristiga rantebarande skulder 3741 92,7 96,3 67,5 9,2
(")vriga kortfristiga skulder 154,0 91,3 139,7 120,2 99,5
Summa kortfristiga skulder 528,1 184,0 236,0 187,7 108,7
Summa eget kapital och skulder 4 803,2 2 583,5 3542,2 2080,0 1450,4
KASSAFLODESANALYSER

jan-jun jan-jun
Belopp i miljoner kronor 2007 2006 2006 2005 2004 "
Resultat fore skatt 454,3 110,5 258,0 103,8 -21,2
Orealiserade vardefoérandringar
pé finansiella instrument -63,8 -19,2 =71 0,2 -
Vardeforandringar pé fastigheter -328,5 -49,0 -152,1 -56,9 -
Nedskrivning av goodwill - - - - 35,7
Ovriga poster e ing&ende i kassaflodet -0,6 -1,3 -8,0 - -1,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital 61,4 41,0 90,8 471 12,6
Kassaflode fran den
|6pande verksamheten -28,9 73,1 135,2 58,2 35,1
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -795,3 -427,3 -1137,80 -598,1 —479,7
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 808,4 406,6 1186,00 538,3 388,5
Periodens kassaflode -15,8 52,4 183,4 -1,6 -56,2




NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

jan-jun jan-jun
2007 2006 2006 2005 2004 "

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 7,5 8,1 8,1 8,4 8,5
Areamassig uthyrningsgrad, % 97 96 95 96 94
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 93 95 93
Hyresduration, ar 7,9 7,1 7,4 6,5 4,5
Uthyrningsbar area, kvm 717 220 440 412 558 959 405 243 258 351
Antal fastigheter 92 44 57 40 30
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa totalt kapital, % 7 7 7 7 1
Avkastning pa eget kapital, % 66 32 31 27 18
Beléningsgrad, % 69 71 70 7 75
Genomsnittlig ranta, % 4,9 5,1 52 5,1 55
Genomsnittlig rantebindningstid inkl. derivat, &r 50 4,1 59 5,0 41
Soliditet, % 24 24 23 17 17
Rantetackningsgrad, ganger 1,8 2,0 2,0 1,7 1,5
Ovriga nyckeltal
Antal anstéllda vid periodens slut 11 8 9 8 6
Data per stamaktie
Borskurs vid periodens utgang, kr 85,00 55,0 76,75 57,75 27,20
Eget kapital per aktie, kr 64,87 32,74 38,68 30,01 23,29
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 60,74 31,31 36,20 29,88 23,18
Resultat per aktie, kr 26,45 5,83 13,62 7,39 7,70
Resultat per aktie efter utspadning, kr 24,70 5,50 12,94 73 7,65
Kassafléde per aktie, kr 4,18 2,82 5,67 414 1,54
Kassafléde per aktie efter utspadning, kr 3,90 2,64 5,39 413 1,53
Antal aktier vid periodens utgang 12 027 322 11 916 822 11916 822 11 866 822 10 866 822
Antal aktier vid periodens utgang efter utspéadning 12 844 675 12 462 277 12 732 783 11916 822 11916 822
Genomsnittligt antal aktier 11 926 030 11 912 655 11914 739 11 366 822 8180 544
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 12 773 409 12 531 610 12 549 354 11 416 822 8 230 544
Utdelning stamaktie, kr - - - - -
Data per preferensaktie
Bdrskurs vid periodens utgéng, kr 27,70 25,50 27,60 - -
Eget kapital per aktie, kr 31,00 30,84 32,00 - -
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 31,00 30,84 32,00 = =
Resultat per aktie, kr 1,00 0,84 2,00 - -
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1,00 0,84 2,00 - -
Kassaflode per aktie, kr 1,00 0,84 2,00 - -
Antal aktier vid periodens utgang 11 595 841 7 595 841 11 595 841 = -
Antal aktier vid periodens utgang efter utspadning 11595 841 7 595 841 7 595 841 - -
Genomsnittligt antal aktier 11 595 841 5746 534 6 837 854 - -
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 11 595 841 5746 534 6 837 854 - -
Utdelning preferensaktie, kr - - 2,00 0,52 -

1) Samtliga intikter och kostnader avseende fastighetsverksamheten for rikenskapsdaret 2004 avser perioden 2 juli till 31 december 2004.
h har redovisats som resultat av avvecklad verksamhet.

Intékter och kostnader hinforliga till den utdelade teknikverks
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KOMMENTARER TILL DEN
UTVECKLINGEN

2004

FINANSIELLA

AB Sagax, i dess nuvarande form, bildades genom att Effnet
Group AB den 2 juli 2004 genom apportemission forvarvade
19 fastigheter samt en forvaltningsrorelse. Detta innebér att
samtliga intékter och kostnader avseende fastighetsverksamhe-
ten for rakenskapsaret 2004 kan hénforas till perioden 2 juli till
31 december 2004. Intidkter och kostnader hianforliga till den
utdelade teknikverksamheten har redovisats som resultat av av-
vecklad verksamhet.

Forvaltningsresultatet for perioden juli till december 2004
uppgick till 17,7 miljoner kronor. Resultatet belastades med en
goodwillnedskrivning om 35,7 miljoner kronor. Nedskrivningen
avsag fastighetsforvirvet och skedde som ett led i anpassningen
till IFRS.

Huvudregeln &r 2005 var att IFRS skulle tillimpas retroak-
tivt och att jimforelsesiffror for ar 2004 skulle omriiknas. Over-
géngen till redovisning enligt IFRS f6r koncernen redovisades
enligt IFRS 1 Forsta gdngen IFRS tillimpas. Forvéirvsanalyser
i koncernredovisningen avseende forvéarv under 2004 raknades
dérfor om. Enligt tidigare tillimpade principer togs virdet av un-
derskottsavdrag hanforligt till moderbolaget upp som uppskjuten
skattefordran i forvirvskalkylen om en sadan skattefordran inte
redovisats av moderbolaget fore forvérvet. Den forvarvskalkyl
som l4g till grund for 2004 ars redovisning inneholl en sddan
skattefordran vilket resulterade i negativ goodwill, 48 miljoner
kronor. I forvarvskalkylen uppriéttad enligt det nya regelverket
beaktades inte att underskottsavdraget kan aséttas ett varde till
foljd av forvarvet. I stillet redovisades effekten av underskott-
avdraget i det bolag dir underskottsavdraget lag. Detta skedde
genom att en skatteintéikt, 86 miljoner kronor, redovisades i
resultatrdkningen. Genom att den uppskjutna skattefordran inte
togs upp i den forvirvskalkyl som uppréttades enligt de nya
reglerna resulterade kalkylen i att en goodwill (35,7 miljoner
kronor) uppkom. En prévning av goodwillvérdet enligt IAS 36
Nedskrivningar resulterade i en nedskrivning med 35,7 miljoner
kronor av denna goodwill.

Arets resultat efter skatt uppgick till 63,0 miljoner kronor.
Uppskjuten skatt bidrog med 84,6 miljoner kronor och resultat
fran avvecklad verksamhet belastade resultatet med 3,5 miljoner
kronor.

Hyresintikter
Hyresintékterna uppgick till 64,7 miljoner kronor och driftnettot
uppgick till 45,0 miljoner kronor.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 19,7 miljoner kronor. I detta
belopp ingar direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for

drift, underhall, tomtréttsavgéld och fastighetsskatt samt in-
direkta fastighetskostnader for fastighetsadministration.

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore fordndringar

i rorelsekapital uppgick under juli till december 2004 till 12,6
miljoner kronor. Kassaflode frén férdndringar i rorelsekapital
uppgick till 22,5 miljoner kronor, vilket medforde ett kassaflode
fran den I6pande verksamheten om 35,1 miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—479,7 miljoner kronor, dir forvérv av fastigheter paverkade
med —474,0 miljoner kronor.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
388,4 miljoner kronor, varav 404,1 dr hanforligt till fordndring
av rantebdrande skulder och —15,7 miljoner kronor forklaras av
likvida medel i utdelning av teknikrorelsen. Periodens kassa-
fldde uppgick till —56,2 miljoner kronor.

Forvirv och investeringar

Sagax forvarvade under 2004 totalt 30 fastigheter for samman-
lagt 1,3 miljarder kronor. Genom ovan ndmnda apportemission
forvarvades 19 fastigheter och en forvaltningsrorelse. Déarutover
forvdrvades ytterligare elva fastigheter varav tvé i Finland under
2004. Sagax fastighetsinnehav var vid arsskiftet bokfort till 1,3
miljarder kronor.

Forsiljningar
Inga forséljningar av fastigheter skedde under 2004.

Fastighetsbestand
Den sammanlagda arean uppgick till cirka 258 000 kvadratmeter
vid arets utgang. Samtliga fastigheter forvérvades under 2004.

Finansiell utveckling

Under 2004 uppgick avkastningen pa eget kapital till 18
procent, vilket &r i linje med Bolagets nuvarande malsittning
om att avkastningen under en konjunkturcykel skall uppga till
lagst 15 procent. Réntetdckningsgraden pé 1,5 dr ocksé i linje
med styrelsens nuvarande finansiella mal. Den genomsnittliga
rantebindningen vid periodens utgang (inklusive effekter av
derivatinstrument) uppgick till 4,1 ar, att jaimfora med styrelsens
nuvarande finansiella mal om en genomsnittlig réntebindningstid
pé minst fyra ar. Soliditeten per 31 december 2004 uppgick till
17 procent att jimfora med Sagax nuvarande finansiella mal om
att soliditeten langsiktigt skall verstiga 20 procent.




2005

Under ar 2005 forvirvades tio fastigheter for ett totalt virde

om 587 miljoner kronor. Fastighetsportfoljens marknadsvérde
uppgick till 2 009 miljoner kronor vid arets slut. Férvaltnings-
resultatet uppgick till 47,0 miljoner kronor. Resultateffekten av
virdefordndringarna uppgick till 56,7 miljoner kronor under ar
2005. Arets resultat efter skatt uppgick till 83,9 miljoner kronor,
motsvarande 7,39 kronor per stamaktie.

Hyresintikter

Hyresintékterna 6kade fran 64,7 till 168,5 miljoner kronor.
Okningen forklaras i huvudsak av att hyresintikterna under
2004 endast avsag perioden juli till december samt att Sagax
under 2005 genomforde betydande fastighetsforvérv. Driftnettot
forbattrades fran 45,0 till 127,4 miljoner kronor.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 41,1 miljoner kronor (19,7).

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar i
rorelsekapital uppgick till 47,1 miljoner kronor (12,6). Kassa-
flode fran fordndringar i rorelsekapital uppgick till 11,1 miljoner
kronor (22,5), vilket medforde ett kassaflode frén den 16pande
verksamheten om 58,2 miljoner kronor (35,1).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—598,1 miljoner kronor (—479,7), dér forvarv av fastigheter
paverkade med —586,5 miljoner kronor (—474,0).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 538,3
miljoner kronor (388,4), dir 33,6 miljoner kronor forklaras av ny-
emission av stamaktier medan resterande, 504,7 miljoner kronor,
ar hanforligt till fordndring av rédntebdrande skulder om 504,7
miljoner kronor. Periodens kassaflode uppgick till —1,6 miljoner
kronor (-56,3).

Forvérv och investeringar

Under ar 2005 forvdrvades tio fastigheter for ett totalt vérde
om 587 miljoner kronor. Under aret investerade Sagax totalt 11
miljoner kronor i ny- och ombyggnationer. Investeringarna var
till storsta del normala hyresgistanpassningar.

Forséljningar
Inga forséljningar av fastigheter skedde under 2005.

Fastighetsbestind

Den sammanlagda uthyrningsbara arean uppgick till cirka

405 000 kvadratmeter vid arets utgang. Under aret forvarvades
tio fastigheter med cirka 147 000 kvadratmeter uthyrningsbar
area. Sagax huvudsegment, lager och latt industri, uppgick vid
arets slut till 84 procent av den totala arean.

Finansiell maluppfyllnad

Avkastningen pé eget kapital forbéttrades under 2005 till 27
procent (18), att jamfora med styrelsens nuvarande finansiella
mal om att avkastningen under en konjunkturcykel skall uppga
till 1agst 15 procent. Réntetickningsgraden uppgick till 1,7 (1,5).
Den genomsnittliga rantebindningstiden (inklusive effekter av
derivatinstrument) 6kade under aret och uppgick per 31 december
2005 till 5,0 ar (4,1). Soliditeten per 31 december 2005 uppgick
till 17 procent, att jamfora med Bolagets nuvarande finansiella
mal om en soliditet som Gverstiger 20 procent.




2006

Sagax genomforde under 2006 ett betydande antal fastig-
hetsforvérv och expanderade sin verksamhet patagligt. Totalt
forvarvade Sagax fastigheter for 1 097 miljoner kronor och
fastighetsportfoljens marknadsvérde uppgick vid arets slut till

3 300 miljoner kronor. Sagax forvaltningsresultat 6kade med

98 procent och uppgick till 92,9 miljoner kronor under ar 2006.
Den framsta forklaringen till detta &r att Sagax fastighetsinnehav
vaxte kraftigt under aret samtidigt som verksamheten i 6vrigt
uppvisade en gynnsam utveckling. Resultateffekten av vardefor-
andringarna uppgick till 165,1 miljoner kronor under ar 2006.
Arets resultat efter skatt uppgick till 185,5 miljoner kronor,
motsvarande 13,62 kronor per stamaktie.

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 245,4 miljoner kronor vilket
motsvarar en Skning med 46 procent under ar 2006. Okningen
forklaras 1 huvudsak av att Sagax under aret genomforde omfat-
tande fastighetsforvirv. Driftnettot 6kade fran 127,4 till 200,4
miljoner kronor. Forbéttringen forklaras dels av ett storre fastig-
hetsinnehav dels av att de i driftnettot ingdende kostnaderna
endast 6kade med 3,9 miljoner kronor, motsvarande 9 procent.
Forutom att Sagax verkat for att sdnka driftkostnaderna, sdsom
for exempelvis uppvarmning, forklaras utvecklingen av att hy-
resgésterna i de fastigheter vilka forvérvats under aren 2005 och
2006 till storsta delen sjélva star for dessa kostnader.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna 6kade med 9,5 procent till 45,0 miljoner
kronor.

Kassaflode
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar i
rorelsekapital 6kade fran 47,1 till 90,8 miljoner kronor, vilket
lag i linje med é&rets forbattring i forvaltningsresultat. Kassaflode
fran fordndringar i rorelsekapital uppgick till 44,4 miljoner kro-
nor (11,1). Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick
till 135,2 miljoner kronor (58,2).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—1 137,8 miljoner kronor (—598,1), dér forvirv av fastigheter
paverkade med —1 096,5 miljoner kronor (—586,5).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
1 186,0 miljoner kronor (538,3). Nyemission av preferensaktier
tillforde 292,6 miljoner kronor och foréndring av réntebdrande
skulder paverkade kassaflodet positivt med 891,9 miljoner kronor.

Periodens kassafldde uppgick till 183,4 (—1,6) miljoner kronor.

Forvérv och investeringar

Sagax forvédrvade under 2006 fastigheter for totalt 1 097 miljoner
kronor. Under éret investerade Sagax totalt 98,9 miljoner kronor
i ny- och ombyggnationer. Investeringarna skedde huvud-
sakligen for att mota befintliga hyresgésters behov av storre
lokaler. I samband med att Sagax genomfort stdrre om- eller
nybyggnationer har de befintliga hyresavtalen vid ett flertal
tillfallen forldngts.

Forsiljningar

Forsdljning av fastigheter uppgick under 2006 till samman-

lagt 62,5 miljoner kronor vilket dversteg den vid respektive
forsaljningstillfille senaste marknadsvarderingen for de berérda
fastigheterna med 5,9 miljoner kronor.

Fastighetsbestiand

Sagax fastighetsbestand omfattade vid arets slut en lokalarea
om 559 000 kvadratmeter. Under 2006 forvarvades 19 fastighe-
ter med en sammanlagd area om 156 000 kvadratmeter. Sagax
huvudsegment, lager och litt industri, uppgick vid arets slut till
83 procent av den totala uthyrningsbara arean.

Finansiell méluppfyllnad

Forvaltningsresultatet 6kade med 98 procent att jaimfora med
styrelsens nuvarande finansiella mél om en 6kning med minst 15
procent per ar. Avkastningen pa eget kapital forbattrades under
2006 och uppgick till 31 procent (27), att jamféra med styrelsens
nuvarande finansiella mal om att avkastningen under en kon-
junkturcykel skall uppga till 1dgst 15 procent. Réntetdcknings-
graden uppgick till 2,0 (1,7). Per 31 december 2006 uppgick
Koncernens genomsnittliga rantebindning (inklusive effekter av
derivatinstrument) till 5,9 ar (5,0). Soliditeten per 31 december
2006 uppgick till 23 procent (17), att jamfora med styrelsens
nuvarande finansiella mal om en soliditet som dverstiger 20
procent. Den forbéttrade soliditeten forklaras bland annat av att
Sagax under dret nyemitterade preferensaktier.




Januari till juni 2007

Sagax forvarvade under perioden fastigheter for 842 miljoner
kronor. Bland annat forvirvades sex fastigheter i Finland. Under
perioden salde Sagax fastigheter for 501 miljoner kronor.

Hyresintikter

Hyresintikterna 6kade till 167,7 miljoner kronor (112,5). De
okade hyresintdkterna forklaras primért av ett storre fastighets-
innehav. Erséttning av engangskaraktir om 9,0 miljoner kronor
erhdlls avseende erséttning vid avilyttning frén kontrakterad
lokal. Forvaltningsresultatet forbattrades med 47 procent till
62,0 miljoner kronor (42,2).

Fastighetskostnader

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 17,7
miljoner kronor under perioden (15,6). Fastighetsskatt och tomt-
rittsavgilder uppgick till 7,2 miljoner kronor (4,1). Okningen
forklaras av en storre fastighetsportfol;.

Kassaflode

Periodens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital forbattrades fran 41,0 till 61,4
miljoner kronor.

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital uppgick till
—90,3 miljoner kronor (32,1). Det negativa kassaflodet fran
forandringar i rorelsekapital under forsta halvaret 2007 forklaras
huvudsakligen av en dkning i de kortfristiga fordringarna till
oljd av att Sagax frantrddde en fastighet den 29 juni 2007 sam-
tidigt som likvid erhdlls forst i juli 2007. Dessutom hade Sagax
vid halvarsskiftet en utestiende momsfordran i Finland som
avsdg forsta halvaret 2007 men som inte reglerades forrdn efter
periodens utgang. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till -28,9 miljoner kronor (73,1).

Investeringsverksamheten belastade kassaflddet med 795,3
miljoner kronor (—427,3). Kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten bidrog med 808,4 miljoner kronor (406,6). Periodens
kassaflode uppgick till —15,8 miljoner kronor (52,4).

Forvérv och investeringar

Sagax investerade under perioden totalt 877 miljoner kronor varav
842 miljoner kronor avser forvirv och 35 miljoner kronor avser
investeringar i det vid arsskiftet befintliga bestandet. Av de totala
investeringarna avser 224 miljoner kronor Svealand, 101 miljoner
kronor Vistra Gotaland, 49 miljoner kronor Ostra Gétaland, 292
miljoner kronor Utland och 211 miljoner kronor Stockholm.

Forsiljningar

Under perioden avtalades om fastighetsforsiljningar uppgaende
till totalt 501 miljoner kronor, varav 84 miljoner kronor hade
frantritts per 30 juni 2007.

Fastighetsbestand

Den 30 juni 2007 omfattade fastighetsbestdndet 92 fastigheter
med en total uthyrningsbar area om 717 220 kvadratmeter. Den
uthyrningsbara arean utgjordes till 82 procent av lager- och
industrilokaler och till 18 procent av kontorslokaler. 36 procent
av den uthyrningsbara arean och 54 procent av hyresvardet ar
koncentrerat till Stockholmsregionen.

Finansiell maluppfyllnad

Avkastningen pé eget kapital 6kade fran 32 till 66 procent,

att jimfora med styrelsens nuvarande finansiella mal om att
uppvisa en avkastning pa eget kapital pa lagst 15 procent under
en konjunkturcykel. Réntetdckningsgraden minskade nagot och
uppgick till 1,8 (2,0). Den genomsnittliga rdntebindningstiden
(inklusive derivat) pa Koncernens rantebarande skulder uppgick
till 5,0 ar (4,1). Soliditeten per 30 juni 2007 uppgick till 24 pro-
cent (24), att jamfora med styrelsens nuvarande finansiella mal
om en soliditet som overstiger 20 procent.
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Vasentliga handelser efter den 30 juni 2007
Den 28 juni 2007 meddelades att Sagax tréffat avtal med Dagon
AB om forséljning av fyra fastigheter for en sammanlagd kope-
skilling om 417 miljoner kronor, varav 117 miljoner i form av
nyemitterade aktier i Dagon AB. Forséljningen var villkorad av
att koparen skulle erhélla viss extern finansiering. Detta villkor
meddelades den 6 juli vara uppfyllt och frantrédde berdknas ske
den 28 september. Syftet med forséljningen var att minska ande-
len kontorslokaler i Sagax fastighetsportfolj i enlighet med Bola-
gets strategi. Aktierna kommer att redovisas som en finansiell
placering i Sagax balansrakning till marknadsvérde.

Tendenser i verksamheten

Under forsta halvéaret 2007 steg det allménna rianteldget relativt
snabbt, men efter halvarsskiftet har denna trend brutits avseende
rantor med langa 16ptider. Vidare har néstintill samtliga finan-
siella marknader paverkats negativt av utvecklingen inom den
amerikanska bostadssektorn. Synen pa de foljdeffekter som de
amerikanska bostadsobligationsproblemen kan leda till varierar
mellan marknadsaktorerna.
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Enligt Sagax bedomning &r det av central betydelse inte bara hur
de faktiska omstidndigheterna utvecklas utan &ven hur stor oséker-
het som skapats i marknaderna under den senaste tiden och om
den osékerheten kommer att 6ka eller minska pa kort sikt.

Det ér styrelsens uppfattning att Sagax dr vél rustat for att
kunna méta turbulens.

Den operationella risken i rorelsen &r lag tack vare god 16n-
samhet, langa hyresavtal (7,9 ar i genomsnitt) och en tydlig in-
riktning mot ett av fastighetsmarknadens minst volatila segment,
fastigheter for lager och létt industri. Den finansiella risken &r
begransad genom Bolagets langa kapital- och ridntebindning
(6,2 respektive 5,0 &r i genomsnitt). Sagax finansiella stillning
har forstérkts under forsta halvaret 2007 genom forséiljningar av
fastigheter med korta avtal, forvérv av fastigheter med léngre
avtal och en omstrukturering av Sagax langfristiga finansiering.
Sagax har séledes en stabil plattform att utga ifran.

Sammanfattningsvis kdnnetecknas Sagax verksamhet av
balanserat risktagande.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktiekapital

Aktiekapitalet i AB Sagax (publ) uppgér till 118 115 815 kronor
och dr fordelat pa 12 027 322 stamaktier och 11 595 841 preferens-
aktier. Kvotvirdet per aktie ar 5,00 kronor. Varje stamaktie berét-
tigar till en rost och varje preferensaktie beréttigar till en tiondels
rost. Varje rostberittigad far vid bolagsstimma rosta for fulla anta-
let av denne dgda och foretrddda aktier. Aktierna dr denominerade i
svenska kronor och har utfirdats enligt Aktiebolagslagen.

Bolagets aktiekapital skall utgora ldgst SO0 000 000 kronor
och hogst 200 000 000 kronor, vilket innebér lagst 10 000 000
aktier och hogst 40 000 000 aktier.

Det har inte forekommit négra offentliga uppkopserbju-
danden i frdga om Sagax aktier under det innevarande eller det
foregaende rdkenskapséret.

Sagax dr anslutet till VPC AB:s kontobaserade virdepap-
perssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfdrdas. Samtliga till
aktien knutna rattigheter tillkommer den som ér registrerad i den
av VPC AB forda aktieboken.

Beslut om eventuell utdelning fattas av bolagsstimman (pa
forslag av styrelsen). Rétt till utdelning tillfaller den som vid
av bolagsstimman faststélld avstdimningsdag var registrerad
som dgare i den av VPC AB forda aktieboken. Om aktiedgare
inte kan nés genom VPC AB kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbelopp och begransas endast genom
regler om preskription.

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 dar det
tillforda kapitalet kan anvdndas som eget kapital i forvéarv. Sagax

U Se Bolagsordning sidan 62 for definition och berdikningsgrund.

har totalt 11 595 841 utestdende preferensaktier. Av dessa utgavs
593 541 preferensaktier genom en fondemission, dér Bolagets
aktiedgare for 20 innehavda stamaktier erholl en preferensaktie.
Resterande preferensaktier har utgivits via tva riktade kontanta
nyemissioner om totalt 10 000 000 preferensaktier samt en ap-
portemission om 1 000 000 preferensaktier.

Varje preferensaktie ger ratt till 1/10 rost vid bolagsstdmma.
Preferensaktierna skall medfora foretradesritt framfor stamak-
tierna till arlig utdelning av 2 kronor per aktie. Den vinst enligt
faststdlld balansrdkning, som enligt lag far utdelas till preferens-
aktiedgare, far inte undantas fran utdelning med mindre beslut
dérom bitrads av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman fo-
retrddda preferensaktier. Om ingen sadan utdelning ldmnats eller
om endast utdelning understigande 2 kronor per preferensaktie
lamnats under ett eller flera ar, skall preferensaktierna medfora
ritt att av f6ljande érs utdelningsbara medel ocksa erhalla Inne-
staende belopp” innan utdelning pa stamaktierna sker. Preferens-
aktierna skall i 6vrigt inte medfora ndgon ritt till utdelning.

Upploses Bolaget skall preferensaktierna medfora fore-
tradesratt att ur Bolagets behéllna tillgédngar erhalla ett belopp
per aktie berdknat som summan av 30 kronor och eventuellt
Innestdende belopp innan utskiftning sker till stamaktiedgarna.
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora nagon rétt till
skiftesandel.

Bolaget har ritt att fran och med den 15 februari 2011
begira inlosen av preferensaktier. Innehavare av till inldsen
bestdmd preferensaktie dr skyldig att ta 16sen for aktien med
ett belopp berdknat som summan av 35 kronor och eventuellt
Innestéende belopp.

Preferensaktierna handlas sedan 13 februari 2006 pa mark-
nadsplatsen First North.




AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedan illustreras utvecklingen av Bolagets aktiekapital sedan 1 juli 2004*.

N N Okning antal . Totalt antal
Okning Totalt  Okning antal preferens- Okning Totalt antal preferens- Totalt
Datum* Handelse aktiekapital aktiekapital stamaktier aktier antal aktier stamaktier aktier antal aktier
2004-07-19 Nyemission 26862783 54334108 53 725 566 - 53725566 108 668 216 - 108668 216
2004-09-13 Nyemission 2 54334110 4 - 4 108 668 220 - 108 668 220
2004-09-24 Sammanlaggning
av aktier - 54334110 -97 801 398 - 97801398 10 866 822 - 10 866 822
2005-06-17 Nyemission 5000000 59334110 1 000 000 - 1000 000 11 866 822 - 11 866 822
2006-01-25 Utnyttjande av
teckningsoption 250000 59584110 50 000 - 50 000 11 916 822 = 11916 822
2006-01-28 Fondemission 2966705 62563315 - 595 841 595 841 11 916 822 595 841 12 512 663
2006-02-21 Riktad nyemission 30 000 000 92 563 315 - 6 000 000 6 000 000 11 916 822 6 595 841 18 512 663
2006-05-17 Riktad nyemission 5000000 97 563 315 - 1000 000 1000 000 11 916 822 7 595 841 19 512 663
2006-12-22 Riktad nyemission 20 000 000 117 563 315 - 4 000 000 4 000 000 11916822 11 595 841 23512 663
2007-07-09 Utnyttjande av
teckningsoption 552500 118115815 110 500 - 110 500 12 027 322 23 623 163

* Aktiekapitalets utveckling dr frdan och med 2004 da AB Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildades.

For ytterligare information, se avsnittet Verksamhetshistorik pad sidan 16.

Konsolideringsfonden

Fram till och med é&rsstimman 2010 ska alla vinstmedel i Sagax
efter utdelning om 2 kronor per preferensaktie avsittas till en
sérskild fond betecknad Konsolideringsfonden, som utgdrs av
bundet eget kapital. Konsolideringsfonden upploses automatiskt
efter arsstimman 2011 varvid Konsolideringsfonden dverfors till
fritt eget kapital.

For att medlen i Konsolideringsfonden skall kunna iansprak-
tas for annat &ndamal &n omedelbar utdelning till preferensak-
tiedgarna krévs enligt Sagax bolagsordning bitrdde av minst tva
tredjedelar av vid bolagsstimman foretradda preferensaktier.

Det ir styrelsens uppfattning att dylikt bitrdde tidigast kan
komma att erhéllas nir 16senvirdet av Sagax preferensaktier
till fullo sdkerstéllts av Konsolideringsfonden vilket i sin tur
bedoms intrédffa ndr Konsolideringsfonden uppgér till minst 35
kronor per preferensaktie samt eventuellt Innestdende belopp.
Losenvirdet uppgick till 405,9 miljoner kronor per 30 juni
2007. Konsolideringsfonden uppgick per 30 juni 2007 till 143,3
miljoner kronor. 132,5 miljoner kronor faststilldes av Sagax
arsstimma 2006 och resterande del av beloppet faststélldes av
Sagax arsstimma 2007.

Teckningsoptioner

Sagax har 1 389 500 utestaende teckningsoptioner. Tecknings-
optionerna emitterades i anslutning till en emission av preferens-
aktier under forsta kvartalet 2006 och riktades till en mindre grupp
investerare ddr investerarna for fyra nytecknade preferensaktier
vederlagsfritt erholl en teckningsoption. Teckningsoptionerna ger
rétt att teckna en stamaktie per option till och med den 15 februari
2011. Teckningskursen uppgér till 35,00 kronor. Vid fullt utnyttjan-
de av teckningsoptionerna okar Sagax aktiekapital med 6 947 500
kronor. Teckningsoptionerna ar registrerade i VPC ABs konto-
baserade system men 4r inte foremal f6r ndgon organiserad handel.

Aktiedgare

Antalet aktiedgare per 31 augusti 2007 uppgick till 6 493. De

tio storsta dgarna kontrollerade vid detta datum 49,2 procent av

kapitalet och 59,4 procent av rosterna. Utldndska dgare svarade

8,7 for procent av kapitalet och 12,3 procent av rosterna.
Antalet privatpersoner var 5 561, varav 49 av dessa var

bosatta utomlands. Antalet juridiska personer var 932, varav 467

var utldndska bolag.

Aktiedigaravtal
Savitt styrelsen kénner till foreligger inga aktiedgaravtal mellan
Bolagets aktiedgare.

Anmalningsskyldiga personer

Utdver de personer som ingér i styrelsen for Sagax, i Bolagets
ledningsgrupp, de auktoriserade revisorerna Ingemar Rindstig
och Jonas Svensson, samt ett antal anstdllda som har en befatt-
ning i Bolaget som normalt kan antas medfora tillgang till icke
offentliggjord kurspaverkande information, finns inga personer
som dr anmilningsskyldiga enligt lagen om anmaélningsskyldig-
het for vissa innehav av finansiella instrument.

Bemyndiganden

Bemyndigande fran arsstimman 2007 finns for styrelsen att,
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt, vid ett
eller flera tillféllen intill ndstkommande arsstimma, fatta beslut
om 6kning av Bolagets aktiekapital genom nyemission av stam-
aktier eller preferensaktier i Bolaget. Det totala antalet aktier vid
sddana nyemissioner far motsvara sammanlagt hogst tio procent
av rostetalet i Bolaget, baserat pa det sammanlagda rostetalet i
Bolaget vid tidpunkten for &rsstimman 2007.




STORSTA AKTIEAGARE, 2007-08-31

Antal aktier Andel av

Stam Preferens Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2 620 310 775 1,1 % 19,9 %
Johan Thorell med bolag 1401 627 - 5,9 % 10,6 %
Fam Salén med bolag 971913 38 595 4,3 % 7,4 %
LF Smabolagsfond 757 400 - 32 % 5,7 %
Skandia Liv 499 800 2075 21 % 3,8 %
LF Fastighetsfond 365 400 - 1,6 % 2,8 %
Catella Hedgefond - 3510 600 14,9 % 2,7 %
Sabis Invest 300 000 405 000 3,0 % 2,6 %
Aktie-Ansvar Graal 313 600 146 000 2,0 % 2,5%
QOdin Eiendom 179 600 107 220 1,2% 1,4 %
Delsumma 7 409 650 4210 265 49,2 % 59,4 %
Ovriga aktiedgare 4617672 7 385576 50,8% 40,6%
Totalt 12 027 322 11 595 841 100,0% 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5019 850 71570 21,6% 38,1 %

Kdlla: VPC AB justerat med for Bolaget kénda fordindringar.

AKTIEAGARSTRUKTUR, 2007-08-31

Rost- Rost-

Antal aktier Antal aktiedgare Aktieagarkategori Antal andel Aktieadgare per land Antal andel
1-500 5310 Privatpersoner Sverige 5977 87.,7%
501-1 000 386 bosatta i Sverige 5512 16,56 % Luxemburg 30 4,8 %
B Privatpersoner bosatta Finland 14 1,8 %
10012000 290 utorniands 49 03% N 6 169
2 001-5 000 241 -- T orge 6%
Foretag/institutioner Storbritannien o7 0.4 %

5001-10 000 104 i Sverige 465 71,2 % cchwei o o0a 0/"
10 001-50 000 108 Féretag/institutioner Sonwelz o
50 001— 54 utomlands 467 1210 % Ovnga lander 407 3,4 %
Totalt 6493 100,0 %

Totalt 6 493 Totalt 6493 100 % 0
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SAGAX NOTERINGSPROSPEKT =

SEPTEMBER 2007

De nya aktierna skall emitteras till en marknadsmaéssig teck-
ningskurs, med férbehall for marknadsmaissig emissionsrabatt
i forekommande fall, och betalning for aktierna skall, forutom
kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller genom
fordringskvittning.

Handel i aktien

Sagax med nuvarande verksamhet har sedan den 21 juli 2004
haft sina aktier upptagna till handel pa marknadsplatsen First
North, som vid listningstillfallet var marknadsplatsen Nya
Marknaden. First North dr en alternativ marknadsplats som drivs
av de olika borserna som ingar i OMX. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad.

Likviditetsgaranti

Remium AB ér likviditetsgarant (market maker) at Sagax pa
First North och kommer att fortsétta dtagandet dven pa den
Nordiska listan. Syftet dr att frimja en god likviditet i aktien
samt sékerstilla en 14g spread mellan k6p- och séljkurs i den
16pande handeln. Enligt avtalet skall Remium stélla en kop-
respektive séljvolym om vardera minst fem handelsposter i order-
boken med en spread om 3 procent mellan kop- och siljkurs.
Avtalet I16per tillsvidare.

Aktiedata

Borsvirde

Sagax aktier dr upptagna till handel pa marknadsplatsen First
North. Bolaget borsvérde uppgick till 1 312 miljoner kronor den
31 augusti 2007.

Stamaktierna

Sista betalkurs for Sagax stamaktie uppgick den 31 augusti
2007 till 82,25 kronor. Fram till 31 augusti har stamaktiens
totalavkastning varit 7,2 procent. Stamaktien har varit féremal
for i genomsnitt 21 transaktioner per handelsdag. Omsittningen
uppgick fram till 31 augusti till 1 763 919 aktier. Stamaktiens
genomsnittliga omséttningshastighet uppgick till 22 procent och
den genomsnittliga handelsvolymen uppgick till 859 214 kronor
per dag.

Preferensaktierna

Sista betalkurs for Sagax preferensaktie den 31 augusti 2007
uppgick till 27,80 kronor. Preferensaktiens genomsnittliga omsétt-
ningshastighet fram till 31 augusti uppgick till 60 procent och den
genomsnittliga handelsvolymen till 797 167 kronor per dag.




STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

OCH REVISORER

STYRELSE

Goran E Larsson

Styrelseordforande sedan 2004. Fodd 1943.
Utbildning: Civilingenjor fran KTH, Stock-
holm, civilekonom fran Handelshogskolan,
Stockholm.

Innehav i Sagax, privat och via bolag: 7 400 -
stamaktier, 31 336 preferensaktier samt 75 000
teckningsoptioner.

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess huvudégare.

Ovriga uppdrag:

Goran dr idag styrelseordforande i ReadSoft AB, Effnet Holding
AB, PCQT Personal Computer Quality Technology AB, Four
Invest AB och Capital 3 AB. Han &r vice styrelseordforande i
Avega AB och TA Teleadress Information AB.

Goran 4r vidare styrelseledamot i Habia Cable AB, FAC-
TUM Electronics AB, Eddaconsult Aktiebolag, Eddainvest
Aktiebolag, Eddainvest International Aktiebolag, Eddainvest
Holding AB och Senior Advisor i Evli Bank. Vidare dr Goran
verkstéllande direktor i Eddainvest International Aktiebolag.

Goran har tidigare varit styrelseordforande i Tolerans AB,
Ferag Svenska AB, Traction Invest AB, Tidningstryckarna
Aftonbladet/Svenska Dagbladet AB, Fastighetsaktiebolaget
Tidningsfabriken, Design Market Europe Applications AB och
QlikTech International AB. Vidare har Goran tidigare varit sty-
relseledamot Duroc Aktiebolag, Strand Interconnect AB, Strand
Interconnect Financial AB, Fastighetsaktiebolaget Tidningsfabri-
ken, Effnet AB, Wkit Security AB, Interactive People Unplug-
ged AB samt AY'S atyourservice Sverige AB.

Diarut6ver har Goran tidigare varit verkstillande direktor
for Effnet Group AB, Tidningstryckarna Aftonbladet/Svenska
Dagbladet AB, Tidningstryckarna Holding Sweden AB, Traction
Invest AB, AYS atyourservice Sverige AB samt varit ledamot i
Advisory Board i Edita Publishing AB.

David Mindus

Styrelseledamot och verkstéllande direktor
sedan 2004. Fodd 1972.

Utbildning: Civilekonom fran Stockholms
universitet.

Innehav i Sagax, privat och via bolag:

2 620 310 stamaktier, 775 preferensaktier,

168 750 teckningsoptioner.

Ovriga uppdrag:

David &r idag verkstéllande direktdr och styrelseledamot i AB
Sagax. David &r utdver detta styrelseledamot i Nevada Towers AB
samt styrelseledamot och verkstillande direktor i Stockholm Re-
alty Management AB. David har tidigare arbetat som analytiker
och affarsutvecklare pa savil fastighetsbolag som konsultfore-
tag. David har tidigare varit styrelseledamot i CARS — Capital &
Real Estate Services AB, Rune Wixner AB, Rylamo Aktiebolag,
Husbyborg Fastigheter AB och Red Snake Radio Technology
AB samt styrelseledamot och verkstéllande direktor i Forvalt-
nings AB Tryffelslingan och Prolixus AB.

Staffan Salén

Styrelseledamot sedan 2004. Fodd 1967.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms
universitet.

Innehav i Sagax, privat och via bolag: 971 913
stamaktier,

38 595 preferensaktier och 150 000 tecknings-
optioner.

Oberoende i forhéllande till Bolaget och dess huvudégare.

Ovriga uppdrag:
Staffan ér verkstéllande direktor for Salénia AB.
Han é&r styrelseordforande i Fredells Travaru Aktiebolag och
Young Presidents’ Organization YPO Service Aktiebolag.
Staffan &r styrelseledamot i Skyways Holding AB, E-Work
Scandinavia AB, Westindia Aktiebolag, Strand Kapitalfor-
valtning AB, Aktiebolag Godolphin, Sven Salén Aktiebolag,

Antal

Fodelse- Nation- Antal preferens- Antal
Namn ar alitet Invald Oberoende* stamaktier aktier teckningsoptioner
Goran E Larsson 1943 Svensk 2000 Ja 7 400 31336 75 000
David Mindus (VD) 1972 Svensk 2004 Nej 2620310 775 168 750
Staffan Salén 1967 Svensk 2004 Ja 971913 38 595 150 000
Johan Thorell 1970 Svensk 2004 Nej 1401 627 - -
Filip Engelbert 1969 Svensk 2007 Ja - - 27 500

* Med oberoende i forhdllande till Bolaget och dess huvudigare avses att omfattande affirsforbindelser med Bolaget saknas samt att styrelsemedlemmarna representerar

mindre dn 10 procent av aktierna eller résterna.

Killa: VPC AB 31/8 2007 justerat med for Bolaget kinda fordndringar




Salénia Transport AB, MEGA TRADE Aktiebolag, Air Express
in Sweden AB, Investment AB Jamaica, Brintesia Aviation
Aktiebolag, Largus Holding AB, Salénia Holding AB, Konsult
AB Havsornarna, Ampola Flyg AB, Svenska Direktflyg AB,
Saléninvest AB, X5 Group AB, GI Viktkoll i Sverige AB. Han &r
vidare suppleant i Salénia AB, Largus Aktiebolag, AB Cordova
Aktiebolag och Largus Forvaltnings AB.

Staffan Salén dr kommanditdeldgare i Westindia SE Kom-
manditbolag.

Staffan var tidigare vice verkstéllande direktor och infor-
mationsdirektdr for Swedbank AB. Tidigare var Staffan &dven
styrelseordforande i Real Life Production AB och Crustum AB
samt styrelseledamot i Skellefte Flyg AB.

Johan Thorell

Styrelseledamot sedan 2004. F6dd 1970.
Utbildning: Civilekonom frén Handelshog-
skolan, Stockholm.

Innehav i Sagax, privat och via bolag:

1 401 627 stamaktier.

Ovriga uppdrag:

Johan Thorell har varit verksam inom fastig-
hetsforvaltning sedan 1996. Johan &r verkstéllande direktor och
hélftendgare i Locellus AB. Johan har vidare bland annat deltagit
i bildandet av Din Bostad Sverige AB, dér han sitter i styrelsen.

Johan Thorell &r styrelseordforande i Bohlins Properties
AB, Norra Missionen i Trands AB, Fastighetsbolaget Vakten
AB, Granada Fastigheter Aktiebolag, Locellus Forvaltning AB,
Din Bostad i Gotland AB, Studentutveckling i Jonkdping AB,
Locellus i Jonkdping AB, Locellus i Trands AB, Gamefedera-
tion Svenska AB, Locellus Finans AB, Locellus i Vaggeryd AB,
Slottsgatan i Jonkoping AB, Butiksfastigheter i Falkoping AB,
Fastighets AB Junestad, Locellus i Hjdlmaryd AB, Fastighets
AB Smaélandshem, Bullagérdet Fastigheter AB, Nordiska Fastig-
hetsinvest AB, Brommaporten AB, Fastighets AB Bromma Center
Sédra, Locellus Finans Tre AB, Froafall Fastigheter i Trands AB,
Locellus Finans Holding AB och Locellus Finans Ett AB.

Han &r styrelseordférande och verkstillande direktér i CD
Mastering AB samt styrelseledamot och verkstéllande direktor
i Forvaltningsaktiebolaget Hummelbosholm, RC Loket AB,
Forvaltnings AB Grotlingboudd, Lejonfemman i Néssjo AB,
Locellus AB, Locellus Invest AB, Gryningskust Holding AB och
Forvaltnings AB Narkholm.

Johan ér vidare styrelseledamot i Vinnovo AB, Locellus i
Vixjo AB, Ostgéta FDCA Aktiebolag, Din Bostad Sverige AB,
Vasaborgen i Véxjo AB, Fastighets AB Teleborg Centrum AB,
Hummelbo AB, Hummelhamn AB, Lateo AB, Butiksfastighe-
ter i Néssjo AB, Jarnvégsfabriken Forvaltning AB, Locellus i
Malmo AB, Forvaltnings AB Sysneudd, Locellus Finans Tva AB
och Bostadsrittsforeningen Radjuret 15.

Johan ér vidare styrelsesuppleant i Gamefederation Deve-
lopment AB.

Johan Thorell 4r kommanditdeldgare i WASA Fastighetsfor-
valtning i Néssjo KB och BrommaTornet KB.

Johan har deldgarskap i samtliga aktiebolag dér han sitter i
styrelsen.

Johan har tidigare varit styrelseordférande i Din Bostad i
Hovslatt AB, Din Bostad i Tranés Aktiebolag, Din Bostad i Nas-
sjo AB, Din Bostad i Huskvarna AB, Din Bostad i Gotland AB,
Din Bostad i Vetlanda AB, Din Bostad i Tenhult AB, Vasabor-
gen i Véxjo AB, Anderson Ekulan AB, Din Bostad i Hasslanda
AB, Skiffervigen Fastighets AB, Din Bostad i Eksjé AB och
Viktoriahuset AB.

Johan var tidigare styrelseledamot i Din Bostad i Hegbars
AB, ANDOL Bostad AB, Medical Quality Check-up Sweden
AB, Din Bostad D. Ett AB, Din Bostad D. Tva AB, Din Bostad
D. Tre AB, Din Bostad D. Fyra AB, Din Bostad D. Fem AB, Din
Bostad D. Sex AB, Din Bostad Fastighets AB och Riksbyggens
Bostadsrattsforening Néssjohus nr 5.

Johan var tidigare verkstillande direktor i Din Bostad i
Hegbars AB, Locellus i Véxjo AB, Locellus i Jonkdping AB,
Locellus i Tranas AB, Viktoriahuset AB, Din Bostad i Falképing
AB, Din Bostad i Hegbars AB, Ostgéta FDCA Aktiebolag, Din
Bostad i Nissjo AB, Din Bostad i Gotland AB, Din Bostad i
Huskvarna AB, Din Bostad i Tenhult AB, ANDOL Bostad AB,
Fastighets AB Junestad, Din Bostad D. Ett AB, Din Bostad D.
Tva AB, Din Bostad D. Tre AB, Din Bostad D. Fyra AB, Din
Bostad D. Fem AB, Din Bostad D. Sex AB, Din Bostad Fastig-
hets AB.

Tidigare suppleant i Din Bostad i Falkoping AB, Forvalt-
nings AB Tryffelslingan och Prolixus AB.

Johan var tidigare kommanditdeldgare i Tenntorpet Invest KB.

Filip Engelbert

Styrelseledamot sedan 2007. Fodd 1969.
Utbildning: Bachelor of Science frén Babson
College, USA.

Innehav i Sagax, privat och via bolag: 27 500
teckningsoptioner.

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess
huvudégare.

Ovriga uppdrag:
Filip Engelbert ar verkstéllande direktdr och koncernchef for
Kontakt East Holding AB.

Filip &r styrelseledamot och verkstéllande direktor i Matter-
horn Advisors AB samt styrelseledamot i AB Heribert Engelbert,
Bukowskis Holding AB, Bukowski Strandvidgen Auktioner
Aktiebolag, Aktiebolag H Bukowskis Konsthandel, Auktions-
kompaniet Stockholm City AB, Bukowskis Husauktioner
Aktiebolag, Bukowski Auktioner Aktiebolag och Konsthandels
Aktiebolaget Nybroviken.

Filip ar verkstéllande direktor i Matterhorn Advisors AB.
Han édr vidare suppleant i Kontakt East Optionsaktiebolag.

Filip har tidigare varit verkstéllande direktor for Remium
AB. Han har tidigare varit styrelseledamot i Danckwardt-Lillie-
strom & Germer Fonder AB (DLG Fonder) samt suppleant i X2
Media Group AB.




LEDNING

David Mindus
Se sidan 49.

Peter Larsen

F6dd 1961. Ekonomichef fér AB Sagax sedan
december 2004.

Utbildning: Civilekonom frén Stockholms
universitet.

Innehav i Sagax, privat och via bolag: 5 200
stamaktier, 44 preferensaktier, 4 386 teck-
ningsoptioner.

Peter har tidigare varit verkstéllande direktor for HSB Sverige
AB och styrelseordforande i HSB Bank AB, HSB Produktion
AB, HSB Fastighets AB, HSB Forvaltning AB, HSB Data AB,
Bostadsinkasso AB, HSB Forsdkrings AB, HSB Affarsutveck-
ling AB, HSB Inkdp AB, Home Solutions AB, HSB Bomera
ekonomisk forening och Grannskapsservice ekonomisk forening
samt styrelseledamot i Allt for Byggnadsfacket Aktiebolag, HSB
Bygg Aktiebolag, HSB Byggtjinst i Varmland AB.

Per Wirnegard

Fo6dd 1951. Fastighetschef for AB Sagax sedan
maj 2005.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshog-
skolan i Stockholm.

Innehav i Sagax, privat och via bolag: 8 800
stamaktier, 9 386 teckningsoptioner.

Per dr idag styrelseledamot i KRB Konditori Invest Aktiebolag,
PWFinplan AB, Segeltorp Utvecklings AB och Bostadsritts-
foreningen Humlan 6.

Per har tidigare varit verkstillande direktor for Fastighets
AB Fundament och avdelningschef pa Mélartornet AB.

Ovanstdende uppgifier avser forhdllandet i mitten av augusti
2007. Aktieinnehavet omfattar eget, néirstdende och ndrstaende
bolags innehav. Med oberoende i férhallande till Bolaget och
dess huvuddgare avses att omfattande affdrsforbindelser med
Bolaget saknas samt att styrelsemedlemmarna representerar
mindre dn 10 procent av aktierna eller réosterna. I sammanstdll-
ningen ovan har styrelseledamoters och ledande befattnings-
havares uppdrag eller deldgarskap som avslutats innan den 15
maj 2002 ej inkluderats i upprdkningen. Inte heller deldgarskap
som ej bedomts medfora eller ha medfort ett reellt inflytande har
medtagits for dessa personer.

Ovriga upplysningar avseende styrelse

och ledning

For samtliga personer i Sagax styrelse dr kontorsadressen:

c/o AB Sagax, Smalandsgatan 4, 114 34 Stockholm. Sagax verk-

stdllande direktér David Mindus har samma kontorsadress som
styrelsen. Telefonnummer till huvudkontoret &r: 08-545 83 540

Styrelseledamdternas namn, fodelseér, nationalitet, ar for
inval, oberoendestatus och innehav av aktier och teckningsoptio-
ner i Sagax.

Verkstillande direktor och styrelseledamot David Mindus
var tidigare VD och styrelseledamot i Prolixus AB som likvi-
derades i december 2005, styrelseledamot i Red Snake Radio
Technology AB som likviderades i april 2005 samt i TRBZ Hus-
kvarna AB, dotterforetag till AB Sagax, dér beslut om likvida-
tion togs i februari 2007. I samtliga fall skedde likvidation efter
att verksamheten upphort.

Styrelseledamot Johan Thorell var tidigare styrelsesuppleant
i Prolixus AB som likviderades i december 2005. Likvidation
skedde efter att verksamheten upphort.

Styrelseledamot Filip Engelbert var tidigare styrelsesupp-
leant i X2 Media Group AB dér konkurs avslutades i oktober
2002.

Sagax styrelse bedoms av Bolaget uppfylla Stockholmsbor-
sens krav pa oberoende gentemot Bolaget, Bolagets ledning och
Bolagets storre aktiedgare.

Ingen av styrelseledamdterna har ndgon familjerelation med
ndgon annan styrelseledamot eller annan ledande befattnings-
havare. Ingen av Bolagets styrelseledamoter har under de
senaste fem aren (i) varit stéllforetradare i nagot foretag med
undantag av vad som framgétt pa foregaende sidor i avsnittet,
(i1) domts i bedragerirelaterade mal, (iii) varit stéllforetradare i
foretag som forsatts i konkurs eller likvidation med de undantag
som framgar av ovanstdende stycken, (iv) anklagats av myndig-
heter eller organisation som foretrader en viss yrkesgrupp och
som &r offentligrittsligt reglerad, eller (v) fatt néringsforbud.

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen el-
ler ledningen & ena sidan och Bolaget & andra sidan. Samtliga
styrelseledaméter och personer i ledningsgruppen har ekono-
miska intressen i Bolaget genom att de dger aktier och/eller teck-
ningsoptioner i Bolaget. Styrelseledaméterna Goran E Larsson,
Filip Engelbert och Staffan Salén 4r oberoende i forhallande till
Bolaget, bolagsledningen samt dess huvudédgare. David Mindus,
som dr verkstéllande direktor i Sagax, och Johan Thorell innehar
mer dn 10 procent av rosterna.

Det har inte forekommit sérskilda 6verenskommelser mel-
lan Bolaget och storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller
andra parter som legat till grund for att ndgon av styrelseleda-
mdoterna eller personerna i ledningsgruppen valts in i styrelsen
eller i Bolagets ledning. Négra begrénsningar foreligger inte i
styrelseledaméternas eller de ledande befattningshavarnas ratt
att avyttra sina virdepapper i Bolaget. Inget bolag i Koncernen
har ingétt avtal som ger styrelseledamoter eller medlemmar i
ledningsgruppen ritt till formaner efter det att respektive upp-
drag avslutats (personer i ledningsgruppen har dock rétt till 16n
under viss tid efter uppsédgning fran Bolagets sida enligt vad som
angivits pa nista sida i Ersdttningar till styrelse och ledande
befattningshavare).
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Revisorer

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

Ersattningar till styrelse och ledande
befattningshavare

Vid arsstimma den 2 maj 2006 beslutades att arvoden utgar med
sammanlagt 600 000 kronor, fordelat med 240 000 kronor till
styrelseordféranden och med 120 000 kronor till envar av de
ovriga av stimman valda styrelseledamoterna som ej &r anstillda
i Bolaget. Nagon erséttning till styrelsen utver styrelsearvode
utgar ej. Arvodet till revisorerna utgar enligt godkénd rékning.

Till verkstéllande direktoren har under 2006 utbetalats
1 163 000 kronor i 16n inklusive férmaner om 5 000 kronor och
255 000 kronor i bonus. Ersdttning och férmaner till verkstél-
lande direktdren utgar enligt avtal for 2007 med 1 260 000
kronor per ar i fast ersittning samt med en rorlig erséttnings-
del som maximalt kan uppga till tre manadsloner. Den rorliga
erséttningsdelen regleras i forhéllande till individuellt satta mal.
Verkstillande direktoren erhaller inga pensionsforméner. Vid
uppsdgning fran Bolagets sida dger verkstillande direktren ratt
till tre ménadsloner.

Till 6vriga ledande befattningshavare, ekonomichef och
fastighetschef, har under ar 2006 utbetalts 1 353 000 kronor i
16n och 170 000 kronor i bonus. Ersittning och férméner utgér
enligt avtal med totalt 1 494 000 kronor per ér i fast erséttning
for dessa befattningshavare samt med en rorlig erséttningsdel
vilken tilldelas diskretionirt av verkstéllande direktor. Den
rorliga ersittningsdelen uppgéar maximalt till 125 000 kronor for
ekonomichefen. Fastighetschefens rorliga ersittningsdel &r upp-
delad i tva delar. Den ena delen av den rorliga erséttningen avser
utveckling av forvaltningsorganisationen och kan maximalt
uppga till 150 000 kronor per ar. Den andra delen av den rorliga
erséttningen avser fastighetschefens roll som forvaltare av vissa
av Sagax fastigheter och kan maximalt uppga till tre arsloner.
Sammanlagt kan den rorliga ersittningsdelen séledes teoretiskt
uppga till maximalt 2 202 000 kronor per ar. Det genomsnittliga
historiska arvodet har hittills uppgatt till 8 281 kronor per kvar-
tal. Vid uppsédgning fran Bolagets sida dger dessa befattningsha-
vare ritt till tre manadsloner.

Vid arsstimma den 2 maj 2007 beslutades att arvoden utgar
med sammanlagt 600 000 kronor, fordelat med 240 000 kronor
till styrelseordféranden och med 120 000 kronor till envar av de
Ovriga av stimman valda styrelseledamoterna som ej &r anstillda
i Bolaget. Nagon ersittning till styrelsen utver styrelsearvode
utgdr ej. Arvodet till revisorerna utgar enligt godkénd rékning.

Till f6ljd av Sagax notering pa den Nordiska listan kom-
mer det vid arsstimman 2008 att fattas beslut om riktlinjer for
erséttning till ledande befattningshavare.




BOLAGSSTYRNING

lakttagande av svensk kod for bolagsstyrning
Svensk kod for bolagsstyrning (den s.k. Koden) tridde i kraft
den 1 juli 2005. Bolaget ir inte skyldigt att tillimpa Koden da
Bolagets aktier inte dr inregistrerade och da Bolagets marknads-
varde berdknas understiga tre miljarder kronor vid tidpunkten
for noteringen.

Sagax styrelse kommer att hélla sig underrittad om den
praxis som utvecklas avseende Koden men avser inledningsvis
inte att tillimpa Koden.

Bolagsstamma

Bolagsstimman &r det hogsta beslutsfattande organet for
Bolaget. Vid bolagsstimman ges samtliga aktiedgare mojlig-
het att utdva det inflytande over Bolaget som deras respektive
aktieinnehav representerar. For niarvarande har det med hiansyn
till dgarkretsen inte bedomts motiverat att till exempel simultan-
tolka bolagsstimman eller Gversitta presentationer till annat
sprak dn svenska.

Styrelsen

Sagax styrelse skall enligt bolagsordningen besté av ldgst tre och
hogst atta ledaméter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar av
fem ledaméter som valdes vid arsstimman 2007. Inga supple-
anter finns i styrelsen. Bolagets verkstéllande direktér David
Mindus ar medlem av styrelsen. Filip Engelbert valdes till ny
ledamot av styrelsen pa arsstimman 2007. Hans Runesten av-
bojde omval. Arsstimman beslutade om omval av styrelseleda-
moterna Goran E Larsson, Staffan Salén, Johan Thorell och VD
David Mindus. Stdmman utsadg Goran E Larsson till styrelsens
ordforande. Uppdraget for samtliga ledaméter 16per till slutet av
kommande arsstimma. For ndrmare information om styrelsens
ledamoter se avsnitt Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer sidorna 49-50.

Styrelsens arbetsrutiner

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och bolag-
sordningen. Darutover styrs styrelsearbetet av den arbetsord-
ning som styrelsen varje ar i samband med styrelsemdte efter
arsstimma sjélv antar, sa kallat konstituerande styrelseméte.
Arbetsordningen beskriver styrelsens arbetsuppgifter samt
ansvarsfordelningen mellan styrelsen och den verkstidllande
direktoren. Instruktion till verkstéllande direktor och instruk-
tion avseende ekonomisk rapportering faststélles vid samma
tidpunkt.

Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om forvérv
och avyttringar av foretag och fastigheter, 1dn och garantier,
organisation, prognos samt hel- och delarsrapporter.

Enligt styrelsens arbetsordning aligger det styrelsens ord-
forande att se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgdr sina aligganden. Ordféranden skall sérskilt:

B Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6ppen
och konstruktiv diskussion i styrelsen och skapa bésta mgj-
liga forutsittningar for styrelsens arbete.

B Tillse att styrelsen fortlopande uppdaterar och fordjupar sina
kunskaper om Bolaget och dess verksamhet samt i 6vrigt far
den utbildning som krévs for att styrelsearbetet skall kunna
bedrivas effektivt.

B Halla fortlopande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stod for verkstéllande direktéren samt samrada
med verkstillande direktoren i strategiska fragor.

B Tillse att styrelsen erhaller tillfredsstéllande information och
beslutsunderlag for sitt arbete.

M Tillse att styrelsens ledaméter genom verkstéllande direkto-
rens forsorg fortlopande far den information som behdvs for
att kunna folja Bolagets stéllning och utveckling.

B Vara ordforande pa styrelsemotena, samrada med verkstil-
lande direktdren om dagordning samt tillse att kallelse sker
genom verkstéllande direktorens forsorg.

B Kontrollera att styrelsens beslut verkstills effektivt.

B Tillse att handlidggning av drenden inte sker i strid med be-
stimmelserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

B Tillse att styrelsemedlemmarna &r insatta i insiderlagstift-
ningen och bolagets insiderpolicy.

B Tillse att styrelsens arbete utvérderas en gang om éret.

Sagax styrelse hade under ar 2006 20 protokollférda méten varav
ett konstituerande méte. Till och med den 26 september 2007
hade Sagax elva protokollférda méten varav ett konstituerande.
Huvudpunkterna vid motena under 2007 har varit forvérv och
avyttringar av fastigheter, 1an och garantier samt faststdllande av
prognoser och delarsrapporter.

De finansiella mél som styrelsen har faststdllt kommer fort-
l6pande att foljas upp i samband med faststéllande av budgetar
och kvartalsrapporter. Utfallet kommer att sérskilt redovisas i
framtida arsredovisningar under rubriken Méluppfyllelse.

Verksamhetsstyrning

Sagax har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsétta sin
tillvaxt genom forvérv av fastigheter och genom investeringar
i befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka
uppfyller Bolagets krav pa god avkastning och balanserad risk.
Det ér Bolagets uppfattning att varje investering maste provas
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separat vid varje enskilt beslutstillfille och att det &r i aktie-
dgarnas intresse att Bolaget undviker att faststilla finansiella mal
vilka kan komma att direkt paverka respektive investeringsbe-
slut. Sagax styrelse har dérfor valt att inte upprétta en affarsplan
utan att kritiskt och opportunistiskt prova varje foreslagen
investering.

Styrelsen ska vidare se till att Bolaget har god intern kontroll
och fortlopande halla sig informerad om och utvirdera hur Bo-
lagets system for intern kontroll fungerar. Ett viktigt instrument
for att sdkerstdlla god intern kontroll 4r Bolagets ekonomihand-
bok med rutinbeskrivningar, attestinstruktionen och liknande.
Styrelsen for dessutom en fortlopande dialog med Bolagets revi-
sorer och ledning for att ytterligare forsikra sig om att Bolagets
system for intern kontroll fungerar.

Kommittéer

Valberedning

Pa forslag av styrelsen beslutade &rsstimman 2007 om att inrétta
en valberedning enligt foljande. Arsstimman uppdrar 4t styrel-
sens ordférande att ta kontakt med de tre storsta aktiedigarna,
avseende savil direktregistrerade aktiedgare som forvaltarregist-
rerade aktiedgare, enligt VPC AB:s utskrift av aktieboken per
30 september 2007, som vardera utser en representant som om
mdjligt inte &r ledamot i Bolagets styrelse att jamte ordféranden
utgora valberedning for tiden intill dess att ny valberedning
utsetts enligt mandat frén nésta arsstimma.

Valberedningen utser ordférande inom gruppen och sty-
relseordféranden kan inte viljas till ordforande for valbered-
ningen. Sammanséttningen av valberedningen skall tillkdnnages
senast sex manader fore arsstimman 2008. Om ledamot lamnar
valberedningen innan dess arbete &r slutfort och om valbered-
ningen anser att det finns behov av att ersitta denna ledamot,
skall valberedningen utse ny ledamot enligt principerna ovan,
men med utgangspunkt i VPC AB:s utskrift av aktieboken
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snarast mojligt efter det att ledamoten léimnat sin post. Andring
i valberedningens sammansittning skall omedelbart offentlig-
goras. Inget arvode skall utga till ledaméterna for deras arbete i
valberedningen.

Ersittningskommitté

Styrelsen har vid arsstimman den 2 maj 2007 inréttat en er-
sittningskommitté bestaende av Goran E Larsson och Staffan
Salén. Styrelsen har upprittat en instruktion géllande ersétt-
ningskommitténs arbete. Ersattningskommitténs uppgift &r att
bereda fragor rérande ersittning och andra anstéllningsvillkor
for bolagsledningen. Erséttningskommittén har inte haft nagra
moten fram till och med den 26 september 2007.

Revisionskommitté

Revisionskommittén inrdttades vid arsstimman den 2 maj
2007 och bestar av Johan Thorell och Géran E Larsson.
Revisionskommittén avser att triffa Bolagets revisorer tre
géanger per ar. Styrelsen har uppréttat en instruktion gillande
revisionskommitténs arbete. Revisionskommittén har i uppgift
att upprétthalla och effektivisera kontakten med Koncernens
revisorer, utova tillsyn éver rutinerna for redovisning och
finansiell rapportering, utvérdera revisorernas arbete samt folja
hur redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Revisionskommittén har fram till och med den 26 september
inte haft ndgra moéten.

Revision

Revisorerna skall granska Bolagets arsredovisning och bokfo-
ring samt styrelsens och den verkstéllande direktorens forvalt-
ning. Revisorerna skall ndrvara och avldmna rapport vid styrel-
semotet dér beslut om faststdllande av bokslut for foregaende
verksamhetsér fattas. Revisorerna skall efter varje rdkenskapsér
lamna en revisionsberittelse till &rsstimman. Revisorerna utses
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av arsstimman for en mandattid om normalt fyra ar. Bolagets
revisorer &r auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig, invald den
20 september 2004 och auktoriserade revisorn Jonas Svensson
som fyllnadsvaldes pé arsstimman 2 maj 2007 och ersatte tidi-
gare revisor Bjorn Ohlsson.

Aktiemarknadsinformation

Bolaget skall leverera korrekt, snabb och tillforlitlig information
till befintliga och potentiella aktiefigare och andra investerare
som inte bara motsvarar Stockholmsboérsens och aktiemarkna-
dens krav vid var tid utan dven Bolagets egna hogt stéllda krav.
Bolaget lamnar delarsrapporter 6ver verksamheten kvartalsvis
samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela verksam-
hetsar. Bolagets avsikt dr vidare att anvénda dess hemsida i stor
utstrackning for att snabbt kunna leverera utvald information till
aktiemarknaden. Visentligare hdndelser offentliggdrs genom
separata pressmeddelanden.

Policydokument

Bolagets styrelse har antagit foljande policies; finanspolicy,
informationspolicy, insiderpolicy samt jamstélldhetsplan.
Dirutdver tar styrelsen arligen stillning till eventuella revide-
ringar av instruktionen for den verkstéllande direktdren och for
ekonomisk rapportering samt styrelsens arbetsordning. Revi-
dering av policies ska goras da s erfordras for att tillse att alla
policys ér aktuella och stddjer Bolaget i dess strivan att uppfylla
uppstillda syften och mal.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i Sagax ska bedrivas. Den faststills av styrelsen och
anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska begréinsas
och vilka risker Sagax fér ta. Finanspolicyn faststéller ansvars-
fordelning och administrativa regler och ska &ven fungera som
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végledning i det dagliga arbetet for personal inom finansfunktio-
nen. Alla bolag i Koncernen omfattas av finanspolicyn.

Informationspolicy

Syftet med Sagax informationspolicy &r att tillforsékra aktie-
marknadens aktdrer snabb, samtidig, relevant och tillforlitlig
information om Bolaget. Informationspolicyn ska foljas av samt-
liga anstéllda, styrelseledaméter och externt anlitade konsulter.
Information till foretagets omvérld ges framst i form av press-
releaser, ekonomiska rapporter och personliga intervjuer.

Insiderpolicy

Sagax insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att ndgon
medarbetare inom Sagax bryter mot gillande insiderlagstiftning.
Insiderpolicyn dr ett komplement till géllande insiderlagstiftning
och stéller i vissa hanseenden strangare krav &n lagens. Insider-
policyn omfattar alla personer med insynsstéllning, nérstdende
till dessa samt 9vriga personer som underréttats om att de omfat-
tas av policyn.

Jamstilldhetsplan

Enligt jamstélldhetslagen (JAmL) &r varje arbetsgivare som
sysselsdtter tio eller fler arbetstagare skyldig att uppriétta en plan
for sitt jamstdlldhetsarbete. Sagax malséttning med framtagen
jamstédlldhetsplan dr att kvinnor och mén ska ha samma réttighe-
ter, mojligheter och skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet.
Arbetsforhallanden, utbildnings- och befordringsmdjligheter ska
vara oberoende av kon och 10nesittningen ska vara jamstélld
inom Sagax. Jaimstilldhetsarbetet ska bedrivas i samverkan
mellan arbetsgivare och arbetstagare. Varje anstélld har ett eget
ansvar att aktivt medverka i jamstélldhetsarbetet.
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Avtal om fastighets- och féretagsfoérvarv
Koncernens avtal om forvérv och forsiljning av fastigheter
och bolag dr ingédngna pa for branschen sedvanliga villkor.
Séljaren ldmnar regelméssigt vissa tidsbegridnsade garantier
avseende fastigheten respektive bolaget. I de fall dotterforetag
till Sagax séljer fastigheter och bolag kan garantikrav komma
att framstéllas av koparen motsvarande eventuell skada som
uppkommit. Sddan skada kan uppga till betydande belopp. His-
toriskt har inga garantikrav av storre betydelse framstillts mot
bolag inom Koncernen och inga garantikrav dr for nirvarande
utestaende.

Lagfart

Lagfart har erhéllits till samtliga av Koncernen forvarvade
fastigheter forutom for fastigheten Haninge S6derbymalm 7:49,
dar lagfart har sokts men é&r vilande da kopeskillingen ej har
faststllts an.

Hyresavtal

Hyreskontrakten avser endast lokaler dér Koncernen ér
hyresvird. Majoriteten av hyresavtalen har tecknats pa Fastig-
hetsdgarna Sveriges standardformuldr. Hyresvillkoren &r i allt
vasentligt standardméssiga. Hyresavtalens 16ptider varierar, men
overstiger i de flesta fall tre ar. Uppségningstiderna uppgér i de
flesta fall till nio manader.

Finansieringsavtal

De externa ldneavtal som Koncernen ingétt dr ingangna pa for
branschen sedvanliga villkor. Varje lan finansierar i regel en
identifierad stock av fastigheter och som sékerhet har i huvudsak
lamnats pantbrev i de aktuella fastigheterna. Borgensforbindel-
ser och sékerhet i form av bland annat aktier och medel pa konto
har ocksé ldmnats. Sékerhetsavtal och borgensfoérbindelser dr
dven dessa ingangna pa for branschen sedvanliga villkor.
Bolaget har de senaste tva aren ingatt nedanstaende finansie-
ringsavtal av storre betydelse:

B Hypo Real Estate International &r arrang6r for Koncernens
storsta kredit. Den maximala ldneramen 4r 6 000 miljoner
kronor. Kreditens 16ptid &r sju ar. Avtalet ingicks i juni 2007.
Dess syfte dr att finansiera ett existerande fastighetsbestand
samt att skapa utrymme for framtida fastighetsforvarv. Ett
tjugotal dotterforetag inom Sagax dr 14ntagare. Dessa bolag
garanterar varandras forpliktelser enligt avtalet. Som sékerhet
for forpliktelserna enligt avtalet har i huvudsak finansierade
fastigheter i Sverige och Finland pantsatts.

B Svenska Handelsbanken 4r 1dngivare for tva relativt stora
krediter upptagna 2005 om totalt 325 miljoner kronor. Den
ena krediten dr avsedd for refinansiering av tidigare skul-
der och for allménna bolagssyften. Lantagare &r ett antal
koncernforetag. Den andra krediten till ett dotterforetag avser
forvarv av tva fastigheter. Rintesdkring av den andra krediten
har skett genom derivatinstrument (ISDA-avtal). Krediterna

1 Handelsbanken é&r sékerstédllda bland annat genom pantsétt-
ning av fastigheter, aktier medel pa konto samt koncernin-
ternt skuldebrev. Enligt ett tilliggsavtal med Handelsbanken
har krediter om ytterligare 25 miljoner kronor erhallits.

Anstéallningsavtal

Samtliga personer verksamma inom Koncernen ér anstillda av
moderbolaget. Saledes har inget att dotterforetagen ingétt nagra
anstéllningsavtal. Samtliga anstéllningsavtal dr ingdngna pa sed-
vanliga villkor med beaktande av lag (1982:80) om anstéllnings-
skydd samt 6vrig svensk arbetsréttslig lagstiftning.

Ovriga véasentliga avtal
Utover de avtal som redogjorts for i forevarande avsnitt forelig-
ger inga andra avtal av storre betydelse for Koncernen.

Transaktioner och avtal med narstaende

Under ar 2005 utgavs obligationer om 30 miljoner kronor i vilka
verkstéllande direktér David Mindus via bolag investerade 2
miljoner kronor. Styrelseledaméterna Johan Thorells och Staffan
Saléns innehav av obligationer uppgér till 1 respektive 6 miljoner
kronor och 4gs via bolag.

Tjéanster mellan koncernforetag debiteras enligt aftdrsmés-
siga villkor och marknadsprisséttning. Koncerninterna tjénster
bestar av forvaltningsarvode och internriantedebitering. Forvalt-
ningsarvodet uppgick under ar 2006 till 6,6 miljoner kronor.
Inga 6vriga transaktioner har skett mellan koncernforetagen.

Savitt styrelsen kanner till finns inga aktiedgaravtal mellan
aktiedgare i Bolaget.

Forsakringar

Bolaget har en foretags- och fastighetsforsikring hos Trygg-
Hansa, vilken dr gemensam for hela Koncernen. Fastigheter som
forvérvas inkluderas 16pande i den existerande forsakringen.
Styrelsen bedomer att Koncernen har ett fullgott férsakrings-
skydd for denna typ av verksambhet.

Tvister
Ett av Sagax dotterforetag dr part i pdgdende tvist i domstol. Det
tvistiga beloppet uppgér till cirka 2 miljoner kronor.

Incitamentsprogram
Det finns inga incitaments- eller optionsprogram i Koncernen.

Immateriella rattigheter

Bolaget ér ej registrerad dgare till ndgot varumirke. Koncernen
ager ett flertal doménnamn innehéllande namnet Sagax och
Stockholmrealty.

Bolagets bolagsordning

Bolagsordningens foreskrift om subsidiér foretradesritt vid
emissioner overensstaimmer inte med aktiebolagslagens krav.
Bolaget har emellertid aldrig vidtagit ndgon atgérd som ak-
tualiserat en tillimpning av bestimmelsen. Styrelsen kommer
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att foresla nésta bolagsstdimma att dndra bestimmelsen enligt
aktiebolagslagen.

Enligt Bolagets bolagsordning skall aktierna vara dels
stamaktier, dels preferensaktier. Stamaktie medfor en rést och
preferensaktie medfor en tiondels rost.

Varje preferensaktie skall medfora foretradesratt framfor
stamaktier till en utdelning motsvarande ett arligt belopp om 2
kronor per aktie jimte en arlig rinta om sju procent pa den del
av detta belopp som inte utdelats (innestdende belopp). Réntan
pa innestaende belopp kapitaliseras varje ar den 30 juni. Dér-
utdver dger preferensaktierna inte nagon rtt till utdelning.

Om Bolaget uppldses skall varje preferensaktie dga fore-
tradesritt till ett belopp motsvarande av summan av 30 kronor
och innestaende belopp jamte upplupen rinta. I Gvrigt medfor
preferensaktierna ingen rétt till Bolagets tillgangar.

Enligt bolagsordningen skall alla vinstmedel i Bolaget efter
utbetalning till preferensaktieigarna avsittas till en sérskild
fond betecknad Konsolideringsfonden. Denna fond utgér bundet
eget kapital. Konsolideringsfonden far endast ianspraktas for
(i) omedelbar utdelning till preferensaktiedgarna varvid dessa
medel overgar till att vara fria, eller (ii) for andra andamal om
beslut ddrom bitrdds av minst tva tredjedelar av vid bolagsstam-
man foretrddda preferensaktier eller av den hogre majoritet som
foreskrivs av aktiebolagslagen. Konsolideringsfonden skall auto-
matiskt uppldsas och innestdende medel 6verforas till fritt eget
kapital efter arsstimman under 2011, varvid dock forst medlen
skall utbetalas till preferensaktiedgarna i den utstrickning som
ndrmare preciseras i bolagsordningen. En sadan utbetalning till
preferensaktiedgarna forutsétter givetvis att aktiebolagslagens
regler om vinstutdelning iakttas.

Preferensaktierna kan komma att inlosas fr.o.m. den 15
februari 2011 enligt beslut av bolagsstimman om minskning av
aktiekapitalet. Antalet aktier som skall inldsas faststélls genom
stimmobeslutet. Vilka aktier som sedan inloses faststills genom
lottning. Inldsenbeloppet skall uppgé till summan av 35 kronor
och innestadende belopp jamte upplupen rinta.
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Enligt Bolagets bolagsordning maste beslut i foljande fragor bi-
tridas av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretradda
preferensaktier, savida inte hogre majoritetskrav foreskrivs av
aktiebolagslagen.

(a) Beslut om dndringar av bolagsordningen som péverkar
den ritt som foljer av preferensaktier.

(b) Beslut om nyemission av aktier med i ndgot avseende
bittre ratt till Bolagets resultat &n preferensaktierna.

(c) Beslut om utgivande av konvertibler och tecknings-
optioner, vinstandelsbevis och kapitalandelslan under
tiden fram till den 15 februari 2011.

(d) Beslut om dndring eller upphévande av bestimmelse i

bolagsordningen rérande Konsolideringsfonden.

Det kan slutligen noteras att Bolagets bolagsordning innehéller
en skiljeklausul enligt vilken tvister mellan Bolaget och styrelse-
ledamot eller aktiedgare skall avgoras genom skiljeforfarande.

Ovrig bolagsinformation

Bolagets organisationsnummer ar 556520-0028. Bolaget &r
publikt (publ). Bolaget inregistrerades vid Patent- och registre-
ringsverket (nuvarande Bolagsverket) den 14 juli 1995. Bolaget
ar anslutet till VPC. Bolagets associationsform regleras av aktie-
bolagslagen (2005:551). Aktiedgarnas réttigheter forknippade
med aktierna kan endast dndras i enlighet med detta regelverk.
Bolagets styrelse har sitt séte i Stockholm.

Handlingar som halls tillgangliga

for information

Sagax bolagsordning och stiftelseurkund samt alla rapporter,
brev och andra handlingar, finansiell information, vérderingar
eller utlatanden som utfédrdats pa Sagax begéran samt finansiell
information avseende Koncernen finns tillgédngliga i pappers-
form hos Sagax under prospektets giltighetstid.
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Sagax dotterféretag

Direkt dgda och indirekt 4gda dotterforetag samt deldgda intresseforetag framgar nedan. Samtliga nedan direkt dgda

dotterforetag dér andelen understiger 100 procent dgs tillsammans med andra heldgda koncernforetag.

Direkt dgda dotterforetag

Org. Nr

Ab KC Invest Oy

Cephyr AB

Sagax Alpha AB

Sagax Beta AB

Sagax Helsingborg KB
Sagax Huskvarna AB
Sagax Luled AB

Sagax Jénkoping KB
Sagax PLP Holding AB
Sagax Sollentuna AB
Sagax Stockholm Fyra AB
Sagax Stockholm Tre AB
Sagax Stockholm Tva AB
Sagax Vaggeryd AB
Sagax Vetlanda AB

Sagax Alpha KB

Sagax Beta KB
Storstockholms Industrifastigheter AB

Indirekt &gda dotterféretag

2104952-4
556646-0753
556527-1540
556546-4558
969716-9374
556703-0555
556640-8547
969700-5099
556668-8643
556695-9614
556715-1930
556715-1963
556713-4837
556705-1866
556687-2262
969667-5777
969680-2256
556695-9572

Org. Nr

Action House Sweden AB
Executor Finans AB

Fastighetsbolaget Futura KB
Fastighetsbolaget Reglaget AB
Fastighetsbolaget THV i Vetlanda AB
Fastighetsbolaget Orebro Ansta AB
Fastighetsforvaltning Skultuna 3 KB

556527-0260
556376-1369
916610-9190
556591-6706
556718-7264
556704-3368
969646-0196

Férvaltnings AB Varubilen
Forvaltningsbolaget Borg 6 KB

Forvaltningsbolaget Hedenhdg i Huddinge AB

Inkassohuset KB

KB Kolsva 1

KB Konsumenten 3

KB Sléanten 17

KB Upplagsvéagen

Kugghjulet 3 AB

Marcato Férvaltnings AB
Marcato Fastigheter AB

Oy Aplimax Ab

Oy Cephyr Ab

Rombhuset KB

Sagax NEEAH AB

Sagax Norrkoping AB

Sagax Partille AB

Sagax Stockholm Fem AB
Sagax Beta Komplementér AB
Stockholm Realty Komplementar AB
Storstockholms Industrifastigheter KB
Veddesta Properties AB
Tillverkaren 1 Fastighets AB
Sagax Karlskoga AB

Delagda intresseforetag

556549-9851
916627-5033
556468-6615
916822-5325
916608-8386
969667-3046
969667-0604
969667-3038
556034-5901
556248-7982
556438-8527

1877259-4

1794375-0
969712-0401
556715-8521
556668-1515
556683-0377
556715-1914
556646-6891
556597-9191
969695-2648
556573-9124
556730-4307
556728-6843

Org. Nr

Segeltorp Utvecklings AB

556726-2109
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan redovisas vissa skattekonsekvenser som kan aktualiseras
for fysiska personer och aktiebolag som innehar Sagaxaktier i
samband med notering pa OMX Nordic Exchange Stockholm,
Small Cap. Sammanfattningen 4r baserad pa nu gillande regler
och dr endast avsedd som allmén information for aktiedgare som
ar obegrinsat skattskyldiga i Sverige, sévida inte annat anges.
Redogorelsen behandlar inte virdepapper som innehas som
lagertillgang i ndringsverksamhet eller av handelsbolag. Vidare
behandlas inte de sirskilda reglerna om skattefri kapitalvinst
(inklusive avdragsforbud for kapitalforlust) och utdelning i bo-
lagssektorn som kan bli tillimpliga pa innehav av aktier i Sagax
som anses néringsbetingade.” Inte heller omfattas de sérskilda
regler som kan bli tillimpliga pa innehav i bolag som tidigare
varit famansforetag eller pa aktier som forvérvats med stod av sa-
dana aktier. Betrdffande vissa kategorier av skattskyldiga géller
sérskilda skatteregler. Varje aktiedgare rekommenderas darfor att
konsultera skatterddgivare for att f4 information om vilka skatte-
konsekvenser som kan uppkomma i det enskilda fallet, inklusive
tillampligheten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Fysiska personer
For fysiska personer beskattas kapitalvinster och utdelningar
med 30 procent skatt i inkomstslaget kapital. For utdelningar
innehalls normalt en preliminér skatt om 30 procent av VPC el-
ler, betriffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.
Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring av aktier
berdknas normalt som skillnaden mellan forséljningsersittning-
en, efter avdrag for forsdljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet
(anskaffningsutgiften 6kad med utgifter for forbéattring). Om-
kostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort be-
riknas gemensamt med tillimpning av genomsnittsmetoden. Vid
forsédljning av marknadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet
alternativt bestimmas enligt schablonmetoden till 20 procent av
forsdljningsersdttningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.

Uppkommer kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier 4r denna
fullt avdragsgill mot skattepliktiga kapitalvinster samma ar pa
aktier och andra marknadsnoterade deldgarratter utom andelar i
investeringsfonder som enbart innehaller svenska fordringsrtter
(rdntefonder). Kapitalforlust som inte kan kvittas pa detta sdtt &r
avdragsgill med 70 procent mot annan inkomst av kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion fran skatten pa inkomst av tjanst och néringsverk-
samhet samt mot fastighetsskatt. Skattereduktion medges med
30 procent av underskott som inte 6verstiger 100 000 SEK och
med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte sparas till
senare beskattningsar. Vad betréffar formogenhetsskatt ar aktier
som noteras vid OMX Nordic Exchange Stockholm, Small Cap
utan att inregistreras dér enligt nu géllande regler befriade fran
formogenhetsskatt. 2

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvinster
och utdelningar, i inkomstslaget ndringsverksamhet med en skat-
tesats om 28 procent. Berdkningen av kapitalvinster respektive
kapitalforluster sker i huvudsak pa samma sitt som for fysiska
personer enligt vad som angivits ovan. Kapitalforluster pa aktier
far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarritter. | vissa fall kan sddana kapitalforluster dras
av mot kapitalvinster pa aktier och andra deldgarrétter i annat
bolag inom en bolagsgrupp om bolagen begir det vid samma &rs
taxering och om koncernbidragsritt foreligger mellan bolagen.
Kapitalforluster som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far dras
av mot kapitalvinster pa aktier och andra deldgarrétter under
efterfoljande beskattningsér utan begrénsning i tiden. Sérskilda
skatteregler géller for vissa speciella foretagskategorier, exem-
pelvis investeringsfonder och investmentforetag.

1) Marknadsnoterade aktier anses ndringsbetingade bland annat om aktieinnehavet utgor en kapitaltillgang hos investeraren och om innehavet antingen uppgdr till minst
10 procent av réosterna eller om innehavet betingas av rérelse som bedrivs av dgarforetaget eller av ett foretag som med héinsyn till dganderdttsforhallande eller organi-
satoriskt forhdllande kan anses std det néra. For skattefrihet avseende marknadsnoterade aktier finns dessutom vissa regler om minsta innehavstid for att reglerna skall

vara tillimpliga.

2) Det bor noteras att formogenhetsskattelagen for nérvarande dr foremadl for Gversyn, se Budgetpropositionen for 2007 (prop. 2006/07:1) samt Finansdepartementets
promemoria om reformerad formogenhetsskatt den 20 februari 2007. Av vdrpropositionen (prop. 2006/07:100) framgar att regeringen har for avsikt att avskaffa formo-

genhetsskatten helt fran och med den 1 januari 2007.
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Aktiedgare som ar begréansat
skattskyldiga i Sverige
For aktiedgare som dr begrénsat skattskyldiga i Sverige och som
erhéller utdelning fran svenskt aktiebolag uttas normalt svensk
kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent men &r i allménhet
reducerad genom skatteavtal som Sverige ingétt med andra
lander for undvikande av dubbelbeskattning. Flertalet av Sve-
riges skatteavtal mdjliggdr dérvid nedsittning av den svenska
skatten till avtalets skattesats direkt vid utbetalningstillféllet, om
erforderliga uppgifter om den utdelningsberittigades hemvist
foreligger. I Sverige verkstdller normalt VPC eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.
For aktiedigare som ar begrénsat skattskyldiga i Sverige jdmstélls
bl.a. inlosen av aktier med utdelning vilket medfor att svensk
kupongskatt skall erlidggas for inlosenbelopp som erhalls for
inldsta aktier. Aterbetalning avseende den del av kupongskatten
som beldper pa aktiernas anskaffningskostnad eller — som ett
alternativ for marknadsnoterade aktier — 20 procent pé inlosen-
beloppet, medges dock efter ansdkan hos Skatteverket. Sddan
ansOkan skall goras senast vid utgangen av det femte kalender-
aret efter utbetalningen.

For att ansoka om sadan éterbetalning maste aktiedgaren
inge en sérskild blankett (3740) och tillhandahélla Skatteverket

intyg om avdragen skatt samt forete bevisning om anskaffnings-
kostnaden for inlosta aktier.

Ansokan om aterbetalning skall goras skriftligen hos Skatte-
verket. Skatteverket har upprittat en sirskild blankett (3740)
som kan anvéndas i de flesta situationerna. Till anskningshand-
lingen skall sokanden bifoga intyg eller annan utredning om
avdragen skatt samt forete bevisning om anskaffningskostnaden
for inlosta aktier. Aktiedgare som dr begrénsat skattskyldiga i
Sverige och som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle
i Sverige beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster pa
aktier. Aktiedgaren kan dock bli foremal for beskattning i sin
hemviststat. Enligt en sdrskild regel kan dock fysiska personer
som dr begréinsat skattskyldiga i Sverige bli foremal for svensk
beskattning vid avyttring av svenska aktier om de vid nagot
tillfdlle under avyttringsaret eller de tio kalenderdr som foregatt
det ar da avyttringen skedde varit bosatta eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tillimpligheten av regeln &r dock i flera fall
begriansad av avtal for undvikande av dubbelbeskattning mellan
Sverige och andra lander.
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital
(IB+UB)/2 under perioden.

Avkastning pa totalt kapital

Periodens resultat efter finansnetto efter aterlaggning av finansiella
kostnader i forhallande till genomsnittliga totala tillgangar under
perioden.

Areamassig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utgang i férhallande till totalt uthyr-
ningsbar area vid periodens utgang.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder vid periodens utgang i forhallande till totala
tillg&ngar vid periodens utgang.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) justerat for
fastigheternas innehavstid under perioden i forhallande till fastighe-
ternas bokférda varden vid periodens utgang.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgang i relation till antal stamaktier
vid periodens utgang efter att hansyn tagits till preferensaktiernas
foretradesratt.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar preferensaktiens foretra-
desratt vid likvidation av Bolaget (30 kronor per preferensaktie) samt
aktiens ackumulerade ratt till utdelning (2 kronor per ar).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till hyres-
varde vid periodens utgang.

Finansiella derivat

Avtal betraffande lanerantor som bland annat kan inbegripa fakto-
rerna tid, inflation och/eller maximala rantenivaer. Traffas normalt for
att sakerstalla rantenivaer for rantebarande 1an.

Forvaltningsresultat
Resultat fére vardeférandringar och skatt.
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IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationella redo-
visningsstandarder fér koncernredovisningar som bdrsnoterade
foretag inom EU skall tillampa fran och med ar 2005.

Hyresvérde
Kontrakterad arshyra som Ioper vid periodens utgdng med tillagg
fér beddmd marknadshyra fér vakanta lokaler.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster ) ingdende i kassa flodet samt
minskat med aktuell skatt i relation till genomsnittligt antal stamak-
tier. Fran resultatet fore skatt har dven dragits preferensaktiernas ratt
till utdelning for perioden.

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

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster efter aterlaggning av finansiella kost-
nader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgéngar.

Totalavkastning pa aktie

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

Totalavkastning pa fastighet
Summan av direktavkastning och vardeféréandring under perioden i
procent av fastighetsvéardet vid foregaende éars slut.

Utspadning

Utspéadning till folid av utestdende teckningsoptioner har i enlighet
med IAS 33 berdknats som det antal stamaktier vilka skall emitteras
for att tAcka skillnaden mellan I6senkurs och bérskurs for samtliga
utestéende potentiella stamaktier (teckningsoptioner), till den del det
ar sannolikt att de kommer att utnyttjas.




BOLAGSORDNING

§1
Bolagets firma dr AB Sagax. Bolaget &r publikt (publ).

§2
Styrelsen skall ha sitt sdte i Stockholms kommun, Stockholms
lan.

§3

Bolaget skall direkt eller genom dotterbolag édga, forvalta och
driva handel med fast egendom samt driva ddrmed forenlig
verksamhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgora lagst 50 miljoner kronor och hogst
200 miljoner kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier skall vara ldgst 10 miljoner och hogst 40 miljoner.
Aktierna skall vara dels stamaktier, dels preferensaktier. Prefe-
rensaktier och stamaktier far emitteras till ett belopp motsvaran-
de sammanlagt hogst 100% av aktiekapitalet. Stamaktie medfor
en rost och preferensaktie medfor en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning
Preferensaktierna skall medfora foretradesratt framfor stamak-
tierna till arlig utdelning av tva (2) kronor per aktie fran och med
arsstimman 2007. Den vinst enligt faststélld balansrdkning, som
enligt lag far utdelas till preferensaktiedgare, far inte undantas
fran utdelning med mindre beslut ddrom bitrdds av minst tva
tredjedelar av vid bolagsstimman foretradda preferensaktier.
Om ingen sddan utdelning ldmnats eller om endast utdelning
understigande tva (2) kronor per preferensaktie lamnats under ett
eller flera ar, skall preferensaktierna medfora ritt att av foljande
ars utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestaende Belopp (en-
ligt definition nedan) (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pa Innestdende Belopp belopande Upprékningsbelopp enligt
nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Preferensaktierna
skall i ovrigt inte medfora ndgon rétt till utdelning.

Den 30 juni varje ar laggs skillnaden mellan faktisk
utdelning per preferensaktie (forutsatt att denna understiger
tvé (2) kronor) beslutad vid ndstféregaende arsstimma och tva
(2) kronor till ”Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa
preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolagsstimma &n
arsstimma skall utdelat belopp per preferensaktie dras fran Inne-
staende Belopp. Avdraget skall ske per den dag da utbetalning
sker till preferensaktieégare. Innestaende Belopp skall rdknas
upp med en faktor motsvarande en arlig réntesats om sju (7)
procent ("Uppréakningsbeloppet”). For det fall denna berékning
sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt artal raknat fran dag d&
tillagg respektive avdrag har skett fran Innestdende Belopp, skall
upprikning av belopp som lagts till eller dragits ifrdn ske med
ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn multiplicerad med
den kvotdel av aret som har forflutit. Upplupet Upprékningsbe-

lopp laggs till Innestdende Belopp den 30 juni varje ar och skall
darefter ingd i berdkningen av Upprakningsbeloppet.

Under perioden till och med arsstimman 2010, skall alla
vinstmedel i bolaget (oavsett nir dessa uppkommit) efter
utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna avsittas till en
sérskild bunden fond betecknad Konsolideringsfonden. Konsoli-
deringsfonden utgdr bundet eget kapital. Konsolideringsfonden
far ianspraktas endast for (i) omedelbar utdelning av samtliga
ianspraktagna medel till preferensaktieégarna (varvid medel
som ianspraktas med iakttagande av vad som hér sidgs Gvergar
till att vara fria) eller (ii) fér andra d&ndamal, om beslut dirom
bitrdds av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretradda
preferensaktier eller av den hogre majoritet som mé foreskri-
vas av tillimplig aktiebolagslag. Konsolideringsfonden skall
automatiskt upplosas och innestaende medel 6verforas till fritt
eget kapital snarast efter arsstimman 2011, varvid dock forst
pé Konsolideringsfonden innestdende medel skall utbetalas till
preferensaktiedgare till dess Innestdende Belopp (innefattande,
till undvikande av oklarhet, p& Innestaende Belopp beldpande
Upprékningsbelopp) nér noll (0) kronor.

5.3 Bolagets upplosning

Uppldses bolaget skall preferensaktierna medfora ratt att ur
bolagets behallna tillgdngar erhalla ett belopp per aktie berdknat
som summan av trettio (30) kronor samt eventuellt Innesta-
ende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av
oklarhet, pa Innestdende Belopp belopande Upprikningsbelopp)
innan utskiftning sker till 4garna av stamaktierna. Preferensak-
tierna skall i vrigt inte medfora ndgon ratt till skiftesandel.

5.4. Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission har aktiedgarna foretradesritt till de nya aktierna
pé det sittet att gammal aktie skall ge foretradesritt till ny aktie
av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand
berittigade aktiedgarna skall erbjudas samtliga dgare av aktier
av samma slag samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas
pé grund av sistndmnda erbjudande kan ges ut, aktierna skall
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de
forut dger och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktiedgarna fore-
tradesrétt till de nya aktierna endast i forhallande till det antal
aktier av respektive slag de forut dger.

Vad som ovan sagts skall inte innebéra nagon inskrénkning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse fran aktiefigarnas foretradesritt.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretrddesrétt att teckna teckningsoptioner som om
emissionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av optionsritten respektive foretrddesritt att teckna kon-
vertibler som om emissionen géllde de aktier som konvertiblerna
kan komma att bytas ut mot.




Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier. Darvid géller att endast stam-
aktiedgarna har rétt till de nya aktierna. Fondaktierna fordelas
mellan stamaktiedigarna i forhallande till det antal stamaktier de
forut dger.

5.5. Inlésen

Nedsittning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan fran och med den 15 februari 2011 dga rum efter beslut av
bolagsstimma genom inldsen av preferensaktier enligt foljande
grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som
varje gang skall inlosas. Vilka preferensaktier, som skall inldsas,
bestdmmes pa stimman genom lottdragning. Om beslutet bitra-
des av samtliga preferensaktiedgare, kan dock stimman besluta,
vilka preferensaktier som skall inldsas.

Innehavare av till inldsen bestdimd preferensaktie skall vara
skyldig att tre mé&nader efter det han underrattats om inlosningsbe-
slutet eller, dér réttens tillstdnd till nedséttningen erfordras, fran det
han underrittats om att rattens lagakraftvunna beslut om tillstand
registrerats, ta 16sen for aktien med ett belopp berdknat som sum-
man av 35 kronor samt eventuellt Innestdende Belopp enligt punkt
5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestidende
Belopp belopande Uppréakningsbelopp till och med den dag da
l6senbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag, da losenbelop-
pet forfallit till betalning, upphor all rénteberdkning darpa.

§6
Styrelsen skall besté av ldgst tre (3) och hogst atta (8) ledamoter
utan suppleanter.

§7
Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan revisors-
suppleant(er) eller ett registrerat revisionsbolag.

§8

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet. Kallelse till
ordinarie bolagsstdimma och till extra bolagsstimma dar fraga
om &ndring av bolagsordningen skall behandlas skall utférdas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kal-
lelse till annan extra bolagsstimma skall utfardas tidigast sex
veckor och senast tvd veckor fore stimman. For att i deltaga 1
bolagsstaimma skall aktiedgare anmala sig hos styrelsen senast
k1 16.00 den dag som anges i kallelsen till stimman. Denna dag
far inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nyéarsafton och ej infalla tidigare 4n femte
vardagen fore stimman.

§9

Beslut i nedan angivna fragor ar endast giltigt om det bitrédtts av
minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretrddda preferens-
aktier, sdvida inte tillimplig aktiebolagslag foreskriver hogre
majoritet

a) Beslut om fordndring av bolagsordningen vilket paverkar den
ritt som foljer med preferensaktie i ndgot avseende;

b) Beslut om nyemission av preferensaktier med i ndgot avse-
ende bittre rtt till bolagets resultat &n preferensaktierna;

¢) Under tiden intill den 15 februari 2011, beslut om utgivande
av konvertibler eller teckningsoptioner, vinstandels- eller
kapitalandelslan; och

d) Under tiden till och med arsstimman 2011, dndring eller
upphdvande av bolagsordningsbestdmmelsen att all vinst i bo-
laget efter utbetalning av utdelning till preferensaktiegarna
skall avsdttas till Konsolideringsfonden.

§ 10
Kalenderéret skall vara bolagets rdkenskapsar.

§11
Pa &rsstimma skall foljande drenden forekomma till behandling:
1. Val av ordforande pa stimman
. Uppréttande och godkénnande av rostlingd
. Godkénnande av dagordning
. Val av en eller tva justeringsméin
. Provning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad
. Framldggande av arsredovisningen och revisionsberittelsen
samt i forekommande fall koncernredovisningen och koncern-
revisionsberittelsen.
7. Beslut
a) om faststillelse av resultatrakningen och balansrdkningen
samt i forekommande fall koncernresultatrikningen och
koncernbalansrakningen
b) om dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststillda balansrdkningen
c) om ansvarsfrihet t styrelseledaméterna och verkstéllande
direktoren
8. Faststdllande av arvoden &t styrelse och revisor
9. Val av styrelse och (i forekommande fall) revisor samt even-
tuella revisorssuppleanter
10. Annat drende, som ankommer pé stimman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.
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§12

Skulle mellan bolaget och styrelsen eller ledamot ddrav eller
aktiedgare uppkomma tvist, skall den avgoras av skiljemén i
enlighet med géllande lag om skiljeforfarande.

§13

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instru-
ment.

Antagen vid bolagets darsstdmma den 2 maj 2006.
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