AB|ISAGAX

ARSREDOVISNING 2008

AB Sagax dr ett fastighetsbolag med afféirsidé
att investera i kommersiella fastigheter frdmst

inom segmentet lager och ldtt industri.



INNEHALLSFORTECKNING

Aretikorthet ... 1
Sagaxikorthet ... 2
VD har ordet ..o 4

FORVALTNINGSBERATTELSE
Affirsidé, mal och strategier.................................... 6
Verksamhetshistoria ... 8
MarknadséversiKt ...
Sagax fastighetsbestind i sammandrag
Marknadsomride Stockholm.........................co
Marknadsomrade Svealand ...
Marknadsomrade Ostra Gotaland ...
Marknadsomride Vistra Gotaland ..............................
Marknadsomride Utland.........................
Fastighetsbestdndets marknadsvirde..............................
Finansiering.............cooooiiiii
Aktuell intjaningsformaga ...
Risker och riskhantering.................................c

Organisation och medarbetare ..............................
Miljdarbete ...
Aktien och dgarna ...
Bolagsstyrning ................occooiiiiiiii
Styrelse och revisorer
Foretagsledning ...

Flerarsoversikt ...

Hindelser efter &rets utgdng......................oooooo 63

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens resultatrakning ........................................ 64
Kommentarer till koncernens resultatrikning.................... 65
Koncernens balansrikning ... 66

Kommentarer till koncernens balansrikning
och kassaflddesanalys ... 67

Kassaflodesanalys, koncernen
och moderbolaget ... 68

Forindring av eget kapital, koncernen ... 69
Moderbolagets resultatrikning ... 70
Moderbolagets balansrikning ... 71
Forindring av eget kapital, moderbolaget ....................... 72
Redovisningsprinciper och noter
Forslag till vinstdisposition ...............

Revisionsberattelse ............c..oooiiiiii

Bolagsordning................ocooiiiiiii

Kallelse till rsstdmma.................oooiiiii i 100
DefInitioner. ..ot 104
Pressmeddelanden.................oooii

Kalendaritum ...

Pollaren 1 i Norrkdping
Batyxan 6 i Malmo

Valsverket 10 i Stockholm
Ansta 20:262 i Orebro



ARET | KORTHET

HYRESINTAKTER
Hyresintikterna fér perioden januari—-december 2008 ckade till
491,4 miljoner kronor (355,5 miljoner kronor motsvarande period

foregdende ar) till f6ljd av ett storre fastighetsbestand.

FORVALTNINGSRESULTAT
Den l6pande verksamheten fortsatte att utvecklas vil. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 188,5 (134,2) miljoner kronor.

OMVARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

De successivt ligre marknadsrintorna har medfért virdeférind-
ringar om —344,0 (25,9) miljoner kronor avseende Sagax rintederivat.
Borsnoterade aktier har darutéver omvirderats med -77,8 (-19,9)

miljoner kronor till f6ljd av ligre borskurser.

OMVARDERING AV FASTIGHETER

Fastighetsvirdet uppgick till 6 060 (5 105) miljoner kronor. Direkt-
avkastningen efter kostnader for fastighetsadministration steg till
7,6 % (7,3 %) under dret. Omvirdering av fastighetsportféljen har
skett med -372,7 miljoner kronor till f6ljd av simre marknadsfor-
utsittningar. Resultatpdverkan begrinsas dock till ~147,8 (506,6)
miljoner kronor efter valutaeffekter och virdeférandringar till f6ljd
av nyférhyrningar och omférhandlingar. Den genomsnittliga ater-

stiende 16ptiden pa hyresavtalen har okat till 9,3 (8,7) &r.

RESULTAT EFTER SKATT

Arets resultat efter skatt uppgick till -181,5 (566,0) miljoner
kronor, motsvarande —17,53 (42,03) kronor per stamaktie efter
utspidning.

KASSAFLODE
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten 6kade till 184,1
(146,3) miljoner kronor motsvarande 12,11 (9,12) kronor per

stamaktie efter utspidning.

FORANDRINGAR AV FASTIGHETSINNEHAVET
Fastigheter har forvirvats for ssmmanlagt 1 254 (1 694) miljoner
kronor. Fastigheter har avyttrats fér ett sammanlagt férsiljningspris
om 326,0 (491,6) miljoner kronor.

FORSLAG TILL UTDELNING
Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 (2,00) kronor per

preferensaktie.

PROGNOS
Foér 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet fore
omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestdnd och till-

kinnagivna forvirv och forsiljningar uppga till 210 miljoner kronor.

2008 2007 2006 2005 2004
Belopp i miljoner kronor jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Hyresintikter 4914 355,5 2454 168,5 64,7
Forvaltningsresultat 188,5 134,2 92,9 47,0 -17,7
Resultat efter skatt -181,5 566,0 185,5 83,9 63,0
Fastigheter, marknadsvirde 6 060 5105 3300 2 009 1338
Direktavkastning, % 7,6 7,3 8,1 8,4 8,5
Resultat per stamaktie efter utspidning, kr -17,53 42,03 12,94 7,35 7,65
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SAGAX | KORTHET

AFFARSIDE
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella

fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

MAL

Bolagets vergripande mal ir att 1angsiktigt generera hogsta méjliga

riskjusterade avkastning till bolagets aktieigare.

STRATEGIER I KORTHET

e Sagax skall ha ett tydligt fokus pa langsiktig tillvixt av bolagets
forvaltningsresultat. Langa hyresavtal och ldng rintebindning ska-
par forutsittningar for effektivt utnyttjiande av koncernens egna
kapital och sikerstiller god avkastning fran fastighetsinnehavet.

o Sagax skall efterstriva hog effektivitet och 1ag operationell risk i
forvaltningen.

e Sagax skall fortsitta expandera genom kompletteringsforvirv av

fastigheter och genom investeringar i befintligt fastighetsbestand.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA

FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2008 omfattade fastighetsbestindet 110 fastig-
heter med en uthyrningsbar area om 839 000 kvadratmeter. 44 %
av fastigheternas marknadsvirde och 46 % av hyresvirdet finns i
Stockholmsregionen. Det sammanlagda hyresvirdet och kontrak-
terad rshyra uppgick till 545,1 respektive 522,5 miljoner kronor
vid &rets utgdng. Detta motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om
96 %. Fastigheternas marknadsvirde uppgick till 6 060 miljoner

kronor vid arets slut.

FORVARV OCH FORSALININGAR

Sagax har under aret forvirvat fastigheter f6r 1 254 miljoner kronor
och investerat 97,5 miljoner kronor i det befintliga fastighetsbestdndet.
Under ret har fastigheter slts for 326,0 miljoner kronor.

KUNDER

Sagax hade 186 hyresavtal vid &rets utgdng. Den genomsnittliga
3terstiende l6ptiden pa hyresavtalen uppgick till 9,3 4r. De 10
storsta kundernas sammanlagda rshyra motsvarade cirka hilften av
Sagax kontrakterade arshyra. Aterstdende 16ptid for dessa hyresavtal

Oversteg 12 ar.

FORVALTNINGSRESULTAT
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FINANSIERING

De rintebirande skulderna uppgick till 4 708 miljoner kronor med
en genomsnittlig rinta om 5,1 % vid &rets slut. Rinte- och kapital-
bindning uppgick till 5,1 respektive 5,1 &r. Sagax rintekinslighet
ar 1ag. Vid arsskiftet skulle en forindring av det allminna rinteliget
med +/- 1 procentenhet, forindrat Sagax uppléningskostnad med

—/+ 5,5 miljoner kronor under det kommande aret.

RESULTAT FOR AR 2008

Foérvaltningsresultatet uppgick till 188,5 miljoner kronor och vir-
deforindringarna till —-611,8 miljoner kronor. Arets resultat uppgick
till -181,5 miljoner kronor. Forvaltningsresultatet ir beroende

av fastigheternas direktavkastning och genomsnittliga linerinta

for de rintebirande skulderna. I nedanstdende diagram redovisas
forindringarna av Sagax direktavkastning och genomsnittliga lane-
rinta. Ldnga hyresavtal och lang rintebindning gér bolaget mindre

kansligt for rinte- och konjunkturférindringar.

FORDELNING AV FASTIGHETSBESTANDET

PROGNOS FOR AR 2009

For ar 2009 beriknas forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet
fére omvirderingar och skatt, med nuvarande fastighetsbestind
och tillkdnnagivna forvirv och forsiljningar, uppga till 210 miljoner

kronor.

AKTIE

Sagax har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Bada
aktieslagen ir noterade pd NASDAQ OMX Stockholm, Small
Cap. Bolaget hade vid arets utgdng 5 934 aktiedgare. Betalkursen
for Sagax stamaktie férindrades fran 73,25 till 34,90 kronor under
2008. Betalkursen {or preferensaktien forindrades fran 27,30
kronor till 23,00 kronor under 2008. Sagax bérsvirde uppgick till

768,6 miljoner kronor vid 4rets utging.

DIREKTAVKASTNING OCH LANERANTA

Antal  Uthyrningsbar Andel av
Marknadsomrade fastigheter area, kvm hyresvarde
Stockholm 48 288 395 46 %
Svealand 17 56 534 5%
Ostra Gotaland 18 239722 15 %
Vistra Gétaland 14 86 150 13 %
Utland 13 168 313 21 %
Totalt 110 839114 100 %

AB Sagax Arsredovisning 2008

%
10

Kkv3 KV4‘KV1 Kv2 Kv3 KV4‘KV1 KvV2 KV3 KV4‘KV1 Kv2 Kv3 KVA‘KV! KV2 KV3 Kva

2004 2005 2006 2007 2008

= Fastigheternas direktavkastning
Sagax genomsnittliga lanerénta
10-arig swapranta



VD HAR ORDET

For Sagax vidkommande kan 2008 sammanfattas som ett rekorddr ur ett operativt

perspektiv men som ett svagt dr vad giller vérdefordindringar pad fastigheter och derivat.

BASTE AKTIEAGARE,

Ar 2008 kommer tveklst att minnas som ett av de mest turbulenta
aren i modern ekonomisk historia. Fér Sagax vidkommande kan
2008 sammanfattas som ett rekordar ur ett operativt perspektiv
men som ett svagt &r vad giller virdeforindringar pé fastigheter och

derivat.

Forvaltningsresultat

Foérvaltningsresultatet steg med cirka 40 % till 189 miljoner kronor.
Kassaflodet frin den I6pande verksamheten fore forindringar i
rorelsekapital, det vill siga de kontanter Sagax rérelse de facto
genererade, steg till 184 miljoner kronor. Detta motsvarar 13 %
kontant avkastning p4 aktieigarnas egna kapital. Bdde férvaltnings-
resultatet och kassaflodet ir de bista som Sagax nigonsin redovisat
och 6vertriffas endast av prognosen for 2009. Sagax fastighets-
portfdlj genererade en totalavkastning, det vill siga summan av
direktavkastning och virdeférindring, som 6versteg 5 % under
2008 vilket kan jaimforas med totalavkastningen for fastighetsmark-
naden som helhet som var cirka -3 %. Aven det 4r nagot att kinna

viss stolthet &ver.

Vérdeforindringar pd derivat

2008 ars resultat belastades av orealiserade virdefdrindringar om

—594 miljoner kronor varav -348 miljoner kronor avsig rintederivat.

Bakgrunden ir féljande: Sagax skyddar 16pande sitt forvaltnings-
resultat och sitt operativa kassaflode fran férindringar i rinteliget
genom att anvinda olika typer av rintederivat. Derivaten fir nega-
tiva marknadsvirden om marknadsrintan sjunker och vice versa.
Som bekant sjonk rintan markant under fjirde kvartalet 2008
vilket ledde till stora negativa virdeférindringar. Virdeforiandring-
arna redovisas som en kostnad i resultatrikningen och som en skuld
i balansrikningen men ir inte kassaflddespaverkande. Derivatens
undervirden kommer att i allt visentligt medféra lika stora positiva
virdeforandringar (oavsett rintelige) i takt med att derivaten far
allt kortare 16ptid. Eftersom Sagax avser att behélla sina fastigheter
och 14n under 1ang tid framoéver har virdeférindringarna pa rinte-

derivaten karaktiren av periodiseringseffekter.

Fastighetsportfiliens virde
Vad giller fastighetsportféljen belastades resultatet med —128 mil-
joner konor till f6ljd av ligre virde pa fastigheterna. Marknads-

virdet pa véra fastigheter bedoms uteslutande av externa virde-

ringsforetag. Marknadsvirdet pa Sagax fastigheter bedémdes till
6 060 miljoner kronor vid rets utging. Detta motsvarar cirka

7 200kr per kvadratmeter vilket uppskattningsvis r hilften av
fastigheternas nyproduktionskostnad.

Om Sagax fastighetsportfolj teoretiskt skulle ses som en enda
fastighet skulle den ha 186 hyresavtal och mer dn 9 rs genom-
snittlig dterstiende 16ptid. Det beddmda marknadsvirdet skulle
motsvara ett direktavkastningskrav om 8,4 % och diskonterings-
rintor om 7,9 % och 10,3 % avseende kassaflode respektive rest-
virde. Den initiala direktavkastningen skulle uppgs till 7,6 %. Detta
ir ldnsamhetskrav och nyckeltal som jag tycker vil kompenserar
for verksamhetens risk och som det finns anledning att kiinnas sig

bekvim med infér framtiden.

Hyresmarknaden

Under 2008 drabbades virlden som bekant av enorma valuta-,
révarupris- och riantefluktuationer. Globalt {51l borskurser till
nivder som ansigs vara otinkbara nigra ménader tidigare och hela
betalningssystemet sattes i gungning under ett par veckor under
senhosten. Sedermera medfoérde finanskrisen mycket allvarliga
realekonomiska konsekvenser och utsikterna for den ekonomiska
utvecklingen i savil Sverige som resten av OECD ser nu dessvirre
mycket dystra ut fér 2009 och 2010.

For Sagax vidkommande medfor den svagare ekonomiska ut-
vecklingen att nyuthyrning kommer att bli mer utmanande och att
vi dessvirre riskerar en 6kad vakans till foljd av obestind bland véra
hyresgister. Till var fordel ér att vra nuvarande vakanser ér {3 (4 %)
och koncentrerade till Stockholm som ir en av de bista hyresmark-
naderna i Sverige. Bolaget har dven férdelen av att ha fi hyresavtal
som skall omférhandlas under 2009 (3 %) och 2010 (4 %) och att
alla dessa avtal avser lokaler i Stockholm. Vad giller hyresgisternas
eventuella obestind ir de naturligtvis mycket svéra att forutse med
négon stdrre precision. Jag skulle dock bli mycket éverraskad om
virdet pa vakanserna till f6ljd av obestdnd skulle uppg3 till mer in
négra procent av Sagax hyresvirde. Sammantaget ir det dirmed
min bedémning att intjiningen kommer att vara relativt stabil
under 2009.

Investeringsmarknaden
Ur ett investeringsperspektiv har turbulensen medfort att den
s& kallade "portfsljpremien”, det vill siga att fastighetsportfsljer

virderats till priser verstigande summan av delarna, nu omvandlats
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till portfoljrabatt. Denna férindring foranleds naturligtvis av svérig-
heten att f3 tillgdng till stérre mingder kapital. Det fital investerare
som har mgjlighet att genomfora storre transaktioner har dirmed
en mycket intressant marknadsposition just nu.

Aven om jag tror att vi i vissa fastighetssegment kommer att 3
se ligre priser #n idag tror jag inte att vi kommer att f3 se sirskilt
maénga sa kallade "distressed sellers” den nirmaste tiden. Bra fastig-
heter som ir vil uthyrda kommer sannolikt inte att kunna képas pa
sirskilt mycket hogre avkastningar dn de vi sett senaste ren. [ alla
fall inte i nuvarande rintelige. Detta skiljer den svenska marknaden
fran till exempel situationen i Storbritannien och férklaras av:

(a) att rinteldget ir extremt l3gt (och att fastighetsbolagens éver-
levnadsformaga dirmed visentligt stirkts), (b) att den svenska kro-
nan ir svag (och det dirmed inte finns ndgon valutakompensation
att hdmta for utlindska investerare som siljer svenska fastigheter)
samtidigt som (c) endast en férsumbar del av fastighetsbolagens
skulder ir virdepapperiserade i form av CMBS eller liknande. Det
senare ir sirskilt relevant d4 det medfér att lanen dirmed aterfinns
hos bankerna (och inte hos ett stort antal obligationsinvesterare)
vilket innebir att omférhandlingar av lanevillkor kan ske 16pande
till bada parters fordel.

Aktiviteten pd investeringsmarknaden &r for niarvarande lag.

De tidigare strukturerade och vil marknadsférda férsiljnings-
processerna har nu mer karaktiren av "férutsittningslosa diskus-
sioner” med en eller ett fital utvalda parter. Séljarna ir extremt
forsiktiga med att marknadsfora sina objekt i syfte att inte riskera
att figurera i en misslyckad forsiljningsprocess. Jag tror att vi under
2009 kommer att se begrinsat intresse for svenska fastigheter fran
utlindska investerare och d3 sirskilt frén de stora amerikanska
investerarna. Detta bor gynna de svenska investerarna. Jag tror
sammanfattningsvis att vi har goda férutsittningar att kunna hitta

intressanta uppslag under &ret.

Tillgdng till kapital

Finansiering pa basis av en eller ett par fastigheters sjilvstindiga
meriter, si kallad SPV-finansiering, med forvaltning hos en tredje
part tror jag i stor utstrickning hor till historien. I alla fall for den
hir gdngen. Finansiering kommer att tillhandahé&llas av de banker
som inte dr beroende av virdepapperiseringsmarknaderna, s&
kallade "balance sheet lenders”. Dessa banker som 14nar ut och
avser att behalla risken till dess att l4net betalas tillbaka har ett
helt annat fokus p3 ldntagarens (egna) formaga att driva fastighets-
forvaltning pa ett professionellt och framgangsrikt sitt och pa
transparens i dgande och kapitalfléden. De bérsnoterade fastig-
hetsbolagen, och da sirskilt de stérre bolagen, kommer enligt min
uppfattning att ha de bista forutsittningarna att fa tillgang till ny
finansiering p4 kort och medelldng sikt. Detta ir en visentlig
konkurrensfordel och en omstindighet som kan komma att bidra
till en konsolidering bland de bérsnoterade mindre fastighets-

bolagen.
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Konsolidering?

Operationell effektivitet, langsiktig kapitalfrsérjning och risk-
hantering stdr i fokus for flertalet bolagsledningar och styrelser i
fastighetsbolagen. Aktieigarna i de noterade fastighetsbolagen har
utan undantag sett virdet av sitt dgande bli kraftigt eroderat. Nu ir
alla vinstkronor extra virdefulla. Aktieigarna kommer sannolikt att
ifrigasitta kostnaden for att driva ett antal mindre bérsnoterade
bolag och den operationella effektiviteten i det. Konsolidering kan

dirmed std hogre upp pa agendan under 2009 in tidigare &r.

Stay Calm and Carry On

Sammanfattningsvis bedémer jag att Sagax och branschen som
helhet star infor stora férandringar och utmaningar den kommande
tiden. Jag bedomer att Sagax ir vil positionerat for att méta dem.
Aven om vi kommer att vara 6ppna for nya méjligheter kommer vi
att i forsta hand fortsitta arbeta vidare pa det sitt vi gjort hittills.
Som britterna formulerade det p& den nu virldsberdmda affischen

frén andra virldskriget — Stay calm and carry on.

Slutligen vill jag & styrelsens och aktiesigarnas vignar framféra ett
stort stort tack till mina kollegor p4 Sagax som gjort extraordinira
insatser pa dagar, kvillar och helger och utan vilka bolaget inte

skulle kunnat nd dit dir det befinner sig idag.
Stockholm i april 2009

DAVID MINDUS
Verkstillande direktor



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

AFFARSIDE
Sagax ir ett fastighetsbolag med affirsidé att investera i kommersiella

fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.

MAL

Det 6vergripande maélet ir att ldngsiktigt generera storsta méjliga
riskjusterade avkastning till bolagets aktieigare. For att nd detta mal

skall Sagax uppn4 foljande verksamhetsmal:

e Verksamheten skall generera ldngsiktigt uthéllig avkastning och
starka kassafloden.

* Bolagets tillvixt skall fortsitta genom fastighetsforvirv med
beaktande av riskjusterad avkastning.

¢ Bolaget skall skapa realtillvixt pa kassafloden i befintligt fastig-
hetsbestind.

STRATEGIER

Forvaltningsstrategi

Sagax efterstrivar langsiktighet och effektivitet i férvaltningen.
forvaltningsstrategin ingér att arbeta aktivt med att férsoka erhilla
langa hyresavtal. Detta giller bide vid nyteckning av hyresavtal och
i forvaltningen av befintliga hyresavtal. Bolaget viljer att avsta frin
att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin om istillet hyresavtal
med lingre 16ptider kan uppnas. Genomsnittlig hyresduration for
bestandet som helhet uppgick till 9,3 &r vid &rsskiftet. Motsvarande
siffra for de 10 stérsta hyresgisterna, som svarar for cirka hilften av

Sagax totala hyresintikter, Sversteg 12 ar.

Tumba 7:234 i Botkyrka

Investeringsstrategi
Sagax investerar frimst i lager- och industrifastigheter. Sagax har
for avsikt att genomfora kompletteringsférvirv och att investera
i befintliga fastigheter.

Fastighetsférvirven och investeringarna i befintligt bestand

syftar till att 6ka kassaflddena och diversifiera intikterna.

Finansieringsstrategi

Sagax finansiella struktur skall vara utformad med tydligt fokus pa
l16pande kassafléden. Detta bedoms skapa goda forutsittningar for
sivil expansion som attraktiv avkastning pa aktieigarnas kapital.

Sagax har en konservativ syn pa risktagande.

Rintebirande skulder

Sagax efterstrivar lang rinte- och kapitalbindning i syfte att siker-
stilla det 16pande kassaflodet. Per 31 december 2008 uppgick den
genomsnittliga rintebindningen med hinsyn tagen till Sagax derivat-
avtal till 5,1 r. Den ldnga rintebindningen minskar kinsligheten
men medfér en hogre genomsnittsriinta dn vid en kortare rinte-

bindning. Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 5,1 ar.

Eget kapital

Sagax har sedan januari 2006 tvi aktieslag, stamaktier och
preferensaktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier ir att
mdjliggora en fortsatt expansion av verksamheten dir det tillférda
kapitalet kan anvindas som eget kapital vid férvirv. Genom att

emittera preferensaktier kan Sagax nj investerarkategorier som

Verkmastaren 4 i Solna
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virdesitter en hdg 16pande utdelning. Detta mojliggoér en expansion
av verksamheten med eget kapital utan att antalet stamaktier 6kar.

Styrelsens bedémning ir att bolagets kapitalférsérjning underlittas

av att, utdver att terinvestera de medel som genereras av verk-

samheten, dven kunna nyemittera preferensaktier i samband med

kompletteringsforvirv. Sagax malsittning ir att preferenskapitalet

langsiktigt skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital

samt att preferensutdelningen ldngsiktigt skall understiga 50 % av

det arliga kassaflodet frin den 16pande verksamheten.

For narmare beskrivning av preferensaktierna, se avsnitten Aktien

och dgarna p4 sidan 46 samt Bolagsordningen p3 sidan 98.

FINANSIELLA MAL

Utdelningsstrategi

Bolagets strategier medfor att bolaget har ett kapitalbehov for
finansiering av nya forvirv. Styrelsens bedomning ir att det mest
gynnsamma for aktieigarna under de nirmaste &ren ir att iter-
investera genererat resultat med undantag for utdelning till preferens-
aktiesigarna. Styrelsen foreslar rsstimman 2009 en utdelning om
2,00 kronor per preferensaktie motsvarande 33,2 miljoner kronor.

Ingen utdelning foresl3s till stamaktiedgarna.

FINANSIELLA MAL
De av styrelsen faststillda finansiella mélen for verksamheten

redovisas i tabellen nedan.

Malformulering:

Beskrivning:

Maluppfyllelse 2008: Historisk maluppfyllelse:

Avkastningen pa eget kapital
skall under en konjunkturcykel
uppga till Ligst 15 %.

Forvaltningsresultatet skall
Ska med minst 15 % per &r.

Rintetickningsgraden skall
langsiktigt inte understiga
150 %.

Soliditeten skall langsiktigt
overstiga 20 %.

Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden p4 koncernens
langfristiga 1an skall uppgé

till minst 4 ar.
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Verksamheten skall generera
langsiktigt uthallig avkastning.

Sagax har for avsikt att fortsitta
sin tillvixt genom férvirv med
god avkastning. Tillvixt skall
dven ske genom realtillvixt i det
befintliga fastighetsbestindet.

De I6pande kassafldena skall
med god marginal técka rinte-
kostnaderna.

Bolagets kapitalbas skall vara
anpassad till bolagets risktagande.

Genom att vilja relativt lang
rintebindningstid minskar
bolagets rintekinslighet.

Avkastningen p3 eget kapital
uppgick till =13 %. Avkast-
ningen de senaste fem &ren
har i genomsnitt uppgatt till
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VERKSAMHETSHISTORIA

2004

2005

2006

2007

2008

Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildas genom att
dévarande teknikbolaget Effnet Group forvirvar 19 fastigheter
samt den forvaltningsrérelse som grundats under 2000 genom
apportemission. Bolagets verksamhetsféremal #ndras till fastig-
hetsverksamhet och bolaget dndrar namn till AB Sagax.

Vid arets utging dger Sagax 30 fastigheter med en total
uthyrningsbar area om 258 000 kvadratmeter.

Under 3ret forvirvas 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.

Under 2006 férvirvar Sagax fastigheter for 1,1 miljarder
kronor. Detta motsvarar nistan en fordubbling av koncer-
nens storlek. Fastighetsbestdndet omfattar vid 4rets slut 57
fastigheter med en total uthyrningsbar area om 559 000
kvadratmeter.

Sagax tillférs totalt 276 miljoner kronor genom emissioner
av preferensaktier. Emissionslikviden skapar utrymme

for fortsatt expansion.

Sagax forvirvar fastigheter for sammanlagt 1,7 miljarder
kronor. Bland annat forvirvas fastigheter frin Gambro for

561 miljoner kronor, sex fastigheter i Finland fran Konecranes
for 305 miljoner kronor samt 25 fastigheter frin Nirkes Elek-
triska fér 351 miljoner kronor. Dirtill ingdr Sagax optionsavtal
om att férvirva ytterligare fastigheter frin Gambro. Under
aret siljer Sagax fastigheter f6r 492 miljoner kronor, varav 417
miljoner kronor avser forsiljningen av fyra fastigheter med
stort inslag av kontorslokaler.

I juni triffas ett avtal med Hypo Real Estate Bank om en
sjudrig kreditfacilitet om 6 000 miljoner kronor, vilket skapar
utrymme for fortsatt expansion.

Den 8 oktober noteras bolagets aktier pA OMX Nordiska
Bors Stockholm (Small Cap). Sagax genomfér tvd emissioner

av preferensaktier om sammanlagt 88 miljoner kronor.

Under ret forvirvas 19 fastigheter for sammanlagt 1,3
miljarder kronor. Bland annat utnyttjas ovannimnda option
att forvirva fastigheter frain Gambro for totalt 443 miljoner
kronor, varav exploateringsmark for 47 miljoner kronor
omedelbart vidaresiljs.

Under éret sildes sex fastigheter for sammanlagt 343
miljoner kronor, diribland flertalet av bolagets fastigheter
i Goteborg.

Vid &rets utgng omfattar fastighetsbestandet 110 fastig-
heter med en total uthyrningsbar area om 839 000 kvadratmeter.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA
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=== Frvaltningsresultat, rullande arsvérde
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital, rullande arsvarde
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Varubalen 3 i Stockholm
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MARKNADSOVERSIKT

Sagax verkar pa marknaden for lager- och industrifastigheter. Tyngdpunkten i Sagax

fastighetsbestdnd finns i Stockholm som dr en marknad som Sagax bedomer har goda

forutsdttningar for langsiktigt positiv utveckling till folid av god befolkningstillvéixt och ett

diversifierat néringsliv. Till folid av den finansiella turbulensen och de ddrefter forsamrade

konjunkturutsikterna forsvagades fastighetsmarknaden under andra hélften av 2008.

BAKGRUND

Som fastighetsbolag exponeras Sagax mot forandringar pé hy-
resmarknaden, det vill siga marknaden for uthyrning av lokaler.
Sagax har hog uthyrningsgrad (96 %) och ldnga hyresavtal (9,3 ar i
genomsnitt) vilket innebir att Sagax exponering mot forindringar
pa hyresmarknaden ir relativt 14g den nirmaste framtiden. Detta
innebir att risken for ligre uthyrningsgrader och hyresnivéer till
fsljd av en forsimrad hyresmarknad dr 1ag i jaimforelse med ménga
andra konkurrenter.

Sagax stdrsta marknadssegment idr Stockholm. Sagax bedémer
att Stockholm ir en av de delmarknader som har bist férutsitt-
ningar for tillvixt p bade kort och ling sikt. Sagax har dirfér under
2008 6kat sin exponering mot Stockholmsmarknaden. Sagax
fastigheter utanfér Stockholm har en genomsnittlig hyresduration
som &verstiger 10 &r och bedéms endast i 13g utstrickning paverkas
av forindringar pd hyresmarknaden under 6verskédlig framtid.

Sagax exponeras dven mot investeringsmarknaden, det vill siga
marknaden fér kép och forsiljning av fastigheter. Marknaden for
fastighetsinvesteringar paverkas i stor utstrickning av forutsitt-
ningarna pa kreditmarknaden. Aktiviteten p4 investeringsmarknaden
har kraftigt bromsats in till {ljd av finanskrisen och en forsimrad

konjunktur.

OMVARLDEN

Sverige: 79 % av hyresvdirdet

Under perioden 2002-2007 ckade Sveriges bruttonationalprodukt
(BNP) med i genomsnitt 3,0 % per ar. Under 2008 bréts denna
trend till f6ljd av den globala ldgkonjunkturen. BNP beriknas ha
sjunkit med 0,2 % under 2008 och Konjunkturinstitutet prognosti-
serar att BNP sjunker med ytterligare 3,9 % under 2009. Perioden
2002-2007 karaktiriserades av 1aga marknadsrintor. Efter en inle-
dande period med stigande marknadsrintor under 2008 foll dessa
kraftigt under slutet av dret och mycket tyder p4 att de korta mark-
nadsrintorna kommer att vara fortsatt 13ga under 2009. Inflationen
har under 2000-talet varit 14g och mycket pekar p3 att Sverige
kommer att fi uppleva ett 1agt inflationstryck dven under 2009.

Finland: 12 % av hyresvdirdet

Under perioden 2002-2007 ékade Finlands BNP med i genomsnitt
3,2 % per ar. I likhet med situationen i Sverige avmattades den finska
ekonomin under 2008 och BNP steg under aret med 0,9 % enligt
Finska Statistikcentralen. Finlands Bank prognostiserar att BNP
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sjunker med 5 % under 2009. Aven i Finland har 13ga marknads-
rintor och lag inflation varit férhirskande under de senaste aren.
Mycket tyder p4 att korta marknadsrintor och inflation kommer

att vara fortsatt 1dga dven under 2009.

Tyskland: 9 % av hyresvdrdet

Tysklands BNP férvintas enligt OECD att falla med 5 % under
20009 for att sedan stiga med 1 % under 2010. Detta efter att Tysk-
land redovisat en tillvixt pa 3,2 % under 2006, 2,5 % under 2007
och 1,0 % under 2008. Aven i Tyskland forvintas inflationen vara
1ag under 2009.

HYRESMARKNADEN

Sagax exponering mot hyresmarknaden

Sagax exponering mot den underliggande hyresmarknaden varierar
for olika geografiska marknader. Hyresintikterna frin Sagax fast-
igheter i Stockholmsregionen ir i stérre utstrickning exponerade
mot férindringar pd hyresmarknaden #n bolagets 6vriga fastigheter.
Anledningen till detta dr att fastigheterna i Stockholmsregionen har
hyresavtal med relativt sett kortare l6ptider vilket gor att avflytt-
ningar, nyuthyrningar och omférhandlingar av befintliga avtal sker
I6pande. Sagax vakanta lokaler &terfinns dven i Stockholm.

Den genomsnittliga hyresdurationen for Sagax fastigheter i
Stockholmsregionen uppgar till 5,8 &r. Stockholmsregionen utgédr
Sagax storsta marknadssegment och svarar for 46 % av bolagets
sammanlagda hyresvirde.

Huvuddelen av hyresvirdet fér Sagax fastigheter utanfor
Stockholm har avtal med 16ptider om 10 &r eller lingre. Dirmed
har hyresintikterna frén dessa fastigheter en 1g exponering mot
hyresmarknaden under de nirmaste dren. Den marknadsanalys som
beskrivs nedan ir dirfor frimst inriktad pd Stockholmsregionen, vilken
bedoms ha storst relevans for Sagax inom 6verskadlig framtid.

Sammanfattningsvis ir den omedelbara effekten p3 Sagax
resultat, av en férsvagad hyresmarknad, relativt begrinsad. Detta
illustreras i diagrammet pé sidan 11. Sagax ir ett av de fastighetsbo-
lag vars forvaltningsresultat paverkas minst vid ligre hyresnivaer for
hyresavtal vilka skall omférhandlas under 20009.

Stockholmsregionen

Sagax fastigheter i Stockholm ir beligna utanfor centrala Stockholm,
bland annat i Lunda, Kista, Ulvsunda, Segeltorp, Sollentuna, Arsta
och Alvsjs. Den langsiktiga virdetillvixten for Sagax fastigheter
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i Stockholm drivs bland annat av stark befolkningstillvixt, hog
ekonomisk tillviixt samt fortsatt stadsutbyggnad i form av bostider,
handel och infrastruktur.

Antalet invanare i Stockholms lin uppgick vid arsskiftet till 2,0
miljoner, vilket motsvarar 20 % av Sveriges totala befolkning. Invénar-
antalet 6kade under 2008 med omkring 32 000 personer eller 1,6 %
jamfort med 2007. Den procentuella kningen var dubbelt s3 stor
som for Sverige i helhet. Under de senaste 20 &ren har invinaran-
talet i genomsnitt kat med 1,1 % per r, i jaimfcrelse med 0,5 %
per &r for riket som helhet. Enligt Boverket har nettoinflyttningen
till Storstockholm under de senaste 20 &ren i genomsnitt varit
9 000 personer per ar. Under 2008 var nettoinflyttningen omkring
20 000 personer (exklusive nativitet.)

Befolkningstillvixten i Stockholm har en stark paverkan p
efterfrigan pé nya bostider. Stockholm ir ocksé en av de regioner dir
det byggs mest bostider. Exempelvis har Stockholms stad ambitionen
att under perioden 2007-2010 arbeta fram detaljplaner for 15 000
bostider. Behovet av nya bostider medfér att utbudet av lager- och
industrifastigheter i Stockholmsregionen krymper 6ver tiden genom
att marken successivt tas i ansprék for andra andamal. Detta leder i

sin tur till en stabil efterfragesituation p& hyresmarknaden.

Hyresmarknaden for lager- och industrifastigheter

i Stockholmsomrddet

Sagax verkar pd marknaden fér lager- och industrifastigheter. Lager
och litt industri svarade per 31 december 2008 for 83 % av Sagax
uthyrningsbara area. Huvuddelen av lager- och industrifastigheterna

ir samlade i foretagsomraden. Ett typiskt féretagsomrade bestir

RESULTATFORANDRING -10 % HYRESINTAKTER
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Forandring av bolagens forvaltningsresultat givet 10 % lagre
hyresintakter for hyresavtal som omforhandlas under 2009.

Kdilla: Fastighetsvdirlden
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av cirka 45 % industrilokaler, 45 % lagerlokaler och 10 % kontor.
Marknaden for lager- och industrifastigheter r fragmenterad och

det finns ingen dominerande aktér inom segmentet. F§ aktorer har

specialiserat sig pa lager- och industrifastigheter genom att 4ga be-
tydande bestind som samtidigt utgér en dominerande del av féreta-
gets totala fastighetsbestind. En stor andel av den totala marknaden
for lager- och industrifastigheter utgdrs av brukarfastigheter. Detta
innebir att den som bedriver verksamheten i fastigheten 4ven dger
fastigheten. De 50 storsta fastighetsigarna i Stockholms stad dger
ungefir hilften av hela bestindet av lager- och industrifastigheter.

Lager- och industrifastigheter utgér dock i regel en mindre del av de

stdrsta dgarnas totala fastighetsbestdnd.

Hyresgister i lager- och industrifastigheter har huvudsakligen
en l3g och lokal rérlighet. Detta beror till stor del pé att flertalet
hyresgister har sina kunder i nirmarknaden. Enligt en undersékning
genomford av konsultféretaget Temaplan uppgav merparten av
tillfragade hyresgister i ett stort foretagsomrade i sédra Stockholm att
de inte hade nigra konkreta flyttplaner. Analyser pekar ocksé p3 att
foretagsomraden med ett samlat bestind av lager- och industri-

fastigheter dr mer attraktiva p& hyresmarknaden #n solitira fastig-

heter.

Hyresutveckling och vakanser

Hyresutvecklingen for lager- och industrifastigheter ir stabil. De
senaste 20 dren har hyresnivén varit svagt stigande med 1ig variation.
Diagrammet nedan illustrerar att hyresutvecklingen f6r lager- och

industrifastigheter endast ar svagt korrelerad med hyresutvecklingen

for kontor i Stockholm.
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=== Kontor Stockholms stad
Kontor i innerstaden
=== | aaer/industri Stockholms stad
Kdilla: Omlandet, Objektvision, Stockholms stad, Strateg och
Tyréns Temaplan
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I Sverige finns ett stort antal regioner dir hyrorna for industrilokaler
normalt varierar mellan 400 och 500 kronor per kvadratmeter och
ar. Dessa regioner, som ir av olika storlek, 4r beligna i olika delar

av landet och skiljer sig 4t dven ur andra aspekter. Trots detta r
variationen i hyror 13g, bide geografiskt och &ver tiden. Det 4r
endast i landets frimsta tillvixtregioner som hyrorna ir visentligt
hégre och dirmed majliggér nybyggnation i stérre omfattning. Aven
nér det géller vakanser uppvisar lager- och industrifastigheter som
regel mindre variation 6ver tiden dn vakanser fér kontorslokaler.
Vakansgraden for lager- och industrifastigheter i Stockholmsregionen

har under den senaste tiodrsperioden uppgétt till cirka 10 %.

INVESTERINGSMARKNADEN
Parametrar som driver intresset for fastighetsinvesteringar r bland an-
nat det allminna rinteldget, tillgdngen till eget kapital och l&nefinansie-

ring. Kombinationen av stark global ekonomisk tillvixt, 1ga riantor och

TOTALAVKASTNING, ARSTAKT TILL OCH MED 2008

1ér 3ar 5ar 10ar

I Industrifastigheter
Alla fastigheter

Kdilla: SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex

god tillgdng till banklan har drivit intresset for fastighetsinvesteringar
under stérre delen av 2000-talet. Den forsimrade kreditmarknaden
som féljde i sparen av den amerikanska bolénekrisen under sommaren
2007 och som forstirktes ytterligare under 2008 har haft kraftig
negativ paverkan pa marknaden for fastighetsinvesteringar.

Exklusive svenska statens forsiljning av Vasakronan till
AP Fastigheter sjonk transaktionsvolymen pa den svenska mark-
naden under 2008 jamfort med tidigare ar. Speciellt under hésten
2008 sjonk aktiviteten pa investeringsmarknaden kraftigt. Andelen
internationella investerare, som tidigare svarat for omkring hilften
av transaktionsvolymen, har kraftigt reducerats under aret. Den 13ga
aktiviteten pa investeringsmarknaden har fortsatt under bérjan av
20009.

Totalavkastning

SFI/IPD Svenskt Fastighetsindex miter avkastningen pa direkta
investeringar i fastigheter utan beaktande av beldning. Indexet ir
uppdelat p3 segmenten butiker, kontor, industri, bostider samt &vrigt.
Totalavkastningen, summan av fastigheternas direktavkastning och
virdefériandring, for indexet som helhet uppgick under 2008 till
-3,3 % (14,9 %). For fastigheter inom segmentet industri, inom
vilket Sagax ir verksamt, uppgick motsvarande siffra till 0,4 %
(16,1 %), vilket var hogst bland samtliga segment. Fastigheter inom
segmentet industri har uppvisat hogre totalavkastning 4n indexet
som helhet under sivil en tredrig, femarig som tiorig period, vilket
illustreras i diagrammet till vinster.

Direktavkastningen for industrifastigheter uppgick under 2008
till 6,1 % (5,9 %), vilket var hogst bland samtliga segment. Detta
kan jimféras med direktavkastningen for Sagax fastighetsportfolj
som uppgick till 7,6 % (7,3 %) under 2008.

URVAL AV TRANSAKTIONER UNDER 2008-2009 AVSEENDE LAGER- OCH INDUSTRIFASTIGHETER

Pris
Ar, kvartal ~ Affar Kommun Kopare Séljare Area, kvm Mkr kr/kvm
. ) . T s Aberdeen Property . B
2008,1  Logistikfastighet i Torsvik Jonkoping Fund I SICAV Privat 40 400 ~220 5446
2008, 2 iI:;Z%fgIL:tCh kontors- Jarfilla Corem Property Group Allba Fastighets AB 27 830 319 11462
2008,3 5 lagerfastigheter Blandat Norther~n Logistic Kungsleden 108 525 600 5529
Properties
2008,3 O fastigheter i Hogdalens ¢ p 10 Opind Diés & Kuylenstierna 28 000 185 6607
industriomrade
8 lager- och logistik- Nordum Fastighets-
2009, 1 fastigheter Blandat Corem Property Group fond 1 AB 33 500 213 6 358
Méller & Partners /
2009,1  Automobilen 1 Nyképing Alecta Adolfson Industri- 28 000 =175 6 250

byggen

Kdlla: Sagax
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KONKURRENTER

Segmentet for lager och industri karaktiriseras av ett spritt dgande
och en stor andel av dgarna utgérs av egenanvindare. Sagax konkur-
renter bestér av flera olika investerarkategorier sdsom exempelvis
svenska och utlindska fastighetsfonder samt privatigda och bérsnote-
rade fastighetsbolag. Sagax huvudsakliga konkurrenter aterfinns bland
de borsnoterade fastighetsbolagen. Exempel pa bérsnoterade fastig-
hetsbolag vilka delvis investerar inom samma segment som Sagax ir
Brinova, Castellum, Catena, Corem, FastPartner, Klévern, Kungsleden
och Wihlborgs. 83 % av Sagax uthyrningsbara area bestar av lager-
och industrilokaler. I jimforelse med konkurrenterna har Sagax storst

andel lager- och industrilokaler i férhllande till totalt bestind.

ANDEL LAGER- OCH INUSTRILOKALER

Bolag Area, kvm Andel av totalt bestand
Castellum 1 462 000 46 %
Kungsleden 977 000 31 %
Sagax 696 000 83 %
Corem 669 000 76 %
Wihlborgs 561 000 45 %
Klévern 465 000 34 %
Brinova 441 000 60 %
FastPartner 304 000 63 %
Catena 95 000 42 %
Summa/Genomsnitt 5670 000 47 %

Kdilla: Bolagens finansiella rapporter

Brinova Fastigheter

Brinova dir verksamt pd den svenska fastighetsmarknaden genom att diga, ut-
veckla och férvalta fastigheter samt genom ett digande i andra fastighetsbolag.
Brinovas fastighetsbestdnd utgors av logistikfastigheter, andra kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter frimst i regionerna Stockholm, Géteborg,
Jonkaping, Orebro och Norrkiping samt Oresundsregionen. Logistik, i vilket
lager och industri ingdr, omfattar cirka 441 000 kvadratmeter och utgér 60 %
av Brinovas totala uthyrningsbara area.

Castellum

Castellum dir ett fastighetsbolag med ett fastighetsbestdnd som utgérs av kom-
mersiella lokaler. Fastigheterna cigs och forvaltas av sex heldigda dotterbolag
med néirvaro inom fem regioner: Storgiteborg, Oresundsomrddet, Storstock-
holm, Mlardalen och Ostra Gétaland. Lager- och industrifastigheter omfattar
cirka 1 462 000 kvadratmeter och utgér cirka 46 % av Castellums totala
uthyrningsbara area.

Catena

Catena dr ett fastighetsbolag med fokus pd bilhandelsfastigheter i anslutning
till storstiderna. Fastighetsbestdndet dir belciget i fyra regioner i Norden:
Stockholm, Vistra Gétaland, Oresund samt Oslo. Verkstads- och lagerfastig-
heter omfattar cirka 95 000 kvadratmeter och utgér 42 % av Catenas totala
uthyrningsbara area.

Corem Property Group

Corem dr ett fastighetsbolag som diger och forvaltar fastigheter i mellersta
och sodra Sverige samt Danmark. Corem har idag ett fastighetsbestdnd som
huvudsakligen bestdr av industri-, lager- och logistikfastigheter. Lager- och
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Rdinte- och kapitalbindning

Sagax har en relativt 14ng rinte- och kapitalbindning jamfort med
konkurrenterna. Detta ir i enlighet med bolagets policies och syftar
till att minska rinte- och refinansieringsriskerna och fokusera p4 en

langsiktig tillvixt av bolagets forvaltningsresultat.

JAMFORELSE AV RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Sagax Corem Klovem  FastPartner

Wihlborgs ~ Castellum Kungsleden Brinova  Catena

Il Rintebindning
Kapitalbindning

Kdilla: Bolagens finansiella rapporter

industrifastigheter omfattar cirka 669 000 kvadratmeter och utgér 76 % av
Corems totala uthyrningsbara area.

FastPartner

FastPartner dr ett fastighetsbolag med fokus pd kommersiella fastigheter.
FastPartners fastigheter finns framfor allt i Stockholmsregionen och i Gévle.
Produktions- och lagerfastigheter omfattar cirka 304 000 kvadratmeter och
utgor 63 % av FastPartners totala uthyrningsbara area.

Klovern

Klsvern dir ett fastighetsbolag med lokal néirvaro i Bords, Karlstad, Kista,
Linképing, Norrkiping, Nykoping, Teiby, Uppsala, Viisterds och Orebro. Lager-
och industrifastigheter omfattar cirka 465 000 kvadratmeter och utgér 34 %
av Klsverns totala uthyrningsbara area.

Kungsleden

Kungsleden dir ett fastighetsbolag ddir verksamheten dir organiserad inom tre
divisioner, kommersiella fastigheter, publika fastigheter samt modulbyggnader.
Lager- och industrifastigheter omfattar 977 000 kvadratmeter och utgor cirka
31 % av Kungsledens totala uthyrningsbara area.

Wihlborgs Fastigheter

Wihlborgs dir ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Fastighetsbesténdet cir belciget i Malmé, Helsingborg,
Lund och Képenhamn. Lager- och industrifastigheter omfattar cirka 561 000
kvadratmeter och utgor cirka 45 % av Wihlborgs totala uthyrningsbara area.

Kdilla: Bolagens hemsidor och rapporter 2008

13



SAGAX FASTIGHETSBESTAND | SAMMANDRAG

Den 31 december 2008 omfattade Sagax fastighetsbestdnd 110 fastigheter med en

total uthyrningsbar area om 839 000 kvadratmeter. Tyngdpunkten i bestdndet finns

i Stockholmsregionen. Det sammanlagda hyresviirdet och kontrakterad drshyra uppgick

till 545,1 respektive 522,5 miljoner kronor. Uthyrningsgraden uppgick till 96 % och

hyresavtalens genomsnittliga dterstdende loptid till 9,3 dr.

MARKNADSOMRADEN

Sagax fastighetsbestdnd ar indelat i marknadsomridena Stockholm,
Svealand, Ostra Gotaland, Vistra Gotaland och Utland. Marknads-
omradet Stockholm omfattar 44 % av det totala marknadsvirdet
och 46 % av hyresvirdet.

HYRESAVTAL

Sagax tecknar huvudsakligen s kallade kallhyresavtal. Detta
innebir att hyresgisten betalar kostnaderna for till exempel virme,
elektricitet, fastighetsskatt samt VA i tilligg till den verenskomna
hyran. Sagax paverkas hirigenom endast i begrinsad omfattning

av forindrade kostnader till f6ljd av #ndrad férbrukning eller taxor
for exempelvis virme eller vatten. Utanfér Stockholm ombesérjer
och bekostar hyresgisterna dven fastighetsskotsel och underhall av
fastigheterna, sé kallade triple netavtal. Avtalspart for mediaf6rsorj-
ningen, det vill siga virme, elektricitet samt VA, skiljer sig mellan

bestandet i Stockholm och &vriga marknadsomraden. I Stockholm

AREAFORDELNING

Utland 20 %

Stockholm 34 %
Svealand 7 %

Vastra Gotaland

v

innehar Sagax mediaabonnemang for 55 % av den uthyrningsbara
arean medan motsvarande siffra for hela bestdndet dr 21 %.

Dirutéver vidarefaktureras 65 % av Sagax utgifter fér media-
abonnemang. Resultatpaverkan av forindrade kostnader eller
forbrukning f6r media ir dirfor begrinsad.

Per 31 december 2008 fordelades Sagax hyresintikter pa 186
hyresavtal. De flesta fastigheter utanfér Stockholm har endast en
hyresgist per fastighet. Dessa fastigheter ir uthyrda med triple net
avtal och langa 16ptider pa hyresavtal.

Sagax arbetar aktivt med kontraktsforlingning i fortid. Bolaget
viljer att avstd frin att vid varje tidpunkt maximera hyresnivin
om istillet lingre 16ptider kan uppnas. Detta bedéms vara mer
fordelaktigt till foljd av minskad risk fér vakanser och uthyrnings-
kostnader.

Andelen hyresavtal kopplade till konsumentprisindex mot-
svarar 96 % av kontrakterade hyror vid &rsskiftet. Detta medfér att

avtalade hyresintikter okar i takt med inflationen.

HYRESVARDE

Utland 21 %

Stockholm 46 %
Svealand 5 %

Vastra Gotaland

| ——

L {

10 % 13 %
Ostra Gétaland 29 % Ostra Gétaland 15 %
FASTIGHETSBESTAND | SAMMANDRAG
2008-12-31 2008
Uthyr-  Marknads- Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Ovriga Fastighets- Fastighets- Drift-

Marknads- Antal  ningsbar vérde, varde, varde uthyrnings-  intdkter,  intdkter, kostnader, kostnader, netto,
omrade fastigheter  area, kvm kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Stockholm 48 288395 9199 253,1 878 91 % 203,6 5,9 —44,4 -154 165,0
Svealand 17 56534 6439 28,0 495 100 % 32,5 - -1,8 -32 30,7
Ostra Gotaland 18 239722 3 400 83,3 348 100 % 83,2 - -3,0 -13 80,2
Vistra Gétaland 14 86150 11074 72,3 839 100 % 82,7 - -5,9 -68 76,7
Utland 13 168313 7 563 108,3 644 100 % 89,4 - -5,2 -31 84,2
Summa 110 839114 7221 545,1 650 96 % 491,4 59 -60,4 -72 436,8
14 AB Sagax Arsredovisning 2008



HYRESDURATION

Hyresdurationen uppgick per 31 december 2008 till 9,3 (8,7) ar.
Sagax forlingda hyresduration beror frimst p3 forlingningar av
befintliga avtal i Finland samt p4 avyttringen av fastigheter i
Goteborg med korta hyresavtal.

Antal Antal Hyres-
Marknadsomrade fastigheter hyresavtal duration, ar
Stockholm 48 125 5,8
Svealand 17 17 11,5
Ostra Gotaland 18 19 10,5
Vistra Gotaland 14 14 10,8
Utland 13 11 14,2
Totalt/Genomsnitt 110 186 9,3

Antal Kontrakterad

Forfalloar hyresavtal Area kvm arshyra Andel
2009 16 25095 18,0 3%
2010 22 21935 22,0 4 %
2011 28 55556 50,7 10 %
2012 38 56 938 42,4 8 %
2013 13 26 944 21,1 4 %
>2013 69 630 526 368,3 70 %
Totalt 186 816 994 522,5 100 %

Diagrammet nedan visar hyresavtalens forfallostruktur fordelat pa

avtalens forfallor.

FORFALLOAR ARSHYRA
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UTHYRNINGAR UNDER ARET

Under dret har hyresavtal tecknats avseende 22 400 (26 500) kvadrat-
meter med ett 3rligt hyresvirde om totalt 19,3 (25,1) miljoner
kronor. Dirutéver har Sagax omférhandlat och férlingt befintliga
hyresavtal med ett arligt hyresvirde om 76,0 (28,9) miljoner

kronor.

SAGAX HYRESGASTER

Sagax har flera stora vilrenommerade foretag som hyresgister. 83 %
av hyresintikterna erhélles frin stat, kommun eller féretag som om-
sitter mer dn 100 miljoner kronor per 4r. 51 % av hyresintikterna
erhilles fran stat, kommun eller féretag med ett eget kapital som

dverstiger 1 miljard kronor.

AB Sagax Arsredovisning 2008

VAKANSGRAD
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,1 %, vilket kan jamfo-
ras med 3,3 % vid utgdngen av ar 2007. Avtal for lokaler med en &rs-
hyra om 10,7 miljoner kronor har sagts upp men innu ej avflyttats.
Avtal for lokaler med en &rshyra om 2,3 miljoner kronor har tecknats
men dnnu ej tilltritts.

Det totala bestindets areamissiga vakansgrad uppgick till 2,6 %
(2,0 %).

VAKANSER 31 DECEMBER 2008

Antal Vakans- Vakans- Vakant
Marknadsomrade fastigheter varde, Mkr grad, %  area, kvm
Stockholm 48 22,3 8,8 22120
Svealand 17 - - -
Ostra Gotaland 18 - - -
Vistra Gotaland 14 - - -
Utland 13 - - -
Totalt 110 22,3 4,1 22120

VAKANSFORANDRINGAR 2008

Belopp i miljoner kronor 31 december 2008

Utgiende vakans 31 december 2007 14,5
Vakansvirde fran fastighetsforvirv 3,0
Avflyttningar 24,2
Inflyttningar -17,4
Forindring av limnade rabatter -0,5
Vakansvirde silda fastigheter -1,4
Utgaende vakans 22,3
Uppsagt fér omférhandling -
Uppsagda avtal, ej avilyttat 10,7
Nyuthyrning, ej inflyttat -2,3
Justerad utgiende vakans 30,7
HYRESINTAKTERNA FORDELAT PA STORLEKEN
AV HYRESGASTERNAS OMSATTNING
Ovrigt
(Stat, kommun, mm) (7 %)
<100 Mkr (16 %) ‘ >1 000 Mkr (45 %)
100 — 500 Mkr
(23 %)
500 — 1 000 Mkr (9 %)
HYRESlNTAISTERNA FORDELAT PA STORLEKEN
AV HYRESGASTERNAS EGNA KAPITAL
Ovrigt
(Stat, kommun, mm) (7 %)
\
<1 Mkr (6 %) >1 000 Mkr (20 %)
<1-10 Mkr (19 %) 100 — 1000 Mkr
10 — 100 Mkr (24 %)
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STORRE HYRESGASTER
De totala drshyresintikterna fér Sagax 10 storsta hyresgister mot-

svarade vid 4rsskiftet cirka hilften av Sagax totala arshyresintikter.

Verksamhet

Sagax 10 storsta hyresgister sorterade i bokstavsordning framgar
nedan. Hyresdurationen fér de 10 storsta hyresgisterna 6versteg

12 &r i genomsnitt.

Andel av
total arshyra

Antal  Genomsnittlig

Arshyra, Mkr kontrakt kontraktstid, &r

1 Arvid Nordquist i Stockholm
Kafferosteri och livsmedelsimport

2 BE Group i Norrképing, Abo och Lahtis
Stélgrossist

3 BWG Homes i Vetlanda och Savsjo
Sméhustillverkarna Myresjchus och Smalandsvillan

4 Elektroskandia i Stockholm
Elprodukter, industriférnédenheter och hushéllsmaskiner

5 Gambro i Lund och Hechingen
Medicintekniskt féretag

6 Kindwalls i Stockholm
Forsiljning och service av personbilar

7 Konecranes i Hyvinge och Tavastehus
Lyftutrustning och underhéllstjinster

8 MediCarrier i Stockholm
Landstingsigd distributér av sjukvardsartiklar

9 Narkes Elektriska, NEA, i flera svenska stader
Installation, service och forsiljning av elmaterial

Trivselhus i Vetlanda
Smahustillverkare

16 3% 1 10,0
40 7 % 5 18,1
30 6 % 2 12,0

9 2% 1 12,4
90 17 % 6 13,0
13 2% 2 10,3

n n 3 9,3
10 2% 1 48
28 5% 25 13,3
12 2% 3 18,0

1) Uppgiften omfattas av sekretessavtal.

FASTIGHETSFORVARV
Under 2008 forvirvades 19 fastigheter med en sammanlagd
uthyrningsbar area om 130 000 kvadratmeter for totalt 1 254

STORSTA FASTIGHETSFORVARVEN 2008

(1 694) miljoner kronor. Nedan presenteras de fem stérsta

forvirven vilka motsvarar 82 % av rets anskaffningskostnad.

Forvarv Anskaffningskostnad, Mkr Hyresgast Kommun
Forsknings- och produktionsfastigheter 396 Gambro Hechingen

Lager-, produktions- och kontorslokaler 225 Arvid Nordquist Solna

Lager- och handelsfastigheter 204 K-Rauta, Dahl, Viessmann, Cramo Stockholm, Jirfilla
Bilhandelsfastigheter 110 BMW, Din Bil, Upplands Motor Danderyd
Lagerfastigheter 96 Panduro Hobby Malmé

Summa 1031

FASTIGHETSFORVARV 2008, FORVARVSPRIS

Stockholm 53 %
(668,1 Mkr)

Utland 32 % (407,0 Mkr)

Vastra Gotaland
14 % (179,0 Mkr)

<
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FASTIGHETSFORVARV 2008, AREA

Stockholm 49 %

Utland 34 % (44 000 kvm) (64 326 kvm)

Vastra Gotaland
17 % (21 675 kvm)

<
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FASTIGHETSFORVARV 2008

Anskaffnings-
Fastighet Kommun Area, kvm  kostnad, Mkr
Holger-Crafoord Hechingen,
Strasse 26 Tyskland 44000 396
Fastighetsboken 1 Lund mark 47
Miklaholt 3 Stockholm 6 680
Vit 2 Stockholm 9015 94
Verkmaistaren 4 Solna 15952 225
Kvartal 1 75 647 763
Batyxan 5 Malmé 5640
Batyxan 6 Malmé 13 035 96
Bulten 4 Danderyd 1237
Bulten 6 Danderyd 1 600
Bulten 10 Danderyd 2 800 110
Kvartal 2 24 312 206
Induktorn 15 Stockholm 1150 6
Backa 30:3, del av Goteborg 3000 32
Kvartal 3 4150 38
Induktorn 35 Stockholm 4030 22
Valsverket 10 Stockholm 16 635
Domnarvet 40 Stockholm 2577
Jakobsberg 22:14 Jarfalla 2 650 204
Kvartal 4 25 892 226
Tillkommande férvirvskostnader
under 2008 for tidigare forvirv 21
Summa 130 001 1254

INVESTERINGAR I BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND
Sagax har under 2008 investerat 97,5 (95,1) miljoner kronor i det

befintliga fastighetsbestdndet.

73,5 miljoner kronor av investeringarna skedde mot ersittning i

form av ckade hyresintikter samt i flertalet fall dven mot férlingda

hyresavtal. 19,7 miljoner kronor investerades i samband med ny-

forhyrningar av lokaler. 1,3 miljoner kronor investerades i samband

med att befintliga hyresgister forlingde hyreskontrakt. 3,0 miljoner

kronor investerades under dret som periodiskt underhall av till

exempel fastigheters tak.

AB Sagax Arsredovisning 2008

FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Under 2008 séldes sex fastigheter i tre olika affirer. De silda fastig-

heternas uthyrningsbara area uppgick till 36 000 kvadratmeter. Det

sammanlagda forsiljningspriset uppgick till 326 miljoner kronor.

Fastighetsboken 1 i Lund utgdrs av exploateringsmark. Fastig-

heten ingick i férvirvet frin Gambro och séldes omedelbart vidare.

FASTIGHETSFORSALININGAR 2008

Forsalj-

Uthyrningsbar  ningspris,

Fastighet Kommun area, kvm Mkr
Backa 30:4 Goteborg 10 400
Lexby 2:29 Partille 9 700

Kryptongasen 4 Molndal 7 600 190,0
Borg 3 Stockholm 1 800

Borg 6 Stockholm 6 500 89,0

Summa 36 000 279,0

Forsalj-

ningspris,

Fastighet Kommun Mark, kvm Mkr

Fastighetsboken 1 Lund 15 000 47,0

ORSAK TILL INVESTERINGAR | BEFINTLIGT
FASTIGHETSBESTAND

Underhall 3 % (3,0 Mkr)

Forlangning av
hyreskontrakt 1 % (1,3 Mkr)

Nyférhyrning 20 %

(19,7 Mkr)

INVESTERINGAR | BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

\

PER MARKNADSOMRADE

Okade hyresintakter
76 % (73,5 Mkr)

Utland 19 % (18,4 Mkr)

Svealand 5 %
(5,1 Mkr)

Vastra Gotaland

8 % (7,5 Mkr)

Ostra Gotaland 12 %

(11,5 Mkr)

Stockholm 56 % (55,0 Mkr)

=D
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MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

I Stockholmsomrddet omfattar Sagax fastighetsbestdind 48 fastigheter med 288 000

kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet uppgdr till 253 miljoner kronor.

Valsverket 10 i Ulvsunda

Stockholm #r Sagax huvudmarknad och utgor 44 % respektive
46 % av koncernens totala marknadsvirde och hyresvirde. Sagax
fastighetsbestdnd i Stockholmsomridet omfattar 48 fastigheter med
288 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Vid arsskiftet uppgick
antalet hyresavtal till 125 stycken med en genomsnittlig hyres-
duration om 5,8 &r.

Sagax fastigheter i Stockholm 3terfinns utanfér centrala
Stockholm utmed de stérre trafiklederna som E4/E20, E18 och

Induktorn 24 i Ulvsunda

Nynisvigen. Flertalet av fastigheterna ar beligna i etablerade fore-
tagsomraden som till exempel Lunda, Ulvsunda och Kista i norra
Stockholm samt Alvsjé, Segeltorp och Arsta i sédra Stockholm.
Stockholmsfastigheterna har kortare 16ptider pa hyreskontrakten
in det Svriga fastighetsbestindet i koncernen. Avflyttningar, nyut-
hyrningar och omfoérhandlingar av befintliga avtal sker 16pande och

mojligheterna att hyra ut vakanta lokaler bedéms som goda.

KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX

Antal fastigheter 48 Hyresvarde Marknadsvérde Uthyringsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 288 395 46% 44% 34%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 2653

Hyresvirde, Mkr 253

Vakansgrad, % 8,8

Hyresduration, ar 5,8

Direktavkastning per 2008-12-31, % 6,9

18
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FORVALTNING
Hyresdurationen for Sagax hyresavtal i Sockholmsomridet har
successivt forlingts och uppgick vid drsskiftet till 5,8 (5,6) ar.

Den ekonomiska vakansgraden i Stockholm har ékat fran 5,9 %
till 8,8 %. Den frimsta forklaringen ir att fastigheten Horndal 1
i Lunda har tomstillts under 4ret i enlighet med affirsplanen frén
forvirvstidpunkten. Horndal 1 omfattar 8 185 kvadratmeter uthyr-
ningsbar area.

Flera storre hyresgistanpassningar har genomférts under 2008.
For hyresgisten Riksarkivet (Svensk Museitjanst) i Tumba byggdes
ett entresolbjilklag samt nya foremalsrum. Efter en brand i en
byggnad p4 fastigheten Varubilen 1 i Alvsjé har en ny hall om
2 080 kvadratmeter byggts for hyresgisten Apelns Express. For
hyregisten Bevego iordningstilldes i samma fastighet lokaler om
5 000 kvadratmeter. 3 000 kvadratmeter hdglager har anpassats till
klidforetaget Acne i Finsping 6 i Lunda Industriomrade. For hyres-
gisten Comfortas rikning renoverades lager- och logistiklokaler i
Murmistare-Ambetet 3 i Sitra.

Fastighetsskétsel och jourtjinster upphandlas pa entreprenad.

Det finns dven hyresgister som sjilva ansvarar for fastighetsskotseln.

De fem stirsta hyresgiisterna som motsvarar 30 % av
marknadsomrddets hyresvdrde dr foliande:

Arvid Nordquist Kafferosteri och livsmedelsimport

Dahl VVS-grossist

Elektroskandia Grossist av elprodukter, industriférno-
denheter och hushallsmaskiner

Kindwalls Forsiljning och service av bilar

MediCarrier Landstingsigd distributér av

sjukvardsartiklar

Stensatra 16 i Satra

AB Sagax Arsredovisning 2008

FORVARV OCH FORSALININGAR

Sagax forvirvade 11 fastigheter om 64 326 kvadratmeter for

668 miljoner kronor under aret. I fastigheten Verkmistaren 4 i
Solna Business Park dr Arvid Nordquist hyresgist. Hyresgisten har
hir ett kafferosteri samt bedriver handel med kaffe, mat och vin till
dagligvaruhandeln och restaurangmarknaden.

I Danderyd utmed E18 forvirvades tre fastigheter, Bulten 4,
Bulten 6 och Bulten 10 om totalt 5 600 kvadratmeter uthyrnings-
bar area. I fastigheterna bedrivs bilforsiljning och verkstider av
BMW, Din Bil samt Upplands Motor.

I Ulvsunda férvirvades fastigheterna Induktorn 15 och Induk-
torn 35. Fastigheterna ligger intill de av Sagax tidigare dgda fastig-
heterna Induktorn 24 och Gjutmistaren 8.

Ytterligare tre fastigheter férvirvades under 2008, Valsverket 10
i Ulvsunda med K-Rauta och Dahl som hyresgister, lagerfastigheten
Domnarvet 40 i Lunda med Viessmann som hyresgist och Jakobs-
berg 22:14 med Cramo som hyresgist.

Fastigheterna Borg 3 och Borg 6 i Kista frintriddes under 2008
i enlighet med forsiljningsavtal fran 2007.
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FASTIGHETSFORTECKNING — STOCKHOLM

Lager/ Kontor/ Taxerings-

Ref? Fastighetsbeteckning Adress Kommun industri ovrigt Totalt  varde, Mkr
1 Domnarvet 169 Fagerstagatan 7 Stockholm 2 560 1848 4408 20,4
2 Domnarvet 349 Garpenbergsgatan 3 Stockholm 1442 530 1972 12,1
3 Domnarvet 40V Gunnebogatan 34 Stockholm 2 045 532 2577 10,5
4 Fabrikéren 9V Konsumentvigen 9-11 Stockholm 3153 878 4031 14,8
5 Finspang 6" Finspangsgatan 49-51 Stockholm 6 687 1767 8 454 27,1
6 Gjutmistaren 8 Bryggeriviagen 7,9, 13, 15 Stockholm 5 000 - 5 000 0,0
7 Horndal 19 Fagerstagatan 29 Stockholm 6 594 1591 8185 31,4
8 Induktorn 15 Ranhammarsvigen 12-14 Stockholm 1090 60 1150 3,8
9 Induktorn 24 Ranhammarsvigen 12-14 Stockholm 8335 4436 12771 0,0
10 Induktorn 359 Ranhammarsvigen 10 Stockholm 3665 365 4030 11,9
11 Instrumentet 14 Instrumentvégen 16 Stockholm 300 1578 1878 9,2
12 Kalvholmen 19 Miasholmstorget 4 Stockholm 1015 3402 4417 19,4
13 Kolsva 19 Fagerstagatan 26 Stockholm 5180 870 6 050 21,2
14 Miklaholt 3 Haukadalsgatan 2-8 Stockholm 3340 3340 6 680 29,8
15 Murmistare-Ambetet 30  Murmistarvigen 1 Stockholm 8591 1948 10539 39,5
16 Sills 31 Edsvallabacken 20-24 Stockholm 6 150 910 7 060 24,8
17 Skultuna 39 Finspangsgatan 44 Stockholm 8828 2926 11754 443
18 Stensitra 169 Stensitravigen 2-4 Stockholm 8 469 2296 10794 9,2
19 Tillverkaren? Grossistvigen 1-5 Stockholm 1994 - 1994 3,4
20 Valsverket 100 Karlsbodavigen 2-4 Stockholm 14 615 2020 16635 69,4
21 Varubalen 39 Upplagsvigen 2-10 Stockholm 7 502 2962 10464 35,2
22 Varubilen 19 Konsumentvigen 13-17 Stockholm 9160 885 10045 30,4
23 Vita 2 Viderdgatan 3-5 Stockholm 4100 4915 9015 51,8
24 Kumla Hage 7 Segersbyvigen 5 Botkyrka 1050 900 1950 9,2
25 Tumba 7:234 Gustav de Lavals Vig 10-12  Botkyrka 13 252 540 13792 20,1
26 Bulten 4 Ryttarvigen 5 Danderyd 888 349 1237 6,5
27 Bulten 6 Ryttarviigen 9 Danderyd 1 600 - 1 600 9,3
28 Bulten 10 Ryttarvigen 2 Danderyd 2 800 - 2 800 27,5
29 Jordbromalm 6:10" Rorvigen 7 Haninge 4690 1328 6018 25,3
30 Jordbromalm 6:82%) Rérvigen 7 Haninge - - - 13,6
31 Séderbymalm 7:49 Hantverkarvigen 31 Haninge 7 500 - 7 500 23,2
32 Heden 1 Milarvigen 15 Huddinge 3410 650 4060 15,2
33 Heden 4 Lovbacksvigen 4,6 Huddinge 4658 - 4658 17,5
34 Kugghjulet 3 Linnavigen 62 Huddinge 5214 206 5420 25,3
35 Slinten 17 G:a Sodertiljevigen 125 Huddinge 3537 850 4387 12,8
36 Jakobsberg 22:14 Brantvigen 2 Jarfalla 2 000 650 2 650 17,7
37 Veddesta 1:13 Veddestavigen 2 Jarfilla 5040 - 5040 29,0
38 Mirsta 17:2 Maskingatan 8 A Sigtuna 3621 - 3621 8,7
39 Mirsta 24:18 Turbingatan 2 Sigtuna 1033 862 1 895 7,6
40 Mirsta 24:24% Turbingatan 4 Sigtuna - - - 0,4
41 Rankan 1 Sollentunaholmsvigen 13,15  Sollentuna 6798 540 7338 45,8
42 Reglaget 2 Bergkillavigen 20-22 Sollentuna 1334 1761 3095 18,5
43 Romben 3 Staffans vig 4 Sollentuna 10 390 7105 17495 83,9
44 Verkmistaren 4 Ekensbergsvigen 117 Solna 10 907 5045 15952 57,9
45 Mistaren 6" Hantverksvigen 14 Sodertilje 910 194 1104 4,3
46 Bagaren 5 Radiovigen 23-25 Tyreso 6 252 811 7 063 24,8
47 Stolen 1 Gribbylundsvigen 2 Tiby 1534 1317 2 851 13,3
48 Njursta 1:23 Saturnusvigen 2 Upplands Visby 6 536 430 6 966 29,0
Totalt 224429 63966 288395 1 066,0

1) Fastigheten innehas med tomirdt.

2) Se karta, sidan 21.
3) Mark.
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MARKNADSOMRADE SVEALAND

I Svealand har Sagax ett fastighetsbestdnd omfattande 17 fastigheter med 57 000

kvadratmeter uthyringsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 28 miljoner kronor.

Ansta 20:262 i Orebro

Sagax fastighetsbestdnd i marknadsomrédet Svealand omfattar 17
fastigheter med 57 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknads-
omradet utgér 7 % av den totala uthyrningsbara arean och 5 %

av hyresvirdet i koncernen. I Sagax fastighetsbestdnd i Svealand
terfinns bland annat Schneider Electrics svenska centrallager och

Nirkes Elektriskas huvudkontor. Den stérsta hyresgisten ir Nirkes

Ansta 20:262 i Orebro

Foljande hyresgdster motsvarar 100 % av marknads-
omvrddets hyresviirde:

Nirkes Elektriska AB
Onninen AB

Elgrossist
Elgrossist

Schneider Electrics AB  Tekniska 18sningar for
elkraftsdistrubution

Elektriska AB, dven kallat NEA. Ake Eriksson Bil AB Férsiljning av bilar

KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX

Antal fastigheter 17 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 56 534 5% 6% 7%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 364 ' ' '
Hyresvirde, Mkr 28

Vakansgrad, % 0

Hyresduration, ar 11,5

Direktavkastning per 2008-12-31, % 8,3
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FORVALTNING

Vid arsskiftet férdelades marknadsomradets hyresintikter pa 17
hyresavtal. Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 11,5
ar. Samtliga hyresavtal ir triple netavtal. Under &ret har om- och

tillbyggnadsarbeten utforts for hyresgésterna Niarkes Elektriska och

i marknadsomridet.

FORVARV OCH FORSALININGAR
Under 2008 har inga fastigheter forvirvats eller avyttrats

Schneider Electrics.

FASTIGHETSFORTECKNING — SVEALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri Kontor/ dvrigt Totalt varde, Mkr
Rédingen 2 Norringsgatan 2 Arboga 133 121 254 0,3
Lampan 1 Spargatan 14 Arvika 556 260 816 1,1
Nygardarna 14:202 Nygérdsvigen 11 Borlinge 828 665 1493 4,1
Nalen 4 Sédra Furunisvigen 3 Eda 195 145 340 0,3
Romberga 11:5 Simskarbogatan 6 Enképing 510 633 1143 4,6
Nollplanet 8 Fabriksgatan 7 Eskilstuna 905 346 1251 2,8
Sorby Urfjall 38:1 Elektrikergatan 3 Givle 1850 500 2 350 8,5
Terminalen 10 Magasinvigen 5 Karlskoga 7 632 1552 9184 20,9
Spirren 2V Spirrgatan 7 Karlstad 923 1031 1954 4,9
Vattenormen 2 Algatan 10 Luled 3851 679 4530 5,6
Utmeland 39:12 Orjasvigen 18 Mora 442 285 727 1,4
Brarud 1:117 Brirudsallén 8 Sunne 567 246 813 0,9
Kittingen 1 Norrlandsvigen 29 Siffle 363 286 649 1,6
Kungsingen 32:8 Kungsingsesplanaden 9 Uppsala 756 392 1148 6,1
Sagklingan 9 Pilgatan 19 Visterés 1340 2 240 3580 13,6
Hissmontéren 2 Klerkgatan 18 Orebro 7 455 2876 10331 23,0
Ansta 20:262 Lastgatan 2 Orebro 14 583 1388 15971 57,8
Totalt 42 889 13 645 56 534 157,5

1) Fastigheten innehas med tomtrtt.
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MARKNADSOMRADE OSTRA GOTALAND

I Ostra Gétaland omfattar Sagax fastighetsbestdind 18 fastigheter med 240 000

kvadratmeter uthyrmingsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 83 miljoner kronor.

Pollaren 2 i Norrképing

I Ostra Gotaland omfattar Sagax fastighetsbestind 18 fastigheter
med 240 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknadsomradet
utgor 29 % av den uthyrningsbara arean och 15 % av hyresvirdet i
koncernen. T Sagax fastighetsbestind i Ostra Gétaland terfinns bland
annat BE Groups lager- och produktionsanliggning i Norrkdping
och BWG Homes produktionsanliggningar i Vetlanda och Sivsjé.

Pollaren 2 i Norrkdping

De fem storsta hyresgdisterna som motsvarar 78 % av
marknadsomrddets hyresvdrde dr foliande:

BE Group AB Trihusfabrikant
BWG Homes AB Stalgrossist

Habo Gruppen AB Tillverkar och siljer bland annat 13s

och beslag
Den storsta hyresgéisten & BWG Homes AB. Pelly Industri AB Férvaringslésningar f6r hemmet
Trivselhus AB Trihusfabrikant
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 18 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 239722
15% 15% 29%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 815
Hyresvirde, Mkr 83
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 10,5
Direktavkastning per 2008-12-31, % 8,4
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FORVALTNING

Vid arsskiftet férdelades marknadsomradets hyresintikter pa 19
hyresavtal. Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 10,5 r.

Samtliga hyresavtal ir triple netavtal.

FASTIGHETSFORTECKNING — OSTRA GOTALAND

FORVARV OCH FORSALININGAR
Under 2008 har inga fastigheter forvirvats eller avyttrats

i marknadsomridet.

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri Kontor/ 6vrigt Totalt varde, Mkr
Barebo 1:17 Barebo 3-5 Gnosjo 6010 1117 7127 4,4
Hillerstorp 3:106 Industrigatan 14-22  Gnosjo 20 830 2 620 23 450 23,1
Brinninge 2:136 m fl Sédergatan 2 Habo 14 830 2 260 17 090 21,1
Glaskronan 1 Svedengatan 13 Linkoping 968 1534 2502 17,2
Galjonen 9 Gillbergagatan 26 Linkdping 483 279 762 2,3
Bilgen 4 Karlsrovigen 4 Ljungby 1788 324 2112 3,0
Exportzonen 2 Arkésundsvigen 1 Norrkdping 1034 1111 2 145 6,9
Pollaren 1 Barlastgatan 10 Norrkdping 40730 - 40 730 61,8
Pollaren 2 Barlastgatan 10 Norrképing 7700 - 7700 25,0
Eksjohovgard 7:5 Svetsaregatan 4 Savsjo 6 026 990 7016 8,7
Gistgivaregirden 1:305 Vrigstad Sivsjo 13 735 620 14 355 10,6
Bildhuggaren 1 Storgatan 70 Vaggeryd 14 247 400 14 647 16,1
Bockaberg 2:2 Solbergavigen 44 Vetlanda 16 720 2 807 19 527 9,3
Snickaren 3 Snickarvigen 4 Vetlanda 11 430 1570 13 000 20,0
Lilla Hillhult 2:4 Lilla Hillhult 13 Vetlanda 2 050 150 2 200 1,6
Brogirdshemmet 14 Lasarettsgatan 30 Vetlanda 5834 - 5834 -
Myresjo 31:2 Myresjo Vetlanda 54120 3875 57 995 442
Gravoren 9 Ljungadalsgatan 7 Vixjo 1 060 470 1530 3,6
Totalt 219 595 20127 239 722 278,9
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MARKNADSOMRADE VASTRA GOTALAND

I Viistra Gotaland omfattar Sagax fastighetsbestdnd 14 fastigheter med 86 000

kvadratmeter uthyrmingsbar area. Hyresvdrdet uppgar till 72 miljoner kronor.

Bétyxan 6 i Malmd

Sagax fastighetsbestind i marknadsomréde Vistra Gétaland om-

fattar 14 fastigheter med 86 150 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Marknadsomradet utgdr 10 % av den uthyrningsbara area och 13 %

av hyresvirdet i koncernen.

Bland Sagax fastigheter i Vistra Gétaland aterfinns bland annat

Gambros forsknings- och produktionsanliggning i Lund, Panduros

centrallager och huvudkontor i Malmé samt sex fastigheter pé olika

Batyxan 6 i Malmo

De fem stiorsta hyresgéisterna som motsvarar 97 % av
marknadsomrddets hyresvdirde dr foliande:

Gambro Lundia AB Medicinsk teknik med
tillhérande tjinster

Gothia Financial Group AB Inkasso- och finansiella tjinster

Kemira Service Partner AB  Produktion av kemiska produkter

Nirkes Elektriska AB Elgrossist
orter som ir uthyrda till Nirkes Elektriska.
Panduro Hobby AB Forsiljning och distribution av
hobbymaterial
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 14 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 86 150
13% 14 % 10%

Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 954
Hyresvirde, Mkr 72
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, &r 10,8
Direktavkastning per 2008-12-31, % 7,7

’
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FORVARV OCH FORSALININGAR
Under 3ret har tvé fastigheter forvirvats, Bityxan 5 och 6 i Malmg,

FORVALTNING

Vid arsskiftet férdelades marknadsomradets hyresintikter pa 14
hyresavtal. Samtliga fastigheter var fullt uthyrda och den genom- fér 96 miljoner kronor. Fastigheterna omfattar 18 700 kvadratmeter
snittliga hyresdurationen uppgick till 10,8 &r. Samtliga hyresavtal uthyrningsbar area. Fastigheterna utgér Panduro Hobbys central-
ir triple netavtal. lager och huvudkontor. Panduro Hobby ir ett familjeforetag som
Under &ret har ombyggnationer genomforts i fastigheterna siljer och distribuerar hobbymaterial genom egna butiker och via
postorder.

I slutet av 2008 s3lde Sagax tre fastigheter i Géteborg, Molndal

Bronsen 1 och Kokosnéten 2 at hyresgisten Kemira.

Fastigheten Grisanden 7 byggs till med 4 400 kvadratmeter lokaler
for produktion, lager och kontor &t hyresgisten Tornum. Arbetena och Partille. Under aret genomférdes om- och tillbyggnation pa en av
beriknas vara firdigstillda under det andra kvartalet 2009. dessa fastigheter, Backa 30:4, i Goteborg 4t hyresgisten Bjornklader.

I fastigheten Inteckningen 5 renoveras 2 800 kvadratmeter
laboratorie- och kontorslokaler &t hyresgisten Gambro. Arbetena

beriknas vara firdigstillda under det andra kvartalet 2009.

FASTIGHETSFORTECKNING — VASTRA GOTALAND

Uthyrningsbar area, kvm

Taxerings-
Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri ~ Kontor/ dvrigt Totalt vérde, Mkr
Hogsbo 34:18Y J A Wettergrens Gata 10 Goteborg 2914 1870 4784 30,6
Bronsen 1 Industrigatan 87 Helsingborg 8426 - 8 426 9,9
Kokosnéten 2 Industrigatan 83 Helsingborg 844 4434 5278 20,0
Inteckningen 5 Magistratsvigen 16-18 Lund 12 924 10 865 23789 87,7
Stockholmsledet 9 Emdalavigen 5 Lund 6817 3132 9949 65,9
Bétyxan 5V Jirnyxegatan 15-17 Malmé 4 865 775 5640 13,1
Batyxan 69 Jarnyxegatan 15-17 Malméo 11 075 1960 13 035 36,0
Vevaxeln 4 Vevaxelgatan 2 Malmé 1080 1758 2838 13,8
Poppeln 29 Stockholmsvigen 53 Mariestad 300 100 400 1,3
Kamaxeln 6V Batterivigen 11 Skévde 1267 1013 2 280 7,9
Tornvéktaren 12 Jarnvigsgatan 7 Tidaholm 130 230 360 1,0
Ratten 6 Kardanvigen 28 Trollhittan 1161 1481 2 642 6,7
Grisanden 7 Skaragatanl5 Vara 3556 773 4329 52
Bilgen 4 Jirngatan 2 Varberg - 2 400 2 400 26,9
Totalt 55 359 30791 86 150 326,0

1) Fastigheten innehas med tomtritt.
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MARKNADSOMRADE UTLAND

I Finland, Tyskland och Danmark hade Sagax vid drsskiftet ett fastighetsbestdnd

omfattande 13 fastigheter med 168 000 kvadratmeter uthyrningsbar area. Hyresvdrdet

uppgick till 108 miljoner kronor.

Hechingen, Tyskland

Sagax fastighetsbestind i marknadsomride Utland omfattar 13 fastig-
heter med 168 313 kvadratmeter uthyrningsbar area. Marknadsomr3-

Hyvinge, Finland

Hyresgdster motsvarande 100 % av
marknadsomrddets hyresvdrde dr foliande:

det utgdr 20 % av den uthyrningsbara area och 21 % av hyresvirdet BE Group Stalgrossist
i koncernen.
Gambro Medicinsk teknik med tillhérande tjanster
FORVALTNING Kemetyl Kemiska produkter for privatmarknaden
Vid arsskiftet fordelades marknadsomrédets hyresintikter pé 11 RO ESTES Tillverkare av lyftkranar
hyresavtal. Samtliga fastigheter var fullt uthyrda och den genom-
snittliga hyresdurationen uppgick till 14,2 &r. Samtliga hyresavtal
ir triple netavtal.
I Finland har under 2008 tillbyggnation av 7 000 kvadratmeter
produktions- och lagerlokaler startats i Lahtis fér hyresgisten BE
Group. Totalt beriiknas investeringen att uppga till 6,4 miljoner euro.
KORTA FAKTA ANDEL AV SAGAX
Antal fastigheter 13 Hyresvarde Marknadsvarde Uthyrningsbar area
Uthyrningsbar area, kvm 168 313
21 % 21% 20%
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 1273
Hyresvirde, Mkr 108
Vakansgrad, % 0
Hyresduration, ar 14,2
Direktavkastning per 2008-12-31, % 7,1
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Arbetena beriknas vara firdigstillda i slutet av det tredje kvartalet och med &r 2011. Den férsta etappen omfattar 6 000 kvadratmeter
2009. Fastigheten kommer efter tillbyggnaden att omfatta cirka
27 000 kvadratmeter hoglager och produktionslokaler.

I Finland har dven avtalats om tillbyggnad av 14 000 kvadrat-

produktions- lager- och kontorslokaler och beriknas vara avslutad
under det fjirde kvartalet 2009.

FORVARV OCH FORSALININGAR
Under &ret har fyra fastigheter i Tyskland forvirvats for 396 miljoner

meter uthyrningsbar area och uppgradering av befintliga byggnader
i Hyvinge for hyresgisten Konecranes, vilket ir ett bérsnoterat

finskt bolag. Totalt beriknas investeringarna i produktions-, kronor. Fastigheterna ir beligna i Hechingen och omfattar 44 000
lager- och kontorslokaler komma att uppga till 24 miljoner euro. kvadratmeter uthyrningsbar area. Gambro ir hyresgist och anvinder

Tillbyggnaderna har pabérjats 2008 och pagar i etapper fram till lokalerna fér medicinteknisk tillverkning.

FASTIGHETSFORTECKNING — UTLAND

Uthyrningsbar area, kvm

Fastighetsbeteckning Adress Kommun Lager/ industri ~ Kontor/ 6vrigt Totalt
108756,9M Olsemagle By Vaerkstedsvej 45-49 Koge, Danmark 3378 250 3628
Lotila (398-20-246-8) Vanhanradankatu 42 Lahtis, Finland 19616 - 19 616
Pansio (853-66-3-15) Paakalantie 3 Abo, Finland 27 174 - 27 174
Koneenkatu 8 (106-7-606-25) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 7107 - 7107
Koneenkatu 8(106-7-606-22) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 24977 5510 30 487
Koneenkatu 8 (106-7-606-21) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 11 610 4600 16 210
Koneenkatu 8 (106-7-606-26) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 1764 - 1764
Koneenkatu 8 (106-7-606-16) Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland - 1200 1200
Ruununmyllyntie 13 Ruununmyllyntie 13 Tavastehus, Finland 17 127 - 17 127
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 8 536 1670 10 206
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 6 644 4074 1680
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10 205 5754 12 398
Holger-Crafoord Strasse 26 Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 10213 22 10 235
Totalt 148 351 19 962 168 313
\é Finland / /
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Fastighetsbestdndets marknadsvdirde uppgick till 6 060 miljoner kronor vid drets utgdng.

Samtliga fastigheter har virderats av externa virderingsforetag. Det viigda direktavkast-

ningskravet uppgick till 8,4 %.

INTERNATIONELL REDOVISNINGSSTANDARD

Sagax upprittar sin koncernredovisning enligt de av EU godkinda
International Financial Reporting Standards (IFRS). Sagax har valt
att redovisa sina fastigheter till verkligt virde enligt Verkligt virde-

metoden, det vill siga till marknadsvirde.

EXTERNA MARKNADSVARDERINGAR

For att beddma fastigheternas verkliga virde har Sagax valt

att uteslutande anvinda externa virderingsforetag. De externa
marknadsvirderingarna gors varje kvartal och omfattar koncernens
samtliga fastigheter, med undantag for fastigheterna i Tyskland vilka
under 2008 har virderats av virderingsforetag per 30 juni och 31
december till f6ljd av de héga kostnaderna fér fastighetsvirderingar
i Tyskland. Fastigheter for vilka forsiljningsavtal eventuellt har

tecknats virderas till avtalat férsiljningspris.

FASTIGHETERNAS OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Fastighetsvirdering 4r forknippat med viss osikerhet och baseras
ofta pa subjektiva antaganden om framtida utveckling for en rad
olika parametrar. Sagax bedémer att anvindandet av vilrenommerade
externa virderingsforetag skapar de bista langsiktiga forutsittningarna
for rittvisande och trovirdiga beddmningar av fastigheternas
marknadsvirde. De externa virderingarna utfors av DTZ, CB Richard
Ellis, Bryggan Fastighetsekonomi och Colliers Property Partners.

MARKNADSVARDE

Det sammanlagda marknadsvirdet p4 Sagax 110 (98) fastigheter
uppgick den 31 december 2008 till 6 060 (5 105) miljoner kronor.
Okningen i marknadsvirde har frimst uppkommit genom férvirv
av nya fastigheter for ssmmanlagt 1 254 (1 694) miljoner kronor.
Investeringar i befintligt fastighetsbestdnd uppgick under &ret till
97,5 (95,1) miljoner kronor. Investeringarna finns beskrivna pé
sidan 17.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Ingdende Redovisad Forsaljning av Utgdende
. orealiserade orealiserad varde-  vardeférandrade orealiserade
Ar véarden, Mkr  forandring, Mkr fastigheter  varden, Mkr
2004 - - - -
2005 - 56,9 - 56,9
2006 56,9 152,1 -1,3 207,7
2007 207,7 492,0 -151,0 548,7
2008 548,7 -127,9 -84,0 336,8
Totalt 573,1 -236,3
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE OCH AREA
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2008

Il Uthyrningsbar area
Marknadsvérde

30

Mkr Antal
Fastighetsbestind 31 december 2007 5104,5 98
Forvirv av fastigheter 1254,1 19
Omrikningsdifferenser avseende ut-
lindska dotterbolags balansrikningar 74,4
Investeringar i befintligt bestind 97,5
Forsiljning av fastigheter -343,0 -6
Fastighetsreglering -1
Virdeforiandring inklusive valutaeffekt -127,9
Fastighetsbestind 31 december 2008 6 059,7 110
Vid forvirvet beaktad uppskjuten skatt -39,9
Bokfort virde 6019,8
FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE
Utland
1273 Mkr (21 %)
Stockholm

Svealand
364 Mkr (6 %)

2 653 Mkr (44 %)

Vastra Gotaland

843 Mkr (14 %) Ostra Gotaland

926 Mkr (15 %)
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Fastigheternas redovisade virde minskade med 343,0 (477,0) miljoner
kronor till foljd av fastighetsforsiljningar under aret.

Virdeférindringar under aret uppgick till -147,8 (506,6)
miljoner kronor, varav realiserade virdeférindringar utgjorde -19,9
(14,6) miljoner kronor och orealiserade virdeforindringar —127,9
(492,0) miljoner kronor. Valutakurseffekter svarade for 108,8
(21,6) miljoner kronor. Omrikning frin euro och danska kronor har
skett till balansdagens kurser, 10,94 kronor respektive 1,47 kronor.

I enlighet med IFRS har vid forvirv beaktad uppskjuten skatt
om 39,9 (39,9) miljoner kronor reducerat fastighetsvirdena i
balansrikningen. Redovisade fastighetsvirden uppgick direfter till
6 020 (5 065) miljoner kronor.

SAGAX FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE
Det sammanlagda marknadsvirdet fér Sagax 10 virdemissigt
storsta fastigheter uppgick per 31 december 2008 till 2 681 miljo-
ner kronor. Detta motsvarade 44 % av fastighetsbestindets totala
marknadsvirde. Sagax 10 hogst virderade fastigheter, sorterade i

bokstavsordning, presenteras nedan:

FASTIGHETER MED HOGST MARKNADSVARDE

Uthyrningsbar
Fastighet Kommun area, kvm
Holger-Crafoord Strasse 26 Hechingen, Tyskland 44 000
Inteckningen 5 Lund 23 789
Koneenkatu 8 Hyvinge, Finland 56 768
Lotila (398-20-246-8) Lahtis, Finland 19 616
Myresjd 31:2 Vetlanda 57 995
Pansio (853-66-3-15) Abo, Finland 27 174
Romben 3 Sollentuna 17 495
Stockholmsledet 9 Lund 9949
Valsverket 10 Stockholm 16 635
Verkmistaren 4 Solna 15952
Totalt 289 373

VARDE AV KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER
Huvuddelen av Sagax fastigheter ir uthyrda pa 1dnga hyresavtal.
Ofta ir hyresavtalen s3 kallade triple netavtal, vilket medfor att
fastigheternas driftnetton i stor utstrickning motsvaras av dess hyres-
intikter. Dessa omstindigheter innebir att en relativt stor andel av
Sagax fastigheters marknadsvirde utgérs av virdet frén de framtida
hyresintikter som de befintliga hyresavtalen forvintas generera.
Nuvirdet av framtida bedémda driftnetton frin kontrakterade hyres-
avtal uppgar till 3 394 miljoner kronor, vilket motsvarar 56 % av
fastigheternas externt bedémda marknadsvirde. Fér att bedéma hur
stor denna andel #r har Sagax utgétt frin de externa marknadsvir-
deringarna. De driftnetton som bedéms genereras under &terstoden
av respektive fastighets genomsnittliga hyresduration har nuvirdes-
beriknats med den kalkylrinta som de externa virderingsminnen

3satt respektive fastighet.
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BEDOMD ANDEL AV MARKNADSVARDE SOM MOTSVARAS
AV NUVARDET AV DRIFTNETTON FRAN BEFINTLIGA HYRESAVTAL

Hyres- Végd kalkyl-

Marknadsomrade duration, ar ranta, % Andel, %
Stockholm 5,8 8,0 35
Svealand 11,5 7,1 61
Ostra Gotaland 10,5 8,6 72
Vistra Gotaland 10,8 6,6 60
Utland 14,2 8,5 87
Totalt 9,3 7,9 56
VARDERINGSMETODIK

Virderingarna genomfors i enlighet med riktlinjerna i SFI/IPD
Svenskt Fastighetsindex virderingshandledning. Varje virderings-
objekt virderas separat av fastighetsvirderare som auktoriserats av
Samfundet for Fastighetsekonomi. Motsvarande giller for Sagax
fastigheter utomlands. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassaflddeskalkyler i vilka kassafldden och restvirden

nuvirdesberiknas.

Fastigheternas forvintade framtida kassaflode under
vald kalkylperiod berdknas enligt féliande:
+  Hyresinbetalningar

—  Driftutbetalningar
—  Underhill

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflsde

Restvirdet beriknas genom evighetskapitalisering av det bedémda
driftnettot aret efter sista kalkylaret. Nuvirde av kassafldde och
restvirde beriknas genom att kassaflddet och restvirdet diskonteras
med kalkylrintan.

Huvuddelen av fastighetsbestindet har i samband med tidigare
virderingar besiktigats. Samtliga fastigheter har besiktigats under
den senaste tredrsperioden. Besiktningarna omfattar allminna
utrymmen samt ett urval av lokaler, dir sirskild vikt liggs vid storre
hyresgister samt vakanta lokaler. Syftet med besiktningen &r att
beddma fastighetens allminna standard och skick, underhéllsbehov,

marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Kalkylperioden har anpassats efter iterstiende 16ptid av befintliga
hyresavtal och varierar mellan 5-20 r. I regel uppgér kalkylperioden
till tio ar. Kassaflddeskalkylerna baseras p4 ett inflationsantagande
om 2 % per &r under kalkylperioden. Som grund fér bedémning av
framtida driftnetton ligger analys av gillande hyresavtal samt analys
av den aktuella hyresmarknaden. De kommersiella hyresavtalen har
individuellt beaktats i kalkylen. Normalt har de befintliga hyresav-
talen antagits gilla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyres-

villkoren har bedémts som marknadsmissiga har de sedan antagits
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moijliga att forlinga pa oforindrade villkor alternativt varit méjliga
att nyuthyra p4 liknande villkor. I de fall den utgiende hyran
beddmts avvika frdn gillande marknadshyra har denna reglerats till
marknadsmissig niva. Kassaflodesanalysen medger méijligheten att
beakta marknadslige, hyresniva, framtida utveckling av marknads-
hyra och 1angsiktig vakansgrad.

Drift- och underhéllskostnader har dels baserats p3 en analys
av de historiska kostnaderna for respektive fastighet och dels pa
erfarenheter och statistik avseende likartade fastigheter, bland annat

fran statistik redovisad av SFI.

JUSTERING AV DRIFTNETTO VID VARDERING

Det av fastighetsvirderarna totalt beriknade driftnettot fér 2009
uppgick till 466 miljoner kronor i virderingarna. Detta driftnetto
kan jémféras med det driftnetto om 471 miljoner kronor som

redovisas i Aktuell intjiningsformaga den 31 december 2008.

Vardetidpunkt 31 december 2008

6 060 Mkr

DTZ Sweden, DTZ

Finland, DTZ Egeskov, CB
Richard Ellis, Colliers Property
Partners och Bryggan Fastighets-
ekonomi

5-20 ar

2 % (Riksbankens inflationsmal)
Normalt 5-20 %

Historiska kostnader for
respektive fastighet samt
erfarenhet och statistik frin
jaimforbara fastigheter.
6,00-13,00 %

8,75-18,00 %

Verkligt virde

Oberoende virderingsforetag

Kalkylperiod

Antagen inflationsutveckling
Langsiktig vakansgrad

Drift- och underhallskostnader

Kalkylrinta (kassaflode)
Kalkylrinta (restvirde)

KALKYLRANTA OCH AVKASTNINGSKRAV

Kalkylrintan utgor ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital.
Utgéngspunkten for kalkylrintan dr den nominella rintan pa stats-
obligationer med fem 4rs 16ptid med dels en generell riskpremie for
fastigheter och dels ett objektspecifikt tilligg. Det valda direktav-
kastningskravet {or restvirdebedomningen har himtats frin mark-
nadsinformation frin den aktuella delmarknaden, och har anpas-
sats med hinsyn till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln
vid kalkylperiodens slut. Kalkylrinta for nuvirdesberikning av
kassafléden (6,00-13,00 %), kalkylrinta for nuvirdesberikning av
restvirde (8,75-18,00 %) samt direktavkastningskrav for restvirde-
bedémning (6,50-16,00 %) baseras pa analyser av genomforda
transaktioner samt p3 individuella bedémningar avseende riskniva
och respektive fastighets marknadsposition. Den 31 december 2008
uppgick den vigda kalkylrintan for diskontering av kassafléden och
restvirden till 7,90 % (6,89 %) respektive 10,30 % (9,57 %). Det
vigda direktavkastningskravet uppgick till 8,30 % (7,83 %). Detta
innebir att om Sagax fastighetsportfélj teoretiskt sett skulle betraktas
som en enda fastighet motsvarar marknadsvirdet om 6 060 miljo-
ner kronor en kalkylrinta om 7,90 % avseende kassaflodet, 10,30 %

avseende restvirdet och ett direktavkastningskrav om 8,36 %.

Kalkylranta Kalkylranta Direkt-
Marknadsomrade kassafléde, %  restvérde, % avkastningskrav, %
Stockholm 6,00-10,00 8,75-11,00  6,75-9,00
Svealand 6,75-9,00 9,40-12,00  7,40-10,00
Ostra Gotaland  6,25-13,00  10,25-18,00 8,25-16,00
Vistra Gotaland 6,25-8,75 8,75-12,20  7,25-10,00
Utland 6,25-9,25 9,50-11,00  6,50-10,00
Vigt genomsnitt 7,90 10,30 8,36

Direktavkastningskrav 6,50-16,00 %
VARDERINGSFORETAGEN
CB Richard Ellis DTZ

CB Richard Ellis 4r virldens
storsta fastighetskonsultbolag
med drygt 22 000 anstillda
vid cirka 300 kontor férdelade
dver 50 linder. I Sverige finns
cirka 45 anstillda och bolaget
har kontor i Stockholm och
Goteborg.

www.cbre.se
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DTZ ir ett virldsledande fastig-
hetskonsultféretag med 12 500
anstillda p& 150 kontor i 45
lénder I Sverige finns cirka 50
anstillda och bolaget har kontor
i Stockholm, Géteborg, Malmo,
Jénkoping och Karlstad.

www.dtz.com

Bryggan Fastighetsekonomi
Bryggan Fastighetsekonomi ir
ett nitverk av konsulter med
fastighetsrelaterade specialist-
kunskaper. Virdering av kom-
mersiella fastigheter tillhér de
storsta affirsomriden. Bryggan
bestar av tre fristiende foretag
i Stockholm, Malmé och
Géoteborg. Verksamheten égs
av medarbetarna.

www.bryggan.se

Colliers Property Pariners
Colliers International ir ett

av virldens stérsta foretag
inom fastighetsrédgivning med
11 000 anstillda i 61 linder
och med 293 kontor, varav tre
ligger i Stockholm, Géteborg
och Malmé. Colliers Property
Partners virderar fyra fastig-
heter i Tyskland &t Sagax.

www.colliers.com
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FINANSIERING

Sagax egna kapital uppgick till 1 261 miljoner kronor vid drets utgdng. De rédntebdrande

skulderna uppgick till 4 708 miljoner kronor motsvarande en beldningsgrad om 73 %.

Den genomsnittliga rinte- och kapitalbindningen uppgick till 5,1 respektive 5,1 dr.

BAKGRUND

Sagax bedriver en mycket kapitalintensiv verksamhet. Tillgdng till
kapital ir en grundliggande forutsittning for att utveckla en fram-
gangsrik fastighetsrorelse. Sagax tillgdngar uppgick till 6,5 miljarder
kronor vid &rsskiftet. Verksamheten finansieras med en kombination
av eget kapital, rintebirande skulder samt 6vriga skulder. Det egna
kapitalet och de rintebirande skulderna utgér de tva viktigaste
kapitalkillorna och svarade per érsskiftet fér 19 % respektive 73 %
av Sagax finansiering.

Rintekostnaderna utgdr verksamhetens dverligset storsta kost-
nad. Sagax har som policy att binda rintan under ling tid framat.
Bolaget har som mal att ha en rintebindningstid som alltid 6verstiger
4 ar. Den langa rintebindningen gor rintekostnaderna forutsigbara.
I kombination med Sagax héga uthyrningsgrad (96 %), 14nga hyres-
avtal (9,3 &r) och ett lagt inslag av fastighetskostnader blir bolagets
forvaltningsresultat forutsigbart under Sverskadlig framtid.

Sagax bedémer att forutsigbarheten i forvaltningsresultatet med-
ger en relativt hog andel rintebirande skulder. Sagax egna kapital kan
dirigenom anvindas effektivt, vilket skapar hogre avkastning 4n vad
som annars skulle vara méjligt, utan att risknivan blir for hog.

Tillgang till nyupplaning ir av avgérande betydelse for att
kunna genomf6ra investeringar i befintliga fastigheter samt férvirva
nya fastigheter och dirmed fortsitta att utveckla bolaget. Sagax
har dirfér arrangerat en kreditfacilitet fran vilken Sagax l6pande
kan begira utbetalningar for att finansiera framtida investeringar
i Stockholmsomrédet och i Finland. Vid &rsskiftet omfattade
kreditfaciliteten 2 064 miljoner kronor. Faciliteten stir till bolagets
forfogande till och med halvarsskiftet 2011. Sagax har siledes god
tillging till nyupplning fér att finansiera investeringar i befintligt
bestdnd samt kompletteringsférvirv.

Sagax efterstrivar ling kapitalbindning av bolagets laneavtal for
att minimera refinansieringsrisken. Per &rsskiftet uppgick bolagets

genomsnittliga kapitalbindning till 5,1 4r vilket innebir att bolaget
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inte har nigot refinansieringsbehov under de nirmaste aren. Sagax
har i stor utstrickning avtalat bort kraven p3 finansiella 4taganden,
s4 kallade "covenants” i sina lineavtal. Nagot fortida refinansierings-
behov av detta skil ir darfér osannolikt. Sagax har inte heller nigot
refinansieringsbehov under 2009 eller 2010. Bolagets finansiella

stillning ar sdledes god.

EGET KAPITAL
Sagax egna kapital uppgick till 1 261 (1 466) miljoner kronor vid &rs-
skiftet vilket motsvarade 19 % (26 %) av bolagets totala finansiering.

Sagax strivar efter balans mellan en attraktiv avkastning pa
eget kapital och en acceptabel riskniva. Bolagets malsittning ir att
det egna kapitalet langsiktigt skall 6verstiga 20 % av bolagets totala
finansiering. En soliditet 6verstigande 20 % har bedémts som
limplig med hinsyn till bolagets 1dnga hyresavtal, kapitalbindning
och stillning i vrigt. Soliditetsmalet har utformats med sirskilt
beaktande av bolagets mél for rintebindning (> 4 4r) och rinte-
tickning (>150 %). Under 2008 lyckades Sagax inte uppna detta
finansiella m3l utan soliditeten understeg mélet med 0,6 procent-
enheter. Bolaget bedémer dock att malet kommer att uppfyllas
under 2009 vid of6rindrade fastighetspriser.

Sagax malsittning {6r avkastningen pa eget kapital under en
konjunkturcykel uppgér till 15 %. Avkastningen pé eget kapital upp-
gick under 2008 till 13 % (49 %). Forsimringen ir frimst en foljd av
ligre marknadsvirden pa bolagets fastigheter och rintederivat. Den
genomsnittliga avkastningen pé eget kapital har uppgatt till 22 %
under savil de senaste 3 som 5 dren.

Det egna kapitalet fordelades den 31 december 2008 pa
12 077 322 stamaktier och 15 090 276 preferensaktier. Bdda aktie-
slagen dr noterade pd NASDAQ OMX Stockholm. (Se sidan 46 for
en beskrivning av preferensaktierna samt bolagsordningen
pé sidan 98 for fullstindiga villkor.)

KAPITALSTRUKTUR

Eget kapital 19 %
(1 261 Mkr)

Ovriga skulder 8 % (512 Mkr)
\

Rantebarande
skulder 73 %
(4 708 Mkr)
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Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner &r 2006 varav

1 339 500 var utestdende per 31 december 2008. Teckningsoptio-
nerna ger ritt for innehavaren att teckna en stamaktie per option
till och med 2011-02-15. Teckningskursen uppgar till 35,00 kronor.
Vid utnyttjande av samtliga teckningsoptioner skulle antalet stam-
aktier uppga till 13 416 822 stycken.

Preferensaktier
Preferensaktierna bidrar, i tillagg till koncernens évriga kapitalkillor,
till att finansiera verksamheten till ligsta mojliga riskjusterade kost-
nad och kommer att utgéra en komponent i bolagets kapitalstruktur
under &verskddlig framtid. Omfattningen av bolagets preferens-
kapital kommer att variera beroende p4 kostnaden fér sidant
kapital samt Sagax totala kapitalbehov.

Sagax har som malsittning att preferenskapitalet lingsiktigt skall
motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital. Per den 31 december
2008 uppgick preferenskapitalet till 482,9 (478,7) miljoner kronor

motsvarande 38,3 % (32,7 %) av koncernens egna kapital.

PREFERENSKAPITAL

Sagax har som malsittning att preferensutdelningen skall understiga
50 % av kassaflodet frin den l6pande verksamheten. Preferensutdel-
ningen ar 2009 uppgdr till 33,2 (29,9) miljoner kronor motsvarande
18,0 % (19,6 %) av kassaflodet frin den l6pande verksamheten 2008.

Sagax beriknar det egna kapitalet per aktie enligt f6ljande. Av det
egna kapitalet fordelas 30,00 kronor per preferensaktie med tilligg
for ackumulerad ej utbetald preferensutdelning om 2,00 kronor per
ar. Direfter fordelas dterstdende eget kapital mellan stamaktierna.
Vid arsskiftet uppgick eget kapital till 64,46 (81,71) kronor per
stamaktie och till 32,00 (32,00) kronor per preferensaktie.

RANTEBARANDE SKULDER
Allméint om Sagax rédntebdrande skulder
De rintebirande skulderna utgjorde 73 % (68 %) av bolagets finan-
siering pa bokslutsdagen och var Sagax huvudsakliga finansierings-
killa. De rintebirande skulderna bestdr av banklin som upptagits
med sikerhet i bolagets fastigheter. Banklanen tillhandahills av
Hypo Real Estate Bank, Nordea Bank samt Svenska Handelsbanken.
Samtliga bolagets fastigheter ir finansierade i lokal valuta.

Vid &rsskiftet uppgick de rintebirande skulderna till 4 708
(3 860) miljoner kronor varav 887,0 (488,4) miljoner kronor var

2008-12-31 2007-12-31 upptagna i euro. Till f6ljd av valutakursférandringar 6kade skulderna
Preferenskapital, Mkr 482,9 478,7 med 118,4 (15,2) miljoner kronor under &ret.
Andel av eget kapital, % 38,3 32,7
Foreslagen utdelning, Mkr 33,2 29,9 Fi i
Utdelningens andel av nanspolicy
16pande kassaflode, % 18,0 19,6  Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksam-

heten i Sagax skall bedrivas. Finanspolicyn faststills &rligen av Sagax
KREDITAVTAL
Kreditgivare Huvudsakliga finansiella dtaganden ("covenants")
Belopp Rénte- Skuld-

Belopp i miljoner kronor 31 dec 2008 Slutdatum Belaningsgrad tackningsgrad tackningsgrad
Lén upptagna i SEK:
Hypo Real Estate Bank 3034 2014 Nej Nej Nej
Svenska Handelsbanken 493 2016 Nej Nej Nej
Nordea Bank 294 2011-2014 Nej Ja, uppfylls V Nej
Delsumma 3821
Lan upptagna i EUR:
Hypo Real Estate Bank 573 2014 Nej Nej Nej
Hypo Real Estate Bank 265 2011 Nej Nej Ja, uppfylls ?
Proventus Capital 49 2013 Nej Nej Nej
Delsumma 887
Summa 4708

1) Réintetdickningsgraden skall ej understiga 1,7 ginger.
2) Skuldtéickningsgraden skall ej understiga 1,0 génger.
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styrelse och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten skall
begrinsas och vilka risker Sagax far ta.
Maélsdttningen for finansférvaltningen inom Sagax skall vara att:
e Sikerstilla Sagax kort- och langfristiga kapitalforsérjning.
* Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter Sagax verksamhet s3 att en langsiktigt stabil kapital-
struktur uppnés och bibehlls.

e Uppné bista méjliga finansnetto inom givna riskramar.

Kapitalbindning

Sagax langfristiga rintebirande skulder uppgick till 4 599 (3 689)
miljoner kronor motsvarande 98 % (97 %) av de totala rinte-
birande skulderna. Sagax kortfristiga rintebirande skulder uppgick
till 108,7 (104,0) miljoner kronor motsvarande 2 % (3 %) av de
riantebdrande skulderna.

De kortfristiga rintebirande skulderna uttrycker Sagax
finansieringsbehov p3 kort sikt och paverkar bolagets refinansie-
ringsrisk. Lopande amortering och byggnadskreditiv utgér, i tilligg
till vanliga bankldn som avtalsenligt skall terbetalas inom 12
ménader, typiska kortfristiga rintebirande skulder i Sagax balans-
rikning. De kortfristiga rintebarande skulderna aterbetalas genom
att ta i ansprdk bolagets kassaflode, genom att omstrukturera ldne-
typen frin exempelvis ett byggnadskreditiv till ett bottenldn eller
genom nyupplining for refinansiering av 1an som 16per ut. Under
2009 och 2010 utgérs Sagax kortfristiga rintebirande skulder ute-
slutande av l6pande amorteringar som &terbetalas med bolagets
l6pande kassaflode. Sagax har siledes inget refinansieringsbehov
under 2009 och 2010.

Sagax efterstrivar att ha en 13g andel kortfristig rintebirande
finansiering i syfte att minimera bolagets refinansieringsrisk. Sagax
begrinsar sin refinansieringsrisk genom att avtala om viss férut-
bestimd 16ptid i samband med nyuppléning. Bolagets nyupp-
l&ning l6per med 5-10 &rs kapitalbindning. Sagax férbereder dven
refinansiering av de ldngfristiga rintebirande skulderna i god tid.
Sammantaget bedéms detta arbetssitt effektivt begrinsa bolagets
refinansieringsrisk. Den genomsnittliga terstiende kapitalbind-

ningen uppgick till 5,1 (5,8) &r vid arets utging.

Scikerheter for rintebdrande skulder

Som sikerhet for de rintebirande skulderna har pantbrev om
sammanlagt 3 617 miljoner kronor pantsatts. Dirutéver limnar Sagax
regelmissigt pant i form av aktier och andelar i de fastighetsigande
koncernforetagen. Sagax beddmning ir att pantsittningsavtalen

16per p& marknadsmiissiga villkor.

Ataganden i lineavtal ("covenants”)

Laneavtal omfattas ofta av olika typer av 4taganden, s kallade
”covenants”, som kredittagaren skall uppfylla. Vid brott mot
jtagandena kan kreditgivaren begira att kredittagaren skall dter-
betala lanet i fortid. Atagandena utgérs typiskt av vissa finansiella

nyckeltal som méste uppfyllas. Exempel pa dtaganden ar att
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beliningsgraden inte fir &verstiga en specifik niva eller att rintetick-
ningsgraden méste dverstiga en viss niva.

Sagax har i stor utstrickning avtalat bort denna typ av dtaganden
for att sikerstilla att bolagets 14ngfristiga skulder inte skall kunna
sigas upp i fortid av kreditgivaren. De finansiella dtaganden som
finns i vissa mindre 1dn ir i huvudsak kassafldesbaserade och
uppfylls.

Ovriga dtaganden ir bland annat att Sagax dger sina dotterbolag
till 100 %, att dotterbolagen inte upptar ytterligare 1an, att Sagax
tillser att hyresavtalen efterlevs, att Sagax tillgodoser kreditgivaren
med finansiell information sisom till exempel arsredovisningar samt
andra icke finansiella dtaganden som Sagax har ridighet 6ver.

For det fall budplikt skulle intrida pa aktierna i AB Sagax, s&
kallad "change of control", har Sagax kreditgivare ritt att i vissa fall
begira omférhandling av 14neavtalen och ytterst fortida aterbetal-

ning av linen.

Kreditram

Sagax triffade i juni 2007 ett avtal med Hypo Real Estate Bank
AG om en sjudrig kreditfacilitet om sammanlagt 6 000 miljoner
kronor. Av faciliteten var 2 064 miljoner kronor outnyttjade vid
arsskiftet. Faciliteten upptas via dotterféretag och kan anvindas
for att finansiera framtida forvirv av fastigheter och fastighets-
bolag i Stockholm och Finland samt investeringar och hyresgis-
tanpassningar i befintliga fastigheter. Kreditramen stér till Sagax
forfogande till och med halvérsskiftet 2011. Kostnaden for kredit-

ramen beriknas uppga till 4 miljoner kronor under 2009. Sagax

har en ensidig ritt att siga upp hela eller delar av kreditramen och
dirmed reducera sin kostnad.

Enligt 1dneavtalet har Sagax ritt att begira utbetalningar frin
faciliteten under forutsittning att den genomsnittliga belanings-
graden (definierat som utestdende lan dividerat med fastigheternas
marknadsvirden) i kreditfaciliteten som helhet efter utbetalning
inte dverstiger en i forvig bestaimd nivd. Under det forsta kvartalet
2009 har Sagax utnyttjat 135,4 miljoner kronor och 5,3 miljoner
euro av kreditramen vid tre tillfillen for att finansiera forvirv samt

investeringar i befintligt bestand.

Réintebindning och derivat
Sagax laneavtal l6per i huvudsak med 3 ménader Stibor respektive
Euribor som rintebas. Den korta rintebindningen i lneavtalen
medger att bolaget kan forindra sin kapitalstruktur utan kostnad
for rinteskillnadsersittning. En rérlig rinta medfér dock inte den
langsiktiga forutsigbarhet som Sagax efterstrivar. For att begrinsa
rinterisken, definierad som risken for en resultat- och kassaflédes-
péverkan genom forindring av marknadsrintan, och 6ka forutsig-
barheten i férvaltningsresultatet anvinder bolaget olika typer av
rintederivat.

Sagax rintederivat omfattade sammanlagt 4 269 miljoner kronor
i nominellt belopp vilket motsvarade 91 % av bolagets rintebirande

skulder. Den genomsnittliga rintebindningen med beaktande av rinte-
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derivaten uppgick till 5,1 (5,7) ar vid &rsskiftet. Bolagets forvaltnings-
resultat paverkas inom &verskadlig framtid dirmed endast i marginell
omfattning av framtida férindringar i det allminna rinteliget.

Derivaten utgdrs av rinteswappar, rintetak, realrinteswappar
och stingningsbara rinteswappar. Sagax motparter for derivat-
avtalen ir Nordea Bank, Svenska Handelsbanken och Hypo Real
Estate Bank. Sagax rintederivat ingds i SEK eller EUR beroende pé
vilken valuta lanen ir upptagna i.

De finansiella derivatens virdeforindringar under éret redo-
visas som realiserade eller orealiserade virdeforindringar i Sagax

resultatrikning.

DERIVATAVTAL 31 DECEMBER 2008

Nominella rinteswappar

En rinteswap ar ett avtal mellan tvd parter om byte av rintebetal-
ningar under en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera ett 1an
med rorlig rinta (Stibor eller Euribor) och en rinteswap kan Sagax
sikerstilla en forutbestimd rinta under rinteswappens 16ptid. Avtalet
innebir att Sagax erhiller en rérlig rinta (motsvarande rintan pa
ldneavtalet) samtidigt som Sagax erligger en fast rinta (swaprinta).
En rinteswap kan ingds med olika 16ptider, t ex 2, 5 eller 10 &r. Sagax
nominella rinteswappar har en genomsnittlig 16ptid om 6,5 &r. Vid
arsskiftet omfattade Sagax rinteswappar ett nominellt belopp om
3 298 miljoner kronor, motsvarande 77 % av Sagax rintederivat.
Ingen premie erliggs for denna typ av derivat och derivatens virde

ir noll vid forfallotidpunkterna.

Aterstdende  Genomsnittlig Marknads-
Belopp i miljoner kronor Antal Nominella belopp Andel |6ptid ranteniva varde
Nominella rinteswappar:
Hypo Real Estate Bank 16 2635,8 62 % 6,6 ar 4,5 % -245,2
Svenska Handelsbanken 6 250,9 6 % 7,9 &r 3,7 % -24,7
Nordea 7 411,3 10 % 5,2 &r 4,0 % -13,2
Delsumma 29 3298,0 77 % 6,5 ar 4,4 % -283,1
Rintetak:
Hypo Real Estate Bank 1 100,0 2% 3,3 ar 5,0 % 0,2
Svenska Handelsbanken 3 69,0 2% 2,7 ar 51% -0,1
Delsumma 4 169,0 4% 3,0 ar 5,1 % 0,1
Realrinteswappar:
Svenska Handelsbanken 2 230,0 5% 2,7 ar 1,7 % -10,4
Nordea 1 172,0 4 % 7,3 &r 2,2 % -12,1
Delsumma 3 402,0 9% 4,6 ar 1,9% =225
Stingningsbara rinteswappar:
Nordea 2 400,0 9 % 5,7 &r 4,1 % -30,8
Delsumma 2 400,0 9% 5,7 ar 4,1 % -30,8
Summa 38 4269,0 100 % 6,1 ar 4,2 % -336,3
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 DECEMBER 2008

Rantebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Ranta Andel Mkr Andel
2009 899 4,5 % 19 % 109 2%
2010 236 51% 5% 110 2%
2011 456 5,6 % 10 % 369 8 %
2012 392 4,8 % 8 % 73 2%
2013 335 4,6 % 7 % 157 3%
>2013 2389 52 % 51 % 3890 83 %
Summa/snitt 4708 51 % 100 % 4708 100 %
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Rintetak

Sagax rintetak omfattade 169,0 miljoner kronor i nominellt belopp
vid arsskiftet. Rintetaken innebir att Sagax betalar en rérlig rinta
som kan dndras men inte 6verstiga en i forvig bestimd rinteniva.
Sagax betalar en premie for att ingd denna typ av derivatavtal.

Rintetakens virde ir noll vid forfallotidpunkterna.

Realrinteswappar

Sagax hade vid arsskiftet realrinteswappar med ett nominellt
belopp om 402,0 miljoner kronor. Realrinteswapparna innebir att
Sagax erligger en realt faststilld rinta. Den reala rintan bestir av
en fast nominell rinta samt av kompensation fér inflation. Infla-
tionskompensationen ackumuleras och betalas nir derivatet 16per
ut. Detta innebir att realrinteswapparna successivt far ett negativt
virde motsvarande den under varje tidsperiod upplupna men ej
betalda inflationskompensationen. Sagax redovisar och kostnadsfor
l6pande upplupen inflation som en negativ virdeférindring av

derivaten.

Stingningsbara rinteswappar

Sagax hade vid arsskiftet tva stingningsbara rinteswappar omfattande
sammanlagt 400 miljoner kronor i nominellt belopp. Denna typ

av derivat ir rinteswappar dir Sagax motpart har ritt att siga upp
avtalet kvartalsvis under swappens 16ptid. Fér optionen att kunna
siga upp avtalet i fortid betalar Sagax en fast rinta som ir avsevirt
ldgre 4n den rérliga rintan vid tidpunkten for avtalets ingdende.
De stéingningsbara rinteswapparnas virde ér noll vid férfallotid-

punkterna eller om de sigs upp i fortid av motparten.

Virdering av rintederivat

I enlighet med redovisningsreglerna (IAS 39) skall rintederivat
marknadsvirderas dir virdeforindringen redovisas 6ver resultatrik-
ningen. Sagax marknadsvirderar samtliga derivat genom avstimning
mot respektive motpart. Virdet pa samtliga derivat, efter beaktande

av upplupen inflationskompensation i realrinteswappar, uppgick till
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-336,3 (12,0) miljoner kronor per 31 december 2008. Hela beloppet
har kostnads- och skuldférts i Sagax koncernredovisning.
Derivatens virde paverkas av den allminna rintenivén och deri-
vatens aterstdende 16ptid. Skulle det allminna rinteliget forindras

i forhdllande till rinteliget nir derivatavtalen ingicks medfér detta
att derivatens virde férindras. Marknadsvirdet p4 en nominell
rinteswap beriknas till exempel genom att nuvirdesdiskontera
skillnaden mellan derivatets fasta rinta och rddande marknadsrinta
med motsvarande 16ptid. Kalkylperioden motsvarar derivatets
3terstdende 16ptid. Om rddande marknadsrinta 6verstiger derivatets
fasta rinta erhills ett 6vervirde och vice versa. Som kalkylrinta for
respektive diskonteringsperiod anvinds ridande swaprinta med
motsvarande 16ptid. Marknadsvirdet av en nominell rinteswap
forindras siledes under derivatets 16ptid men virdet ir alltid noll

vid forfallotidpunkten.

OVRIGA SKULDER
Sagax ovriga skulder uppgick till 513 (355) miljoner kronor
motsvarande 8 (6) % av bolagets totala finansiering. Ovriga skulder
utgors huvudsakligen av reservering for marknadsvirderade rinte-
derivat samt forutbetalda intikter och upplupna kostnader.
Forutbetalda intikter uppstar till foljd av att Sagax erhéller
hyresinbetalningarna kvartalsvis i forskott. Denna skuld 16ses
genom att Sagax tillhandahailler lokaler under perioden for vilken
hyra inbetalts. Upplupna kostnader utgérs i huvudsak av upplupna
rintekostnader avseende bolagets rintebirande skulder for det
nirmast féregdende kvartalet. Sammantaget medfér betalnings-
strukturen att Sagax saknar behov av att finansiera rérelsekapital

med rintebirande skulder eller eget kapital.

37




AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Sagax har ett tydligt fokus pd ldangsiktig tillviixt av bolagets forvaltningsresultat. Sagax

redovisar vid varije rapporttillfdlle bedomd intjiningsrinta pad drsbasis.

Tabellen till hoger 4terspeglar Sagax nuvarande intjiningsformaga
pa arsbasis. Det ir viktigt att notera att den ej ir att jimstilla med
en prognos for de kommande tolv ménaderna di den exempelvis
inte inneh3ller ndgra bedémningar avseende framtida vakanser,
rintelige, hyresutveckling eller virdeférindringar. Sagax redovisar

lpande aktuell intjaningsformaga i ssmband med kvartalsrapporter

och bokslutskommunikéer.

Hyresvirdet baseras p3 kontrakterade hyresintikter pa &rs-
basis. Fastighetskostnader baseras p4 verkligt utfall det senaste ret
justerat for innehavstid. Kostnaderna for central administration har
baserats pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna. Finansnettot
har beriknats utifrin rintebirande skulder och tillgdngar pa balans-
dagen. Kostnaderna fér de rintebiarande skulderna har baserats pa
koncernens beriknade genomsnittliga rinteniva. Skatten #r beriknad
med 26,3 % schablonskatt och bedéms nistan uteslutande vara

uppskjuten skatt. Resultatandel fran intresseforetag ingar ej i aktuell

intjiningsférmaga.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA FORE SKATT

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

31 december 31 december

Belopp i miljoner kronor 2008 2007
Hyresvirde 545 441
Vakans -22 -15
Hyresintikter 523 426
Fastighetskostnader -52 -53
Driftnetto 471 373
Central administration -26 -21
Finansnetto -235 -192
Forvaltningsresultat 210 160
Skatt -55 45
Resultat efter skatt 155 115
— varav preferensaktieigarna 30 30
— varav stamaktiedgarna 125 85

Mkr
210

180

150

120

90
60
30

0
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RISKER OCH RISKHANTERING

Sagax utsditts lopande for olika risker som kan fd betydelse for bolagets framtida

verksamhet, resultat och finansiella stdillning.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Sagax intikter paverkas av den langsiktiga efterfrigan pa lager- och
industrilokaler, fastigheternas uthyrningsgrad och erhéllen hyres-
niva.

Hyresmarknaden fér lager- och industrilokaler i Stockholms-
regionen, som ir Sagax stdrsta enskilda marknad och svarar for
46 % av koncernens hyresintikter, karakteriseras av relativt lig vola-
tilitet och begrinsad omflyttning. For att begréinsa Sagax exponering
mot avilyttningar och hyresforluster strivar Sagax efter en ling
genomsnittlig 16ptid pa hyresavtalen samt efter att prioritera hyres-
gister med hog kreditvirdighet dven om detta kan medféra ndgot
ligre omedelbar intjining. Detta ir av sirskilt stor vikt i forhéllande
till storre hyresgister. Beroendet av enskilda hyresgister minskar i
takt med att Sagax forvirvar fastigheter.

Hyresnivarisk ar hinforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror. Sagax forvaltningsstrategi med ldnga hyresavtal
reducerar denna risk under &verskidlig framtid. Sagax arbetar
kontinuerligt med att omférhandla befintliga hyresavtal i syfte att
minimera risken p4 kort sikt. Hyreskontrakt med 16ptid lingre in
tre 4r dr normalt helt eller delvis bundna till konsumentprisindex

(KPI), det vill séiga helt eller delvis inflationsjusterade.

KREDITRISK

Sagax primira motpartsrisk ligger i att hyresgisterna inte kan full-
gora sina betalningar enligt hyreskontrakten. I samband med forvirv
och uthyrningar vérderas motpartsrisken och avtalen kompletteras
vid behov med sikerheter i form av depositioner, bankgarantier,
moderbolagsborgen eller liknande. Sagax arbetar 16pande med

att félja och utvirdera hyresgisternas finansiella stillning. Sagax
beddmer att bolagets hyresgister, med ett fital undantag, har god

finansiell stillning.

FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry r en del av bolagets l16pande verksamhet och ir
till sin natur férenat med viss osikerhet. Vid forvirv av fastigheter
utgdr riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgister, miljs-
forhallanden samt tekniska brister. Det dr didrfor av stor vikt att ritt
kompetens for fastighetsforvirv finns i organisationen samt att ex-
tern kompetens anlitas nir s3 krivs. Sagax bedémer att bolaget har
adekvat kompetens for att genomféra forvirv och integrera dessa

i forvaltningsverksamheten.

AB Sagax Arsredovisning 2008

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Sagax dr exponerat mot forindringar av fastighetsportféljens mark-
nadsvirde. For att bedoma fastigheternas marknadsvirde anvinder
Sagax uteslutande externa virderingsforetag. Bolaget bedémer att
anvindandet av vilrenommerade externa virderingféretag skapar
de bista langsiktiga forutsittningarna for rittvisande och trovirdiga
beddmningar av fastigheternas marknadsvirden.

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket
innebir att fastigheternas koncernmaissiga bokférda virde motsvarar
deras beddmda marknadsvirde. Detta innebir att sjunkande mark-
nadsvirden p4 bolagets fastigheter kommer att inverka negativt pa
bolagets resultat- och balansrikning. Sjunkande marknadsvirden
kan intriffa bland annat till f6ljd av férsvagad konjunktur, stigande
rintelige eller till foljd av fastighetsspecifika omstindigheter som
bland annat avflyttningar av hyresgister, férsimrad teknisk standard

eller olyckor med materiella skador som foljd.

Bolaget vidtar 16pande atgirder for att begrinsa sin expone-
ring mot dessa hindelser genom exempelvis en aktiv forvaltning,
tecknande av fastighetsforsikring och hyresavtal med adekvata

avtalsvillkor.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Hyresforhallandet for lager- och industrifastigheter karaktiriseras ofta
av att hyresgisterna har ett relativt omfattande drift- och underhalls-
ansvar. De driftskostnader som &r av stérst betydelse ér fastigheternas
el- och uppvérmningskostnader. Huvuddelen av dessa kostnader
debiteras hyresgisterna direkt eller vidaredebiteras av Sagax till sjilv-
kostnad. Sagax exponering mot driftkostnadsforindringar ir siledes
relativt begrinsad. Vid eventuella vakanser paverkas bolagets resultat
inte bara av forlorade hyresintikter utan dven av kostnader for till

exempel energi vilka tidigare tickts av hyresgister.

FINANSIERING

Sagax finansiering bestar primirt av eget kapital och rintebirande
skulder. De rintebirande skulderna ir upptagna direkt av koncer-
nens fastighetsigande dotterforetag. Moderbolaget i koncernen sak-
nar koncernexterna skulder och borgensitaganden (proprieborgen).
Detta innebir att det inte finns ndgon kontraktuell skyldighet frén
moderbolagets sida att tillskjuta ytterligare kapital till dotterfore-
tagen. Ovanstiende innebir att de finansiella riskerna i koncernen

primirt dr hanforliga till Sagax dotterforetag.
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I syfte att begrinsa refinansieringsrisken, definierat som risken att
refinansiering av befintliga skulder ej kan ske p4 skiliga villkor,
striavar Sagax efter en 1ang genomsnittlig terstdende 16ptid pa
riantebirande skulder.

Bolagets langfristiga finansiering utgérs av bilaterala kredit-
faciliteter. Motparter i dessa faciliteter 4r svenska och utlindska
affirsbanker. I vissa fall 16per faciliteterna med sirskilda dtaganden
om uppritthéllande av exempelvis riantetickningsgrad. Detta inne-
bir att kreditgivare kan ges ritt att kunna pékalla 3terbetalning av
limnade krediter i fortid eller att kunna begira dndrade villkor for
det fall dessa sirskilda ataganden inte uppfyllts av ldntagaren. Sagax
har i stor utstrickning avtalat bort krav pa finansiella 4taganden
(covenants) vid ingdende av finansieringsavtal. Det ir Sagax bedém-
ning att faciliteterna har marknadsmissiga villkor.

Den finansiella turbulensen i virldsekonomin har skapat en
internationell oro for bankernas méijligheter att leva upp till sina
dtaganden och vad detta kan f3 for konsekvenser for deras kunder.
Turbulensen har dven paverkat Sagax kreditgivare. Nordea genom-
for en nyemission for att trygga bankens kapitalbas, dir de storsta
aktiesgarna, inklusive svenska staten, meddelat att de skall teckna
sin andel av emissionen. Den tyska staten har garanterat Hypo Real

Estate Banks framtid och har deklarerat att de zmnar ta kontroll

Pollaren 2 i Norrkdping
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Sver banken. Under mars 2009 har processen inletts med att &verta
aktierna i banken. Bankens uppléningsproblem paverkar inte Sagax

lanefaciliteter.

RANTERISK

Rintekostnaderna ir koncernens storsta 16pande kostnad. Rinterisk
definieras som risken att férindringar i rinteliget paverkar Sagax
finansieringskostnad. Rinterisken ir hinforlig till utvecklingen av
aktuella rintenivder. Per 31 december 2008 uppgick de rintebirande
skulderna till 4 708 miljoner kronor. En férindring av de rorliga
marknadsrintorna med en procentenhet skulle med kapitalstrukturen
den 31 december 2008 paverkat rintekostnaderna med 5,5 miljo-
ner kronor om éret. Den genomsnittliga rintebindningstiden med
hinsyn tagen till Sagax derivatavtal uppgick vid denna tidpunkt till
5,1 &r. Detta innebir att Sagax forvaltningsresultat endast i begrinsad
utstrickning vid férindringar i det allminna rinteliget pverkas.

I syfte att begrinsa rinterisken ings regelmissigt derivatavtal i form

av rinteswappar och rintetak.

VALUTARISK
Sagax #ger atta fastigheter i Finland och fyra fastigheter i Tyskland,
vilket medfér en exponering mot SEK/EUR-kursen. Fastigheterna
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ir finansierade med eget kapital och banklin. Banklinen avseende
de finska och tyska fastigheterna ir denominerade i euro. Den 31
december 2008 uppgick rintebiarande skulder i euro till motsva-
rande 887,0 miljoner kronor. Marknadsvirdet p3 fastigheterna i
Finland och Tyskland uppgick vid samma tidpunkt till 1 242,3
miljoner kronor. Sagax nettoexponering mot SEK/EUR-kursen upp-
gick siledes till 355,3 miljoner kronor. Sagax #ger dven en fastighet
i Danmark. Marknadsvirdet pé fastigheten i Danmark uppgick till
30,4 miljoner kronor. Fastigheten var obelanad vid &rsskiftet.

ORGANISATORISK RISK

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfor ett beroende
av enskilda medarbetare. Sagax framtida utveckling beror i hég grad
pa foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. Bolaget skulle kunna péverkas negativt om nigon
eller flera av dessa nyckelpersoner skulle limna sin anstillning.
Sagax har triffat anstillningsavtal med medarbetare p3 villkor som

beddms vara marknadsmaissiga.

OPERATIONELLA RISKER

Sagax kan inom ramen for den 16pande verksamheten komma att
3samkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner, bristande kontroll
eller oegentligheter. Andamalsenliga administrativa system, god
intern kontroll, kompetensutveckling och tillging till palitliga
virderings- och riskmodeller ir en god grund for att minska de
operationella riskerna. Sagax arbetar 16pande med att vervaka
bolagets administrativa sikerhet och kontroll och har under 2008
investerat i nya administrativa system for att sikerstilla den interna

kontrollen.

MILJORISK

Utgéngspunkten for ansvaret avseende féroreningar och andra
miljoskador ér enligt géllande miljlagstiftning att verksamhets-
utdvaren bir ansvaret. Sagax bedriver ej nigon verksamhet som
kriver sirskilt tillstdnd enligt miljobalken. Emellertid kan det finnas
hyresgister som bedriver verksamhet som kriver sirskilt tillstand
enligt miljobalken, det vill siga 4r verksamhetsutdvare enligt miljs-
balken.

Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta efterbe-
handling av en fastighet dr dock den som férvirvat fastigheten och
som vid férvirvet kint till eller d& borde ha upptickt férorening-
arna ansvarig. Det innebir att krav under vissa férutsittningar kan
riktas mot Sagax f6r marksanering eller efterbehandling avseende

forekomst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomriden
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eller grundvatten i syfte att stilla fastigheten i sddant skick som
erfordras enligt miljobalken. Sddant krav kan paverka Sagax negativt.
Det ir dirfor angeliget att fastighetsigaren och verksamhets-
utdvaren samarbetar kring frégor om en verksamhets miljépéver-
kan. Sagax genomfor regelmissigt miljoanalyser av de fastigheter
som bolaget 6verviger att forvirva.

For nirvarande har inga visentliga miljokrav riktats mot nigot

av koncernbolagen.

SKATTER OCH ANDRAD LAGSTIFTNING

Sagax har ackumulerade skattemissiga underskott. Agarforindringar,
som innebir att det bestimmande inflytandet 6ver bolaget forind-
ras, kan innebira begrinsningar (helt eller delvis) av méjligheten att
utnyttja dessa underskott. Mjligheterna 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 &ver-
foras pa hyresgisterna.

Aven andrad lagstiftning eller rittspraxis, exempelvis hyres-,
forvirvs- och miljolagstiftningen kan fi negativa konsekvenser for

bolaget.

KANSLIGHETSANALYS
Nedan redovisas Sagax exponering for visentliga risker i bolagets

verksamhet.

KANSLIGHETSANALYS PER 31 DECEMBER 2008

Arlig resultat

Forandring effekt, Mkr)
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-5,5
Hyresintikter +/-1% +/-5,2
Fastighetskostnader +/-1% -/+0,5
Uppléningskostnad vid
nuvarande rintebindning och
forindrat rintelidge? +/-1% -/+5,5
Upplaningskostnad vid
forindring av genomsnittlig
ranteniva?® +/-1% —/+ 47,1
Forindring av fastighets-
portféljens marknadsvirde +/-1% +/- 60,6
Andrad hyresniva vid
kontraktsforfall 2009 +/-10 % +/-1,8
1) Arliga resultateffekter avser resultat fore skatt.
2) Hdinsyn tagen till finansiella derivat.
3) Heinsyn ej tagen till finansiella derivat.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Det dir viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att rekrytera och behdlla kompetenta

medarbetare. Sagax erbjuder en flexibel och kreativ miljo som kdnnetecknas av snabba

beslut.

ORGANISATION
Bolagets siite och huvudkontor finns i Stockholm. 13 av 14 med-
arbetare ir anstillda av moderbolaget och placerade i Stockholm.
En medarbetare ir anstilld av ett finskt dotterbolag med kontor i
Helsingfors.

Bolagets fastighetsforvaltare leds av fastighetschefen. Ekonomi-
avdelningen leds av ekonomichefen. Affirsutvecklingen leds direkt

av verkstillande direktoren.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod vid 4rsskiftet av 63 koncernforetag varav tre

med site i Finland, ett med site i Danmark och &vriga med site i
Sverige. Moderbolaget dgde 62 dotterforetag direkt eller indirekt till
100 procent. Dirutdver dger moderbolaget 50 % av intresseféreta-

get Segeltorp Utvecklings AB. Moderbolaget dger inga fastigheter.

MEDARBETARE
Det ir viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for att rekrytera
och behalla kompetenta medarbetare. Sagax erbjuder en flexibel
och kreativ milj6 som kinnetecknas av snabba beslut. Personal och
kompetensutveckling ir viktigt for Sagax d4 medarbetarna ir en av
bolagets viktigaste framgangsfaktorer.

Utvecklingssamtal sker arligen for att bland annat stimulera till
vidareutveckling av respektive medarbetare. Vid nyanstillningar
laggs stor vikt vid personliga egenskaper och kvaliteter. Trots en

snabb expansion har Sagax lyckats behalla en liten organisation.

OPERATIV STRUKTUR

Sagax hade den 31 december 2008 14 medarbetare, varav fem
kvinnor. Under 2008 rekryterades tre medarbetare och tv4 slutade.
En medarbetare ir forildraledig. Medelaldern uppgér till 38 &r.
Medeltalet anstillda var under 2008 13,1 personer.

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare presente-

ras pa sidan 55 i avsnittet om bolagsstyrningen.

FASTIGHETSSKOTSEL

Fastighetsskotsel och jour upphandlas pé entreprenad i Stockholm.
Sagax leverantérer for tjinsterna i Stockholm ir Skarpings El &
Fastighetsservice AB (SEFAB) och NKG Fastighetsservice AB.
Hyresgisterna utanfor Stockholm ansvarar sjilva for fastighets-

skotseln.

ETIK OCH JAMSTALLDHET
Bolaget har en jimstilldhetsplan. Sagax mélsittning ér att kvinnor
och min skall ha samma maéijligheter, rittigheter och skyldigheter.
Arbetsférhallanden, utbildnings- och befordringsméijligheter skall
vara oberoende av kén och 16nesittningen skall vara jimstalld
inom Sagax. Jaimstilldhetsarbetet skall bedrivas i samverkan mellan
arbetsgivare och arbetstagare.

Varje anstilld har ett eget ansvar att aktivt medverka i jimstilld-

hetsarbetet.

ALDERSFORDELNING

Verkstallande direktor

|
| |

Fastighetschef

Forvaltnings- Ekonomi-
avdelning avdelning

Ekonomichef Affarsutveckling
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MILJOARBETE

Sagax har ambitionen att med ett hdllbart och ldngsiktigt miljoarbete minska och fore-

bygga negativ miljopdverkan och pa sd sdtt bidra till en forbdttrad miljo. Detta skall ske

genom ett forebyggande arbete och en strivan efter att tillmétesga de miljokrav som stdlls

frdn sdvil bolagets kunder som fran samhdllet i dvrigt.

SAGAX LEGALA ANSVAR

Enligt miljobalken ér det i forsta hand verksamhetsutovaren, det
vill siga hyresgisten, som ansvarar fér den eventuella miljépaverkan
verksamheten som bedrivs i lokalen orsakar. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet 4r
den som forvirvat fastigheten och som vid férvirvet kint till eller
da borde ha upptickt féroreningarna ansvarig.

Sagax bedriver inte nigon tillstdndspliktig verksamhet enligt
Miljobalken men har dnd3 ett miljdansvar vilket bestar i att genom-
fora kontroller och rapportera till myndigheter. Sagax bevakar dven
att hyresgisterna inte bedriver sin verksamhet i strid med gillande

lagstiftning eller myndighetstillstind.

MOTIV FOR MILJOARBETE
Det finns tydliga finansiella férdelar med att kombinera ett mal-
medvetet miljoarbete med en framgangsrik fastighetsforvaltning.
Sagax ambition ir att aktivt arbeta med att minska negativa effekter
pa miljon som uppstar i de fastigheter som igs av bolaget och att
verka f6r god hushéllning av dndliga naturresurser och en skonsam
miljopaverkan.

Sagax bedémer att foljande tre omraden har storst miljopaverkan:
¢ Energianvindning.
e Skadliga &mnen.

¢ Inomhusklimat.

ENERGIANVANDNING

Negativ miljdpaverkan i Sagax fastigheter uppstar frimst vid energi-
anvindning fér uppvirmning av fastigheterna. Sagax kan reducera
negativ miljopaverkan i fastigheterna genom att till exempel minska
beroendet av fossila brinslen, 6ka dtervinningen vid uppvirmning

samt minska elférbrukningen.

Energideklaration
I februari 2007 tridde Lagen om energideklarationer fér byggnader
i kraft. Energideklarationerna ir ett led i att uppnd de miljomal som
sattes av regeringen under ar 2006 och som syftar till att minska
energianvindningen.

For Sagax som fastighetsigare aligger det att energideklarera de

byggnader dir krav pd sddan deklarationer finns. Sagax fastighets-
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bestédnd bestar till en relativt stor del av industri- och verkstads-
byggnader, vilka ir undantagna frin kravet om energideklaration.
Sagax upprittar ind3 energideklarationer som en del av energi-
analysen for fastigheter dir energibesparingspotential bedoms
finnas eller dir storre investeringar i till exempel uppvirmning

eller ventilation behover goras.

Energianalyser

De flesta av Sagax hyresgister, 79 %, stir sjilva fér abonnemangen
for virmeférsdrjning och Sagax vidarefakturerar 65 % av de kost-
nader som bolaget dndock star for. Det dr dirfor viktigt att finna 16s-
ningar dir vinster {rén energibesparingar kan fordelas mellan Sagax

och hyresgisten for att skapa incitament till férindringar.

FORDELNING AV MEDIAABONNEMANG

Hyresgaster 79 % . Sagax 21%

Det ir heller inte mojligt for Sagax att folja upp férbrukningen av
virme och elektricitet i hela fastighetsbestindet d& bolaget inte har
tillgang till denna information.

Sagax har genomfort energianalyser av utvalda fastigheter i syfte
att hitta ytterligare energibesparande tgirder. Energianalyserna
utmynnar i dtgirdsforslag med uppskattade investeringskostnader.
De hittills vanligaste effektiviseringsitgirderna ir installation av
ventilationsaggregat med 6kad 3tervinning och forbittrad styr- och
reglerutrustning, byte av belysningsarmaturer och belysningsstyr-
ning samt installation av nya miljévinliga uppvirmningskillor.

Den enskilt enklaste dtgirden for att minska férbrukningen i ett
forsta steg dr att optimera drifttider for ventilation. I tva fastigheter
har nya ventilationssystem med 6ver 90 % &tervinning tagits i drift
under 2008. Hittills har uppvirmningskostnaden mer 4n halverats.

Sagax aterbetalningstid pa dessa investeringar #r kort.
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Genomforda energiprojekt
Med bakgrund av de energianalyser som utférts under 2007,
genomfordes och slutférdes under 2008 energibesparande tgirder
pa fastigheterna Murmastare-Ambetet 3 och Veddesta 1:13 hos
hyresgisten Kindwalls. Energieffektiviseringsitgirderna omfattade
utbyte av ventilationsaggregat till aggregat med mycket hog ater-
vinning samt forbittrad styr- och reglerutrustning.

I Veddesta 1:13 har fjarrvirmeférbrukningen uppmiitts arli-
gen under perioderna oktober till februari med bérjan vintern
2005/2006. Vid den férsta mitningen var férbrukningen cirka 500
kWh och vid den senaste mitningen for perioden oktober 2008 till
januari 2009 13g forbrukningen pa 190 kWh, forbrukningen har
alltsd mer in halverats

I fastigheten Hogsbo 34:18 i Géteborg installerades en ny
fjarrvirmeanliggning som ersittning for den tidigare eluppvirmda
vattenburna virmen.

[ fastigheten Varubilen 1 i Stockholm har under 2008 tre lokaler
i en byggnad forsetts med uppvirmning via luftvirmepumpar istillet
for elvirmefliktar. Luftvirmepumparna dr kombinerade med effek-
tiva atervinningsaggregat och energiférbrukningen forvintas minska

avsevirt under 2009.

UPPVARMNINGSKALLA (AREA)
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Kommande energiprojektet

Som ett led i miljdarbetet skall byte av uppvirmningssystem ske
fran oljepanna till fjarrvirme i fastigheten Varubilen 1 under 2009.
Arbetet beriknas vara genomfért innan uppvirmningssisongen

bérjar under andra halvaret 2009.

SKADLIGA AMNEN

PCB

Regeringen beslutade i mars 2007 om en férordning som innebir
att alla fastighetsigare har skyldighet att inventera och sanera
byggnader som #r uppférda eller renoverade fran ar 1956-1973
eftersom byggnaderna kan innehélla PCB. PCB &terfinns i bygg-
nader, framforallt i fogmassor, isolerrutor, samt i en viss typ av
plastbaserade golvmassor. Fér Sagax, som till stor del innehar
industribyggnader, innebir detta att alla industribyggnader som ir
uppforda eller renoverade mellan dr 1956-1973 skall vara sanerade
senast den 30 juni ar 2013.

Under ar 2008 har PCB-inventeringar utforts pa vissa av Sagax
fastigheter i Stockholm. Inventeringen syftade till att underséka
vilka byggnader som kan inneh&lla PCB och siledes ir i behov av
sanering i enlighet med de myndighetskrav som finns. Inventering
visade att sex av de sju inventerade byggnaderna inneh3ller PCB.
Sagax har efter inventeringen tagit fram en tgirdsplan for att innan
30 juni &r 2013 sanera dessa byggnader och siledes uppfylla kraven
i enlighet med den av regeringen uppstillda forordningen avseende
PCB. Kostnaden for att sanera de aktuella fastigheterna bedéms till

0,5 miljoner kronor.

Koldmedium

Kéldmedium anviinds bland annat i kyl- och frysanliggningar,
virmepumpar och klimatanliggningar. Kéldmedier bestar av
HCFC- och HFC-féreningar som innebir speciella hot mot miljén
och minniskors hilsa eftersom de bidrar till nedbrytningen av ozon-
skiktet och till vixthuseffekten.

I det fall Sagax ir #gare till en kéldmedieanliggning ansvarar
bolaget for att dterkommande utféra kontroller av anliggningar
dir den totala mingden installerat kéldmedium 6verstiger 10 kg.
Sagax har serviceavtal dir ackrediterade kontrollorgan utfor arliga
kontroller for de aktuella fastigheterna. Det 3ligger sedan Sagax att
rapportera resultatet frin kontrollen till miljsenheten i respektive
kommun senast den 31 mars varje efterféljande 4r. Kommunen
rapporterar sedan vidare till Naturvirdsverket som gor en bedém-
ning av samtliga utslipp av kéldmedia i landet. Inga anmirkningar

avseende koéldmedier har noterats vid kontrollerna under 2008.
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Fastighetsforvirv
Sagax later regelmissigt genomfdra miljdanalyser av de fastigheter
som bolaget 6verviger att investera i. Sagax genomfor primirt si
kallade Fas I-unders6kningar. Dessa undersékningar genomférs med
hjilp av specialiserade konsulter. En Fas I-undersékning omfattar
sokningar i offentliga databaser, besck pa fastigheten samt intervjuer
med hyresgister och myndigheter. Fas I-undersékningen sker i syfte
att bedéma risken for forekomsten av eventuella miljébelastningar.
Beddms det att miljobelastningar kan féorekomma gors regelmissigt
en si kallad Fas IT-undersdkning i vilken till exempel provtagning i
mark och grundvatten sker i syfte att faststilla fastighetens eventu-
ella miljéskulder.

Resultatet av de analyser som genomférts vid fastighetsférvirv
under 2008 har varit tillfredsstillande.

Investeringar

I de ny- och ombyggnadsprojekt Sagax genomfor ir malet att dessa
ska genomforas med s 14g miljopaverkan som méjligt utifrin vad
som ir ekonomiskt rimligt. Detta ror exempelvis materialanvénd-

ning samt avfallshantering.

INOMHUSKLIMAT

Obligatorisk ventilationskontroll

Lagen om obligatorisk ventilationsskontroll, OVK, tillkom for att

komma till ritta med brister i inomhusklimat. Som fastighetsigare

har Sagax ansvar for att fastigheten blir OVK-besiktigad och

dtgirdad om behov finns. Bland annat kontrolleras:

e att funktionen och egenskaperna i ventilationssystemet 6verrens-
stimmer med gillande foreskrifter

e att ventilationssystemet inte innehéller féroreningar som kan
spridas i byggnaden

e att drift- och skotselanvisningar ir korrekta och finns littillging-
liga for den som skall skota systemet

e att ventilationssystemet i vrigt fungerar pa det sitt som ir
avsett.

Som fastighetsigare bir Sagax ansvaret for dessa OVK-besiktningar

samt for att eventuella brister dtgirdas. I hyresavtal dir hyresgisten

sjalv ansvarar for drift och underh4ll, s kallade triple netavtal, kan

avtalas om att hyresgisten ir den som praktiskt skall genomfora

arbetet, ansvaret kan dock inte avtalas bort.
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Elrevision
Brinder p3 fastigheter orsakar &rligen skador for mangmiljonbelopp.
Elfel utgoér den storsta enskilda brandorsaken. For att méta det
dkade antalet elrelaterade brinder bildades redan 1925 Elektriska
Nimnden. Nimndens uppgift ir att auktorisera besiktningsmin
samt revisionsbesiktiga elanliggningar. De forsikringsbolag som
verkar pé en svenska marknaden kriver regelbunden revisions-
besiktning av el-anliggningen pa forsikringsobjekt ver en viss
storlek. Revisionsbesiktningen innebir att en besiktningsingenjor
regelbundet (1-5 rs intervall beroende pé verksamhetens art)
kontrollerar elanliggningen och dokumenterar resultatet.

Sagax har under 2008 genomfort besiktningar av ett antal
fastigheter och samtliga fastigheter uppfyller alla krav fér godkind

elrevisionsbesiktning.

Sagax interna miljéarbete

Sagax arbetar dven med 6kad miljéfokusering och medvetenhet

inom den egna kontors- och arbetsmiljén. Aven de sma stgiarderna

har miljépaverkan. Exempel pd dessa ir:

e killsortering och atervinning av pappersavfall.

¢ anvindning av miljoklassad firmabil.

e energisparfunktioner och timer pa datorer och belysning.

® servermiljé och IT-service hanteras pa distans vilket ger snabbare
atgirder och minimalt resande.

¢ uppkopplingsméijlighet till IT-systemet mojliggor distansarbete

for anstilla vilket minskar behovet av resor.
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AKTIEN OCH AGARNA

Sagax aktier dr noterade pa NASDAQ OMX Stockholm, Small Cap. Bolagets borsviirde
uppgick till 769 (1 235) miljoner kronor den 31 december 2008. Antalet aktiecigare upp-

gick 4ill 5 934.

STAMAKTIER

Sista betalkurs den 30 december 2008 for Sagax stamaktie uppgick
till 34,90 (73,25) kronor. Under aret har stamaktien varit féremal
for i genomsnitt 9 (19) transaktioner per handelsdag. Stamaktiens
genomsnittliga omsittningshastighet har uppgatt till 21 (21) % och
den genomsnittliga handelsvolymen till 0,4 (0,8) miljoner kronor

per dag.

Stamaktien
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PREFERENSAKTIER

Betalkursen den 30 december 2008 for Sagax preferensaktie
uppgick till 23,00 (27,30) kronor. Under &ret har preferensaktien
varit féremal for i genomsnitt 6 (9) transaktioner per handelsdag.
Omsittningshastigheten under &ret uppgick till 7 (49) % och

den genomsnittliga handelsvolymen till 0,1 (0,8) miljoner kronor

per dag.
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AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet i AB Sagax uppgick vid arsskiftet till 135 837 990
kronor och férdelades pa 12 077 322 stamaktier och 15 090 276
preferensaktier. Kvotvirdet per aktie dr 5,00 kronor. Varje stamaktie
berittigar till en rost och varje preferensaktie berittigar till en tion-
dels rést. Varje rostberittigad fir vid bolagsstimma résta for fulla
antalet av denne dgda och foretridda aktier. Aktierna ir denomine-
rade i svenska kronor och har utfirdats enligt aktiebolagslagen.
Bolagets aktiekapital skall utgora ligst 50 000 000 kronor och
hagst 200 000 000 kronor, vilket innebir ligst 10 000 000 aktier
och hogst 40 000 000 aktier.

PREFERENSAKTIER

Sagax har sedan januari 2006 tv3 aktieslag, stamaktier och prefe-
rensaktier. Syftet med utgivandet av preferensaktier 4r att mojlig-
gora en expansion av verksamheten dir det tillférda kapitalet kan

anvindas som eget kapital i {orvirv.
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Preferensaktierna medfér foretridesritt framfér stamaktierna till
arlig utdelning om 2,00 kronor per aktie. Den vinst enligt faststilld
balansrikning, som enligt lag far utdelas till preferensaktieigare, far
inte undantas fran utdelning med mindre beslut dirom bitrids av
minst tv3 tredjedelar av vid bolagsstimman féretridda preferens-
aktier. Om ingen sidan utdelning limnats eller om endast utdelning
understigande 2,00 kronor per preferensaktie limnats under ett
eller flera &r, skall preferensaktierna medféra ritt att av féljande
ars utdelningsbara medel ocksa erhilla innestdende belopp? innan
utdelning p& stamaktierna sker. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte
medfora ndgon ritt till utdelning.

Limnas ingen preferensutdelning under ett visst dr pa grund
av att bolagets finansiella stillning inte medger utdelning, skall
preferensutdelningen ackumuleras med 7,00 % &rlig rinta till dess
utdelning sker. Preferensutdelning, inklusive eventuell upplupen
rinta, skall limnas sé snart bolagets stillning medger detta. Ngon

utdelning till stamaktiedgare fir inte limnas férrin full utdelning

1) se Bolagsordning, sid 98 fér definition och berdkningsgrund.
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till preferensaktiedgarna inklusive ackumulerad utdelning och
upplupen rinta, verkstillts. Sagax har en ensidig ritt, men inte
négon skyldighet, att 16sa in preferensaktier frin och med den 15
februari 2011 for 35,00 kronor per aktie med tilligg for eventuellt
ackumulerad preferensutdelning.

Upploses bolaget skall preferensaktierna medfora foretridesritt

att ur bolagets egna kapital erhilla ett belopp per aktie beriknat

STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2008

som summan av 30 kronor och eventuellt innestiende belopp"
innan utskiftning sker till stamaktieigarna. Preferensaktierna skall i
Svrigt inte medfora ndgon ritt till skiftesandel.

Under 2009 har bolaget emitterat 1 515 000 preferensaktier
i samband med forvirvet av fastigheten Panncentralen 1 i Stock-
holms stad. Emissionen skedde i enlighet med &rsstimmans bemyn-
digande den 8 maj 2008.

Antal aktier Andel av
Stam  Férandring 2008 Preferens  Forandring 2008 Aktiekapital Roster
David Mindus med bolag 2611926 3000 775 - 9,6 % 19,2 %
Johan Thorell med bolag 1401 627 - - - 5,2 % 10,3 %
Familjen Salén med bolag 1012 479 40 566 38 595 - 3,9 % 7,5 %
Skandrenting 656 083 351 000 - - 2,4 % 4,8 %
LF Smébolagsfond 602 100 -155 300 - - 2,2 % 4,4 %
LF Fastighetsfond 492 941 127 541 - - 1,8 % 3,6 %
Catella Hedgefond - - 4882674 443 174 18,0 % 3,6 %
Skandia Liv 449 800 - 2075 - 1,7 % 3,3%
Clearstream Banking 400 481 399 999 27 - 1,5 % 2,9 %
Sabis Invest 310 000 - 405 000 - 2,6 % 2,6 %
Aktie-Ansvar Graal 335100 15500 146 000 - 1,8 % 2,6 %
M2 Capital Management 224 235 224 235 - - 0,8 % 1,7 %
Banque Carnegie Luxembourg S.A. 166 541 50900 20 003 - 0,7 % 1,2 %
SEB Private Bank S.A. 72 750 —44 475 554 133 363 878 2,3% 0,9 %
Aktie-Ansvar Sverige 124 131 - - - 0,5 % 0,9 %
Forsikrings AB Pensions Alandia 114 200 12 200 875 - 0,4 % 0,8 %
CAIL 107 905 -250 5395 -12 0,4 % 0,8 %
Swedbank Robur Realinvest 100 000 - - - 0,4 % 0,7 %
Orudds Mekaniska 94 637 - 19 510 - 0,4 % 0,7 %
Byggnadsbyran Herman-Bygg 91 056 10 000 1 856 -3 000 0,3 % 0,7 %
Delsumma 9 367 992 1034916 6076 908 804 036 56,9 % 73,4 %
Ovriga aktiesigare 2709 330 -1034 916 9013 368 -673 601 43,1 % 26,6 %
Totalt 12 077 322 - 15090276 130 435 100,0 % 100,0 %
— varav styrelse och medarbetare 5079316 59 466 70770 -800 19,0 % 37,4 %
Kdlla: Euroclear Sweden, justerat for emission av 130 435 preferensaktier vilka ej var registrerade hos Euroclear Sweden den 31 december 2008.
AKTIEAGARSTRUKTUR 31 DECEMBER 2008
Antal aktier Antal aktiedgare  Aktiedgarkategori Antal Rostandel  Aktiedgare per land Antal  Rostandel
1-500 4969  Privatpersoner bosatta Sverige 5489 85,8 %
i Sveri 5085 12,1 %
501-1000 290 IP .veilge 0 Luxemburg 27 7,8 %
1 001-2 000 233 rivatpersoner
bosatta utomlands 47 0,3%  Finland 15 2,2%
2 001-5 000 187 Féretag/instituti . D " >33 0.9 %
oretag/institutioner 1 anmar T
5001-10 000 103 Sverige 404 73,6 % N » 0.6 9%
10 001-50 000 92 Foretag/institutioner B orge o
50 001— 60  utomlands 398  14,0%  Ovriga linder 147 2,7 %
Totalt 5934  Totalt 5934 100,0%  Totalt 5934 100,0 %
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KONSOLIDERINGSFONDEN

Fram till och med &rsstimman 2010 skall alla vinstmedel i Sagax efter
utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie avsittas till en sirskild
fond betecknad konsolideringsfonden, som utgérs av bundet eget
kapital. Konsolideringsfonden uppldses automatiskt efter &rsstimman
2011 varvid konsolideringsfonden 6verfors till fritt eget kapital.

For att medlen i konsolideringsfonden skall kunna ianspraktas
for annat indama3l in omedelbar utdelning till preferensaktieigarna
krivs enligt Sagax bolagsordning bitride av minst tvd tredjedelar av
vid bolagsstimman foretridda preferensaktier.

Konsolideringsfonden uppgick per 31 december 2008 till 143,3
miljoner kronor. 132,5 miljoner kronor faststilldes av Sagax ars-
stimma 2006 och resterande del av beloppet faststilldes av Sagax
rsstimma 2007. Konsolideringsfonden féreslis 6ka med 50,5

miljoner kronor vid arsstimman 2009.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedan illustreras utvecklingen av bolagets aktiekapital sedan 1 juli 2004.

TECKNINGSOPTIONER

Sagax emitterade 1 500 000 teckningsoptioner i anslutning till en
emission av preferensaktier under forsta kvartalet 2006. Emissionen
riktades till en mindre grupp investerare dir investerarna for fyra
tecknade preferensaktier erholl en teckningsoption. Tecknings-
optionerna ger ritt att teckna en stamaktie per option till och med
den 15 februari 2011. Teckningskursen uppgar till 35,00 kronor.
Under 2007 utnyttjades 160 500 teckningsoptioner. Inga tecknings-
optioner har utnyttjats under 2008. 1 339 500 teckningsoptioner
var utestdende vid arsskiftet. Vid fullt utnyttjande av terstiende

teckningsoptioner 6kar Sagax aktiekapital med 6 697 500 kronor.

i ) Okning antal Totalt antal
Okning aktie-  Totalt aktie- Okning antal  preferens-  Okning antal Totalt antal preferens  Totalt antal

Datum" Héndelse kapital kapital stamaktier aktier aktier stamaktier aktier aktier
2004-07-19 Nyemission 26862783 54334108 53725566 - 53725566 108668216 - 108668216
2004-09-13 Nyemission 2 54334110 4 - 4 108668220 - 108668220
2004-09-24 Sammanliggning - 54334110 -97 801 398 - -97801398 10866822 - 10866822

av aktier
2005-06-17 Nyemission 5000000 59334110 1000 000 - 1000000 11866822 - 11866822
2006-01-25 Utnyttjande av 250000 59584110 50 000 - 50000 11916822 - 11916822

teckningsoption
2006-01-28 Fondemission 2966705 62563315 - 595841 595841 11916822 595841 12512663
2006-02-21 Riktad nyemission 30000000 92563 315 - 6000000 6000000 11916822 6595841 18512663
2006-05-17 Riktad nyemission 5000000 97 563 315 - 1000 000 1000000 11916822 7595841 19512663
2006-12-22 Riktad nyemission 20000000 117563315 - 4000000 4000000 11916822 11595841 23512663
2007-07-09 Utnyttjande av 552500 118115815 110 500 - 110500 12027322 11595841 23623163

teckningsoption

Utnyttjande av 250000 118365815 50 000 - 50000 12077322 11595841 23673163
2007-10-05 . .

teckningsoption
2007-12-28 Apportemission 1820000 120185815 - 364000 364000 12077322 11959841 24037163
2008-01-09 Riktad nyemission 15000000 135185815 - 3000000 3000000 12077322 14959841 27037163
2008-12-29 Riktad nyemission 652175 135837990 - 130435 130435 12077322 15090276 27167598
2009-04-03 Apportemission 6875000 142712990 - 1375000 1375000 12077322 16465276 28542598
2009-04-14 Apportemission 700000 143412990 - 140000 140000 12077322 16605276 28682598

1) Aktiekapitalutveckling dir frdn och med 2004 dé Sagax verksamhet i dess nuvarande form bildades. Datum avser tidpunkt for registrering hos Bolagsverket.
For ytterligare information, se avsnittet Verksamhetshistorik.
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NYCKELTAL PER STAMAKTIE

2008 2007 2006 2005 2004
Borskurs vid arets utging, kr 34,90 73,25 76,75 57,75 27,20
Foérvaltningsresultat per aktie efter utspidning, kr 12,46 8,18 5,55 412 -2,15
Kassaflode! per aktie efter utspiadning, kr 12,11 9,12 5,39 413 1,53
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 62,11 77,24 36,20 29,88 23,18
Bérskurs/Forvaltningsresultat, ggr 2,8 9,0 13,8 14,0 -12,6
Borskurs/Kassaflode!, ggr 2,9 8,0 14,2 14,0 17,8
Borskurs/Eget kapital, % 56 95 212 193 117

1) Med kassaflide avses kassaflode frin den lGpande verksamheten fore forindring av rérelsekapital.
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BOLAGSSTYRNING

Sagax dgare styr bolaget direkt och indirekt genom olika beslutssystem. Nedan redogors

for de visentliga bolagsstyrningssystemen.

Bolagsstyrningsrapporten ér formellt inte en del av forvaltnings-
berittelsen. Rapporten upprittas i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ér enligt bolagsordningen AB Sagax och bolaget ér
publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget skall
direkt eller genom dotterbolag iga, forvalta och driva handel med
fast egendom samt driva dirmed férenlig verksamhet. Bolags-

ordningen finns pa sidan 98.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING
Svensk kod fér bolagsstyrning tridde i kraft den 1 juli 2005 och
den reviderade koden tridde i kraft den 1 juli 2008. Frdn och med
detta datum i#r det god sed p3 aktiemarknaden for svenska aktie-
bolag vars aktier ir upptagna till handel p4 en reglerad marknad att
tillimpa koden. Koden ar avsedd att utgora ett led i sjilvregleringen
inom det svenska niringslivet. Den bygger pa principen "f6lj eller
forklara”, vilket innebir att samtliga regler inte alltid maste féljas
och att det inte alltid innebir nigot brott att avvika frén en eller
flera enskilda regler i koden om motiv finns och férklaras. Koden
behandlar det beslutssystem genom vilket igarna direkt eller in-
direkt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger p4 styrelsen i dess egenskap
av central aktor i bolagsstyrningen. Svensk kod fér bolagsstyrning
forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning och finns att tillgd
pa www.bolagsstyrning.se. Regler pa bolagsstyrningsomradet for
bérsnoterade bolag finns i aktiebolagslagen, bérsernas noteringskrav
och noteringsavtal samt i uttalanden av Aktiemarknadsnimnden.

Styrelsen har valt att endast tillsitta tvd ledaméter i revisions- och
ersittningskommittéerna istillet for tre ledaméter i enlighet med
koden. Orsaken ir att styrelsen totalt bestir av fem ledaméter och att
tva ledaméter i kommittéerna bedémts vara mer indamalsenligt.

Styrelsens ersittningskommitté har ej protokollfért sina samman-
triden under ret, vilket heller ej varit ett krav enligt styrelsens
instruktioner till kommittén. Styrelsen har for avsikt att i samband
med konstituerande styrelseméte efter arsstimman 2009 se 6ver
bolagets olika policies och instruktioner och i samband med detta
stipulera att ersittningskommitténs sammantriden skall protokoll-
foras.

Styrelsens revisionskommitté valde under hésten 2008 att triffa
bolagets revisorer tillsammans med 6vriga styrelsen i samband med

ett ordinarie styrelseméte varvid revisorernas iakttagelser och syn-
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punkter protokollférdes som del av styrelsemétet. Detta till f6ljd
av att Sagax under 2008 bytt ut alla sina datasystem och i samband
med detta forindrat manga av de administrativa rutinerna vilket
paverkat bolagets interna kontroller. Styrelsens beddmning var att
det var motiverat att hela styrelsen deltog vid sasmmantridet.
Styrelsen har valt att endast triffa bolagets revisorer i nirvaro av

VD, vilket varit naturligt di denne ir bolagets storsta aktiedgare.

INTERN KONTROLL

Enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk kod for bolagsstyr-
ning ansvarar styrelsen for den interna kontrollen. Denna rapport
om bolagets interna kontroll dr upprittad i enlighet med Svensk

kod f6r bolagsstyrning och avser bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljo
Basen for den interna kontrollen utgérs av kontrollmiljén, som

bestar av olika delar vilka tillsammans formar den kultur och de

virderingar som styr Sagax. Bolaget har en relativt liten organi-
sation. Fastighetsskotsel och jourtjinster har upphandlats p entrep-
renad och en stor andel av hyresgisterna ansvarar sjilva for fastig-
hetsskotseln. Administrativa tjinster har upphandlats for utlindska
dotterbolag avseende redovisning av skatter och bokforing. Kontroll
och uppféljning av verksamheten sker frén kontoret i Stockholm
och bygger pa principerna om uppfdljning, tydlig ansvarsfordelning
och begrinsade mandat.

Styrande for den interna kontrollen ir dven de beslutsvigar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats
i styrande dokument sdsom styrelsens arbetsordning, finanspolicy,
attestinstruktion och rapporteringsinstruktion. Interna policies,

riktlinjer och manualer &r ocksd av vikt fér den interna kontrollen.

Riskbedémning

Riskhantering finns inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvinds for att virdera och begrinsa risker samt for att sikerstilla
att de risker som Sagax ir utsatt for hanteras i enlighet med fast-
stillda policies och riktlinjer.

I enlighet med arbetsordningen gor revisionsutskottet en ging
om aret en genomgang av intern kontroll tillsammans med bolagets
revisorer och genomgangen redovisas for styrelsen vid nirmast fol-
jande styrelsemdte. Identifiering gors av de risker som bedéms finnas
och atgirder faststills for att reducera dessa risker. De visentliga

risker som Sagax identifierat ir felaktigheter i redovisningen och

51



virderingen av fastigheter, finansiella derivat, skatt och moms, samt

risk for bedrigeri, forlust eller forskingring av tillgingar.

Kontrollaktiviteter
De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett antal
kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att férebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till exempel
analytisk uppfolining pa flera nivéer i organisationen och jaimforelse
av resultatposter, kontoavstimningar, uppf6ljning och avstimning
av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda policies, godkinnande
och redovisning av affirstransaktioner, fullmakts- och behérighets-
strukturer, firmatecknare, koncerngemensamma definitioner, mallar,
rapporteringsverktyg samt redovisnings- och virderingsprinciper.
Fastighetsforvaltarna har ett tydligt resultatansvar for de fastig-
heter de dr ansvariga for. Deras regelbundna analys av fastigheter-
nas finansiella rapportering ir tillsammans med den analys som
gors pa koncernniva en viktig del av den interna kontrollen for att
sikerstilla att den finansiella rapporteringen inte innehéller nigra
visentliga fel. Sagax fastighetsbestind har 6kat frén de 30 fastig-
heter vilka forvirvades under 2004 till att omfatta 110 fastigheter
den 31 december 2008. Sagax har diarfér under 2008 investerat i
nya system for bland annat redovisning och fastighetsférvaltning
for att sikerstilla tillforlitligheten och precisionen i den finansiella

rapporteringen.

Information och kommunikation

Sagax informations- och kommunikationspolicy syftar till en
effektiv och korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy be-
handlar information och kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen. Policies och riktlinjer avseende den finansiella
rapporteringen samt uppdateringar och éndringar gors tillgéngliga
och kinda for berérd personal och bolagsledningen gar rligen
igenom regelverket med alla medarbetare. Bolagets regelverk ir
utformat efter svensk lagstiftning, Nasdag OMX Stockholms regel-
verk och Svensk kod for bolagsstyrning.

Bolagsledningen presenterar kvartalsrapporten for samtliga med-
arbetare efter att den har kommunicerats i enlighet med regelver-
ket. Styrelsen erhaller ytterligare information avseende riskhante-
ring, intern kontroll och finansiell rapportering frin revisorerna via

revisionsutskottet eller vid styrelseméten med revisorernas nirvaro.

Styrning och uppfolining

Lépande uppféljning av resultatutfall sker pé flera nivéer i koncer-
nen, sdvil pé fastighetsnivd som pd koncernniva. Uppf6ljning sker
mot budget och prognos. Resultatet analyseras av s3vil férvaltnings-
avdelningen som ekonomiavdelningen. Avrapportering sker till VD
och styrelse. Enligt styrelsens instruktion till revisionskommittén
skall bolagets revisorer rapportera direkt till revisionsutskottet

minst tvd génger per ar. Revisorerna skall rapportera sina iakttagelser
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fran granskningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen vid nistféljande
styrelsesammantriide. Styrelsen protokollfér avrapporteringen och

féljer sedan upp protokollet vid ett senare sammantride.

Behov av internrevision

Effektiviteten vid internrevision ir till stor del beroende av bolagets
organisationsstruktur och organisationens storlek. Sagax har en
relativt liten organisation dir svil finans-, ekonomi- som hyres-
administration skéts frén bolagets kontor i Stockholm. Uppf6ljning
av resultat och balans gors kvartalsvis av savil de olika funktionerna
inom bolaget som av bolagsledningen. Sammantaget medfér detta att

det inte anses motiverat att ha en sirskild enhet for internrevision.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
bolagsstimman ges samtliga aktieigare mojlighet att utdva det
inflytande &ver bolaget som deras respektive aktieinnehav repre-
senterar. For nirvarande har det med hinsyn till dgarkretsen inte
beddmts motiverat att till exempel simultantolka bolagsstimman
eller dversitta presentationer till annat sprak &n svenska.

Vid AB Sagax arsstimma den 8 maj 2008 faststilldes styrelsens
forslag till vinstdisposition. Arsstimman faststillde &ven styrelsens
forslag till utdelning, 2,00 kronor per preferensaktie. Tisdagen den
13 maj faststilldes som avstimningsdag fér utdelningen. Resterande
vinstmedel balanseras i éverkursfond.

Stimman beslutade om omval av styrelseledaméterna
Goran E Larsson, Staffan Salén, Johan Thorell, Filip Engelbert och
VD David Mindus. Till styrelseordférande utsigs Goran E Larsson.

Auktoriserade revisionsbolaget Ernst & Young AB med auktori-
serade revisorn Jonas Svensson som huvudansvarig, samt aukto-
riserade revisorn Ingemar Rindstig, Ernst & Young AB, utsigs till
bolagets revisorer fér en mandatperiod som giller till slutet av den
drsstimma som halls under fjirde rikenskapsaret efter revisorsvalet.

I enlighet med styrelsens forslag beslutade stimman om inrit-
tande av en valberedning.

Stimman beslutade dven om bemyndigande for styrelsen att,
med eller utan avvikelse frén aktieigarnas foretridesritt, vid ett
eller flera tillfillen intill nistkommande &rsstimma, fatta beslut
om okning av Sagax aktiekapital genom nyemission av stamaktier
eller preferensaktier i bolaget. Det totala antalet aktier vid sddana
nyemissioner fir motsvara hogst nio procent av réstetalet i bolaget,
baserat p& det ssmmanlagda réstetalet i bolaget vid tidpunkten for
arsstimman 2008. Beslutet var i enlighet med styrelsens forslag.

Staimman beslutade om riktlinjer for ersittning till bolagets ledande

befattningshavare. Beslutet var i enlighet med styrelsens forslag.

STYRELSEN
Sagax styrelse skall enligt bolagsordningen best3 av ligst tre och
hogst atta ledaméter utan suppleanter. Sagax styrelse bestar

av fem ledaméter som valdes vid &rsstimman 2008. Bolagets
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verkstillande direktér David Mindus ir medlem av styrelsen.
Arsstimman beslutade om omval av styrelseledaméterna Goran E
Larsson, Staffan Salén, Johan Thorell, Filip Engelbert och verkstil-
lande direktér David Mindus. Stimman utsdg Géran E Larsson
till styrelsens ordférande. Uppdraget for samtliga ledaméter 16per
till slutet av kommande 3rsstimma. Fér nirmare information om

styrelsens ledaméter se sidan 56.

STYRELSENS ARBETSRUTINER

Styrelsens uppgifter regleras av aktiebolagslagen och bolagsord-

ningen. Dirutdver styrs styrelsearbetet av den arbetsordning som

styrelsen antar varje &r i samband med styrelseméte efter rsstimma.

Arbetsordningen beskriver styrelsens arbetsuppgifter samt ansvars-

férdelningen mellan styrelsen och den verkstillande direktoren.

Instruktion till verkstillande direktdr och instruktion avseende

ekonomisk rapportering faststélles vid samma tidpunkt.

Styrelsen har till uppgift att bland annat besluta om férvirv och
avyttringar av foretag och fastigheter, upptagande av 1an och garan-
tier, organisationsfrigor, prognoser samt hel- och delarsrapporter.

Enligt styrelsens arbetsordning ligger det styrelsens ordférande
att se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsen
fullgér sina ligganden. Ordféranden skall sirskilt:

e Organisera och leda styrelsens arbete, uppmuntra en 6ppen och
konstruktiv diskussion i styrelsen och skapa bista méjliga férut-
sittningar for styrelsens arbete.

e Tillse att styrelsen fortldpande uppdaterar och férdjupar sina
kunskaper om bolaget och dess verksamhet samt i 6vrigt far den
utbildning som krivs for att styrelsearbetet skall kunna bedrivas
effektivt.

¢ Halla fortldpande kontakt med och fungera som diskussions-
partner och stéd for verkstillande direktdren samt samrida med
verkstillande direktéren i strategiska frigor.

e Tillse att styrelsen erhéller tillfredsstillande information och
beslutsunderlag for sitt arbete.

e Tillse att styrelsens ledaméter genom verkstillande direktérens
forsorg fortldpande fir den information som behévs for att kunna
folja bolagets stillning och utveckling.

® Vara ordférande pa styrelsemétena, samrdda med verkstillande
direktéren om dagordning samt tillse att kallelse sker genom
verkstillande direktérens forsorg.

e Kontrollera att styrelsens beslut verkstills effektivt.

e Tillse att handliggning av drenden inte sker i strid med bestim-
melserna i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

e Tillse att styrelsemedlemmarna ir insatta i insiderlagstiftningen
och bolagets insiderpolicy.

e Tillse att styrelsens arbete utvirderas en ging om 3ret.

Sagax styrelse hade 18 protokollférda méten under &r 2008 varav

ett konstituerande méte. Huvudpunkterna vid métena under 2008

har varit forvirv och avyttringar av fastigheter, 1an och garantier

samt faststillande av prognoser och delarsrapporter. Styrelsen har

dven informerats om det aktuella affirsliget. Utdver de protokoll-
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forda sammantridena har styrelsen dven vid ett tillfille samlats
for att diskutera bolagets framtida strategier. Styrelsens arbete
har genom styrelseordférandes forsorg utvirderats och resultatet
sedan diskuterats i styrelsen.

De finansiella mal som styrelsen har faststillt f6ljs I16pande upp

i samband med faststillande av budgetar och kvartalsrapporter.

VERKSAMHETSSTYRNING
Sagax har enligt investeringsstrategin for avsikt att fortsitta sin
tillvixt genom forvérv av fastigheter och genom investeringar i
befintliga fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter vilka upp-
fyller koncernens krav p3 god avkastning och balanserad risk. Varje
investering prévas separat vid varje enskilt beslutstillfille.
Styrelsen skall vidare se till att bolaget har god intern kon-
troll och fortlépande hilla sig informerad om och utvirdera att
systemen for intern kontroll fungerar. Ett viktigt instrument f6r
att sikerstilla god intern kontroll ir ekonomihandboken med
rutinbeskrivningar, attestinstruktionen och liknande. Styrelsen
for dessutom en fortlépande dialog med bolagets revisorer och
ledning for att ytterligare forsikra sig om att systemen for intern

kontroll fungerar.

KOMMITTEER
Valberedning
P4 forslag av styrelsen beslutade arsstimman 2008 om att tillsitta

en valberedning enligt foljande. Arsstimman uppdrar 4t styrelsens

ordférande att ta kontakt med de tre storsta aktiedgarna, avseende
savil direktregistrerade aktieigare som forvaltarregistrerade aktie-
idgare, enligt VPC AB:s utskrift av aktieboken per 30 september
2008, som vardera utser en representant att jimte ordféranden
utgora valberedning for tiden intill dess att ny valberedning utsetts
enligt mandat frn nista arsstimma. Majoriteten av valbered-
ningens ledamater skall vara oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Minst en av valberedningens ledaméter
skall vara oberoende i férhéllande till den i AB Sagax rostmissigt
storsta aktiedgaren eller grupp av aktieigare som samverkar om
bolagets forvaltning. Verkstillande direktéren eller annan person
fran bolagsledningen skall inte vara ledamot av valberedningen.
Styrelseledaméter kan ingd i valberedningen men skall inte utgéra
en majoritet av dess ledaméter. Om mer 4n en styrelseledamot
ingdr i valberedningen fir hogst en av dem vara beroende i for-
héllande till AB Sagax storre aktiedgare.

Valberedningen som tillkinnagavs i november 2008 har
foljande sammansittning:
e Bjorn Alsén, representerar David Mindus med bolag.
e Johan Ljungberg, representerar Johan Thorell med bolag.
e Erik Salén, representerar familjen Salén med bolag.
e Goran E Larsson, ir styrelseordférande i AB Sagax.

Valberedningen har haft ett protokollfért sammantride samt

ett antal avstimningar 6ver telefon och e-mail.
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Ersdtiningskommitté

Styrelsen har vid konstituerande styrelsemétet den 8 maj 2008
tillsatt en ersittningskommitté bestdende av Goran E Larsson

och Staffan Salén. Styrelsen har antagit en instruktion gillande
ersittningskommitténs arbete. Ersittningskommitténs uppgift ir att
bereda frigor rérande ersittning och andra anstillningsvillkor for
bolagsledningen. Ersittningskommittén har haft tv sammantriden

samt ett antal avstimningar Sver telefon och e-mail.

Revisionskommitté

Revisionskommittén tillsattes vid konstituerande styrelsemote
den 8 maj 2008 och bestar av Johan Thorell och Géran E Larsson.
Revisionskommittén avser att triffa bolagets revisorer tre ginger
per ar. Styrelsen har antagit en instruktion gillande revisions-
kommitténs arbete. Revisionskommitténs uppgift ir att uppritt-
hélla och effektivisera kontakten med koncernens revisorer, utéva
tillsyn &ver rutinerna fér redovisning och finansiell rapportering,
utvirdera revisorernas arbete samt folja hur redovisningsprinciper
och krav pa redovisning utvecklas. Revisionskommittén har haft tva
protokollférda sammantriden sedan &rsstimman 2008, varav ett

dgde rum i plenum med &vriga styrelsen.

REVISION

Revisorerna skall granska bolagets drsredovisning och bokféring
samt styrelsens och den verkstéllande direktorens forvaltning.
Revisorerna skall nirvara och avlimna rapport vid styrelsemétet
dir beslut om faststillande av bokslut for féregiende verksamhetsir
fattas. Revisorerna skall efter varje rikenskapsér limna en revisions-
berittelse till drsstimman. Revisorerna utses av &rsstimman {or en
mandattid om normalt fyra &r.

Arsstimman 2008 valde det auktoriserade revisionsbolaget
Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn Jonas Svensson som
huvudansvarig, samt den auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig,
Ernst & Young AB, till bolagets revisorer for tiden fram till &rsstim-
man 2012. Jonas Svensson har varit revisor i AB Sagax sedan 2007
och Ingemar Rindstig sedan 2004.

Bolagets revisorer har vid 2 tillféllen varit nirvarande vid styrelse-

moéten i AB Sagax sedan drsstimman 2008.

AKTIEMARKNADSINFORMATION

Bolaget skall leverera snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillfor-
litlig information till befintliga och potentiella aktieigare och andra
investerare som inte bara motsvarar Nasdaqg OMX Stockholms
och aktiemarknadens krav vid var tid, utan dven bolagets egna hogt
stillda krav. Bolaget limnar deldrsrapporter éver verksamheten
kvartalsvis samt bokslutskommuniké och arsredovisning for hela
verksamhetsér. Sagax anvinder hemsidan for att snabbt kunna
leverera information till aktiemarknaden. Visentliga hiandelser

offentliggdrs genom separata pressmeddelanden.
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POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit féljande policies: finanspolicy, infor-
mationspolicy, insiderpolicy samt jimstilldhetsplan. Dirutéver tar
styrelsen &rligen stillning till eventuella revideringar av instruktionen
for den verkstillande direktdren och for ekonomisk rapportering
samt styrelsens arbetsordning. Revidering av policies skall goras

d4 s3 erfordras for att tillse att alla policies 4r aktuella och stodjer

verksamheten att uppfylla uppstillda syften och mal.

Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
i Sagax skall bedrivas. Den faststills av styrelsen och anger hur de
olika riskerna i finansverksamheten skall begrinsas och vilka risker
Sagax fér ta. Finanspolicyn faststiller ansvarsférdelning och admi-
nistrativa regler och skall dven fungera som vigledning i det dagliga
arbetet for personal inom finansfunktionen. Alla bolag i koncernen

omfattas av finanspolicyn.

Informationspolicy

Syftet med Sagax informationspolicy #r att tillférsikra aktiemarkna-
dens aktdrer snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillforlitlig
information om bolaget. Informationspolicyn skall féljas av samtliga
anstillda, styrelseledaméter och externt anlitade konsulter. Informa-
tion till foretagets omvirld ges frimst i form av pressmeddelanden

och ekonomiska rapporter.

Insiderpolicy

Sagax insiderpolicy syftar till att minska riskerna for att nigon
medarbetare inom Sagax bryter mot gillande insiderlagstiftning.
Insiderpolicyn #r ett komplement till gillande insiderlagstiftning
och stiller i vissa hinseenden stringare krav in lagen. Insiderpolicyn
omfattar alla personer med insynsstillning, nirstiende till dessa
samt dvriga personer som underrittats om att de omfattas av
policyn. Samtliga medarbetare och konsulter har skyldighet att

rapportera insiderinformation till Sagax VD.

Jimstdlldhetsplan

Enligt jamstilldhetslagen ir varje arbetsgivare som sysselsitter tio
eller fler arbetstagare skyldig att uppritta en plan for sitt jimstilld-
hetsarbete. Sagax milsittning med framtagen jamstilldhetsplan ir
att kvinnor och min skall ha samma rittigheter, méjligheter och
skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet. Arbetsférhéllanden,
utbildnings- och befordringsméjligheter skall vara oberoende av kén
och 16nesittningen skall vara jimstilld inom Sagax. Jimstilldhets-
arbetet skall bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare och
arbetstagare. Varje anstilld har ett eget ansvar att aktivt medverka

i jamstilldhetsarbetet.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE

STYRELSE OCH LEDNING

Det foreligger inga intressekonflikter mellan styrelsen eller led-
ningen 4 ena sidan och bolaget & andra sidan. Styrelseledaméterna
Géran E Larsson, Filip Engelbert och Staffan Salén dr oberoende
i forhallande till Sagax, bolagsledningen samt dess huvudigare.
David Mindus, som ir verkstillande direktdr i Sagax, innehar mer
in 10 % av rosterna och anses dirmed som beroende i forhéllande
till bolaget. Den 31 december 2008 innehade 4ven Johan Thorell
mer dn 10 % av rosterna.

Det har inte férekommit sirskilda éverenskommelser mellan
Sagax och storre aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra parter
som legat till grund for att nigon av styrelseledaméterna eller
personerna i ledningsgruppen valts in i styrelsen eller i bolagets
ledningen. Nigra begrinsningar foreligger inte i styrelseleda-
méternas eller de ledande befattningshavarnas ritt att avyttra sina
virdepapper i Sagax. Inget bolag i koncernen har ingatt avtal som
ger styrelseledaméter eller medlemmar i ledningsgruppen ritt till
formaner efter det att respektive uppdrag avslutats. Personer i
ledningsgruppen har dock ritt till 16n under viss tid efter upp-

signing frdn bolagets sida enligt vad som angivits i not 5, sidan 80.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE

OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Vid arsstimman den 8 maj 2008 beslutades att arvoden utgér

med sammanlagt 600 000 kronor, férdelat med 240 000 kronor

till styrelseordféranden och med 120 000 kronor till envar av de
Svriga av stimman valda styrelseledaméterna som ej ir anstillda i
Sagax. Ndgon ersittning till styrelsen utdver styrelsearvode utgér ej.
Arvodet till revisorerna utgér enligt godkénd rikning.

Arsstdimman 2008 beslutade om féljande riktlinjer fér ersittning
till ledande befattningshavare:

"Riktlinjer for ersittning till Bolagets ledande befattningshavare
beslutas av rsstimman. Bolagets ledande befattningshavare utgors
av verkstillande direktdren, ekonomichefen och fastighetschefen.

Verkstillande direktorens ersittning bereds av styrelsens ersitt-
ningskommitté och faststills av styrelsen vid ordinarie styrelseméte.
Verkstillande direktoren deltar ej i detta beslut. Styrelsen faststiller
riktlinjer for ersittning till dvriga ledande befattningshavare i bolaget
och uppdrar 4t verkstillande direktoren att férhandla i enlighet med
dessa. Overenskommelser med 6vriga ledande befattningshavare
triffas av verkstillande direktoren i férening med styrelsens ord-
forande.

Sagax skall ha marknadsmissiga ersittningsnivier och anstill-
ningsvillkor i syfte behalla och, vid behov, rekrytera ledande befatt-
ningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet. Ersittning

till Bolagets ledning utgir i huvudsak i form av kontant 1én. Ovriga
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ersittningar och forméner skall utgd endast i begrinsad omfattning.
Ersittning kan utgéras av en kombination av fast och rorlig 16n.
Den huvudsakliga ersittningen skall utgéras av fast 16n och anses
motsvara en marknadsmissig kompensation for ett fullgott arbete.
Det rorliga 16netilligget skall avse kompensation dirutéver for
arbete som varit synnerligen vil utfort, exceptionell arbetsbelast-
ning eller annan liknande omstindighet. Om inte sirskilda skal
foreligger skall det rorliga 16netilligget inte 6verstiga 50 % av
den fasta &rslonen. Uppsigningslon skall uppgé till maximalt sex
ménadsloner. Nigra avgingsvederlag skall ej tillimpas.

Styrelsen har ritt att fringd ovanstiende riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar det.”
AB Sagax har f6ljt de av arsstimman beslutade riktlinjerna. Fér
ytterligare information om ersittning till bolagsledningen, se not 5,
sidan 80. Styrelsen foreslar drsstimman 2009 att samma riktlinjer

dven skall gilla framledes.

INFOR ARSSTAMMAN 2009

Infér &rsstimman den 6 maj 2009 foreslar styrelsen:

¢ utdelning om 2,00 (2,00) kronor per preferensaktie,

e att AB Sagax resultat, efter avdrag for utdelning till preferens-
aktiedgare, avsittes till Konsolideringsfonden,

¢ bemyndigande for styrelsen att till nista drsstimma férvirva och
Sverldta Sagaxaktier till motsvarande maximalt 10 procent av
utestdende aktier, samt

* bemyndigande for styrelsen att till nista &rsstimma besluta om
nyemission motsvarande maximalt 10 procent av utestdende
roster.

Kallelse till stimman med beslutsférslag finns presenterad pa

sidan 100.

Infér rsstimman foreslar valberedningen:

e omval av styrelseordférande Géran E Larsson och styrelse-
ledaméterna Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén och
Johan Thorell.

e att styrelsearvoden skall utgd med sammanlagt 600 000 kronor
fordelat med 240 000 kronor till styrelseordféranden och med
120 000 kronor till envar av de &vriga av stimman valda leda-
moterna som ej ir anstillda i bolaget.

e att ersittning till bolagets revisorer skall utgé enligt av bolaget
godkind rikning.

Bolagets revisorer har vid rsstimman 2008 utsetts for tiden fram

till Arsstimman 2012.
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STYRELSE OCH REVISORER

GORAN E LARSSON
Styrelseledamot sedan 2001 och styrelseordférande sedan 2004.
Ledamot av ersittnings- och revisionskommittén. Fodd 1943.

Utbildning: Civilingenjor fran KTH, Stockholm. Civilekonom
frin Handelshdgskolan, Stockholm.

Goran ir idag styrelseordférande i ReadSoft AB, Effnet Holding
AB och Ageri Holding AB. Géran ir vice styrelseordférande i Avega
AB samt styrelseledamot ibland annat Habia Cable AB och Senior
Advisor i Evli Bank. Géran har tidigare varit verkstillande direktor
for bland annat Effnet Group AB, Micronic Laser Systems AB,
Tidningarnas Telegrambyré AB, Norstedts Tryckeri AB,

Interforward AB, Salén & Wicander Marin AB och Ferag Inc samt
styrelseordférande i bland annat Tidningstryckarna Aftonbladet/
Svenska Dagbladet AB, Standard Radio AB, QlickTech International
AB och Bygg-Oleba Olle Engkvist AB.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2008: 27 400 stamaktier,
31 336 preferensaktier och 75 000 teckningsoptioner.

FILIP ENGELBERT
Styrelseledamot sedan 2007. Fodd 1969.
Utbildning: Bachelor of Science frén Babson College, USA.
Filip Engelbert ir koncernchef fér Kontakt East Holding AB. Filip
ir styrelseledamot och verkstillande direktdr i Matterhorn Advisors AB
och styrelseledamot i AB Heribert Engelbert. Filip har dven styrelse-
uppdrag i olika bolag inom Bukowskigruppen. Filip har tidigare varit
verkstillande direktér for Remium AB.
Oberoende i férhéllande till bolaget och dess huvudigare.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2008: 27 500 tecknings-
optioner

Aktieinnehavet omfattar eget, nérstdende och nérstdende bolags innehav.

DAVID MINDUS
Styrelseledamot och verkstillande direktor sedan 2004. Fodd 1972.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms universitet.
David har tidigare arbetat som analytiker och affirsutvecklare p&
savil fastighetsbolag som konsultforetag.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2008: 2 621 168 stam-
aktier, 795 preferensaktier och 168 750 teckningsoptioner.

STAFFAN SALEN
Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av ersittningskommittén.
Fodd 1967.

Utbildning: Civilekonom frin Stockholms universitet.

Staffan ir verkstillande direktér for Salénia AB. Staffan ar
ordférande i Svenska Direktflyg AB och Fredells Triavaru AB samt
styrelseledamot i bland annat Skyways Holding AB,

E-Work Scandinavia AB, Westindia AB, Strand Kapitalforvaltning
AB, Landauer Ltd, Amapola AB, SNS (Studieférbundet Niringsliv
och Samhille) och Stockholms Universitet.

Staffan var tidigare vice verkstillande direktdr och informations-
direktor fér Swedbank AB. Han har dven varit redaktionschef for
Finanstidningen och finansanalytiker pa Procter & Gamble.

Oberoende i forhéllande till bolaget och dess huvudigare.

Innehav i AB Sagax den 31 december 2008: 1 012 479 stam-
aktier, 38 595 preferensaktier och 150 000 teckningsoptioner.

JOHAN THORELL
Styrelseledamot sedan 2004. Ledamot av revisionskommittén.
Fodd 1970.
Utbildning: Civilekonom frin Handelshogskolan, Stockholm.
Johan Thorell har varit verksam inom fastighetsforvaltning sedan
1996. Johan ir verkstillande direktdr och hilftenigare i Locellus
AB. Johan har vidare bland annat deltagit i bildandet av Din Bostad
Sverige AB, dir han sitter i styrelsen. Johan ir styrelseledamot i
Fastighets AB Bromma Center Sddra.
Innehav i AB Sagax den 31 december 2008: 1 401 627 stamaktier.

Johan Thorell, Goran E Larsson, David Mindus, Staffan Salén och Filip Engelbert.
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REVISORER

INGEMAR RINDSTIG

Fodd 1949. Revisor i bolaget sedan 2004.
Auktoriserad revisor hos

Ernst & Young och medlem i FAR SRS.

Ovriga revisorsuppdrag: bland annat

JM AB, Vasakronan Fastigheter AB,

Castellum AB, Svenska Bostider AB,

Jernhusen AB och Einar Matsson AB.
Inget aktieinnehav i AB Sagax den

31 december 2008.

INSIDERREGISTRERADES TRANSAKTIONER
UNDER 2008/2009

Nedan redovisas de transaktioner vilka genomférts under verk-
samhetséret 2008/2009 av i Finansinspektionens insynsregister
registrerade styrelsemedlemmar och medarbetare i AB Sagax.

Aven hittillsvarande transaktioner under 2009 redovisas.

JONAS SVENSSON

Fodd 1968. Revisor i bolaget sedan 2007.

Auktoriserad revisor hos
Ernst & Young och medlem i FAR SRS.
Ovriga revisorsuppdrag: bland annat
JM AB, Besqab Projekt och
Fastigheter AB, Sveriges Byggindustrier,
Svensk Byggtjianst och Glocalnet AB.
Inget aktieinnehav i AB Sagax den
31 december 2008

Datum Namn Vérdepapper Kopt/Sélt Antal
2008-12-04 Staffan Salén Stamaktie Képt +40 566
2008-12-04 Goran E Larsson Stamaktie Kopt + 20000
2009-02-23 David Mindus Stamaktie Kopt + 558
2009-03-06 Johan Thorell Stamaktie Sélt - 450 000
2009-03-06 Staffan Salén Stamaktie Képt + 200 000
Deltagande av totalt antal styrelsemdten

Namn Fodelsear Invald  Oberoended  Ersattning, kr Styrelsemodten  Ersattningskommitté  Revisionskommitté
Géran E Larsson (Ordf) 1943 2001 Ja 240 000 18 av 18 2av2 2av2
Filip Engelbert 1969 2007 Ja 120 000 17 av 18

David Mindus (VD) 1972 2004 Nej - 18 av 18

Staffan Salén 1967 2004 Ja 120 000 16 av 18 2av?2

Johan Thorell 1970 2004 Nej 120 000 18 av 18 2av?2

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

marna repr ar mindre éin 10 % av aktierna eller résterna vid drsskiftet.
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FORETAGSLEDNING

PER WARNEGARD

Fodd 1951. Fastighetschef for Sagax

sedan 2005.

Utbildning: Civilekonom fran
Handelshégskolan i Stockholm.

Per har tidigare varit verkstillande direktor
for Fastighets AB Fundament och
avdelningschef p& Milartornet AB.
Innehav i Sagax den 31 december 2008:

8 800 stamaktier, 9 386 teckningsoptioner.

PETER LARSEN

Fodd 1961. Ekonomichef for Sagax
sedan 2004.

Utbildning: Civilekonom frin
Stockholms universitet.

Peter har tidigare varit verkstillande
direktor for HSB Sverige AB och styrelse-
ordférande i bland annat HSB Bank AB,
HSB Produktion AB, HSB Fastighets AB,
HSB Forvaltning AB och HSB Data AB.
Innehav i Sagax den 31 december 2008:
5 200 stamaktier, 44 preferensaktier, 4 386

teckningsoptioner.

Aktieinnehavet omfattar eget, néirstdende och néirstdende bolags innehav. Sagax har inga
aktierelaterade incitamentsprogram for bolagsledningen eller andra medarbetare.
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Se sidan 56.
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Koonenkatu 8 i Hyvinge, Finland
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FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor 2008 2007 2006 2005 20049
Hyresintikter 491,4 355,5 2454 168,5 64,7
Ovriga intakter 59 12,9 - - -
Drift- och underhallskostnader 31,2 -32,5 -28,4 -26,0 -143
Tomtrittsavgild -8,6 -9/1 -7,2 -6,5 -3,3
Fastighetsskatt -11,9 92 4.6 -3,8 -1,2
Fastighetsadministration -8,7 -7,0 4.8 4.8 -0,9
Driftnetto 436,8 310,4 200,4 127,4 45,0
Nedskrivning av goodwill - - - - -35,7
Bruttoresultat 436,8 310,4 200,4 127,4 9,3
Central administration -25,7 -19,9 -13,6 -11,7 -4,1
Resultat frin intresseforetag -1,4 3,2 - - -
Finansiella intikter 19,7 9,3 2,5 0,8 1,0
Finansiella kostnader -240,9 -168,8 -96,4 -69,5 -23,9
Forvaltningsresultat 188,5 134,2 92,9 47,0 -17,7

Realiserade virdeférindringar:

Fastigheter -19,9 14,6 59 - -
Finansiella instrument 2,5

Orealiserade virdeférindringar:

Fastigheter -127,9 492,0 152,1 56,9 -
Finansiella instrument -4242 6,0 7,1 -0,2 -
Lan i utlindsk valuta 42,3 - - - -
Resultat fore skatt —4233 646,83 258,0 103,7 -17,7
Uppskjuten skatt 248,7 -74,8 -71,9 -19,7 84,6
Aktuell skatt -6,9 -6,0 -0,6 -0,1 -0,4
Resultat frin avvecklad verksamhet, netto efter skatt - - - - -3,5
Arets resultat -181,5 566,0 185,5 83,9 63,0

1) Samtliga intékter och kostnader avseende fastighetsverksamheten for rikenskapsdret 2004 avser perioden 2 juli till 31 december 2004.
Intéikter och kostnader hénforliga till den utdelade teknikverksamheten har redovisats som resultat av avvecklad verksamhet.
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BALANSRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31 2004-12-31
Forvaltningsfastigheter 6019,8 5064,7 3263,7 19921 1337,6
Ovriga anlaggningstillgingar 132,3 55,5 4,0 18,6 41,8
Summa anliiggningstillgdngar 6152,1 5120,2 3267,7 2010,7 1379,4
Kassa och bank 210,9 398,0 233,3 48,1 40,7
Aktier 51,1 96,8 - - -
Ovriga tillgdngar 67,8 65,7 41,2 21,2 30,3
Summa omsittningstillgdngar 329,8 560,5 274,5 69,3 71,0
Summa tillgdngar 6 481,9 5 680,7 35422 2 080,0 1450,4
Eget kapital 12614 1 465,6 832,0 356,1 253,1
Langfristiga rintebirande skulder 4599,2 3689,0 2396,3 1533,2 1085,3
Uppskjuten skatteskuld - 131,9 57,1 - -
Ovriga langfristiga skulder 339,0 36,8 20,8 3,0 3,3
Summa langfristiga skulder 4938,2 3857,7 24742 1536,2 1 088,6
Kortfristiga rintebirande skulder 108,7 104,0 96,3 67,5 9,2
Rintebirande skulder avseende fastigheter
som innehas for forsiljning = 67,1 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 173,6 186,3 139,7 120,2 99,5
Summa kortfristiga skulder 282,3 357,4 236,0 187,7 108,7
Summa skulder 5220,5 4215,1 2710,2 1723,9 1197,3
Summa eget kapital och skulder 6 481,9 5 680,7 35422 2 080,0 1450,4
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NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

2008 2007 2006 2005 2004
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, % 7,6 7,3 8,1 8,4 8,5
Areamissig uthyrningsgrad, % 97 98 95 96 94
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 97 93 95 93
Hyresduration, ar 9,3 8,7 7,4 6,5 4,5
Uthyrningsbar area, kvm 839114 743 023 558 959 405 243 258 351
Antal fastigheter 110 98 57 40 30
Finansiella nyckeltal
Avkastning p3 totalt kapital, % 7 7 7 7 1
Avkastning pa eget kapital, % -13 49 31 27 18
Genomsnittlig rinta, % 51 52 52 51 55
Genomsnittlig rintebindningstid inkl. derivat, ar 51 5,7 5,9 5,0 4,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 51
Soliditet, % 19 26 23 17 17
Beldningsgrad, % 73 68 70 77 75
Rintetickningsgrad, gdnger 1,8 1,8 2,0 1,7 1,5
Ovriga nyckeltal
Antal anstillda vid periodens slut 14 13 9 8 6
Data per stamaktie
Bérskurs vid periodens utging, kr 34,90 73,25 76,75 57,75 27,20
Eget kapital per aktie, kr 64,46 81,71 38,68 30,01 23,29
Eget kapital per aktie efter utspidning, kr 62,11 77,24 36,20 29,88 23,18
Resultat per aktie, kr -17,53 44,68 13,62 7,39 7,70
Resultat per aktie efter utspidning, kr -17,53 42,03 12,94 7,35 7,65
Kassaflode per aktie, kr 12,74 9,70 5,67 4,14 1,54
Kassaflode per aktie efter utspidning, kr 12,11 9,12 5,39 413 1,53
Antal aktier vid periodens utgéng 12 077 322 12077 322 11916 822 11 866 822 10 866 822
Antal aktier vid periodens utging efter utspadning 12 534 057 12776 788 12 732783 11916 822 11916 822
Genomsnittligt antal aktier 12 077 322 11 997 072 11914 739 11 366 822 8 180 544
Genomsnittligt antal aktier efter utspiadning 12 705 344 12 754 785 12 549 354 11 416 822 8 230 544
Utdelning stamaktie, kr = - - - -
Data per preferensaktie
Borskurs vid periodens utgéng, kr 23,00 27,30 27,60 - -
Eget kapital per aktie, kr 32,00 32,00 32,00 - -
Resultat per aktie, kr 2,00 2,00 2,00 - -
Kassaflode per aktie, kr 2,00 2,00 2,00 - -
Antal aktier vid periodens utging 15 090 276 14 959 841 11 595 841 - -
Genomsnittligt antal aktier 14970 711 11277 841 6 837 854 - -
Utdelning preferensaktie, kr 2,00 2,00 0,52 - -
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I:IANDELSERO EFTER
ARETS UTGANG

Sagax har den 31 mars 2009 férvirvat tomtritten till Panncentra-
len 1 i Arsta, Stockholms stad. Panncentralen 1 ér beligen i Arsta
Partihallar 10 minuter sdder om centrala Stockholm. Byggnaden
omfattar 12 400 kvadratmeter uthyrningsbar area, frimst kyl- och
fryslager. Lokalerna har renoverats och anpassats fér sammanlagt 35
miljoner kronor under perioden 2007-2009. Lokalerna anvinds for
distribution av livsmedel vilket ér den dominerande verksamheten
i Arstaomradet. Anskaffningskostnaden uppgar till 130 miljoner
kronor. Siljare var AxFast AB. Sagax finansierade férvirvet med
befintliga kreditfaciliteter och en apportemission om 35 miljoner
kronor i form av 1 515 000 preferensaktier. De nyemitterade
aktierna motsvarar cirka 1 % av rosterna och 5 % av kapitalet.
Styrelsen i AB Sagax beslét den 17 april om att foresld en extra
bolagsstimma att utdelningen p3 preferensaktierna indras frin arlig
till kvartalsvis utdelning. Styrelsen avser att kalla till extra bolags-
stimma under det tredje kvartalet for att besluta om erforderliga
forindringar i bolagsordningen. Den érliga utdelningen om 2,00
kronor per preferensaktie kommer enligt forslaget istillet att ske
genom kvartalsvis utdelning om 0,50 kronor per preferensaktie med
start i mars 2010. Utdelning kommer att ske sista vardagen i mars,
juni, september och december. Utdelningen 2009 om 2,00 kronor
per preferensaktie kommer inte att paverkas av den foreslagna

forandringen.

MODERBOLAGET

Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till 70,8 (7,4)
miljoner kronor. Omsittningen som i huvudsak utgors av koncern-
interna tjinster uppgick till 8,2 (6,4) miljoner kronor. Moder-
bolagets tillgdngar uppgick till 898,7 (996,9) miljoner kronor
varav likvida medel utgjorde 96,8 (245,2) miljoner kronor.

Koonenkatu 8 i Hyvinge, Finland
Lotila (398-20-246-8) i Lahtis, Finland
Koonenkatu 8 i Hyvinge, Finland
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Finansiella rapporter

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2008 2007
Hyresintikter 2 491,4 355,5
Ovriga intakter 59 12,9
Driftskostnader 4 -23,5 -26,1
Underhéllskostnader 4 -7,7 -6,4
Tomtrittsavgild 49 -8,6 91
Fastighetsskatt 4 -11,9 -9,2
Fastighetsadministration 4 -8,7 -7,0
Driftnetto 3 436,8 310,4
Central administration 5,6,20 25,7 -19,9
Resultat frin intresseforetag -14 3,2
Finansiella intikter 7 19,7 9,3
Finansiella kostnader 8 -240,9 -168,8
Forvaltningsresultat 3 188,5 134,2
Virdeforindringar pa fastigheter, realiserade -19,9 14,6
Virdeférindringar pé fastigheter, orealiserade 10 -127,9 492,0
Virdeférindringar pé finansiella instrument, realiserade 2,5 -
Virdeforindringar pa finansiella instrument, orealiserade 16 —424,2 6,0
Virdeforandringar pa 13n i utlindsk valuta, orealiserade 42,3 -
Resultat fore skatt -423,3 646,8
Uppskjuten skatt 11 248,7 74,8
Aktuell skatt 11 -6,9 -6,0
Arets resultat 3 -181,5 566,0
Resultat per stamaktie, kr 27 -17,53 44,68
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 27 -17,53 42,03
Genomsnittligt antal stamaktier 12 077 322 11 997 072
Genomsnittligt antal stamaktier efter utspidning 12 705 344 12 754 785
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Kommentarer till koncernens resultatrakning

INTAKTER
Hyresintikterna dkade till 491,4 (355,5) miljoner kronor. Totalt har
dven 5,9 (12,9) miljoner kronor erhillits som engingsersittningar
vid fortida avilyttningar frin kontrakterade lokaler.

Koncernen har under aret haft sammanlagda hyresférluster om

1,0 (0,5) miljoner kronor, motsvarande 0,2 % av omsittningen.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drift- och underhéllskostnader uppgick till sammanlagt 31,2 (32,5)
miljoner kronor under aret. Fastighetsskatt och tomtrittsavgilder
uppgick till 20,5 (18,3) miljoner kronor. Okningen forklaras av en

storre fastighetsportfolj samt hojda taxeringsvirden.

CENTRAL ADMINISTRATION

I den centrala administrationen ingr koncernens ledning samt
Svriga centrala funktioner. Periodens kostnader uppgick till 25,7
(19,9) miljoner kronor. Kostnadsckningen férklaras av bolagets

expansion och investeringar i nya administrativa system.

FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen erhéll rinteintikter om 11,2 (9,3) miljoner kronor och
utdelning om 8,5 (~) miljoner kronor frin innehav av bérsnoterade

aktier.

FINANSIELLA KOSTNADER

De finansiella kostnaderna ir Sagax stdrsta kostnader och upp-
gick under aret till 240,9 (168,8) miljoner kronor. De finansiella
kostnaderna har stigit till f6ljd av nyuppléning i samband med

fastighetsforvirv.

HYRESINTAKTER
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Il Hyresintakter per kvartal
Rullande arsvarde
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RESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade till 188,5 (134,2) miljoner kronor.
Arets resultat efter skatt uppgick till -181,5 (566,0) miljoner
kronor.

Omvirdering av fastighetsportfoljden har skett med -372,7
miljoner kronor. Resultateffekten begrinsas dock till ~147,8 (506,6)
miljoner kronor till f61jd av valutaeffekter och virdeforindringar till
fsljd av nyforhyrningar och omférhandlingar.

Omvirdering av finansiella instrument paverkade resultatet med
—-421,7 (6,0) miljoner kronor varav -344,0 (25,9) miljoner kronor
avser rintederivat. Realiserade virdeforindringar p finansiella
derivat uppgick till 4,3 (=) miljoner kronor och orealiserade virde-
forandringar uppgick till -348,3 (25,9) miljoner kronor. Realiserade
virdeférindringar p innehav av aktier i bérsnoterade fastighets-
bolag uppgick till 1,8 (=) miljoner kronor och orealiserade virdefor-
indringar uppgick till 76,0 (-19,9) miljoner kronor.

Omvirdering av svenska dotterbolags 18n i utlindsk valuta har

péverkat resultatet negativt med —42,3 (=) miljoner kronor.

SKATT

Den uppskjutna skatteintikten fér aret uppgick till 248,7 (-74,8)
miljoner kronor. Sagax redovisar uppskjutna skatteintikter till f5ljd
av att koncernens skattemissiga underskott okat till 780,3 (387,8)
miljoner kronor. Aven orealiserade virdeforiandringar pa finansiella
instrument om —424,2 (6,0) miljoner kronor har 6kat de uppskjutna
skatteintikterna.

Den uppskjutna skatten har justerats for en sinkning av
schablonskatten fran 28,0 % till 26,3 %. Resultateffekten av denna
forindring var —13,7 miljoner kronor.

Sagax redovisar en aktuell skattekostnad om -6,9 (-6,0) mil-
joner kronor, vilken uppstér i dotterbolag som dnnu ej kan nyttja

koncernens skattemissiga underskott.

FORVALTNINGSRESULTAT
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Finansiella rapporter

KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2008 31 december 2007
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 10 6019,8 4975,7
Forvaltningsfastigheter till {6rsiljning 10 - 89,0
Uppskjuten skattefordran 11 116,9 -
Materiella anliggningstillgdngar 20 0,5 0,6
Aktier i intresseforetag 22 2,7 472
Finansiella fordringar 12 11,9 13,2
Finansiella derivat 16 0,3 37,5
Summa anliiggningstillgdngar 6152,1 5120,2
Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar 1,0 1,0
Aktier 16 51,1 96,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 44,0 33,9
Ovriga fordringar 22,8 30,8
Kassa och bank 29 210,9 398,0
Summa omsittningstillgdngar 329,8 560,5
SUMMA TILLGANGAR 6 481,9 5 680,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27

Aktiekapital 135,9 135,2
Ovrigt tillskjutet kapital 435,2 432,9
Reserver 4,1 -0,1
Balanserad vinst inklusive arets resultat 686,2 897,6
Summa eget kapital 1261,4 1 465,6
Langfristiga skulder

Rintebirande skulder 15 45992 3689,0
Uppskjuten skatteskuld 11 = 131,9
Finansiella derivat 16 336,6 25,5
Ovriga langfristiga skulder 17 2,4 11,3
Summa langfristiga skulder 4938,2 3857,7
Kortfristiga skulder

Avsittningar 14 - 3,0
Rintebirande skulder 15 108,7 104,0
Rintebirande skulder avseende fastigheter

som innehas fér forsiljning 15 - 67,1
Leverantdrsskulder 6,7 442
Upplupna kostnader och férutbetala intikter 18 162,5 126,8
Ovriga skulder 4.4 12,2
Summa kortfristiga skulder 282,3 357,4
Summa skulder 5220,5 4215,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 481,9 5 680,7
Stillda sikerheter 28 4035,0 3987,1
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kommentarer till koncernens balansrakning och kassaflédesanalys

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sagax fastigheter har redovisats i enlighet med externt utférda
marknadsvirderingar. Fastigheternas virdefoérindring under aret
uppgick till -372,7 (492,0) miljoner kronor, justerat for valutaeffek-
ter och virderingseffekter till f6ljd av nyférhyrningar och forlingda
hyresavtal. Den orealiserade virdeforindringen avseende fastigheter
som sélts under dret var 2,0 (113,0) miljoner kronor. Den orea-
liserade virdeforindringen av koncernens férvaltningsfastigheter
som dgdes vid rapportperiodens utging var -370,7 (379,0) miljoner
kronor. Detta motsvarar -6 % (7 %) av forvaltningsfastigheternas
bokférda virde vid samma tidpunkt. Den realiserade virdeforind-
ringen var 19,9 (14,6) miljoner kronor. Samtliga fastigheter har

marknadsvirderats av oberoende virderingsinstitut, se sidan 32.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Sagax finansiella instrument som bestar av rintederivat och bérs-
noterade aktier har omvirderats med -421,7 (6,0) miljoner kronor
varav —424,2 (6,0) utgjordes av orealiserad virdeférindring och 2,5
(-) miljoner kronor utgjordes av realiserad virdeforindring.

Sagax rintederivat bestdr av rintetak samt nominella och reala
rinteswappar. Nir marknadsrintan forindras uppstar éver- eller
undervirden pd derivaten. Derivaten har omvirderats med -344,0
(25,9) miljoner kronor till {5ljd av ett ligre rinteldge. I detta belopp
ingdr inflationskompensation i realrinteswappar med -8,4 (-12,0)
miljoner kronor. Rintederivatens sammanlagda marknadsvirde
uppgick till -336,3 (12,0) miljoner kronor pa balansdagen inklusive
-27,1 (~18,7) miljoner kronor avseende avsittning for inflations-
kompensation. Samtliga derivat virderas externt p& balansdagen.

Sagax innehav av bérsnoterade aktier utgjordes pé balansdagen
av 1 000 000 aktier i det borsnoterade fastighetsbolaget Dagon
samt av 1 261 600 aktier i det norska bérsnoterade fastighets-
bolaget Northern Logistic Property ASA.

Aktierna har omvirderats med sammanlagt -76,0 (-19,9)
miljoner kronor till f6ljd av ligre borskurser. Det sammanlagda
marknadsvirdet pd aktieinnehaven uppgick till 51,1 (96,8) miljoner

kronor pa balansdagen.
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RANTEBARANDE SKULDER
Koncernens rintebirande skulder beskrivs sirskilt pa sidan 34 i

arsredovisningen.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
OCH UNDERSKOTTSAVDRAG
Sagax uppskjutna skatteintikt for dret uppgick till 248,7 (-74,8)
miljoner kronor. Koncernens uppskjutna skattefordran har netto-
redovisats mot den uppskjutna skatteskulden i balansrikningen.
Den uppskjutna skattefordran uppgick till 116,9 (-131,9) miljoner
kronor vid rets slut.

Koncernens skattemissiga underskott uppgick till 780,3 (387,8)

miljoner kronor vid 4rets slut.

KASSAFLODE
Koncernens kassafldde frin den 16pande verksamheten fére férind-
ringar av rorelsekapital uppgick till 184,1 (146,3) miljoner kronor.
Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet med 1 057
(1 417) miljoner kronor.

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten har bidragit med
698,7 (1 430) miljoner kronor.

Likvida medel har under perioden férindrats med —187,4
(164,7) miljoner kronor.

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
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Finansiella rapporter

KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Koncernen Moderbolaget

Belopp i miljoner kronor Not 29 2008 2007 2008 2007
Resultat fore skatt -423,3 646,8 81,1 11,5
Virdeférindringar pa finansiella instrument 4243 -6,0 - -
Virdeforandringar pa fastigheter 147,8 -506,6 - -
Virdeférindringar pa 13n i utlindsk valuta 423 0,2 - -
Resultat frin andelar i koncernféretag - - -7,8 -8,5
Koncernintern férsiljning av andelar - - -59,1 -
Koncerninterna rinteintikter - - -32,4 -
Koncerninterna rintekostnader = - 12,9 -
Ovriga poster ej ingiende i kassaflsdet -3,8 14,4 -1,5 0,2
Betald skatt -3,3 -2,5 = -
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 184,1 146,3 -6,8 3,2
Kassaflode fran forindring av kortfristiga fordringar 1,0 -33,5 58,2 42,8
Kassaflode fran forindring av kortfristiga skulder -13,3 39,5 -173,1 35,6
Kassafléde fran den lopande verksamheten 171,7 152,3 -121,8 81,6
Forvirv av fastigheter -1254,1 -1689,2 - -
Forsiljning av fastigheter 323,1 374,8 - -
Nybyggnation av fastigheter - -20,9 - -
Investeringar i befintliga fastigheter -97,5 -74,2 - -
Forvirv av finansiell placering -62,6 - - -
Forsiljning av finansiell placering 30,4 - - -
Fordringar hos intresseféretag - -10,5 - -10,5
Forvirv av aktier/andelar i intresseforetag - - - -0,9
Forvirv av aktier/andelar i dotterforetag = - -0,2 -13,2
Forvirv av aktier/andelar i intresseforetag = -0,9 = -
Minskning av dvriga anliggningstillgingar 3,2 3,7 - -
Okning av 6vriga anliggningstillgingar - - - -0,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1057,5 -1417,2 -0,2 -24,7
Nyemission av stamaktier - 5,6 - 5,6
Nyemission av preferensaktier 3,0 75,2 3,0 85,2
Utdelning till preferensaktieigare -29,9 -23,2 -29,9 -23,2
Upptagna lan 1777,0 2 096,1 - -
Amorterade 13n -1047,6 -729,1 - -
Minskning av 6vriga langfristiga skulder -3,8 - - -
Okning av 6vriga langfristiga skulder - 5,0 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 698,7 1429,6 -26,9 67,6
Arets kassaflsde -187,1 164,7 -148,4 124,5
Likvida medel vid drets inging 398,0 233,3 245,2 120,7
Likvida medel vid &rets utgdng 210,9 398,0 96,8 2452
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FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

Ovrigt Intjdnade

tillskjutet vinstmedel
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital Reserver inkl. drets resultat ~ Totalt eget kapital
Eget kapital 31 december 2006 117,6 359,7 -0,1 354,8 832,0
Aktieutdelning - - - -23,2 -23,2
Nyemitterade stamaktier 1,3 8,1 - - 9,4
Transaktionskostnader - -2,8 - - -2,8
Tillskjutet ej registrerat kapital 14,5 59,7 - - 74,2
Apportemitterade preferensaktier 1,8 8,2 - - 10,0
Resultat januari-december 2007 - - - 566,0 566,0
Eget kapital 31 december 2007 135,2 432,9 -0,1 897,6 1 465,6
Aktieutdelning - - - -29,9 -29,9
Nyemitterade preferensaktier 0,7 2,3 - - 3,0
Omrikningsdifferenser - - 4,2 - 4,2
Resultat januari-december 2008 - - - -181,5 -181,5
Eget kapital 31 december 2008 135,9 435,2 41 686,2 1261,4
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Finansiella rapporter

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 2008 2007
Nettoomsittning 26 8,2 6,4
Administrationskostnader 5,6,20 24,1 -20,0
Resultat fore finansiella intéikter och kostnader -15,9 -13,6
Resultat frin andelar i koncernféretag 19 66,9 8,5
Finansiella intikter 7 52,8 30,3
Finansiella kostnader 8 -22,7 -13,8
Resultat fore skatt 81,1 11,5
Skatt pa arets resultat 11 -10,3 -4,1
Arets resultat 70,8 7,4
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i miljoner kronor Not 31 december 2008 31 december 2007

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgdngar
Inventarier 20 0,4 0,6

Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 21 168,9 192,5
Andelar i intressefretag 22 0,9 0,9
Fordringar pa koncernféretag 24 1259 -
Fordringar p4 intresseféretag 23 9,8 10,5
Uppskjuten skattefordran 11 52,4 64,6
Summa anliggningstillgdngar 358,3 269,1
Omsittningstillgdngar

Fordringar p3 koncernforetag 24 437,8 481,4
Skattefordran 3,2 0,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 2,6 0,4
Ovriga fordringar - 0,6
Kassa och bank 29 96,8 245,2
Summa omsittningstillgdngar 540,4 727,8
SUMMA TILLGANGAR 898,7 996,9

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 27

Aktiekapital 135,9 135,2
Reservfond 121,0 121,0
Konsolideringsfond 143,3 143,3
Fritt eget kapital

Overkursfond 312,7 311,7
Balanserad vinst 12,8 21,1
Arets resultat 70,8 7,4
Summa eget kapital 796,4 739,7

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 25 99,9 252,3
Leverantdrsskulder 0,2 0,7
Ovriga skulder 1,0 0,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 18 1,2 3,5
Summa kortfristiga skulder 102,3 257,2
Summa skulder 102,3 257,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 898,7 996,9
Stillda sikerheter 28 6,7 13,1
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Konsoliderings Fritt eget Totalt eget
Belopp i miljoner kronor Not 27 Aktiekapital Reservfond fond kapital kapital
Eget kapital 31 december 2006 117,6 121,0 132,5 2725 643,6
Aktieutdelning - - - -23,2 -23,2
Nyemitterade stamaktier 0,8 - - 4.8 5,6
Apportemitterade preferensaktier 1,8 - - 8,2 10,0
Tillskjutet ej registrerat kapital 15,0 - - 63,0 78,0
Transaktionskostnader - - - -2,8 -2,8
Koncernbidrag, netto efter skatt - - - 21,1 21,1
Vinstdisposition - - 10,8 -10,8 -
Arets resultat 2007 - - - 7,4 7,4
Eget kapital 31 december 2007 135,2 121,0 143,3 340,2 739,7
Aktieutdelning - - - -29,9 -29,9
Nyemitterade preferensaktier 0,7 - - 2,3 3,0
Koncernbidrag, netto efter skatt - - - 12,8 12,8
Arets resultat 2008 - - - 70,8 70,8
Eget kapital 31 december 2008 135,9 121,0 143,3 396,3 796,4
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION OM FORETAGET
Arsredovisning och koncernredovisning fér AB Sagax
(publ), organisationsnummer 556520-0028, avseende verk-
samhetsaret 2008 har av styrelsen godkints fér publicering
den 21 april 2008. Bokslutskommuniké presenterades den
20 februari 2008. Moderbolaget ir ett svenskt aktiebolag
(publ), med site i Stockholm, Sverige. Koncernens verk-
samhet beskrivs i forvaltningsberittelsen. Arsredovisning
och koncernredovisning foreslés faststillas pa &rsstimman
den 6 maj 2008.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernen

Koncernens rikenskaper har upprittats enligt de av EU
godkinda International Financial Reporting Standards
(IFRS) samt tolkningarna av International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1.1, kompletterande redovisnings-
regler f6r koncerner.

Koncernens funktionella valuta #r visentligen svenska
kronor som iven utgdr rapporteringsvaluta for koncernen
och moderbolaget. Tillgdngar och skulder 4r redovisade
till anskaffningsvirden, férutom férvaltningsfastigheter,
bérsnoterade aktier och finansiella derivat vilka virderas till
verkligt virde.

Dotterforetag ir foretag i vilka moderbolaget har ett
bestimmande inflytande &ver den driftsmissiga eller finan-
siella styrningen. AB Sagax har mer 4n 50 % av rostetalet
i samtliga dotterbolag. Koncernredovisningen redovisas
enligt forvirvsmetoden vilken innebir att ett forvirv av
dotterforetag betraktas som en transaktion dir moder-
foretaget indirekt forvirvar dotterforetagets tillgdngar och
Svertar dess skulder. Fran och med forvirvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det férvirvade foretagets
intikter och kostnader, identifierbara tillgdngar och skulder.
Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder mellan
bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Moderbolaget
Moderbolaget har upprittat sin &rsredovisning enligt
Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2.2, redovisning fér juridisk person.
RFR 2.2 innebir att moderbolaget i &rsredovisningen
for den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU
godkinda IFRS och uttalanden s 18ngt detta ir mojligt
inom ramen for &rsredovisningslagen och med hinsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning

Nir koncernbidrag har limnats i skatteutjimningssyfte,
redovisas koncernbidragen som en minskning respektive
dkning av fritt eget kapital med beaktande av skatt i enlig-
het med uttalande fran Radet for finansiell rapportering.
Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvirdemetoden. Det bokférda virdet provas
fortldpande mot dotterbolagens koncernmissiga egna
kapital. I de fall bokfort virde understiger dotterbolagens
koncernmissiga virde sker nedskrivning som belastar
resultatrikningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte
lingre 4r motiverad sker aterféring av denna.
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ALLMANT

Alla belopp ir i miljoner kronor (Mkr) om inget annat
anges, och avser rikenskapsdret 1 januari — 31 december
2008. Siffror inom parentes avser féregdende ar.

KRITISKA BEDOMNINGAR

IFRS och god redovisningssed kriver att Sagax gor
bedémningar och antaganden som péverkar koncernens
redovisade tillgdngar, skulder, intikter och kostnader samt
dvrig information. Dessa bedémningar baseras p4 historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga
under rddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller
andra forutsittningar foreligger. Ytterligare faktorer vilka
kan paverka bedémningen av koncernen redogérs for i not
30 pé sidan 92.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan
bedémningarna ge en betydande pdverkan pé koncernens
resultat och finansiella stillning. Virderingen kriver en
bedémning av det framtida kassaflodet samt faststillande
av avkastningskrav. Virderingarna utférs dirfér av externa
virderingsforetag. De virderingar och bedémningar som
gjorts beskrivs sirskilt nedan under avsnittet férvaltnings-
fastigheter samt i not 10.

Aven externa virderingar av finansiella instrument
som derivat erhills kvartalsvis och ligger till grund for de
orealiserade virdefériandringar vilka i enlighet med IFRS
paverkar koncernens resultat och finansiella stillning.

En visentlig beddmningsfrdga har dven varit hur upp-
skjuten skatt skall behandlas i koncernredovisningen, se
avsnittet om skatter i denna not.

ANDRADE REDOVISNINGSREGLER

Valutaeffekter pa 1an upptagna i utlindsk valuta, i svenska
dotterbolag, redovisas som orealiserade virdeforindringar
i resultatriakningen. Andringen medfér endast omklassifice-
ringar i resultatrikningen. Motsvarande belopp tidigare ar
har varit av ovisentlig karaktir.

NYA IFRS OCH TOLKNINGAR AV STANDARDER
Nya IFRS, indringar i standarder samt tolkningsuttalan-
den vilka trider i kraft forst frin och med rikenskapséret
2009 och senare har inte tillimpats vid upprittandet av
dessa finansiella rapporter. Av EU godkinda standarder och
tolkningsuttalanden:

IFRS 8 Rorelsesegment

Standarden skall tillimpas frdn den 1 januari 2009 och
behandlar indelningen av féretagens verksamhet i olika
segment. Enligt standarden ska foretaget ta utgdngspunkt
i den interna rapporteringens struktur och bestimma
rapporteringsbara segment efter detta. Sagax bedémning
ir att detta inte skall ha nigon inverkan p3 koncernens
segmentsredovisning utéver limnade tilliggsupplysningar.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Standarden skall tillimpas frén den 1 januari 2009. Om-
arbetningen innebir bland annat att féretaget skall sirskilja
dgartransaktioner frin andra transaktioner som ger for-
indringar i virdet p foretagets tillgdngar och skulder. Det



medfor att rapporten for forandring av eget kapital enbart
skall best3 av dgartransaktioner samt sista resultatraden i
resultatrikningen.

Dagens resultatrikning skall dirmed férlingas och
kompletteras med redovisade intikter och kostnader som
i dag redovisas direkt i eget kapital, alternativt att dessa
poster skall redovisas i en egen rapport som placeras direkt
efter resultatrikningen. Fér Sagax innebir standarden inga
visentliga férindringar.

IAS 23 Lanekostnader

Standarden skall tillimpas frén den 1 januari 2009. Stan-
darden behandlar redovisningen av linekostnader som #r
direkt hinférbara till inkép, konstruktion eller produktion
av en tillging som tar betydande tid i ansprik att fardig-
stilla for avsedd anvindning eller forsiljning. I Sagax fall
ir nybyggnationer eller stérre om- eller tillbyggnationer
typiska exempel pé denna typ av projekt. Standarden ger
inte lingre ndgon valméjlighet mellan att kostnadsfora
alternativt aktivera sidana ldnekostnader, utan dessa méste
aktiveras. For tillgingar som virderas till verkligt virde far
bolag dock vilja att frings standarden. Sagax har valt att
tillimpa IAS 23 p4 fdrvaltningsfastigheterna. Rekommen-
dationen medfér inga forindringar for Sagax.

Fordndring av befintliga standarder

Ett antal mindre férindringar har gjorts av befintliga stan-
darder, vilka triader i kraft 2009. Bland annat har klassifice-
ring av fastighet som bebyggs eller exploateras for framtida
anvindning som forvaltningsfastighet dndrats i IAS 40
Forvaltningsfastigheter. Tidigare har sddana fastigheter klas-
sificerats som materiella anliggningstillgdngar och dirmed
redovisats till anskaffningsvirde tills dess att de firdigstillts.
Forindringen av IAS 40 innebir att dven sddana fastigheter
skall klassificeras som forvaltningsfastigheter under pro-
duktionstiden och dirmed redovisas enligt samma princip
som 6vriga forvaltningsfastigheter. Riantekostnader under
produktionstiden fér storre ny-, till- eller ombyggnationer
aktiveras sedan tidigare i Sagax redovisning och paverkar ej
finansiella kostnader Denna férindring av standarder samt
dvriga forandringar bedéms inte {3 ndgon visentlig effekt
pa Sagax.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgdngar och langfristiga skulder bestir enbart
av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas efter mer
in tolv manader riknat frdn balansdagen. Omsittningstill-
gingar, avsittningar och kortfristiga skulder bestar enbart
av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas inom tolv
ménader frin balansdagen.

RAPPORTERING FOR SEGMENT

Foretagets interna rapporteringssystem ir frimst baserat pa
den geografiska uppdelningen av marknaden vilken speglar
beddmda marknadsrisker. Det primira segmentet r darfor
geografiskt. Ngot naturligt sekundirt segment finns inte
for bolagets verksamhet.

INTAKTER
Intikterna utgors huvudsakligen av hyror for tillhanda-
héllande av lokaler. Hyresintikter periodiseras linjirt i
enlighet med IAS 17. Hyresintikter, som ur ett redo-
visningsperspektiv anses vara operationella leasingavtal,
resultatfors i den period de avser. I de fall hyresavtal medfor
reducerad hyra under del av hyrestiden som motsvaras
av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under- respektive dverhyra &ver kontraktets 16ptid.
Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintikter
i balansrikningen. Hyresintikter frén férvirvade fastigheter
bokférs fran och med tilltridesdagen.

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

Intikter fran fastighetsforsiljningar redovisas vid fran-
tridet av fastigheterna, sdvida det inte foreligger sirskilda
villkor i kdpekontraktet. Om fastigheterna frantrids efter
ett kvartalsskifte, d4 fastigheterna skall marknadsvirderas,
redovisas de i den féljande kvartalsrapporten till ett virde
motsvarande det mellan parterna 6verenskomna virdet.
Virdeforindringar pa fastigheter rubriceras d4 som orealise-
rade virdeférandringar i kvartalsrapporten. Konsekvensen
blir da att inga realiserade virdeférindringar redovisas det
kvartal d3 fastigheterna har frintritts. Om Sagax avtalar om
forsiljning och frantrider fastigheter inom ett och samma
kvartal redovisas virdeforindringarna som realiserade
virdeférindringar.

KOSTNADER

Kostnader, inklusive lanekostnader, belastar resultatet i

den period till vilken de hinfor sig. Kostnader for central
administration i koncernens resultatrikning avser kostnader
vilka ej férdelats ut pa fastighetsbolagen inom fastighets-
rorelsen. Héri ingdr kostnader fér bolagsadministration och
kostnader for uppritthéllande av notering pd NASDAQ
OMX Stockholm, Small Cap. Moderbolagets kostnader

for bland annat koncernledning, data, Investor Relations,
revision och finansiell rapportering ingar i begreppet central
administration.

FINANSIELLA KOSTNADER

Med finansiella kostnader avses rinta och andra kostnader
som uppkommer d& Sagax lanar pengar. Utgifter for utta-
gande av pantbrev kostnadsfors enligt huvudregeln i IAS 23,
lanekostnader, samtidigt som posten, enligt alternativregeln,
aktiveras i koncernredovisningen. Finansiella kostnader belas-
tar resultatet for den period till vilken de hinfér sig.

Till finansiella kostnader hinfor sig dven kostnader for
rintederivatavtal. Betalningsstrommar enligt dessa avtal
resultatfors f6r den period de avser. Orealiserade virdefor-
andringar redovisas under egen rubrik i resultatrikningen
och péverkar ej redovisade finansiella intékter eller kost-
nader. Rintekostnader under produktionstiden for storre
ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och paverkar ej
finansiella kostnader.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittning till anstillda sdsom 16ner och sociala kostnader,
betald semester och betald sjukfrdnvaro med mera redo-
visas i takt med att de anstillda har utfort tjinster i utbyte
mot ersittningen. Aven bonusar och pensionspremier
betalas och kostnadsfors i takt med att de anstillda utfért
tjanster i utbyte mot ersittningen.

PENSIONER
Sagax betalar pensionspremier for de anstillda i enlighet
med en avgiftsbestimd plan. Premierna skall belopps-
missigt spegla sedvanliga ITP-avsittningar. Sagax har inga
kvarstdende forpliktelse eller dtaganden till f6ljd av dessa
premiebetalningar {6r framtida pensioner. Utbetalningarna
sker till fristiende myndigheter eller organ vilka adminis-
trerar planerna.

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

EGET KAPITAL

Aterkop av egna aktier

Vid eventuellt aterkdp av egna aktier reduceras det egna
kapitalet med den betalda képeskillingen inklusive eventu-
ella transaktionskostnader. Sagax har hittills aldrig aterkopt
egna aktier.
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Utdelningar

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital
efter det att drsstimman fattat beslut om utdelning. Av
Sagax anteciperade utdelningar skall redovisas som finan-
siell intakt.

Resultat per stamaktie

Definieras som resultat i relation till genomsnittligt antal
stamaktier efter att hiinsyn tagits till preferensaktiernas del
av resultatet for perioden.

Koncernbidrag och aktiedigartillskott

Limnade och erhillna koncernbidrag samt eventuell skatte-
effekt redovisas, i enlighet med uttalande frin Redovis-
ningsradets akutgrupp UFR 2, direkt i balansrikningen
som en minskning respektive 6kning av fritt eget kapital.
Aktiedgartillskott sker i enlighet med uttalandet frin

Rédet for finansiell rapportering. Koncernbidrag redovisas
enligt dess ekonomiska innebérd. Limnade och erhillna
koncernbidrag vars syfte #r att minimera koncernens totala
skatt, samt eventuell skatteeffekt dirp4, redovisas direkt

i balansrikningen som en minskning respektive 6kning av
fritt eget kapital. Koncernbidrag som ir att likstilla med en
utdelning redovisas som finansiell intékt i resultatrikningen
hos mottagaren och som en minskning av fritt eget kapital
hos givaren. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som
Skning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
dkning av fritt eget kapital.

KASSAFLODE

Kassaflodesanalysen har upprittats i enlighet med den in-
direkta metoden, vilket innebir att nettoresultatet justeras
for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar
under perioden, samt for eventuella intikter och kostnader
som hinférs till investerings- eller finansieringsverksam-
hetens kassafloden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sagax fastigheter innehas i syfte att generera hyresinkomster
och rubriceras som forvaltningsfastigheter. Sagax har valt
att redovisa sina fastigheter till verkligt virde och 13tit
oberoende virderingsinstitut virdera samtliga av koncernens
fastigheter. Virderingar under 2008 har utforts av DTZ,
CB Richard Ellis, Bryggan Fastighetsekonomi och Colliers
Property Partners Valuation GMBH.

Virderingarna har genomforts i enlighet med riktlinjer-
na i Svenskt Fastighetsindex (SFI) virderingshandledning.
Varje virderingsobjekt har virderats separat av fastighets-
virderare som auktoriserats av Samfundet f6r Fastighets-
ekonomi. Som huvudmetod vid virdebedémningarna
anvinds kassaflédeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar
och restvirden nuvirdesberiknas. Kalkylperioden uppgér
som regel till tio 4r. Huvuddelen av fastighetsbestdndet har
i samband med tidigare virderingar besiktigats. Samtliga
fastigheter har besiktigats under den senaste tredrsperioden.
Besiktningarna omfattar allminna utrymmen samt ett urval
av lokaler, dir sirskild vikt lagts vid storre hyresgister samt
vakanta lokaler. Syftet med besiktningen ér att bedéma
fastighetens allminna standard och skick, underhillsbehov,
marknadsposition och lokalernas attraktivitet, som underlag
for bedémning av marknadshyra, uthyrningsméjligheter
och 1angsiktig vakansgrad.

Kassaflodeskalkylerna baserades under 2008 p3 ett infla-
tionsantagande om 2 % (2 %) per &r under kalkylperioden.
Som grund fér beriknade framtida driftnetto ligger analys av
gillande hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarkna-
den. De kommersiella hyresavtalen har individuellt beaktats
i kalkylen. Normalt har de gillande hyresavtalen antagits
gilla fram till hyresavtalens slut. For de fall hyresvillkoren
har bedémts som marknadsmissiga har de sedan antagits
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moijliga att forlinga pa oforindrade villkor alternativt varit
mojliga att nyuthyra pa liknande villkor. I de fall den utga-
ende hyran beddmts avvika frin gillande marknadshyra har
denna reglerats till marknadsmissig nivi. Kassaflddesanaly-
sen medger mojligheten att beakta marknadslige, hyresniva
framtida utveckling av marknadshyra och langsiktig vakans-
grad. Drift- och underhéllskostnaderna har dels baserats

pa en analys av de historiska kostnaderna for respektive
fastighet och dels pa erfarenheter och statistik avseende
likartade fastigheter, bland annat frin statistik redovisad av
SFI. Kalkylrintan for nuvirdesberikning av kassafloden va-
rierade mellan 8,8-18,0 % och direktavkastningskravet fér
restvirdesbedémning mellan 6,8-16,0 %. Kalkylrintan och
direktavkastningskravet baseras p3 analyser av genomférda
transaktioner samt p4 individuella bedémningar avseende
risknivé och respektive fastighets marknadsposition.
Kalkylrintan utgdr ett nominellt avkastningskrav pa totalt
kapital. Utgangspunkten for kalkylrintan 4r den nominella
rintan pi statsobligationer med fem ars 16ptid med dels ett
generellt tilligg for fastigheter och dels ett fastighetsspeci-
fikt tilligg. Det valda direktavkastningskravet for restvirde-
bedémningen har himtats frin marknadsinformation fran
den aktuella delmarknaden, och har anpassats med hénsyn
till fastighetens fas i den ekonomiska livscykeln vid kalkyl-
periodens slut. Det vigda genomsnittliga direktavkastnings-
kravet for restvirdesberikning uppgick till 8,3 % (7,83 %).

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgdngar utgdrs av maskiner och
inventarier vilka har upptagits till anskaffningsvirde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och
eventuellt gjorda nedskrivningar.

AVSKRIVNINGAR

Materiella anliggningstillgdngar redovisas i dotterbolagen till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar. [ koncernredovisningen sker i enlighet med IFRS inga
avskrivningar av fastigheternas virden. Avskrivningar vilka

1

skett i dotterbolagen aterliggs dirfor i koncernredovisningen.

Avskrivningar pd maskiner och inventarier sker med
20 % per &r.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Enligt IFRS skall kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, aktier, [anefordringar, derivatinstrument, leve-
rantorsskulder, &vriga skulder och 18neskulder betraktas
som finansiella instrument. Finansiella instrument redovisas
inledningsvis till anskaffningsvirde, motsvarande verkligt
virde med tilligg for transaktionskostnader. Undantaget
ar den kategori av finansiella instrument vilka redovisas
till verkligt virde via resultatrikningen och dir eventuella
transaktionskostnader ej beaktas. Klassificeringarna nedan
avgdr hur de finansiella instrumenten sedan behandlas i
redovisningen.

Fordringar

Fordringar upptas till det lidgsta av nominellt virde och det
belopp varmed de beriknas inflyta. Reservering for osikra
fordringar sker nir risk bedéms finnas att koncernen ej
kommer att erhélla hela fordran. Kortfristiga fordringar
forfaller till betalning inom ett r frin balansdagen. D4
koncernen redovisar fastighetsforsiljningar pé frintrides-
dagen uppstr normalt inga fordringar till foljd av fastig-
hetsférsiljningar. Orealiserade virdeférindringar pa derivat
redovisas som kortfristig fordran.

Fordringar och skulder i uilindsk valuia
Transaktioner i utlindsk valuta redovisas till transaktions-
dagens kurs. Monetira tillgdngar och skulder i utlindsk
valuta omriknas till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser



resultatfors. Kursdifferenser avseende rérelsefordringar och
skulder redovisas i rorelseresultatet och kursdifferenser i
finansiella tillgingar och skulder redovisas i finansnettot.
Valutaeffekter pa 1an upptagna i utlindsk valuta, i svenska
dotterbolag, redovisas som orealiserade virdeférindringar.

Aktier

Koncernen iger aktier i de noterade fastighetsbolageten
Dagon AB samt i Northern Logistic Property ASA vilka
virderas till balansdagens kurs. Virdeférindringar redovisas
mot resultatrikningen.

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

Finansiella skulder

Langfristiga skulder #r skulder som férfaller till betalning
senare in ett ar. Kortfristiga skulder ir skulder som forfaller
till betalning inom ett &r. Skulder avser 1an och rorelse-
skulder som till exempel leverantérsskulder. L&nen tas upp
till anskaffningsvirde och redovisas i balansrikningen per
likviddagen. Den nominella skulden redovisas pé balans-
rikningens skuldsida och kostnader for 1dnens upptagande
redovisas p3 tillgdngssidan och 16ses upp linjirt 6ver ldnets
16ptid. Rérelseskulder redovisas nir motparten levererat
tjinst eller vara, oavsett om faktura erhillits eller ej. Leve-
rantdrsskulder redovisas nir faktura erhillits och virderas
till nominellt virde.

Koncernen har 49,2 mkr i bundna 13n med en snittrinta
om 12,0 %. Resterande 14ns rintevillkor baseras pa Stibor
3-ménader eller Euribor 3-méanader med tilligg fér mar-
ginal och rintebestims var tredje manad, varfor bokfort
virde #r en rimlig approximation av linens verkliga virde.
Upplupna rintor redovisas under upplupna kostnader.
Orealiserade virdeforandringar pé derivat redovisas som
kortfristig skuld eller kortfristig fordran.

Derivatinstrument och scdkringsredovisning

Sagax anvinder rintederivatavtal i syfte att reducera rinte-
riskerna och uppné 6nskad rintebindningstid. Upplaning
till rérlig rinta byts till fast rintesats genom riinteswap-
kontrakt och rintetak i syfte att begrinsa forindringar i
framtida kassafloden avseende riintebetalningar.

Initialt redovisas derivat i balansrikningen till an-
skaffningsvirde p4 likviddag. Samtliga derivat virderas i
enlighet med IAS 39 till verkligt virde i balansrikningen pa
balansdagen och virdeférindringar redovisas mot resultat-
rikningen. Verkligt virde motsvaras av framtida kassaflsden
diskonterade till nuvirde och erhills som &terkdpspris fran
respektive motpart.

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

SKATTER INKLUSIVE UPPSKJUTEN SKATT
Inkomstskatten avser aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatten belastar resultatrikningen forutom i de fall
den ir hinforlig till transaktioner, sisom koncernbidrag,
vilka redovisats direkt mot eget kapital. Aven eventuell
skatteeffekt redovisas da direkt mot eget kapital. Vid redo-
visning av uppskjuten skatt tillimpas balansrikningsmeto-
den. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskul-
der och fordringar for alla skillnader mellan en tillgings
eller skulds bokférda virde och dess skattemissiga virde,
s& kallade temporira skillnader. Detta innebir att det finns
en skatteskuld eller skattefordran som aktualiseras den dag
tillgingen eller skulden realiseras. I Sagax foreligger tem-
porira skillnader avseende fastigheter, aktier och derivat.
Uppskjuten skattefordran hinférligt till underskottsavdrag
redovisas eftersom det ir sannolikt att framtida skatte-
missiga 6verskott kommer att finnas tillgéngliga vilka kan
nyttjas mot underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder beriknas
med hjilp av de skattesatser som forvintas gilla for den
period di fordringarna avriknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstiftning som foreligger pa balans-
dagen.

Redovisning av uppskjuten skatt foljer IAS 12. Sagax
redovisar enligt f6ljande:

Om forvirvet ir ett verksamhetsforvirv (Business
Combination) s& redovisas full uppskjuten skatt, 26,3 %, pa
skillnaden mellan bedémt fastighetsvirde och skattemissigt
restvirde.

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

LEASING

Leasingavtal dir i allt visentligt alla risker och férdelar som
férknippas med &gandet faller pd uthyraren klassificeras
som operationella leasingavtal.

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

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

Sagax har ingitt ett antal mindre leasingavtal avseende
kontorsmaskiner. Det sammanlagda beloppet av dessa ir
inte visentligt. Leasingavgifterna redovisas som kostnad i
resultatrikningen och férdelas linjirt &ver avtalets 16ptid.
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NOT 2 OPERATIONELL LEASING — HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintikter ar 2008 uppgick till 491,4 (355,5)
miljoner kronor. Hyresintikternas 6kning ir frimst en effekt
av ett storre fastighetsbestdnd. Hyresintikterna utgérs av
hyresvirdet med avdrag for virdet av under dret vakanta
lokaler. Med hyresvirde avses erhallna hyresintikter med
tilligg for beddmd marknadshyra for vakanta ytor. I hyres-
virdet ingdr tilligg som vidaredebiteras till hyresgéster sisom
virme, elektricitet, fastighetsskatt och indextilligg.

Forfallodr {or tecknade hyreskontrakt framgar av tabellen
nedan dir kontrakterad arshyra avser arsvirde for befintliga
hyreskontrakt. Sagax forvaltningsstrategi med linga kon-
traktsavtal framgér av tabellen nedan dir 70 % av kontrakte-
rad &rshyra forfaller till omférhandling efter &r 2013.

Forfallodr Antal kontrakt Area, kvm Kontrakterad arshyra Andel
2009 16 25095 18,0 3%
2010 22 21935 22,0 4%
2011 28 55556 50,7 10 %
2012 38 56 938 42,4 8 %
2013 13 26 944 21,1 4%
>2013 69 630 526 368,3 70 %
Totalt 186 816 994 522,5 100 %

Den genomsnittliga dterstdende 16ptiden for hyresavtalen
uppgick till 9,3 (8,7) &r. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid arets utging till 96 % (97 %). Det totala hyres-
virdet for outhyrda lokaler uppgér vid &rets slut till 22,3
(14,5) miljoner kronor. Nyuthyrning under aret uppgick
till 19,3 (25,1) miljoner kronor. Omférhandlingar och for-
lingningar uppgick till 76,0 (28,9) miljoner kronor, medan

Avtalade framtida hyresintakter

Avtalade hyresintikter ar 1 522,5
Avtalade hyresintikter mellan r 2 och 5 1 808,2
Avtalade hyresintikter senare @n ar 5 2537,9
Summa 4 868,6
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avilyttningar och konkurser uppgick till 22,5 (13,9) miljoner
kronor.

Sagax strategi ir att efterstriva l3g operativ risk genom
bland annat l4nga hyresavtalstider. Tabellen nedan visar
avtalade framtida hyresintikter avseende befintliga hyres-
kontrakt.
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NOT 3 REDOVISNING AV KONCERNENS MARKNADSOMRADEN

Stockholm Véstra Gotaland Ostra Gotaland
Intakter 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Hyresintikter 2036 179,1 82,7 356 83,2 76,8
Ovriga intikter 5,9 12,9 - - - -
Fastighetskostnader 47 4 -48,0 -6,8 4.4 5,4 -2,6
Driftnetto 162,1 144,0 75,9 31,2 77,8 74,2
Finansiella intikter 5,6 3,4 0,3 0,1 1,6 1,7
Finansiella kostnader -116,4 -87,7 -47,3 -17,1 -33,5 -40,4
Centrala administrationskostnader -0,8 -1,8 -0,4 -0,4 -0,0 -1,3
Forvaltningsresultat 50,5 57,9 28,5 13,8 45,9 34,2
Orealiserade virdefériandringar -103,2 303,3 -10,0 60,8 -67,2 36,2
Realiserade virdeférindringar! - 14,6 -19,9 - - -
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Arets resultat -52,7 375,8 -1,4 74,6 -21,3 70,4
Forvaltningsfastigheter? 2 651,8 2120,7 839,5 1016,0 893,8 852,6
Likvida medel 49,4 56,5 3,1 49 30,6 59,1
Ofbrdelade poster:
Uppskjuten skattefordran
Ovriga tillgingar
Summa tillgdngar
Fastighetskrediter 2096,1 1578,0 579,7 839,5 609,3 633,9
Avsittningar - 3,0 - - - -
Ofbrdelade poster:
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga skulder
Summa skulder
Koncernens egna kapital
Summa skulder och eget kapital
Ovriga upplysningar
Investeringar i fastigheter 723,1 434,9 89,7 699,9 108,3 82,5
Ej kassaflodespaverkande poster
Orealiserade virdeforiandringar -103,2 303,3 -10,0 60,8 —67,2 36,2
Uppskjuten skatt - - - - - -
Summa ej kassaflodespaverkande poster -103,2 303,3 -10,0 60,8 -67,2 36,2

1) Véirdeforéindringar pd finansiella instrument har ej fordelats per marknadsomrdde.
2) Fastighetsviirdena har reducerats med forviintad uppskjuten skatt, 39,9 miljoner kronor,
i enlighet med IFRS.
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Svealand Utland Ofdrdelade poster Summa koncernen

2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
32,5 22,0 89,4 42,0 - - 491 4 355,5
- - - - - - 5,9 12,9
2,4 -1,0 7,6 2,0 9,10 - -60,5 -58,0
30,1 21,0 81,8 40,0 9,10 - 436,8 310,4
0,1 0,1 1,1 1,0 11,0 6,2 19,7 12,5
20,9 83 -50,0 2538 25,8 10,5 2423 -168,8
0,3 0,3 0,4 0,8 238 15,3 25,7 -19,9
9,0 12,5 32,5 14,4 22,1 1,4 188,5 134,2
25,38 14,8 78,3 76,9 ~466,5 6,0 594 4 498,0
- - - - 2,5 0,0 17,4 14,6
6,9 6,0 6,9 6,0

248,7 748 248,7 74,8

-16,8 27,3 110,8 91,3 -200,1 ~73,4 -181,5 566,0
362,0 380,4 1272,7 695,0 - - 6019,8 5064,7
6,3 45 24,6 27,8 96,9 2452 210,9 398,0
116,9 -

1343 301,0

6 481,9 5 680,7

535,8 316,6 887,0 492,2 0,0 0,0 4707,9 3860,1
- - - - - - - 3,0

- 131,9

512,6 220,1

5220,5 4215,1

1261,4 1465,6

6 481,9 5 680,7

51 223,6 425 4 3484 - - 1351,6 1789,3
2538 14,8 78,3 76,9 -466,5 6,0 -594 4 498,0
- - - - 248,7 74,8 248,7 74,8
-25,38 14,8 78,3 76,9 -217,8 -68,8 -345,7 4232
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NOT 4 FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick &r 2008 till 60,4 (58,0) miljo-
ner kronor. I detta belopp ingar direkta fastighetskostnader,
sdsom kostnader for drift, underhall, tomtrittsavgild och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader for fastig-
hetsadministration. I flertalet av Sagax hyreskontrakt avtalas
att hyresgisten star for fastighetskostnader. Sagax har dven
tecknat s3 kallade triple netavtal vilket innebir att hyres-
gisten sjilv dr avtalspart och stir for alla drift- och
underhillskostnader. Flertalet hyresavtal som avser fastig-
heter beldgna utanfér Stockholm ér triple netavtal.

Drift- och underhdllskostnader

I drift- och underhéllskostnader ingér kostnader for bland
annat elektricitet, uppvirmning, vatten, fastighetsskotsel,
forsikringar och underh3ll. I de fall Sagax tecknar avtal for
drift- och underhéllskostnader vidaredebiteras i de flesta fall
hyresgisten i form av tilligg till hyran. Driftskostnaderna
uppgick under ar 2008 till 23,5 (26,1) miljoner kronor och
de l6pande underhéllskostnaderna uppgick till 7,7 (6,4)
miljoner kronor.

NOT 5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Tomtrdttsavgald

Tomtrittsavgild ir den &rliga avgild Sagax betalar for upp-
latelse av mark. Vid &rets slut uppgick antalet fastigheter
med tomtritt till 25 (21). Tomtrittsavgilder inklusive
arrendeavgifter uppgick under ar 2008 till 8,6 (9,1) miljoner
kronor och avser i huvudsak Sagax tomtritter i Stockholms
stad. For 2009 uppgér gillande tomtritts- och arrendeavtal
till 10,6 miljoner kronor.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten ir en statlig skatt som betalas &rsvis i pro-
cent av faststillda taxeringsvirden. Fér Sagax varierar fast-
ighetsskatten mellan 0,5-1,0 % beroende p& om fastigheten
klassas som lager-/industrilokaler (0,5 %) eller kontors-/
butikslokaler (1,0 %). Fastighetsskatten uppgick under ar
2008 till 11,9 (9,2) miljoner kronor.

Fastighetsadministration

Med fastighetsadministration avses indirekta fastighetskost-
nader sdsom uthyrningkostnader och férvaltningskostnader.
Fastighetsadministrationen uppgick under ar 2008 till 8,7
(7,0) miljoner kronor.

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Antal anstdllda
Medelantal anstillda 13,1 11,0 12,1 11,0
varav man 8,2 6,0 7,2 6,0
Loner och ersdtiningar
Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare 4,6 4,0 4,6 4,0
varav tantiem och bonus 0,8 0,7 0,8 0,7
Ovriga anstillda 54 3,2 4,6 3,2
Summa 10,0 7,2 9,2 7,2
Sociala kostnader
Styrelse, VD och &vriga ledande
befattningshavare 1,6 1,3 1,6 1,3
varav pensionskostnader 0,1 - 0,1 -
Ovriga anstillda 1,5 1,0 1,5 1,0
varav pensionskostnader 0,1 - 0,1 -
Summa 3,1 2,3 3,1 2,3

Under 4r 2008 hade moderbolaget 5 (5) styrelseledaméter
varav 0 (0) kvinnor. Koncernen och moderbolaget hade, inklu-
sive VD, 3 (3) ledande befattningshavare varav 0 (0) kvinnor.
Till verkstillande direktéren har under &r 2008 utbetalts

2 221 (1 664) Tkr i 16n inklusive formaner om 13 (5) Tkr

och 420 (380) Tkr i bonus for verksamhetsaret 2007. Bonus
for verksamhetsaret 2008 har utbetalts 2009 med 600 Tkr.
Ersittning och férméner till verkstillande direktdren under
2009 utgér enligt avtal med 1 860 Tkr per ar i fast ersittning
samt med en rérlig ersittningsdel som maximalt kan uppgd
till fyra manadsléner. Den rorliga ersittningsdelen regleras i
forhallande till individuellt satta mél. Verkstillande direktéren

erhéller inga pensionsférméner. Vid uppsigning fran bolagets
sida #ger verkstillande direktoren ritt till tre manadsléner. Till
styrelsen har arvoden om 600 (600) Tkr utbetalts i enlighet
med beslut pé ordinarie arsstimma 8 maj 2008. Dirav har
styrelsens ordférande erhillit 240 (240) Tkr och &vriga 3 (3)
ledaméter 120 (120) Tkr vardera. Nagon ersittning utdver
styrelsearvode har ej utgatt. Verkstillande direktoren erhaller
ingen ersittning for sitt styrelseuppdrag i AB Sagax.

Till 6vriga ledande befattningshavare, tva stycken, har
under 2008 utbetalts 1 779 (1 766) Tkr i 16n, inklusive 211
(349) Tkr i bonus. Ersittning och férméner under 2009 utgar
enligt avtal med totalt 1 554 Tkr per &r i fast ersittning for
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NOT 5 FORTSATTNING

dessa befattningshavare samt med en rérlig ersittningsdel vil-

Alder Sjukfranvaro
ken tilldelas diskretionirt av VD. Den rérliga ersittningsdelen 20-29 09 %
uppgér maximalt till 175 Tkr respektive 100 Tkr. Betalningar 30-49 1’9 %
av pensionspremier sker till avgiftsbestimd plan i enlighet 50> O’O %
med beskrivning i not 1. Vid uppsigning frin bolagets sida ’
idger dessa befattningshavare ritt till tre manadsléner eller de Kén Sjukfranvaro
villkor som féljer av lagstiftningen. "

. o .o 1 Min 0,5 %
Sjukfranvaron for dret uppgick till 1,5 % (1,8 %), varav Kvinnor 28 %
andelen langtidssjukskrivna var 0 %-enheter (0 %). Sjukfran- ’
varo férdelat pa ldersgrupper och kén redovisas till hoger.
I NOT 6 ERSATTNINGAR TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Ernst & Young AB:
Ersittning for revision 0,8 0,8 0,4 0,3
Andra konsulttjinster frin revisionsbyrin 0,1 0,4 0,1 0,4
Summa 0,9 1,2 0,5 0,7
I NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Rinteintikter dotterbolag - - 32,4 24,5
Rinteintikter 11,2 9,3 11,4 4,7
Ovriga finansiella intikter 8,5 - 9,0 1,1
Summa 19,7 93 52,8 30,3

Koncernens rinteintikter hirrér frin koncernens likvida medel. Koncernens 6vriga finansiella intikter bestod av utdelningar

frain innehav av bérsnoterade aktier.

I NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Rintekostnader 237,0 154,2 4,7 -
Ovriga finansiella kostnader 3,9 14,6 51 -
Rintekostnader dotterféretag - - 12,9 13,8
Summa 240,9 168,83 22,7 13,8

Kostnad f6r outnyttjad kreditfacilitet uppgick till 3,9 (1,1) miljoner kronor. I ssmband med refinansiering av Sagax l&neport-

f6lj under 2007 belastades resultatet med kostnader av engingskaraktir om 12,2 miljoner kronor.

I NOT 9 OPERATIONELL LEASING — TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen
Forfaller till betalning inom 1 &r 10,4
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 33,0
Forfaller till betalning senare n 5 ar 19,7
Summa 63,1

Kostnader for kontrakterade tomtrittsavgilder.
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NOT 10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

Specifikation av érets férandring 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Verkligt virde vid arets bérjan 5104,6 3300,3 - -
Forvirvade fastigheter 12541 1694,2 - -
Omrikningsdifferens avseende utlindska dotterbolags

P 74,4 - - -
balansrikningar
Investeringar i nybyggnation - 20,9 - -
Investeringar i befintligt bestind 97,5 74,2 - -
Bokfort virde salda fastigheter -343,0 477,0 - -
Virdeférindring, inklusive valutaeffekter -127,9 492,0 - -
Verkligt virde vid arets slut 6 059,7 5104,6 - -
Forvirvad uppskjuten skatt reducerar
fastighetsvirden i enlighet med IFRS -39,9 -39,9 - -
Redovisade fastighetsvirden 6019,8 5064,7 - -

Principer
Principer for virdering av férvaltningsfastigheter dterfinns i
not 1 Redovisningsprinciper.

Marknadsvirden
Det sammanlagda marknadsvirdet pa Sagax fastigheter och
tomtritter uppgér till 6 059,7 miljoner kronor. Valutakurs-

NOT 11 SKATT

I Sverige var den aktuella inkomstskatten for aktiebolag
28,0 % under 2008. Frin den 1 januari 2009 #r inkomstskat-
ten 26,3 %. Inkomstskatten fordelas i resultatrikningen pa
tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
beriknas pa drets skattepliktiga resultat, med 28 %, vilket
kan vara ligre dn det redovisade resultatet. Skillnaderna
beror pé bolagets mdoijligheter att:
1) utnyttja méjligheten till skattemissiga avskrivningar vilka
ir storre dn bolagets redovisningsmassiga avskrivningar,
2) utnyttja direktavdrag for vissa investeringar i fastigheter,
vilka aktiveras i bolagets redovisning, samt
3) utnyttja befintliga skattemissiga underskott

effekter svarar f6r 180,8 miljoner kronor i virdedkning.
Omrikning frin euro har skett till balansdagens kurs, 1 euro
motsvarar 10,5399 kronor. I enlighet med IFRS har uppskju-
ten skatt om 39,9 miljoner kronor beaktats vid férvirv och
reducerat fastighetsvirdena i balansrikningen, se beskrivning
i not 1 Redovisningsprinciper. Redovisade fastighetsvirden
uppgar direfter till 6 019,8 miljoner kronor. Samtliga fastig-
heter har virderats externt per den 31 december 2008.

Den uppskjutna skatten har riknats om till 26,3 %. Kon-
cernens skattemissiga underskottsavdrag uppgér till 780,3
(387,8) miljoner kronor med hinsyn taget till resultatet for
ar 2008. Majligheten att utnyttja underskottsavdragen ir
begrinsade till vissa belopp. Av uppskjuten skatt avser 51,7
miljoner kronor i skuld respektive 1,9 miljoner kronor i
fordran bolag i Finland respektive Danmark.

Koncernbidragsspirr, vilken hindrar utnyttjande av under-
skott i moderbolaget, uppgér vid taxeringsiret 2009 till 199,3
(230,7) miljoner kronor. Sparren giller till taxeringsdren
2010-2013. Moderbolagets underskott uppgar vid taxerings-
dret 2009 till 199,3 (230,7) miljoner kronor.

Koncernen Moderbolaget
Redovisad skattekostnad/skatteintakt 2008 2007 2008 2007
Aktuell skattekostnad:
Skatteeffekt pd koncernbidrag - - 5,0 8,2
Beriknad skattekostnad -6,9 -6,0 - -
Skatt till f6ljd av dndrad taxering - - -3,1 -
Summa -6,9 -6,0 1,9 8,2
Uppskjuten skattekostnad/skatteintikt:
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -5,7 - - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 96,5 22,3 -12,2 -12,3
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader i aktier 20,0 - - -
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
i finansiella derivat 91,8 -7,3 - -
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader pa fastigheter 46,1 -89,8 - -
Summa 248,7 -74,8 -12,2 -12,3
Totalt redovisad skattekostnad/-intikt 241,8 -80,8 -10,3 -4,1
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NOT 11 FORTSATTNING

Koncernen Moderbolaget
Avstamning av redovisad skatt 2008 2007 2008 2007
Resultat fore skatt -423,3 646,8 81,2 11,5
Skatt enligt skattesats 26,3 % (28,0 %) 111,3 -181,1 -21,3 -3,2
Icke avdragsgilla kostnader -53 - -0,1 -
Ej skattepliktiga intikter - - 17,8 51
Skatt till f6ljd av dndrad taxering -5,0 - -3,1 -
Upplésning av uppskjuten skatt vid
fastighetsforsiljningar 8,3 65,9 - -
Likvidering av bolagsandelar 133,2 - - -
Tidigare ej intiktsfért underskottsavdrag 12,5 34,4 - -0,5
Forindring uppskjuten skatt till f5ljd av dndrad skattesats -13,2 - -3,6 -
Redovisad skatt 241,8 -80,8 -10,3 4,1
Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran 2008 2007 2008 2007
Derivat 88,5 - - -
Underskotts avdrag 205,1 108,6 52,4 64,6
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader i aktier 20,0 - - -
Summa 313,6 108,6 52,4 64,6
Uppskjuten skatteskuld
Temporira skillnader pa fastigheter -221,9 -268,0 - -
Derivat - 3,4 - -
Obeskattade reserver -14,7 -9,0 - -
Summa -236,6 -280,4 - -
Netto uppskjuten skattefordran/skatteskuld 77,0 -171,8 52,4 64,6
Nettoredovisning mot fastighetsvirden av forvirvad
uppskjuten skatteskuld, se not 10 39,9 39,9 - -
Uppskjuten skattefordran/skatteskuld i balansrikningen 116,9 -131,9 52,4 64,6
NOT 12 FINANSIELLA FORDRINGAR
Koncernen
2008-12-31 2007-12-31
Fordran p4 intresseféretag 9,8 10,5
Reversfordran 2,1 2,7
Summa 11,9 13,2
NOT 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Foérutbetalda tomtrittsavgilder - - - -
Foérutbetalda finansiella kostnader 10,3 8,2 - -
Periodiserade hyresrabatter 7,7 5,8 - -
Upplupna hyrestilligg - 2,7 - -
Upplupna rinteintikter 19,8 - 1,9 -
Optionspremie - 5,0 - -
Ovrigt 6,2 12,2 0,7 0,4
Summa 44,0 33,9 2,6 0,4
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NOT 14 AVSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Avsittning for omstrukturering av finansiering och
tilliggskopeskillingar - 3,0 - -
Summa - 3,0 - -
Tidigare avsittning avsdg reservering for forvirvskostnader samt rintevillkor
som vid férvirvstidpunkten ar 2004 6versteg de marknadsmissiga villkoren.
I NOT 15 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Rintebdrande skulder, langfristig del 45992 3 689,0 - _
Rintebirande skulder, kortfristig del 108,7 104,0 _ _
Rintebirande skulder avseende fastigheter som innehas till
forsiljning - 67,1 - -
Summa 4707,9 3860,1 - -

Sagax finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet
med bolagets strategi om lg rinte- och refinansieringsrisk.
Sagax strategi dr att anvinda rintederivat for att reducera
rinterisken och uppné ldnga rintebindningstider. Rintebind-

ningstiden uppgick vid 4rets utgéng till 5,1 (5,7) 4r. Den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 5,1 (5,8) &r

vid 4rets utging.

Nedanstdende tabell visar nir i tiden Sagax rintebirande finansiering forfaller till betalning eller amortering.

Kapitalbindning, ar Belopp Andel
2009 109 2%
2010 110 2%
2011 369 8 %
2012 73 2%
2013 157 3%
>2013 3890 83 %
Summa/genomsnitt 4708 100 %

Genomsnittlig kapitalbindning 5,1 &r.

I nedanstiende tabell redovisas ldnens rintebindnings-
struktur. Ingdngna avtal om rinteswappar har beaktats med
avtalade rintenivder och loptider. Rintetak om 169 miljoner

kronor har beaktats med balansdagens rinteniva samt de
slutdatum vilka avtalats om.

Rantebindning, ar Belopp Genomsnittlig ranta Andel
2009 899 4,5 % 19 %
2010 236 51% 5 %
2011 456 5,6 % 10 %
2012 392 4,8 % 8 %
2013 335 4,6 % 7 %
>2013 2 389 53 % 51 %
Summa/genomsnitt 4708 5,1% 100 %

Genomesnittlig rintebindning 5,1 &r.
Sagax har dven avtalat om en kreditram fér kompletterande

forvirvsfinansiering. Kreditramen ir en facilitet som stér till
Sagax forfogande till och med halvérsskiftet 2011. Vid &rets

84

utgdng uppgick outnyttjad kreditram till 2 064 miljoner

kronor.
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NOT 16 FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen Moderbolaget

Derivat 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Overvirden p3 finansiella derivat 0,3 37,5 - -
Undervirden pa finansiella derivat -336,6 -25,5 — —
Summa -336,3 12,0 - -
Aktier

1 000 000 aktier i Dagon AB 38,6 96,8 - -
1 261 600 aktier i Northern Logistic Property ASA 12,5 - - -
Summa 51,1 96,8 - -

Aktierna i det noterade fastighetsbolaget Dagon AB (org nr
556431-0067) erholls som en dellikvid vid fastighetsforsilj-
ning till Dagon under 2007. Aktierna i det i Norge noterade
fastighetsbolaget Northern Logistic Property ASA (NLP) har

forvirvats under 2008. Aktierna redovisas till det verkliga
virdet, vilket motsvaras av marknadsvirdet vid drets utging.
500 000 aktier i Dagon AB har avyttrats under 2008 med en
realiserad virdeforindring om —1,8 miljoner kronor.

Koncernen Moderbolaget
Vérdeforandringar pa finansiella instrument, orealiserade 2008 2007 2008 2007
Orealiserade virdefériandringar pé finansiella derivat -348,3 25,9 - -
Orealiserade virdeférindringar pa noterade aktier -76,0 -19,9 - -
Summa -424,2 6,0 - -

Koncernen Moderbolaget
Vérdeforandringar pa finansiella instrument, realiserade 2008 2007 2008 2007
Realiserade virdeforindringar pa finansiella derivat 4,3 - - -
Realiserade virdeforindringar p& noterade aktier -1,8 - - -
Summa 2,5 - - -

Sagax finansiella strategi bygger pé 1ag rinterisk vilket upp-
nés genom att bland annat nyttja rintederivat. Rintederivat
skall enligt IFRS marknadsvirderas. Virdefériandringar i rin-
tederivatportféljen uppkommer som en effekt av férindrade
marknadsrintor samt till f61jd av férindring av iterstdende
16ptid.

Nedanstdende tabell visar derivatens rintebindnings-
struktur. Genomsnittlig rinta p3 derivaten ir redovisade till
de villkor som gillde p4 bokslutsdagen. Per 31 december
2008 uppgick marknadsvirdet i Sagax rintederivatportfolj

RANTEDERIVAT

till -336,3 (12,0) miljoner kronor. I detta belopp ingdr infla-
tionskomponenter frin realrinteswappar med -27,1 (-18,7)
miljoner kronor.

Owriga finansiella instrument i balansrikningen
Balansriikningen inkluderar fordringar och skulder som ér att
betrakta som finansiella instrument virderade till anskaff-
ningsvirde. Anskaffningsvirdet motsvaras i allt visentligt

av marknadsvirdet vid drets utgéng. Principer {or virdering
terfinns i not 1 Redovisningsprinciper.

Rantebindning, ar

Nominellt belopp, Mkr  Marknadsvérde, Mkr  Genomsnittlig rénta

2009 105 -0,3 3,2 %
2010 225 -8,9 2,2 %
2011 445 -17,0 43 %
2012 333 -15,3 4,8 %
2013 530 -36,1 4,2 %
>2013 2 631 -258,7 4,3 %
Summa/genomsnitt 4269 -336,3 4,1%

Principer for virdering av finansiella derivat &terfinns i not 1 Redovisningsprinciper. Effekten p3 resultat &r 2008 uppgick
till -344,0 (25,9) miljoner kronor, varav 4,3 miljoner var realiserad virdeférindring. Derivaten bestir av rinteswappar,

realrinteswappar, stingningsbara swappar och rintetak.
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I NOT 17 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER
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Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Depositioner frin hyresgister 2,4 11,3 - -
Summa 2,4 11,3 - -
NOT 18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Upplupen fastighetsskatt 9,7 9,1 - -
Upplupna finansiella kostnader 77,0 55,8 - -
Forutbetalda hyresintikter 70,1 35,7 - -
Ovriga interimsskulder 5,7 26,2 1,2 3,5
Summa 162,5 126,8 1,2 35
NOT 19 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2008 2007
Avyttring av dotterforetag 59,1 -
Sagax Jonkoping KB, resultatandel 8,0 6,8
Bilhornet KB, resultatandel -1,0 1,2
Sagax Helsingborg KB, resultatandel 0,8 0,5
Summa 66,9 8,5
NOT 20 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden vid &rets borjan 1,3 1,1 1,3 1,1
Arets investeringar 0,2 0,2 0,1 0,2
Summa 1,5 1,3 1,4 1,3
Ackumulerade avskrivningar vid &rets bérjan -0,7 -0,4 -0,7 -0,4
Arets avskrivningar -0,3 -0,3 -0,3 -0,3
Summa -1,0 -0,7 -1,0 -0,7
Bokfort virde 0,5 0,6 0,4 0,6
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I NOT 21 ANDELAR | DOTTERFORETAG

AB Sagax direktigda och indirekt dgda dotterbolag framgar understiger 100 %, igs tillsammans med andra heligda

nedan. Samtliga nedan direktigda dotterforetag dir andelen koncernforetag.

Antal aktier/ Bokfort varde  Bokfort varde
Direktagda dotterforetag Org nr Sate andelar Andel 2008-12-31 2007-12-31
Ab KC Invest Oy 2104952-4 Helsingfors 2 500 100 % 0,0 0,0
Bilhornet KB 969685-9124 Stockholm 100 % 0,2 1,2
Cephyr AB 556646-0753  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Koge A/S 30598938 Koge 500 000 100 % 0,9 0,6
Sagax Alpha AB 556527-1540 Stockholm 1 000 100 % 1,1 1,1
Sagax Beta AB 556546-4558  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Helsingborg KB 969716-9374  Stockholm - - - 0,5
Sagax Huskvarna AB 556703-0555  Stockholm - - - 0,1
Sagax Invest AB 556640-8547  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Lund AB 556740-3505 Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Jonkoping KB 969700-5099  Stockholm - - - 33,8
Sagax PLP Holding AB 556668-8643  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Europa AB 556715-1914 Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Korsberga AB 556715-1963  Stockholm - - - 0,1
Sagax Stockholm Tva AB 556713-4837  Stockholm 1 000 100 % 0,1 0,1
Sagax Vaggeryd AB 556705-1866  Stockholm - - - 23,9
Sagax Vetlanda AB 556687-2262  Stockholm - - - 0,1
Sagax Alpha KB 969667-5777  Stockholm 1 50 % 85,5 85,5
Sagax Beta KB 969680-2256 Stockholm 1 50 % 40,7 40,7
Satrap Kapitalférvaltning AB 556748-3309  Stockholm 1 000 100 % 35,3 -
Storstockholms
Industrifastigheter AB 556695-9572  Stockholm 1 000 89 % 42 42
Sagax Sméland AB 556768-9509  Stockholm 1 000 100 % 0,1 -
Summa 168,9 192,5
Indirekt dgda dotterféretag Org nr Séate
Action House Sweden AB 556527-0260  Stockholm
Executor Finans AB 556376-1369  Stockholm
Fastighetsbolaget Brebo
Griisanden AB 556737-4151  Stockholm
Fastighetsbolaget Reglaget AB 556591-6706  Stockholm
Fastighetsbolaget Orebro Ansta AB 556704-3368  Stockholm
Sagax Danderyd AB 556162-4338  Stockholm
Sagax Ulvsunda Utvecklings AB 556759-7975  Stockholm
Sagax Solna AB 556073-1407  Stockholm
Broudden AB 556763-2129  Stockholm
Sagax Bokbindaren 1 AB 556757-8504  Stockholm
Fastighets AB V-verket 556771-7078  Stockholm
Fastighetsforvaltning Skultuna 3 KB 969646-0196  Stockholm
Forvaltnings AB Varubilen 556549-9851  Stockholm
Forvaltningsbolaget Hedenhog
i Huddinge AB 556468-6615  Stockholm
Inkassohuset KB 916822-5325  Stockholm
KB Kolsva 1 916608-8386  Stockholm
KB Slinten 17 969667-0604  Stockholm
KB Upplagsvigen 969667-3038  Stockholm
Kugghjulet 3 AB 556034-5901  Stockholm
Marcato Forvaltnings AB 556248-7982  Stockholm
Marcato Fastigheter AB 556438-8527  Stockholm
Oy Aplimax Ab 1877259-4 Helsingfors
Oy Cephyr Ab 1794375-0 Helsingfors
Pepparkakshuset i Tyress AB 556736-0945  Stockholm
Sagax Haninge AB 556730-5080  Stockholm
Sagax Karlskoga AB 556728-6843  Karlskoga
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Indirekt dgda dotterféretag Org nr Sate
Sagax Sapla 1 AB 556740-5187 Stockholm
Sagax Sapla 2 AB 556740-5294 Stockholm
Sagax Sapla 3 AB 556740-5286 Stockholm
Sagax Sapla 4 AB 556740-5278 Stockholm
Sagax NEEAH AB 556715-8521 Stockholm
Sagax Norrképing AB 556668-1515 Stockholm
Sagax Partille AB 556683-0377 Stockholm
Sagax Tyskland AB 556715-1930 Stockholm
Sagax Beta Komplementir AB 556646-6891 Stockholm
Sagax Komplementir AB 556597-9191 Stockholm
Storstockholms
Industrifastigheter KB 969695-2648 Stockholm
Tillverkaren 1 Fastighets AB 556730-4307 Stockholm
Veddesta Properties AB 556573-9124 Stockholm
I NOT 22 AKTIER | INTRESSEFORETAG
Moderbolaget
Intresseforetag Org nr Séate Andel 2008-12-31 2007-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 0,9 0,9
Summa 0,9 0,9
Koncernen
Intresseforetag Org nr Séte Andel 2008-12-31 2007-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 556726-2109 Stockholm 50 % 2,7 4,2
Summa 2,7 4,2
I NOT 23 FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG
Moderbolaget
Intresseféretag 2008-12-31 2007-12-31
Segeltorp Utvecklings AB 9,8 10,5
Summa 9,8 10,5
N NOT 24 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG
Moderbolaget
Koncernforetag 2008-12-31 2007-12-31
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag
AB KC Invest OY 24,7 59,6
Aplimax Oy - 0,3
Bilhornet KB 0,1 0,2
Cephyr AB 48,6 16,6
Sagax Europa AB 0,0 -
Fastighetsbolaget Reglaget AB 1,2 12,6
Fastighetsbolaget V-verket AB 0,0 -
Fastighetsbolaget Barebo Grisanden AB 4,5 -
Oy Cephyr Ab - 0,2
Sagax Alpha AB 12,5 -
Sagax Alpha KB - 8,2
Sagax Beta AB 21,3 57,8
Sagax Danderyd AB 0,1 -
Sagax Beta Komplementir AB 14,6 70,6
Sagax Helsingborg KB 0,0 12,1
Sagax Jénkoping KB 0,0 9,8
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Moderbolaget

Koncernféretag 2008-12-31 2007-12-31
Sagax Karlskoga AB 1,5 0,1
Sagax Korsberga AB - 8,2
Sagax Koge A/S 37,5 31,8
Sagax Invest AB 14,1 11,1
Sagax NEEAH AB 0,6
Sagax Norrkdping AB 9,7 26,6
Sagax Partille AB 10,7 0,0
Sagax PLP Holding AB 33,9 30,8
Sagax Komplementir AB 0,0 -
Sagax Tyskland AB 122,7

Sagax Vetlanda AB 0,1 26,7
Storstockholms Industrifastigheter AB 0,0 92,2
Satrap Kapitalforvaltning AB 25,8 -
Sagax Sméland AB 48,1 -
Summa 437,8 481,4

Moderbolaget

Koncernféretag 2008-12-31 2007-12-31
Léngfristiga fordringar pa koncernforetag

Sagax Smaland AB 121,0 -
Storstockholms Industrifastigheter AB 4,9 -
Summa 125,9 -

I NOT 25 SKULDER TILL KONCERNFORETAG
Moderbolaget

Koncernféretag 2008-12-31 2007-12-31
Action House Sweden AB 0,3 8,3
Oy Aplimax AB 7,8 9,6
Fastighetsbolaget Hedenhog i Huddinge AB - 22,3
Fastighetsbolaget Orebro Ansta AB - 3,5
Fastighetsférvaltning Skultuna 3 KB 11,5 8,5
Foérvaltnings AB Varubilen 2,6 21,0
Forvaltningsbolaget Borg 6 KB - 29,4
KB Kolsva 1 - 6,6
Sagax Bokbindaren 1 AB 5,7 -
KB Slinten 4,6 4,4
KB Upplagsvigen 7,4 6,9
Kugghjulet 3 AB - 22,5
Oy Cephyr Ab 33,0 22,1
Sagax Alpha AB - 14,5
Sagax Alpha KB 0,2 -
Sagax Beta KB 1,3 2,4
Sagax Huskvarna AB 0,0 0,3
Sagax Lund Komplementir AB - 14,4
Sagax Neeah AB 1,3 -
Sagax Vaggeryd AB 0,0 6,0
Storstockholms Industrifastigheter KB 3,6 39,1
Tillverkaren 1 Fastighets AB 0,5 10,5
Veddesta Properties AB 9,9 -
Marcato Fastigheter AB 3,8 -
Marcato Forvaltnings AB 1,4 -
Sagax Huskvarna AB 0,0 -
Sagax Korsberga AB 0,0 -
Sagax Sapla 1 AB 0,7 -
Sagax Sapla 2 AB 1,1 -
Sagax Sapla 3 AB 1,2 -
Sagax Sapla 4 AB 1,6 -
Sagax Vaggeryd AB 0,0 -
Sagax Solna AB 0,3 -
Sagax Stockholm 2 AB 0,1 -
Summa 99,9 252,3
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NOT 26 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Inga transaktioner har skett mellan Sagax och medlemmar
av bolagets styrelse, andra ledande befattningshavare eller
anhoriga till dessa under 2008. For ersittningar till styrelsen
och ledande befattningshavare, se not 5.

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

NOT 27 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2008 férdelat pa

12 077 322 stamaktier med en rost per aktie och 15 090 276
preferensaktier med 1 tiondels rést per aktie. Aktierna har
ett kvotvirde om 5 kronor per aktie. Samtliga aktier ir fullt
betalda. Sagax dger inga av de utestdende aktierna.

tjinster bestdr av forvaltningsarvode och internrintedebite-
ring. Moderbolagets forvaltningsarvode uppgick under aret
till 8,2 (6,4) miljoner kronor. Inga 6vriga inkdp har skett
mellan koncernféretagen.

Under 3r 2008 har bolaget emitterat totalt 130 435 prefe-
rensaktier vid en riktad emission. Antalet prefensaktier har
under dret okat frin 14 959 841 till 15 090 276 stycken.
Sammanlagt har bolaget tillférts 3,0 (90,8) miljoner kronor
i emissioner under &r 2008. Aktiekapitalets utveckling under
aren 1999-2008 beskrivs nedan.

Ar Ménad Handelse Antal stamaktier ~ Antal preferens aktier Aktie kapital, kr
1999 April Nyemission stamaktier 1842 181 - 2302 726
1999 November  Split 5:1 stamaktier 9210905 - 2302726
1999 December  Nyemission stamaktier 10 410 905 - 21 602 726
2000 April Fondemission 10 410 905 - 26 027 262
2000 Maj Nyemission stamaktier 10 535 905 - 26 339 762
2000 Maj Split 5:1 52 679 525 - 26 339 762
2000 Juli Nyemission stamaktier 54 329 525 - 27 164 762
2000 Sept-Dec Nyemission/konv. skuldebrev 54 942 650 - 27 471 325
2004 Juli Apportemission 108 668 220 - 54334 110
2004 Juli Sammanslagning 1:10 10 866 822 - 54 334 110
2005 Juni Nyemission stamaktier 11 866 822 - 59334 110
2006 Januari Nyemission stamaktier 11 916 822 - 59584 110
2006 Januari Nyemission preferensaktier 11916 822 6 000 000 89 584 110
2006 Februari Fondemission preferensaktier 11916 822 6595 841 92 563 315
2006 Maj Nyemission preferensaktier 11916 822 7 595 841 97 563 315
2006 December  Nyemission preferensaktier 11916 822 11 595 841 117 563 315
2007 Juni Nyemission stamaktier 12 027 322 11 595 841 118 115 815
2007 Oktober Nyemission stamaktier 12 077 322 11 595 841 118 365 815
2007 December  Apportemission prefensaktier 12 077 322 11 959 841 120 185 815
2007 December  Nyemission preferensaktier 12 077 322 14 959 841 135185 815
2008 December  Nyemission preferensaktier 12 077 322 15090 276 135 837 990
Teckningsoptioner hinsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och

Vid en extra bolagsstimma den 24 januari 2006 besl6ts om
utgivande av 1 500 000 teckningsoptioner i samband med
ny- och fondemission av preferensaktier. Vid teckning av
nyemitterade preferensaktier i januari ar 2006 erhélls en
teckningsoption for var fjirde preferensaktie. Varje teck-
ningsoption ger ritt att teckna en stamaktie till och med den
15 februari 2011. Teckningskursen uppgar till 35 kronor per
stamaktie. Vid utnyttjande av samtliga teckningsoptioner
skulle antalet stamaktier uppga till 13 416 822 stycken.
Den 31 december 2008 fanns 1 339 500 teckningsoptioner
utestiende.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital.

Till aktiedgarna fir endast utdelas s mycket att det efter
utdelning finns full tickning fér bundet eget kapital. Vidare
far endast vinstutdelning géras om det ir forsvarligt med

risker stiller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets
och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning
i ovrigt. Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med be-
stimmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av drsstimman.
Foreslagen dnnu ej utbetald utdelning 6r rikenskapsdret
2008 redovisas som skuld efter att drsstimman har beslutat
om utdelning.

Konsolideringsfond

Enligt Sagax bolagsordning skall alla vinstmedel i bola-

get (oavsett nir dessa uppkommit) efter utbetalning av
utdelning om 2,00 kronor per preferensaktie avsittas till en
sirskild bunden fond betecknad konsolideringsfond. Konso-
lideringsfonden utgér bundet eget kapital och far iansprak-
tas endast for utdelning av pa preferensaktierna upplupen
och obetald utdelning eller fér andra indamal, om beslut
dirom bitrids av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman
foretridda preferensaktier eller av den hégre majoritet som
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foreskrivs av aktiebolagslagen. Konsolideringsfonden skall
automatiskt uppldsas och innestiende medel dverforas

till fritt eget kapital snarast efter &rsstimman 2011, varvid
dock férst pa konsolideringsfonden innestdende medel skall
utbetalas till preferensaktieigare till dess att all pa prefe-
rensaktierna belépande ritt till utdelning betalats. Se dven
bolagsordningen.

Utdelning

Sagax skall enligt bolagsordningen dela ut 2,00 kronor per
preferensaktie. Vid drsstimman 2009 foreslar styrelsen en
utdelning om 2,00 kronor per vid avstimningsdagen befintlig
preferensaktie, totalt 33 210 552 kronor.

NOT 28 STALLDA SAKERHETER

Resuliat per aktie

Vid berikning av resultat per stamaktie minskades arets
resultat med preferensaktiens foretridesritt till 2,00 kronor
i &rlig utdelning enligt bolagsordningen, totalt 30 180 552
kronor. Beridkningen ir baserad pa det totala antalet prefe-
rensaktier vid drets slut, 15 090 275 preferensaktier.

Vid berikning av resultat per aktie efter utspadning till
foljd av utestiende teckningsoptioner har utspidningen, i
enlighet med IAS 33, beriknats som det antal stamaktier
vilka skall emitteras for att ticka skillnaden mellan 18senkurs
och borskurs for samtliga utestdende potentiella stamaktier
(teckningsoptioner), till den del det ir sannolikt att de
kommer att utnyttjas.

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Fastighetsinteckningar 3616,8 34844 - -
Foretagsinteckningar 3,3 3,3 - -
Innehavarskuldebrev 38,6 33,5 - -
Pantsatta bankkonton 8,9 17,5 0,2 7,6
Pantsatta dotterbolagsaktier! 367,4 448 4 6,5 5,5
Summa 4035,0 3987,1 6,7 13,1
1) Pantsatta dotterbolagsaktier avser bolagens andel av koncernens nettotillgingar.
NOT 29 KASSAFLODESANALYSER
Koncernen Moderbolaget
Poster ingdende i likvida medel 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Kassa och bank 210,9 398,0 96,8 2452
Ovriga kortfristiga placeringar - - - -
Summa 210,9 398,0 96,8 245,2

Beviljade kreditfaciliteter uppgick till 6 772 (6 600) mil-
joner kronor. Ej utnyttjad del av kreditfacilitet uppgick vid
arets utging till 2 064 (2 740) miljoner kronor. Koncernens
erlagda rintor for rikenskapséret uppgick till 237,0 (154,2)
miljoner kronor. Erhillna rinteintikter och utdelningar pa
kortfristiga fordringar uppgick till 11,2 (9,3) miljoner kro-
nor. Utdelning frén innehav av bérsnoterade aktier uppgick
till 8,5 (-) miljoner kronor under éret.
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Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer uppgick under
rikenskapsaret till 97,5 (95,1) miljoner kronor varav aktive-
rade rintor uppgick till 0,0 (0,2) miljoner kronor. Kassa-
flodet avseende drets fastighetsférvirv belastade koncernen
med 1 254,1 (1 694,2) miljoner kronor. Arets fastighetsfr-
siljningar bidrog med 323,1 (374, 8) miljoner kronor till
kassaflodet. Forvirv och forsiljning av bérsnoterade aktier
belastade kassaflodet med netto 32,2 (=) miljoner kronor.
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Marknadsrisk

Enligt IFRS kan koncernens fastighetsinnehav samt finansiella
derivat marknadsvirderas. Sagax baserar sina kvartalsvisa vir-
deringar p3 koncernexterna virderingar av s3vil fastigheter
som finansiella derivat. Den del av koncernens resultat vilken
paverkas av dessa orealiserade virdeforindringar ir i hog
grad beroende av faktorer utanfér bolagets kontroll. Sagax
villkor f6r delar av fastighetsldnen ir kopplade till marknads-
virdena p4 fastigheterna. Om marknadsvirdena férindras
kan villkoren paverkas avseende rintenivd och amorteringar
for delar av laneportfoljen. Virderingen av fastigheter styrs
bland annat av efterfrigan och utbud av lokaler for de
segment som Sagax ir verksam i. Virdeutvecklingen i Sagax
segment har under 18ng tid varit stabil och positiv. Den
internationella finansiella turbulensen under 2008 har dock
inneburit att fastighetsvirdena sjunkit under det andra halv-
aret. Utvecklingen paverkas frimst av rinteutvecklingen och
det globala intresset av fastigheter som investeringsobjekt.
Over tiden ir efterfrigan pa lokaler i Sagax segment den
viktigaste forutsittningen for virdeutvecklingen for bolagets
fastigheter.

Finansiell risk

Finansiering och finansiella risker hanteras i enlighet med
Sagax strategi om lag finansiell risk. De finansiella tillgdngarna
utgdrs av bankmedel, bérsnoterade aktier i fastighetsbolag och
langfristiga fordringar. Sagax 6verskottslikviditet placeras pa
bankkonton. Finansiella skulder avser fastighetslan samt leve-
rantSrsskulder. Sagax har dven derivatavtal i form av swappar
och rintetak, vilka frimst skulle kunna innebéra en risk om
bolaget tvingas avyttra dessa derivat i fértid. De kvartalsvisa
marknadsvirderingarna av derivatavtalen paverkar Sagax
redovisade resultat och egna kapital men paverkar ej bolagets
kassaflode. Marknadsvirdet for dessa derivat uppgick per den
31 december 2008 till -336,3 (12,00) miljoner kronor. Rinte-
risken dr hianforlig till utvecklingen av aktuella rintenivier. En
héjning/sinkning av marknadsrintan med en procentenhet
skulle med kapitalstrukturen per den 31 december 2008
péverka koncernens resultat med motsvarande 5,5 (6,7)
miljoner kronor. Den genomsnittliga rintebindningen uppgick
vid drets slut till 5,1 (5,7) &r. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen uppgick till 5,1 (5,8) ar.

Kreditrisk

Sagax motpartsrisk bestdr av att hyresgisterna inte skulle
kunna fullgora sina betalningar enligt hyreskontrakten. I
samband med forvirv och tecknande av hyresavtal virderas
risken och avtalen kompletteras vid behov med frin hyres-
gisterna stillda sikerheter i form av depositioner, bankgaran-
tier eller moderbolagsborgen.

Operationella risker

Sagax kan inom ramen fér den 16pande verksamheten komma
att 8samkas forluster pd grund av bristfilliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter. Andamalsenliga administrativa
system, god intern kontroll, kompetensutveckling och tillging
till palitliga virderings- och riskmodeller r en god grund for
att minska de operationella riskerna. Sagax arbetar 16pande
med att Svervaka bolagets administrativa sikerhet och
kontroll och har under 2008 investerat i nya administrativa
system for att sikerstilla den interna kontrollen.

Skatter och dndrad lagstifining
Sagax har ackumulerade skattemissiga underskott. Agarfor-
andringar, som innebir att bestimmandeinflytandet éver

bolaget forindras, kan innebira begrinsningar (helt eller
delvis) av méjligheten att utnyttja dessa underskott. Méjlig-
heterna att utnyttja underskotten kan dven komma att
péverkas av dndrad lagstiftning.

Bolaget betalar fastighetsskatt for alla fastigheter utom
tre, och har i de flesta hyreskontrakt avtalat att denna kost-
nad skall 6verféras pa hyresgisterna.

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

Hyresnivdrisk

Hyresnivirisk ir hianforlig till utvecklingen av aktuella
marknadshyror. Sagax forvaltningsstrategi ar att efterstréva
langa hyresavtalstider for att minska den arliga riskexpone-
ringen. Sagax arbetar vidare med att omférhandla befintliga
hyresavtal som ett led att minska risken. Den genomsnittliga
aterstdende 15ptiden for Sagax hyresavtal uppgick vid arets
slut till 9,3 (8,7) 4r.

Valutarisk

Sagax dgde vid arets slut 3tta fastigheter i Finland, fyra
fastigheter i Tyskland och en fastighet i Danmark. Lanen i de
utlindska koncernforetagen ir i utlindsk valuta, vilket inne-
bir att valutarisken for kassaflodet ir begrinsad da samtliga
operativa fléden ir i samma valuta.

Fastigheternas véirdeforindring

Sagax dr exponerat mot férandringar av fastighetsportfsljens
marknadsvirde. For att bedoma fastigheternas marknads-
virde anvinder Sagax uteslutande externa virderingsforetag.
Bolaget bedémer att anvindandet av vilrenommerade
externa virderingsinstitut skapar de bista langsiktiga forut-
sittningarna for rittvisande och trovirdiga bedémningar av
fastigheternas marknadsvirden.

Sagax redovisar sitt fastighetsinnehav till verkligt virde
enligt redovisningsstandarden TAS 40 Férvaltningsfastigheter,
vilket innebiér att fastigheternas koncernmissiga bokforda
virde motsvarar deras beddmda marknadsvirde. Detta
innebir att sjunkande marknadsvirden p4 bolagets fastig-
heter kommer att inverka negativt pa bolagets resultat- och
balansrikning. Sjunkande marknadsvirden kan intriffa bland
annat till f6ljd av forsvagad konjunktur, stigande rintelige
eller till f6ljd av fastighetsspecifika omstindigheter som
bland annat avflyttningar av hyresgister, forsimrad teknisk
standard eller olyckor med materiella skador som f6ljd.

Bolaget vidtar 16pande tgirder for att begrinsa sin
exponering mot dessa hindelser genom exempelvis en aktiv
forvaltning, tecknande av fastighetsforsikring och hyresavtal
med adekvata avtalsvillkor.

Fastighetsforvérv

Fastighetsforvirv dr en del av bolagets 16pande verksamhet
och ir till sin natur férenade med viss osikerhet. Vid forvirv
av fastigheter utgér riskerna bland annat bortfall av hyres-
gister, miljoforhéllanden samt tekniska problem. Det ir av
stor vikt att ritt kompetens for fastighetsforvirv finns i
organisationen samt att extern kompetens anlitas nir s&

krivs.

Organisatorisk risk

Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfér ett
beroende av enskilda medarbetare. Bolaget arbetar dirfér
aktivt med att minska denna risk. Genom att erbjuda en in-
tressant och utvecklande arbetsplats underldttas rekrytering
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och behillande av kvalificerade medarbetare. I takt med att
Sagax vixer i antal medarbetare minskar dven beroendet av
enskilda medarbetare.

Miljorisk
Sagax bedriver ej nigon verksamhet som kriver sirskilt till-
stind enligt miljobalken. Fastighetsigaren ir endast ansvarig

for det fall denne ocksé ér verksamhetsutdvare. Forst i de fall
d& verksamhetsutdvaren inte formér ansvara kan fastighets-
dgaren under vissa férhallanden f3 svara for exempelvis de
féroreningar som verksamheten orsakat inom fastigheten.
Det ir dirfor angeliget att fastighetsigaren och verksam-
hetsutdvaren samarbetar kring frigor om en verksamhets
miljopéverkan.

Kinslighetsanalys per 31 december 2008 Forandring Arlig resultateffekt"
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-5,5
Hyresintikter +/-1% +/-5,2
Fastighetskostnader +/-1% -/+0,5
Upplaningskostnad vid nuvarande rintebindning och férindrat rintelige? +/-1% -/+5,5
Upplaningskostnad vid férindring av genomsnittlig rinteniva® +/-1% —/+47,1
Forindring av fastighetsportfoljens marknadsvirde +/-1% +/- 60,6
Andrad hyresniva pé kontraktsforfall 2008 +/- 10 % +/-1,8

1) Arliga resultateffekter avser resultat fore skatt.
2) Hiinsyn tagen till finansiella derivat.
3) Hdnsyn ej tagen till finansiella derivat.

NOT 31 VIKTIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Sagax har forvirvat tomtritten till Panncentralen 1 i Arsta,
Stockholms stad. Byggnaden omfattar 12 400 kvadratmeter
uthyrningsbar area, fraimst kyl- och fryslager. Lokalerna har
renoverats och anpassats fér ssmmanlagt 35 miljoner kronor
under perioden 2007-2009. Anskaffningskostnaden uppgick
till 130 miljoner kronor. Siljare var AxFast AB.

I samband med férvirvet apportemitterades 1 515 000
preferensaktier, vilket 6kade det egna kapitalet med 35
miljoner kronor. De nyemitterade aktierna motsvarade cirka
1 % av rosterna och 5 % av kapitalet.
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Styrelsen i AB Sagax beslét den 17 april om att foresla en
extra bolagsstimma att utdelningen p3 preferensaktierna
andras fran &rlig till kvartalsvis utdelning. Styrelsen avser att
kalla till extra bolagsstimma under det tredje kvartalet fér
att besluta om erforderliga férindringar i bolagsordningen.
Den érliga utdelningen om 2,00 kronor per preferensaktie
kommer enligt forslaget istillet att ske genom kvartalsvis
utdelning om 0,50 kronor per preferensaktie med start i
mars 2010. Utdelning foresl3s ske sista vardagen i mars, juni,
september och december.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande finns foljande fria fond och vinstmedel.

Overkursfond
Balanserad vinst
Arets resultat

312 628 673 kr
12 844 138 kr
70 818 423 kr

Summa

Till stamaktiedgarna utdelas 0,00 kronor per aktie

Till preferensaktieigarna utdelas 2,00 kronor per aktie
Avsittes till konsolideringsfond

Balanseras i 6verkursfond

396 291 234 kr

0 kr
33210552 kr
50 452 009 kr

312 628 673 kr

Summa

Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4§ skall styrelsen avge ett yttrande
avseende forslag till vinstutdelning.

Koncernens egna kapital har beriiknats i enlighet med de av
EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet {or
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.1 (Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner). Moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.1 (Redovisning
for juridiska personer).

Styrelsen foreslar ingen utdelning till stamaktieigarna da bolaget
befinner sig i en tillvixtfas och tillgang till eget kapital dr av visent-
lig betydelse for bolaget.

Styrelsens forslag om vinstutdelning till preferensaktieigarna
ir i enlighet med bolagsordningen, vilken stipulerar villkoren for
preferensaktierna. Den foreslagna vinstutdelningen motsvarar 18 % av
koncernens forvaltningsresultat och18 % av koncernens kassaflode
frin den 16pande verksamheten fore forindring av rorelsekapital.
Styrelsen finner att full tickning finns fér bolagets bundna egna
kapital efter den foreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner att den féreslagna utdelningen till aktieigarna
ir forsvarlig med hinsyn till de parametrar som angesi 17 kap 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och

stillning i 6vrigt).
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396 291 234 kr

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrickligt stort

i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i ssmmanhanget bland annat bolagets och koncernens
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner och
konjunkturléget.

Foreslagen utdelning utgdr 4 % av moderbolagets egna kapital
och 3 % av koncernens egna kapital. Bolagets och koncernens solidi-
tet dr god med beaktande av de forhallanden som rider i fastig-
hetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och
koncernen har goda férutsittningar att ta framtida affirsrisker och
dven tila eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats
vid bestimmandet av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstut-
delningen kommer heller inte att negativt paverka bolagets och
koncernens férméga att gora ytterligare affirsmissigt motiverade
investeringar enligt antagna planer.

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens forméga att i ritt tid infria sina betalnings-
forpliktelser.

Styrelsen har 6vervigt &vriga kinda forhillanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stillning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Dirvid har
ingen omstindighet framkommit som gor att den foreslagna utdel-

ningen inte framstar som forsvarlig.
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsikrar att koncern- och rsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,

sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och foretagets stillning och resultat,

samt att koncernférvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen ger en rittvisande &versikt ver utvecklingen av koncernens och féretagets

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

Stockholm den 21 april 2009

GORAN E LARSSON

Styrelsens ordférande

FILIP ENGELBERT STAFFAN SALEN
JOHAN THORELL DAVID MINDUS
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats den 21 april 2009.

INGEMAR RINDSTIG JONAS SVENSSON
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN I AB SAGAX (PUBL)
Orgnr 556520-0028

Vi har granskat &rsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning i AB Sagax for ar 2008. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument p3 sidorna 6-95, med undantag for sidorna 51-55. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att rsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av irsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och &rsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av koncernredovisningen. Virt ansvar ir att uttala oss om &rsredovisningen, koncernredovisningen och forvalt-

ningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hoég men inte absolut sikerhet forsikra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehiller visentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingdr ocks8 att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning
av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktéren gjort nir de upprittat
arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och férhallanden
i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktdren ir ersittningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa annat sitt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig grund fér vara uttalanden

nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens

resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 21 april 2009

INGEMAR RINDSTIG JONAS SVENSSON
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB
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Rankan 1 i Sollentuna
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BOLAGSORDNING

§1
Bolagets firma ir AB Sagax. Bolaget ir publikt (publ).

§2

Styrelsen skall ha sitt site i Stockholms kommun, Stockholms lin.

§3
Bolaget skall direkt eller genom dotterbolag #ga, forvalta och driva

handel med fast egendom samt driva dirmed forenlig verksamhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgora ligst 50 miljoner kronor och hégst 200

miljoner kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier skall vara ligst 10 miljoner och hdgst 40 miljoner.
Aktierna skall vara dels stamaktier, dels preferensaktier. Preferens-
aktier och stamaktier fir emitteras till ett belopp motsvarande
sammanlagt hogst 100 % av aktiekapitalet. Stamaktie medfér en

rost och preferensaktie medfor en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna skall medféra foretradesritt framfér stamak-
tierna till 4rlig utdelning av tvd (2) kronor per aktie frin och med
drsstimman 2007. Den vinst enligt faststilld balansrikning, som
enligt lag far utdelas till preferensaktieigare, fir inte undantas frén
utdelning med mindre beslut dirom bitrids av minst tva tredjedelar
av vid bolagsstimman foretridda preferensaktier. Om ingen sdan
utdelning limnats eller om endast utdelning understigande tva

(2) kronor per preferensaktie limnats under ett eller flera r, skall
preferensaktierna medfora ritt att av foljande rs utdelningsbara
medel ocksa erhilla Innestiende Belopp (enligt definition nedan)
(innefattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestiende Belopp
belopande Upprikningsbelopp enligt nedan) innan utdelning pa
stamaktierna sker. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra
négon ritt till utdelning.

Den 30 juni varje ar liggs skillnaden mellan faktisk utdelning
per preferensaktie (férutsatt att denna understiger tva (2) kronor)
beslutad vid nistféregdende &rsstimma och tvé (2) kronor till
"Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie sker
enligt beslut vid annan bolagsstimma &n 4rsstimma skall utdelat
belopp per preferensaktie dras fran Innestiende Belopp. Avdraget
skall ske per den dag d3 utbetalning sker till preferensaktieigare.
Innestiende Belopp skall riknas upp med en faktor motsvarande
en &rlig rintesats om sju (7) % ("Upprikningsbeloppet”). For det
fall denna berikning sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt
artal riknat fran dag da tilligg respektive avdrag har skett frin
Innestiende Belopp, skall upprikning av belopp som lagts till eller
dragits ifrin ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet

Upprikningsbelopp liggs till Innestiende Belopp den 30 juni varje
ar och skall darefter ing8 i berikningen av Upprikningsbeloppet.
Under perioden till och med &rsstimman 2010, skall alla vinst-
medel i bolaget (oavsett nir dessa uppkommit) efter utbetalning av
utdelning till preferensaktieigarna avsittas till en sirskild bunden
fond betecknad Konsolideringsfonden. Konsolideringsfonden utgér
bundet eget kapital. Konsolideringsfonden far ianspraktas endast
for (i) omedelbar utdelning av samtliga ianspraktagna medel till
preferensaktiedgarna (varvid medel som ianspraktas med iakt-
tagande av vad som hir sigs dvergdr till att vara fria) eller (ii) for
andra indamal, om beslut dirom bitrids av minst tv3 tredjedelar

av vid bolagsstimman féretridda preferensaktier eller av den hogre
majoritet som ma foreskrivas av tillimplig aktiebolagslag. Konsoli-
deringsfonden skall automatiskt upplésas och innestdende medel
Sverforas till fritt eget kapital snarast efter drsstimman 2011, varvid
dock forst pa Konsolideringsfonden innestiende medel skall utbetalas
till preferensaktieigare till dess Innestdende Belopp (innefattande,
till undvikande av oklarhet, p3 Innestiende Belopp belépande
Upprikningsbelopp) nér noll (0) kronor.

5.3 Bolagets upplosning

Upploses bolaget skall preferensaktierna medféra ritt att ur bola-
gets behallna tillgingar erh3lla ett belopp per aktie beriknat som
summan av trettio (30) kronor samt eventuellt Innestiende Belopp
enligt punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, pa Inne-
stdende Belopp belépande Upprikningsbelopp) innan utskiftning
sker till dgarna av stamaktierna. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte

medféra ndgon ritt till skiftesandel.

5.4 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission har aktieigarna foretridesritt till de nya aktierna p
det sittet att gammal aktie skall ge foretriadesritt till ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta hand berit-
tigade aktiedgarna skall erbjudas samtliga dgare av aktier av samma
slag samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av
sistnimnda erbjudande kan ges ut, aktierna skall férdelas mellan
tecknarna i forhéllande till det antal aktier de forut dger och, i den
man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission av endast ett aktieslag har aktieigarna foretrides-
ritt till de nya aktierna endast i férhallande till det antal aktier av
respektive slag de férut dger.

Vad som ovan sagts skall inte innebira ndgon inskriankning i
mdjligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktieigarna
foretridesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen
gillde de aktier som kan komma att nytecknas p& grund av

optionsritten respektive foretridesritt att teckna konvertibler som
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om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma att
bytas ut mot.

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

stamaktiedgarna i forhéllande till det antal stamaktier de forut dger.

5.5 Inlésen

Nedsittning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan
frdn och med den 15 februari 2011 4ga rum efter beslut av bolags-
stimma genom inldsen av preferensaktier enligt féljande grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som varje
ging skall inldsas. Vilka preferensaktier, som skall inl6sas, bestimmes
pa stimman genom lottdragning. Om beslutet bitrides av samtliga
preferensaktieiigare, kan dock stimman besluta, vilka preferens-
aktier som skall inlsas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie skall vara skyldig
att tre manader efter det han underrittats om inldsningsbeslutet
eller, dir rittens tillstdnd till nedsittningen erfordras, frin det han
underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut om tillstind
registrerats, ta ldsen for aktien med ett belopp beriknat som sum-
man av 35 kronor samt eventuellt Innestdende Belopp enligt punkt
5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, p4 Innestiende
Belopp belépande Upprikningsbelopp till och med den dag d&
lsenbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag, d4 16sen-
beloppet forfallit till betalning, upphér all rinteberikning dérpa.

§6
Styrelsen skall best3 av ligst tre (3) och hogst tta (8) ledamoter

utan suppleanter.

§7
Bolaget skall ha en eller tv revisorer med eller utan

revisorssuppleant(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
bolagsstimma och till extra bolagsstimma dir friga om #ndring av
bolagsordningen skall behandlas skall utférdas tidigast sex veckor
och senast fyra veckor fére stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstimma skall utfirdas tidigast sex veckor och senast tva
veckor fore stimman. For att f3 deltaga i bolagsstimma skall
aktiedgare anmiila sig hos styrelsen senast kl 16.00 den dag som
anges i kallelsen till stimman. Denna dag fir inte vara séndag,
annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller

nydrsafton och ej infalla tidigare &n femte vardagen fére stimman.

§9

Beslut i nedan angivna frigor ir endast giltigt om det bitritts av
minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman foretridda preferens-
aktier, sivida inte tillimplig aktiebolagslag foreskriver hogre

majoritet
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a) Beslut om férindring av bolagsordningen vilket paverkar den
ritt som foljer med preferensaktie i nigot avseende;

b) Beslut om nyemission av preferensaktier med i nigot av-
seende bittre ritt till bolagets resultat in preferensaktierna;

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

d) Under tiden till och med &rsstimman 2011, andring eller
upphivande av bolagsordningsbestimmelsen att all vinst i
bolaget efter utbetalning av utdelning till preferensaktie-

dgarna skall avsittas till Konsolideringsfonden.

§10

Kalenderret skall vara bolagets rikenskapsar.

§11

P4 drsstimma skall foljande drenden férekomma till behandling:

Val av ordférande p4 stimman
Upprittande och godkinnande av rostlingd
Godkinnande av dagordning

Val av en eller tvé justeringsmén

Prévning av om stimman blivit behérigen sammankallad

o U A wWN =

Framliggande av rsredovisningen och revisionsberittelsen
samt i forekommande fall koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen.
7. Beslut
a) om faststillelse av resultatrikningen och balansrikningen
samt i fdrekommande fall koncernresultatrikningen och
koncernbalansrikningen
b) om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststillda balansrikningen
c) om ansvarsfrihet t styrelseledaméterna och verkstillande
direktoren
Faststillande av arvoden &t styrelse och revisor
Val av styrelse och (i fsrekommande fall) revisor samt
eventuella revisorssuppleanter
10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktie

bolagslagen eller bolagsordningen.

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

med gillande lag om skiljeforfarande.
§13

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt

lagen (1998:1479) om kontof6ring av finansiella instrument.

Antagen vid bolagets drsstaimma den 2 maj 2007.



KALLELSE TILL ARSSTAMMA

PUBLICERAD DEN 8 APRIL 2009

Aktiesigarna i AB Sagax (publ) ("Bolaget”) kallas hirmed till drsstimma onsdagen den 6 maj 2009 kl 17.00, i Bolagets lokaler,

Engelbrektsplan 1, Stockholm.

Deltagande pd stémman

Aktiedgare som vill delta pd bolagsstimman skall:

e dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB)
("Euroclear”) férda aktieboken senast onsdagen den
29 april 2009,

e dels anmiila sitt deltagande hos Bolaget under adress:
AB Sagax, attention: Eva Persson, Engelbrektsplan 1,
114 34 Stockholm, per fax: +46 8 545 83 549 eller via e-mail till:
eva.persson@sagax.se, senast onsdagen den 29 april 2009,
kl. 16:00.

Vid anmilan skall uppges namn och person- eller organisations-

nummer samt girna adress och telefonnummer.

Ombud och fullmaktsformuliir

[ det fall aktiedgare avser att l3ta sig féretridas genom ombud bor
fullmakt och 6vriga behérighetshandlingar biliggas anmailan. Full-
maktsformulir finns tillgingligt pa Bolagets hemsida www.sagax.se
samt sinds utan kostnad till aktieigare som begir det och uppger
sin postadress eller e-post. For att bestilla fullmaktsformulir giller

samma adress, faxnummer och e-mail som ovan.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare som ltit forvaltarregistrera sina aktier méste tillfilligt
inregistrera aktierna hos Euroclear i eget namn for att 4ga ritt att
delta i stimman. Sddan registrering, som normalt tar nigra dagar,
skall vara verkstilld (registrerad hos Euroclear) senast onsdagen den
29 april 2009 och bér dirfor begiras hos forvaltaren i god tid fore
detta datum.

Antal aktier

Bolaget har per dagen for kallelsens utfirdande totalt 28 542 598
aktier, varav 16 465 276 utgors av preferensaktier (var och en
medférande 1/10 rést) och 12 077 322 utgdrs av stamaktier (var
och en medférande 1 rost), motsvarande totalt 13 723 849,6 roster.
I beaktande av forestiende apportemission beriknas bolaget per
avstimningsdagen, den 29 april 2009, ha totalt 28 682 598 aktier,
varav 16 605 276 utgdrs av preferensaktier och 12 077 322 utgérs
av stamaktier, motsvarande totalt 13 737 849,6 roster.

Forslag till dagordning
Styrelsens forslag till dagordning pa stimman:

1. Oppnande av stimman och val av ordférande pa

staimman
2. Upprittande och godkinnande av rostlingd
3. Godkinnande av dagordning
4. Val av en eller tv3 justeringsmin
5. Provning av om stimman har blivit behérigen sammankallad
100

6. Framliggande av &rsredovisningen och revisionsberittelsen samt
koncernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen
7. Beslut
a) om faststillelse av resultatrikningen och balansrikningen
samt koncernresultatrikningen och koncernbalansrikningen
b) om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststillda balansrikningen
c) om ansvarsfrihet 3t styrelseledaméterna och
verkstillande direktéren
8. Beslut om antalet styrelseledaméter och styrelsesuppleanter
9. Faststillande av arvoden 3t styrelse och revisorer
10. Val av styrelseledamoter
11. Beslut om principer for utseende av valberedning
12. Beslut om indring av bolagsordning avseende
a) aktiekapitalets grinser (§ 4)
b) antalet aktier (§ 5 punkten 5.1 Aktieslag)
c) kallelse till bolagsstimma (§ 8 forsta meningen)
d) sirskilda majoritetskrav vid beslut om utgivande av
teckningsoptioner m.m. (§ 9 ¢))
13. Beslut om bemyndigande for styrelsen att ka aktiekapitalet
genom nyemission av aktier och teckningsoptioner
14. Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta om aterkdp
och 6verlatelse av egna aktier
15. Beslut om riktlinjer for ersittning for ledande befattningshavare

16. Stimmans avslutande

Beslutsforslag
Punkt 1
Valberedningen foreslar att till ordférande vid bolagsstimman vilja

Goran E Larsson.

Punkt 7 b)

Styrelsen foreslar att de till bolagsstimmans férfogande stdende
vinstmedlen om 396 291 234 kronor disponeras sa att 2,00 kronor
per preferensaktie utdelas till #garna av preferensaktier, mot-
svarande 33 210 552 kronor baserat p3 antalet preferensaktier
som bedéms foreligga pa avstimningsdagen, att ingen utdelning
limnas till igarna av stamaktier, att ett belopp om 50 452 009
kronor avsitts till Konsolideringsfonden, samt att ett belopp om
312 628 673 kronor balanseras i 6verkursfonden. Som avstimnings-
dag f6r utdelningen foreslar styrelsen mandagen den 11 maj 2009.
Om bolagsstimman beslutar i enlighet med f6rslaget, beriknas
utdelningen kunna utbetalas genom Euroclears férsorg torsdagen
den 14 maj 2009.

Punkt 8
Valberedningen foreslar att antalet styrelseledaméter skall uppgé till

fem (utan suppleanter) for tiden intill nista arsstimma.
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Punkt 9

Valberedningen foreslér oférindrade arvoden, innebirande att
arvoden skall utgd med sammanlagt 600 000 kronor, fordelat med
240 000 kronor till styrelseordféranden och med 120 000 kronor
till envar av de 6vriga av stimman valda styrelseledaméterna som
ej 4r anstillda i Bolaget. I arvodet ingdr ersittning for eventuellt
utskottsarbete. Arvodet till revisorerna féreslds utgé enligt godkind

rikning.

Punkt 10

Valberedningen féreslar omval av styrelseledaméterna

Goéran E Larsson, Filip Engelbert, David Mindus, Staffan Salén
och Johan Thorell. Valberedningen foreslar vidare omval av

Goran E Larsson som styrelsens ordférande. Om Géran E Larssons
uppdrag som styrelseordférande skulle upphéra i fortid skall

styrelsen vilja ordférande inom sig for tiden intill nista arsstimma.

Punkt 11
Valberedningen foreslar att rsstimman utser en valberedning enligt
foljande principer.

Arsstimman uppdrar 4t styrelsens ordférande att ta kontakt
med de tre rostmissigt storsta aktiedgarna eller dgargrupperna (hir-
med avses s3vil direktregistrerade aktieigare som forvaltarregistre-
rade aktiedgare), enligt Euroclears utskrift av aktieboken per den
30 september 2009, som vardera utser en representant att jimte
styrelseordféranden utgora valberedning for tiden intill dess att ny
valberedning utsetts enligt mandat frin nista arsstimma. For det
fall ndgon av de tre storsta aktiedigarna eller dgargrupperna ej dnskar
utse sddan representant skall den fjirde storsta aktieidgaren eller
dgargruppen tillfrigas och s vidare intill dess att valberedningen
bestar av fyra ledaméter.

Majoriteten av valberedningens ledaméter skall vara oberoende
i forhéllande till Bolaget och bolagsledningen. Minst en av val-
beredningens ledaméter skall vara oberoende i forhillande till den
i Bolaget réstmissigt storsta aktiedigaren eller grupp av aktiesgare
som samverkar om Bolagets forvaltning. Verkstillande direktdren
eller annan person frin bolagsledningen skall inte vara ledamot av
valberedningen. Styrelseledaméter kan ingé i valberedningen men
skall inte utgora en majoritet av dess ledaméter. Om mer 4n en
styrelseledamot ingér i valberedningen far hogst en av dem vara
beroende i férhéllande till Bolagets stérre aktiedgare. Valberedningen
utser ordférande inom gruppen. Styrelseordféranden eller annan
styrelseledamot skall inte vara ordférande fér valberedningen.
Sammansittningen av valberedningen skall tillkinnages senast sex
ménader fore drsstimman 2010. Om ledamot limnar valberedningen
innan dess arbete ir slutfért och om valberedningen anser att det
finns behov av att ersitta denna ledamot, skall valberedningen utse
ny ledamot enligt principerna ovan, men med utgingspunkt i Euro-
clears utskrift av aktieboken snarast maijligt efter det att ledamoten
ldmnat sin post. Andring i valberedningens sammansittning skall
omedelbart offentliggdras. Inget arvode skall utga till ledaméterna

for deras arbete i valberedningen.

AB Sagax Arsredovisning 2008

Punkt 12 a)
Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att § 4 i bolagsordningen
indras enligt nedan.

Nuvarande lydelse av § 4: ”Aktiekapitalet skall utgora lagst 50
miljoner kronor och hégst 200 miljoner kronor.”

Foreslagen lydelse av § 4: ”Aktiekapitalet skall utgéra ligst 100

miljoner kronor och hégst 400 miljoner kronor.”

Punkt 12 b)
Styrelsen {oreslar att drsstimman beslutar att § 5 punkten 5.1
Aktieslag, i bolagsordningen dndras enligt nedan.

Nuvarande lydelse av § 5 punkten 5.1 Aktieslag: "Antalet aktier
skall vara ligst 10 miljoner och hégst 40 miljoner. Aktierna skall
vara dels stamaktier, dels preferensaktier. Preferensaktier och stam-
aktier fir emitteras till ett belopp motsvarande sammanlagt hogst
100 % av aktiekapitalet. Stamaktie medfor en rést och preferens-
aktie medfor en tiondels rost.”

Foreslagen lydelse av § 5 punkten 5.1 Aktieslag: "Antalet aktier
skall vara ligst 20 miljoner och hégst 80 miljoner. Aktierna skall
vara dels stamaktier, dels preferensaktier. Preferensaktier och stam-
aktier fir emitteras till ett belopp motsvarande sammanlagt hogst
100 % av aktiekapitalet. Stamaktie medfor en rést och preferens-

aktie medfor en tiondels rost.”

Punkt 12 ¢)
Styrelsen foreslér att rsstimman beslutar att § 8 forsta meningen i
bolagsordningen @ndras enligt nedan.

Nuvarande lydelse av § 8 forsta meningen: "Kallelse till bolags-
stimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och i Svenska Dagbladet.”

Foreslagen lydelse av § 8 forsta meningen: "Kallelse till bolags-
stimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
samt p& bolagets webbplats. Att kallelse har skett skall annonseras i
Svenska Dagbladet.”

Styrelsen foreslar vidare att drsstimmans beslut om idndring av
bolagsordningen skall vara villkorat av att en dndring av aktie-
bolagslagens (SFS 2005:551) bestimmelser rorande sittet for
kallelse till bolagsstimma har tritt ikraft, som innebir att den fore-

slagna lydelsen av § 8 ovan ir forenlig med aktiebolagslagen.

Punkt 12 d)

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att § 9 c) i bolagsord-

ningen #ndras enligt nedan.

Nuvarande lydelse av § 9 ¢):

”c) Under tiden intill den 15 februari 2011, beslut om utgivande av
konvertibler eller teckningsoptioner, vinstandels- eller kapital-
andelslén; och”

Foreslagen lydelse av § 9 ¢):

”c) Under tiden intill den 15 februari 2011, beslut om utgivande av

konvertibler, vinstandels- eller kapitalandelslan; och”

Punkt 13
Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om bemyndigande f6r

styrelsen att, med eller utan avvikelse frin aktieigarnas foretrides-



ritt, vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande arsstimma,
fatta beslut om 6kning av Bolagets aktiekapital genom nyemission
av stamaktier, preferensaktier eller teckningsoptioner i Bolaget.

Det totala antalet aktier som omfattas av sddana nyemissioner far
motsvara sammanlagt hdgst tio procent av rostetalet i Bolaget,
baserat pd det sammanlagda rostetalet i Bolaget vid tidpunkten

for drsstimman 2009. Emissionerna skall ske till marknadsmaissig
teckningskurs, med forbehall f6r marknadsmissig emissionsrabatt i
forekommande fall, och betalning skall, férutom kontant betalning,
kunna ske med apportegendom eller genom fordringskvittning eller
eljest med villkor. Syftet med bemyndigandet och skilen till even-
tuell avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt dr att emissioner skall
kunna ske for finansiering av forvirv av fastigheter eller fastighets-

bolag, eller del av fastighet eller fastighetsbolag.

Punkt 14

Styrelsen foreslar att drsstimman beslutar om bemyndigande f6r
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill nistkommande &rs-
stimma, fatta beslut om forvirv av sammanlagt s3 manga stam-
aktier eller preferensaktier att Bolagets innehav vid var tid inte
dverstiger en tiondel av samtliga aktier i Bolaget. Forvirv ska ske p&
Nasdaq OMX Stockholm och far endast ske till ett pris inom det
vid var tid gillande kursintervallet, varmed avses intervallet mellan
hogsta képkurs och ligsta siljkurs, eller genom ett férvirvserbju-
dande riktat till samtliga aktiesigare, varvid forvirvet ska ske till

ett pris som vid beslutstillfillet motsvarar ligst gillande borskurs
och hogst 150 procent av gillande borskurs. Vidare foreslas att
drsstimman beslutar om bemyndigande for styrelsen att intill nista
drsstimma fatta beslut om avyttring med avvikelse frin aktieigarnas
foretridesritt, vid ett eller flera tillfillen, av hela eller delar av Bolagets
innehav av egna stamaktier eller preferensaktier som likvid vid
forvirv av fastigheter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller
fastighetsbolag till ett pris motsvarande bérskursen vid 6verlételse-
tillfallet. Avyttring av hela eller delar av Bolagets innehav av egna
stamaktier eller preferensaktier ska dven kunna ske, vid ett eller
flera tillfillen, for att finansiera sidana forvirv, varvid férsiljning

av aktier ska ske pd Nasdag OMX Stockholm till ett pris inom det
vid var tid gillande kursintervallet. Bemyndigandet syftar till att
framforallt ge Bolaget flexibilitet vid finansieringen av forvirv av
fastigheter eller fastighetsbolag, eller del av fastighet eller fastig-
hetsbolag, men dven till att ge styrelsen 6kat handlingsutrymme

i arbetet med Bolagets kapitalstruktur.

Punkt 15

Riktlinjer for ersittning till Bolagets ledande befattningshavare
beslutas av &rsstimman. Bolagets ledande befattningshavare utgérs
av verkstillande direktéren, ekonomichefen och fastighetschefen.
Verkstillande direktdrens ersittning bereds av styrelsens ersittnings-
kommitté och faststills av styrelsen vid ordinarie styrelseméte.
Verkstillande direktoren deltar ej i detta beslut. Styrelsen faststiller
riktlinjer for ersittning till dvriga ledande befattningshavare i bolaget
och uppdrar at verkstillande direktoren att forhandla i enlighet
med dessa. Overenskommelser med 6vriga ledande befattnings-

havare triffas av verkstillande direktéren i férening med styrelsens

ordférande. Sagax skall ha marknadsmissiga ersittningsnivier och
anstillningsvillkor i syfte behalla och, vid behov, rekrytera ledande
befattningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet.
Ersittning till Bolagets ledning utgér i huvudsak i form av kontant
16n. Ovriga ersittningar och forméner skall utgd endast i begrénsad
omfattning. Ersittning kan utgoras av en kombination av fast och
rorlig 16n. Den huvudsakliga ersittningen skall utgoras av fast 16n
och anses motsvara en marknadsmissig kompensation for ett
fullgott arbete. Det rorliga 16netilligget skall avse kompensation
darutover for arbete som varit synnerligen vl utfért, exceptionell
arbetsbelastning eller annan liknande omsténdighet. Om inte
sirskilda skil foreligger skall det rorliga lonetilligget inte Gverstiga
50 procent av den fasta drslonen. Uppsigningslon skall uppga till
maximalt sex manadsloner. Nagra avgingsvederlag skall ej tillimpas.
Styrelsen har ritt att fringd ovanstiende riktlinjer om det i ett

enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar det.

Ovrigt

For beslut enligt punkt 12, 13 och 14 ovan krivs bitride av aktie-
dgare med minst tva tredjedelar av sdvil de avgivna rdsterna som
de vid stimman féretridda aktierna. For beslut enligt punkt 12
d) krivs dessutom bitride av minst tva tredjedelar av vid bolags-
stimman foretridda preferensaktier.

Styrelsens fullstindiga forslag till beslut enligt ovan tillsammans
med handlingar enligt 18 kap. 4 § aktiebolagslagen, kopior av
redovisningshandlingar och revisionsberittelse samt revisorns
yttrande enligt 8 kap. 54 § aktiebolagslagen finns tillgingliga pa
Bolagets kontor frén och med onsdagen den 22 april 2009. Kopior
av nimnda handlingar skickas @ven dels till de aktiedgare som begir
det och dirvid uppger sin postadress, dels till de aktieigare som
anmiiler sig till stimman. Nimnda handlingar kommer ocks3 att

aterfinnas pa Bolagets hemsida www.sagax.se.
Stockholm i april 2009

AB Sagax (publ)
Styrelsen

AB Sagax Arsredovisning 2008



Induktorn 24 i Stockholm

AB Sagax Arsredovisning 2008 103




DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat, omriknat till

12 ménader, i férhallande till genom-
snittligt eget kapital (IB+UB)/2 under
perioden.

Avkastning pd totalt kapital
Periodens resultat, omriknat till

12 manader, efter finansnetto efter
aterliggning av finansiella kostnader

i forhallande till genomsnittliga totala
tillgdngar under perioden.

Areamdissig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utging
i forhallande till totalt uthyrningsbar
area vid periodens utging.

Beldningsgrad

Rintebirande skulder vid periodens
utgang i forhallande till totala tillgdngar
vid periodens utging.

Direktavkastning

Periodens driftnetto (inklusive fastighets-
administration) justerat for fastighe-
ternas innehavstid under perioden i
forhallande till fastigheternas bokférda
virden vid periodens utging.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital vid periodens utging i
relation till antal stamaktier vid perio-
dens utging efter att hinsyn tagits till
preferensaktiernas foretridesritt.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsva-
rar preferensaktiens foretridesritt vid
likvidation av Bolaget (30 kronor per
preferensaktie) samt aktiens acku-
mulerade ritt till utdelning (2 kronor
per ar).

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens
utgang i forhillande till hyresvirde vid
periodens utging.

Fastighet
Auvser fastighet som innehas med
dganderitt eller tomtritt.

Finansiella derivat

Avtal betriffande lanerintor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, in-
flation och/eller maximala rintenivier.
Traffas normalt for att sikerstilla
rintenivéer for rintebirande 1an.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeférindringar och
skatt.

Forvaltningsresultat per aktie

efter utspddning
Forvaltningsresultatet for perioden
reducerat med preferensaktiernas ritt
till utdelning, dividerat med genom-
snittligt antal stamaktier efter ut-
spidning.

IFRS

International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisnings-
standarder fér koncernredovisningar
som béorsnoterade foretag inom EU
skall tillimpa frdn och med ar 2005.

Hyresduration
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresviirde

Kontrakterad arshyra som 16per vid
periodens utging med tilligg for
bedémd marknadshyra fér vakanta
lokaler.

Kassaflode per stamaktie

Resultat fore skatt justerat for poster
ej ingdende i kassaflédet samt mins-
kat med aktuell skatt i relation till
genomsnittligt antal stamaktier. Frin
resultatet fore skatt har dven dragits
preferensaktiernas ritt till utdelning
for perioden.

Preferenskapital

Beriknas som 30,00 kronor per prefe-
rensaktie med tilligg for ackumulerad
ej utbetald preferensutdelning.

Resultat per stamaktie

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

Rdénteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva
parter om byte av rintevillkor pa lan

i samma valuta. Bytet innebir att den
ena parten fir byta sin rorliga rinta
mot en fast rinta, medan den andra
parten fr fast rinta i byte mot en ror-
lig rinta. Avsikten med en rinteswap &r
att reducera rinterisken

Rdéntetdickningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter
aterliggning av finansiella kostnader
i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala till-
gangar.

Totalavkastning pd aktie

Summan av aktiens kursférindring

under perioden och under perioden
erlagd utdelning i procent av aktie-

kursen vid foregdende &rs slut.

Totalavkastning pd fastighet

Summan av direktavkastning och virde-
forandring under perioden i procent av
fastighetsvirdet vid foregdende ars slut.

Triple netavtal

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver
hyran, betalar samtliga kostnader som
beloper pa fastigheten och som normalt
hade belastat fastighetsigaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall,
fastighetsskatt, tomtrittsavgald, forsik-
ring, fastighetsskétsel, etc.

Utspdidning

Utspidning till f6ljd av utestdende
teckningsoptioner har i enlighet med
IAS 33 beriknats som det antal stam-
aktier vilka skall emitteras for att ticka
skillnaden mellan 16senkurs och bors-
kurs for samtliga utestdende potentiella
stamaktier (teckningsoptioner), till den
del det dr sannolikt att de kommer att
utnyttjas.
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PRESSMEDDELANDEN

2009-04-17
2009-04-08
2009-04-08
2009-03-31
2009-03-26
2009-02-20
2009-01-30
2008-12-17
2008-12-04
2008-11-12
2008-11-04
2008-10-23
2008-08-25
2008-08-21
2008-08-14
2008-06-04
2008-05-09
2008-05-08
2008-04-11
2008-04-10
2008-03-07
2008-02-22
2008-01-24
2008-01-14
2008-01-09

Kvartalsvis utdelning pa Sagax preferensaktier frdn 2010

Emissioner avseende forvirv av Panncentralen 1 slutférda

Kallelse till 4rsstimma i AB Sagax (publ)

Tilltrade av Panncentralen 1 genomfort

Sagax forvirvar fastighet fér livsmedelsdistribution i Arsta

Bokslutskommuniké 2008

Nytt antal preferensaktier i Sagax

Sagax genomfor bytesaffir med Kungsleden

Sagax justerar prognos fér 2008 ars forvaltningsresultat och gér mindre kompletteringsforvirv
Sagax refinansierar och férlinger kapitalbindning

Sagax valberedning har utsetts

Delérsrapport for januari-september 2008

Sagax utvecklar befintligt bestdnd i Finland

Delérsrapport for januari-juni 2008

Sagax genomfor tillbyggnader for befintliga hyresgister

Sagax forvirvar fastigheter for 205 miljoner kronor

Arsstimma i Sagax

Deldrsrapport for januari-mars 2008

Sagax arsredovisning for 4r 2007 finns nu p& hemsidan www.sagax.se.

Kallelse till 4rsstimma i AB Sagax (publ)

Sagax offentliggor idag prospekt med anledning av upptagande av aktier till handel
Sagax bokslutskommuniké fér 4r 2007

Sagax forvirvar fastighet i Solna fér 225 miljoner kronor

Sagax utnyttjar option att foérvirva exploateringsfastighet frin Gambro och vidareférsiljer den till Skanska

Sagax utnyttjar option att forvirva fastigheter i Tyskland frdn Gambro

KALENDARIUM

Delarsrapport for januari — mars 2009 6 maj 2009
Arsstimma 2009 6 maj 2009
Delérsrapport for januari — juni 2009 20 augusti 2009
Delérsrapport for januari — september 2009 23 oktober 2009

Bokslutskommuniké 2009 19 februari 2010
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