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Med "Sagax”, "Koncernen”, "Bolaget” avses, om inte I samband med upprittande av denna virdepappersnot
annat framgar av sammanhanget, AB Sagax (publ), och upptagande av nya aktier till handel pA NASDAQ
organisationsnummer 556520-0028 inklusive OMX Stockholm bistdr Remium Sagax som rddgivare.

dotterforetag. Med "Remium” avses Remium AB,
organisationsnummer 556101-9174. Med "fastigheter”
avses savil fastigheter som tomtriitter om inte annat

framgar av sammanhanget.

EKONOMISK INFORMATION

Delarsrapport januari — juni 2009: 20 augusti 2009

Deldrsrapport januari — september 2009: 23 oktober 2009
Bokslutskommuniké januari — december 2009: 19 februari 2010
AKTIEINFORMATION

Aktierna ir denominerade i svenska kronor och har utfirdats enligt Aktiebolagslag (2005:551).

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

Stamaktie Preferensaktie
ISIN-kod: SE0000538852 ISIN-kod: SE0001629288
Tickernamn: SAGA Tickernamn: SAGA PREF

Denna viirdepappersnot har upprdttats av Sagax, som en del av prospektet med anledning av att Sagax den 19 maj 2009 beslutade, med stéd av
bemyndigande frdn drsstimma den 6 maj 2009, att nyemittera 4 000 000 preferensaktier, vilka avses tas upp till handel pé NASDAQ OMX
Stockholm.

Férutom vad som anges i de genom héinvisning inforlivade revisionsbercittelserna for riikenskapsdren 2006, 2007 och 2008 har ingen informa-
tion i denna virdepappersnot granskats eller reviderats av bolagets revisorer forutom vad som uttryckligen anges.

De siffror som redovisas i denna virdepappersnot har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.

Uttalanden om framtidsutsikter i denna virdepappersnot éir giorda av styrelsen for Sagax och éir baserade pd nuvarande férhillanden. Dessa
uttalanden dir vil underbyggda men lisaren bor vara uppmdirksam pa att uttalandena, precis som alla framtidsbedémningar, innehdller inslag av
oséikerhet.

Virdepappersnoten innehdller historisk marknadsinformation, déribland information om storleken pd marknader déir Sagax dir verksamt.
Informationen har inhdmtats frin olika kéllor och Sagax ansvarar for att sadan information har dtergivits korrekt. Aven om Sagax anser dessa
kéllor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfir riktigheten eller fullstiindigheten av informationen inte kan garanteras. Sdvitt
Sagax kénner till har inga uppgifter utelimnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Viirdepappersnoten har tillsammans med prospektet godkéints och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i 2 kap. 25
och 26 §§ Lag (1991:980) om handel med finansiella instrument.

Observera att en investerare som viicker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i denna véirdepappersnot kan bli tvungen att bekosta
en dversdttning av virdepappersnoten.

Svensk lag skall tillimpas pd innehdllet i denna véirdepappersnot. Tvist rérande innehdllet i virdepappersnoten eller dérmed relaterade fragor
skall avgiras av svensk domstol exklusivt.
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RISKFAKTORER

En investering i Sagax utgor en majlighet att ta del av framtida virdeutveckling. Allt

foretagande och digande av aktier dir dock forenat med ett visst mdtt av risktagande och

en investering i Sagax skall ses i detta perspektiv. Nedan anges ndgra av de faktorer som

dr vdsentliga for att kunna bedoma marknadsrisken i Bolagets aktier. Faktorerna dir inte

framstillda i prioritetsordning och gor inte ansprdk pad att vara heltdckande. Ytterligare

riskfaktorer som for ndrvarande inte dir kdnda eller som for nédrvarande inte bedoms vara

visentliga kan ocksd komma att pdverka Bolagets verksamhet. En samlad utvdrdering

mdste sdledes ta hédnsyn till dessa risker och innefatta évrig information i prospektet samt

en allmdn omvirldsanalys.

AKTIEN

Virdepappershandel ir alltid forknippad med risk och risktagande.
Eftersom en aktieinvestering bdde kan stiga och sjunka i virde

ir det inte sikert att en investerare kan komma att f3 tillbaka

satsat kapital. Investeringar i Sagax aktier bér dirfor foregds av en
noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvirld samt
generell information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag. En
investering i aktier bor aldrig ses som ett snabbt sitt att generera av-
kastning utan snarare som en investering man gor pa ling sikt med

kapital man kan undvara.

PAVERKAN FRAN STORRE AKTIEAGARE

David Mindus #ger via bolag aktier i Sagax motsvarande cirka 8,0 %
av kapitalet och 18,5 % av résterna. Familjen Salén dger via bolag
cirka 3,8 % av kapitalet och 8,6 % av résterna och Johan Thorell
iger via bolag cirka 2,9 % av kapitalet och 6,7 % av rosterna. Dessa
innehav gor att nimnda #gare far stort inflytande i Bolaget och kan
komma att paverka bland annat sidana angeligenheter som ir fére-
mal f6r omrostning pa bolagsstimma, exempelvis val av styrelse.
Nimnda aktiedgare kan ocksd ha méjlighet att férhindra eller for-

svara att Sagax forvirvas genom ett offentligt uppképserbjudande.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Sagax ir ett fastighetsbolag med afféirsidé att investera i kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och litt industri.
Sagax geografiska fokus ir frimst Stockholmsregionen. Sagax stamaktier och preferensaktier handlas sedan den 8 oktober
2007 pd NASDAQ OMX Stockholm.

Styrelsen i AB Sagax beslutade den 19 maj 2009 att med stod av bemyndigande frin arsstimma den 6 maj 2009 emittera
4 000 000 preferensaktier, vardera med ett kvotvirde om 5,00 kronor. Emissionen riktades till ett mindre antal privata och
institutionella investerare. Emissionskursen uppgick till 22,50 kronor per aktie. Emissionen gjordes mot i syfte att finansiera
kommande investeringar inom Sagax marknadssegment, lager- och industrifastigheter.

Nyemissionen tillférde Bolaget 90,0 miljoner kronor, fére emissionskostnader om cirka 2,9 miljoner kronor. Antalet aktier
i Bolaget uppgar efter emissionen till 32 682 598 fordelat p& 12 077 322 stamaktier och 20 605 276 preferensaktier. De
nyemitterade aktierna berittigar till utdelning frdn och med 2010.

Foreliggande prospekt har upprittats med anledning av att de nyemitterade aktierna tas upp till handel pd NASDAQ
OMX Stockholm, vilket beriiknas ske omkring den 15 juni 2009.

For ytterligare information hénvisas till denna véiirdepappersnot, vilken har upprittats av styrelsen i AB Sagax AB (publ).
Styrelsen for Sagax éir ansvarig for innehdllet i detta dokwment. Styrelsen for Sagax forsikrar att den har vidtagit alla rimliga for-
siktighetsdtgirder for att sikerstdlla att uppgifterna i virdepappersnoten, sdvitt styrelsen kéinner till, éverensstimmer med faktiska

forhdllanden och att ingenting dir utelimnat som skulle kunna pdverka den bild av Sagax som skapas av viirdepappersnoten.

Stockholm den 11 juni 2009
AB Sagax (publ)
Styrelsen
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FINANSIERING

Sagax egna kapital uppgick till 1 225 miljoner kronor per 31 mars 2009. De rintebdiran-

de skulderna uppgick till 4 880 miljoner kronor motsvarande en beldningsgrad om 72 %.

Den genomsnittliga réinte- och kapitalbindningen uppgick till 4,7 respektive 4,9 dr.

BAKGRUND

Sagax bedriver en mycket kapitalintensiv verksamhet. Tillgdng till
kapital ir en grundliggande forutsittning for att utveckla en fram-
gingsrik fastighetsrorelse. Sagax tillgdngar uppgick till 6,8 milj-
arder kronor per 31 mars 2009. Verksamheten finansieras med

en kombination av eget kapital, rintebirande skulder samt &vriga
skulder. Det egna kapitalet och de rintebirande skulderna utgér de
tva viktigaste kapitalkillorna.

Rintekostnaderna utgdr verksamhetens &verligset storsta
kostnad. Sagax har som policy att binda rintan under lang tid
framéit. Bolaget har som mal att ha en rintebindningstid som alltid
&verstiger 4 ar. Den ldnga rintebindningen gor rintekostnaderna
forutsigbara. [ kombination med Sagax héga uthyrningsgrad
(96 %), 1anga hyresavtal (9,0 ar) och ett ligt inslag av fastighets-
kostnader blir bolagets forvaltningsresultat forutsidgbart under
dverskadlig framtid.

Sagax bedomer att forutsigbarheten i férvaltningsresultatet
medger en relativt hog andel rintebirande skulder. Sagax egna
kapital kan dirigenom anvindas effektivt, vilket skapar hogre
avkastning &n vad som annars skulle vara méjligt, utan att risknivén
blir for hog.

Tillgang till nyupplning ir av avgérande betydelse for att
kunna genomf6ra investeringar i befintliga fastigheter samt forvirva
nya fastigheter och dirmed fortsitta att utveckla bolaget. Sagax har
darfor arrangerat en kreditfacilitet fran vilken Sagax l6pande kan
begira utbetalningar for att finansiera framtida investeringar
i Stockholmsomrédet och i Finland. Per 31 mars 2009 omfattade
kreditfaciliteten 1 786 miljoner kronor. Faciliteten stdr till bolagets
forfogande till och med halvarsskiftet 2011. Sagax har siledes god
tillgédng till nyupplaning for att finansiera investeringar
i befintligt bestdnd samt kompletteringsforvirv.

Sagax efterstrivar lang kapitalbindning av bolagets ldneavtal
for att minimera refinansieringsrisken. Per 31 mars 2009 uppgick
bolagets genomsnittliga kapitalbindning till 4,9 4r. Sagax har i stor
utstrickning avtalat bort kraven p3 finansiella taganden, si kallade
“covenants” i sina laneavtal. Nigot fortida refinansieringsbehov av
detta skil dr dirfor osannolikt. Sagax har inte heller ngot refinan-
sieringsbehov under 2009 eller 2010. Bolagets finansiella stillning

ir saledes god.
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EGET KAPITAL
Sagax egna kapital uppgick per 31 mars 2009 till 1 225 miljoner
kronor vilket motsvarade 18 % 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 1angsiktigt skall 6verstiga 20 % av bolagets
totala finansiering. En soliditet verstigande 20 % har bedémts
som lamplig med hinsyn till bolagets ldnga hyresavtal, kapital-
bindning och stillning i évrigt. Soliditetsmalet har utformats med
sirskilt beaktande av bolagets mal for rintebindning (> 4 4r) och
rantetickning (>150 %).

Det egna kapitalet fordelades den 31 mars 2009 pa 12 077 322
stamaktier och 16 465 276 preferensaktier. Bdda aktieslagen ar
noterade pd NASDAQ OMX Stockholm.

KAPITALSTRUKTUR

Ovriga skulder 10 %

(693 Mkr) Eget kapital 18 %

(1 225 Mkr)

Réntebarande
skulder 72 %
(4 880 Mkr)

Sagax utfirdade 1 500 000 teckningsoptioner ar 2006 varav

1339 500 var utestiende per 31 mars 2009. Teckningsoptionerna
ger ritt for innehavaren att teckna en stamaktie per option till och
med 2011-02-15. Teckningskursen uppgér till 35,00 kronor. Vid
utnyttjande av samtliga teckningsoptioner skulle antalet stamaktier
uppgd till 13 416 822 stycken.

Preferensaktier
Preferensaktierna bidrar, i tilldgg till koncernens 6vriga kapitalkillor,
till att finansiera verksamheten till ligsta méjliga riskjusterade kost-
nad och kommer att utgéra en komponent i bolagets kapitalstruktur
under 6verskadlig framtid. Omfattningen av bolagets preferens-
kapital kommer att variera beroende p4 kostnaden for sddant kapital
samt Sagax totala kapitalbehov.

Sagax har som malsittning att preferenskapitalet 1dngsiktigt

skall motsvara 20 till 50 % av koncernens egna kapital. Per 31 mars



2009 uppgick preferenskapitalet till 535,1 miljoner kronor mot-
svarande 43,7 % av koncernens egna kapital.

Sagax har som maélsittning att preferensutdelningen skall under-
stiga 50 % av kassaflodet fran den I6pande verksamheten. Preferens-
utdelningen dr 2009 uppgick till 33,2 miljoner kronor motsvarande
18,0 % av kassaflddet frin den 16pande verksamheten 2008.

Sagax beriknar det egna kapitalet per aktie enligt féljande. Av det
egna kapitalet férdelas 30,00 kronor per preferensaktie med tilligg
for ackumulerad ej utbetald preferensutdelning om 2,00 kronor per
ar. Direfter fordelas aterstiende eget kapital mellan stamaktierna.
Per 31 mars 2009 uppgick eget kapital till 57,15 kronor per stam-
aktie och till 32,50 kronor per preferensaktie.

RANTEBARANDE SKULDER

Allméint om Sagax réintebdrande skulder

Rintebdrande skulder dr Sagax huvudsakliga finansieringskalla.

De rintebirande skulderna bestar av bankldn som upptagits med
sikerhet i bolagets fastigheter. Banklinen tillhandahills av Hypo Real
Estate Bank, Nordea Bank samt Svenska Handelsbanken. Samtliga
bolagets fastigheter ir finansierade i lokal valuta.

Per 31 mars 2009 uppgick de rintebirande skulderna till 4 880
miljoner kronor varav 940,7 miljoner kronor var upptagna i euro. Till
foljd av valutakursforindringar 6kade skulderna med 3,5 miljoner
kronor under det forsta kvartalet 2009.

Finanspolicy
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten
i Sagax skall bedrivas. Finanspolicyn faststills &rligen av Sagax
styrelse och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten skall
begrinsas och vilka risker Sagax fir ta.
Milsittningen for finansforvaltningen inom Sagax skall vara att:
o Sikerstilla Sagax kort- och langfristiga kapitalforsorjning.
e Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter Sagax verksamhet sé att en 1dngsiktigt stabil kapital-
struktur uppnés och bibehills.

e Uppné bista mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Kapitalbindning

Sagax langfristiga rintebirande skulder uppgick per 31 mars 2009
till 4 747 miljoner kronor motsvarande 97 % av de totala rinte-
birande skulderna. Sagax kortfristiga rintebirande skulder uppgick
till 132,8 miljoner kronor motsvarande 3 % av de rintebirande
skulderna.

De kortfristiga rintebiarande skulderna uttrycker Sagax finan-
sieringsbehov pa kort sikt och paverkar bolagets refinansierings-
risk. Lépande amortering och byggnadskreditiv utgér, i tilligg till
vanliga banklin som avtalsenligt skall dterbetalas inom 12 ménader,
typiska kortfristiga rintebirande skulder i Sagax balansrikning.
De kortfristiga rintebirande skulderna aterbetalas genom att ta i
ansprak bolagets kassaflode, genom att omstrukturera ldnetypen

frén exempelvis ett byggnadskreditiv till ett bottenlén eller genom

4

nyuppléning for refinansiering av 14n som 1éper 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 forut-
bestimd 16ptid i samband med nyuppléning. Bolagets nyupp-
l&ning 16per med 5-10 &rs kapitalbindning. Sagax férbereder dven
refinansiering av de langfristiga rintebirande skulderna i god tid.
Sammantaget bedéms detta arbetssitt effektivt begrinsa bolagets
refinansieringsrisk. Den genomsnittliga terstdende kapitalbind-

ningen uppgick till 4,9 &r per 31 mars 2009.

Scikerheter for riintebdrande skulder

Som sikerhet for de rintebirande skulderna har pantbrev om
sammanlagt 3 644 miljoner kronor pantsatts. Dirutéver limnar Sagax
regelmissigt pant i form av aktier och andelar i de fastighetsigande
koncernforetagen. Sagax beddmning ar att pantsittningsavtalen

léper pd marknadsmissiga villkor.

Ataganden i lineavtal ("covenants”)

Laneavtal omfattas ofta av olika typer av dtaganden, s kallade
"covenants”, som kredittagaren skall uppfylla. Vid brott mot
itagandena kan kreditgivaren begira att kredittagaren skall &ter-
betala lanet i fortid. Atagandena utgérs typiskt av vissa finansiella
nyckeltal som maste uppfyllas. Exempel pa dtaganden ir att
beldningsgraden inte fir Gverstiga en specifik niva eller att rintetick-
ningsgraden maste &verstiga en viss niva.

Sagax har i stor utstrickning avtalat bort denna typ av itaganden
for att sikerstilla att bolagets 1angfristiga skulder inte skall kunna
sdgas upp i fortid av kreditgivaren. De finansiella dtaganden som
finns i vissa mindre 1dn dr i huvudsak kassaflddesbaserade och
uppfylls.

Ovriga ataganden ir bland annat att Sagax 4ger sina dotterbolag
till 100 %, att dotterbolagen inte upptar ytterligare lan, 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 p aktierna i AB Sagax, s&
kallad "change of control", har Sagax kreditgivare ritt att i vissa fall
begira omférhandling av 1dneavtalen och ytterst fortida iterbetal-

ning av lanen.

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 1 786 miljoner kronor outnyttjade per 31 mars
2009. Faciliteten upptas via dotterféretag och kan anvindas for

att finansiera framtida forvirv av fastigheter och fastighetsbolag
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i Stockholm och Finland samt investeringar och hyresgistan-
passningar 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 14neavtalet har Sagax ritt att begira utbetalningar frin
faciliteten under forutsittning att den genomsnittliga belanings-
graden (definierat som utestéende 1an dividerat med fastigheternas
marknadsvirden) i kreditfaciliteten som helhet efter utbetalning
inte &verstiger en i forvig bestimd niva. Under det forsta kvartalet
2009 har Sagax utnyttjat 135,4 miljoner kronor och 5,3 miljoner
euro av kreditramen vid tre tillfillen {6r att finansiera forvirv och

investeringar i befintligt bestand.

Réntebindning och derivat
Sagax laneavtal I6per i huvudsak med 3 ménader Stibor respektive
Euribor som rintebas. Den korta rintebindningen i ldneavtalen

medger att bolaget kan forindra sin kapitalstruktur utan kostnad

for rinteskillnadsersittning. En rorlig rinta medfér dock inte den

A '
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langsiktiga forutsigbarhet som Sagax efterstrivar. For att begrinsa
rianterisken, definierad som risken for en resultat- och kassaflodes-
péverkan genom férindring av marknadsrintan, och 6ka forutsig-
barheten i forvaltningsresultatet anvinder bolaget olika typer av
rintederivat.

Sagax rintederivat omfattade per 31 mars 2009 sammanlagt
4 387 miljoner kronor i nominellt belopp vilket motsvarade 90 % av
bolagets rintebirande skulder. Den genomsnittliga rintebindningen
med beaktande av rintederivaten uppgick till 4,9 &r per 31 mars
2009. Bolagets forvaltningsresultat paverkas inom 6verskadlig framtid
dirmed endast i marginell omfattning av framtida forindringar i det
allminna rinteliget.

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

De finansiella derivatens virdeforindringar under aret redovisas
som realiserade eller orealiserade virdeférindringar i Sagax resultat-

rikning.




Nominella rinteswappar

En rinteswap ir ett avtal mellan tva 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 erhéller en rérlig rinta (motsvarande rintan pa
laneavtalet) samtidigt som Sagax erligger en fast rinta (swaprinta).
En rinteswap kan ingds med olika I6ptider, t ex 2, 5 eller 10 ar. Per

31 mars 2009 omfattade Sagax rinteswappar ett nominellt belopp

om 3 508 miljoner kronor, motsvarande 80 % av Sagax rintederivat.

Ingen premie erliggs for denna typ av derivat och derivatens virde

ir noll vid férfallotidpunkterna.

Rintetak

Sagax rintetak omfattade 157 miljoner kronor i nominellt belopp
per 31 mars 2009. Rintetaken innebir att Sagax betalar en rorlig
rinta som kan indras men inte &verstiga en i forvig bestimd rinte-
nivd. Sagax betalar en premie for att ingd denna typ av derivatavtal.

Rintetakens virde ir noll vid forfallotidpunkterna.

Realrinteswappar

Sagax hade per 31 mars 2009 realréinteswappar med ett nominellt
belopp om 322 miljoner kronor. Realrinteswapparna innebir att
Sagax erligger en realt faststilld rinta. Den reala rintan bestar av
en fast nominell rinta samt av kompensation for inflation. Infla-
tionskompensationen ackumuleras och betalas nir derivatet l6per
ut. Detta innebir att realrinteswapparna successivt fr ett negativt

virde motsvarande den under varje tidsperiod upplupna men ej

DERIVATAVTAL 31 MARS 2009

betalda inflationskompensationen. Sagax redovisar och kostnadsfor
16pande upplupen inflation som en negativ virdeférindring av

derivaten.

Stingningsbara rinteswappar
Sagax hade per 31 mars 2009 tv4 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. Dirfor betalar
Sagax en fast rinta som ir avsevirt ligre dn den rérliga rantan vid
tidpunkten for avtalets ingdende.

De stingningsbara rinteswapparnas virde ir noll vid forfallotid-

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 éver resultatrik-
ningen. Sagax marknadsvirderar samtliga derivat genom avstimning
mot respektive motpart. Virdet p& samtliga derivat, efter beaktande
av upplupen inflationskompensation i realrinteswappar, uppgick till
-384,6 (12,0) miljoner kronor per 31 mars 2009. Hela beloppet har
kostnads- och skuldférts i Sagax koncernredovisning.

Derivatens virde paverkas av den allminna rintenivin och deri-
vatens aterstdende 16ptid. Skulle det allminna rinteliget forindras
i forhallande till rinteliget nir derivatavtalen ingicks medfér detta
att derivatens virde forindras. Marknadsvirdet p& en nominell
rinteswap beriknas till exempel genom att nuvirdesdiskontera

skillnaden mellan derivatets fasta rinta och rddande marknadsrinta

Belopp i miljoner kronor Nominella belopp Andel Marknadsvérde
Nominella rinteswappar 3508 80 % -320,5
Rintetak 157 4 % -0,1
Realrinteswappar 322 7 % -28,9
Stingningsbara rinteswappar 400 9 % -35,1
Summa 4 387 100 % —384,6
RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 MARS 2009

Rantebindning Kapitalbindning
Forfallodr Mkr Ranta Andel Mkr Andel
2009 981 4,0 % 20 % 100 2%
2010 290 3,5% 6 % 131 2%
2011 448 5,6 % 9 % 373 8 %
2012 389 4,4 % 8 % 75 2 %
2013 333 4,6 % 7 % 159 3%
>2013 2 439 52 % 50 % 4042 83 %
Summa/genomsnitt 4 880 4,7 % 100 % 4 880 100 %
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med motsvarande 16ptid. Kalkylperioden motsvarar derivatets
aterstdende 16ptid. Om rddande marknadsrinta Sverstiger derivatets
fasta rinta erhalls ett 6vervirde och vice versa. Som kalkylrinta for
respektive diskonteringsperiod anvinds ridande swaprinta med
motsvarande 16ptid. Marknadsvirdet av en nominell rinteswap
forandras saledes under derivatets 16ptid men virdet #r alltid noll

vid férfallotidpunkten.

OVRIGA SKULDER

Sagax ovriga skulder uppgick till 692,7 miljoner kronor motsva-
rande 10 % av bolagets totala finansiering. Ovriga skulder utgérs
huvudsakligen av reservering for marknadsvirderade rintederivat
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 tillhandahaller lokaler under perioden for vilken
hyra inbetalts. Upplupna kostnader utgors i huvudsak av upplupna
rintekostnader avseende bolagets rintebirande skulder for det
nirmast foregdende kvartalet. Sammantaget medfér betalnings-
strukturen att Sagax saknar behov av att finansiera rérelsekapital

med rintebirande skulder eller eget kapital.

NETTOSKULDSATTNING
Nedan framgir Sagax nettoskuldsittning per 31 mars 2009.
Mkr

(A) Kassa 340,1
(B) Likvida medel -
(C) Kortfristiga placeringar 15,6
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 355,7
(E) Kortfristiga fordringar -
(F) Kortfristiga bankskulder -
(G) Kortfristig del av riantebdrande

langfristiga skulder 121,8
(H) Andra kortfristiga skulder 11
() Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 132,8
(9)  Netto kortfristig skuldsittning (I)-(E)-(D) -222,9
(K) Langfristiga bankldn 4711,5
(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga skulder 35,7
(N) Langfristig skuldsittning (K)+(L)+(M) 47472
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 45243
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EGET KAPITAL
Nedan framgar Sagax eget kapital per 31 mars 2009

Mkr
Summa eget kapital 1225,3
Aktiekapital 142,8
Ovrigt tillskjutet kapital 459,9
Reserver 4,4
Intjinade vinstmedel inklusive drets resultat 618,3

RORELSEKAPITAL

Det ir Sagax uppfattning att Bolagets rorelsekapital for den nir-
maste tolvmanadersperioden ir tillrickligt. Med rorelsekapital avses
hir Sagax méjlighet att f3 tillgang till likvida medel for att fullgéra
sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Sagax
l16pande verksamhet binder begrinsat rorelsekapital eftersom Bolaget
erhiller merparten av hyresintiikterna i férskott samtidigt som

utgifterna primirt betalas i efterskott.



INFORMATION OM VARDEPAPPER SOM TAS UPP FOR HANDEL

Sagax har sedan januari 2006 tva aktieslag, stamaktier och preferens-
aktier. Kvotvirdet per aktie ir 5,00 kronor. Varje stamaktie berittigar
till en rost och varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost.
Varje rostberittigad far vid bolagsstimma résta for fulla antalet av
denne igda och foretridda aktier. Aktierna ir denominerade i svenska
kronor och har utfirdats enligt aktiebolagslagen.

Sagax aktier ir inte féremal for erbjudande som limnats till
folid av budplikt, inldsenritt eller 16sningsskyldighet. Det har inte
forekommit nagra offentliga uppkdpserbjudanden i friga om Sagax
aktier under det innevarande eller det foregdende rikenskapséret.

Sagax ir anslutet till Euroclear Sweden AB:s (Euroclear)
kontobaserade virdepapperssystem, varfor inga fysiska aktiebrev
utfirdas. Samtliga till aktien knutna rittigheter tillkommer den som
ir registrerad i den av Euroclear férda aktieboken.

Beslut om eventuell utdelning fattas av bolagsstimman (pé for-
slag av styrelsen). Ritt till utdelning tillfaller den som vid av bolags-
stimman faststilld avstimningsdag var registrerad som igare i den
av Euroclear férda aktieboken. Om aktiesigare inte kan nis genom
Euroclear kvarstdr aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdel-
ningsbelopp och begrinsas endast genom regler om preskription.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna foretradesritt till de nya aktierna
pa det sittet att gammal aktie skall ge foretridesritt till ny aktie
av samma slag. Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretridesritt att teckna teckningsoptioner som om
emissionen gillde de aktier som kan komma att nytecknas pd grund
av optionsritten respektive foretridesritt att teckna konvertibler
som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma

att bytas ut mot.

PREFERENSAKTIER

Varje preferensaktie ger ritt till en tiondels rést vid bolagsstimma.
Preferensaktierna skall medféra foretridesritt framfor stamaktierna
till 4rlig utdelning om 2,00 kronor per aktie). Den vinst enligt
faststilld balansrikning, som enligt lag far utdelas till preferens-
aktiedgare, fir inte undantas fran utdelning med mindre beslut
dirom bitrids av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman
foretridda preferensaktier. Om ingen sidan utdelning limnats eller
om endast utdelning understigande 2,00 kronor per preferensaktie
limnats under ett eller flera &r, skall preferensaktierna medfora ritt
att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhélla Innestdende
Belopp? innan utdelning p& stamaktierna sker. Preferensaktierna
skall i 6vrigt inte medféra ndgon ritt till utdelning.

Upploses Bolaget skall preferensaktierna medfora foretridesritt
att ur Bolagets behéllna tillgdngar erhilla ett belopp per aktie be-
riknat som summan av 30 kronor och eventuellt Innestdende Belopp
innan utskiftning sker till stamaktiedgarna. Preferensaktierna skall i
Svrigt inte medfora ndgon ritt till skiftesandel.

Bolaget har ritt att frdn och med den 15 februari 2011 begira in-
l6sen av preferensaktier. Innehavare av till inlosen bestimd preferens-
aktie ir skyldig att ta losen for aktien med ett belopp beriknat som
summan av 35 kronor och eventuellt Innestdende Belopp.

Preferensaktierna handlas sedan 8 oktober 2007 pd NASDAQ
OMX Stockholm. Under perioden 13 februari 2006 till 5 oktober
2007 handlades preferensaktierna pd marknadsplatsen First North.

Remium ir likviditetsgarant (market maker) 4t Sagax pa
NASDAQ OMX Stockholm. Syftet ir att frimja en god likviditet i
aktien samt sikerstilla en 14g spread mellan kép- och siljkurs i den
l6pande handeln. Enligt avtalet skall Remium stélla en kdp- respektive
siljvolym om vardera minst 400 aktier i orderboken med en spread
om maximalt 4,0 % mellan kop- och siljkurs for Sagax preferens-

aktier.

1) Styrelsen i Sagax har foreslagit att cindra utdelningen pd preferensaktierna frén drlig till kvartalsvis utdelning. Forslaget innebdir en

utdelning om 0,50 kronor per preferensaktier och kvartal med start i mars 2010. Beslut avseende styrelsens forslag kommer att tas pd

extra bolagsstimma.

2) Se avsnittet Bolagsordning i registreringsdokumentet for definition och berdikningsgrund.
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan redovisas vissa skattekonsekvenser som kan aktualiseras for
fysiska personer och aktiebolag som innehar Sagaxaktier i sam-
band med upptagande av aktier till handel p4 NASDAQ OMX
Stockholm. Sammanfattningen ir baserad pé nu gillande regler
och ir endast avsedd som allmin information for aktiedgare som ar
obegrinsat skattskyldiga i Sverige, sdvida inte annat anges. Redo-
gorelsen behandlar inte virdepapper som innehas som lagertillging
i niringsverksamhet eller av handelsbolag. Vidare behandlas inte de
sirskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud
for kapitalforlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli tillimpliga
pé innehav av aktier i Sagax som anses niringsbetingade!. Inte
heller omfattas de sirskilda regler som kan bli tillimpliga pa inne-
hav i bolag som tidigare varit fimansforetag eller pé aktier som
forvirvats med stod av sddana aktier. Betriffande vissa kategorier
av skattskyldiga giller sirskilda skatteregler. Varje aktiedgare
rekommenderas dirfor att konsultera skatterddgivare for att f3 in-
formation om vilka skattekonsekvenser som kan uppkomma i det
enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska

regler och skatteavtal.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer beskattas kapitalvinster och utdelningar med
30 % skatt i inkomstslaget kapital. Fér utdelningar innehalls normalt
en preliminir skatt om 30 % av Euroclear eller, betriffande forvaltar-
registrerade aktier, av férvaltaren.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring av aktier be-
riknas normalt som skillnaden mellan férsiljningsersittningen, efter
avdrag for forsiljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet (anskaff-
ningsutgiften 6kad med utgifter for forbittring). Omkostnadsbeloppet
for samtliga aktier av samma slag och sort beriknas gemensamt
med tillimpning av genomsnittsmetoden. Vid foérsiljning av mark-
nadsnoterade aktier fir omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas
enligt schablonmetoden till 20 % av férsiljningsersittningen efter
avdrag for forsiljningsutgifter.

Uppkommer kapitalférlust pd marknadsnoterade aktier ar
denna fullt avdragsgill mot skattepliktiga kapitalvinster samma ar
pa aktier och andra marknadsnoterade delidgarritter utom andelar
i investeringsfonder som enbart innehéller svenska fordringsritter
(rintefonder). Kapitalférlust som inte kan kvittas pd detta sitt dr
avdragsgill med 70 % mot annan inkomst av kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion
mot kommunal och statlig inkomstskatt samt mot fastighetsskatt och
mot kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 %
av underskott som inte &verstiger 100 000 SEK och med 21 % av

resterande del. Underskott kan inte sparas till senare beskattningsr.

AKTIEBOLAG

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvinster och
utdelningar, i inkomstslaget niringsverksamhet med en skattesats
om 26,3 %?. Berikningen av kapitalvinster respektive kapitalfor-
luster sker i huvudsak pa samma sitt som for fysiska personer enligt
vad som angivits ovan. Kapitalférluster p aktier fir endast dras av
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deligarritter.

I vissa fall kan sidana kapitalforluster dras av mot kapitalvinster pa
aktier och andra deldgarritter i annat bolag inom en bolagsgrupp om
bolagen begir det vid samma &rs taxering och om koncernbidrags-
ritt foreligger mellan bolagen. Kapitalforluster som inte har kunnat
utnyttjas ett visst &r fir dras av mot kapitalvinster p4 aktier och andra
deligarritter under efterfoljande beskattningsr utan begrinsning i
tiden. Sirskilda skatteregler giller for vissa speciella foretagskategorier,

exempelvis investeringsfonder och investmentforetag.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA

I SVERIGE

For aktiedgare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och som
erhiller utdelning frin svenskt aktiebolag uttas normalt svensk
kupongskatt. Skattesatsen dr 30 % men ir i allménhet reducerad
genom skatteavtal som Sverige ingatt med andra linder fér undvikande
av dubbelbeskattning. Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggor
dirvid nedsittning av den svenska skatten till avtalets skattesats
direkt vid utbetalningstillfillet, om erforderliga uppgifter om den
utdelningsberittigades hemvist foreligger. I Sverige verkstiller
normalt Euroclear eller, betriffande forvaltarregistrerade aktier,
forvaltaren avdrag for kupongskatt. For aktiedgare som ir begrinsat
skattskyldiga i Sverige jamstills bl.a. inlésen av aktier med utdelning
vilket medfor att svensk kupongskatt skall erliggas for inlésen-
belopp som erhalls fér inlésta aktier. Aterbetalning avseende den
del av kupongskatten som beldper pa aktiernas anskaffningskost-
nad eller, som ett alternativ fér marknadsnoterade aktier, 20 % pa
inlésenbeloppet, medges dock efter ansdkan hos Skatteverket. Sddan
ansokan skall goras senast vid utgdngen av det femte kalenderaret
efter utbetalningen.

Aktieidgare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och som inte
bedriver verksamhet frn fast driftstille i Sverige beskattas normalt
inte i Sverige for kapitalvinster pa aktier. Aktiedgaren kan dock bli
foremal for beskattning i sin hemviststat. Enligt en sirskild regel
kan dock fysiska personer som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige
bli féremal for svensk beskattning vid avyttring av svenska aktier
om de vid négot tillfille under avyttringsiret eller de tio kalenderar
som foregitt det &r da avyttringen skedde varit bosatta eller stadig-
varande vistats i Sverige. Tillimpligheten av regeln ir dock i flera
fall begrinsad av avtal fér undvikande av dubbelbeskattning mellan

Sverige och andra lander.

1) Marknadsnoterade aktier anses néringsbetingade bland annat om aktieinnehavet utgor en kapitaltillging hos investeraren och om innehavet antingen uppgdr till

minst 10 % av risterna eller om innehavet betingas av rérelse som bedrivs av dgarforetaget eller av ett firetag som med héinsyn till éiganderttsforhillande eller

organisatoriskt forhdllande kan anses std det néira. For skattefrihet avseende marknadsnoterade aktier finns dessutom vissa regler om minsta innehavstid for att

reglerna skall vara tillimpliga.
2) For rikenskapsdr som pdborjas efter den 1 januari 2009.
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